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Abstract

The thesis was commissioned by the EKKIRA project. The aim of the study was to in-
vestigate the impact of remote working on the use of office spaces and whether there
is a need for them today. The thesis dealt with the concept of remote working and
premises in general. The thesis was limited in that it dealt only with offices as a type
of premises.

The research was carried out as a qualitative study. The theoretical basis of the thesis
dealt with teleworking and premises. The theoretical basis examined telework in gen-
eral, its history, benefits, and challenges. It also examined the impact of teleworking
on housing solutions. In terms of premises, the theoretical framework looked at what
premises are, who manages them, the current market situation for premises and the
declining demand for premises. In addition, the theoretical framework looked at the
trending concept of co-working and convertibility, which is an important feature of the
office of the future. The empirical part of the study consisted of five expert interviews.
The study examined the changes that teleworking has caused in office premises and
their usage in South Karelia. The aim was also to investigate what kind of premises
will be needed in the future.

Based on the results of the study, it was possible to draw a conclusion that the use of
office spaces has decreased significantly due to teleworking. The need for office
space has not decreased, but the presence in offices varies more than before. The
need of the office spaces is driven by the need for flexibility and high-quality locations.
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1 Johdanto
1.1 Opinnaytetydn tausta

Tietotekniikka ja tietoliikenneyhteydet ovat muuttaneet olennaisesti tyon tekemisen tapoja,
aikaa ja paikkaa. Etatydstd on puhuttu pitkdan, mutta nykyaan se on ollut aiheena viela
ajankohtaisempi. Maailmanlaajuinen vuonna 2020 alkanut koronaviruspandemia pakotti ih-
miset etatdihin, ja monessa yrityksessa etaty6 on jaanyt kayttéon pandemian jalkeen aina-
kin osittain. Teknologian kehitys on edistynyt jo sellaiselle tasolle, ettd merkittdva osa ko-
kouksista voidaan nykyisin toteuttaa sujuvasti etayhteyden valityksella. Etatyo tarjoaa tyon-
tekijoille ja tydnantajille mahdollisuuden tehokkaaseen seka joustavaan tyon tekemiseen,
samalla kuitenkin tuomalla omat haasteensa. (Helle 2004, 3.) Koronapandemian tuoma eta-
tyd vaikutti myds toimitilamarkkinoihin ja yritysten tilojen kayttdon. Pandemia heratteli yri-
tyksia ajattelemaan optimaalisempaa tilankayttéa. Tassa opinnaytetydssa otetaan selvaa,

miten etatyd vaikuttaa toimitilojen kayttoon ja suunnitteluun Etela-Karjalan alueella.

Opinnaytetydn aiheeksi valikoitui lisdantyneen etatyon vaikutus toimitilojen kayttoon ja nii-
den tarpeeseen Etela-Karjalan alueella. Toimeksiantajana opinnaytetydlle toimii EKKIRA-
hanke. Digitaaliset ratkaisut rakennetun ympariston resurssituottavuudessa (EKKIRA) -pro-
jektin tavoitteena on luoda rakennetun ympariston ekosysteemi digitaalisille ratkaisuille
Etela-Karjalan alueelle. (LAB 2023.)

1.2 Opinnaytetyon tavoite ja tutkimusmenetelma

Tyon tavoitteena on tutkia, miten lisdantynyt etatyd vaikuttaa toimitilojen kayttéon, tarpee-
seen ja suunnitteluun. Lahtékohtana on digitalisaation ja koronaviruspandemian (COVID-
19) takia yleistynyt etaty0, ja miten etaty6ta voidaan huomioida toimitiloissa. Tydssa pereh-
dytaan etatydhon ja toimitiloihin. Tydn tarkoituksena oli tuottaa toimeksiantajalle tietoa siita,

milla tavoin heidan tulisi huomioida lisdantynyt etatyd tulevissa rakennushankkeissa.

