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Tyo muuttuu,

muuttuvatko toimitilapalvelut?

Tyoeldmadd on muokannut viime vuosina erityisesti digitalisaatio ja robotiikka samalla rakennukset ovat
muuttuneet dlykkddammiksi ja vastuullisimmiksi. Kehitys on osaltaan mahdollistanut avoimemman ja kiin-
teamman yhteistyon kiinteiston omistajan, kdyttdjan ja myos palveluntuottajan valilld samalla luoden uusia

palvelutuotteita.

TEKSTI LEILA KAKKO JA KATI KOLLIN

evaalla 2020 alkanut maailmanlaajuinen Covid-19 pande-

mia nopeutti osaltaan tyon tekemisen muutoksia ja jotkut

tyoelamaan liittyvista tulevaisuuden nakymista konk-
retisoituivat kuluneen kahden vuoden aikana. Etatyo lisdantyi,
terveysturvallisuudesta tuli osa jokapdivaista kielenkayttoa ja
palveluiden tarpeet seka niiden kohdentaminen muuttui. Osaako
toimitilapalvelut muuttua vastaamaan vaatimuksia?

Tassa artikkelissa kasitellaan tyon muutosta tulevaisuudessa
ja sen vaikutusta toimitilapalveluihin ja pohjana kdytetaan Kati
Kollinin kevaalla 2021 valmistunutta restonomikoulutuksen opin-
naytetyota.

Toimitiloihin vaikuttavat megatrendit

ja pandemian tuomat muutokset

Suomen kansallisvarallisuudesta 70 prosenttia koostuu raken-
nuksista ja yrityksille kiinteistot ja niiden tilat ovat merkittava
taloudellinen menoerd, josta mielelldaan myos halutaan saastaa.

RAKLI ry:n julkaisi 2020 tydymparistdjen tulevaisuutta koske-
van kyselyn, jonka tulosten mukaan toimistotyéhon kaytetyn
tilan tarve vahenee etatyon lisdantyessa noin 10-30 prosenttia ja
samalla joustavuuden merkitys korostuu hinnan sijaan. Tiloissa
tarkeaa on laatu ja muunneltavuus.

Korona-aikana etatyon lisaantyminen on nopeuttanut digi-
talisaatiota. Suomessa kevaalla 2020 jopa 59 prosenttia tyon-
tekijoista siirtyi tekemaan tyonsa etand, osa tyosta tehtiinkin
tyopaikan sijaan kotona tai mokilld. Samaan aikaan toimitiloissa
piti huomioida mahdolliset mikrobien tartuntatavat ja huomioida
terveysturvallinen tydskentely. Tydpisteet piti sijoittaa tarpeeksi
valjasti ja ihmisilla oli epavarmuutta rakennetun ympariston tur-
vallisuudesta.

Voidaan puhua myds pandemian jalkeisesta tyéymparisto-
strategiasta, joka koostuu seka digitaalisista etta analogisista
kanavista ja erilaisista arkea helpottavista palveluista, joissa tyo-
ymparistét ovat erilaisia hybridiratkaisuja. Liiketoimintalogiikan
muutos perinteisestd mahdollistaa uudenlaiseen arvon tuottami-
seen perustuvan liiketoiminnan.
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Pandemia on nostanut esille siivouksen merkityksen ja sik-
si jatkossa rakennusten suunnittelussa tulisi huomioida myés
siivottavuus ja toiminnallisuus seka erityisesti pandemian esiin
nostama ilmanvaihdon merkitys tilojen terveysturvallisuuteen.

Turvallisuus toimitiloissa parantuu, kun tydymparistossa
huomioidaan tilojen varaustilanne fyysisten etaisyyksien sailyt-
tamiseksi ja tehddan olosuhteet nakyviksi niin kayttajille kuin
olosuhteista vastaavalle tahollekin hyodyntaen esimerkiksi tilan
digitaalisen kopiota. Yksilon turvallisuuden kokemiseen vaikutta-
vat seka psykososiaalinen etta fyysinen todellisuus.

Mita tutkittiin ja miten?
Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittda miten tulevaisuuden
tyo tulee muuttumaan ja miten tama muutos vaikuttaa toimitila-
palveluihin. Tyon toimeksiantajana oli Campusta Oy, joka on kiin-
teisto- ja toimitilapalveluja tuottava yritys ja sen tavoitteena on
saavuttaa kannattava kasvu tuottamalla laadukkaita palveluja.
Tyon tutkimusongelmaksi kiteytyi se, miten palvelutarpeet
muuttuvat toimitilapalveluissa ja mika on asiakkaalle arvoa tuot-
tavaa palvelua.

