Koronakriisin vaikutukset kiinteistomarkkinoihin

Toimistotilojen tarve ja kaytto
koronan jalkeisessa maailmassa

SENAATTI




Koronapandemian vaikutukset alkoivat Suomessa toden teolla kevéattalvella
2020. KTI selvitti koronakriisin vaikutuksia toimialaamme Senaatin toimeksian-
nosta ensimmaisen kerran Senaatin Tori 2020 -tapahtumaamme varten. Tuolloin
koko tilanne uusine elamista ja tydntekoa rajoittavine maéarayksineen oli kai-
kille uutta. Toimialamme tulevaisuuden nakymat olivat hyvin avoinna ja taynna
kysymyksia, joihin kellaan ei oikein ollut vastauksia. Vuoden 2020 raportilla ja
tapahtumassa asiantuntijat esittivat erilaisia spekulaatioita ja skenaarioita tule-
vaisuuden mahdollisista muutoksista ja vaikutuksista toimialaamme.

Senaatin Tori 2021 -tapahtuman teema késittelee erityisesti toimistotyyppisen tyén nopeasti
muuttuneita ja edelleen muuttuvia tilatarpeita. KTl on Senaatin toimeksiannosta tuottanut taman
paivitetyn raportin painottuen tdman teeman mukaisiin nakdkulmiin. Jokohan nyt, puolitoista
vuotta koronan Suomeen saapumisen jalkeen, toimialamme asiantuntijat osaisivat antaa oikeita
vastauksia koronakriisin koko Suomen kiinteistémarkkinoita koskettaviin kysymyksiin ja tulevai-
suuden nakymiin?

Senaatin tehtdvana on hoitaa hallussaan olevaa valtion kiinteistbomaisuutta vastuullisesti ja
tehokkaasti valtion toimitila- ja kiinteistostrategioita toteuttaen. Valtion kiinteistostrategian mukai-
sesti Senaatti myy valtion kaytdsta tarpeettomaksi jdaneen kiinteistbomaisuuden avoimesti ja
syrjimattémasti kiinteistdmarkkinoille. Senaatin kiinteistdmyyntiliiketoiminta ulottuu koko Suomen
valtakunnan alueelle ja teemme avoimesti yhteisty6ta seka kauppaa laajasti kiinteistérmarkki-
noiden toimijoiden kanssa. Salkussamme on noin 500 kiinteistdomyyntiprojektia valtakunnalli-
sesti. Myyntida olemme tehneet viime vuosina keskimaarin noin 120 Meur ja kauppoja yli 100 kpl
vuodessa. Samaan aikaan olemme myyntien kautta pystyneet vdhentdmaan valtion kiinteistéjen
ylldpitokustannuksia 2-3 Meur joka vuosi.

Senaatin kiinteistékehitys- ja kiinteistdmyyntiprojektit ovat toistaiseksi jatkuneet koko rintamalla.
Vuoden 2020 toteutuneet myynnit jéivat noin 25 % ennusteistamme ja tavoitteistamme. Korona-
kriisin vaikutukset liiketoimintaamme nakyvat erityisesti suurissa monen kayttoétarkoituksen kiin-
teistdkehitysprojekteissamme.

Halusimme julkisena toimijana paivittda asiantuntijoiden ndkemyksia aiheesta, joka koskettaa
koko toimialaamme. Selvityksen tulokset ovat puolestamme edelleen avoimesti kaikkien kaytet-
tavissa ja toivommekin, etta julkinen keskustelu Suomen kiinteistémarkkinoiden tulevaisuudesta
saadaan pidettyd hyvassa vauhdissa, ja etta tatd kannattelisivat kaikki toimialamme toimijat, niin
julkiset kuin yksityisetkin tahot.

Pidetddn p&ia pystyssa, silld muutos tuo mukanaan uhkien lisdksi aina my&s uusia mahdolli-
suuksia!

Espoossa 20.08.2021
Mauri Sahi

Senaatti-kiinteistot
Senaatin Asema-alueet Oy



Koronakriisi ravistelee tilankayttoa
seka kiinteistojen omistamista ja
operointia

Alkuvuodesta 2020 puhjenneella koronakriisilla on laaja-alaisia vaikutuksia koko kansantalou-
teen ja yhteiskuntaan. Vaikutukset nakyvat myds kiinteisto- ja rakennusmarkkinoiden kaikilla
osa-alueilla — tilank&ytdssa, kiinteistdsijoittamisessa seka rakentamisessa — ja ulottuvat toimialan
kaikkiin toimijoihin. Koronakriisin vaikutusten arviointia on koko pandemian ajan leimannut suuri
epavarmuus, koska seké itse pandemian ettd ennen kaikkea sen laaja-alaisten yhteiskunnallisten
seurausten kesto ja syvyys ovat toistaiseksi hAmaran peitossa.

Kriisin keskeisimmét vaikutukset toimialaan tulevat ndkyméén ajan myéta tilojen kaytén kautta:
muutokset asumisen, tydnteon, kuluttamisen ja vapaa-ajan vieton tavoissa ja preferensseissa
vaikuttavat tilojen maaralliseen tarpeeseen, laatu- ja sijaintivaatimuksiin sekd omistamisen,
hallinnoinnin ja vuokraamisen toimintatapoihin. Vaikka kriisia on tata kirjoitettaessa eletty jo puoli-
toista vuotta, on pysyvien muutosten laajuuden ja syvyyden ennakointi edelleen haasteellista,
koska alan dynamiikasta johtuen vaikutukset nékyvat suurelta osin vasta viiveelld ja koska kriisin
jalkeisia toiminta- ja tilankayttétapojakin tultaneen hakemaan kokeilujen ja joustavien korjaus-
liikkeiden kautta.

Tama raportti pureutuu koronakriisin vaikutuksiin suomalaiseen kiinteistd- ja rakennusalaan,
ennen kaikkea toimistotilojen tarpeen, kayttdtapojen, kehittdmisen, omistamisen ja operoinnin
kehityksen nékdkulmasta. Selvitys pohjautuu alaa laajasti edustavien asiantuntijoiden haastat-
teluihin, KTl:n ja muiden lahteiden markkinatilastoihin sekd aiheesta julkaistuihin raportteihin ja
selvityksiin. Selvityksen on Senaatti-kiinteistdjen toimeksiannosta toteuttanut KTl Kiinteistétieto
Oy. KTI kiittaa Senaattia selvityksen mahdollistamisesta seka kaikkia haastateltuja asiantuntijoita
arvokkaista ndkemyksistanne. Lista haastatelluista asiantuntijoista 16ytyy raportin lopusta.
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Koronapandemia on vaikuttanut kiinteistémarkkinoihin monin tavoin kevaasta 2020 alkaen.
Kriisin valittdmiin vaikutuksiin on reagoitu tilanteen vaatimalla tavalla niin sijoitus- kuin vuokra-
markkinoillakin. Yleiselld tasolla kiinteistésijoitusmarkkinoiden kehitys on jatkunut vahvana, kun
taas vuokramarkkinoilla kriisin pidemman tahtdimen vaikutukset selvidvat vasta ajan myéta eri
kiinteistdsektorien ja alueiden tilatarpeen kehityksen vakiintumisen myéta.

Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden kasvu on jatkunut pandemiasta huolimatta vahvana, kun matalat
korot ja markkinoiden korkea likviditeetti ovat ohjanneet lisda padomia kiinteistémarkkinoille.
KTl:n laskelmien mukaan Suomen ammattimaisten kiinteistdsijoitusmarkkinoiden koko nousi
lahes 83 miljardiin euroon vuoden 2020 lopussa, eli yli seitsemén prosenttia edellistd vuotta
korkeammaksi. Sijoitusmarkkinoiden kasvua ajoi ennen kaikkea vilkas rakentaminen, kun etenkin
vuokra-asuntokiinteistéjen uudistuotanto jatkui vahvana.

Sijoittajakiinnostus kuitenkin ohjautuu osin uudella tavalla, kun koronapandemia on muuttanut
eri kiinteistdsektorien tilatarpeiden tulevaisuudennakymia. Vuokra-asuntosijoittamisen suosion
kasvu jatkuu vahvana niin Suomessa kuin muuallakin maailmassa, ja asuntokiinteistét ovat vah-
vistaneet asemaansa Suomen kiinteistosijoitusmarkkinoiden suurimpana sektorina. Asuntojen
ohella julkisten palvelujen tuottamiseen tarvitut, vakaiden vuokratuottojen yhteiskuntakiinteis-
tot sekd verkkokaupan kasvun vahvistamat logistiikkakiinteistét ovat kiinnostaneet sijoittajia
pandemiankin aikana.

Kiinteistdmarkkinoiden kaupankayntivolyymit 1ahtivat kevdan ja kesdn 2020 shokin jalkeen
elpymaan vuoden loppua kohden. Korona on vahvistanut paikallisten toimijoiden kilpailukykya
kiinteistémarkkinoilla, kun matkustus- ja muut rajoitukset ovat vaikeuttaneet ulkomaisten toimi-
joiden operaatioita.