Tutkimusmenetelma tydssa on laadullinen. Tarkoituksena on haastattelun avulla saada
vastauksia tutkimuskysymyksiin. Haastattelututkimus toteutettiin toimeksiantajan valitse-
malle kohderyhmalle. Haastattelukysymykset ovat liitteessa 1. Haastattelumenetelma on
puolistrukturoitu haastattelu ja haastateltavia oli maaraltdan viisi. Puolistrukturoitu haastat-
telu etenee siten etta kaikille haastateltaville esitetdan samat tai lahes samat kysymykset.
Haastatteluissa kasitelldan valmiiksi mietittyja teemoja, seka kysytdan ennalta pohdittuja
kysymyksia. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006.) Haastattelututkimuksessa tiedus-
teltiin toimitiloja hallinnoivilta yrityksilta sita, miten koronapandemia ja sen aiheuttama eta-

tyd vaikutti toimitilojen kayttdéon, sekd minkalaisia muutoksia niissa jouduttiin tekemaan.



Lisaksi tiedusteltiin yritysten tilojen muunneltavuutta ja tekijéita, jotka vaikuttavat toimitila-

hankkeiden kannattavuuteen, seka yleista toimitilamarkkinatilannetta Etela-Karjalassa.
1.3 Tutkimuskysymykset ja rajaukset

Opinnaytetydn paatutkimuskysymys:

e Miten lis&&ntynyt etéty6 on vaikuttanut toimistotilojen k&yttéén Etelé-Karjalan toimi-

tiloissa?
Alatutkimuskysymykset:
o Onko etétyd aiheuttanut muutoksia toimitiloissa?
o Mité toiveita tybntekijoiltd on tullut toimitiloihin liittyen?
o Millaisia toimitiloja tulevaisuudessa tulisi rakentaa?

Ensimmainen paatutkimuskysymys auttaa I0ytamaan vastauksen siihen, miten etatyé on
vaikuttanut toimistotilojen kayttéon Etela-Karjalan toimitiloissa. Alakysymyksissa haetaan
vastauksia siihen, onko etaty6 aiheuttanut muutoksia toimitiloissa, mita toiveita tyontekijoilta
on tullut toimitiloihin liittyen, ja minkalaisia toimitiloja tulevaisuudessa tulisi rakentaa. Tutki-
muskysymyksiin saadaan paaosin vastauksia empiirisesta osuudesta, mutta osaksi myos

teoreettisesta viitekehyksesta.

Tyon teoreettinen viitekehys on rajattu kasittelemaan etatyota ja toimitiloja. Kasiteltavia toi-
mitiloja on rajattu tyypeiltdan toimistotiloihin. Viitekehyksen avulla saadaan kerattya rele-
vanttia tietoa aiheesta tutkimuksen empiirisen osuuden tueksi. Opinnaytetydn empiria on
rajattu kasittelemaan nimenomaan Etela-Karjalassa sijaitsevia toimitiloja. Yritykset, joita

haastatellaan, ovat tyypiltaan sellaisia, jotka hallinnoivat toimitiloja.

Etatyohon liittyvia opinnaytetdita on tehty useita, mutta ne ovat liittyneet lisdantyneeseen
etatydohon yleisesti tietylla alalla, etatydn muotoihin tai etatyon vaikutuksiin esimerkiksi yh-
teisdssa. Muita opinnaytetdita ei 10ytynyt, jotka olisivat kasitelleet etatyon vaikutuksia toimi-

tilojen kayttoon.
1.4 Opinnaytetydn rakenne

Opinnaytetyd koostuu johdannosta, teoreettisesta viitekehyksesta, empiriasta ja yhteenve-
dosta. Rakenne alkaa esittelemalla aihe ja tutkimuksen rajaus. Taman opinnaytetyon ra-

kenne kuviossa 1.



Opinndytetyo

Teoreettinen

viitekehys Empiria

Tutkimuksen

Toimitilat Tutkimustulokset Johtopaatokset

arviointi

Yhteenveto

Kuvio 1. Opinnaytetyon rakenne

Teoreettisen viitekehyksen luomiseksi kaytetdan valmiita aineistoja, kuten esimerkiksi kir-
joja, tilastoja, aikaisempia tutkimuksia, markkinakatsauksia ja muita verkkolahteita. Tyossa
kootaan kirjallisuuskatsaus tutkimuksen aiheesta, jonka jalkeen valmistellaan haastattelu-
kysymykset ja suoritetaan haastattelut. Tulokset litteroitiin, eli kirjoitettiin puhtaaksi. Litte-
roinnissa suodatettiin vain asiaan liittyvat vastaukset, kuitenkin poistamatta mitadan olen-
naista. Tulosten analysointia tapahtui nauhoitteita uudelleen |api kdydessa seka litteroin-
nissa. Tulosten perusteella tehdaan johtopaatokset. Lisana empiriaosuudessa on kappale

tutkimuksen luotettavuuden arvioinnista. Tyon lopuksi tehdadan yhteenveto.



