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In recent years trends have emerged in real estate industry that affect offices and their
development. The target of this research is to identify the most essential trends in office space
development and how offices and their development can be used to create added value for user
organizations. In addition to this, the added value brought by coworking spaces and activity-
based offices was researched. The focus was on large companies operating in Finland.

In the theory background it was first determined which factors forms the value of the offices
for user organizations. After that the most essential trends in office development were identified.
Those were the changes in the way the work is done including remote and hybrid work as well
as technological development, sustainable development and employee well-being. Lastly the
effects of the trends on office space development were studied.

The empirical part of the research was conducted as themed interviews, in which five
professionals related to work environment and office space development were interviewed, as
well as five representatives of a large companies that rents the office spaces. The themes of the
interviews were related to trends in office space development and the future space demands of
large companies

According to the themed interviews, the changes in the way the work is done affect offices
the most. Modern technology is constantly being added, which can be used to improve the use
of space and combining local and remote work. Remote and hybrid work have changed the
focus of the office spaces to enabling encounters between people and innovation. For many
organizations these have also reduced their space demands in terms of square footage.
Organizations are more interested in sustainable development and employee well-being than
before. In office spaces this can be seen in increased demand for different certificates such as
LEED or BREEAM, in the consideration of shared use solutions and in the investment in social
and break spaces. According to the research, most of the value adding factors was found to
increase employee satisfaction, productivity and reduce costs.

The offices of the large companies will be more and more such as activity-based offices. In
this case they support the performance of several different tasks and meet the demands of
more employees. With the increase in remote work offices do not need personal workstations to
the same extent as before. Sustainable development, both from a social and environmental
point of view must be reflected in the offices, because it will increase the number of potential
investors and tenants. The aim is to increase well-being especially with flexibility and optimal
workstations for tasks. Nearby services are also an essential part of well-being and the
attractiveness of offices. Locations of the offices will increasingly focus on places that are easily
accessible and near services, although this phenomenon has been visible for long time.

Keywords: Added value, Future of work, sustainable development, employee well-being,
Coworking, Activity-based office
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JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Toimitilakehittdminen on viimeisten vuosien aikana tullut uusia haasteita. Markkinoille
on tullut uusia toimitilakonsepteja, kuten coworking-tilat, jotka mahdollistavat yritysten
tyontekijoille joustavuutta tydpaikan valinnan suhteen ja toisaalta myds vahentavat suu-
rien toimitilojen vajaakayttdd. Pandemian myéta kiihtynyt digitaalinen kehitys seka tyén
monipaikkaistuminen tulevat jatkossa olemaan suuremmassa roolissa toimitilakehitta-
misessa. (KTl 2021) Tulevaisuudessa hybridityon, eli lahi- ja etatyon yhdistdmisen us-
kotaan olevan yleistyva tyoskentelymalli, silla siina yhdistyy molempien ty6tapojen vah-
vuudet (Magnus et.al 2021).

Hybriditydn suosion kasvun takia muun muassa toimitilojen teknologian seka tilaratkai-
sujen taytyy parantua. Toimitilojen vahvuuksia etatdihin verrattuna ovat spontaani so-
sialisoituminen, luova yhteistyd seka muut tyon sosiaaliset aspektit, joita on vaikea to-
teuttaa kotoa kasin. Naiden aukkojen tayttdmiseen toimistojen uskotaan tulevaisuudes-
sa keskittyvan enemman. Tydymparistoratkaisuiden tulee myos ottaa yksittaisia tyon-
tekijoitd enemman huomioon, eikd olettaa, ettd samat asiat sopivat jokaiselle (Chafi
et.al 2021). Kun tydymparistd tayttda suurimman osan tydntekijdiden tarpeista ja vaa-
timuksista, heidan tyosuorituksensa paranevat. Tallaisia tekijoita ovat esimerkiksi toi-
miston olosuhteiden kontrollointi sekd saatavilla olevat monipuoliset tydskentelytilat.
(Sanaz et al. 2020).

Kun tydympariston taytyy tayttda yha erilaisia vaatimuksia, ne on rakennettava muunto-
joustaviksi. Muuntojoustava rakennus pystyy mukautumaan erilaisiin olosuhteiden tai
kayttotarkoitusten muutoksiin huolimatta siita, tiedetddnkd muutostarpeita etukateen.
Muuntojoustavuutta pidetaankin merkittavana osatekijana kestavan kehityksen kannal-

ta toimitilojen kayttdtarpeiden muuttuessa yha nopeammin. (Hakkinen et.al 2019)

Taman lisaksi kestava kehitys on kasvattanut suosiotaan rakennusalalla. Kestavaa ke-
hitystd voidaan edesauttaa ja todentaa muun muassa kansainvalisten sertifikaattien
avulla, ja suomessa johtavat sertifikaatit ovat BREEAM seka LEED. Erityisesti uudisra-
kentamisessa tavoitteena on yhd useammin korkean tason sertifikaatti. (KTl 2016)
Vastuullisessa sijoittamisessa otetaan huomioon ymparistollisia, sosiaalisia seka hal-
linnollisia elementteja ja siitd kaytetaan termia ESG. Aikaisemmin sitd on pidetty aino-

astaan lisdkuluna, eikd se ole vaikuttanut suuresti sijoittajien tai analyytikoiden paatok-



sentekoon. Sen on kuitenkin huomattu vaikuttavan yritysten maineeseen ja osakkeiden
arvoon pitkalla aikavalilla, joten vastuullisuuteen on alettu kiinnittdmaan enemman

huomiota investointeja tehdessa. (Hebb et.al 2010)

Pandemia on vaikuttanut toimitiloihin ja toimitilakehittdmiseen lisdamalla epavarmuutta
tarpeiden suhteen. Se on myo6s nopeuttanut merkittavasti trendien johdosta aiheutunei-
ta muutostarpeita toimitiloissa, kuten sopeutumista hybridityéhén ja teknologian lisaan-

tymista.

Lisdarvosta kayttdjaorganisaation nakdkulmasta on melko vahan tutkimustietoa, joten
tutkimuksessa tutkitaan toimitilakehittdmisen trendien avulla saatavaa lisdarvoa kaytta-
jaorganisaatioille. Kayttadjadorganisaatiot saavat trendien johdosta lisdarvoa muun mu-
assa kustannussaastoina ja tyontekijdiden tyytyvaisyyden kasvattamisena, mitka naky-

vat konkreettisesti likevaihdon kasvuna.

1.2 Tutkimuskysymykset ja tutkimuksen rajaukset

Tutkimuksen tavoitteena on selvittda tamanhetkisia toimitilakehittamisen trendeja ja
selvittda, miten toimitiloilla ja toimitilakehittdmiselld voidaan tuottaa lisdarvoa kayttdja-

organisaatioille. Tutkimuksessa pyritddn vastaamaan seuraaviin tutkimuskysymyksiin:
¢ Millaisista elementeista toimitilojen arvo muodostuu kayttajdorganisaatioille?
e Minkalaisia trendeja toimitilakehittamisessa on ollut havaittavissa?
e Miten trendit vaikuttavat toimitilakehittamiseen?
e Minkalaisia ominaisuuksia toimitiloilta vaaditaan tulevaisuudessa?
¢ Minkalaisia ovat tulevaisuuden toimitilakonseptit?

Tutkimus on rajattu toimitilojen kannalta toimistotilohin. Tydssa kaydaan Iapi toimitila-
kehittamiseen vaikuttavia trendeja, kuten tydn monipaikkaistumista ja vastuullisuutta.
Kayttajaorganisaatioiden kannalta tydssa tarkastellaan padosin Suomessa toimivia
suuryrityksia. Tutkimuksen aikana huomattiin myoés toimitilojen vaikutus organisaatioi-
den tyOkulttuuriin ja tata kautta tyontekijdiden hyvinvointiin. Aiheen laajuuden vuoksi se

kuitenkin rajattiin pois tutkimuksesta.

Lahteina tutkimuksessa toimivat paaosin vertaisarvioidut tieteelliset julkaisut, jotka ovat
julkaistu vuonna 2020 tai sen jalkeen. Naiden avulla pyritdan I6ytamaan keskeisimmat
toimitilakehittdmisessa vaikuttavat trendit. Taman lisaksi kirjallisuudesta pyritaan I6y-

tamaan elementteja, joista toimitilojen arvo muodostuu. Empiirisen osuuden muodosta-



vat kymmenen haastattelua, jotka on tehty tydymparisto- ja toimitilakehittamiseen liitty-

ville ammattilaisille seka toimitilojen kayttajaorganisaatioiden edustaijille.

1.3 Tutkimuksen rakenne

Johdannossa kaydaan lapi tutkimuksen taustaa, tavoitteita sekd rajauksia. Taman
lisdksi siina esitetaan tutkimuskysymykset, joihin tulevissa luvuissa lahdetaan etsimaan

vastauksia.

Tutkimuksen toinen luku koostuu kirjallisuuskatsauksesta, jossa kasitelldan arvonluon-
tia ja toimitilojen arvon muodostumista. Taman jalkeen pyrittiin 16ytamaan ja kasittele-
maan toimitilakehittdmisen keskeisimpid trendeja ja niiden vaikutuksia toimitila-
kehittdmiseen. Naiden lisdksi toisessa luvussa kasitellaan yleistymassa olevia toimitila-
konsepteja. Kirjallisuuskatsauksen ainesto muodostuu paaosin vertaisarvioiduista tie-
teellisistd artikkeleista sekad alan Kkirjallisuudesta. Ainestoa kaytetaan hyvaksi

teemahaastatteluissa ja niiden analysoimisessa.

Tutkimuksen empiirisen osuuden muodostavat kolmas ja neljas luku. Kolmannessa lu-
vussa kasitelldadn haastattelututkimuksen teoriaa seka teemahaastatteluiden toteutusta
ja analysointitapaa. Tutkimusta varten haastateltiin tydymparistokehittjia ja toimitila-
kehittamiseen liittyvia ammattilaisia seka kayttajaorganisaatioiden edustajia.
Kayttajaorganisaatioiden edustajat olivat kaikki suuryrityksista ja tdma huomioitiin myos
tydymparistokehittdjien haastatteluissa. Haastatteluiden teemoja olivat kirjallisuudesta

I0ydetyt trendit seka suuryritysten tulevaisuuden tilatarpeet yleisella tasolla.

Neljas luku koostuu haastatteluiden pohjalta saaduista tuloksista ja niiden analysoimi-
sesta. Lopuksi viidennessa luvussa esitetdan tutkimuksen johtopaatokset, jossa pohdi-
taan kirjallisuuskatsauksen seka haastatteluiden onnistumista tutkimuskysymysten
kannalta, seka niiden suhdetta toisiinsa. Taman lisaksi luvussa kaydaan lapi tutki-

muksen luotettavuutta seka jatkotutkimusmahdollisuuksia.



2. TEORIATAUSTA

2.1 Arvonluonti

2.1.1 Asiakasarvo
Asiakasarvolle on monta eri maaritelmaa. Tassa tutkimuksessa perehdytdan kolmeen
maaritelmaan: kayttajan arvioon perustuvaan (Zeithaml 1988), jatkuvaan vuorovaiku-
tukseen perustuvaan (Hemila 2016) sekd monesta komponentista muodostuvaan asia-

kasarvoon (Ulaga & Chacour 2001)

Zeithamlin (1988) maaritelmassa kayttajaarvo koostuu kayttajan arvioon tuotteen hyo-
dystd suhteessa siihen, mitd annetaan vastineeksi. Eri asiakkailla voi olla hyvinkin eri-
lainen kasitys tuotteen koetusta arvosta. Vastineeksi tuotteista tai palvelusta asiakkaat
joutuvat tekemaan rahallisia seka ei-rahallisia uhrauksia, joihin sisaltyy esimerkiksi vai-

vannako ja ajankaytto. (Zeithaml 1988)

Hemilan et al. (2016) mukaan tarjottujen tuotteiden ja palveluiden lisdksi kayttajaarvo
muodostuu myos vuorovaikutuksesta asiakkaan ja toimittajan valilla, ja se on oleellinen
tekija asiakasarvon muodostumisessa. Asiakasarvo muuttuu jatkuvasti, joten sen lisak-
si, etta tiedetdan mitd asiakas arvostaa nykyhetkella, on ennakoitava, mitd he arvosta-
vat tulevaisuudessa. Asiakasarvon tunnistaminen ja ymmartadminen ovat merkittdvassa

roolissa liiketoiminnan menestymisen kannalta. (Hemila et al. 2016)

Ulagan & Chacourin (2001) mukaan asiakasarvossa taytyy ottaa huomioon, ettd arvo
koostuu monesta eri komponentista, eikd asiakkaat ole samanlaisia, joten asiakkaat
voivat kokea saman tuotteen tai palvelun sisdltdaman arvon erilaisena. Tahan muun
muassa tunteet, uskomukset ja odotukset. Arvon suhdetta kilpailuun ei voida myds-
kaan jattda huomioimatta. Tuotteita tai palveluita usein verrataan toisiinsa, joten asiak-
kaiden kokema arvo muodostuu myds odotetuista tai koetuista lisahyodyista, joita tuot-

teesta tai palvelusta saa verrattuna muihin vaihtoehtoihin. (Ulaga & Chacour 2001)

Wittmerin et al. (2014) mukaan asiakasarvoa voidaan myds mitata sen kautta, kuinka
paljon asiakas tuo arvoa palvelun tuottajalle asiakassuhteen elinkaaren aikana. Palve-
lun tuottaja saa pitkdaikaisesta asiakassuhteesta turvaa toiminnan jatkumiselle seka

saanndllisia tuloja. (Wittmer et al. 2014)



2.1.2 Arvon ulottuvuudet

Asiakasarvolla on nelja eri ulottuvuutta: taloudellinen, toiminnallinen, emotionaalinen ja
symbolinen. Eri ulottuvuuksiin vaikuttaa eri asiat. Esimerkiksi taloudellisen arvon suu-
rimmat merkitykset ovat hinta sekd kustannukset ja toiminnallisessa ulottuvuudessa
vaikuttavin tekija on tuotteen tai palvelun kaytanndllisyys. Arvon emotionaalisessa ulot-
tuvuudessa vaikuttavat kokemuksiin ja tunteisiin liittyvat tarpeet. Symbolinen ulottuvuus
voidaan puolestaan liittda tarpeisiin, jotka liittyvat asiakkaan itsensa toteuttamiseen.
(Hemila et al. 2016)

Jatkuvasti kovenevassa kilpailussa ei nykyaikana parjaa ainoastaan taloudellisilla ja
toiminnallisilla arvoilla, silla tuotteiden ja palveluiden hinnat ja toiminnalliset ominaisuu-
det ovat samankaltaisia. Eroavaisuudet 16ytyvat sen sijaan emotionaalisista ja symboli-
sista arvoista, ja niiden merkityksen onkin arvioitu tulevaisuudessa nousevan. Tunnis-
tamalla naiden kahden ulottuvuuden arvotekijat voidaan asiakkaan tarpeita ymmartaa
entistd paremmin, jolloin myds on helpompi erottua edukseen kilpailutilanteessa. (He-
mila et al. 2016)

Naiden lisaksi Seth et al. (1991) on tunnistanut yhdeksi ulottuvuudeksi sosiaalisen ar-
von. Sosiaalinen arvo voidaan liittdd muiden kanssa jaettaviin tuotteisiin tai palveluihin.
Talloin paatdkset tehdaan esimerkiksi tuotteen toiminnallisuuden sijasta sen sosiaali-

sen imagon perusteella. (Sheth et al. 1991)

2.2 Toimitilojen arvon muodostuminen kayttajaorganisaation
nakokulmasta

2.2.1 Arvonluonnin keinoja
Lindholm et.al (2006) tunnistivat seitseman eri arvonluonnin keinoa (Kuva 1), joilla voi-
daan luoda lisdarvoa toimitilojen kayttdjaorganisaatioille liikevaihdon kasvamisen ja

kannattavuuden muodossa.

Osakkeenomistajien voiton maksimointi

T

‘ Kannattavuuden kasvu ‘ | Liikevaihdon kasvu |

S SN N S S RN TS

Omaisuuden Markkinoinnin L &
) R Innoveinnin Tybntekijsiden Tuottavuuden Joustavuuden Kustannusten
arvon Jja myynnin

k . . ) kaswvattaminen tyv‘tvvalsy\{den kasvattaminen kasvattaminen vihentdminen
asvattaminen edistaminen kasvattaminen

Kuva 1. Toimitilan lisdarvo kéyttajdorganisaation ydinliiketoiminalle
(mukaillen Lindholm et al. 2006)

Muihin lisdarvoa tuottaviin toimiin voidaan vaikuttaa esimerkiksi toimitilojen ominai-

suuksilla, sijainnilla ja imagolla (Lindholm & Levanen 2006).



Markkinointia ja myyntia voidaan edistda esimerkiksi rakentamalla tydympariston, joka
tukee yrityksen brandia ja valitsemalla asiakkaita miellyttdvan sijainnin. Innovointia voi-
daan puolestaan kasvattaa kehittamalla tyopisteiden kaytettavyytta seka suunnittele-
malla tilat, jotka mahdollistavat innovointiprosessien syntymisen. Naitd voidaan edes-

auttaa osallistamalla tyontekij6ita suunnitteluvaiheessa. (Lindholm & Levainen 2006)

Tyontekijdiden tyytyvaisyytta voidaan lisatd muun muassa valitsemalla toimitilojen si-
jainnin tyontekijoita miellyttavaksi ja tarjoamalla heille mieluisan seka kaytanndllisen
tydymparistdn. Tyytyvaisyytta voidaan lisatd myos erilaisilla palveluilla. Tuottavuuteen
voidaan puolestaan vaikuttaa yllapitamalla tiloja, jotta ne ovat kayttétarkoituksen kan-
nalta optimaalisia. Myos tyopisteiden oikeanlainen sijoittaminen ja suunnitteleminen

luomista tukevaksi kasvattavat tuottavuutta. (Lindholm & Levainen 2006)

Joustavuutta voidaan lisatd vuokraamalla tilat omistamisen sijaan, mahdollistamalla
joustavat tyopaikkajarjestelyt, kayttamalld moneen eri kayttdtarkoitukseen sopivia tiloja
sekd kayttamalla toimitiloja, joita hallinnoi ulkopuolinen toimitilajohtaja. Kustannuksia
voidaan vahentdd muun muassa pienentdmalla kayttdkustannuksia, tehostamalla tilan-

kayttdéa seka palveluiden ulkoistamisella. (Lindholm & Levainen 2006)

2.2.2 Toimitilojen ominaisuudet

Kayttajaorganisaation nakdkulmasta toimitiloilla voi olla huomattava vaikutus organi-
saation kannattavuuteen tai toimintakykyyn. Naihin voidaan vaikuttaa esimerkiksi va-
hentamalla kayttokustannuksia tehostamalla tilankayttéa tai lisaamalla tyontekijdiden
tuottavuutta tarjoamalla heille viihtyisat ja mieleiset tydskentelytilat. (van Ree 2002)
Monipuolisesti suunnitellut tyopisteet lisaavat tyontekijoiden tuottavuutta seka innovoin-
tia, silld ne lisdavat myds tyontekijdiden valistd vuorovaikutusta (Nanayakkara et al.
2021).

Muutokset tyontekemisessa asettaa tydympariston suunnittelun yha kriittisempaan roo-
lin. Uusien teknologioiden, tyontekijdiden odotusten ja kovan kilpailun vuoksi toimitilo-
jen suunnittelussa taytyy ottaa huomioon muutakin kuin brandays ja imago, jotta toimiti-
lat tuottavat arvoa kayttadjaorganisaatiolle. (Levin 2005) Tehokas tydymparistd tukee
kayttajaorganisaation kykya saavuttaa sen strategiset tavoitteet. Tavoitteiden saavut-
tamista voidaan edesauttaa tarjoamalla kayttajaorganisaatiota tukeva tydymparistd si-
saltden muun muassa tyopisteiden optimaalisen asettelun, toimitilan tarjoamat palvelut
seka toimitilajohtamisen. (Harris 2019) TyoOntekijdiden taytyy pystya valitsemaan itsel-
leen sopiva tyétila sen mukaan, minka luontoista ty6ta tehdaan. Erilaisten tyétilojen tar-
ve vaihtelee hyvin paljon riippuen organisaatiosta ja sen kulttuurista. Tydympariston

fyysisten ominaisuuksien lisaksi tyontekijdiden tuottavuutta voidaan parantaa esimer-



kiksi luomalla kayttadjakeskeinen tydymparistd, joka lisdad yhteenkuuluvuuden tunnetta

seka kuvastaa kayttajaorganisaation brandia, kulttuuria ja arvoja. (Harris 2019)

Muuntojoustavuus on tarked ominaisuus kayttajaorganisaation kannalta. Se mahdollis-
taa toimitilojen laajentamisen seka tyopisteiden uudelleensijoittamisen. (van Ree 2002)
Tilojen taytyy olla muuntojoustavia, silla tyon tekemisen nopeat muutokset vaativat or-
ganisaatioilta nopeaa reagoimista. Tama on mahdollista, mikali tilat ovat jo valmiiksi
sopivia erilaisiin kayttotarkoituksiin ja muutoksiin ilman rakenteellisten korjausten tar-
vetta. (Hakkinen and Ala-kotila 2019)

Monet organisaatiot menettavat mahdollisuuksia parantaa suorituskykyaan olemalla
huomiomatta, millaisena heidan tydntekijansa kokevat tydymparistonsa. Kun tydpaik-
kastrategia epaonnistuu, kustannukset saattavat kasvaa suuriksi. Kustannukset synty-
vat poissaoloista, heikentyneesta tuottavuudesta ja tydomoraalista seka tydntekijdiden

vaihtumisesta. (Inalhan 2009)

2.2.3 Sijainti
Organisaatioiden sijaintipaatoksiin vaikuttavia tekijoitd voidaan tarkastella uusklassi-
sesta, institutionaalisesta seka paatdksen tekoon pohjautuvasta nakokulmasta. Uus-
klassinen nakokulma perustuu organisaation voiton maksimoimiseen ja kustannusten
minimoimiseen. Talldin alueen kustannustekijat vaikuttavat huomattavasti organisaa-
tioiden sijaintipaatokseen. Uusklassisen [ahestymistavan mukaan organisaatiot eivat it-
se pysty vaikuttamaan alueen kustannustekijoihin, joten niiden muuttuessa organisaa-
tion on arvioitava jatkuvasti optimaalista sijaintipaikkaansa kilpailukyvyn sailyttamiseksi.
Organisaation paatdksentekoon pohjautuvan nakodkulman tavoitteet ovat samat kuin
uusklassisessa nakokulmassa, mutta siind otetaan huomioon myds, ettd organisaatiot
joutuvat toimivat epataydellisen informaation pohjalta. Tallgin sijaintipaatds ei ole kaik-
kein optimaalisin vaihtoehto, vaan paras mahdollinen saatavilla olevan informaation

kannalta. (Heinonen 2013)

Institutionaalisessa nakodkulmassa sijaintipaatoksessa huomioidaan taloudellisten teki-
jéiden lisaksi myds esimerkiksi organisaation kulttuuriin ja arvomaailmaan liittyvia teki-
joita, sillda organisaation ajatellaan kytkeytyvan sitd ympardivaan yhteiséon. Institutio-
naalisessa teoriassa sijaintipaatokseen vaikuttavat tekijat voidaan jakaa sisaisiin, ulkoi-
siin seka alueellisiin tekijoihin. Sisadiset tekijat vaihtelevat organisaatiosta riippuen ja nii-
ta ovat esimerkiksi organisaation toimiala ja koko. Ulkoiset tekijat liittyvat muun muassa
lainsdadantéon tai tydmarkkinasopimuksiin ja ne ovat usein alue- tai valtiokohtaisia.
Alueelliset tekijat puolestaan ovat tekijoita, jotka saattavat vaihdella alueittain hyvinkin

suuresti, kuten tydvoiman tarjonta seka saavutettavuus. (Heinonen 2013)



Tekninen kehitys ja palveluiden merkityksen kasvaminen ovat johtaneet siihen, etta pe-
rinteiset kustannustekijat, kuten kuljetuskustannukset vaikuttavat yha vahenevissa
maarin organisaatioiden sijaintipaatoksiin. Organisaation menestymisen kannalta ko-
rostuu perinteisten kustannustekijoiden sijasta muut tekijat, jotka eivat suoraan vaikuta
kustannuksiin, kuten osaavan tyévoiman saatavuus ja koulutustaso, tuottavuus seka
julkishallinnon toiminta. Tdma mahdollistaa organisaatioiden vapaamman sijoittautumi-

sen toimintaymparistoon, joka tukee organisaation kilpailukykya. (Heinonen 2013)

Saavutettavuus on myds tarked osa-alue organisaation sijoittumisen kannalta. Saavu-
tettavuus ja sen merkitys on hyvin toimialakohtaista, silla eri toimialoilla silla haetaan
erilaisia hyotyja. Esimerkiksi toimistotyOpaikoille on tarkeintd tydvoiman saavutetta-
vuus, kun taas teollisuudessa painoarvo on tavaraliikenteen saavutettavuudessa. Tasta
syysta tietotyota tekevat organisaatiot sijoittuvat usein hyvan joukkoliikennesaavutetta-

vuuden alueille. (Haapamaki et al. 2020)