Vuoden 2020 kiinteistdkauppavolyymi nousi Suomessa 5,6 miljardiin euroon, josta tosin puo-
let syntyi ennen koronakriisin puhkeamista vuoden ensimmaiselld neljannekselld. Ulkomaisten
sijoittajien osuus koko vuoden kauppavolyymista oli 52 prosenttia. Suomen ulkopuolelta tulleista
sijoituksista lahes puolet oli peraisin muista Pohjoismaista, |&hinnd Ruotsista — sijoittajilta, joilla
on usein paikalliset organisaatiot Suomessa, ja jotka siksi rinnastuvat paikallisiin toimijoihin.
Vuoden 2021 ensimmaisen puoliskon kaupankayntivolyymi asettui 2,5 miljardia euroon, ja tasta
ulkomaisten sijoittajien osuus oli noin 40 prosenttia. Heindkuun poikkeuksellisen vilkas kaupan-
kaynti nosti volyymin I&helle neljda miljardia euroa, jalleen etenkin ruotsalaislahtdisten sijoittajien
aktiivisuuden myd6ta.

Kiinteistdsijoitusten tuottovaatimukset palautuivat koronan aiheuttaman alkushokin pienen
hypahdyksen jalkeen loppuvuodesta 2020 takaisin kriisi& edeltavalle tasolleen, osin jopa sen
alapuolelle. Sijoitusmarkkinoita leimaa kuitenkin kasvava eriytyminen, mista johtuen erot eri sek-
toreiden, alueiden ja kohteiden valilla ovat kasvaneet. Kun tilakysynnan tulevaisuus on useissa
kohteissa sumun peitossa, korostaa se etenkin kaikkein riskittémimmiksi koettujen kohteiden
houkuttelevuutta ja toisaalta kasvattaa epdvarmempien kohteiden riskipreemioita.
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Toimistot yllapitavat asemaansa
markkinoiden suurimpana toimi-
tilasektorina

Toimistokiinteistdjen tulevaisuuteen on pandemian alusta saakka kohdistunut paljon keskustelua
ja suurta epavarmuutta. Toimistot ovat kuitenkin koronapandemian kestéessakin yllapitaneet
vahvaa asemaansa kiinteistdsijoitusmarkkinoilla. KTl:n arvion mukaan ammattimaisten kiinteisto-
sijoittajien omistuksessa oli toimistokiinteistdja noin 21,5 miljardin euron arvosta vuoden 2020
lopussa. Toimistot ovat asuntojen jalkeen ammattimaisten kiinteistésijoitusmarkkinoiden toiseksi
suurin kiinteistdsektori. Maantieteellisesti toimistomarkkinat keskittyvat vahvasti padkaupunkiseu-
dulle, jolla sijaitsee arvolla mitattuna lahes kaksi kolmasosaa Suomen toimistorakennuskannasta.

Kiinteistosijoitusmarkkinoiden toimija- ja sektorirakenne 2020
Suorat sijoitukset Suomessa 2011-2020, mrd €
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Toimistokiinteistdihin sijoittavat monenlaiset toimijat: niin monille sektoreille sijoittavat instituutiot
kuin erikoistuneet kiinteistdsijoitusyhtitt ja -rahastotkin. Toimistokiinteistét kiinnostavat seké
kotimaisia ettd ulkomaisia sijoittajia. Toimistokiinteist6ja kehittdvat niin sijoittajat, erikoistuneet
toimistokehittdjat kuin rakennusliikkeetkin.

Toimistokiinteistot eivat kuitenkaan ole yksi yhtendinen kiinteistdsektori, vaan se koostuu useista
erilaisista alakategorioista. Sijoituskohteena yhden paakayttdjan toimistokohde, niin kutsuttu
paékonttorikiinteistd, on hyvin erilainen kuin monen kéyttajan keskustatoimisto tai laajan palve-
lutarjonnan toimistokampus.

houkuttelevuutta sijoitusmarkkinoilla. Monien instituutiosijoittajien
kiinteistoallokaatioissa on edelleen kasvun varaa.”

Christian Hohenthal, Sponda

’ ’ Matalat korot ja suuret sijoituspddomamadérét yllapitédvét kiinteistéjen
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Kiinteistbkauppojen volyymi sektoreittain
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L&hde: KTl Transaktioseuranta

Erilaisten toimistokategorioiden erot eivat kuitenkaan ole mustavalkoisia, vaan yhdessékin koh-
teessa voi olla monentyyppisia sijoitusominaisuuksia tai toimiston luonne ja riskitaso voivat kehit-
tya ajan myo6ta. Omistajan ndkdkulmasta myos korkean manageerattavuuden coworking-kohde
voi olla vahéariskinen pitkan kassavirran kohde, jos tilat on vuokrattu pitkalld sopimuksella
operaattorille, joka kantaa operatiivisen riskin. Oma, kasvava toimistokategoriansa on myo6s
vanhempi, perinteinen, korkean vajaakdyton alueilla sijaitseva toimistotilakanta, jossa omistajan
huomio painottuu kohteen uudelleenkehittdmiseen tai matalan vuokratason kéaytén edistdmiseen.

Instituutiosijoittajilla — esimerkiksi elékeyhti6illa — on useimmiten kiinteistésalkussaan monentyyp-
pisid toimistokohteita. Toimistokiinteistoihin erikoistuneet kiinteistdsijoitusyhtiét ja -rahastot puo-
lestaan keskittyvat usein johonkin alakategoriaan, tyypillisimmin aktiivisempaa managementia
vaativiin kohteisiin.

Erilaiset toimistokohteet sijoitusmarkkinoilla

Aktiivisen managementin tarve, vuokralaisten joustot, palvelut, operatiivinen riski

Sopimusten pituus, asiakkuuksien koko, tilojen raatalointi

YHDEN MONEN KAYTTAJAN
LR COWORKING-
(PAA)KAYTTAJAN TOIMISTOT BUSINESS PARKIT / iV
TOIMISTOKOHTEET LAADUKKAILLA LU el o AT
TOIMISTOALUEILLA

Keskeinen kysymys on, millaista tilaa tarvitaan? Uutta toimistoa tullaan
tekemdén, mutta sen kysyntéd on pois vanhemmasta kannasta.”

Toni Pekonen, Varma
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On muistettava, ettd markkinoilla on sijoittajia eri strategioilla — se, mikd sopii
toiseen strategiaan ei vélttdmétté sovi toisen.”

Tuomas Sahi, Antilooppi




Toimistokiinteistéjen arvo Suomessa, mrd €
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Toimistokiinteistét on perinteisesti suurin ja suosituin toimitilakiinteistésektori, ja siksi se on
monessa mielessa myos kiinteistémarkkinoiden kilpailluin osa-alue. Siksi toimijoiden oman
fokuksen ja strategian merkitys korostuu toimistosijoittamisessa, etenkin koronapandemian
kaltaisessa murrostilanteessa.

Uusien toimistojen kehittdminen on ollut padkaupunkiseudulla viime vuosina vilkasta, vaikka
vajaakayttd on pysytellyt varsin korkeana jo yli vuosikymmenen. Koronapandemiallakaan ei
ole toistaiseksi ollut merkittédvia vaikutuksia toimistojen uudistuotantoon, vaan suuri osa kehit-
teilla olleista hankkeista on aloitettu suunnitellusti. Vaikka uudelle toimistotilalle ei maéarallisesti
sindnsé ole kokonaisuuden kannalta tarvetta, ajaa arvoketjun useiden toimijoiden etu uusien
tilojen tuottamista: kiinteistékehittajille uudistuotanto on kannattavaa liiketoimintaa; kaupunki saa
rakentamisen my&té uusia tydpaikkoja; uudet modernit kohteet kiinnostavat sijoittajia ja kayttajat
hakeutuvat laadukkaisiin tiloihin.

Toimistojen uudisrakentaminen padkaupunkiseudulla
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Toimistot ovat vaikea ja kilpailtu kiinteistésektori, mutta koska on niin iso,
halutaan myés sieltd etsid mahdollisuuksia. Kilpailutilanteen takia oman
strategian méérittely korostuu.”

Jani Nokkanen, NREP
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Koronapandemia on entisestdan karjistanyt toimistomarkkinoilla jo pitkdan kdynnissa ollutta
polarisoitumista. Hyvat sijainnit ja kohteet kiinnostavat kayttajid ja sijoittajia, kun taas heikompien
sijaintien huonompilaatuiset kohteet karsivat entistd pahemmin.

Korona-aikaa on kiinteistdsijoitusmarkkinoilla leimannut tulevaisuuden ennustamisen vaikeus.
Toimistomarkkinoilla epdvarmuutta aiheuttaa ennen kaikkea tilatarpeen ja k&ytén tulevaisuus:
kuinka paljon, minkalaista ja minkalaisin sitoumuksin yritykset kayttavat toimistotilaa pandemian
jlkeisessa maailmassa.

Kriisin ja epdvarmuuden jatkuessa useimmat yritykset ovat lykénneet tilapaatdksiaan, mikali se
on suinkin ollut voimassa olevien sopimusten puitteissa mahdollista. Toimistovuokramarkkinoita
on siksi koko pandemia-ajan leimannut uusien vuokrasopimusten vahaisyys. Kevaan ja kesén
2021 aikana markkinoilla on nahty pienta piristymistd, kun edelldkavijayritykset ovat lahteneet
aktivoitumaan tilap&atdksissdan. Suurin osa yrityksista kuitenkin edelleen miettii ja suunnittelee
tulevia tilaratkaisujaan, kun tilanne pitkittyy ja kun pandemian jélkeisia tydnteon malleja ei vield
ole ratkaistu. Monilla my&s nykyiset sopimukset ja sitoumukset rajoittavat pdatdksentekoa.