2 Etatyo
2.1 Maaritelma

Etatydlle on olemassa monenlaisia maaritelmia, mutta ei yhtaan virallista. Tyolainsdadan-
nossa ei kayteta termia etatyo, kuten ei muussakaan lainsdadannossa. Etatyontekijaan so-
velletaan kaikkea ty6lainsdadantda, muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta. Tasta syysta
etatydon maaritteleminen Suomen lainsdadanndssa ei ole edes tarpeen. (Helle 2005, 42.)
Etatyd on ansioty6ta, joka perustuu joustavuuteen, vapaaehtoisuuteen sekd sovittuihin
saantoihin. Etatyosta on sovittava tyontekijan ja tydantajan kanssa yhteisesti, kumpikaan
osapuoli ei voi paattda etatydhon siirtymisesta ilman toisen osapuolen suostumusta. Sita
tehdaan usein varsinaisen tydpaikan ulkopuolella ja olennaista sille on ajasta seka paikasta
riippumattomat tydjarjestelyt. Tavallisimmin etatyopaikkana toimii koti, mutta yhta hyvin eta-
tyota voidaan tehda, vaikka mokilla (Helle 2005, 13). Etatyoksi lasketaan myds osittainen
etatyd. Etatyota tehdessa on noudatettava samoja tydsuhdetta koskevia lakeja ja sopimuk-

sia, kuin tydnantajan tiloissa ollessa. (Tydsuojelu 2022.)

Muodoltaan etatyd voi olla sdanndllista, epasaanndllista tai likkuvaa. Sdannéllinen etatyd
on sovitun rytmin mukaan tehtavaa. Esimerkiksi tiettyina viikonpaivina tehtavaa, tiettyna
maarana paivia kuukaudesta tai kokoaikaista. Epasaanndllinen etatyd on erikseen tapaus-
kohtaisesti esihenkildn kanssa sovittavaa, tydmatkan yhteydessa tehtavaa tai tietyn tyoteh-
tavan suorittamista etana. Liikkuvaa etaty6ta tehdaan organisaation muissa toimipisteissa,

kahviloissa, lentokentilla, hotelleissa ja muissa satunnaisissa paikoissa. (TTK 2017.)

Etaty6ta voidaan tehda etatydskentelyn lisdksi hybridimallina. Hybriditydssa tyonteko on
organisoitu siten, etta siind voidaan yhdistaa etatyd seka tyopaikalla tehtava lasnatyo. Esi-
merkkina hybriditydsta on tilanne, jossa tydntekija tyoskentelee kaksi paivaa viikosta lasna

tydpaikalla ja kolme paivaa viikosta etana. (Tydterveyslaitos 2022.)
2.2 Etatyon historia ja lisaantynyt etatyo

Ajatus etatydstad pohjautuu 1970-luvun Kaliforniaan, jossa ajatus sai kimmokkeen sen ai-
kaisesta oljykriisista. Tuolloin amerikkalaistutkijat laskivat, miten paljon kansantalous pa-
rantuisi, jos matkaliikennettd vahennettaisiin. Etatyota perusteltiin tydmatkaliikenteen va-
hentamiselld, kalliden toimistotilojen saastamiselld seka luonnonsuojelulla. (Helle 2004,
16.)