Organisaatiot sijoittuvat usein sellaiselle alueelle, missa on jo valmiiksi saman kaltaisia
organisaatioita, sillda se ndhdaan mahdollisuutena nostaa tuottavuutta. (Hensher et al.
2019) Organisaatiot saavat kasautumisen myo6ta lokalisaatioetuja, jolloin alueesta tulee
vetovoimaisempi. Kasautuminen synnyttda myos uusia urbaaneja alueita, jolloin aluei-
den taloudellinen toiminta monipuolistuu. Taloudellisen toiminnan monipuolistuminen
luo alueesta yha vetovoimaisemman ja se edesauttaa alueen organisaatioiden toimin-
nan kehittymista. (Heinonen 2013) Organisaatioiden kasaantumisen myéta myds alu-
een osaamispadoma kasvaa, joka nahdaan myos kilpailukykyd nostavana tekijana.
Esimerkiksi teknologisen osaamisen kasautuminen tekee alueesta vetovoimaisemman
korkean teknologian alan organisaatioille. Teknologinen osaaminen ja paikallinen ky-
synta luovat yhdessa edellytyksia korkean teknologian organisaatioiden sijoittautumi-
selle tietylle alueelle. Korkean teknologian alan organisaatiot sijoittuvat usein suuriin
kaupunkeihin, silla niiden katsotaan muodostavan innovatiivisen ymparistén. (Heinonen
2013) Suurkaupunkien hy6tyind korostuvat paremmat mahdollisuudet tapaamisiin kas-
votusten, kattava tarjonta monipuolisista palveluista, kuten finanssi- ja lakipalveluista
seka suurempi tarjonta koulutetusta tyévoimasta. Suurkaupunkien kehittynyt infrastruk-
tuuri mahdollistaa myds helpomman paasyn organisaation muihin yksikdihin seka or-

ganisaation ulkopuolisten kontaktien luomisen. (Jakobsen & Onsager 2005)

Organisaation uudelleensijoittumista voidaan tarkastella taloudellisesta, sosiaalisesta
seka ymparistollisestd nakdkulmasta. Suoria kustannuksia uudelleensijoittumisesta
syntyy esimerkiksi mahdollisen nykyisen vuokrasopimuksen rikkomisen sakkomaksuis-
ta ja uuden toimitilan sisustamisesta. Myos pitkan aikavalin kustannukset, kuten vuokra

seka kayttdkustannukset muuttuvat uudelleensijoittumisen myd6ta. Sosiaalisesta nako-



kulmasta uudelleensijoittuminen saattaa vaikuttaa merkittavasti tydntekijéiden motivaa-
tioon, tyytyvaisyyteen ja tuottavuuteen. Taman lisaksi fyysisten tilojen muuttuessa
myOs organisaation toimintatavat saattavat muuttua. Se vaikuttaa yhteistyéhén, kom-
munikointiin ja paatdksentekoon. Ympariston kannalta uudelleensijoittumisella voidaan

muuttaa organisaation ekologista jalanjalkea. (Rothe 2015)

2.2.4 Imago
Organisaatiot kayttavat toimitiloja viestimaan tyontekijoille, vierailijoille ja muille sidos-
ryhmille organisaation arvoista ja kulttuurista. Naiden avulla voidaan houkutella uusia
tydntekijoitad ja toisaalta saada nykyiset tyontekijat jadmaan organisaatioon. (Harris
2015) Monet organisaatiot pitavat toimitiloja mahdollisuutena osoittaa heidan ymparis-
toystavallisyyttaan ja kestavan kehityksen mukaista toimintaa. Organisaatiot hyotyvat
ymparistosertifioiduista rakennuksista esimerkiksi paremman maineen muodossa, mika

saattaa epasuorasti kasvattaa organisaation tuottoa. (Robinson et al. 2016)

Organisaatiot valitsevat usein toimitiloilleen mahdollisimman vetovoimaisen sijainnin
nostaakseen statusta ja imagoa (Jakobsen & Onsager 2005). Kiinteistdstrategia, joka
on linjassa brandayksen tavoitteiden kanssa voi tuoda lisaarvoa organisaation ydinliike-
toiminnalle saamalla aikaan positiivisen kuvan organisaatiosta. Positiivisella yritysku-
valla on hyoétya niin asiakkaiden kuin osaavan tydvoiman houkuttelemisessa ja sailyt-
tamisessa seka kilpailuedun luomisessa. Organisaatiot voivat kayttaa toimitiloja viesti-
maan visuaalisesti identiteetista ja arvoista eri sidosryhmille. Tahan vaikuttavat muun
muassa rakennuksen sijainti, koko, muotoilu ja julkisivu. Yha useampi organisaatio ni-
meaa kestavyyden ja vastuullisuuden tarkeimmiksi arvoikseen. Naita arvoja voidaan
viestia toimitilojen kautta muun muassa vuokraamalla ymparistsertifioidun rakennuk-

sen, joka on saavutettavissa joukkoliikenteelld. (Khanna et al. 2013)

YmparistOsertifioidut rakennukset tarjoavat taloudellisia, ymparistollisia seka sosiaalisia
hyotyja. Tallaisia hyotyja ovat esimerkiksi pienemmat kayttokustannukset, tydontekijoi-
den parempi tuottavuus seka organisaation imagon vahvistaminen. Organisaatiot, joi-
den vuokrasopimukseen kuuluu vuokran lisaksi kayttokustannusten maksaminen hyo-
tyvat taloudellisesti toimitilojen pienemmista kayttdkustannuksista. Jotkin organisaatiot
ovat jopa valmiita maksamaan suurempaa vuokraa, jotta he voivat saastaa kayttékus-
tannuksissa. Erityisesti paivanvalon saatavuudesta, tehokkaasta ilmanvaihdosta seka

energiatehokkaasta valaistuksesta koetaan saavan lisdarvoa. (Robinson et al. 2016)
Myos tydymparistdéa voidaan kayttda viestimaan organisaation arvoista. Toimitilan tyo-
pisteiden sijoittelu voi esimerkiksi viestid organisaation panostavan tiimitydskentelyyn,

avoimuuteen seka innovatiivisuuteen. (Lindholm & Levainen 2006) Joustavuudella ja
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edistyneelld teknologialla organisaatiot puolestaan pystyvat osoittamaan heidan kesta-
vyyttdan. Organisaation tyontekijoille on puolestaan tarkeaa viestia heille tarkeista ar-
voista, kuten tyontekijakeskeisyydesta ja lapinakyvyydesta. Organisaatiot voivat muun
muassa osallistaa tydntekijditaan tydympariston suunnittelemisessa sekd mahdollistaa

heille erilaisia palveluita toimitilojen sisalla. (Khanna et al. 2013)

2.2.5 Toimitilajohtaminen
ISO 41011 -standardi (2018) maarittelee toimitilajohtamisen organisatorisena toiminto-
na, joka yhdistdd ihmiset, tilat sekd prosessit rakennetussa ymparistdssa. Sen tarkoi-
tuksena on parantaa kayttajien elamanlaatua seka ydinliiketoiminnan tuottavuutta (1ISO
41011 2018). Toimitilajohtamisella voidaan parantaa kayttajaorganisaation ydinliiketoi-
mintaan esimerkiksi kayttajien tyytyvaisyyden, kustannusten, tuottavuuden, luotetta-
vuuden, sopeutumisen, tydkulttuurin muodossa. Laajemmin ndma voidaan liittda talou-
dellisiin, sosiaalisiin, tilallisiin seka ymparistollisiin nakdkulmiin. Aiemmin toimitilajohta-
misella tavoiteltiin ainoastaan kustannusten minimoimista optimaalisen arvonluonnin si-
jasta, mutta ajan mydéta sen strateginen fokus on siirtynyt kohti kayttdjdorganisaation

ydinliiketoiminnan tukemista. (Jensen et al. 2012)

Toimitilajohtaminen vaikuttaa tuottojen ja kustannusten lisaksi myos kayttajaorganisaa-
tion brandiin seka imagoon. Toimitilajohtamista pidetaan avain tekijana kayttajaorgani-
saation resurssien, palveluiden seka tydympariston lyhyen ja pitkdn aikavalin hallin-
nassa. Toimitilajohtamisen tuoma arvo sisaltaa korkealaatuisen tydympariston tarjoa-
misen seka sen yllapitdmisen, kayttokustannusten vahentamisen, organisaatio ydinlii-
ketoiminnan ja toiminnan kehittamisen tukemisen seka toiminnan jatkamisen mahdol-

listamisen ongelmatilanteissa. (Li et al. 2019)

Toimitilajohtaminen voidaan jakaa kahteen osa-alueeseen, tiloihin ja infrastruktuuriin
sekad ihmisiin ja organisaatioon. Tilojen ja infrastruktuurin osa-alueeseen kuuluu ti-
lasuunnittelu, tyopisteiden suunnittelu, kalustus, tekniset jarjestelmat seka siivoaminen.
Ihmisten ja organisaation osa-alueeseen kuuluu puolestaan tydymparistén toiminnalli-
set palvelut kuten ruokailun jarjestaminen, tietotekniikka, turvallisuus seka toimistotar-
vikkeet. Kayttajaorganisaation tarvitsemat palvelut voivat vaihdella hyvinkin paljon riip-

puen organisaation ydinliiketoiminnasta. (Arampatzi & Burger 2020)

Toimitilajohtaminen voidaan myds yhdistdd ymparistdjohtamiseen, jolloin kayttajaor-
ganisaatiot hyotyvat toimitilajohtamisesta myos pienentamalla organisaation negatiivi-
sia ymparistovaikutuksia. Tarkeimpana ymparistéjohtamisen palveluna kayttajaorgani-
saatiot pitavat kattavaa raportointia ymparistoon liittyvista asioista, kuten energiankulu-

tuksesta ja jatteen maarasta. (Nousiainen & Junnila 2008)
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Tulevaisuudessa toimitilajohtamista tulee muokkaamaan digitalisaatio. Toimitilajohta-
mista voidaan edistdd esimerkiksi sensoriteknologialla, jonka avulla saadaan ajanta-
saista tietoa seka mahdollisuus kontrolloida toimitilojen olosuhteita, seka paasta kasiksi
toimitilajohtamisen tarkeimpiin suoritusmittareihin ja niiden yhteensovittamiseen. Suur-
ten tietomassojen hyédyntaminen ja robotiikka antavat toimitilajohtamiselle mahdolli-
suuden parantaa tuottavuutta, lisata joustavuutta ja parantaa toimitilajohtamisen tarjo-

amien palveluiden laatua. (Bréchner et al. 2019)

2.2.6 Yhteenveto toimitilojen arvon muodostumisesta
Toimitilojen arvo kayttajaorganisaatiolle muodostuu sen ominaisuuksista, sijainnista,
imagosta seka toimitilajohtamisesta (Kuva 2). Ominaisuuksien avulla voidaan esimer-
kiksi lisata kayttjien tyytyvaisyyttd ja tuottavuutta tarjoamalla heille monipuoliset tyo-
pisteet, jotka mahdollistavat erilaisten tdiden tekemisen. Muuntojoustavuus on myoés
tarked ominaisuus, jonka avulla kayttdjaorganisaatiot pystyvat reagoimaan nopeasti

toimitilojen muutostarpeisiin.

Organisaatioiden sijaintipdatdkseen vaikuttaa nykypaivana perinteisten kustannusteki-
joiden sijasta tydvoiman saatavuus, koulutustaso seka julkishallinnon toiminta. Erityi-
sesti tietotyota tekevien organisaatioiden on tarkea sijaita hyvien kulkuyhteyksien
paassa, jotta tydntekijdiden on helppo saapua tyopaikalle. Organisaatiot hyotyvat myos
toiminnan kasautumisesta, jonka vaikutuksesta alueesta tulee vetovoimaisempi ja eri-
laisten palveluiden tarjonta on monipuolisempaa. Sijaintipaatdksella voidaan siis vaikut-
taa tyontekijoiden tyytyvaisyyteen, organisaatioin toiminnan kehittamiseen seka kilpai-

lukykyyn.

Toimitilojen avulla voidaan myds viestia organisaation arvoista ja kulttuurista eri sidos-
ryhmille. Tman avulla organisaatio voi parantaa muun muassa mainettaan, jolla saat-
taa olla epasuora vaikutus organisaation tuottoihin. Positiivinen yrityskuva auttaa asi-
akkaiden seka osaavan tyovoiman houkuttelemisessa ja auttaa kilpailuedun luomises-

sa.

Toimitilajohtamisen tarkoituksena on organisaation ydinliiketoiminnan tukeminen. Sen
avulla ihmiset, tilat seka prosessit pyritddn muodostamaan yhdeksi kokonaisuudeksi.
Toimitilajohtamisen piiriin kuuluu muun muassa tilojen ja ty6pisteiden suunnittelu, ylla-
pitdminen sekad toiminnalliset palvelut. Kayttajdorganisaatiot hyotyvat toimitilajohtami-
sesta ydinliiketoiminnan tukemisen lisédksi muun muassa kayttajien tyytyvaisyyden li-
saantymisella sekd kayttokustannusten pienenemisella. Toimitilojen arvon muodostu-

mista kayttajaorganisaatiolle kdydaan yhteenvetona lapi kuvassa 2.
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Toimitilojen arvon muodostuminen

Ominaisuudet
Viihtyisyys ja
monipuolisuus
Kayttdjakeskeisyys
Muuntojoustavuus
Ymparistosertifioitu
rakennus

Sijainti
Osaavan tyovoiman
saatavuus
Koulutustaso
Saavutettavuus
Kasautuminen
toimialoittain
Ympardivat palvelut

Imago

Toimitilat viestivat

organisaation identiteetista ja

arvoista

Auttaa houkuttelemaan
tyontekijoita ja asiakkaita
Positiivinen yrityskuva
kilpailuetuna

Toimitilajochtaminen

Toiminnalliset palvelut
(ruokailu,
tietotekniikka...)
Tilasuunnittelu

Tilojen yllapito

Tyontekijoiden Tyontekijoiden Tyontekijoiden Tyontekijoiden tyytyvaisyyden
tyytyvaisyyden ja tyytyvaisyyden tyytyvdisyyden ja tuottavuuden
tuottavuuden lisdantyminen lisddntyminen lisddntyminen lisddntyminen

Nopea reagointi muutoksiin Kilpailuedun paraneminen Kilpailuedun Pienemmat

Pienemmat Edesauttaa toiminnan paraneminen kayttokustannukset
kayttokustannukset kehittymista Strategisten tavoitteiden
Strategisten tavoitteiden tukeminen

tukeminen

Kuva 2. Toimitilojen arvon muodostuminen kéyttéjdorganisaatiolle

Jokaisen osa-alueen tekijat vaikuttavat kayttajaorganisaation kasitykseen toimitilojen
arvosta. Osa-alueisiin liittyvilla ratkaisuilla voidaan vaikuttaa muun muassa strategisten
tavoitteiden onnistumiseen, tyontekijoiden tyytyvaisyyteen ja tuottavuuteen, toimitilojen

kayttokustannuksiin seka kilpailuetuun.

2.3 Toimitilakonseptit

2.3.1 Coworking-tilat
Coworking-tilat ovat kasvattaneet suosiotaan viimeisen vuosikymmenen aikana. Vuon-
na 2020 maailmassa arveltiin olevan noin 20 000 coworking-tilaa ja sen uskotaan kak-
sikertaistuvan vuoteen 2024 mennessa (Di Risio 2020). Spinuzzi (2012) kuvailee co-
working-tiloja avotoimistoiksi, jossa tehdaan toitd muiden toisistaan riippumattomien
tydntekijoiden kanssa. Coworking-tiloja kayttava ensisijaisesti freelancerit, mikroyrityk-
set, joiden kaikki tydntekijat kayttdvat samaa coworking-tilaa seka tyontekijat, joiden

yrityksen paaasiallinen toimipiste on jossain muualla (Parrino 2017).

Coworking-tilat kiinnostavat pienempia toimijoita, silld tilojen vuokrasopimukset ovat
usein joustavampia verrattaessa perinteisiin toimitiloihin. Vuokrasopimusten pituus co-
working-tiloissa saattaa olla esimerkiksi vain kuukauden, kun taas perinteisissa toimiti-
loissa sopimusten pituudet ovat yleensa useita vuosia. (Howell 2022) Vuosien varrella
tiloihin on tullut paljon variaatiota sisaltaen jaettuja seka tyontekijoiden omia tyopisteita,
yksityisia tyohuoneita, kokoushuoneita seka avointa tilaa. Myos suuremmat yritykset

ovat osoittaneet kiinnostusta coworking-tiloja kohtaan tarjotakseen joustavuutta tyonte-
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kijoilleen. (Echeverri et al. 2021) TyoOntekijat arvostavat vapautta valita itse tyénteko-
paikkansa ja joustavuus antaa tyontekijoille mahdollisuuden jarjestaa tyénsa siten, etta

he ovat mahdollisimman tuottavia (Spreitzer et al., 2015)

Jakosen et al. (2017) mukaan coworking-tilojen arvo muodostuu tarjotun tydpisteen li-
saksi uudenlaisesta tydymparistdsta, joka mahdollistaa erilaisten ihmisten sattumanva-
raiset kohtaamiset. Fyysisen tydympariston lisaksi tiloissa usein tarjotaan erilaisia hen-
kilokohtaisia kayttajakokemusta parantavia palveluita, kuten yhteisbtapahtumia seka
tyontekoon liittyvia palveluita, joiden tarkoituksena on luoda korkealaatuinen tyOympa-
ristd (Echeverri et al. 2021). Appel-Meulenbroekin et al. (2020) tekeman tutkimuksen
mukaan kayttajien suurimmat motiivit coworking-tiloissa tyoskentelylle ovat tilojen ilma-
piiri seka tydn ja vapaa-ajan erottaminen toisistaan. Ominaisuudet, jotka vaikuttivat eni-
ten coworking-tilan valintaan ovat saavutettavuus, vuokrasopimuksen muoto, tilojen
pohjapiirustus seka kayttajien monimuotoisuus. Kayttdjien preferenssit kuitenkin vaihte-

levat eri maiden valilla. (Appel-Meulenbroek et al. 2020)

Bounckenin & Reuschlin (2016) mukaan coworking-tilat voidaan liittda jakamistalou-
teen kahdella tapaa, silla fyysisten tyopisteiden lisaksi kayttajien valilla jaetaan myos
tietoa. Coworking-tilojen uskotaan parantavan myds kestavaa liikkkumista tarjoamalla
tyontekijoille mahdollisuuden tehda toita lahempana kotia. Taman takia tydomatkojen
negatiiviset vaikutukset, kuten ruuhkautuminen ja paastot vahenevat, seka tyonteon ja

vapaa-ajan tasapaino paranevat. (Lejoux et al., 2019)

Howellin (2021) mukaan coworking-tilat tulevat kasvattamaan suosiotaan pandemian
jalkeen erityisesti suuryritysten keskuudessa, silla ne antavat tydntekijoille mahdolli-
suuden joustavampaan tyontekemiseen. Taman lisdksi ne luovat ammattimaisemman
kuvan yrityksesta, auttaa rekrytoimaan uusia tyontekijoita ja ne voivat saastaa yritysten
kustannuksia joustavilla vuokrasopimuksilla. Vuonna 2019 suurimpiin coworking-tiloja
tarjoaviin yrityksiin lukeutuva WeWork ilmoitti, ettd 40 prosenttia heidan tilojensa kayt-

tajista tyoskentelivat yrityksissa, joissa on yli 500 tydntekijaa. (Howell 2021).

2.3.2 Monitilatoimisto
Toimintaperusteiset toimistot eli monitilatoimistot ovat yleistyneet tietotydlaisten kes-
kuudessa. Monitilatoimistossa kayttajat voivat valita itselleen sopivan tydpisteen tydteh-
tdvan vaatimusten sekd henkildkohtaisten mieltymysten perusteella (Appel-
Meulenbroek 2011). Monitilatoimistojen periaate on tehda tydnteosta tehokkaampaa ja
miellyttdvampaa antamalla tydntekijalle mahdollisuuden valita missa ja kenen kanssa
he tydskentelevat. Monitilatoimistot lisdavat sekd nopeuttavat tiedonjakoa ja yhteistyo-

ta. Tehokkaamman tilankayton vuoksi monitilatoimistot edistavat kestavaa kehitysta ja
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vahentavat tilan kayttékustannuksia. (van Koetsveld & Kamperman 2011) Arundellin et
al. (2018) mukaan monitilatoimistot eroavat tavanomaisista toimistoista siten, ettei niis-
sa ole henkilokohtaisia paikkoja tydntekijoille, vaan kaikki tydpisteet ovat jaetussa kay-
toéssa. Avoimen tilan lisaksi monitilatoimistoissa on muun muassa yhteistyétiloja, pala-

veritiloja seka keskittymista vaativaa tyota tukevia tiloja (Arundell et al. 2018)

(Rolf6 et al. 2018) mukaan siirryttdessa avokonttorista monitilatoimistoon fyysiset omi-
naisuudet, kuten taustamelu, ilmanlaatu seka estetiikka paranivat merkittavasti. Tyote-
kijat kokivat kuitenkin haastavaksi sen, ettei tyopisteita ollut tarpeeksi tydntekijéita koh-
den, eika toimistossa ollut kunnon saantdja. Tama johti siihen, etta tyopisteita varattiin
ja kaytettiin siihen sopimattomaan tarkoitukseen. TyoOntekijat kokivat negatiivisena

my0s tydpisteiden lisdantyneen siivoustarpeen. (Rolfé et al. 2018)

Candidon et al. (2021) tekeman tutkimuksen mukaan tydntekijoiden tyytyvaisyys moni-
tilatoimistoihin vaihtelee jonkin verran toimialan mukaan, mutta yleisesti niiden usko-
taan vaikuttavan positiivisesti tyon tuottavuuteen. Tyytyvaisimpia monitilatoimistoihin
olivat rakennusalan toimijat seka korkeakoulujen tydntekijat. Monitilatoimistojen toteu-
tuksessa taytyy huomioida ainakin sisustus, kayttaytymista ohjaavat saannot seka tek-
nologia kayttdjien nakokulmasta, jotta kayttajakokemuksesta saadaan positiivinen
(Candido et al. 2021).

Monitilatoimistoon siirryttaessa saattaa olla vaikea 10ytaa ratkaisut, jotka miellyttavat
kaikkia kayttgjia. Kayttajien mieltymysten selvittdmisesta on hyotyad suunnitteluproses-
sin aikana sekd myohemmin tydpisteiden mahdollisessa uudelleensijoittamisessa.
Osallistamalla kayttajia epamieluisat tyopisteet voidaan korvata sopivammilla ratkaisuil-
la. Pahimmassa tapauksessa jotkin tyopisteet voivat jaada taysin kayttamattomiksi ja
suosituimpien tydpisteiden valille syntyy kilpailua. Tyopisteiden miellyttavyyteen vaikut-
tavat toiminnalliset, sosiaaliset, emotionaaliset seka symboliset aspektit. Naiden lisaksi
my0s tyopisteiden fyysisella rakenteella sekd arsykkeillda on vaikutusta tydpisteen miel-
Iyttavyyteen. (Chafi et al. 2020) Monitilatoimistoihin siirryttdessa kayttajien osallistami-
sen lisaksi on tarkeaa, ettd kayttajat ymmartavat monitilatoimistojen toimintaperiaatteen

seka saannot (Bergsten et al. 2021).
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2.4 Toimitilakehittamisen trendeja

Seuraavissa luvuissa kasitellaan toimitilakehittamisen viimeisimpia trendeja. Trendeiksi
tassa tydssa on tunnistettu tydon tekemisen muutokset, johon sisaltyy tydon monipaik-
kaistuminen ja teknologinen kehitys. Toisena trendina on ymparist6- ja vastuullisuus
asiat, johon kuuluvat muun muassa ESG, ymparistOsertifikaatit sekd muuntojousta-
vuus. Viimeisena trendind on tydntekijdiden hyvinvointi ja sen edistaminen toimitilojen

ja tydymparistéjen avulla.

Taman lisaksi viimeisessa alaluvussa kasitellddn pandemian vaikutuksia toimitilakehit-
tamiseen. Pandemia on vaikuttanut toimitilakehittamiseen muun muassa etatdiden

suosion kasvamisen seka nopeutuneen teknologisen kehityksen myota.

2.4.1 Tyon tekemisen muutokset

Edistyneimmat kansantaloudet ovat kokeneet kolme merkittavaa rakenteellista muutos-
ta viimeisten vuosikymmenten aikana: tietoon perustuvat palvelut ovat kasvaneet, or-
ganisaatiot priorisoivat aineettomia voimavaroja seka hyvin koulutettu ja ammattitaitoi-
nen tyévoima on lisdantynyt (Morris 2010). Heerwagenin et al. (2010) mukaan tyonteko
on muuttunut enemman yhteistyopainotteiseksi, riippuvaisemmaksi teknisesta osaami-

sesta ja sosiaalisista taidoista, aikapaineelliseksi seka paikasta riippumattomammaksi.