Pandemiatilanteen helpottaessakin uusia toimintamalleja ja tilaratkaisuja tultaneen hakemaan

osin joustavien kokeilujen ja korjaustoimenpiteiden kautta. Siksi pandemian vaikutukset toimis-
tovuokra- ja sijoitusmarkkinoilla tulevat pitkalti nAkymé&én vasta ajan kuluessa.

Korona vahvistaa ja osin muuttaa tilankaytén kehitystrendeja

ASUNNOT: TOIMISTOT:

+ Kysynta séilyy vahvana suurimmissa * Tydn monipaikkaisuus yleistyy; fyysisen
kaupungeissa, tarjonta kasvaa ja digitaalisen tydympariston integraatio

+ Halvempien alueiden kysynta « Toimistoja tarvitaan ennen kaikkea
voimistuu kohtaamisiin ja vuorovaikutukseen

« Etaty6 vahvistaa isompien « Tilojen laatu, terveellisyys ja turvallisuus
asuntojen kysyntaa korostuvat

+ Joustotarpeet kasvavat

TILATYYPPIEN RAJAT HALVENEVAT

Y ™M

LOGISTIIKKA:

+ Verkkokauppa vahvistaa kysyntéa

LIIKETILAT:
+ Eri toimialojen tilankayttd eriytyy

» Tilankaytto ja vuokranmaksukyky » Automaatio ja robotisaatio

monilla aloilla haasteissa

« Sijainti: logistiikkakeskus
vs lahijakelu

« Verkkokauppa vs fyysinen kauppa

+ Verkkokauppojen varasto- ja
kivijalkamyymalat

» Kaupunkikeskustat vs muut sijainnit

* Liike-, palvelu-, tyéskentely-, muu tila?

LLahde: Koronan vaikutukset kiinteisto- ja rakennusmarkkinoihin, KT1 / Senaatti-kiinteistét 2020
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Etatyo — lahityo — hybridityo

KESKEISET KASITTEET

- Etatyo:
Muualla kuin tyénantajan osoittamissa tiloissa, esimerkiksi tyéntekijan kotona tehtévaa tyota.
Etatyota tehdaén tydnantajan suostumuksella ja yleenséa tydntekijdn omasta tahdosta.

- Lahityo:
Ty6nantajan osoittamissa tiloissa tehtavé tyo.

- Paikkasidonnainen tyo6:
Ty6td, joka on tydn luonteen, valineiden, materiaalien tai muiden syiden takia sidottua tiettyyn
fyysiseen paikkaan tai tiloihin. Vrt. paikasta riippumaton tyé.

- Monipaikkainen tyo6:
Ty, jota voidaan tietoverkkojen kautta tehda useammassa eri paikassa: joko tyénantajan
osoittamassa — yhdessa tai useammassa — toimipisteessa tai etatyéna.

- Hybridityo6:
Monipaikkaista ty6ta, jota tehdaédn sdanndllisesti seka tydnantajan osoittamissa tiloissa
etté niiden ulkopuolella. Hybridity6 tarkoittaa tyén vuorottelua tydpaikan ja etatydn valilla.

Lahteet: Tyoterveyslaitos, If

Koronakriisi on viimeistddn osoittanut, ettd tietotyd on useimmiten paikasta riippumatonta.
Vaikka etdtyd on ollut mahdollista jo vuosia, aikaansai pandemia digiloikan, jonka myé6té etatyd-
hdn siirtyi myds paljon sellaisia organisaatioita ja tydntekijoita, joilla ei aiemmin ollut etatyosta
juurikaan kokemusta. Suurin ja dramaattisin muutos onkin ndhty organisaatioissa, joissa etatyota
on ennen pandemiaa tehty vain vahan tai ei lainkaan.

kasvaneet koronan myéta. Yritys, joka kuvittelee, ettd palataan vanhaan
kunhan pandemia hellittdd, on pahasti hakoteilld.”
Peggie Rothe, Leesman

’ ’ Odotukset etdtyémahdollisuuksien lisdédntymiselle ovat selkeédsti

Etenkin pandemian alkuvaiheessa etatyéhon suhtauduttiin enimméakseen positiivisesti ja sen
ennakoitiin lisdé&ntyvan voimakkaasti, mink& seurauksena toimistotilojen tarpeen ennakoitiin
vahenevan voimakkaasti ja nopeasti. Monet, etenkin teknologia-alan suuret kansainvéliset
organisaatiot tekivat jo varsin varhaisessa vaiheessa linjauksia, joissa tydntekijéiden toivottiin
tai edellytettiin tekevén t6ité kotoa késin — jopa pidemmalle kuin pandemian senhetkinen tilanne
edellytti. Muutamat - joskin verraten harvalukuiset ja etup&ddssé pienet — yritykset ovat pande-
mian kestdessa tehneet radikaalejakin paatoksid ja luopuneet toimitiloistaan kokonaankin, aina-
kin véliaikaisesti.

Kriisin pitkittyessa seka yritysten ettd tydntekijdiden ndkemykset ovat osin muuttuneet ja loiven-
tuneet, kun etétydn haasteet ovat nousseet voimakkaammin esille. Tydntekijéiden ndkékulmasta
laajamittainen etatyd voi luoda haasteita niin sosiaalisten kontaktien, tydn ja vapaa-ajan erotta-
misen kuin yleisen hyvinvoinnin ja tydmotivaationkin ndkékulmasta. Johtamisen nakdkulmasta
fyysisten kohtaamisten merkitys korostuu esimerkiksi yrityskulttuurin ja yhteisollisyyden raken-
tamisessa, innovoinnissa, uuden kehittdmisessé seka tydn tuottavuuden ohjaamisessa.

merkittdvadsséa roolissa, mutta vahva virtuaalinen yhteistyé voi myés
vdhentad tarvetta kohdata toimistolla.”
Maija Patjas, Rapal

’ ’ Yrityskulttuurin yllapitédmiseksi ja kehittdmiseksi toimistot ovat
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Toimistotilatarpeet kehittyvat koronan jalkeisessd maailmassa

TILAN MAARA

TOIMISTOT TILOJEN

KORONAN JALKEEN OMINAISUUDET

Kevéaan ja kesén 2021 aikana moni yritys julkisti suunniteltuja aikataulujaan toimistotyéhdn palaa-
miselle, ja 1&hitydn painopiste oli monissa tapauksissa huomattavasti kriisin alussa suunniteltua
suurempi. Kesén edetesséa heikentynyt pandemiatilanne on jélleen saanut yritykset lykkdamaan
paatdksidan, ja kansainvalisista yrityksista esimerkiksi Amazon on ilmoittanut toimistotyénte-
kijéidensé voivan palata toimistolle tammikuussa 2022, ja monet muut ovat lykdnneet paluuta
mydhemmalle syksyyn.

Vaikka vain harva yritys on toistaiseksi tehnyt vahvoja linjauksia, ndyttaa selvalta, ettd etatydn
maara jaa pysyvasti merkittdvasti suuremmaksi kuin ennen pandemiaa. Poikkeusajan kokemus-
ten jalkeen tydpaikalle ei endé vain rutiininomaisesti l1ahdetd, vaan toimistolle menemiseen on
oltava joko ty6tehtavista tai tydntekijasté johtuva syy tai peruste.

osa porukasta videoyhteyden pééssé. Tilojen on tuettava ndité ratkaisuja.
Hybridityé vaatii uusia toimintatapoja ja johtamista.”
Kasper Fabritius, Senaatti-kiinteistot

’ ’ Monipaikkainen tyd on jatkossa normaalitila ja palavereissa on aina

Poikkeusaika on osoittanut, ettd suuri osa tietoty6std — etenkin rutiiniluonteinen tyd tai itsendi-
sesti suoritettavat tehtavat — ei sindnsé vaadi fyysista ldsndoloa tydpaikalla. Toimistolla tehtavan
tydn painopiste siirtyy néin ollen vuorovaikutusta ja kohtaamisia edellyttaviin tehtdviin. Luovuutta
tai innovointia vaativat tehtévét, uusien asioiden kehittdminen, kontaktien luonti tai vaikeiden ja
henkildkohtaisten asioiden kasittely ovat luontevasti toimistolla ja fyysisessd kontaktissa tehtavia
toita.

Vaikka ty6tehtévien luonne ja sisalté ohjaa toisaalta toimistolla, toisaalta kotona tai muissa lokaa-
tioissa tehtdvaa tyota, ei jako kaytdnndssé ole mustavalkoinen siten, ettd tyontekijat selkeasti
pystyisivat tai haluaisivat mééritelld tiukan rajanvedon eté- ja lahitydlle. Toimistot eivét jatkossa-
kaan tule olemaan yksinomaan tyontekijdiden kohtaamispaikkoja, koska:

- Etatydskentely ei ole ollut kaikille hyva kokemus: koti ei tue tydntekoa tai
tyotehtavat ovat sen luonteisia, ettd 1ahityé on tehokkaampaa.

- Tyontekijat eivat aina voi rytmittda tydpéivia siten, ettéd ne siséltaisivat yksinomaan

vuorovaikutusta edellyttdvaa tai yksin tehtavas ty6ta, vaan paivat sisaltavat monia
erilaisia tilanteita.
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Etatydskentely koronan jalkeen
Kuinka monta paivaa haluaisit tyéskennelld paatoimipisteessisi koronapandemian jilkeen?