Etatyo on yleistynyt jo pitkaan kehittyvan digitalisaation ja teknologian vuoksi, mutta vuonna
2020 koronapandemian takia etatydn maara lahes kaksinkertaistui. Etatyd on mahdollista-

nut sen, etta tyéta voi nykyaan tehda esimerkiksi kotoa kasin. Suomen yrittgjien syyskuussa



2020 teettdman kyselyn mukaan eniten etatyéta tehtiin hallinnollisilla aloilla, silla niissa eta-
tyd on helpointa toteuttaa. Etatyd kuitenkin yleistyi myos paljon sellaisilla aloilla, joissa en-
nen tehtiin ty6ta suurimaksi osaksi "lahityona”. Tallaisia aloja on mm. teollisuus, sahko-,
kaasu- ja lampohuolto, rakentaminen jne. (Leskinen 2021.) Parhaiten etatyd soveltuu itse-
naisiin tyétehtaviin ja etatydn tekeminen onkin yleisinta ylempien toimihenkildiden kohdalla
(Helle 2004, 14).

Yle teetti tutkimuksen, jonka mukaan koronapandemian alkuvaiheessa Suomessa siirryttiin
huomattavasti nopeammin etatyoskentelyyn kuin muualla EU:ssa. Kriisin alkaessa lahem-
mas 60 % tyOntekijodistd Suomessa siirtyi etatydhon, kun muissa EU-maissa vastaava luku
oli keskimaaraisesti 37 %. Ainoastaan neljdssd muussa maassa sama luku oli yli 50 %,

nama maat olivat Luxemburg, Alankomaat, Belgia ja Tanska. (Yle 2020.)

Koronapandemian jalkeen etatyd on tullut jaadakseen, tama vaikuttaa myos toimitilojen jar-
jestamiseen. Colliers yrityksen Return to Office: Occupier Survey Insights -raportissa on
koottu yli 200:n merkittavan yrityksen vastauksia liittyen etatyohon ja toimitiloihin. Paaha-
vaintona raportissa tuli esiin, etta 77 % vastanneista yrityksista sanoo siirtyneensa hybridi-
malliin, kun vastaava luku oli 20 % ennen pandemiaa. 49 % yrityksistd ennakoi tekevansa

merkittdvia muutoksia toimitiloihinsa. (Colliers 2022.)

Jones Lang Lasalle Finland Oy:n tekeman tutkimuksen mukaan toimistotilojen merkitys voi-
mistuu osana hybridimaista tyontekoa. Toukokuussa 2021 suoritetun verkkokyselyn mu-
kaan suomalainen haluaa tydskennella etédna 2,5 paivaa viikossa. 97 % tydntekijdista ha-
luaa jatkaa etatyon tekoa vahintaan yhden paivan viikossa. JLL:n Workplace & Design pal-
veluista vastaavan johtajan Sofia Jakaksen mukaan tyGnantajan joustaminen ajan seka pai-
kan suhteen on rekrytointivaltti. Joustavuus tosin voi tarkoittaa myos esimerkiksi monipuo-
lista palvelukantaa ja alykkaita toimistoratkaisuja. Tutkimuksen mukaan suurin osa suoma-
laisista toivoi toimistolleen enemman luovan tyon tiloja, keskittymista parantavia tiloja ja tii-
mitydskentelytiloja. (STT 2021.) JLL:n Head of Development & Design Tomi Tiaisen muk-

aan:

On térke&a tunnistaa, millainen toimistoratkaisu sopii juuri sen henkiléstélle ja liiketoi-
minnalle. Useimmiten t&mé selvidd parhaiten kysymélla tybntekijéilté sitd suoraan.
(STT 2021.)

Duunitorin kansallisessa rekrytointitutkimuksessa vuonna 2020 selvitettiin rekrytointitapojen
seka trendien lisaksi etatydhon liittyvia kaytantoja ja asenteita. 86 % vastaajista kertoo eta-
téiden olevan sujuvaa. Tutkimuksen vastauksissa korostui pienemmat toimistot, pop-up toi-

mistot seka joustavat tyétilat. (Duunitori 2021.)