Teknologinen kehitys

Digitalisaatio on vaikuttanut suuresti siihen, miten organisaatiot tekevat tyonsa ja ovat
vuorovaikutuksessa kuluttajien kanssa. Uusia teknologioita ovat esimerkiksi keinoalyn
kaytto, pilvipalvelut sekd massadata. Digitalisaation uskotaan vaikuttavan organisaa-
tioiden toimintoihin, prosesseihin seka organisaation rakenteisiin, jotta tuotteista ja pal-
veluista saadaan mahdollisimman kilpailukykyisia. (Kretschmer & Khashabi 2020) Digi-
talisaatio mahdollistaa yrityksille laajemman tuote- tai palveluvalikoiman seka laskee
kynnysta eri toimialojen valillda mahdollistaen laajemmat verkostot ja yhteisty6t uusien
yritysten kanssa. Taman lisdksi yritykset paasevat kasiksi yha laajempaan ja luotetta-
vampaan dataan. (Correani et al. 2020)

Digitalisaatio on levinnyt myds rakennuksiin. Rakennukset, joissa kaytetaan erilaisia
teknologioita kuten materiaalitekniikkaa ja keinoalya, kutsutaan alykkaiksi rakennuksik-
si. Uusien teknologioiden ja innovaatioiden avulla rakennuksista saadaan energiate-
hokkaampia sekad kestavampid ympariston nakdkulmasta, jolloin saadaan taloudellisia
ja ymparistollisia etuja. (Remes et al. 2022) Toimistojen teknologinen kehitys on myoés
mahdollistanut keinoalyn seka erilaisten sensorien kaytén vastaamaan tyontekijdiden

tarpeisiin sekd parantamaan heidan tydpaivakokemustansa. Teknologian avulla on
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my0s suurta potentiaalia edistaa tyontekijdiden terveydentilaa. (Zhang et al. 2022) Re-
godonin et al. (2021) mukaan joustavat tydpisteet tarvitsevat data-analyysia, joka ker-
too eri tyopisteiden kayttdasteista, jolloin tilankaytdsta saadaan tehokkaampaa. Data-
analyysilla saadaan myos tarkeaa informaatiota ryhmadynamiikasta, tyontekijdiden ru-
tiineista seka heidan tyytyvaisyydestaan tiloja kohtaan. Tasta syysta data-analyysin us-
kotaan olevan oleellinen osa jatkuvasti muuttuvien tydymparistdjen suunnittelussa.
(Regodén et al. 2021)

De Bruynen & Gerritsen (2018) mukaan digitalisaatio lisda tydntekijdiden joustavuutta
tyonteon paikan ja ajan suhteen. Hyva digitaalinen infrastruktuuri on valttamaton orga-
nisaation tuottavuuden kannalta. Digitalisaation my6ta tulevaisuuden haasteet tulevat
koskemaan toimistoja ja tydymparistdja, digitaalisia valineitd seka tydn ja vapaa-ajan
tasapainon seurantaa. Digitalisaation kasvava vaikutus ja nopeasti muuttuva tyéympa-
ristd lisdd organisaatioiden sopeutumiskyvyn tarvetta. Globalisaatiolla, teknologisella
kehityksella seka tydskentelylld organisatoristen rajojen yli katsotaan olevan hyvin suuri
vaikutus tulevaisuuden tydskentelyyn ja sopeutumiskykyyn. (De Bruyne & Gerritse
2018)

Eta- ja hybridityo

Ennen pandemiaa etatyota tekivat vain harvat, mutta nykyaan se on yha suositumpi
tyoskentelytapa tietotyoOlaisten keskuudessa. Hybriditydn uskotaan olevan tydteon voi-
mistuva malli tulevaisuudessa, silla se yhdistaa etatdiden ja lahitdiden edut. Tyodnteki-
joille etatyot tuovat hyotyja muun muassa parantamalla hyvinvointia, tdiden ja vapaa-
ajan tasapainoa seka vahentamalld tydmatkoihin menevaa aikaa. Tyomatkojen vahe-
nemisen positiivisia vaikutuksia ovat myds paastojen ja ruuhkien vaheneminen. Etatoi-
den negatiivisia puolia ovat mahdollinen liikkumisen vaheneminen, lisdantynyt stressi,
sosiaalisten kanssakdymisten puute seka ylitdiden lisdantyminen. (Magnus et al. 2021)
Antamalla tyontekijoille mahdollisuus valita tydntekopaikkansa on huomattava vaikutus
tydntekijoiden tyytyvaisyyteen. Kotona tehtava etatyd ei kuitenkaan sovi kaikille, silla
sielld saattaa olla erilaisia hairidtekijoita ja pitkaan jatkunut etatyo lisda yksinaisyyden-
tunnetta. Tasta syysta on kehitetty vaihtoehtoisia paikkoja tehda téitd kuten coworking-
tiloja. (Howell 2021).

KTI:n (2020) tekeman raportin mukaan etatdiden suosion kasvun mydtd monen organi-
saation kokonaistilantarve tulee vahentymaan. Toimitilojen rooli painottuu yha enem-
man innovointiin, luovuuteen seka sosiaalisiin kanssakaymisiin, kun taas omilla ty6pis-
teilla tehtavat tyot voidaan tehda muualla. Tama asettaa uusia vaatimuksia muun mu-

assa tilojen laadulle ja teknisille ominaisuuksille. (KTl 2020) Tyontekijoiden paiva usein
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kuitenkin koostuu niin yhteisty6ta vaativista tdista kuin yksin tehtavista toista, joten on
tarkeaa, etta toimitiloja suunnitellessa otetaan huomioon molemmat vaatimukset. Tule-
vaisuudessa kuitenkin yhteistydhon soveltuvien tilojen tarve tulee olemaan suurempi

suhteessa itsenaisen tydskentelyn tilojen tarpeeseen. (Mantesi et al. 2022)

Tyon monipaikkaistumisen myéta tarve tarjota tyontekijoille monipuolisia tydymparistoja
ja sijainteja on kasvanut. Taman johdosta myo6s vuokrasopimusmallien taytyy kehittya,
silla perinteinen pitkd vuokrasopimus suuressa toimistossa ei tue tata tarvetta. Toimiti-
lojen kannalta fokus siirtyy toimitilojen maaralliseen ja laadulliseen mukautumiseen or-
ganisaation ja sen tyOntekijdiden tarpeiden perusteella, eika yksittisen tilan hintaan.
Lyhyemmat ja joustavammat vuokrasopimukset ovat korkeahintaisempia, silla vuok-

ranantajan kassavirtariski kasvaa.(KTI 2020)

Etatdiden myota myds satelliittitoimistot ovat yleistyneet. Ne ovat tydntekijdiden asuin-
paikkojen lahelld sijaitsevia etatydtoimistoja, johon paakonttorin lisdksi organisaatio on
siirtdnyt osan toiminnastaan. Niiden paddmaarana on sama kuin etatyolla ylipaatansa,
vahentaa tyontekijoiden tyomatkoihin kuluvaa aikaa ja kustannuksia seka parantaa
heidan hyvinvointiansa. Nama lisdavat organisatorista kestavyytta. (Kim et al. 2021) On
tarkeaa, etta satelliittitoimistoissa on samat kyvykkyydet tehda toita esimerkiksi tekno-
logian ja palveluiden kannalta. Ne taytyy kuitenkin suunnitella siten, ettd ne tukevat

mahdollisimman hyvin yksin tehtavaa tyéta. (O’Rourke 2021)

Tietotyon muutostrendit

My0s itse tietotydn uskotaan kokevan merkittdvia muutoksia Iahitulevaisuudessa. Am-
mattilehdissa usein toistuvia trendeja ovat hybridityd, hyvinvointi, keinoalyn lisdantymi-
nen, keikkaluontoisen tydn lisdantyminen, tyodviikkojen lyheneminen seka tyontekijoiden
suurempi vaihtuvuus. (Kropp & McRae 2022; Sarwar 2022; Brastad 2022; Marr 2021)

Keinoalyn rutiininomaisia t6ita voidaan automatisoida. Tama muuttaa osin ainakin tyon
suorittamiseen tarvittavia taitoja ja korostaa sosiaalisten ja luovuutta vaativien tyétehta-
vien tarkeyttd. Automatisoinnin maarasta on esitetty monia eri arvioita, joten sen lopul-
lisia vaikutuksia tydmarkkinoihin on vaikea arvioida. Siihen vaikuttavat muun muassa
investointikustannukset palkkakustannuksiin nahden, moraaliset ja eettiset kysymykset
seka lainsaadanto. (Langstedt 2021) Kroppin & McRaen (2022) mukaan keinoaly tulee
vaikuttamaan erityisesti johtajien tyétehtaviin. Vuoteen 2025 mennessa 65 % johtajien
tyétehtavistd, kuten aikataulutus, kulujen hyvaksyminen ja kehityskeskustelut voidaan
automatisoida. Taman johdosta organisaatioiden vaihtoehtoina ovat johtajien vahenta-

minen tai heidan tydnkuvansa muuttaminen. (Kropp & McRae 2022)
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Tyo6markkinat on kokenut vuosikymmenten suuria muutoksia. Markkinat ovat yha vah-
vemmin mennyt paikkasidonnaisuudesta joustavampaan ja liikkuvampaan suuntaan.
Pitkia ja vakituisia tydsuhteita on myds vahemman, silla organisaatiot nakevat tyonteki-
jat resursseina tiettyyn tarpeeseen ja tyéntekijodiden rooli saattaa vaihtua organisaation
tarpeiden mukaan. Naista syistd keikkaluontoisten tdiden, jossa tydsuhteet eivat ole
kovin pitkia, uskotaan lisdantyvan tulevaisuudessa myos tietotyolaisten keskuudessa.
(Jarrahi et al. 2021) Myos etatdiden myo6ta noussut tydntekijdiden vaihtuvuuden katso-

taan lisdavan keikkaluontoisia toita (Brastad 2022).

Kaikilla organisaatioilla ei ole taloudellisia kyvykkyyksia kilpailla tydvoimasta palkan
suhteen. Tasta syysta jotkin organisaatiot ovat myds alkaneet tarjoamaan tyontekijoil-
leen lyhyempia tydviikkoja ilman, ettd se vaikuttaa heidan palkkaansa. (Kropp & McRae
2022) Nelipaivaisen tyoviikon kokeiluja on tehty ympari maailmaa ja silla on positiivinen

vaikutus tyontekijdiden hyvinvointiin seka tuottavuuteen. (Laker 2022)

Joustavuutta aletaan pitdd enemmankin normina kuin etuna. Tasta syysta organisaa-
tiot, jotka eivat tarjoa tyontekijdilleen joustavuutta tulevat kohtaamaan enemman irtisa-
noutumisia (Sarwar 2022). Samalla kuitenkin joustavia tyéskentelymahdollisuuksia tar-
joavat organisaatiot saattavat kokea tulevaisuudessa enemman tyontekijdiden vaihtu-
vuutta. Etatoiden lisaantymisen myodta tyontekijoiden valillda muodostuu vahemman so-
siaalisia suhteita, jolloin tydpaikan vaihtamisesta koetaan vahemman painetta. Etatoi-
den johdosta myods mahdollisten tydnantajien maara on kasvanut, jolloin sopivamman

tydpaikan I6ytdmisen mahdollisuus kasvaa. (Kropp & McRae 2022)

2.4.2 Kestava kehitys

ESG

Vastuullista sijoittamista priorisoidaan kiinteistosijoittajien keskuudessa yha enemman
ja tulevaisuudessa sen uskotaan olevan jo normaalikdytantd (Leskinen et al. 2020).
Vastuullinen sijoittaminen sisaltda taloudellisen nakdkulman lisdksi myos ymparistolli-
set, sosiaaliset seka hallinnolliset nakokulmat. Tasta kaytetdan myds termia ESG, joka
tulee sanoista environmental (ymparist®), social (sosiaalinen) and governance (hallinto-
tapa). (Dorfleitner et.al 2015) Ymparistovastuuseen kuuluu muun muassa ilmaston-
muutos, energian- ja vedenkulutus seka hiilipaastot. Sosiaaliseen vastuuseen kuuluu
reilun kaupan periaatteet, ihmisoikeudet, tuoteturvallisuus seka tasa-arvo. Hyvaan hal-
lintotapaan puolestaan kuuluu esimerkiksi hallituksen puolueettomuus, korruption vas-
tainen toiminta seka raportointi. (Galbreath 2012) Osa-alueet on esitetty tarkemmin ku-

vassa 3.
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Ymparistollinen Sosiaalinen Hallintotapa

* Kasvihuonekaasupaastot » Toimitusjohtajan palkkasuhde * Hallituksen monimuotoisuus
« Paastdintensiteetti « Sukupuolten vilinen palkkasuhde ~ * Hallituksen puolueettomuus
* Energiankulutus » Tyontekijoiden vaihtuvuus * Palkkakannustimet
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+ Energiayhdistelma * Yhdenvertaisuus * Korruption vastaiset toimet

* Vedenkiyttd  Tapaturmien maara * Tietosuoja

* Ymparistolliset toimenpiteet * Maailmanlaajuinen terveellisyys * ESG-raportointi

+ Toimenpiteiden valvonta Ja turvallisuus « Tietojen julkistuskdytannot

* Lapsi- ja pakkotyovoima : : ;
* Ymparistoriskien pienentdaminen [EFILE v * Ulkopuolinen varmistaminen

* Ihmisoikeudet

Kuva 3. ESG:n osa-alueet (mukaillen Nasdaq 2019)

Kolmansien osapuolien tekemalla ESG-luokituksella on suuri merkitys sijoittajien paa-
toksenteon kannalta, mikali heitd kiinnostaa vastuullisuus. Luokituksen tarkoituksena
on mitata yritysten vastuullisuutta ESG:n eri osa-alueilla. (Dorfleitner et.al 2015) Vas-
tuullisuus tuo yrityksille kilpailuetua muun muassa parantuneella tehokkuudella ja Kil-
pailukyvylla seka pienemmilla kayttokustannuksilla ja taloudellisilla riskeilla. Naiden li-
saksi vastuullisuus kasvattaa yrityksen mainetta ja kuluttajien luottamusta yritysta koh-
taan. (Alsayegh et al. 2020)

Rakennusten osalta jatkuva haaste on selvittda sopiva lisahinta, joka voidaan vastuulli-
suuden ja kestavyyden johdosta pyytda rakennuksen myynti- tai vuokrahinnasta. Ta-
han vaikuttaa muun muassa se, millaisena kayttajat itse kokevat rakennuksen ymparis-
tolliset vaikutukset. Organisaation paatdksentekoon vaikuttaa myés maksuhalukkuus
kestavasta kehityksestd, markkinatilanne, organisaation yhteiskuntavastuu seka tar-

keimpina kayttajakokemus ja rakennuksen sijainti. (Livingstone & Ferm 2017)

Ymparistosertifikaatit

Kestavan kehityksen ja energiatehokkuuden lisaamiseksi on kehitelty erilaisia ymparis-
tosertifikaatteja, kuten BREEAM (Building Research Establishment Environmental as-
sesment Method) ja LEED (Leadership in Energy and Environmental design). Sertifi-
kaatit ottavat kantaa moneen eri rakentamiseen liittyvaan ymparistéongelmaan (Alto-
monte et al. 2017)

BREEAM on kansainvalinen rakentamisessa kaytetty ymparistosertifiointijarjestelma.
Kestavan kehityksen lisaksi sen tavoitteena on pienentaa kayttokustannuksia seka
maksimoida rakennuksen markkina-arvo. Se on kaytdssa yli 90 maassa ja sertifikaat-
teja on annettu yli 600 000. BREEAMilla on erilaiset arviointimenetelmat aluekehittami-
selle, infrastruktuurille, uudisrakentamiselle, kaytdssa oleville rakennuksille sekad kun-
nostettaville rakennuksille. BREEAMiIn avulla hankkeita arvioidaan suunnittelun valmis-

telusta aina kayttdonottoon saakka. (BRE n.d.a)
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BREEAM arvioi kestavyyttd yhdeksassa eri kategoriassa:

e energia

hyvinvointi
e innovaatiot
e maankayttd
e materiaalit
e johtaminen
e paastot

e liikkkuminen

o jatteet

vedenkaytto.

Jokainen kategoria on myos jaoteltu alakohtiin, joilla kaikilla on oma tavoitteensa. Hy-
vaksyttyjen alakohtien pisteet lasketaan yhteen, jolloin saadaan koko kategorian piste-
maara selville. Taman lisdksi kategorioilla on omat painoarvonsa, jonka perusteella lo-

pullinen pistemaara selvida. (BRE n.d.a)

Altomonten et al. (2017) tutkimuksessa todetaan, ettd BREEAM-sertifioidut rakennuk-
set eivat lisdnneet kayttajien tyytyvaisyyttd rakennuksen sisdolosuhteisiin. Kayttajat,
joiden tydpisteet olivat rakennuksessa, jossa ei ollut BREEAM-sertifikaattia olivat tyyty-
vaisempid muun muassa ilmanlaatuun seka aaneneristavyyteen. (Altomonte et al.
2017) Liun et al. (2018) tekemassa tutkimuksessa paadyttiin siihen lopputulokseen, et-
ta BREEAM- tai LEED-sertifikaatti lisda kayttjien tyytyvaisyyttd ainoastaan muuta-
massa sisdolosuhteiden mittarissa. Tyytyvaisyys rakennukseen kokonaisvaltaisesti ei
kuitenkaan lisdantynyt. Tama voi selittya silla, ettad sertifioimattomat rakennukset ovat

usein silti hyvin laadukkaita (Liu et al. 2018).

LEED on toinen kansainvalisesti kaytdssa oleva ymparistosertifiointijarjestelma. LEED-
sertifioidut rakennukset saastavat rahaa, parantavat tehokkuutta, pienentavat hiilipaas-

téja seka luovat terveellisempia ymparistdja ihmisille. LEEDin tarkoituksena on:
e vahentaa ilmastonmuutosta
e parantaa ihmisten terveytta
e suojella vesivaroja

e suojella ja parantaa luonnon monimuotoisuutta
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e parantaa yhteis6jen elamanlaatua.

Naiden avulla LEED auttaa myds ESG-tavoitteiden saavuttamisessa. LEED-
sertifikaatin saadakseen taytyy ansaita pisteita eri kategorioista, jotka kasittelevat hiili-
dioksidipaastoja, energiaa, vetta, jatteitd, kuljetuksia, materiaaleja, terveytta seka si-

saympariston laatua. (USGBC n.d.)

LEED-sertifioitujen rakennusten energiansaastdssa on paljon vaihtelua, mutta Yhdys-
valloissa sertifioidut rakennukset vahentavat rakennusten energiankulutusta keskimaa-
rin yksitoista prosenttia ja kasvihuonekaasupaastoja seitseman prosenttia verrattuna
rakennuksiin ilman LEED-sertifikaattia. Saastot ovat huomattavia ainoastaan kultata-
son rakennuksissa, silla platinatasolla sdastot ovat samaa luokkaa kuin kultatasolla, ei-
kd& hopeatason rakennus tuo juurikaan energiasaastdja. (Scofield et al. 2021) Monien
teknisten ratkaisujen tarkoituksena on parantaa energiatehokkuutta, mutta ne eivat
vastaa kayttajien oikeita tarpeita, jolloin seurauksena syntyy negatiivisia sivuvaikutuk-
sia. Ihmisten valinnat muodostavat suuren osan energiankulutuksesta, joten myds ih-
misten kayttaytymista taytyy ymmartda paremmin, jotta rakennusten ymparistovaiku-

tuksia voidaan pienentaa. (Kempeneer et al. 2021)

Muuntojoustavuus

Kun tyoympariston taytyy tayttaa yha erilaisia vaatimuksia, ne on rakennettava muunto-
joustaviksi. Muuntojoustavuus tarkoittaa rakennuksen kykya sopeutua erilaisiin olosuh-
teiden tai kayttotarkoitusten muutoksiin huolimatta siita, tiedetaankd muutostarpeita
etukateen. (Hakkinen & Ala-kotila 2019) ISO 20877 -standardissa (2020) muuntojous-
tavuudelle maaritellaan kolme suunnitteluperiaatetta, monikayttdisyys, muunneltavuus
seka laajennettavuus.

Monikayttdiset rakenteet ja tilat mahdollistavat kayttétarkoituksen muutoksen helposti
lyhyella aikavalilla vahaisilla jarjestelmien muutoksilla. Monikayttdisyydessa on tarkeas,
ettd kayttgjien tarpeet tunnistetaan. Suunnittelussa voidaan myoés ottaa huomioon
muutkin kuin tilojen ensisijaiset kayttajat, jolloin tiloista hyotyisi jokin toinen toimija sen
jalkeen, kun alkuperaisella kayttajalla ei ole tiloille enaa tarvetta. Suunnittelemalla tilat
monikayttdisiksi voidaan vahentda kustannuksia, resursseja seka rakennuksen tarvit-
semaa pinta-alaa. (ISO 20887 2020)

Muunneltavuus tarkoittaa rakennuksen kykya mukautua huomattaviin kayttajatarpeiden
muutoksiin tekemalld muutoksia tiloihin. Muunneltavuus seka monikayttéisyys ovat ka-
sitteina lahella toisiaan, silla molempien periaatteena on mahdollistaa tilojen kayton
useisiin tarkoituksiin. Muunneltavuus saavutetaan kuitenkin suunnittelemalla tilat siten,

ettd niiden sisatiloja voi muokata ilman rakenteellisia muutoksia. Muunneltavuus mon-
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taa kayttajaa varten voi lisata tilan kannattavuutta seka vahentaa muiden tilojen tarvet-
ta, jolloin saastyy resursseja ja energiaa. Laajennettavuuden avulla rakennukseen voi-
daan lisata tiloja, ominaisuuksia tai parantaa sen suorituskykyd. Laajennettavuutta
suunnitellessa taytyy huomioida, ettd rakennusta voidaan laajentaa vertikaaliseen seka
horisontaaliseen suuntaan. Horisontaalisessa laajentamisessa taytyy ottaa huomioon
rakenteiden purettavuus ja se, ettd materiaaleja voidaan kayttaa uudelleen. (ISO 20887
2020)

Muuntojoustavuutta pidetaankin merkittdvana osatekijana kestavan kehityksen kannal-
ta toimitilojen kayttotarpeiden muuttuessa yha nopeammin. Muuntojoustavilla raken-
nuksilla voidaan saastaa resursseja ja vahentad paastoja, mikali vaihtoehtona on uu-
den rakennuksen rakentaminen tai suuret rakennustekniset korjaustydt. Ympariston
kannalta muuntojoustavuus tuo myds etua rakennuksen pidemmalld kayttdiallda seka
parantamalla tilankaytén tehokkuutta. Kayttdjadorganisaatioille muuntojoustavuudesta
voi olla rahallista hyodtya vuokrakustannusten seka kayttokustannusten alenemisena

vahaisemman tilankayton johdosta. (Hakkinen & Ala-kotila 2019)

2.4.3 Tyontekijoiden hyvinvointi
Tyontekijoiden hyvinvointia ja tyytyvaisyytta priorisoidaan toimistojen suunnittelussa
yha enemman. Tyytyvaisyyden mittareita ei ole maaritelty tarkasti, mutta Frontczakin et
al. (2012) tutkimuksessa kaytiin 1api kymmenen muuta tutkimusta, jossa aihetta kasitel-
tiin. Naissa tutkimuksissa kayttajien tyytyvaisyys liitettiin sisdympariston laatuun seka

tyytyvaisyyteen tydymparistda kohtaan (Frontczak et al. 2012).

Tybdymparistda, joka edistda tyontekijoiden fyysista, sosiaalista sekd henkista hyvin-
vointia kutsutaan myos terveelliseksi tydymparistoksi. Tyontekijoiden hyvinvointiin, ter-
veyteen, tyytyvaisyyteen seka tuottavuuteen vaikuttavia ymparistollisia tekijoita ovat
esimerkiksi toimistotyyppi, tydpisteiden laheisyys ja tiiveys, sisdolosuhteiden kontrol-
lointi sek& ergonomiaan vaikuttavat tekijat, kuten saadettavat tydpdydat. Taman lisaksi
tyytyvaisyyttd seka tyodntekijdiden itse havaittua tuottavuutta nostavat mahdollisuudet
kommunikointiin, keskittymiseen ja yksityisyyteen seka pienryhmatiloissa tyéskente-
lyyn. Isojen avokonttoreiden, joissa on keskitetty ilmanvaihto, on puolestaan huomattu
heikentavan tyontekijoiden tyytyvaisyyttd seka tuottavuutta. (Voordt & Jensen 2021)
Arampatzin & Burgerin (2020) mukaan toimitilajohtamisella voidaan parantaa tyonteki-
jéiden hyvinvointia muun muassa lisaamalla tyytyvaisyytta tyéta ja tydbnantajaa kohtaan

seka lisdamalla tydntekijdiden sitouttamista.

Terveellinen tydymparistd riippuu myds paljon tydntekotavasta sekd kayttajien mielty-

myksista. Jotkin tyontekijat kaipaavat enemman yksityisyytta, kun taas toiset enemman
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sosialisoitumista. Tuottavuuteen vaikuttaa eniten se, kuinka hyvin tydymparistd tukee
tyotekotapoja seka itse tehtavaa tyéta. Uuden tydympariston toteutuksen onnistumisen
kannalta keskeisessa roolissa ovat tyontekijdiden osallistaminen seka muutosjohtami-
nen. (Voordt & Jensen 2021) Melian-Gonzalesin et al. (2014) tutkimuksessa I6ydettiin
suora positiivinen yhteys tyontekijan viihtyvyyden seka yrityksen taloudellisen suorituk-
sen valilla. Krekelin et al. (2019) tutkimus tukee tata vaitetta. Tydntekijoiden tyytyvai-
syyden myo6ta organisaatiot saavat erilaisia taloudellisia ja ei-taloudellisia hyotyja, ku-
ten paremman taloudellisen tuloksen, tuottavuuden lisdantymisen, poissaolojen vahe-

nemisen ja tydntekijdiden pienemman vaihtuvuuden (Krekel et al. 2019).