4-5 paivaa viikossa
15 %

0-1 paivaa viikossa
37 %

2-3 paivaa viikossa
48 %

Lahde: Workplace 2021 — appraising future-readiness. Leesman 2021

Yritysten tulevat eta- ja lahitydn kdytédnndt tulevat olemaan entistd tydntekijakeskeisempia.
Paluuta vanhoihin toimintamalleihin ei ole, ja tydntekijdiden tarpeet ja toiveet tulee ottaa entista
herkemmin huomioon. Tydn tekemisen tavat ja kdytannoét seka tarjotut tydympéristét ovat entisté
keskeisempid tekijoitd tydntekijdiden houkuttelussa, hyvinvoinnin ylldpitdmisessa ja tydn tuotta-
vuuden ohjaamisessa. Pandemian jalkeisessa maailmassa koetaan edelleen tarkedksi saattaa
tyontekijat yhteen, mutta taman taytyy perustua entistd enemman ihmisten vapaaehtoisuuteen
ja haluun hakeutua ty6paikalleen, ei velvoittamiseen. Monipaikkainen ty6 edellyttdd myés joh-
tamiseen muutoksia: organisaatioiden ja ihmisten johtaminen perustuu entista voimakkaammin
tavoitteisiin ja tuloksiin ja vAhemman saéntelyyn ja valvontaan.

toimistoille, mutta se vaatii, ettd tyépaikka on viihtyisd. Samaa fiilista
tydntekoon ei vélttdméttd saa kotona yksin.”

Kari Selkéla, Fiskars

’ ’ Uskomme, etté ihmiset haluavat tulla pandemian helpottaessa takaisin

Fyysisten tydympaéristéjen tulee tukea parhaalla mahdollisella tavalla niissé tehtdvan tyén luon-
netta ja tavoitteita. Pandemian hellittdessé tydntekijat odottanevat entistd suurempaa vapautta
tydymparistdénsa valintaan. P44tds voidaan tehda erikseen I&hes paivittéin, ja tydpaikalle men-
naan, kun siihen on hyva syy ja/tai sinne halutaan menna. Tyontekijdiden tydymparistdn valintaan
vaikuttavat esimerkiksi:

- Tyon luonne: yksipuolinen tai keskittymista vaativa tyé vs. monipuoliset, vaihtelevat,
vuorovaikutusta tai ohjausta vaativat tehtavéat

- Tybn painottuminen yksin vs. ryhméssé tehtdvaan tydhodn

- Toimiston / kodin / kolmansien tilojen tarjoama tuki tydtehtaville seké tydympéristéjen
laatu, sijainti ja muu houkuttelevuus

Ja mika on todellisuus sitten, kun oikeasti palataan toimistolle?
Se ei vélttamétta vastaa tdméanhetkisid suunnitelmia.”
Toni Pekonen, Varma

, ’ Monet yritykset tekevét suunnitelmia, mutta pédédtéksenteko ottaa aikansa.
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Vaikka useimmat yritykset vielda pohtivat ja suunnittelevat tulevaa toimintamalliaan, paatyy suu-
rin osa organisaatiosta todennakdisesti jonkinlaiseen hybridimalliin, jossa ty6ta tehdaan osin
toimistolla, osin kotoa k&sin, osin niin kutsutuissa kolmansissa paikoissa. Tdma vaikuttaa myds
yritysten tilatarpeisiin; seka tarvittavan tilan méaraan etta tiloilta vaadittuihin ominaisuuksiin.

Kriisin kestdessé monet yritykset ovat lykanneet tilapdatdksidan, koska tulevaa toimintamallia
ja tilatarvetta ei ole osattu ennakoida ja koska aikatauluun on kerta toisensa jalkeen tullut lyk-
kayksia. Harva yritys tuskin tekee kriisin helpottaessakaan kerralla kovin radikaaleja ratkaisuja,
vaan oikeaa ja itselle sopivaa mallia haetaan kokeilujen kautta ja tilojen maaraa ja laatuja voidaan
sopeuttaa lyhyellakin tihtdimelld. Rokotusten edetessa ja rajoitusten helpottaessa linjauksia
tultaneen kuitenkin tekemaén enenevasti, miké johtanee yritysten muuttoihin ja toimistovuokra-
markkinan aktivoitumiseen.

Kun tydsta tulee entistd monipaikkaisempaa, nousee myds kysymys tydympéristéjen kustannus-
ten kattamisesta keskeiseksi: miten esimerkiksi kotityopisteet varustellaan ja kuka kantaa niista
koituvat kustannukset. Pandemianaikaisen pakotetun etatyén aikana moni yritys on tukenut
tybntekijdiden kotitoimistojen varustelua, mutta normaaliaikana tahan voi liittyd monia kysy-
myksi& esimerkiksi tasapuolisuuden, erilaisten asuntojen mahdollistamien tai niihin haluttujen
tyétilojen tai useampien tyopisteiden varustelun kustannusten nakékulmasta. Yritysten kannalta
selkeintd ja l1apinakyvintd on monessa tapauksessa tarjota asianmukaiset tyétilat ja -valineet
selkeasti toimistotydhon tarkoitetuissa tiloissa — joko yrityksen varsinaisessa toimipisteessa tai
erilaisissa joustavia ratkaisuja tarjoavissa tiloissa. Télldin kotitydpisteen kustannukset jaavat
tyontekijan itsensé kannettavaksi — mahdollisten verovahennysten tukemana.

Muuttuvat toimintamallit heijastuvat tilakysyntaan

tilat tukevat tydntekoa

TYOYMPARISTOJEN JOHTAMISEN JA TOIMINTA-

MUUTOS yhteiskayttoisyys TAPOJEN MUUTOS

tiedolla johtaminen
kokous-, vetaytymis-, tydskentelytilat tuki vuorovaikutukselle ja innovaatioille

tilojen ja sopimusten joustot

TYONTEON PAIKKOJEN MUUTOS:
ETATYO, HYBRIDITYO,
MONIPAIKKAISUUS

hyvinvointi

tilankaytén seuranta

likkuminen
informaatioteknologia / kayton tehokkuus \

olosuhteet VASTUULLISUUS

JA KESTAVA KEHITYS

energia ja paastot

Pit4a tietdd, kuka kulkee ja missé kulkee ja mitd tekee - tietenkin
yksityisyydensuoja huomioiden.”
Pauliina Pekonen, Valtiovarainministerio

’ ’ Monipaikkaisen tydn yksi haaste on kyber- ja muu turvallisuus.
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Kun pandemian alkuvaiheessa toimistotilojen tarpeen uskottiin vihenevan radikaalisti, jopa
kymmenilld prosenteilla, ovat odotukset kriisin edetessé loiventuneet. Edelleen kokonaistilatar-
peen ennakoidaan vdhenevan, mutta aiempia odotuksia maltillisemmin. Vaikka etatyén toden-
nakdisesti kasvava osuus pienentéa tarvittavan tilan maaraa, on erilaisiin tehtaviin vaadittavien
erilaisten tilojen tarve kasvava. Lis&ksi ennakoidaan, ettd tydpistevéljyys voi pandemian tuomien
etdisyys- ja hygieniavaatimusten seurauksena kasvaa. Koska tulevaisuus on monin osin epéa-
varma, on tarvittavien tilojen mitoitus yksi tydymparistdjohtamisen keskeisimmista haasteista.

Tilatarpeeseen vaikuttaa ennen kaikkea pé&ivittédin toimistolla tyéskentelevien ihmisten maara,
joka voi eta- ja lahitydn osuuksien mukaan vaihdella paljonkin yksittisen yrityksen ja toimi-
pisteen sisélldkin. Harvalla yritykselld on vield linjauksia tai tietoa tulevasta etdtydn osuudesta,
ja useimmat arviot liikkkuvat karkean 50-50 suhteen ympérilla. Mikali tyontekijéiden toimistolla
viettamat paivat jakautuisivat taman suhteen mukaan tasaisesti eri paiville, vahenisi tydpisteiden
tarve monessa tapauksessa jopa puolella. Koska kuitenkaan kaytanndssa eta- ja lahityépaivat
eivat jakaudu tasaisesti, ja koska toimistolla ja muualla tehtavan tybajan maéra vaihtelee kes-
kiarvon ymparilla paivien valilla ja jopa paivan aikana, on tilojen mitoitus kdytadnndssa huomat-
tavasti haasteellisempaa.

Tydymparistd- ja tydntekijakokemustutkimuksia ja -indekseja tuottavan Leesmanin yli 48 000
tybntekijdn ndkemyksiin perustuvan globaalin tutkimuksen mukaan jopa 37 prosenttia ty6nte-
kijoista haluaisi pandemian jalkeen tydskennelld toimistolla korkeintaan yhden paivan viikossa.
Vastaavasti 15 prosenttia tydskentelisi mieluiten 1&hes yksinomaan toimistolla. Suurin osuus,
I&hes puolet vastaajista, ndkee ihanteellisena viettda noin puolet tydajastaan toimistolla ja puo-
let etana.

Tyontekijdiden maéaran vaihtelu voi siis olla varsin suurta ja aiheuttaa toisina paivind merkittavaa
ylikuormitusta, kun taas toisina paivina tiloja voi olla tyhjillaan. Yksi tapa ndiden hallitsemiseen
ovat méadritetyt tiimipaivat, joissa tiimi tai muu tydntekijryhma sopii tietyistéd toimistopaivista,
ja tiimit vuorottelevat keskendén. Eri tiimeille voidaan myds allokoida tiettyja alueita toimistolta.