Tutkimuskysymyksiksi valikoituivat:
1. Miten palvelutarpeet muuttuvat toimitilapalveluissa?
a. Mitka ovat palveluntuottajan erilaiset roolit tulevai-
suudessa?
b. Pandemian vaikutus toimitiloihin ja palveluihin
2. Mita on asiakkaalle arvoa tuottava palvelu
toimitilapalveluissa?

Ty6 on kaytannon tydelaman tarpeisiin tehty selvitystyo, jossa
kaytettiin teemahaastattelua aineiston keraamiseen. Haastatel-
tavien valinnassa painottui asiantuntijandkemys, silla vallitsevas-
sa tilanteessa ei mahdollisia tulevia asiakkaita ei voitu tunnistaa.
Haastateltaviksi valikoitui henkil6ita seka palvelujen kayttaja-
organisaatioista ettd korkeakoulujen toimitiloja, tydymparistoja
ja niihin kohdistuvia palveluja tutkivista ja kehittavista opetus- ja




Kuva 1. Teemahaastattelun runko

f. Megatrendien (tyon
murros, digitalisaatio,
hiilineutralius) ja
pandemian vaikutus,
tyon ja vapaa-ajan

linkittyminen

Pandemian
vaikutukset

tiloihin ja
palveluihin

@ Terveellisyys ja
turvallisuus

tutkimushenkil6stosta. Kaikilla haastateltavilla on korkeakou-
lututkinto ja useimmalla lisaksi tohtorin tutkinto vaitoskirjojen
aiheiden sivutessa taman tyon aihealueita. Lisaksi useimmilla
heista oli myo6s nakemysta tulevaisuuden tutkimisesta.
Haastattelut toteutettiin yksilohaastatteluina. Haastattelun
teemat muodostuivat teorian pohjalta neljaan paateemaan, joi-
den lisaksi haastattelua varten oli pohdittu aiheita mahdollisia li-
sakysymyksia varten. Teemat koskivat tyota ja toimitiloja, niiden
mahdollisia muutoksia sekda pandemian vaikutuksia.
Haastatteluaineiston luokittelu eteni vaiheittain laadullisen
tutkimuksen periaatteiden mukaisesti, aineistoa tiivistamalla
ja koodaamalla se eri vdrein tutkimuskysymysten mukaisesti.
Seuraavassa vaiheessa aineistosta saatu edelleen pelkistetty
tulos yhdistettiin alakategorioittain teemakortistoon. Viimeisessa
vaiheessa eri alakategoriat kerattiin ylakategorioiden mukaiseen
taulukkoon.

Mita tulokset kertovat?
Tyon tuloksiksi saatiin viisitoista tyéhon ja toimitiloihin liittyvaa
palveluihin vaikuttavaa muutosta ja viisi asiakasarvoa lisaavaa
vaatimusta palveluntuottajalle. Tulevaisuudessa tyo digitalisoi-
tuu, monipaikkaistuu ja tilantarve toimipaikoilla vahenee. Tilojen
laatu seka sijainnin ettd palvelutarjonnan osalta paranee ja fyysi-
nen ymparisté huomioi kattavammin hybridityén vaatimukset.
Toimipaikoilla fyysinen tydymparisto tukee toimintaa antamal-
la tilan ja ratkaisut, jotka tukevat seka pdivittaisia kohtaamis-
pisteita ettda mahdollistaa luovemmat toimintamallit seka rajat
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@ Elinkaarimallin
vaikutus,

tyshyvinvointi,
sisdolosuhteet,
esteettomyys,
yhteisollisyys

Toimitilat
muuttuvat

Palvelutarpeet
muuttuvat

@ Palveluntuottajan
erilaiset roolit
tulevaisuudessa, arvon
tuottaminen (hyadyt),
tekninen toteutus

J

ylittavan yhteistyén. Fyysisen ympariston pitda huomioida myos
etdna digitaalisen yhteyden kautta toimiva henkilosto. Alykkai-
den kiinteistdjen keraama data luo mahdollisuuksia uusiin pal-
veluihin ja parempaan turvallisuuteen tiloissa. Pandemian myéta
tulleet vaatimukset tilojen terveysturvallisuuteen kehittaa tiloja
osaltaan niin talotekniikan, tilojen jasentamisen kuin integroitu-
jen hygieniaa lisaavien laitteiden kautta.

Itsensa johtamisen ja jatkuvan oppimisen tarve kasvaa ja mo-
nipaikkaisuus haastaa tydhyvinvoinnin ja -turvallisuuden yllapi-
tamisen. Miten toteutetaan tyénantajan tydsuojeluvelvoite, kun
ty6 tehdaan muualla kuin tydnantajan tiloissa. Tyéhyvinvointi,
ergonomia, esteettomyys ja sisailma muualla kuin lahityéssa
luovat toisaalta mahdollisuuksia uudenlaisille palvelutuotteille.