Dickson-Swiftin et al. (2014) tekeman tutkimuksen mukaan hyvinvointia edistava tyo-
paikka voidaan jakaa kolmeen osa-alueeseen: yrityskulttuuriin, terveytta edistaviin oh-
jelmiin ja palveluihin. Yrityskulttuuriin kuuluu muun muassa organisaatiorakenne, joh-
don ja tydntekijéiden valinen kommunikointi, joustavat tydjarjestelyt sekd organisaation
jokapaivainen toiminta. Terveytta edistavia ohjelmia voi olla esimerkiksi yleinen tervey-
teen liittyva koulutus, terveystarkastukset seka erilaiset liikunta ohjelmat yksilGille tai
ryhmille. Palveluita voi puolestaan olla lastenhoidon jarjestaminen tyopaikan yhteydes-
sa, laajat ja monipuoliset henkildstotilat tai pienemmat asiat, kuten tuoreiden hedelmien
paivittainen saatavuus. Tyodntekijoiden terveyden edistaminen hyddyttaa organisaatiota
esimerkiksi kasvattamalla tyontekijoiden tuottavuutta, tydmoraalia, uskollisuutta seka
vahentamalla poissaoloja. Terveyden edistamisen myota organisaation maine kasvaa

myds hyvana tyénantajana. (Dickson-Swift et al. 2014)

Teknologisen kehityksen myo6ta tyontekijoiden joustavuus ja itsendisyys on kasvanut
seka kommunikointi helpottunut, minka on yleisesti katsottu lisaavan tyontekijoiden hy-
vinvointia. Varsinkin tyontekijoiden valisen kommunikoinnin helpottumisella on myds
negatiivisia vaikutuksia tyontekijoiden hyvinvointiin. Tallaisia ovat esimerkiksi oletus, et-
ta tyontekijat ovat aina saatavilla ja paine vastata viesteihin myds vapaa-ajalla. Taman
lisdksi tyontekijoiden taytyy jatkuvasti opetella uusien digilaitteiden kayttamista, valilla
ilman asianmukaista opastusta ja aikaa. Jotkin digitaaliset kommunikointivalineet eivat
mydskaan ole sopivia niiden kayttdtarkoitukseen ndhden. Toinen stressia aiheuttava
tekija on laitteiden ja sovellusten tekniset ongelmat, jotka viivastyttavat tydntekoa.
(Bordi et al. 2018)

Rakennuksiin voidaan myodntaa myds WELL-sertifikaatti. Sen tarkoituksena on edistaa
ja parantaa ihmisten hyvinvointia rakennetussa ymparistdssa. Sertifikaatti antaa val-
miuden mitata, todentaa ja seurata ihmisten hyvinvointia kymmenessa eri kategorias-
sa:. sisdilma, vesi, ravitsemus, valo, likkuminen, lampdtila, 8ani, materiaalit, mielenter-

veys ja innovaatiot. (IWBI, n.d.) Licinan & Yildirimin (2021) tekeman tutkimuksen mu-
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kaan kahdessa kolmesta tapauksessa kayttdjien tyytyvaisyys kasvoi muutettaessa
WELL-sertifioituun rakennukseen. Tyytyvaisyytta nosti erityisesti siisteys, toimitilojen
varit ja yleisilme seka kalustus. Sisdolosuhteisiin oltiin tyytyvaisempia ainoastaan siir-
ryttaessa tavallisesta toimitilasta WELL-sertifioituun toimistoon. BREEAM-sertifioiduista
toimitiloista muutettaessa sisaolosuhteiden ei koettu paranevan. (Licina & Yildirim
2021) Vuonna 2019 Suomessa oli vain seitseman rakennusta, joihin oli mydnnetty
WELL-sertifikaatti. Yksi syy tdhan on sertifikaatin korkea hinta verrattuna sen hyotyihin.
Toisena syyna on se, ettd sertifikaatin vaatimukset saavutetaan usein seuraamalla
suomalaista lainsdadantoa, jolloin sertifikaatti toimii ainoastaan suorituskyvyn mittaa-
misessa. Sertifikaatin rahallinen arvo taytyisi pystya todistamaan esimerkiksi osoitta-
malla, etta tydympariston avulla voidaan vahentaa poissaoloja ja sairauslasnaoloja, mi-
ka johtaa rahallisiin hy6tyihin organisaatiolle. Rahallisen arvon osoittaminen voisi tuoda
myos lisda vuokratuottoja sijoittajille, mika voisi nopeuttaa WELL-sertifikaatin yleisty-

mista markkinoilla. (Danivska et al. 2019)

2.4.4 Pandemian ja trendien vaikutukset toimitilakehittamiseen
Pandemian uskotaan vaikuttavat toimitilojen ominaisuuksiin seka laatuun. Pandemian
vaikutuksesta toimitilojen kayttotarpeet muuttuvat, tarvitaan enemman tiloja, jotka tuke-
vat virtuaalikokouksia, tiimity6ta ja keskittymista vaativia tehtavia. Myos toimitilojen viih-
tyvyytta, houkuttelevuutta ja tyontekijdiden hyvinvointia taytyy korostaa, silla tyonteki-
jéiden taytyy haluta itse tulla toimistolle. Muuttuneet vaatimukset lisdavat haasteita tilo-
jen mitoitukseen ja siihen, kuinka paljon ja minkalaisia tyOpisteita tarvitaan. Kayttotar-
peiden ja vaatimusten muuttuminen kasvattaa toimitilojen muuntojoustavuuden merki-
tysta. (KT12021)

Tulevaisuudessa toimitilojen sijainnin merkityksen uskotaan muuttuvan. Toisaalta eta-
téiden lisdantyminen vahentaa tyopaikan ja kodin etaisyyden merkitysta, mutta heikko
saavutettavuus tai muuten huono sijainti vaikuttaa negatiivisesti tyontekijoiden haluun
menna toimistolle. Tdman vuoksi yritysten on kiinnitettdva huomiota toimitilojen saavu-
tettavuuteen, seka alueeseen, jossa toimitilat ovat. Merkittavia tekijéitd ovat muun mu-

assa alueen houkuttelevuus, imago seka siella saatavilla olevat palvelut. (KTl 2021)

KTl:n (2021) mukaan coworking-tilojen kysynta ei ole ollut kovin merkittdvaa ennen
pandemiaa, ja pandemia heikensi niiden kysyntaa entisestdan. Tasta huolimatta co-
working-tilojen potentiaaliin uskotaan pandemian rauhoituttua. Myds suuryritykset na-
kevat niissd potentiaalia, kun hetkellisesti tarvitaan lisatilaa tai tyéntekijat tarvitsevat
vaihtoehtoisia tyoskentelypaikkoja. Talla hetkelld coworking-tiloja on lahestulkoon ai-

noastaan kaupunkien keskustoissa tai merkittavilla toimistoalueilla. Tulevaisuudessa
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coworking-tilojen uskotaan levidvan myds asuinalueiden laheisyyteen tarjotakseen yri-
tyksille satelliittitoimistoja. (KTl 2021)

Ropes & Gray LPP:n (2019) tekeman tutkimuksen mukaan coworking-tilojen suosion
odotetaan kasvavan seuraavien vuosien aikana. Taman johdosta perinteisen toimiston
keskimaarainen vuokrasopimuksen pituus tulee todennakoisesti lyhenemaan. Perin-
teisten toimistojen vuokranantajat ovat mydés mukautuneet coworking tilojen mukana
tulleisiin innovaatioihin hyédyntamalla niitd omissa toimitiloissaan. Naiden liséksi Co-
working tulee vaikuttamaan muun muassa joustavien toimitilojen arvon laskemismene-
telmiin. (Rope & gray LPP 2019)

Pandemian mydéta organisaatioiden on taytynyt muuttaa toimintatapojansa. Se on pa-
kottanut organisaatioita miettimaan uudelleen heidan liiketoimintaprosessejansa ja tek-
nologiaa, jolla toimintoja yllapidetaan. Tama on myds vaikuttanut toimitiloihin, joiden
taytyy olla entistad turvallisempia, miellyttdvampia seka tuottoisampia tydymparistdja.
Pandemian my6ta digitaalisen strategian tekeminen seka etatdiden mahdollistaminen

ovat oleellisessa roolissa. (Stalmachova et al. 2021)

Muuttuneiden kayttétarpeiden vuoksi toimitilojen tekniset vaatimukset ovat entista tiu-
kemmat. Tarvitaan monipuolista teknologiaa ja parempaa akustiikkaa virtuaalikokouk-
sia varten seka parempaa aaneneristysta keskittymista vaativaa tyota varten. Taman
lisdksi ilmanvaihtoon, sisailman laatuun ja hygieniaan liittyvien asioiden merkitys koros-
tuu. Tyontekijdiden hyvinvointi on kasvattanut pandemian aikana merkitystaan, joten
perinteisten ymparistdsertifikaattien liséksi voidaan odottaa myds erilaisten hyvinvointi-
sertifikaattien kasvua, joiden avulla voidaan lisata tydnantajien vastuullisuutta. (KTI
2021)

Mikali tyontekijoillda on mahdollisuus tehda etatoita, toimistoille tullaan todennakdisesti
tekemaan suurimmaksi osaksi tehtavia, jotka vaativat tydntekijdiden valistd kanssa-
kaymista. Toimistoja varten on kehitetty erilaisia sovelluksia, joilla voidaan esimerkiksi
nahda, ketd toimistossa on samaan aikaan paikalla, jotta toimistolla olosta saadaan
mahdollisimman paljon irti. Uusilla digitaalisilla valineilla voidaan myds lisata organisaa-
tioiden sisaista tiedonkulkua. Lisdantynyt etaty® mahdollistaa tyévoiman etsimisen
kauempaa, silld kaikkien ei tarvitse olla fyysisesti paikan paalla. Yhteisty6ta pystytaan
tehda helpommin myds yli maantieteellisten seka organisaationallisten rajojen (Kane et
al. 2021)

Koska tyOntekijat saattavat asua pitkien matkojen paassa toimitiloista, eikd jokaisen
tyontekijan koti sovellu tyontekoon, uskotaan joustavien tydymparistoratkaisuiden yleis-

tyvan. Tallaisia joustavia ratkaisuja ovat esimerkiksi satelliittitoimistot, joita tydnantajat
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voivat tarjota paakonttorin lisdksi. Satelliittitoimistojen etuna on, ettad ne sijaitsevat Ia-
hempana tyontekijoita tarjoten heille hyvan tydymparistén sopivan etaisyyden paassa.
Satelliittitoimistoksi soveltuu myds erilaiset yhteiskayttotilat, kuten coworking-tilat. (KTI
2021) Erityisesti pandemian aikana satelliittitoimistojen hyoétyja ovat muun muassa pie-
nempi riski tautien tarttumiseen, jolloin ehkaistaan toimistojen sulkemisen tarvetta. Ta-
man lisaksi lyhyemmat tydmatkat vahentavat paastoja seka kannustavat toimistolle ka-

velemiseen tai pyorailemiseen. (Kim et al. 2021)

Songin et al. (2021) mukaan tulevaisuudessa ymparistdystavalliseen rakentamiseen
voidaan vaikuttaa valtiotasolla erilaisilla maarayksilla ja kannustimilla. Kannustimina
voivat toimia yksityisyrityksille annettavat verohyodyt seka erilaiset tuet (Song et al.
2021)

Suomessa ymparistollistd nakokulmaa otetaan huomioon muun muassa ohjaamalla
vahabhiilistad rakentamista kaavoituksessa. Kaavoitus on myos tarkea tydkalu maankay-
ton ja liikenteen suunnittelun yhdistamisessa sosiaalisen, ymparistdllisen ja taloudelli-
sen kestavyyden ndkokulmasta. Taman lisaksi uudisrakentamisen energiamaarayksia
on tiukennettu ja vastaavasti korjausrakentamisessa on otettava huomioon rakennus-

ten energiatehokkuusdirektiivin vaatimuksia. (Sorri & Edelman 2017)

Sijoittajien ja vuokralaisten houkuttelemisessa tarkeana elementtina pidetaan kestavan
kehityksen mukaista strategiaa muun muassa sen tuoman imagon takia. Monet sijoitta-
jat sekd vuokralaiset vaativat nykyaan yrityksilta hyvia tuloksia erilaisissa vastuullisen
sijoittamisen ja ESG:n mittareissa. Naita varten yritykset voivat tulevaisuudessa tarvita
sisaisia raportointiprosesseja tai tiimin, joka on vastuussa ESG-asioista. Talla hetkella
suurin motiivi ESG:n mukaisiin toimiin on parempi maine eika rahallinen hyoty. Koska
suora rahallinen hyéty usein puuttuu, ESG-menettelytapoja on haastavaa toimeenpan-
na taydellisesti, silla kaikki eivat toimi kestavan kehityksen agendan mukaisesti. (Jack-
son & Orr 2021)

Pandemian aikana terveyteen on alettu kiinnittdmaan enemman huomiota. Terveyteen
littyvia asioita taytyy painottaa aiempaa enemman myds tyOnantajien toimesta. Ter-
veyttd voidaan parantaa tydymparistén uudelleensuunnittelulla sekd uusilla tydskente-
lytavoilla. Tydymparistoon voidaan esimerkiksi hankkia seisomatyéhdn soveltuvia poy-
tia ja pitdd terveellisida valipaloja tydntekijdiden saatavilla. (Gorgenyi-Hegyes et al.
2021)

Kempeneerin et al. (2021) mukaan rakennuksia suunnitellessa taytyy kommunikoida
yha enemman potentiaalisten kayttajien kanssa ja rakennukset tulisi suunnitella koke-

muksiin perustuvalla tavalla. Muutoin paadytaan yleensa ymparistdon, joka on kayttajil-
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le toimimaton ja sopimaton, jolloin kayttajien tyytymattdmyys lisdantyy. (Kempeneer et
al. 2021) Tulevaisuuden toimitiloja suunnitellessa tyontekijéiden hyvinvointi taytyy ottaa
paremmin huomioon, silla tyontekijat ovat organisaatioiden suurin voimavara. Suunnit-
telussa on tarkeaa fyysisen hyvinvoinnin lisdksi myés huomioida psykologinen hyvin-

vointi. (Nanayakkara et al. 2021)

2.5 Toimitilakonseptien ja trendien yhteenveto

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys koostuu arvonluonnista, toimitilojen arvon muo-
dostumisesta, suosiota kasvattaneista toimitilakonsepteista seka toimitilakehittdmisen
trendeistd. Toisessa luvussa vastattiin tutkimuskysymyksiin "Millaisista elementeista
toimitilojen arvo muodostuu kayttajaorganisaatioille?” sekd "Minkalaisia trendeja toimiti-

lakehittamisessa on ollut havaittavissa?”.

Suosiota kasvattaneiksi toimitilakonsepteiksi on tunnistettu coworking-tilat sekd moni-
tilatoimistot. Kayttajaorganisaatiot hyotyvat coworking-tiloista joustavien ja lyhytkes-
toisten vuokrasopimusten ansiosta. Ne tarjoavat myds organisaation tyontekijoille jous-
tavuutta tydskentelypaikan suhteen, mika lisda heidan tyytyvaisyyttaan. Monitilatoimis-
tot tarjoavat tydntekijoille puolestaan joustavuutta tyopisteen riippuen siita, minka luon-
toisesta tyosta on kyse. Taman avulla tyoskentely on mielekkdampaa ja tehokkaam-
paa. Monitilatoimistojen tehokkaan tilankayton vuoksi kayttdjaorganisaatiot saastavat

my0s kayttokustannuksissa.

Keskeisiksi toimitilakehittamisen trendeiksi on valittu tyon tekemisen muutokset, ympa-
ristdon ja vastuullisuuteen liittyvat asiat seka tyontekijoiden hyvinvointi. Tyontekemisen

muutoksiin lukeutuvat tydn monipaikkaistuminen ja teknologinen kehitys.

Tyonteko ei ole enaa yhta paikkasidonnaista kuin ennen. Etatdiden suosio on pande-
mian myota kasvanut ja etatydmahdollisuuden uskotaan jaavan pysyvaksi vaihtoeh-
doksi myds tulevaisuudessa. Etatyot parantavat muun muassa tyontekijoiden hyvin-
vointia seka toéiden ja vapaa-ajan valista tasapainoa. Taman lisadksi se on myds ekolo-
gista, silld tydmatkojen tarve vahenee. Etatyd ei kuitenkaan sovi kaikille tydntekijoille
muun muassa sosiaalisten kanssakaymisten vahaisyyden vuoksi, joten toimitiloilla tu-
lee olemaan merkittava rooli myoés tulevaisuudessa. Tasta johtuen hybriditydn, eli eta-

ja lahitéiden yhdistamisen uskotaan olevan tulevaisuudessa yleistyva tydskentelymalli.

Teknologinen kehitys vaikuttaa organisaatioiden tydskentelytapoihin. Uusien teknologi-
oiden, kuten pilvipalveluiden ja massadatan avulla voidaan kasvattaa merkittavasti or-
ganisaation kilpailukykya. Kehitys on mahdollistanut mydés tyéntekijoille joustavammat

tybolosuhteet ajan ja paikan suhteen. Digitalisaation my6ta myods rakennuksista saa-
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daan ymparistdn ndkoékulmasta entista energiatehokkaampia ja kestavampia. Teknolo-
gian kautta pystytddn myos paremmin vastaamaan tyontekijdiden tarpeisiin ja vaikut-

tamaan heidan tyopaivakokemukseensa, mika lisaa heidan tyytyvaisyyttaan.

Vastuullisuuteen ja negatiivisten ymparistovaikutusten minimoimiseen on alettu kiinnit-
tda yha enemman huomiota. ESG:n mukainen toiminta alkaa olla jo monilla organisaa-
tioilla arkipaivaa. Vastuullinen toiminta parantaa organisaatioiden mainetta ja lisda eri
sidosryhmien luottamusta organisaatiota kohtaan. Vastuullisuuden ja kestavyyden li-
saamiseksi rakennuksiin on kehitetty erilaisia ymparistosertifiointijarjestelmia, jotka ot-
tavat kantaa erilaisiin rakentamiseen liittyviin ymparistéongelmiin. Tybssa kaydaan tar-
kemmin [api BREEAM- ja LEED-sertifikaatteja. Ymparistdongelmien lisaksi sertifikaat-
tien tarkoituksena on pienentaa rakennuksen kayttokustannuksia sekd maksimoida sen
markkina-arvo. Ymparistosertifikaatit ottavat myds kantaa esimerkiksi tydntekijdiden

hyvinvointiin.

Tybntekemisen muutosten ja kestavan kehityksen takia rakennusten on oltava muunto-
joustavia. Tydntekemisen muutosten vuoksi toimitilojen kayttétarkoitukset voivat muut-
tua hyvinkin nopeasti, jolloin muuntojoustavien rakennusten etuna on kayttétarkoituk-
sen muutokset ilman rakennusteknisia korjaustoita. Tama saastaa myos resursseja se-
ka luontoa. Myds muuntojoustavuuden tuoma pitempi kayttoika seka tilankayton tehok-

kuus ovat ymparistdon kannalta positiivisia asioita.

Tyontekijoiden hyvinvointiin on alettu kiinnittdmaan huomiota aiempaa enemman. Hy-
vinvointiin voidaan vaikuttaa tydymparistdjen suunnittelulla, tyontekijoiden osallistami-
sella suunnitteluvaiheessa, toimitilajohtamisella seka erilaisilla toimitiloissa tarjottavilla
palveluilla. Hyvinvoivat tyontekijat ovat tuottavampia, uskollisempia seka heillda on va-
hemman poissaoloja. Taman lisaksi organisaation maine hyvana tydnantajana kasvaa.
Hyvinvoinnin edistdmistd voidaan todentaa esimerkiksi rakennuksiin mydnnettavien

WELL-sertifikaattien avulla, mika ottaa kantaa hyvinvoinnin eri osa-alueisiin.
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Taulukko 1. Lisaarvo kayttajaorganisaatioille ja pandemian vaikutukset toimitiloihin ja

toimitilakehittamiseen

Toimitilakonseptit ja trendit

Lisdarvo

Pandemian vaikutukset

Coworking-tilat

- Joustavat vuokrasopimukset

- Lis&4 tydntekijdiden
joustavuutta -> TyytyvEisyys ja
hyvinvointi kasvavat

- Vahentaa tydmatkojen tarvetta
- Awttaa rekrytoimaan uusia
tydntekijoits

- Heikentanyt kysyntaa

- Kaytdn uskotaan lisdantyvin
pandemian jalkeen myds
suuryritysten keskuudessa

Monitilatoimistot

- Tehokkaampi tilankaytto -»
pienemmat kayttokustannukset
- Lisaa tydntekijdiden
joustavuutta tydpisteiden
suhteen

- Parantaa tydn tuottavuutta

- Pandemian johdosta
toimitiloissa tarvitaan yhi
monipuoclisempia tiloja

- Viihtywyys, houkuttelevuus ja
tyontekijdiden hyvinvointi
avainasemassa

Eté-/hybridityd

- Lisda tydntekijdiden
joustavuutta -= TyytyvEisyys ja
hyvinveinti kasvavat

- Vahentaa tybmatkojen tarvetta
- Tydvoimaa voidaan etsid
maantieteellisesti kauempaa

- Pandemia kasvattanut etatydn
suosiota merkittavasti

Teknologinen kehitys

- Parantaa kilpailukykya

- Laajentaa organisaatioiden
vilisid verkostoja

- Lisaa tydntekijdiden
joustavuutta -> TyytyvEisyys ja
hyvinvointi kasvavat

- Energiatehokkaammat ja
kestdvammit rakennukset

- Pandemian mydta
organisaatioiden on ollut pakko
omaksua uutta teknologiaa
mahdollistaakseen esimerkiksi
etatdiden onnistumisen

- Toimitilojen teknologia

lisdantynyt

Ympéristd ja vastuullisuus

- Lisda tehokkuutta ja
kilpailukykya

- Pienenta3 toimitilojen
kayttokustannuksia ja
taloudellisia riskeja

- Parantaa organisaation
mainetta ja luotettavuutta

- Etatoiden lisddntymisen myota
vahentyneell3
tydpaikkamatkustamisella
positiivinen ymparistovaikutus

Tydntekijdiden hyvinvointi

- Lis&4 tydntekijdiden
tuottavuutta

- Vahentad poissaoloja ja
tyontekijoiden vaihtuvuutta
- Organisaation maine kasvaa
hyvdna tydnantajana

- Korostanut tydntekijoiden
hyvinvoinnin merkitysta

- Turvallisuus ja terveellisyys
kasvanut

Pandemia on vaikuttanut coworking-tiloihin heikentamalld niiden kysyntaa. Niiden kay-

ton uskotaan kuitenkin lisdantyvan pandemian jalkeen muun muassa niiden tuoman

joustavuuden seka suuryritysten ajoittaisen lisatilatarpeiden johdosta. Monitilatoimisto-

jen puolestaan uskotaan yleistyvan entisestaan, silla toimistoista taytyy saada houkut-

televampia ja monipuolisempia hybriditdiden suosion kasvaessa.

Pandemian myo6ta organisaatioiden on taytynyt ottaa kayttoon uutta ja monipuolisem-

paa teknologiaa, jotta esimerkiksi kokoukset ovat jarjestettavissa niin, etta niihin pystyy

osallistumaan myds etayhteydella. Tama asettaa vaatimuksia muun muassa akustiikal-

le. Toimitiloissa kaytettava teknologia tulee myos lisaantymaan muun muassa erilaisilla

sovelluksilla ja sensoriteknologialla, joilla voidaan mitata tilojen kayttoasteita ja nahda,

keta toimistolla on paikalla.
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Pandemian myo6ta lisdantyneella etatdiden maaralla saattaa olla myods positiivinen vai-
kutus ymparistoon, silla tydématkojen tarve on vahentynyt. Talld on myods positiivinen
vaikutus erityisesti kaukana toimitiloista asuville tydntekijoille. Pandemian my6ta tyon-
tekijdiden hyvinvoinnin merkitys on korostunut. Toimitiloissa tdma on nakynyt muun
muassa tydymparistdssa tapahtuneina muutoksina seka uusilla tydskentelytavoilla.

Muutosten tavoitteena on parantaa niin fyysista kuin psykologista hyvinvointia.
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3. TUTKIMUSMETODOLOGIA

3.1 Tutkimusmenetelma

Tutkimus on suoritettu laadullisena tutkimuksena, jonka aineisto koostuu kymmenesta
teemahaastattelusta. Kvalitatiivisen tutkimuksen tarkoituksena on kontekstuaalisuus,
toimijoiden nakokulmien ymmartaminen ja niiden tulkinta. Kvalitatiivisessa tutkimuk-
sessa myds tutkijat ovat luomassa tutkimaansa kohdetta, jolloin tutkijan omat oletukset,

tuntemukset ja tulkinnat vaikuttavat tuloksiin. (Hirsjarvi & Hurme 2015)

Teemahaastattelu on puolistrukturoitu haastattelu, jossa haastateltavat voivat vastata
kysymyksiin omin sanoin, silld vastauksia ei ole sidottu tiettyihin vastausvaihtoehtoihin.
Teemahaastatteluiden kysymykset ovat kaikille samat, mutta kysymysten jarjestysta
voidaan vaihtaa. Teemahaastatteluiden etuna on se, ettd ne eivat sido haastatteluita
kvalitatiiviseen tai kvantitatiiviseen ryhmaan, silla niissa ei oteta kantaa haastatteluker-
tojen lukumaaraan. Yksityiskohtaisten kysymysten sijasta on tarkeaa, ettd haastattelu

etenee ennalta maaritettyjen teemojen varassa. (Hirsjarvi & Hurme 2015)

3.2 Tutkimusaineisto ja analysointitapa

Haastateltavana oli 5 tydymparisto- ja toimitilakehittdmisen ammattilaista seka 5 toimiti-
lojen kayttajdorganisaatioiden edustajaa. Kayttajdorganisaatioiden edustajat olivat
suuryrityksistd, ja muussakin haastattelussa fokus oli suuryrityksissa. Haastattelut suo-
ritettiin kesan 2022 aikana Microsoft Teams -sovelluksen avulla, jolla haastattelut myos
nauhoitettiin. Haastatteluiden jalkeen ne litteroitiin kirjalliseen muotoon, jotta niiden

analysointi olisi helpompaa. Haastatteluissa lapikaytavat teemat olivat:
o tilatarpeiden kehitys yleisesti
¢ monitilatoimistot ja coworking-tilat
o kestava kehitys
e tydntekemisen muutokset
o tydntekijoiden hyvinvointi

e pandemian vaikutukset toimitilakehittamiseen.
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Haastattelurungot olivat hieman erilaiset ryhmien valilla, mutta teemat pysyivat samoi-
na. Haastattelurungot Iahetettiin haastateltaville ennen haastattelua, mutta niihin ei pe-

rehtymista ennen haastattelua ei vaadittu.