Tilan mé&éarédd enemman pandemian uskotaan vaikuttavan tilojen ominaisuuksiin ja laatuun.
Kun toimistolle mennaan pitkalti eri syistad kuin aiemmin, tulee my®os tilojen palvella muuttu-
neita kayttétarpeita. Perinteisten avotilaan sijoitettujen tydpisteiden sijaan tarvitaan aiempaa
enemman tiimity6ta, virtuaalikokouksia ja keskittymista vaativaa ty6ta tukevia tiloja. Liséksi
tydntekijakeskeisyyden korostuminen nostaa tydympaériston viihtyisyyteen ja houkuttelevuuteen
seké tydntekijdiden hyvinvointiin ja turvallisuuteen liittyvid vaatimuksia.

Mitoituksen haasteita kasvattaa tilan kokonaismaaran liséksi erityyppisten tilojen tarpeen arvi-
ointi: paljonko tarvitaan normaaleja tyopisteitd, vetdytymistiloja, erilaisia tiimityéskentely- ja
kokoustiloja seka yhteiséllisyyttd vahvistavia kohtaamistiloja.

Kun toimistotilojen kaytté muuttuu, tarvitaan tilap&&tdsten tukemiseen ja kaytdn ohjaamiseen
entistd enemman informaatiota. Alykiinteistdssa tilojen ja tydpisteiden kayttd4 voidaan seurata
uusien teknologioiden ja sensoreiden avulla, ja ne palvelevat my&s tilojen varaamisessa ja
k&ytdn ohjaamisessa.

TOIMISTOTILOJEN TARVE JA KAYTTO KORONAN JALKEISESSA MAAILMASSA
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Pandemian edetessd myds toimistojen sijainnin merkityksesta ja sen muutoksesta on kayty paljon
keskustelua. Koronakriisi on herattanyt ymmartdmaan paivittaisiin tydmatkoihin kuluvan ajan mer-
kityksen. Toisaalta etatyon lisddntyminen ja paivittaisen tydmatkaliikkumisen vaheneminen pie-
nentd3 tyd- ja asuinpaikan valisen etdisyyden merkitysta. Toisaalta heikko saavutettavuus, pitka
etaisyys tai muuten epéhoukutteleva sijainti voi vahent&a tydntekijdiden halua tulla toimistolle.

Tulevissa sijaintipaéttksissd ennakoidaan painotettavan paitsi toimiston saavutettavuutta, myés
entistd enemman alueen houkuttelevuutta, imagoa seka sen tarjoamia palveluja. Tydntekijan
nakdkulmasta tydpaikan saavutettavuuden ja muun houkuttelevuuden valilla on yhteys: mita
vaikeammin saavutettavissa toimisto on, sitéd vahvempi pitda sinne menemisen motivaation olla.
Vahva toimistolle menemisen tarve — yhteisdllisyyden, vuorovaikutuksen, paremman tuottavuu-
den tai muun houkuttelevuuden kautta - voi osaltaan kompensoida heikompaa saavutettavuutta.

Yritysten keskeisten toimistojen sijaintipdatoksia ohjaa entistd korostetummin saavutettavuus
monipuolisin liikennevélinein, etenkin raideyhteyksin, seké alueen palvelut ja imago. Tama sijainti
ei kuitenkaan valttamatta ole ihanteellinen kaikkien tyéntekijdiden kannalta, ja voi merkité joillekin
pitkaa tydmatkaa. Koska kaikkien tyéntekijdiden kodit eivat valttamatta tue tydntekoa, ja koska
monet yritykset haluavat tarjota tydntekijoilleen selkeitd toimitilaratkaisuja, ennakoidaan erilaisten
vaihtoehtoisten ja joustavien tydymparistératkaisujen yleistyvén jatkossa.

Yksi ratkaisu joustaviin sijaintiratkaisuihin ovat niin kutsutut satelliittitoimistot, joissa yritys tarjoaa
varsinaisen ydintoimiston ohella tyéntekijdilleen mahdollisuuden kayttaa ldhempéana asuinpaik-
koja sijaitsevia toimistoja. Etenkin pienemmilla yrityksilla nama ratkaisut voivat luontevasti olla
erilaisia yhteiskayttdratkaisuja, esimerkiksi joustavia coworking-tilaratkaisuja. N&iden potentiaali
on merkittdvin suurimmissa kaupungeissa — eikd ehk& kovin suuri Suomessa, jossa etaisyydet
ja paivittaiset matka-ajat eivét tyypillisesti ole kohtuuttomia. Naill4 ratkaisuilla voidaan tarjota
tyontekijdille toimivia ja viihtyisia tydympaéristdja kohtuullisilla etdisyyksilld, mutta toisaalta ne
eivat palvele kollegojen tai kumppaneiden kohtaamistarpeita.
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VALTION TYOSKENTELYTAVAT JA TYOYMPARISTOT KEHITTYVAT

Valtiolla on vuoden 2021 tilanteessa kaytossaan noin 1,1 miljoonaa neliometria
toimistotiloja. Valtiolla ty6skentelevista noin 76 000 henkilosta tyoskentelee
paaosin toimistossa noin kolmannes, mutta perati 61 000:lla on kaytossaan
toimistotyopiste. Nimeamattomissa tyopisteissa tyéskenteli ennen korona-
pandemiaa noin 15 000 henkilda. Yhteiskayttoisissa tiloissa tyoskenteli alle

1 500 henkiloa.

Valtio on julkaissut monipaikkaisen tyon linjaukset kevaalla 2021 (www.vm.fi — ?Moni-
paikkaisen tyon edistaminen”):

- Linjausten mukaan paikkasidonnainen ja monipaikkainen ty6 ovat valtiolla samanarvoisia
ty6tapoja. Linjaukset jattavat paljon tilaa yksikkdkohtaisille, jopa yksiléllisille ratkaisuille,
jotka pohjautuvat ty6tehtavien luonteeseen.

- Monipaikkaisen tyon edistamisella tavoitellaan resurssien kestavaa kayttéa, kustannusten
ja matkustuksen vahentymista seka parempaa asiakaspalvelua.

- Jokaisella valtion tydntekijélla on tyénantajan osoittamat tyétilat, tydvalineet, jarjestelmét
ja mobiiliyhteydet.

- Ne kustannukset, joita tydntekijélle syntyy tyéskentelysta muualla kuin tyénantajan
omistamissa tiloissa, ovat tydntekijan omalla vastuulla.

Valtion toimitilastrategia on uudistumassa. Valtioneuvoston on tarkoitus vahvistaa vuoteen
2030 tahtaava strategia syksyn 2021 aikana. (www.vm.fi — ”Valtion toimitilastrategian
uudistamishanke”)

- Toimitilastrategian lahtékohtana on, etta tilat tukevat tuloksellista toimintaa ja kehittyvia
tyonteon ja yhteistyén tapoja.

- Edellisen toimitilastrategian tapaan uusi malli pohjautuu vahvasti monitilaympaéristéihin,
jotka tukevat hybridi- ja etaty6ta.

- Uudessa toimitilastrategiassa korostuu julkishallinnon tilojen yhteiskdytt6é. Tavoitteena on,
etta vahintaan 25 % valtion henkilostésta tyéskentelee virastojen ja laitosten yhteistiloissa.

- Valtion organisaatioiden yhteistilojen liséksi edistetdan valtion, Kelan ja kuntien yhteisia
asiakaspalvelutiloja. Lahtokohtana on digitalisoitumisen ja etatyén seurauksena muuttuvat
kansalaisten palvelutarpeet seka valtiolla tehtavan ty6én tavat.

- Toimistotilojen keskimaarainen tilatehokkuustavoite on 10 htm2/henkilotyévuosi, mita
sovelletaan uusissa kaynnistyvissa tilahankkeissa.

- Kéyttésidonnaisia tiloja suunniteltaessa toimintaa ja tiloja kehitetddn samanaikaisesti.

- Tilojen mitoittamisessa kaytetaén tietoon perustuvia ratkaisuja. Keskeisia mittareita ovat
tilojen kayttéaste ja kustannustehokkuus.

- Strategia painottaa tieto- ja muita turvallisuusndkékulmia

- Toimitilojen edellytetaan olevan kestavia, terveellisia ja turvallisia, ja ne on tuotettu ja
niita yllapidetaan yhteiskuntavastuullisella tavalla.

- Toimitilat ovat paastéttémia ja niiden rakentaminen ja korjaaminen on vahapaastoista.

Kuinka todeksi se osoittautuu, sitd ei vield tiedetd. Etadtydn lisdéntymisella
yhdellékin péivélla on iso vaikutus tilatarpeeseen.”
Pauliina Pekonen, Valtiovarainministerio

’ ’ Useimmissa tutkimuksissa pdddytddn 50/50 ihannetilanteeseen.
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Tiloilta vaaditaan yha enemman

Toimistotiloilta vaaditaan entistd enemman: pelkké avotila ja tydpisteet eivét riitd, vaan tilaratkai-
sujen tulee olla entistd monipuolisempia ja liséksi alueelta ja kohteelta edellytetdan usein yritysté
ja tyéntekijoita tukevia palveluja tai elementteja, jotka tukevat yhteiséllisyytta ja tydymparistén
houkuttelevuutta.