Ympadristoévastuullisuuden huomioimisen tarve palvelun tuotta-
jan toiminnassa kasvaa ja toimitilojen palvelutarpeet monipuo-
listuvat, kun teknologia vaikuttaa niin tiloihin, talotekniikkaan,
materiaaleihin kuin palveluihinkin. Palvelun tuottajaa koskevat
uudenlaiset vaatimukset liittyen erityisesti kayttajalahtdiseen
ja luotettavaan palveluun. Tilahygienian vaatimukset haastavat
palveluntuottajia todentamaan palvelujensa luotettavuuden asi-
akkaan turvallisuuden yllapidossa. Elinkaaren hallinta lisaa osal-
taan palvelutarpeita, mutta myds kiinteiston tietojen siirtymista
ja kustannustehokkuutta ehkaisten samalla siiloutumista.

Mika muuttuu ja miten?
Tyon avulla haettiin ratkaisua erilaisten muutosajureiden vai-
kutuksista toimitilapalveluihin. Tuloksista voidaan olettaa, ettd
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Kuva 2. Haastattelussa sanottua

Siivoojilla on turvamiehen
roolit, kiinteistohoitajilla on
seurustelu-upseerin /
asiantuntijarooli.

Semmoinen covid-muunnospalvelut,
ihmiset on nyt oppinut tekemaan
kavelykokouksia, et kdvelldaan tuolla
pitkin puskia ja puhutaan pienen ryhman
kanssa ihan ndin, miten tammoisia hyvia
kaytantoja mita on tullut, niin miten niita

voi edesauttaa niin se on
varmasti yks.

Meilla ykkonen on turvallisuus,
tyoturvallisuus, ergonomia jne.
ja meidan lattioihin et liukastu.
Ne on aika isoja lupauksia, mutta
silloinhan se on myds laatutae.

tulevaisuudessa tilojen maaran vahetessa on mahdollista tarjota ymparistotoimissa ovat olleet hyvin suunnattuja tekoja. Tulevai-

enemman ja parempaa palvelua. Toimitilojen muuntojousta- suudessa tulee kuitenkin entista enemmadn panostaa jatkuvaan
vuuden seka kayttajalahtoisyyden vaatimus kasvaa. Palvelun oppimiseen ja parantaa henkiloston edellytyksia teknologistu-
tuottajan joustavuus ja ketteryys ovat merkittava tekija lisdarvon  vassa maailmassa.

rakentajina ja positiivinen, tunteita herattava palvelu lisaa osal- Opinnaytetyd oli katsaus erityisesti kevaaseen 2021 toimitilo-
taan tilojen houkuttelevuutta. Kokonaisvaltainen kumppanuus jen kayton nakokulmasta ja sen tulokset ovat suuntauksia siita,
tilojen omistajan, palvelun tuottajan ja tilojen kayttajien valilla mihin ehka oltiin silloin menossa. Vuosi sitten ei varmaan ku-
rakennuksen koko elinkaaren ajan lisaa hyotyja niin kiinteiston kaan osannut uskoa epidemiatilanteen pitkittyvan nain pitkalle
omistajalle kuin sen asiakkaillekin. ja muutosten toimitilojen kaytdssa olevan niin merkittavia. M

Parhaassa tapauksessa tulevaisuuden tilojen kayttajat nautti-
vat heille jopa yksilotasolla raataloidysta, joustavasta palvelusta.  Opinndytetyd on kokonaisuudessaan luettavissa Theseuksessa ja
Palvelu huomioi heidan tarpeensa rakennuksesta kerattavan da-  l6ytyy haulla “Tyé muuttuu, muuttuvatko toimitilapalvelut?”
tan ja palveluntuottajan oman kokemuksen ja asiantuntijuuden

avulla niin, ettd olosuhteet ovat optimaaliset huomioiden myos Kirjoittaja Kati Kollin on siivousteknikko ja restonomi AMK. Han
eri elamanvaiheet ja henkilékohtaiset ominaisuudet. on tyéskennellyt muun muassa Tampereen yliopistolla siivous-
Yrityksen menestystekijoina tullee olemaan laaja eri palvelu- tyénohjaajana, -tyénjohtajana ja paallikkond. Talla hetkelld

jen kirjo, hyva yhteisty6 ja monipuoliset toimenkuvat ja samalla Kollin toimii Campusta Oy:ssa puhtauspalveluiden vetdjana.
ne tuovat synergiaetuja. Samoin vastuullisuuden vaatimusten
huomioiminen niin henkiléston hyvinvoinnissa, laadussa kuin Leila Kakko on Tampereen ammattikorkeakoulun lehtori.
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