Litteroituja teemahaastatteluita analysoitiin ensin kokoamalla ne teemojen mukaisiin
kategorioihin. Taman jalkeen pyrittiin 10ytamaan useasti eri haastatteluissa toistuvia
asioita seka kytkemaan haastatteluiden tuloksia teoriaan. Haastatellut henkilét seka
haastatteluiden pituudet on kirjattu taulukkoon 2. Teemahaastatteluiden tulokset on esi-
tetty luvussa 4. Suorat lainaukset tekstissa esitetdaan muodossa H1-H10 taulukon mu-

kaisessa jarjestyksessa.

Taulukko 2. Haastattelut

Haastattelu | Haastateltava Ajankohta | Kesto

1. Tydymparistokehittaja 13.6.2022 | 30 min
2. Tydymparistokehittaja 15.6.2022 | 40 min
3. Tydymparistokehittaja 16.6.2022 | 50 min
4. Tydymparistokehittaja 12.7.2022 | 38 min
5. Kayttajaorganisaation edustaja | 22.6.2022 | 27 min
6. Kayttajaorganisaation edustaja | 27.6.2022 | 38 min
7. Kayttajaorganisaation edustaja 1.7.2022 | 45 min
8. Kayttajaorganisaation edustaja 12.8.2022 | 38 min
9. Tydymparistokehittaja 23.8.2022 | 59 min
10. Kayttajaorganisaation edustaja | 30.8.2022 | 27 min

Taman lisaksi muutamaa tyoymparistokehittajaa haastateltiin vield jalkikateen puheli-
mitse tietotydn trendeista ja niiden vaikutuksista toimitilakehittamiseen. Haastateltavat
eivat tienneet lisdhaastattelusta etukateen, joten he eivat voineet valmistautua haastat-
teluun. Lisdhaastatteluiden kesto vaihteli 10-15 minuutin valilld. Kaikki haastateltavat
eivat myoskaan kokeneet, ettd heilld olisi mitddn annettavaa tahan lisdhaastatteluun,

joten haastatteluiden tuloksia on tarkasteltava kriittisemmin.
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4. TULOKSET

4.1 Toimitilojen ominaisuudet tulevaisuudessa

4.1.1 Suuryritysten tilatarpeet yleisesti
Suuryritysten tilatarpeet ovat muuttumassa ja se johtuu monesta eri tekijastd. Monet
haastateltavista tydymparistokehittgjista olivat sita mieltd, ettd toimitilojen kokonaisne-
lidmaarat pienenevat jonkin verran, mutta siitd kuinka paljon, esitettiin eridavia mielipitei-
ta. Jotkut uskoivat neliomaarien vahenevat jopa 30 prosenttia, mutta toiset taas uskoi-
vat maltillisempaan laskuun. Haastatteluissa tuli myds ilmi, ettd lukuisat suuryritykset
kasvavat talla hetkelld, joten on myds monia yrityksia, joiden tilatarve nelimaarien
suhteen on kasvava. Tassa asiassa katsottiin myds olevan toimialakohtaisia eroja. To-
dettiin, ettd nuoret IT-yritykset eivat halua pienentda toimitilojaan, mutta puolestaan
klassisemmissa julkisen sektorin organisaatioissa tilojen maaraa ja neliopinta-alaa ha-
lutaan ensisijaisesti vahentaa. Kayttajaorganisaatioiden haastatteluissa tuli ilmi, etta
kaksi organisaatioita kokevat, etta heilla on liian paljon tilaa talla hetkella, ja sita tullaan
vahentamaan esimerkiksi muuton yhteydessa. Yksi organisaatio puolestaan kasvaa
kovalla tahdilla, joten lisatilan tarve on ehdoton. Ajateltiin myds, etta tulevaisuudessa
organisaatiot menevat joustavampaan malliin ja kolmansien paikkojen kaytto lisdantyy.
Talla hetkella niiden kayton koettiin olevan melko vahaista ja siihen saattaa menna ai-
kaa, etta organisaatiot omaksuvat tdman mallin. Tahan vaikuttaa suuresti muun muas-

sa organisaatiokulttuuri.

Samanaikaisesti suuryritysten nahtiin panostavan tulevaisuudessa tilojen monimuotoi-
suuteen ja erilaisuuteen. Aikaisemmin toimitilat ovat saattaneet olla hyvin geneerisia ja
niitd on oletettu kaytettdvan melko samalla tavalla. Niiden on kuitenkin katsottu nous-
seen strategisempaan, liiketoimintaa tukevaan rooliin. Taman vuoksi myés tilatyyppien
odotettiin erilaistuvan tulevaisuudessa. Uskottiin myds, ettéd jos organisaatiolla on usei-
ta toimitiloja, saattavat ne erikoistua tulevaisuudessa palvelemaan jotain tiettya tarvet-
ta, kuten tyérauhan takaamista tai asiakkaiden tapaamista. Taman avulla pystytaan
tunnistamaan tietyilla sijainneilla olevien toimitilojen tarpeet ja tehostamaan tilankayt-
t6a. Kahden haastateltavan organisaatiot muuttavat lahitulevaisuudessa ja molempien
uusissa toimitiloissa on keskitytty puhtaasti siihen, etta tyontekijat voivat tulla sinne te-

kemaan toita yhdessa.
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Suurin syy tilatarpeiden muutoksiin koettiin kaikkien haastateltavien kesken poikkeuk-
setta olevan tyontekemisen muutoksiin liittyvaa. Teknologian mahdollistaman hybridi-
tyon ja yleisesti etatdiden suosion kasvamisen katsottiin vaikuttavan muun muassa
toimitilojen neliomaarien pienenemiseen, silla hybriditdiden myoéta toimitilojen kayttdas-
teet ovat vahentyneet merkittavasti. Vaikka toimitiloissa taytyy olla mahdollisuus tehda
kaikenlaista ty6ta, tulevaisuudessa niiden uskottiin keskittyvan paaasiallisesti ihmisten
kohtaamiseen, yhteistyon tekemiseen ja innovointiin. Tasta syystd monitilatoimistojen
katsottiin yleistyvan entisestaan, silla samanlaista tarvetta omille tyopisteille ei ole, kun
toimistolla on samanaikaisesti yha vahemman tyontekijoita. Naiden lisdksi myds kah-
den muun ennalta maaritetyn trendin, kestavan kehityksen ja tyontekijoiden hyvinvoin-
nin katsottiin vaikuttavan tilatarpeisiin ja niiden muutoksiin, mutta ei samassa maarin

kuin tydntekemisen muutosten. Muita trendeja haastatteluissa ei tullut ilmi.

Kaikki haastateltavat olivat siis paapiirteittain samaa mieltd siita, miten suuryritysten ti-
latarpeet tulevat kehittymaan ja siitd, minkalaiset asiat siihen vaikuttavat. Suurimpana
vaikuttajan nahtiin tydntekemisen muutokset, mutta toisaalta trendit ovat vahvasti liitok-
sissa toisiinsa, silla esimerkiksi tyontekemisen muutosten aiheuttama tilajakauman eri-
laistuminen ja ihmisten kohtaamisten lisaaminen toimitiloissa vaikuttaa varmasti positii-

visesti myos tyontekijoiden hyvinvointiin.

4.1.2 Tyontekemisen muutosten vaikutukset toimitilojen omi-
naisuuksiin

Tyoymparistokehittajien haastatteluissa tuli esiin, etta eta- ja hybriditdiden lisdantymi-
nen sekad teknologinen kehitys on vaikuttanut lahestulkoon jokaiseen organisaatioon.
Ominaisuuksien kannalta sen kerrottiin nakyvan kolmella tavalla: vetovoimaisuutta ja
toimitilojen laadukkuutta on lisattava, tulevaisuudessa toimitilojen painopiste on ihmis-
ten kohtaamisessa ja yhdessa tekemisessa seka erilaiset alytoimistojen ominaisuudet

tulevat lisdéntymaan.

Haastatteluiden perusteella toimitilojen kayttdasteet ovat pienentyneet hybriditdiden
johdosta ja se koettiin ongelmalliseksi. Taman takia myds joillakin organisaatioilla tilan-
tarve on vahentynyt melko radikaalisti. Etatdiden uskottiin lisdantyneen pysyvasti, joten
ylimaaraista tilaa tulee olemaan myds tulevaisuudessa. Haastateltavien mukaan saa-
dakseen tyontekijoita toimistolle niiden taytyy olla entistd vetovoimaisempia ja laaduk-
kaampia. Jos toimitilat eivat ole selkeasti kotitoimistoja laadukkaampia, ty0 tehdaan
mieluummin kotona. Vetovoimatekijoiksi lueteltin muun muassa laadukkaat yhteisty6-
ja neuvottelutilat seka taukotilat. Yhtena vetovoimatekijana pidettiin myos ihmisten koh-

taamisten mahdollistamista. Kayttajaorganisaatioiden edustajat olivat samaa mielta.
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Kahden haastateltavan organisaation uudet toimitilat on suunniteltu hybridity6ta silmal-
& pitden. Tulevaisuuden toimitilat nahdaan enemmankin kohtaamispaikkana, johon
voidaan tulla tekemaan t6ita yhdessa ja jarjestaa esimerkiksi tydpajoja. Koettiin, etta
tarvitaan esimerkiksi enemman laadukkaita videoneuvotteluvalineitd ja neuvottelutiloja,
silla eta- ja lahityot taytyy saada sovitettua yhteen. Uusien laatuvaatimusten myéta tilat
taytyy yhteensovittaa teknologian kanssa, silla jos tilat eivat palvele teknologiaa, siita ei
saada taytta potentiaalia irti. Taman koettiin ndkyvan muun muassa akustiikan ja il-

manvaihdon laatuvaatimuksissa.

Tydymparistokehittajien mukaan tulevaisuudessa toimitilojen tulisi keskittya enemman
ihmisten valiseen yhteistydhon, vuorovaikutukseen, seka innovointiin. On huomattu, et-
ta rauhaa ja keskittymista vaativat tydtehtavat voidaan tehda myoés etana. Keskittymisti-
loja tarvitaan kuitenkin yha edelleen, mutta ei samassa maarin kuin ennen. Niiden tay-
tyy myds olla selkeasti laadukkaampia kuin kotitoimistot tai muuten ty6t tehdaan mie-

luummin kotona.

Taman lisaksi nahtiin, ettd erilaiset mittaustydkalut ja sensoriteknologia tulevat kehitty-
maan ja niita otetaan laajemmin kayttéon. Etatdiden lisdantymisen myota on tarkeam-
paa tietaa, missa tietyt tyontekijat ovat tiettyinad aikoina, jotta heidat voidaan tavoittaa
mahdollisimman vaivattomasti. Paikkatiedon keraamisen koettiin olevan hyodyllista
myos esimerkiksi eri tilojen kayttdasteiden seurannan kannalta, jotta vahaisten kaytto-
asteiden tilat voidaan tunnistaa ja muuttaa erilaiseen tarkoitukseen. Kayttajaorganisaa-
tioiden edustajat kertoivat, ettd tallaisia on jossain maarin kokeiltu ja otettu kayttoon.
Jokainen oli sita mielta, ettd tulevaisuuden toimitiloissa mittaustyokaluja tullaan hyo-
dyntamaan enemman. MittaustyOkalujen lisaksi kayttajaorganisaatioissa on uusina asi-
oina otettu kayttoon erilaisia sovelluksia, joilla voi esimerkiksi varata tiloja omaan kayt-
téonsa tai ndhda vapaat pysakdintipaikat. Taman koettiin auttavan erityisesti tydnteki-

jéiden paatdksissa tulla tiettyna paivana toimistolle.

Useassa haastattelussa tuli esiin 1ahi- ja etatdiden yhdistamisen ongelma. Tulevaisuu-
dessa toivottiinkin ratkaisua, jolla saisi tydntekijat kokouksissa yhdenvertaiseksi riippu-
matta siitd, ovatko he mukana etayhteydella vai toimistolla. Tahan ei haastateltavilla ol-
lut suoranaista ratkaisua, vaan organisaatioiden uskottiin kokeilujen avulla 16ytavan

heille parhaimman ratkaisun ongelmaan.
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4.1.3 Kestavan kehityksen tuomat muutokset
Tarkeimpina ominaisuuksina kestavan kehityksen osalta toimitiloissa pidettiin energia-
ratkaisuja sekd muuntojoustavuutta. Taman lisaksi tilojen yhteiskayttdisyys seka sisus-
tuksen ja kalusteiden vastuullisuus on alkanut kiinnostamaan kayttajaorganisaatioita

aiempaa enemman.

Muuntojoustavuuden kerrottiin tulevan usein tydymparistokehittijien ja kayttajien yh-
teistydn tuloksena, eika sitd osaa valttdmatta kaikki kayttdjaorganisaatiot vaatia. Tyo-
ymparistokehittajien haastatteluissa sita kuitenkin pidettiin tarkedna muun muassa sen
takia, etta talla hetkelld organisaatiot eivat taysin tieda, mitéd he haluavat toimitiloiltaan,
joten tilojen pitaisi olla kevyesti muutettavissa erilaisiin kayttotarkoituksiin. Myos nope-
asti muuttuvien tiimikokojen kerrottiin lisdavan muuntojoustavuuden tarvetta. Koettiin
my®os, ettd muuntojoustavuudesta on puhuttu jo todella pitkdan, mutta se ei ole juuri-
kaan kehittynyt. Rakennukset eivat itsessaan ole kovin muuntojoustavia, mutta sen si-
jaan toiminta, mitd rakennuksissa tehdaan, on huomattavasti sopeutuvampaa. Tasta
syystd muuntojoustavuudesta puhumisen sijaan rakennuksia pitaisi opetella kaytta-

maan uusilla tavoilla.

Muuntojoustavuuden lisaksi tuli esiin, etta tilojen yhteiskayttdisyytta on pohdittu. Orga-
nisaatiot miettivat aiempaa enemman, pystyvatko he toimitiloistaan vapauttamaan esi-
merkiksi neuvotteluhuoneita yhteiskayttoon, tai 10ytyyko [ahiymparistosta heille kaytto-
kelpoisia lisatiloja. Talloin kayttajaorganisaatiot eivat tarvitse toimitiloihinsa esimerkiksi

auditoriota tai muita tiloja, joita tarvitaan, mutta niiden kaytto ei ole jokapaivaista.

Naiden lisdksi haastatteluissa puhuttin myos kalusteiden ja sisustuksen vastuullisuu-
desta. Osa kayttajaorganisaatioista kunnostavat ja uusiokayttavat muista toimipisteista
yli jadneita kalusteita. Vastuullisuuskriteerit ovat mukana myos uusien kalusteiden han-
kinnassa. Tilapintojen suhteen ymparistda kuormittamattomat materiaalit ovat kalliimpia
kuin niin sanotut perinteiset materiaalit, ja monilla organisaatioilla kustannussaastot
edelleen ohittavat ymparistdystavallisen toiminnan mukaisen tahtotilan. Tilapintojen
ymparistoystavallisyyden koettiin tulevan enemman tydymparistokehittajan aloitteesta,
kuin itse kayttajaorganisaatioiden vaatimuksista, ja siihen toivottiin tulevaisuudessa
muutosta. Taman ajateltiin johtuvan osittain siita, etta jotkin organisaatiot pitavat ympa-
ristdystavallisyyttd perusasiana, joka on kohteissa automaattisesti ilman erillistd kes-
kustelua. Todellisuudessa tallaisessa asemassa kestavan kehityksen suhteen ei viela

tydymparistdkehittajien keskuudessa koettu olevan.
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4.1.4 Tyontekijoiden hyvinvoinnin vaikutukset ominaisuuksiin
Tyontekijdiden hyvinvoinnin kannalta joustavuus niin tydnteon paikan kuin tyopisteen
suhteen nostettiin merkittavaksi tekijaksi. Joustavuuden lisaksi hyvinvoinnin kannalta
on tarkeaa, etta tyopisteet oikeasti tukevat tehtavaa ty6ta niin ergonomian kuin tarvitta-
vien laitteidenkin kannalta. Kolmantena asiana haastatteluissa nostettiin esiin tauko- ja
sosiaalitiloihin panostaminen. Suurinta osaa hyvinvointia lisdavista tekijoista, kuten riit-
tavaa valaistusta ja ilmanvaihtoa katsottiin perustarpeiksi, joiden odotetaan olevan kai-

kissa toimitiloissa kunnossa.

Kayttajaorganisaatioiden edustajien haastatteluissa nostettiin esiin, ettd heidan tyonte-
kijansa voivat vapaasti valita tydntekopaikkansa ja sita pyritddn tukemaan esimerkiksi
toimittamalla tyétehtavan kannalta valttdmattdmia valineitd koteihin. Joustavuuden li-
saantymisen myo6ta odotettiin, ettd myos tydterveyden ja tyépsykologien tarjoomat osit-
tain virtualisoituvat. Pandemian aikana virtuaalipalveluita on lisatty huomattavasti ja nii-

den uskattiin lisdéntyvan myos tulevaisuudessa.

Toimitiloissa saatavilla olevien palveluiden ei yleisesti katsottu vaikuttavan tyontekijoi-
den hyvinvointiin yhta paljon kuin esimerkiksi laadukkaat ja tyotehtavia tukevat tyopis-
teet. Naiden on oltava ensisijaisesti kunnossa, ja sitten vasta lahtea laajentamaan hen-
kilostdetuihin ja muihin palveluihin. Toimitilojen ja organisaatioiden tarjoamien palvelui-
den lisaksi myos lahiympariston palveluita pidettiin tarkeana hyvinvoinnin kannalta.
Keskeinen sijainti mahdollistaa useiden erilaisten palveluiden saatavuuden I&hiympa-

ristdssa, joten toimitilojen sijainti vaikuttaa hyvinvointiin myods tasta nakdkulmasta.

Erilaiset taukotilat ja taukoliikuntamahdollisuudet koettiin tarkeiksi. Naiden avulla tyo-
paivia voidaan rytmittaa paremmin ja yhteisollisyys tyopaikan sisalla paranee verratta-
essa tilanteeseen, jossa tyontekijat tydskentelevat toistensa kanssa ainoastaan etayh-
teydella. Haastateltavien mukaan toimitiloissa taytyy olla vaihtelevuutta, jotta tiloja pys-
tytddn paremmin kohdistamaan tyontekijdiden henkilokohtaisiin tarpeisiin. Tarvitaan
esimerkiksi sosialisoitumiseen keskittyvia tiloja tai kunnon kohottamiseen keskittyvia ti-
loja, joissa on erilaisia palveluita. Naita kaikkia ei kuitenkaan valttamatta haluta omiin

toimitiloihin, vaan lahiymparistoon.
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4.1.5 Sijainnin rooli
Haastateltavien mukaan toimitilojen sijainnin merkitys korostuu yha entisestaan. Suurin
syy tahan on etatéiden mahdollistama vaihtoehto olla menematta toimistolle. Haastat-
telujen mukaan tulevaisuudessa toimitilojen on entista tarkeampaa olla keskeisella pai-
kalla, joka on saavutettavissa niin julkisella liikenteelld kuin henkildéautoillakin. Talla ta-
valla kynnysta toimistolle menemiseen saadaan madallettua. Sijainnin sanottiin myds
riippuvan osittain toimialasta. Muutamassa eri haastatteluissa korostettiin sijainnin tar-
keytta erityisesti IT-alalla toimivien organisaatioiden osalta, silld on tunnistettu, etta
huonoihin sijainteihin on haastavaa saada esimerkiksi koodaajia. Keskeinen sijainti on
my0s tarked, silld matkustaminen aiheuttaa suuren osan tietoty6ta tekevien organisaa-
tioiden hiilijalanjaljesta. Erityisesti Suomeen tulevat kansainvaliset yritykset haluavat

heidan toimitilansa sijaitsevan mahdollisimman keskeisella ja kiinnostavalla alueella.

Toinen sijainnin kannalta haastatteluissa esille noussut asia oli saatavilla olevat palve-
lut sekd kustannukset. Kayttajaorganisaatioissa ajateltiin, etta kaikkia palveluita ei tar-
vitse olla omissa toimitiloissa, koska toimitilojen ollessa keskeisella paikalla tarvittavat
palvelut 16ytyvat lahiymparistdsta. Tarkeimpina pidettiin monipuolisia ravintolavaihtoeh-
toja, kuntosaleja seka erilaisia huoltopalveluita. Haastatteluissa tuli esiin myds nako-
kulma, etta toimitiloihin mennaan tulevaisuudessa toihin lahella olevien palveluiden

vuoksi, jotta asioita voidaan hoitaa helposti tydpaivan jalkeen.

H4: "Omassa kiinteistésséd on kuntosalia ja ruokalaa, koska se on véhén tuolla eristyk-
sessd. Nyt tédé uusi Kiinteistd on tdssé keskeiselld paikalla palveluiden keskelld, joten
hybédynnetéén kaupallisia palveluita. Siinéd on sitten kuntosalia ja 10 eri ravintolaa, mutta

me ei itse niitd operoida.”

Muuttaessa kayttdjaorganisaatiot ovat ottaneet huomioon monenlaisia asioita. Eras
haastateltava kertoi, ettd heidan muutossaan oli muun muassa tehty herkkyysanalyysi
tyontekijoiden kotiosoitteiden perusteella. Jokaista tydntekijaa ei voida tietenkdan miel-
Iyttdaa, mutta toimitilojen sijainnin radikaalin muutoksen katsottiin mahdollisesti olevan
tyontekijoille haitallinen tilanne, silla he ovat saattaneet alkaa rakentamaan elamaansa
tietylle alueelle, jonka laheisyydessa nykyiset toimitilat sijaitsevat. Eraan kayttajaor-
ganisaation haastattelussa tama kerrottiinkin yhdeksi syyksi olla muuttamatta, kun toi-

mitiloja uudistettiin.

Paaosin uskottiin, etta satelliittitoimistot yleistyvat suurissa organisaatioissa. Naiden
osalta korostettiin organisaatioiden rohkeutta ajatella satelliittitoimistoja strategisina
kohteina, jotka voisivat erikoistua esimerkiksi myymiseen, rentoutumiseen tai johonkin
muuhun. Suuryrityksilla on myds kaytdssa useita eri toimipisteita eri toimipaikoilla, joten

niitdkin voidaan ajatella eradanlaisina satelliittitoimistoina. Mahdollisuutta tarjota tyonte-
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kijoille tydpaikka jossakin toisessa sijainnissa olevasta tiimistad pidettiin tarkeana veto-
voimaisuuden kannalta. Myds etatdiden yleistymisen kannalta tdma on hyva mahdolli-
suus organisaatioille houkutella uusia tyontekijéitd seka parantaa nykyisten tyontekijoi-
den sitoutumista. Osa haastateltavista kuitenkin koki, etta satelliittitoimistot eivat tuo
suuryrityksille kovinkaan paljoa lisdarvoa, eika ne tule vakiintumaan, silla etaisyydet
Suomessa ovat suhteellisen pienet ja kotona tydskentely on monelle mieluisampi vaih-
toehto. Haastatteluissa ei myoskaan tullut ilmi, ettd suuryritykset olisivat pandemian ai-
kana perustaneet satelliittitoimistoja esimerkiksi tyontekijoiden asuinpaikkojen laheisyy-

teen.

H3: "Meillé voisi olla joku yritys, jolla on keskustassa vaikka semmoinen asiakkaisiin
keskittyvd, vdhdn paremmat kallimmat neliét, myynnillisesti fiksut tdssé Helsingissa. Ja
sitten meilld onkin tyontekijéille tyérauhaan keskittyvéd paikka, vaikka Nuuksiossa tai jos-

sain, missé sulla on metsaa ja restoratiivisuutta lahella.”

Toimitilojen sijainti linkittyy jokaiseen trendiin. Keskeinen sijainti toimii vetovoimatekija-
na, jolla ihmisia saadaan kaymaan toimistolla. Monipuolinen saavutettavuus lisda myos
julkisen lilkenteen kayttda seka mahdollisesti myds tydmatkapyadrailya, joilla on positii-
vinen vaikutus ymparistoon. Taman lisaksi helposti saavutettavissa ja keskeisella si-
jainnilla oleva toimisto lisda tydntekijdiden tyytyvaisyytta, silla vaihtoehtoiset tavat tulla
toimistolle lisdantyvat ja keskimaarainen tydmatkoihin kaytettdva aika mahdollisesti ly-

henee. Yksittaisilla tyontekijoilla tama ei tietenkaan valttamatta toteudu.