Pandemian seurauksena toimistotiloille asetettavat tekniset vaatimukset tiukkenevat monin tavoin.
Virtuaalikokouksiin tarvittava monipuolinen teknologia kuuluu tulevaisuuden toimiston perusva-
rustuksiin. Yleistyvat virtuaalikokoukset korostavat myds toimistojen akustiikan ja &anieristyksen
merkitystd. Pandemia on nostanut sisdilman laadun ja ilmanvaihdon merkityksen uudelle tasolle.
Myd&s hygieniakysymyksiin, kuten tilojen véljyyteen, siivottavuuteen, pintojen puhdistettavuuteen
ja kosketustarpeen vahentamiseen kiinnitetdan entistd enemman huomiota.

Tilatehokkuus on ohjannut tilap&atoksia vahvasti viime vuosina. Pandemian aiheuttamat etaisyys-
vaatimukset ovat osaltaan muuttaneet tata trendid, ja kaikkein tiivimpien avotilaratkaisujen ajan
uskotaan olevan ainakin talta erda ohi. Toisaalta etétydn lisdantymisen kautta tydntekijda kohden
tarvittavan tilan m&ara pienenee, kun tydpisteita voidaan mitoittaa huomattavasti vahemman.
Tydpisteiden lisaksi tarvitaan kuitenkin entistd enemman muita tiloja, kuten kokous-, tiimitysken-
tely- ja vetéytymistiloja, mika jélleen puolestaan kasvattaa tarvittavan tilan m&araa.

Jos haluaa erottautua, tdytyy olla jotakin enemmén ja konkreettisempaa.”

’ ’ Uusissa ja uudehkoissa kohteissa sertifikaatti on jo oletusarvo.
Teemu R&mo, NCC

tavoin jo suunnitteluvaiheessa ja palveluntarjoajien valinnassa. Pandemian
oppina olemme esimerkiksi lisdnneet desinfiointitelineitd osaksi sisustusta.”
Jaana Saarenpéad, Fiskars

’ ’ Uudessa péakonttorissamme terveyteen ja hyvinvointiin on panostettu monin

mutta nyt halutaan ymma@értaa ratkaisut sertifikaattien takana — kyselléén
syvemmin ldmmityksestéa ja jdéhdytyksestd, uusiutuvasta energiasta ja
kiertotaloudesta.”

Ville Inkeri, Newsec

’ ’ Vastuullisuus korostuu tilapaétéksissa. Ennen ehké kysyttiin sertifikaattia,

Rakennuksen sertifiointikaan ei ole mikéén ympdristéteko, jos kohde on
tehottomassa kéytésséa.”
Maija Patjas, Rapal

’ ’ Tilojen tehokas kéyttoé on yksi keskeisimmistd ympéristévastuullisuusteoista.




Vastuullisuuden merkitys on kasvanut toimitilapaatoksissa viime vuosina, ja pandemia on enti-
sestadn korostanut erilaisia vastuullisuusnakdkulmia. Keskeisimmin vastuullisuus liittyy kiinteistén
energiankayttdon ja paastoihin, joista vuokralaiset jo lahtékohtaisesti usein odottavat vuokra-
nantajan huolehtivan — jolloin omistajan tehtdvana on osoittaa tdma vuokralaisilleen. Pandemian
myo6ta tydntekijdiden hyvinvointiin liittyvat asiat ovat korostuneet, ja siksi erilaisten hyvinvoin-
tisertifikaattien odotetaan nousevan perinteisempien kiinteistésertifikaattien rinnalle tilojen ja
tyénantajien vastuullisuutta todentavina elementteina.

Kiinteistdjen tehokas kayttd ndhdaan myods entista keskeisemmin yhtend ympéristdvastuullisuus-
nakdkulmana. Yksi keino tilatehokkuuden kasvattamiseen on yhteistilojen kayttd: kun harvem-
min tarvittavat kokoustilat tai muuttuvien tilatarpeiden edellyttdmat lisatilat hankitaan joustavasti
yhteistiloina, vdhenee oman organisaation nimettyyn kaytté6n osoitetun tilan tarve.

keinoin - kestéavilld materiaalivalinnoilla, laajalla kierrédtykselld, aurinko-
energian hydédyntdmiselld. Tamé& on tdrkedd myds tybnantajakuvan kannalta.”
Kari Selkala, Fiskars

, ’ Kestévyytta viestitddn uudessa pddkonttorissamme monin konkreettisin

ovat taatusti aina mukana péaéatéksenteossa. Tydntekija on entista
korostetummin keski6ssé.”

Niko Pulli, Technopolis

’ ’ Kaikki wellbeing-asiat olivat pinnalla jo ennen koronaa, mutta nyt ne

Panostetaan hyvééan sisdilmaan, laadukkaisiin ja inspiroiviin tiloihin
ja IT-infraan. Lis&dksi viihtyisyys, hyvinvointi ja palvelut korostuvat.”
Christian Hohenthal, Sponda

’ ’ Toimitiloista halutaan energiatehokkaat ja pienipdéstoiset.

tybtilaa ja enemmén vetdytymis- ja tiimityéskentelytiloja.”

’ ’ Tilasuunnittelun merkitys kasvaa. Toimistoissa on véhemman avointa
Mari Juutilainen, Elo




Kun tilan kayttd on entistd muuttuvampaa, korostuu myés muuntojoustavuuden merkitys. Yksit-
taisen yrityksen tarpeet muuttuvat ajan myoété — etenkin pandemian jalkeen, kun uusia toimin-
tamalleja maaritetdan - ja siksi tilojen tulisi olla mahdollisimman joustavasti muokattavissa seka
yksittéisen yrityksen muuttuviin tarpeisiin ettd tarvittaessa myés muille kayttgjille. Taméa on yksi
keskeisistéd kysymyksistd myds vuokranantajien ja kayttajien valilla: toisaalta kéayttéjat edellyttavat
omiin tarpeisiinsa raataloityja tilaratkaisuja, joiden kuitenkin vuokranantajan ndkdkulmasta tulisi
olla joustavasti muokattavissa myds muiden asiakkaiden tarpeisiin. Kayttajien yksiléllisten tarpei-
den takia tilojen standardoinnin haaste on kuitenkin suuri.

Pandemian aiheuttamat muutokset yritysten toimintatavoissa ja tilatarpeissa aiheuttavat muutos-
paineita my®s vuokrasopimuksiin. Sopimusten lyhenemiseen on tulevaisuuden nakymien sumui-
sessa tilanteessa paineita, kun vuokralaiset hakevat joustavuutta. Toisaalta yritysten raataldinti-
tarpeet kasvattavat tilojen muutostarpeita, joiden edellyttamisté investoinneista vuokranantajat
tarvitsevat myos korvauksen.

Lahtdkohtaisesti vuokranantajat edellyttavat raatéldityjen vuokralaismuutosinvestointien takai-
sinmaksun turvaamista pidempina sitoumuksina. Pidempiin vuokrasopimuksiin neuvotellaan
kuitenkin yh& useammin joustoelementtejd, esimerkiksi optioita lisatiloista tai tiloista luopumi-
seksi sovitun ajan jalkeen. Perinteinen viiden vuoden sopimuskin on monille yrityksille liian pitka
nykyisen toimintaympariston vaikeasti ennakoitavassa tilanteessa.

Yksi tapa lis&té tilankaytén joustavuutta on hyédyntaa erilaisia joustavia toimitilaratkaisuja, niin
kutsuttuja coworking-tiloja. Yhteisdllisten toimitilojen kysynté ei ennen pandemiaa ehtinyt nousta
Suomessa kovin merkittdvaksi ja monien konseptien kannattavuudessa on ollut haasteita. Vaikka
koronapandemia on ainakin tilapaisesti heikentényt yhteisdllisten toimitilojen suosiota entises-
tdan, uskotaan naissa olevan potentiaalia kriisin helpottaessa.

Yh& useammat suuretkin yritykset ndkevat coworking-ratkaisut potentiaalisena vaihtoehtona
seka tarvittavien tilapaisten lisétilojen etta tydntekijoille tarjottavien vaihtoehtoisten tydpaikkojen
hankintaan. Suuret kiinteistdnomistajat voivat tarjota vastaavanlaisia joustavia mahdollisuuksia
useampien kohteiden kayttamiseen oman toimistotarjontansa puitteissa.

18 TOIMISTOTILOJEN TARVE JA KAYTTO KORONAN JALKEISESSA MAAILMASSA



hyvin erilaisia, ja siksi tilojen téytyy olla helposti muokattavissa erilaisiin
tarpeisiin sopiviksi.”
Mari Juutilainen, Elo

’ Muuntojoustavuuden merkitys korostuu. Vuokralaisten tarpeet ovat

vuokraneuvottelujen kokonaisuuden. Jo ennen koronaa sopimusmaturiteetit
ovat lyhentyneet ja tilakoot pienentyneet, ja tdmé kehitys jatkuu ja kiihtyy.”

Klaus Koponen, JLL

’ ’ Vuokrataso, sopimuksen pituus, investoinnit ja tilakoko muodostavat

Nykyisellddn coworking-tiloja tarjotaan I&hinnd kaupunkikeskustoissa tai merkittavimmilla toi-
mistoalueilla. Usein coworking-tilatarjoajat toimivat suurissa toimistotaloissa tai -keskittymissa,
jolloin ne voivat tarjota kohteen muille kdyttgjille lisatilaa, kokoustiloja tai palveluja. Yritysten
satelliittitoimistotarpeita ajatellen konsepteille voi jatkossa olla kysyntdd myods asuinalueilla tai
niiden laheisyydessa.