4.1.6 Yhteenveto ominaisuuksista
Haastatteluiden perusteella tulevaisuuden toimitiloihin tulee vaikuttamaan eniten tyon-
tekemisen muutokset. (Kuva 4) Etatdiden jdddessa pysyvaksi ja mielekkaaksi vaihto-
ehdoksi yha useammalle tydntekijalle, toimitilojen taytyy olla vetovoimaisempia ja laa-
dukkaampia kuin aiemmin. Etatdiden vuoksi toimitilojen painopiste siirtyy tulevaisuu-
dessa ihmisten kohtaamiseen, innovointiin ja yhdessa tekemiseen. Kayttdasteiden jaa-
dessa pienemmiksi, muun muassa omia tyopisteita ei tarvita samassa suhteessa kuin
ennen. Kayttajaorganisaatioilla tama saattaa nakya eri tavoin, kuten kokonaisneliomaa-
ran pienenemisena tulevaisuudessa tai henkildkohtaisten tydpisteiden korvaamisena
joillain muilla tiloilla. Tyopisteitéa on korvattu muun muassa neuvottelu- ja taukotiloilla.
(Kuva 4) Kokonaisnelidmaaraa organisaatiot eivat voi kuitenkaan kovin nopeasti pie-
nentaa, ellei esimerkiksi voimassa oleva vuokrasopimus sellaista salli. Tulevaisuudes-
sa myoOs alytoimistot tai jotkin niiden ominaisuudet, kuten sensoriteknologia lisaantyy.
Nailld voidaan helposti mitata tilojen kayttoasteita, jolloin voidaan esimerkiksi l0ytaa

vahaiselle kaytdlle jaaneet tilat ja korvata ne jollain muulla.
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Kestavan kehityksen kannalta ominaisuuksissa pidettiin tarkeana energiaratkaisuja,
muuntojoustavuutta, yhteiskayttoisyytta seka sisustuksen ja kalusteiden vastuullisuutta.
Energiatehokkuus kiinnostaa sen vuoksi, ettd se nakyy usein melko selvasti kayttokus-
tannuksissa. Muuntojoustavuus on tarkeaa muutenkin kuin kestavan kehityksen kan-
nalta. Pandemia on aiheuttanut paljon epatietoisuutta kayttajaorganisaatioille, joten
helposti muunneltavissa olevat tilat palvelevat myds esimerkiksi tyontekemisen muu-
tosten aiheuttamia muutostarpeita. Pandemia on nopeuttanut muutostarpeita toimitilo-
jen muutostarpeita. Kalusteiden ja sisustuksen vastuullisuus kiinnostavat aiempaa
enemman kayttajaorganisaatioita. Tama nakyy esimerkiksi kalusteiden kunnostamise-
na ja uudelleen kayttamisena, seka hankinnassa mukana olevina vastuullisuuskritee-
reind. Ymparistdd kuormittamattomat materiaalit kuitenkin ovat kallimpia kuin perintei-
set materiaalit ja tasta syystd monet organisaatiot eivat edelleenkaan ole valmiita niihin

panostamaan.

Tyontekijéiden hyvinvointi toimitiloissa ndkyy muun muassa joustavuuden lisddmisena
seka erilaisia tydtehtavia tukevina tiloina ja laitteina, joista on mahdollista valita itsel-
leen sopivin vaihtoehto. My0s erilaiset sosiaali- ja taukotilat ovat oleellisia hyvinvoinnin
kannalta. On erittain tarkeaa, etta kayttajat saavat aanensa kuuluviin toimitiloja ja tyo-
ymparistoja suunnitellessa, silla silloin I0ydetaan asiat, jotka oikeasti palvelevat tyonte-
kijoita ja heidan tyotehtaviaan.

Toimitilojen sijainnin merkitys korostuu entisestaan, silla toimistolle saapumisen kyn-
nysta taytyy etatdiden lisdantymisen vuoksi saada madallettua. Saavutettavuus on
merkittava tekija tyontekijdiden paatdksessa menna toimistolle. Sijainti on myos tarkea
palveluiden kannalta, silld keskeisella sijainnilla olevien toimitilojen I&hiymparistosta
16ytyy myds monipuolisesti palveluita. Talldin palveluiden tarjonta lisaantyy, eikd kaik-

kia palveluita tarvita omiin toimitiloihin.
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/ *  Vetovoimaisuus ja laadukkuus kriittisemmassi roolissa-\
*  Keskeinen sijainti vahentd3 kynnystd menni toimistolle
c Painopiste kohtaamisissa ja yhdess3 tekemisessd

. Enemmin neuvottelu- ja yhteistyttilaa

*  Vahemmin henkilskohtaisia tydpisteit
»  Alytoimistojen ominaisuudet lisd&ntyvit

*  Sensoriteknologia

*  Tilanvaraussovellukset

* Energiatehokkuus
*  Muuntojoustavuuden
* Tilojen yhteiskayttdisyyden lisdami
* Sisustuksen ja kalusteiden vastuullisuus
* Kustannukset menevit monesti niiden edelle
* Monipualisella saavutettavuudella positiivinen
vaikutus ympdristéén

A

* Joustavuus tyBnteon paikan ja ty&pisteen suhteen

* Tybpisteet ja -vilineet, jotka tukevat kattavasti

» suoritettavia tditd

* Tauko- ja sosiaalitiloihin panostaminen

*  Monipuolinen palveluiden saatavuus ja saavutettavuus
lisaavat tydntekijdiden hyvinvointia

Kuva 4. Trendien vaikutus toimitilojen ominaisuuksiin

Haastatteluiden mukaan etatdiden ja teknologisen kehityksen aiheuttamat muutostar-
peet ovat merkittdvia esimerkiksi tilankayton tehokkuuden kannalta. Muutostarpeita on
monessa organisaatiossa alettu toteuttamaan muun muassa teknologian ja tilojen osal-

ta.

4.2 Trendien vaikutukset toimitilakehittamiseen

4.2.1 Tyontekemisen muutokset
Haastatteluissa koettiin, ettd tyontekemisen muutokset vaikuttavat toimitilakehittami-
seen ainakin osittain siten, ettd uudet hankkeet tulevat todennakdisesti olemaan kool-
taan pienempia kuin aiemmin, ja olemassa olevia hankkeita taytyy muokata vastaa-
maan tulevaisuuden tarpeita. Tilatarve on myds monimuotoisempaa, jolloin kayttaja-
kohtaisten tarpeiden l6ytamiselld ja tunnistamisella on entistd suurempi rooli. Toisaalta
eras haastateltava oli sitd mieltd, ettd tydntekemisen muutokset eivat itsessdan ole
suuresti vaikuttanut toimitilakehittdmiseen, silla toimitiloja on pyritty jo viimeisen kym-
menen vuoden aikana aktiivisesti kehittdmaan vetovoimaisiksi, koska muuten ne jaavat

vuokraamatta.

Haastatteluissa tuli esiin, etta tilatarpeiden monimuotoistumisen ja etatéiden lisdanty-
misen vuoksi vaihtuvien toimitilojen kayttdasteiden vuoksi hankkeiden laskenta on
muuttunut haastavammaksi. Esimerkiksi aiemmin, kun suurin osa tydntekijoista kasket-

tiin toimistolle, tiedettiin, ettd tarvitaan tietyn verran tilaa henkildéa kohden, mutta nyky-
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aan on vaikeampi ennustaa etukateen, kuinka moni tyontekijoista tulee aktiivisesti kayt-

tamaan toimistoja.

Esiin tuli myds se, ettd tyontekemisen muutokset ovat muuttaneet toimitilojen roolia.
Organisaatiot ovat alkaneet tiedostamaan entistd vahvemmin, etta toimitilat toimivat
my0s strategisina valineina, jolloin silla on valia, miten ja mihin niitd kaytetdan. Taman
vuoksi toimitilojen uskottiin erilaistuvan ja tilankayttéén tulevan erilaisia tiimikohtaisia

kaytantoja, joiden avulla maaritelldan esimerkiksi, millaista tekniikkaa tiloihin tarvitaan.

Haastateltavat pitivat rutiininomaisten tehtavien automatisointia, keikkatdiden lisaanty-
mista sekad lyhyempaa tydviikkoa tietotydn tulevaisuuden trendeina. Lahitulevaisuuden
trendiksi koettiin ehdottomasti lyhyemmat tydviikot ja niiden kerrottiin jossain maarin
vaikuttavan jo nyt. Keikkatdiden osalta nahtiin, ettd Suomessa tydntekijat ovat melko
turvallisuudenhakuisia, joten iso osa tydntekijoista eivat ole vield valmiita siirtymaan

siihen.

Automatisaation koettiin vaikuttavan muun muassa tilojen laatuvaatimuksiin seka ela-
myksellisyyteen, silla rutiininomaisten tdiden sijasta tehddaan enemman luovaa tyéta.
Talldin tydympariston taytyy olla inspiroivampi seka mahdollisimman vapaa erilaisista
hairidtekijoista. Automatisaation johdosta myds osaa tyotehtavista ei enaa tarvita, joten
sen koettiin pienentavan tilatarvetta neliomaarien suhteen. Automatisoitavissa olevien
tdiden kerrottiin myos usein olevan yksin tehtavia toita, joten se vahentaa paaasialli-

sesti yksin tehtavien tdiden maaraa, jolloin niille tarvitaan vahemman tilaa.

Toimitiloihin keikkatdiden lisdantymisen nahtiin vaikuttavan siten, etta se tuo lisda jous-
tavuutta ja organisaatioiden ei ole jarkevaa pitaa samassa maarin tyopisteita tyonteki-
joille, silla tyontekijoiden maara voi vaihdella huomattavasti lyhyellakin aikavalilla. Keik-
katydssa nostettiin esiin myos se, ettd yksittaiset tyontekijat saattavat myds samanai-
kaisesti tehda toita kilpailijoille, joka asettaa vaatimuksia esimerkiksi tietoturvan suh-

teen.

Nelipaivaisen tydviikon koettiin lisddvan toimitilojen yhteiskayttdisyytta. Haastatteluissa
kerrottiin muun muassa mallista, jossa samaa toimistoa kayttda kolme organisaatiota,
ja jokaiselle organisaatiolle on varattu omat viikonpaivat, milloin toimisto on heidan kay-
téssaan. Yhteiskayttoisyys tulee vaikuttamaan sopimusteknisiin asioihin, jotka vaikutta-
vat mahdollisesti tilatarpeisiin tai toimitilojen palveluihin seka kiinteistdjen niiden kaytto-
tarkoituksiin. Toimitilojen taysimittaisen jakamisen koettiin kuitenkin olevan riski tieto-
turvan seka luottamuksellisten asioiden kannalta. Taman vuoksi uskottiin, etta tulevai-
suudessa monikayttajakohteissa voisi olla tiettyja tiloja, jotka ovat jaettu organisaatioi-

den kesken paiva- tai viikkotasolla, mutta jokaisella organisaatiolla olisi kuitenkin myo6s
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omat tilansa. Koettiin, ettéd suuryritykset ovat osoittaneet mielenkiintoa tatd kohtaan jo
nyt. Tilojen aito jaettavuus koettiin toimitilakehittdmisen haasteeksi, silla tarpeet vaihte-
levat myds organisaatiokohtaisesti. Toiseksi haasteeksi koettiin se, ettad nelipaivainen
tyoviikko vahentaa entisestaan toimitilojen kayttdasteita, jotka ovat jo valmiiksi alhaisia

etatdiden yleistymisen takia.

4.2.2 Kestava kehitys
Tyoymparistokehittajien haastatteluissa tuli esiin, ettd yha suurempi osa organisaatiois-
ta on valmiita panostamaan kestavan kehityksen edistamiseen, mutta hajontaa on silti
jonkin verran. Monelle organisaatioille se alkaa olla jo kriittinen tekija. Tama nakyy esi-
merkiksi organisaatioiden itse kehittdmissa vastuullisuusohjelmissa tai ymparistdjohta-

misjarjestelmissa.

Toimitilojen osalta huomio kohdistuu enimmakseen ymparistbasioihin, silla se on hel-
poiten mitattavissa toimitilojen osalta. Tama nakyy esimerkiksi ymparistosertifikaattien
kysynnan lisdantymisena seka vahahiilisyystavoitteiden asettamisena ja laskemisena.
Kayttajaorganisaatioiden edustajien haastattelut tukevat vaitteita, silld kovin monen or-
ganisaation tamanhetkiset toimitilat eivat ole ymparistosertifioituja, mutta seuraavista

toimitiloista sertifikaatti hyvin todennakdisesti 16ytyy.

H5: "Ehké sitten tulevaisuuden toimistoja valittaessa niilld voi sitten olla suurempi merki-
tys. Téssakin osoitteessa 10 vuotta kun on oltu, ympéristésertifikaatti ei silloin ole ollut

alan standardi, mutta varmasti jatkossa.”

Molempien ryhmien haastatteluissa sertifikaateissa nahtiin myos ongelmia. Yksi ilmen-
nyt negatiivinen puoli oli se, etta sertifikaatteja saatetaan hankkia ainoastaan sen takia,
etta toimitilat saadaan vuokrattua helpommin. Toinen negatiivinen asia oli se, etta jotkin
kayttajaorganisaatiot ikdan kuin piiloutuvat ymparistosertifikaattien taakse osoittaak-
seen ymparistoystavallisyyttaan, vaikka se ei heidan toiminnassaan muuten nay. Ym-
paristosertifikaatin olemassaolon lisaksi koettiin, ettd kaikkien pitaisi olla tietoisia siita,
mihin silla otetaan kantaa, miten sita seurataan ja miten myos kayttajat voivat kehittaa
tai yllapitaa niita.

Toimitiloissa sosiaalinen vastuu pyritaan ottamaan huomioon muun muassa varmista-
malla hankinnan ja materiaalien vastuullisuus. Kayttajaorganisaatioita kiinnostaa kas-
vavissa maarin se, mista materiaalit ovat hankittu ja onko ne valmistettu vastuullisissa
olosuhteissa. Koettiin myds, ettd on tarkeaa ottaa tydntekijoiden ja vierailijoiden erilai-
set tarpeet kuten esteettdmyys huomioon, joskin naitd huomioidaan melko hyvin jo

Suomen lainsdadanndssa. Kayttajaorganisaatiot arvostavat kasvavassa maarin myos
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sita, ettd kestavan kehityksen osa-alueet on otettu kattavasti huomioon myoés rakenta-

misen aikana esimerkiksi tydbmaaolosuhteiden kannalta.

Haastateltavien mukaan kestavan kehityksen vaikutukset toimitilakehittdmiseen naky-
vat muun muassa siten, ettd vastuullisuusasiat on otettava entistd paremmin huomi-
oon, jotta hankkeista saadaan kiinnostavia. Nama asiat kiinnostavat potentiaalisia si-
joittajia ja vuokralaisia aiempaa enemman. Sijoittajat eivat kovin helposti enaa investoi
hankkeisiin, joissa ei voida nayttaa toteen kestavan kehityksen periaatteita. Tama on
varmasti myds yksi syy ymparistosertifikaattien lisdantymiselle, silld ne ovat konkreetti-
nen todiste siita, ettd vastuullisuus on otettu huomioon toimitiloissa. Tulevaisuudessa
yha useamman organisaation ajateltiin haluavan mieluummin jo olemassa olevan, hy-

valla paikalla olevan kiinteistdn uudisrakentamisen sijasta.

Yksi nakokulma oli myos tarve lisatd muuntojoustavuutta entisestaan, silld vuokraso-
pimukset eivat valttdmatta ole tulevaisuudessa yhta pitkid, kun ne ovat talla hetkella. Ei
ole ekologisesti, eikd kustannusten puolesta jarkevaa, ettd toimitiloihin joudutaan te-
kemaan perusteellinen remontti aina, kun toimitilojen vuokralainen vaihtuu. Vaikka toi-
mitilat pitaisi pyrkia suunnittelemaan yrityskohtaisesti vastaamaan sen tarpeita, silti ra-
kennuksen tietyt osat on oltava helposti muokattavissa seuraaville kayttajille. Ongel-
mana muuntojoustavuudessa toimitilakehittgjille koettiin olevan se, etta se tuo lisakus-
tannuksia hankkeelle, joten on mietittava, ettd missa mittakaavassa muuntojoustavuut-
ta halutaan ja milloin on kannattavaa maksaa enemman tulevaisuudessa tapahtuvista

remonteista.

Haastatteluissa oli paljon hajontaa siitd, miten kayttajaorganisaatiot hyotyvat tai koke-
vat hyotyvansa kestavan kehityksen edistamisesta. Toisille kestadvan kehityksen edis-
tamisen koettiin tuovan organisaatiolle kokonaisvaltaista hydtya niin markkinoinnillisesti
kuin imagollisestikin ja se tukee liiketoimintaa suoranaisesti. Toiset puolestaan kokivat,
ettd kestdvaa kehitysta ei edisteta siitéd saatavien hyétyjen takia, vaan sen vuoksi, etta
se on tarkeaa. Samalla kuitenkin mainittiin, etta sita tehdaan myaos riskien minimoimi-

sen vuoksi, joka voidaan laskea organisaatiota hyddyttavaksi tekijaksi.

Vaikka kestavan kehityksen edistamisen yleista tarkeyttd korostettiin, haetaan silla to-
dennakodisesti silti myds jonkinlaista hydtyd. Yhdeksi nakdkulmaksi nostettiin myoés se,
ettd tyontekijat vaativat organisaatioilta toimia kestavan kehityksen hyvaksi. Yleisesti
koettiin, ettd kayttdjaorganisaatiot ovat valmiita kuitenkin maksamaan kestavan kehi-
tyksen edistdmisestd aiempaa enemman, mutta kustannukset edelleen kuitenkin oh-

jaavat organisaatioiden toimia hyvin paljon.



45

4.2.3 Tyontekijoiden hyvinvointi
Tyontekijéiden hyvinvoinnin korostumisen koettiin vaikuttavan toimitilakehittamiseen si-
ten, etta hyvinvointia edistavat asiat, kuten sosiaali- ja taukotilat taytyy ottaa entista pa-
remmin huomioon. Ongelmakohdaksi nostettiin esimerkiksi se, ettd niiden tekeminen
maksaa kehittajalle, mutta niista ei valttamatta saada vuokratuottoja. Se johtaa usein
osaoptimointiin, jolloin toimitiloihin ei valttamatta tehda tarpeeksi yleistiloja, vaikka ne
olisivat tarkeitd kayttdjille. Toisaalta mietittin myos, ettd 5-10 vuoden paasta hyvilla
yleistiloilla varustetut toimitilat edesauttaisivat nykyisen vuokralaisen pitamistd pitem-
paan tai kasvattaisi potentiaalisten uusien vuokralaisten maaraa. Haasteena on kuiten-
kin, ettd ndma asiat eivat usein heti heijastu taloudelliselle puolelle. Tasta syysta uskot-
tiin, ettd edellakavijat tulevat lisddmaan hyvinvointiin keskittyvia tiloja ja palveluita tule-
vaisuudessa, mutta kaikki organisaatiot eivat ole siihen valmiita. Kayttajaorganisaatioi-
den edustajien haastatteluissa tuli kuitenkin ilmi, ettd hyvinvointia priorisoidaan jatku-
vasti enemman, silld olosuhteilla on suuri merkitys tydntekijéiden sitouttamisessa seka

rekrytoimisessa. Priorisointiin vaikuttanee huomattavasti organisaatioiden varallisuus.

Toimitilojen suunnittelussa tyontekijalahtoisyytta pidettiin hyvinvoinnin kannalta oleelli-
sena. Kayttajien on itse tarkeaa pystya kertomaan, mika heille tuottaa eniten hyotya
tydymparistéssa. Se ei kuitenkaan saa toimia ainoana ohjaavana tekijana ja kysymyk-
set pitda osata asetella oikein avoimen pohdinnan sijaan, jotta tunnistetaan tarkeimmat
hyvinvointia ohjaavat asiat. Ihmisten kuvittelemien tarpeiden ajateltiin myos olevan eri-
laisia, kuin ne todellisuudessa ovat. Tasta syysta tarpeita on hyva pystya todentamaan

faktoilla, kuten esimerkiksi kuntosalien tai muiden tilojen kayttdasteilla.

Tydymparistokehittajat kokivat, ettd WELL-sertifikaatit tulevat lisdantymaan tulevaisuu-
dessa. Joissain kohteissa on myds tehty siten, etta suurin osa sertifikaatin elementeista
on taytetty, mutta itse sertifikaattia ei ole haluttu hankkia sen hinnan vuoksi. Sertifikaa-
tin koettiin kuitenkin olevan hyva keino nayttda toteen hyvinvoinnin huomioon ottami-
nen. Sen ajateltiin my6s toimivan kilpailuetuna tulevaisuudessa, mikd varmasti nostaa
hankittavien sertifikaattien maaraa. WELL-sertifikaatin koettiin olevan tarked myds or-

ganisaatioiden imagon kannalta.

Toimitiloja itsessaan pidettiin myos tarkeana hyvinvoinnin kannalta, silld ihmisten koh-
taamista ja yhdessa tekemista pidettiin hyvinvointia edistavana tekijana. Tasta syysta
uskottiin, ettd taysi luopuminen toimitiloista ei ole jarkeva malli tydntekijoiden hyvin-

voinnin kannalta.
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4.2.4 Pandemia
Pandemian kerrottiin vaikuttaneen toimitilakehittamiseen siten, ettd asiakkaat eivat tie-
da talla hetkella kovin hyvin, mita he tarvitsevat tulevaisuudessa, jolloin toimitilakehitta-
jat ovat joutuneet ikdan kuin arvailemaan, minkalaisia tiloja asiakkaat haluavat. Muu-
toksien ei uskota myoskaan olevan yhta radikaaleja, kuin alussa niiden luultiin olevan.
Samalla nahtiin, ettd pandemian mydéta toimitilat ovat nousseet strategisempaan rooliin
ja se on ikdan kuin herattanyt organisaatiot miettimdan, mitd he oikeasti tarvitsevat

toimitiloiltaan liiketoimintansa edistamiseksi.

Tulevaisuudessa halutaan, etta tilat sekd sopimukset joustavat. Koettiin, ettd pandemia
ei suoranaisesti ole muuttanut toimitiloilta vaadittavia ominaisuuksia, vaan ne ovat sa-
mankaltaisia kuin tydntekemisen muutosten tuomat muutokset. Pandemian kuitenkin
katsottiin nopeuttaneen merkittavasti esimerkiksi monitilatoimistojen ja paikkavapaan
tydskentelyn yleistymista. Koettiin, ettd tulevaisuudessa etaty6td tulevat tekemaan
muutkin kuin edellakavijaorganisaatiot ja se on mahdollista myds sellaisissa rooleissa,
joissa sen ei uskottu aiemmin toimivan. Vain pienen osan organisaatioista katsottiin
kiinnittdvan enemman huomiota terveysturvallisuuteen esimerkiksi valjempien tilojen

seka tehostetun siivouksen muodossa.

Pandemian myoéta lisdantyneen epavarmuuden uskottiin myos vaikuttavan tulevaisuu-
den vuokrasopimuksiin. Niiden uskottiin lyhenevan, silla vuokralaiset eivat ole enaa
valttamatta valmiita sitoutumaan 10-15 vuodeksi samoihin toimitiloihin. Samalla vuok-
rasopimusten halutaan myos joustavan organisaatioiden pienenemisen tai kasvamisen
mukaan. Toisaalta vuokranantajien nakokulmasta tdma heikentaa heidan asemaansa,
joten osapuolen valilla vaaditaan tasapainottelua. Markkinoiden koettiin myds olevan
sen verran kankeita, ettd muutokseen voi menna pitkdkin aika. Joustavuutta markki-
noilla on saatavilla esimerkiksi coworking-tilojen muodossa, mutta ne eivat oikein ole

verrattavissa suuryritysten paakonttoreihin.

4.2.5 Yhteenveto trendien vaikutuksista toimitilakehittamiseen
Tybntekemisen muutokset eivat itsessdan ole vaikuttaneet suuresti toimitilakehittami-
seen, silla toimitiloja pyritdan kehittdmaan ja modernisoimaan jatkuvasti, mutta ne ovat
kuitenkin nopeuttaneet muutostarpeiden syntymista. Tydntekemisen muutokset ovat
myds vahvistaneet toimitilojen asemaa strategisena valineena. Kayttajaorganisaatioi-
den tilatarpeet ovat monimuotoistuneet, eika ole yhta konseptia, joka sopii kaikille. Tas-
ta syysta kayttajakohtaisten tarpeiden selvittaminen ja ymmartadminen on suuressa roo-
lissa. Myds hankkeiden laskemisesta on tullut haastavampaa etatdiden aiheuttamien

kayttdasteiden muutosten seka tilatarpeiden monimuotoistumisen takia.
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Kestavaan kehitykseen ollaan valmiita panostamaan aiempaa enemman, mutta edel-
leen kustannukset ovat paatoksenteossa merkittavampi tekija. Useilla suuryrityksilla on
kaytdssa erilaisia vastuullisuusohjelmia, jotka osittain myds ohjaavat paatdksentekoa.
Ymparistosertifikaattien kysyntd on noussut ja tulevaisuuden toimitiloihin yha useampi
kayttadjaorganisaatio haluaa sellaisen. Sosiaalista vastuuta toimitiloissa toteutetaan
kayttajien ja vierailijoiden tarpeiden tayttdmisen lisaksi muun muassa materiaalihankin-
tojen vastuullisuudessa. Tyodntekijdiden hyvinvoinnin takaaminen ja edistdminen on
myos merkittdva osa sosiaalista vastuuta. MyOs rakentamisen aikaista vastuullisuutta

esimerkiksi tydmaaolosuhteiden ja hankintojen suhteen arvostetaan.