Kiredssé markkinatilanteessa vuokralaisten neuvotteluasema on markkinoilla vahva. Laskennalli-
sista syistd monille vuokranantajille on tarkeéata kirjata sopimuksiin tietty nimellisvuokrataso. Siksi
etenkin pidemmissé vuokrasopimuksissa on usein vuokralaisten asemaa parantavia ehtoja, kuten
vuokravapaita kuukausia, tilamuutoksia tai muuttokorvauksia. Nama lisdehdot haméartavét osal-
taan markkinatietoja vuokrien kehityksesta. Toinen tilastojen ja markkinatietojen ulottumattomiin
jaava ilmi6 on ylimaaraisten tilojen alivuokraus muille kayttajille, minka niin ikdan uskotaan kriisin
myd6ta yleistyvan.

elementti: yritys voi myés linjata, ettd puolet ihmisistd on paikalla
maanantaina ja puolet tiistaina, jos se sopii toimintatapaan.”

Niko Pulli, Technopolis

’ ’ Joustavuutta haettaessa on hyva muistaa, etté tila ei ole ainoa jousto-

Jos tila olisi geneerisesti sopiva monille vuokralaisille, voisi antaa
pituuksissa enemmén joustoa.”
Jani Nokkanen, NREP

’ ’ Tilojen standardoinnin haaste on iso, eikd tédhdn ole helppoa ratkaisua.
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Vuokrasopimusten Kirjo ja
aktiivisen johtamisen tarve kasvaa

Vuokralaisten muuttuvat ja eriytyvét tarpeet, kehittyvét sopimusmallit sek& markkinoiden kiristyva
kilpailutilanne haastavat myds vuokranantajat uudella tavalla. Lyhyemmat vuokrasopimukset ja
niiden joustoelementit kasvattavat vuokranantajan kassavirtaan liittyvaa riskia seka aktiivisen
vuokralaisvuoropuhelun tarvetta.

Aktiivisempi asiakasrajapinnan johtaminen sopii luontevasti joillekin vuokranantajille, mutta
edellyttaisi toisilta huomattaviakin muutoksia toimintamalliin. Vuokranantajan vaihtoehtoina on
joko kantaa operatiivinen riski itse tai ulkoistaa se ulkopuoliselle palveluntuottajalle — esimerkiksi
managerille — tai vuokrata tilat operaattorille, joka joko kantaa riskin kokonaan tai jakaa sen
sovituin ehdoin vuokranantajan kanssa.

Tiloista, palveluista ja sopimusehdoista muodostuva palvelukokonaisuus l&henee ajatusmalliltaan
“space as a service”, eli "toimitilat palveluna” -tyyppistd konseptiajattelua. Vaikka konsepteja
voidaan kehittda ja tarjota kohdekohtaisesti, liittyy niihin luontevasti mydés monistettavuus, eli
samantyyppista mallia tarjotaan useammissa eri lokaatioissa, mik& mahdollistaa paitsi konseptin
mittakaavan hyédyntamisen myd&s asiakkaan palvelemisen tarvittaessa useammilla eri sijainneilla.

Suurimmilla vuokranantajilla voi olla potentiaalia konseptoida omaa tarjontaansa oman kiinteis-
tdsalkkunsa puitteissa. Toinen vaihtoehto on vuokrata tiloja yhteiséllisten toimitilojen, eli niin kut-
suttujen coworking-konseptien operaattoreille. L&htékohtaisesti asetelmassa on perustavanlaa-
tuisena erona se, etté kiinteisténomistajan strategia ja toimintamalli perustuu omien kiinteistéjen
houkuttelevuuden, kilpailukyvyn ja tuottojen parantamiseen konseptin avulla, kun taas palve-
luliiketoimintaa harjoittavan operaattorin painopiste on yksinomaan palvelukonseptissa. Ope-
raattorille vuokrattaessa kiinteistbnomistaja pienentda omaa liiketoimintariskidédn, mutta toisaalta
hyvaksyy matalamman vuokratuoton. Operaattori ja vuokranantaja voivat myds sopia erilaisista
riskien ja tuottojen jakomalleista, joilla pyritd&n yhteensovittamaan eri osapuolten intresseja.

Coworking-tilojen kysynt&?

VAHENEE:

KASVAA:

Toita voi tehda myés kotona/
mokilla, ei tarvita coworking-tilaa

Tarjoaa joustoja muuttuviin
tilatarpeisiin

Suomessa etaisyydet lyhyita,
"hubien" tarve pieni

Mahdollistaa tyénteon
muualla kuin ydintoimistolla

Yritysten maksuhalukkuus
vaihtoehtoisista tyétiloista?

Joustavat yhteistilat
vahentavat oman tilan tarvetta

Yritykset haluavat raataléitya
tilaa

Tarjoaa yhteisollisyyttéa

Osa jakamistaloutta ja
Omistajalle hankala konsepti / 'space as a service" -ajattelua

kannattavuushaasteet

20 TOIMISTOTILOJEN TARVE JA KAYTTO KORONAN JALKEISESSA MAAILMASSA



Toimistovuokraamisen arvoketju

1. Kiinteistdnomistaja vuokraa tilat pitkalla (netto)sopimuksella

Kiinteistonomistaja:

« Kiinteistot, rahoitus

2. Kiinteistdnomistaja operoi tiloja, palveluja ja sopimuksia itse

Kiinteistonomistaja:
» Kiinteist6t, rahoitus, asiakasrajapinta
» Liiketoiminta, palvelut, brandi

3. Kiinteistdnomistaja-manageri
Manageri:

H Kiinteistonomistaja: - asiakasrajapinta, palvelut <9>

» Kiinteist6t, rahoitus » Tulospalkkio(?)

TILAT + Brandi(?) ASIAKAS

4. Kiinteistdnomistaja vuokraa tilat operaattorille

Operaattori:

Kiinteisténomistaja: Vuokrasopimus . o 0
* Kiinteist6t, rahoitus LGl el
: asiakasrajapinta, palvelut
Vuokra
(kiintea tai
profit sharing)

5. PropCo / OpCo -malli w
Operaattori:

T EE el e - liiketoiminta, brandi
* Kiinteist6t, rahoitus Vuokrasopimus aSiakasraja;pinta )

Vuokra
(useimmiten
profit sharing)

Coworking-tilojen markkinoiden nousu alkoi ennen koronaa, mutta kasvu ei Suomessa ehka
saavuttanut sille asetettuja odotuksia. Pandemia ja sen aiheuttamat rajoitukset iskivat pahiten
juuri yhteiséllisyytté tarjoaviin malleihin, ja kriisin aikana konsepteja ja toimipisteitd on lakkautettu
tai myyty johtuen joko heikosta kysynnasta tai strategisista syista. Toisaalta kriisin hellittdessa
uusia konsepteja ollaan lanseeraamassa osin uusista lahtékohdista.

kiristyméaén. Joustavuutta alkavat tarjota myés sellaiset toimijat, joille se
ei aiemmin ollut luontaista ja tyypillisté.”

Niko Pulli, Technopolis

’ ’ Kilpailutilanne toimistomarkkinoilla tulee varmasti muuttumaan ja

Jo ennen pandemiaa joustavien tilaratkaisujen painopiste oli yhteisten tydskentelytilojen sijasta
yrityksille vuokrattavissa yksityisissa tiloissa, joilla tilat, kalusteet ja palvelut tarjottiin helposti
asiakkaille, ja joita voitiin tarpeen mukaan tdydentaa yhteistilojen tai lisdneuvottelutilojen kaytolla.
Oman yksityisen tilan tarpeen uskotaan sailyvan, ehké jopa korostuvan pandemian jalkeisesséa
maailmassa.

joustoja, riskinjakoa — eli vuokranantajan operatiivinen riski kasvaa.”

’ ’ Koronan myétéd ennen kaikkea asiakas voittaa: lyhyempid sopimuksia,
Jani Nokkanen, NREP
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Coworking-konsepteilla on alusta saakka nahty olevan vaikutuksia my&s muuhun toimistotarjon-
taan, jonka kilpailukyvyn ylldpitdminen edellyttdd coworking-tyyppisten joustoelementtien tuo-
mista perinteisempiinkin vuokrasuhteisiin. Pandemian seurauksena tdméa korostuu, ja lisdantyvat
joustoelementit ja palvelut levidvat entista laajemmin erilaisiin toimistovuokrasopimuksiin.

Vaikka yleissuuntaus markkinoilla johtaa kohti entist& joustavampia ja lyhyempia vuokrasopi-
muksia ja monipuolisempaa palvelutarjontaa, ei se kuitenkaan ole tulevaisuuden koko kuva. Yri-
tysten ehk& jopa korostetummin yksildityvat ja eriytyvét tarpeet ja etenkin suurimpien yritysten
iso mittakaava mahdollistavat myds vuokralaisten omien tydympéristékonseptien kehittdmisen,
jolloin vuokranantajan ndkékulmasta on tarjolla perinteinen, matalan manageerausvastuun kohde
pitkalld kassavirralla. Naissékin kohteissa korostuu asiakkaan entistd herkempi kuunteleminen, ja
kyseessa on usein uudisrakennus tai perusteellisesti peruskorjattu kohde, joka voidaan raataléida
asiakkaan tarpeisiin.

Toimistot koronan jalkeen

Monipaikkainen ty6 muuttaa tilatarvetta = core-tilat + joustotilat + koti
Ihmiset ja tydntekijakokemus keskidon
Tilojen tuettava toimintaa: kokoontumis-, kohtaamis-, vetaytymis- ja tyoskentelytilat

KAYTTO

* Muuntojoustavuus vs. raataldidyt tilat; yhteiskayttotilat
¢ Teknologiset vaatimukset: sisailma, tietoliikenne, sensorit, energia, jne
¢ Datan hyédyntaminen tilojen kdytdn seurannassa ja ohjaamisessa

SIJAINTI e Hyvat (raide)likenneyhteydet, palvelut, imago
e Core-toimisto hyvalla toimistoalueella + hubit/kolmannet tilat I&helld tydntekijoita

¢ Joustavuus, lyhyemméat maturiteetit, optiot (lisatilat, luopuminen, pituus), palvelut
e Aktiivisen johtamisen ja vuorovaikutuksen tarve

SOPIMUKSET

Energia, paastot
Tilojen tehokas kayttd, kestéva rakentaminen ja yllapito
Tyontekijoiden hyvinvointi

VASTUULLISUUS

kategorioita: toisaalta helpon manageerauksen kohteita, toisaalta palvelu-
konseptikohteita, missé pitédé olla entisté aktiivisempi.”
Niko Pulli, Technopolis

’ ’ Markkinoilla tulee olemaan entistd korostetummin useampia toimisto-

ja vuokralaisten yhteistyé korostuu.”

’ ’ Kiinteistbnomistajien rooli muuttuu, ja etenkin pitkdaikaisten omistajien
Tuomas Sahi, Antilooppi

halutaan ymma@artdd paremmin asiakkaiden tilannetta. Toki toimijoiden
vélilld on isoja eroja, mutta suunta on oikea.”
Ville Inkeri, Newsec

’ ’ Sijoittajien halu aktiiviselle vuokralaisvuoropuhelulle on lisdantynyt, kun
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Paakaupunkiseudun toimistotilamarkkinoita on viimeisen vuosikymmenen ajan leimannut voi-
makas polarisaatio: hyvéat alueet ja kohteet ovat houkutelleet sijoittajia ja vuokralaisia, kun taas
heikomman sijainnin ja laatutason kohteet ovat karsineet korkeasta vajaakaytdsta. Kuten monia
muitakin vallitsevia kehitystrendejd, koronapandemia on entisestdén karjistanyt toimistomark-
kinoiden polarisaatiota, ja aiemmin vaikeasti vuokrattavat ja heikkotuottoiset kohteet ovat nyt
entistdkin suuremmissa vaikeuksissa.

Houkuttelevia ja heikompia toimistosijainteja erottavat toisistaan liikkenneyhteydet, tilatarjonta
sekd alueen palvelut ja imago. Vahvimmin nayttavat koronan jalkeen menestyvén toimivat hybri-
dialueet ja -kohteet, jotka yhdistavat laadukkaan tilatarjonnan, tyépaikkoja, palveluja ja asumista,
ja joissa eri toiminnot ja palvelut tukevat toisiaan. Toimivilla hybridialueilla on tarjolla palveluja ja
elamaa myds iltaisin, mikd mahdollistaa myés monipuolisen ja riittdvén mittakaavan palvelutarjon-
nan. Toimiva palveluvalikoima mahdollistaa my&s toimitilojen tehokkaan kaytén, kun esimerkiksi
kokous- ja ravintolatiloja ja -palveluja on saatavilla joustavasti.

Sijainneista kaupunkikeskustan asema ja rooli pysyy vahvana, mutta ehka heikkenee suhteelli-
sesti, kun paivittaisen tydmatkaliikenteen merkitys pienenee. Keskustan monipuolinen tilatarjonta
mahdollistaa monentyyppisten asiakkaiden palvelemisen, mutta edellyttd4 sekin jatkuvaa kehit-
tamisté ja investointeja. Muista toimistoalueista vahvimmassa asemassa ovat hyvien, mieluiten
raideliikenneyhteyksien pdassa olevat alueet, joilla tai joiden valittémassa laheisyydessé on myds
asuntotarjontaa ja riittdvd maara palveluja seka tydpaikkojen ettd asukkaiden tarpeisiin. Hei-
koimmassa asemassa ovat puolestaan kehéteiden varsilla sijaitsevat, yksinomaan autoliikenteen
paéassé olevat ja yksinomaan toimistokdyttdén suunnatut alueet — etenkin, jos tilatarjonta on
heikkolaatuista eikd mittakaava ole riittdva palvelutarjooman kehittamiseksi.

Kysynnan muuttuessa ja asiakkaiden vaatimusten kiristyessa heikkojen kohteiden haasteet
kiristyvat entisestdan. Pandemia osaltaan kiihdyttdd huonosijaintisten ja -laatuisten kohteiden
hiipumiskierretta: kun kysynté on heikkoa ja vuokrataso matala, ei kohteisiin kannata investoida,
ja heikkolaatuiset tilat ja sijainnit eivat houkuttele yrityksia eika niiden tydntekijoita.

Vanhat ja heikkolaatuiset tilat edellyttdvat kehittdmistd, mutta nykytarpeisiin vastaavien toimis-
totilojen kehittdminen on taloudellisesti mahdollista vain parhailla sijainneilla. Vanhan kohteen
kilpailukyvyn kehittdminen on kustannuksiltaan usein kallimpaa kuin uuden rakentaminen, mutta
voi joskus olla esimerkiksi ilmastosyista jarkevaa ja kannattavaa. Myos suojelu- ja imagonaké-
kulmat edellyttavat joskus vanhojen kohteiden kehittamista.

Toimistojen kayttétarkoituksen muutoksilla haetaan ratkaisuja tyhjien ja tyhjenevien kohteiden
ongelmiin. Kayttétarkoituksen muutosten volyymi on viime vuosina kiihtynyt, ja toimistotiloja on
viimeisen vuosikymmenen aikana poistunut tarjonnasta paddkaupunkiseudulla lahes yhté paljon
kuin uudisrakentamisen kautta on tuotettu uutta tilaa.

Tyypillisimmin toimistokohteita on muutettu asunnoiksi, ja talléin vanha toimistorakennus joudu-
taan usein purkamaan ja rakentamaan kohde uudelleen. Toimistorakennuksia on etenkin Helsingin
keskustassa kehitetty runsaasti my®s hotellikaytté6n, mutta tdma on mahdollista vain parhailla
sijainneilla ja myds hotellimarkkinat ovat koronapandemian myéta kokeneet kovan kolauksen.
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Muita vanhojen toimistorakennusten uudelleenkayttétapoja ovat erilaiset varastotilat, palvelu-
kohteet tai hybridikayttd. Kukin kohde on tass& mielessé yksildllinen, ja sen mahdollisuuksia
madrittavat muun muassa sijainti, kaavaratkaisut, mahdolliset suojelundkékulmat ja kohteen
tekniset ominaisuudet.

Toistaiseksi vanhoja toimistorakennuksia on kuitenkin purettu vain vahén tilanteissa, joissa ton-
tille ei ole tiedossa selkedé uutta kayttétarkoitusta. Jatkossa vanhojen ja tarpeettomien tilojen
ongelma voi kuitenkin kasvaa niin suureksi, ettd omistajan on taloudellisesti jarkevdmpaé purkaa
kohteita, joille ei ole ndkdpiirisséd maksuhaluista kysyntéa, ja joiden uudelleenkéytdlle ei ole toteut-
tamiskelpoista nakymaa.

Yksi vanhojen toimistokohteiden kehittdmisté rajoittava ja maarittava tekija on kaavoitus, joka
saantelee tietyn kohteen tai sijainnin mahdollisia kayttétarkoituksia ja kehittdmista usein varsin
tarkallakin tasolla. Kiinteistbnomistajien pitk&aikainen tavoite on ollut saada lisda joustavuutta
kaavoitukseen, milld pystyttaisiin palvelemaan asiakkaiden entistd lyhyemmalla aikajénteelld
muuttuvia tarpeita ja sopeuttamaan tilatarjontaa kulloistenkin tarpeiden mukaisesti kohteen elin-
kaaren edetessa. Entistd joustavammat kayttdtarkoitusmadaritykset pienentaisivét kiinteistdsijoit-
tajien riskia ja edesauttaisivat kohteiden mahdollisimman tehokasta ja kestavad kayttéa koko
elinkaaren ajan. Koronapandemia on entisestdén korostanut tarvetta kiinteistéjen muuntautumis-
kykyyn, kun ennakointiaikajanteet lyhenevét ja kayttajien tarpeiden muutosvauhti kiihtyy.

Toimistojen kayttotarkoituksen muutokset padkaupunkiseudulla

m? I Asunnoiksi M Hotelleiksi Muihin kayttdtarkoituksiin
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kéyttotarkoituksia, koska tieddmme betonin ja sementin suuret ilmasto-
vaikutukset. Voi olla jarkevéé joustaa kustannustehokkuudessa, jos
péaéstdissé saavutetaan suuri sdésto.”

Teemu Ramo, NCC

, ’ Vanhoille rakennuksille haetaan entista innovatiivisemmin uusia

Rakennus on aina parhaimmillaan, kun sitd kdytetddn. On ISydettdva sopiva
kdyttétarkoitus kullekin talolle.”
Kasper Fabritius, Senaatti-kiinteistot

’ ’ Pandemian myété olisi hyvé miettid kdyttétarkoituslinjauksiakin uudestaan.

24 TOIMISTOTILOJEN TARVE JA KAYTTO KORONAN JALKEISESSA MAAILMASSA
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