Nykyisin kestavan kehityksen huomioon ottaminen on naytettava toteen jollain keinolla,
jotta eri sidosryhmat ylipaataan kiinnostuvat hankkeesta. Toimitilakehittajien on siis
otettava vastuullisuuteen liittyvat elementit entistd paremmin huomioon hankkeissa, sil-
18 se lisda potentiaalisten sijoittajien ja vuokralaisten maaraa. Joillekin kayttajaorgani-
saatioille kestadvan kehityksen edistdminen on suoraan liitoksissa heidan liiketoimin-
taansa, kun taas jotkut kokevat, ettd se on enemmankin velvollisuus kuin liikketoimintaa
hyodyttava tekija. Kestavan kehityksen suhteen on tapahtunut paljon edistysta, mutta

valmis prosessi se ei viela ole.

Toimitiloissa olevat sosiaali- ja taukotilat ovat hyvin tarkeita tyontekijdiden hyvinvoinnin
kannalta. Naiden kohdalla kuitenkin tapahtuu usein osaoptimointia, silla ne lisaavat
hankkeiden kustannuksia ilman, etta niista saadaan valttamatta vastineeksi vuokratuot-
toja. Toisaalta asiakkaatkaan eivat valttamatta ole valmiita maksamaan naistd. Nama
voivat kuitenkin tulevaisuudessa olla merkittavia vetovoimatekijoita tyontekijoiden si-
touttamista ja ylipaataan toimitiloihin tulemista ajatellen. Talla hetkella toimitilojen osal-
ta tydntekijoiden hyvinvointiin panostavat kuitenkin paaosin edellakavijaorganisaatiot.
WELL-sertifikaatit tai sen elementit tulevat lisdantymaan tulevaisuudessa, silla tydnteki-
jéiden hyvinvoinnin laajempi huomioon ottaminen voi toimia tulevaisuudessa kilpai-

luetuna.
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Kuva 5. Trendien seké pandemian vaikutukset toimitilakehittdmiseen

Pandemia on kasvattanut kayttajaorganisaatioiden epatietoisuutta, mikd on tehnyt toi-
mitilakehittdmisesta yleisesti haastavampaa. Pandemia ei itsessaan tuo toimitiloihin
kovin radikaaleja muutoksia, mutta se on nopeuttanut esimerkiksi tydntekemisen muu-
toksien ja tydntekijoiden hyvinvoinnin tuomia muutostarpeita. Pandemia saattaa vaikut-
taa myds tulevaisuudessa tehtaviin vuokrasopimuksiin siten, ettd ne ovat pituudeltaan
hieman lyhyempia kuin aiemmin, sekd ne ovat joustavampia kayttajaorganisaatioiden
pienentyessa tai laajentuessa. Markkinoiden hitauden vuoksi tdhan saattaa kuitenkin

menna aikaa.

4.3 Monitilatoimistot ja coworking tulevaisuudessa

4.3.1 Monitilatoimistot
Monitilatoimistojen suhteen kayttajaorganisaatioiden edustajilla ja tydymparistokehitta-
jillda oli havaittavissa eriavia mielipiteitd. Suurin osa tydymparistokehittajista olivat sita
mielta, ettd monitilatoimistot ovat hyva lisa organisaatioiden tilavalikoimaan, mutta
tyontekijat eivat ole valmiita siirtymaan taysin tilanteeseen, jossa heilla ei ole omia tyo-
pisteitd. Sen sopivuuden koettiin olevan myds hyvin riippuvaista tehtavasta tydsta.
Omia tyOpisteita kerrottiin arvostettavan eniten teknologiayritysten keskuudessa. Toi-
saalta koettiin myds, ettd suuryrityksille ei ole viime aikoina tehty muita kuin monitila-
toimistoja ja se alkaa olla jo enemmankin lahtokohta kuin vaatimus. Lisaksi etatdiden
lisaannyttya tahan suuntaan on menty yha vahvemmin, silla toimitiloissa ei ole jarkevaa
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olla jokaiselle omaa tydpistetta, mikali toimistolla on samanaikaisesti vahemman ihmi-
sia kuin aikaisemmin. Erdan haastateltavan kayttajaorganisaation toimitilat oli suunni-
teltu juuri ennen pandemiaa ja perusoletuksena oli, etta kaikki tyontekijat kayvat toimis-
tolla, joten jokaisella tydntekijalle suunniteltin oma tyopiste. Hybriditydon lisdannyttya
noin puolet tydpisteista ovat kuitenkin tyhjilldan ja ongelmaksi on muodostunut se, etta

miten vahaiselle kaytolle jaaneet tyopisteet pystytdan hyodtykayttamaan.

Kayttajaorganisaatioiden edustajien keskuudessa monitilatoimistot koettiin hyvin posi-
tiiviseksi asiaksi. Suurimman osan haastateltavien paakonttoreissa on vahemman tyo-
pisteitd kuin tyontekijoitd ja nimetyt tyOpisteet ovat ainoastaan sellaisilla tyontekijoilla,
jotka ovat joka paiva toimistolla tai tarvitsevat sita tyétehtavansa vuoksi. Muutoksen ai-
kaiset tyontekijoiden mielipiteet vaihtelivat organisaatioittain. Esimerkiksi toisessa muu-
tos tapahtui jouhevasti osastoittain kahden vuoden aikavalilla ilman suuria ongelmia.
Toisessa puolestaan muutosta tehtaessa kaikki eivat olleet siihen tyytyvaisia, mutta sii-
hen mukauduttiin nopeasti ja monitila-konsepti alettiin kokea positiivisena. Sen koettiin

tukevan innovointia, verkostoitumista ja sitoutuneisuutta tydpaikkaa kohtaan.

Suurimpina monitilatoimistojen etuina pidettiin tyéntekijdiden valinnan vapautta, seka
sitd, ettd he voivat sitd kautta myos loytaa itsellensa paremmat ja sopivammat tavat
tdiden suorittamiselle niin henkilokohtaisella kuin tiimienkin tasolla. Monitilatoimistojen
koettiin myds vahentavan valta-asetelmiin perustuvaa tyotilojen jakamista, joka miellet-

tiin positiivisena asiana.

Tarkeana asiana pidettiin organisaatioiden tarpeiden tunnistamista ja tyontekijoiden
kuuntelemista, jotta heille pystytdan I6ytdmaan sopivin ratkaisu. Ajateltiin esimerkiksi,
ettd organisaatiolle tai tiimille, jonka tyontekijat ovat kaytanndssa aina toimistolla, ei ole
tarpeen mukaista, etta tyontekijoilla ei ole omia tyopisteita. Sen sijaan myyntity6ta te-
keville, jotka viettdvat huomattavasti vahemman aikaa toimistolla, monitilatoimistot ko-
ettiin sopiviksi. Koettiin myds, ettd kaikki organisaatiot eivat taysin ymmarra, mika mo-
nitilatoimisto on, eika heidan tyokulttuurinsa ole valmis hyddyntamaan monitilatoimisto-

ja tavalla, jolla siita saisi suurimman potentiaalin irti.

H2: “Yleensd sellaisissa hankkeissa, jotka ovat todella ylhdéaltd pain johdettuja ja ollaan
méérétty, ettd meidén toimisto on paperiton tai meidén toimistossa ei ole kiinteité paikko-
Ja tai muuta vastaavaa. Yleensé se johtaa yhteentérmayksiin ja ei kukaan halua yllapitaéa

yhteistéa tilaa.”

Haastatteluissa tuli myos ilmi, ettd kun tyontekijoitéa otetaan paremmin mukaan hank-
keisiin esimerkiksi tyOpajojen avulla, mielipiteet monitilatoimistosta muuttuvat, kun ym-

marrys konseptista ja sen tuomista hyddyista lisdantyvat. Hyvaksi lahestymistavaksi
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todettiin monitilatoimistojen tarpeellisuuden perusteleminen tyétehtavien kautta tyonte-
kijdiden omien halujen sijasta, silla sen avulla saadaan lievennettyd muutosvastaisuut-

ta.

4.3.2 Coworking
Coworking-tilat ovat suomessa melko uusi ilmi6é, mutta niiden uskottiin kehittyvan ja
yleistyvan ajan kuluessa. Coworking-tilojen nahtiin sopivan tietynlaisille yrityksille, joille
verkostoituminen on hyvin tarkeaa. Niitd pidettiin myds hyvana vaihtoehtona kotitoimis-
toille, silla niissd ei ole kodeille tyypillisia hairidtekijoita. Niissd on usein myds parem-
mat edellytykset tyonteolle koteihin verrattuna esimerkiksi siella tarjottavien palveluiden
takia. Coworking-tilojen ei kuitenkaan uskota syrjayttavan organisaatioiden paakontto-
reita, silla yhteista paikkaa, johon tydntekijat voivat tulla ja kokoontua pidettiin tarkeana.
Suuryritysten satelliittitoimistoinakaan coworking-tilojen ei uskottu menestyvan, silla
paakaupunkiseudulla, minne monet suuryritykset ovat sijoittuneet, etdisyydet ovat suh-
teellisen lyhyet. Organisaatiot saattavat olla kayttamatta coworking-tiloja myds tietotur-
van vuoksi. Coworking-tiloja puolestaan pidettiin hyvana esimerkiksi, jos jokin uusi or-
ganisaatio on aloittamassa toimintansa Suomessa, tai perustetaan jokin projekti, jonka

jasenet tulevat monesta eri organisaatioista.

Jokaisessa haastateltavassa kayttajaorganisaatiossa on kaytossa tai kokeilussa co-
working-tiloja. Syita niiden kayttdon on esimerkiksi ollut ajoittainen lisatilantarve omaa
kapasiteettia pienennettdessa ja se, etta ne soveltuvat hyvin suurien ihmismassojen
kokoontumiselle. Coworking-tiloissa positiivisena asiana koettiin erityisesti niiden tar-
joama joustavuus ja nopea saatavuus. Kayttdjaorganisaatiot ovat kohdentaneet niiden
kayttoa tietyille paikkakunnille, eika esimerkiksi paakaupunkiseudulla niille ole ollut niin
suurta tarvetta. Tama johtunee ainakin osittain siita, ettd organisaatioiden paakonttorit
ovat hyvin saavutettavissa paakaupunkiseudulta. Yhtenad tulevaisuuden ratkaisuna
nahtiin coworking-tilojen sijoittuminen suuryritysten paakonttoreiden tiloihin. Talldin yri-
tykset saisivat joustoa kapasiteetin suhteen ja tyontekijat saisivat enemman joustavuut-

ta tydnteon paikan suhteen.

4.3.3 Yhteenveto

Haastatteluiden perusteella monitilatoimistot alkavat olla jo arkipdivaa suuryritysten
keskuudessa. Tahan suuntaan on siirrytty yhd vahvemmin etatdiden yleistyttya, silla
toimitilojen vahentyneiden kayttdasteiden vuoksi jokaiselle ei tarvita enaa henkildkoh-
taista tyopistettd. Sen toimivuus on kuitenkin riippuvainen tyotehtavasta. Suurimpia

monitilatoimistojen hyotyja koettiin olevan sen soveltuvuus innovointiin ja verkostoitu-
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miseen seka tydntekijdiden sitouttaminen. Kaikille organisaatioille konsepti ei kuiten-
kaan sovi. Esimerkiksi organisaatioissa, jossa tydt suoritetaan lahtdkohtaisesti aina
toimistolla, on jarkevaa, ettad tyontekijoilla on omat tyopisteet. Tdman vuoksi soveltu-
vuus taytyy arvioida aina organisaatiokohtaisesti. Tyontekijdiden osallistamisella koet-
tiin olevan positiivinen vaikutus konseptiin siirryttdessa. Taman avulla tyontekijat saavat

paremman kokonaiskuvan konseptista ja sen hyodyista. (Kuva 5)

Monitilatoimistot Coworking-tilat

. Hywvi vaihtoehto kotitoimistolle
*  Eikodeille tyypillisia hairidtekijsits ja

paremmat palvelut

Paskaupunkiseudulla tarve suuryrityksill3 vahaists

padkonttorin keskeisen sijainnin vuoksi

. Hyvid monitahoista projektia perustettaessa

o Suuryritykset ovat kdyttineet tiloja:
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Kuva 6. Monitilatoimiston ja coworking-tilojen yhteenveto

Coworking-tilojen koettiin olevan hyva lisa kotitoimistoille, silld niissd on vahemman
hairidtekijoita kuin kotona ja niiden palvelut auttavat tyontekoa. Kayttajaorganisaatioi-
den edustajien mukaan tiloja on kokeiltu lahes jokaisen organisaation toimesta, mutta
erityisesti paakaupunkiseudulla niiden kayttd on jaanyt vahaiseksi. Tama johtuu siita,
ettd organisaatioiden paakonttorit ovat hyvilla sijainneilla padkaupunkiseudulla. Cowor-
king-tilat sopivat muun muassa projekteille, jossa tyontekijat tulevat useasta eri organi-
saatioista tai organisaatiolle, joka on aloittamassa toimintaansa Suomessa. Suuryrityk-
set ovat kayttaneet tiloja suurien kokoontumisten jarjestamiseen seka lisatiloina omia ti-
loja karsittaessa. Coworking-tilojen hy6tyind pidettiin muun muassa joustavuutta ja no-

peaa saatavuutta.

4.4 Kayttajaorganisaatioiden saama lisaarvo

Suurimpien muutosten katsottiin olevan tilajakauman erilaistumisessa, nelidmaaran
vahenemisena yrityksilla, joiden kasvutahti on maltillinen seka toimitilojen painopisteen
siirtymisessa yhteistydn ja innovoinnin paikaksi yksin tehtavien tdiden sijasta. Neli-
maaran vahentamisen johdosta organisaatiot voivat saastda merkittavasti kustannuk-
sissa, joten sen lisdarvo on helppo nahda. Sen taytyy kuitenkin olla hyvin perusteltua,
silla tilojen taytyy edelleen olla toimivat ja palvella kayttajaorganisaation ydinliiketoimin-
taa. Tilajakauman erilaistumisella on mahdollisesti positiivinen vaikutus organisaatioi-

den ydinliiketoimintaan, silld se tehostaa organisaatioiden tilankayttéa ja niin sanotut
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turhat tilat voidaan karsia pois. Tama tuo organisaatioille kustannussaastéja tai ainakin
parempaa vastinetta rahalle. Mikali tilat ovat raataléidyt nimenomaisesti sita kayttavalle
tyovoimalle, on silla positiivinen vaikutus heidan tyytyvaisyytensa ja hyvinvointinsa.
Myos yhteistydhdn ja innovointiin keskittyvat tilat parantavat hyvinvointia, silla se tuo
hyvaa vaihtelua etatdiden negatiivisiin vaikutuksiin, kuten lisdantyneeseen yksinaisyy-
dentunteeseen. Tyytyvaisyydella ja hyvinvoinnilla on suuri vaikutus yksittaisten tyonte-

kijdiden sitoutumiseen seka heidan tyésuorituksiinsa. (Kuva 7)

Sijainnin keskittyminen hyvien kulkuyhteyksien ja palveluiden aarelle saattaa vahentaa
myos tyontekemisen muutosten tavoin yritysten kokonaisnelidtarvetta, silla esimerkiksi
oman ruokalan tai kuntosalin sijasta voidaan hyddyntda kaupallisia palveluita. Talla
mahdollisesti haetaan kustannussaastoja. Keskeisilla sijainneilla olevien toimitilojen ne-
lidvuokrat ovat kuitenkin korkeampia, kuin syrjaiselld alueella olevien toimitilojen, joten
nelimaaraisesti pienemmista toimitiloista voi joutua loppujen lopuksi maksamaan suu-
remman summan. Keskeisen sijainnin voidaan katsoa lisdavan tyontekijoiden hyvin-
vointia, silla keskimaarin tydmatkoihin kuluvat ajat todennakdisesti pienentyvat seka se
on saavutettavissa muutenkin kuin pelkastaan henkildautoilla. Samalla, jos esimerkiksi
tyomatkapyoraily tai julkisen liikenteen kayttd lisaantyvat, on silla positiivinen vaikutus
myos ymparistoon. Satelliittitoimistot lisaavat tyontekijdiden hyvinvointia tarjoamalla
useampia vaihtoehtoja tyopaikan suhteen. Monen kayttajaorganisaation kohdalla kui-
tenkin niiden aiheuttamat lisdkustannukset saattavat menna hyotyjen edelle. Niiden

tarpeellisuutta vahentaa kotona tehtava etatyo.

Teknologisen kehityksen kautta tulevat muutokset, kuten sensoriteknologian kehittymi-
nen ja kayttoonotto auttaa kayttajdorganisaatioita kerddmaan tietoa toimitiloissa. Lisa-
arvoa ne tuovat muun muassa eri tilojen kayttdasteiden muodossa, silla nain saadaan
karsittua turhia tiloja pois, jolloin tilankayttd on tehokkaampaa ja saastetdan kustan-
nuksissa. Teknologia auttaa myds yhdistamaan eta- ja lahitydn toisiinsa esimerkiksi
laadukkaiden neuvotteluhuoneiden avulla. Etatdiden mukana lisdantyneen joustavuu-
den katsottiin haastatteluissa lisdavan merkittavasti tyontekijoiden tyytyvaisyytta ja si-
toutumista. Etaty6t ovat myos suurin syy siihen, miksi jotkut kayttdjaorganisaatiot ha-
luavat pienentaa tilojaan, joten lisdarvoa siitd saadaan myos saastamalla kustannuk-

sissa.

Kestavan kehityksen tuomat vihreat energiaratkaisut tuovat lisdarvoa kayttajaorgani-
saatioille nakyvimmin kayttdkustannusten pienenemisena. Vastuullisuus kaikilla osa-
alueilla antaa positiivisemman yrityskuvan, minka kautta organisaatiot saavat lisaarvoa
muun muassa tyontekijoiden houkuttelemisessa ja sitouttamisessa. Kestavan kehityk-

sen toimet esimerkiksi sosiaalisen vastuullisuuden ndkodkulmasta lisdavat myos tyonte-
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kijoiden tyytyvaisyytta. Positiivinen yrityskuva auttaa myds varmasti myynnin ja markki-
noinnin lisdamisessa. Muuntojoustavuudella kayttdjdorganisaatiot voivat saada kustan-

nussaastoja, silla muutokset ovat halvempi toteuttaa.

Tyontekijdiden hyvinvoinnin lisddminen tuo lisdarvoa kayttajaorganisaatioille tyytyvai-
syyden lisdantymisen muodossa. Se lisdd myods innovointia, joka on tulevaisuuden toi-
mitiloissa keskeisessa roolissa. Taman lisaksi sairaspoissaolot vahenevat, jolloin orga-
nisaatiot saavat kustannussaastdja. Hyvinvointitekijat saavat myds tydntekijat sitoutu-

maan organisaatioon seka houkuttelemaan lisda osaavaa tyovoimaa.

Coworking-tilat puolestaan tuovat organisaatioille lisda joustavuutta ja antavat tyonteki-
joille laadukkaan vaihtoehtoisen paikan tyonteolle. Taman lisdksi niilld saattaa olla
myyntid ja markkinointia edistava elementti, mikali esimerkiksi asiakkaita tavataan

naissa tiloissa. Coworking-tilojen kayttd parantaa myos yrityskuvaa luomalla mielikuvaa

[ Muut tekijat }

modernista organisaatiosta.
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Kuva 7. Kéyttdjdorganisaatioiden saama lisdarvo

vihentyminen

Kayttajaorganisaatiot voivat saada myés aiempaa enemman lisdarvoa toimitilakehitta-
misesta, silla trendit ovat vaikuttaneet siihen muun muassa siten, ettad kayttajakohtaiset
tarpeet otetaan paremmin huomioon, eika vain oleteta, ettd samat ratkaisut sopivat jo-
kaiselle kayttajaorganisaatioille. Nain ollen toimitilat tukevat paremmin kayttgjien ydin-

liiketoimintaa ja strategiaa.
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5.JOHTOPAATOKSET

5.1 Merkittavimmat Ioydokset

5.1.1 Toimitilojen arvon muodostuminen
Kirjallisuuskatsauksessa toimitilojen arvon katsottiin muodostuvan seitsemasta kuvan 1
mukaisesta kiinteistdstrategiasta (Lindholm et al. 2006). Taman lisdksi tarkasteltiin
erikseen toimitilojen ominaisuuksia, sijaintia, imagoa seka toimitilajohtamista arvon-
muodostumisen kannalta. Teemahaastatteluista saatujen tulosten perusteella trendien
kautta saatava lisdarvo yhdistettiin kiinteistdstrategioihin. Eniten lisdarvon elementteja
I0ydettiin tyontekemisen muutoksista. Trendien avulla saatava lisdarvo nakyy eniten
kustannusten vahentamisend, tuottavuuden kasvattamisena seka tyontekijdiden tyyty-

vaisyyden kasvattamisen muodossa. (Kuva 7)

Teoriaosuuden mukaan organisaatioiden sijaintipaatoksiin vaikuttavat muun muassa
tyovoiman saatavuus, koulutustaso seka saavutettavuus. Tyontekijdoiden kannalta hel-
posti saavutettavissa olevien toimitilojen katsottiin olevan tarkeita erityisesti tietotyota
tekeville. Haastattelututkimuksessa tulokset olivat hyvin samanlaisia. Suuryritysten
kohdalla tarkeimpina asioina sijainnin kannalta pidettiin ehdottomasti keskeisella pai-
kalla olevaa, hyvin saavutettavaa ja palveluiden aarella olevaa rakennusta. Tama ei ole
uusi ilmid, mutta se on vahvistunut muun muassa etatdiden tullessa mahdolliseksi yha
useammalle tyodntekijalle. Keskeinen sijainti on myds vetovoimatekija, joka vaikuttaa
tydntekijoiden tyytyvaisyyteen. Organisaatioiden uudelleensijoittumiseen 16ydettiin kir-
jallisuuskatsauksessa kolme nakokulmaa: taloudellinen, sosiaalinen sekd ymparistolli-
nen. Haastattelututkimuksen perusteella uudelleensijoittumiseen painotettiin eniten so-
siaalinen nakdkulma. Organisaatioiden muuttaessa tehdddn muun muassa herkkyys-
analyyseja tyontekijoiden asuinpaikojen perusteella ja paatdksiin olla muuttamatta liit-
tyy myds tydntekijdiden kotien sijainti. Myds taloudellinen nadkdkulma vaikuttaa oleelli-
sesti, mutta organisaatioiden muuttaessa suhteellisen Ilyhyitd matkoja kustannustaso

pysynee melko samana.

Kirjallisuuskatsauksessa toimitilojen sijainnin, vastuullisuuden seka tydymparistdén kat-
sottiin vaikuttavan yrityksen imagoon. Haastattelututkimuksen mukaan vastuullisuutta
osoittaakseen yha useampi organisaatio on kiinnostunut ymparistdsertifikaateista ja

tydymparistdt suunnitellaan myods ottaen huomioon sosiaalisen vastuun. Ne parantavat
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muun muassa yrityskuvaa, jolloin tyéntekijdiden tyytyvaisyys kasvaa seka muiden si-
dosryhmien saama vaikutelma yrityksesta paranee. Myts monipuolisemmat ja laaduk-
kaammat toimitilat vaikuttavat positiivisesti organisaatioiden imagoon. Tutkimuksen
mukaan imagoon positiivisesti vaikuttavat tekijat suurimmilta osin lisdavat tydntekijoi-

den tyytyvaisyytta ja edistavat myyntia ja markkinointia.

5.1.2 Toimitilakehittamisen trendit
Tutkimuksessa tehdyn kirjallisuuskatsauksen perusteella toimitilakehittamisen trendeja
olivat tydntekemisen muutokset, johon siséltyy etd- ja hybridityd seka teknologinen ke-
hitys, kestava kehitys seka tyontekijoiden hyvinvointi. Tietotyon trendeja ammattilehtien
mukaan olivat automatisaatio, keikkatdiden lisdantyminen seka lyhyempi tyoviikko.

Teemahaastatteluissa ei tullut ilmi muita trendeja kummassakaan kategoriassa.

Haastattelututkimuksen mukaan tydntekemisen muutokset ovat vauhdittaneet toimitilo-
jen muutostarpeita sekd monimuotoistaneet tilatarpeita. Etenkin eta- ja hybriditdiden li-
saantyminen on asettanut toimitiloille uusia vaatimuksia lyhyen ajan sisalla, joten se on
mahdollisesti aiheuttanut toimitilojen omistajille lisdpainetta kehittdd toimitiloja toimi-
vammiksi hybriditydn kannalta. Kayttdasteita on myos vaikeampi selvittaa etatodiden ta-
kia, joten hankkeiden laskennasta on tullut haastavampaa. Taman lisaksi toimitilojen

rooli on muuttunut entista strategisemmaksi ja niiden taytyy olla entista laadukkaampia.

Kirjallisuuskatsauksen mukaan myds etatdiden myoéta erilaiset joustavat ratkaisut, ku-
ten coworking-tilat seka satelliittitoimistot tulevat yleistymaan myds suuryritysten kes-
kuudessa. Haastatteluiden perusteella coworking-tilojen kaytté Suomessa on kuitenkin
melko vahaista erityisesti padkaupunkiseudulla, minne huomattava osa suuryrityksista
on sijoittunut. Tama johtuu hyvin saavutettavista paakonttoreista seka suhteellisen pie-
nista valimatkoista. TyOymparistokehittajien keskuudessa satelliittitoimistojen uskottiin
yleistyvan jossain maarin. Haastateltavilla kayttajaorganisaatioilla on kuitenkin jo pit-
kadan ennen etatdiden vakiintumista ollut toimitiloja useilla eri paikkakunnilla, joten tyon-
tekemisen muutokset eivat ole niinkdan vaikuttaneet tahan. Haastatteluissa ei tullut
myoOskaan esille, ettd pandemian aikana olisi perustettu uusia toimitiloja esimerkiksi

tydntekijoiden asuinpaikkojen perusteella.

Kirjallisuuskatsauksen perusteella kestava kehitys kiinnostaa vuokralaisia ja sijoittajia
aiempaa enemman, joten toimitilakehittajilta vaaditaan kestavia ja vastuullisia ratkaisu-
ja. Suoran rahallisen hyddyn puute aiheuttaa sen, ettd kaikki eivat kuitenkaan toimi
kestavan kehityksen mukaisesti. Haastattelututkimuksen perusteella vuokralaisten kiin-
nostus nakyy muun muassa heidan kehittdmina vastuullisuusohjelmina sekd ymparis-

tosertifikaattien kysynnan kasvamisena. Kayttajaorganisaatioissa kestavan kehityksen
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hyodyt saatetaan kokea hyvinkin eri tavoin. Joillekin se tuo liiketoiminnallista hyétya tai
imagollista hyétya, kun taas toiset kokivat, etta sita tehdaan sen tarkeyden eika hyoty-
jen vuoksi. Tutkimus myds tukee myos vaitetta siita, etta suoran rahallisen hyédyn puu-
te johtaa siihen, etta kestavaa kehitysta ei oteta niin vahvasti huomioon, silla kustan-
nusten katsottiin vaikuttavan paatdksen tekoon edelleen merkittavasti. Moni kestavaa
kehitysta edistava asia tulee yhteistydssa kehittdjien kanssa, eika niita valttamatta itse
vaadita. Joidenkin organisaatioiden ajateltiin pitavan kestavaa kehitysta itsestaansel-

vyytend, vaikka se ei sita ainakaan talla hetkella ole.

Kirjallisuuskatsauksesta selviaa, ettd tyontekijoiden hyvinvointiin on kiinnitettava
enemman huomiota. Tama vaikuttaa toimitilakehittdmiseen siten, ettéd kayttajien tarpeet
on ldydettava ja tunnistettava entistd paremmin. Potentiaalisia kayttdjia kannattaa
kuunnella jo suunnitteluvaiheessa, jotta toimitiloista saadaan kayttdjien tyétehtavien
kannalta optimaaliset. Kirjallisuuskatsauksen mukaan WELL-sertifikaatteja oli Suomes-
sa vuonna 2019 alle kymmenen. Tehdyn Haastattelututkimuksen mukaan naiden odo-
tetaan kuitenkin lisdantyvan, silld se voi toimia tulevaisuuden kilpailuetuna. Yhdella-

kaan haastateltavalla kayttajaorganisaatiolla tallaista ei kuitenkaan ollut.

Trendit ovat myos vahvasti linkittyneet toisiinsa. Kestavan kehityksen osa-alueena so-
siaalisen kestavyyden tarkoituksena on kokonaisvaltaisen hyvinvoinnin edistaminen.
Taman lisdksi ymparistosertifikaateista 16ytyy kriteereja hyvinvoinnille ja sen edistami-
selle. Myos tydntekemisen muutoksissa, niin teknologisessa kehityksessa kuin hybridi-
tdissa on hyvinvointia lisdavia elementteja, kuten joustavuuden lisaantyminen tai toimi-
tilojen painopisteen siirtyminen yhteistydhon ja innovointiin. Tydntekemisen muutosten
ja kestavan kehityksen valinen linkki 16ytyy esimerkiksi muuntojoustavuudesta, silla
muuntojoustavat toimitilat mahdollistavat tyontekemisen muutosten aiheuttamien muu-

tostarpeiden toteuttamisen vaivattomammin ja nopeammin.

5.1.3 Ominaisuudet tulevaisuuden toimitiloissa
Toimitilakehittamisen trendeihin liittyvassa kirjallisuudesta selvisi niiden kaikkien vaikut-
tavan toimitilojen ominaisuuksiin huomattavasti. Etatdiden vakiintuessa toimitilojen ko-
konaisnelidtarve tulee pienenemaan, ja ne ovat muuttuneet yha vahvemmin palvele-
maan ihmisten valisia kohtaamisia, innovointia seka yhteisty6ta. Samanaikaisesti toimi-
tiloissa pitda edelleen olla my6s tiloja keskittymiseen ja tyérauhan takaamiseen, mutta
ei samassa suhteessa kuin aiemmin. Haastattelututkimuksen perusteella tallaiseen
malliin on jo alettu siirtymaan. Omia tyopisteitd padosin ainoastaan sellaisilla henkilsil-

18, jotka sellaista tyotehtavansa puolesta tarvitsevat ja pandemian aikana uudistettujen
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toimitilojen paapaino on kohtaamisissa ja yhteistydssa. Ainoastaan hyvin nopeasti kas-

vavat organisaatiot kokivat, etta heilla ei ole neliomaaraisesti liikaa tilaa.

Teknologisen kehityksen myéta toimitiloihin on tullut muun muassa tilojen kayttdasteita
mittaavia sensoreita seka erilaisia sovelluksia tilojen varaamiseen. Tutkimuksen mu-
kaan monet organisaatiot ovatkin ottaneet sensoreita kayttdon, silld pandemian takia ti-
lojen pienentyneet kayttbasteet on koettu ongelmallisena. Organisaatioissa on otettu
my0Os kayttdon sovelluksia, joilla voidaan varata tiloja ja ndhda, ketd on milloinkin pai-
kalla. Etatdiden yleistymisen myota toimitiloilta vaaditaan my®0s tiloja virtuaalisten ko-
kousten pitdmiseen. Tama asettaa tiloille uusia vaatimuksia muun muassa akustiikan ja

ilmanvaihdon suhteen.

Kiinnostuksesta kestavaa kehitysta kohtaan ja ymparistdsertifikaattien lisdantyneen ky-
synnan johdosta vaatimukset kasvavat muun muassa energiatehokkuuden seka hyvin-
voinnin osa-alueilla. Kayttajdorganisaatiot ovatkin hyvin kiinnostuneita energiaratkai-
suista. Se johtunee siita, ettd energiatehokkuudella on suoria vaikutuksia toimitilojen
kayttdkustannuksiin, joten sen hyddyt voidaan mitata ja ndhda melko konkreettisesti.
Neljalla viidesta haastateltavasta kayttdjaorganisaatiosta ymparistosertifikaatti 10ytyi,
vaikka sita ei heidan edellisissa toimitiloissaan ollut. Taman lisdksi vastuullisesti toimi-
akseen organisaatiot ovat alkaneet kayttamaan kierratettyja kalusteita ja sisustusta.
Organisaatiot pitdvat myos muuntojoustavuutta aiempaa tarkeampana pandemian ai-
heuttaman epéatietoisuuden sekd monimuotoistuneiden tilatarpeiden johdosta. Muunto-
joustavuus ongelmana on selvittda, missa mittakaavassa sitd kannattaa toteuttaa, silla

se aiheuttaa lisakustannuksia hankkeille.

Kirjallisuuskatsauksen mukaan tyontekijoiden hyvinvointiin liittyy hyvin paljon heidan
omat mieltymyksensa seka heidan tyontekotapansa. Tasta syysta toimitilojen taytyy ol-
la monipuolisia, jotta ne tukevat mahdollisimman kattavasti erilaisia tydtehtavia, niin
yhdessa kuin yksin tehtavia toita. Haastattelututkimuksen perusteella joustavuutta seka
tyétehtavia tukevia tyopisteitad ja niiden monipuolisuutta pidettiin hyvinvoinnin kannalta
ensisijaisen tarkedna. Suurin osa haastateltavista kayttdjaorganisaatioista kertoi, etta
heilla on siirrytty monitilakonseptiin, jolla on myds tyontekijéiden hyvinvointia parantavia
elementteja. Naiden lisdksi erilaiset toimitiloissa tai niiden lahiymparistdssa saatavilla
olevat palvelut ovat lisdavat hyvinvointia. Kokonaisuudessaan tydntekijoiden hyvinvoin-
tia pyritdan lisddmaan jatkuvasti ja tulevaisuuden toimitiloista hyvinvointia tukevia ele-

mentteja tulee 16ytymaan aiempaa enemman.
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5.1.4 Tulevaisuuden toimitilakonseptit
Haastattelututkimuksen mukaan toimitiloissa ei lahitulevaisuudessa tapahdu mitdan
suurta murrosta. Toimitiloista tulee kuitenkin yha vahvemmin monitilatoimistomaisia.
Tahan vaikuttaa vahvasti se, etta etatydmahdollisuuden takia henkildkohtaisia tyopis-
teita tarvitaan vahemman kuin aikaisemmin ja monipuolisuus tyétiloissa on hyvinvointia
ja tyodtehtavien suorittamista parantava tekija. Taman lisaksi toimitiloissa kaymisen fo-
kus painottuu vahvemmin innovointiin ja yhteistydhon, joten niihin keskittyvat tilat tule-
vat lisdantymaan ja kehittymaan. Se ei kuitenkaan poista keskittymisen mahdollistavien
tilojen tarvetta, mutta nilden maara luultavasti vahenee. Muuttuneet tarpeet on huomat-
tu myds kayttajaorganisaatioiden sisalla ja osa organisaatioista on jo uudistanut tilojaan

tahan suuntaan.

Teknologiasta tulee yha vahvempi osa toimitiloja, silla esimerkiksi eta- ja lahityét on
pystyttava yhdistdmaan mahdollisimman vaivattomasti. Taman vuoksi myods erikokoiset
videoneuvotteluhuoneet tulevat oleelliseksi osaksi tilajakaumaa. Kayttbkokemuksen ja
turhien tilojen karsimiseksi monessa organisaatiossa on otettu kayttéon sensoreita, jot-
ka mittaavat tilojen kayttdasteita. Sensoreiden lisdksi organisaatiot ovat jo ottaneet tai
suunnittelevat ottavansa kayttoon erilaisia sovelluksia, joilla voidaan muun muassa va-

rata tiloja tai nahda, keta toimistolla on paikalla.

Sijainniltaan toimitilat tulevat olemaan keskeisilla sijainneilla, jotka ovat hyvin saavutet-
tavissa ja palveluiden aarella. Tutkimuksen mukaan tama ilmid on nahtavissa jo nyt, sil-
I& haastateltavat organisaatiot, jotka ovat hiljattain muuttaneet tai heidan muuttopro-
sessinsa on kesken, valitsivat keskeisemman sijainnin edellisiin toimitiloihinsa nahden.
[Imid ei ole yksinomaan trendien aiheuttama, mutta esimerkiksi tydntekemisen muutok-
set ovat mahdollisesti kiihdyttanyt tata ilmiota, silla toimitilojen taytyy olla entista veto-
voimaisempia, ettd sinne mennadan kodin tai jonkin toisen paikan sijasta. Taman lisaksi
parempi saavutettavuus ja ymparilld oleva laaja palveluvalikoima ovat hyvinvointia
edistavia tekijoita.

Toimitilojen on oltava kestavan kehityksen mukaisia niin ymparistollisesta kuin sosiaali-
sestakin nakdkulmasta, jotta ne kiinnostavat sijoittajia ja vuokralaisia. Yha useampi
toimitila tulee olemaan ymparistésertifioitu. Sosiaalista vastuullisuutta lisdd muun mu-
assa monitilakonsepti, joka tarjoaa kayttajille kattavamman tyopistevalikoiman, jolloin
se todennakdisesti tayttdd myods useamman tydntekijan tarpeet. Tulevaisuudessa myds
tilojen yhteiskaytté mahdollisesti lisdantyy. Aluksi yhteiskaytt6 tulee keskittymaan aino-
astaan tiettyihin tiloihin, kuten auditorioihin tai neuvotteluhuoneisiin. Ajan myo6ta yhteis-

kayttd voi laajentua jopa kokonaisiin toimitiloihin tai ainakin suurimpaan osaan niiden ti-
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loista. Yhteiskayttoratkaisut ovat kestavia ymparistéon kannalta, vaikka niilla todenna-

koisesti haetaan paaasiassa kustannussaastoja.

Hyvinvointiin tullaan panostamaan aiempaa enemman. Erityisesti tdma nakyy jousta-
vuuden lisdamisend, optimaalisina tydskentelytiloina seka laadukkaina taukotiloina.
Jotkut organisaatiot tulevat priorisoimaan hyvinvointia ja niihin keskittyvia tiloja toisia

enemman heidan tavoitteistaan ja varallisuudestaan riippuen.

Coworking-tilat eivat ole vield suuryritysten laajamittaisessa kaytossa, silla etaisyydet
suomessa ovat melko pienia ja yrityksilla on jo valmiiksi toimipisteita useilla eri paikka-
kunnilla. Yksi tulevaisuuden skenaario voisi mahdollisesti olla coworking-tilojen sijoit-
tuminen suuryritysten kanssa samoihin toimitiloihin. TallGin yritykset saisivat kaipaa-
mansa kapasiteettijoustoa. Se lisdisi myds yhteiskayttda, jolloin verkostoitumismahdol-
lisuudet organisaation kannalta relevanttien toimijoiden kanssa mahdollisesti lisdantyi-

sivat.

5.2 Tutkimuksen luotettavuuden arviointi

Kirjallisuuskatsausta voidaan pitdad melko luotettavana, silla siind on kaytetty padosin
vertaisarvioituja tieteellisia julkaisuja, jotka on julkaistu vuoden 2020 jalkeen. Toimitila-
kehittamisen trendien I6ytamiseksi on etsitty lahteita lukuisista maista ympari maail-
maa. Suurin osa teoriaosuuden lahteistd on englanninkielisia, joten tekstissa saattaa
olla virheellisida kdannoksia, jotka saattavat aiheuttaa yksittaisten lauseiden merkityksen

muuttumiseen alkuperaisen lahteen tarkoituksesta.

Teemahaastatteluita tehtiin yhteensa kymmenen kappaletta. Haastateltavina olivat viisi
suuryritysten edustajaa, joiden vastuualueeseen kuului yritysten toimitilat. Taman lisak-
si haastateltiin viitta eri rooleissa toimivaa toimitila- ja tydymparistokehittdmiseen liitty-
vaa ammattilaista. Haastatteluiden perusteella voidaan todeta, ettd haastateltavilla oli
kattavat tiedot haastattelun teemoista ja he osasivat vastata kysymyksiin hyvin. Haas-
tattelijoiden kokemukset ja mielipiteet saattavat kuitenkin vaikuttaa vastausten objektii-
visuuteen. Haastatteluiden vastauksista I0ydettiin lukuisia yhtalaisyyksia haastattelui-
den valilla ja viimeisissa haastatteluissa vastauksissa toistuivat jo edellisissa haastatte-
luissa mainitut asiat, joten otoskokoa voidaan pitaa riittdvana. Haastatteluiden kysy-
myspatteristo muuttui hieman haastatteluiden edetessa, silla kysymyksia paranneltiin
tulevia haastatteluita varten. Tama saattaa mahdollisesti vaikuttaa tutkimuksen luotet-
tavuuteen. On myds mahdollista, ettd haastattelijoita on yksittaisissa vastauksissa tul-

kittu vaarin.
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Tietotydn muutostrendit -osio toteutettiin lisdhaastatteluna puhelimen valityksella.
Haastateltavat eivat tienneet kysymyksia etukateen, eikd he olleet valmistautuneet
haastatteluun millaan tavalla. Kaikkia haastateltavia ei mydskaan tavoitettu tai he eivat
halunneet vastata lisdkysymyksiin. Osion otoskoko jai siis hyvin pieneksi, joten se

mahdollisesti vaikuttaa tutkimuksen luotettavuuteen.

5.3 Jatkotutkimusehdotuksia

Yhtena jatkotutkimuskohteena voisi olla trendien my6ta ilmenneiden muutostarpeiden
aiheuttamien kustannusten syvallinen tarkastelu. Esimerkiksi uuden teknologian lisaa-
minen tulee aiheuttamaan kustannuksia, jolloin taytyy pohtia, missd maarin tietyn tyyp-
pisen organisaation kannattaa ottaa uutta teknologiaa kayttéon, jotta se olisi myds kus-
tannustehokasta. Tall6in pystyttaisiin kriittisemmin tarkastelemaan sita, etta ylittdako
esimerkiksi tydntekijoiden tyytyvaisyyden kasvamisesta tai tuottavuuden kasvamisesta
saatava lisaarvo hyvinvointia edistavien elementtien lisdamisestd aiheutuvat kustan-

nukset.

Etenkin haastatteluissa tuli esiin tyokulttuurin vaikutus toimitiloihin ja organisaatioiden
tarpeisiin. Ne ovat nyt entista vahvemmin esilla muun muassa lisdantyneiden etatdiden
ja monipuolistuneiden tilatarpeiden takia. Toimitilakehittamisen kannalta olisi siis hyva
selvittaa, miten tietynlaiset piirteet organisaatioiden kulttuurissa vaikuttaa heidan tar-
peisiinsa toimitiloissa. Tutkimuksessa tunnistetut trendit liittyvat myos tyokulttuuriin
muun muassa etatyojarjestelyiden osalta tai tyontekijoiden kiinnostuksesta kestavaa
kehitysta kohtaan. Tassa tutkimuksessa tyokulttuurin vaikutus rajattiin kokonaan pois,

ettei tutkimuksesta tulisi liian laaja.

Yhtena jatkotutkimuskohteena voisi olla myds syvallisempi tutkiminen tietotydn muu-
tostrendien vaikutuksista toimitiloihin ja toimitilakehittdmiseen. Tassa tydssa aihetta
tutkittiin melko pintapuolisesti, vaikka joitakin trendeja tunnistettiin. Haastatteluissa eri-
tyisesti oltiin kiinnostuneita lyhyemmasta tyoviikosta ja sen uskottiin olevan todellisuutta

yha useamman tydntekijan kohdalla jo lahitulevaisuudessa.
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LIITE A: HAASTATTELUKYSYMYKSET

Tyoymparistokehittajien haastattelurunko:

Trendit yleisesti
- Miten naet, ettd suuryritysten tilatarpeet tulee tulevaisuudessa kehittymaan?
o Mitka tekijat vaikuttavat tilatarpeiden muutoksiin?
o Onko tekijat toimialasta riippuvaisia?
- Minkalaisia trendeja olette tunnistaneet, jotka vaikuttavat suuryritysten tilankayttéon tai
toimistoilta vaadittaviin ominaisuuksiin?
o Milla tavalla ndma trendit vaikuttavat tilankayttéon?
- Onko toimitilojen sijainnin merkitys muuttunut tai tuleeko se muuttumaan tulevaisuudes-
sa?

Toimitilakonseptit
- Minkalaista lisdarvoa monitilatoimistot tuovat suuryrityksille?
o Minkalaisia asioita monitilatoimistojen kayttajat pitavat niissa tarkeimpina?
- Minkalaista lisdarvoa coworking-tilat tuovat suuryrityksille?
o Onko coworking-tilat kasvattaneet suosiotaan suuryritysten keskuudessa?
- Millaisia muutoksia "kolmansien paikkojen” yleistyminen aiheuttaa toimitilakehittami-
seen?

Kestava kehitys

- Kuinka tarkeana kayttajaorganisaatiot pitavat kestavan kehityksen mukaisia toimia? Mi-

ten se nakyy kaytanndssa?
o Ovatko valmiita maksamaan lisdhintaa kestavasta kehityksesta?

- Onko kayttajaorganisaatioiden kiinnostuksessa kestavaa kehitysta kohtaan paljon ha-
jontaa?

- Mitka asiat kayttdjaorganisaatiota kiinnostavat eniten ymparistosertifioiduissa rakennuk-
sissa?

- Miten kestava kehitys nakyy toimitiloilta vaadittavissa ominaisuuksissa?

- Milld keinoilla vastuullisuus voidaan ottaa huomioon toimitilaratkaisuissa?

- Millaisia vaikutuksia kestavalla kehityksellad on toimitilakehittdmiseen?

Tyontekemisen muutokset
- Miten etatdiden suosion kasvaminen on vaikuttanut toimitiloihin?
o Millaisia vaikutuksia eta-/hybridity6lla on toimitiloilta vaadittaviin ominaisuuk-
siin?
- Miten teknologinen kehitys on muuttanut/tulee muuttamaan toimitiloja?
o Onko joidenkin tiettyjen ominaisuuksien tarve lisdantynyt?
- Miten tydn tekemisen muutokset ovat vaikuttaneet toimitilakehittamiseen?

Tyontekijoiden hyvinvointi
- Miten etaty6t ovat vaikuttaneet yleisesti hyvinvointiin?
- Mitka ovat mielestasi parhaimmat keinot, joilla voidaan edistaa tyontekijéiden hyvinvoin-
tia toimitilojen avulla?
- Miten kayttdjien hyvinvoinnin edistdminen vaikuttaa toimitilakehittdmiseen?
o Uskotko, etta sita tullaan priorisoimaan yha enemman suunnittelussa?
- Uskotko, ettda WELL-sertifikaatti tulee yleistymaan Suomessa?

Pandemian vaikutukset toimitilakehittamiseen
- Minkalaisia vaikutuksia pandemialla on ollut toimitilakehittamiseen?
- Onko pandemian johdosta toimitiloilta vaadittavat ominaisuudet muuttuneet?
- Uskotko, ettad vuokrasopimusten pituudet tulevat keskimaarin pienenemaan?
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- Minkalaisia uskot tulevaisuuden toimitilakonseptien olevan?
- Minkalaisten uusien toimitilaratkaisujen uskot vakiintuvan pandemian jalkeen?
- Tuleeko mieleen jotain muuta, mika vaikuttaa toimitilakehittdmiseen tulevaisuudessa?

Kayttajaorganisaation haastattelurunko:

Toimitilojen ominaisuudet ja sijainti
- Missa toimitilanne sijaitsevat?
o Minka perusteella sijainti on valittu?
- Mika toimitiloissanne on toimivaa ja mita puutteita niissa on
- Oletteko yrityksessanne tunnistaneet joitain trendejé/asioita, jotka vaikuttavat tilankayt-
téénne?
- Miten naette yrityksenne tilatarpeiden tulevaisuudessa kehittyvat?
o Millaiset tekijat vaikuttavat tilantarpeidenne muutoksiin?
- Minkalaisia tilaratkaisuja uskotte tarvitsevanne tulevaisuudessa?
- Onko toimitiloissanne erilaisia tyopisteita eri luonteisille toille?
o Minkalaisia positiivisia vaikutuksia talla on haettu ja huomattu olevan
- Minkalaisia palveluita toimitiloissanne on tyontekijoille?
o Onko naiden lisdksi palveluita, joita tarvitaan, mutta ei ole saatavilla toimitilois-
sa?

Toimitilakonseptit
- Onko yrityksella kaytossa coworking-tiloja tai oletteko harkinneet niiden kaytt6a?
o Mista syista kaytatte/harkitsette coworking-tiloja?
- Onko yritykselld kaytossa satelliittitoimistoja tai oletteko harkinneet niiden kaytt6a?
o Mista syista kaytatte/harkitsette satelliittitoimistoja?

Kestava kehitys
- Ovatko toimitilanne ymparistosertifioituja? Miksi/miksi ei?
o Viestitaanko sertifikaattien hyodyista tarpeeksi kayttajayrityksille?
o Mita asioita pidat ymparistdsertifioiduissa rakennuksissa tarkeimpina?
- Onko yrityksenne valmis maksamaan extraa toimitiloissa tehtavista kestavan kehityksen
mukaisista toimista?
- Onko toimitilanne muuntojoustavia?
o Uskotko, etta teilla tulee olemaan sille tulevaisuudessa enemman tarvetta?
- Minkalaisia hyotyja koet yrityksenne saavan kestavan kehityksen edistdmisesta?

Tyontekemisen muutokset
- Onko tyontekijoillanne etadtydmahdollisuutta?
o Mita asioita tydntekijanne pitdvat joustavissa tydjarjestelyissa tarkeimpina?
- Onko etaty6t vaikuttanut tyokulttuuriinne? Miten?
- Onko teknologinen kehitys muuttanut tydskentelytapojanne? Miten?
o Millaista uutta teknologiaa odotat toimitiloihin tulevan? / sellaista mita on mark-
kinoilla saatavilla, mutta ei ole toimitiloissanne?
- Ovatko etatydt tai teknologinen kehitys aiheuttanut muutostarpeita toimitiloissanne?
o Onko etatdiden ja Iahitdiden yhdistamisessa ollut haasteita?

Tyontekijoiden hyvinvointi

- Mitka ovat mielestasi parhaimmat keinot, joilla voidaan edistaa tyontekijéiden hyvinvoin-
tia toimitilojen osalta?

- Miten etatyo6t ovat vaikuttaneet tydntekijdidenne hyvinvointiin?

- Onko toimitiloissanne nimenomaisesti hyvinvointiin panostavia tekijoita?

- Uskotko, ettd kayttajien hyvinvointia priorisoidaan tulevaisuudessa yha enemman toimi-
tiloja suunnitellessa?

- Minkalaisia tydntekijéiden hyvinvointia parantavia ominaisuuksia odotat toimitiloilta tule-
vaisuudessa?



Pandemian vaikutukset ja toimitilojen tulevaisuus

Ovatko tarpeenne toimitilojen suhteen pandemian johdosta muuttuneet?
Onko pandemia muuttanut tarpeitanne toimitilojen ominaisuuksien kannalta?
Uskotko, ettéd vuokrasopimusten pituudet tulevat keskimaarin pienenemaan?
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