2.3 Etatyon hyodyt

Etatyon hyodyt tyontekijan kannalta

Tybajan joustavuus |
Lisdantynyt tydrauha |

Tyotyytyvdisyyden ja tyétehon paraneminen |

Ajan ja rahan sdastot tydmatkoissa |

Tyon ja perhe-elaman joustavampi yhteensovittaminen |

Mahdollisuus valita asuinpaikka muilla perusteilla kuin tyon sijaintipaikan perusteella |

Tyonteolle tarkoituksenmukaisen paikan valinta |

Vajaakuntoisten mahdollisuudet osallistua tyéelamaan |

Mahdollistaa tyoskentelyn poikkeustilanteissa |

Taulukko 1. Etatydn hyddyt tydntekijan ndkodkulmasta (Tyoterveyslaitos 2023.)

BN RRRRERRERR

Taulukossa 1 on esitetty etatydn hydtyja tydntekijan kannalta. Tydajan joustavuuden ansi-
osta tydntekija voi ajoittaa tydn tekemisen siihen ajankohtaan, kun han on virkeimmillaan ja
tydn voi tauottaa itselle paremmin sopivaksi. Monille etatéihin siirtyminen lisaa tyérauhaa.
Tydpaikalla hairibtekijat erityisesti avokonttoreissa saattavat johtaa siihen, etta ty6 keskey-
tyy usein ja tydpaivat jaavat tehottomiksi. Useimmat siirtyvat osittaiseen etatydomalliin, tal-
I6in esimerkiksi yksi tydpaiva pidetdan etana, jolloin paneudutaan tyétehtaviin, jotka vaati-
vat eniten keskittymista. Etatydn tekeminen saattaa helpottaa perhe-elaman tai harrastus-
ten yhteensovittamista. Mahdollisuus yhdistaa paremmin ty6- ja vapaa-aika, sekd vapaus
vaikuttaa tydaikoihin, ja suoritustapaan lisdavat tydmotivaatiota seka jaksamista. (Helle
2004, 18-19.)

Etaty6 luo parempaa luottamuskulttuuria. Joustavien tyéskentelymahdollisuuksien tarjoa-
minen tydntekijoille osoittaa, ettad heihin luotetaan. Taman myo6ta myds tydntekijdiden usko
johtoa kohtaan kasvaa, silla luotto lisdantyy vuorovaikutteisesti. Lisaksi luottamus luo tun-
netta tyon tuloksen merkittavyydesta, eika niinkaan tydpaikalla vietetysta ajasta. Luottamus
myo6s nostattaa halua olla luottamuksen arvoinen. Etatyon tekeminen kasvattaa tyén tehok-

kuutta ja sitoutuneisuutta, etatydssa tydn laatu voi siis jopa nousta. (Vilkman 2016.)



Etatydskentely lisda suunnitelmallisuutta. Asiat ja niiden I&pikdyminen on sovittava ennalta,
koska tydkavereihin ei kohtaa toita tehdessa. Tyontekijat ovat kokeneet suunnitelmallisuu-
den hyvaksi, koska esimerkiksi tapaamiset tulee merkittyd helpommin kalenteriin ja asiat

eivat unohdu tai jaa roikkumaan. (Vilkman 2016.)

Tampereen yliopistossa tehtiin tutkimus, jonka tuloksissa kavi ilmi, etta tyontekijan jaksami-
nen parantui etatyon ansiosta. Syyna tahan oli se, ettd kotona pystyi tekemaan téita ilman
keskeytyksia, suunnittelemaan seka ajoittamaan tydpaivan oman halun mukaan. Jaksami-
seen vaikutti myds tydmatkan aiheuttaman stressin vahentyminen, seka yéunien ja vapaa-

ajan lisaantyminen. (Helle 2004, 19.)

Tyontehon ja tyon tuottavuuden paraneminen

Ty6uran piteneminen paremman jaksamisen myo6ta

Tyo6nantajan toimitilojen kustannusten saastoja

Lisaa tyopaikan houkuttelevuutta ja on rekrytointivaltti

Vahentaa tyomatkaliikennetta

Parantaa tyonantajien ymparistovastuullisuutta

Edistaa ilmastopolitiikan tavoitteiden toteutumista

Taulukko 2. Etatydn hyddyt tydnantajan nakdkulmasta (Tyoterveyslaitos 2023.)

Taulukossa 2 on esitetty etatydn hyodyt tydnantajan ndkodkulmasta. Monet etatyota kasitte-
levat tutkimukset ovat osoittaneet, etta etatydna tehtava tyé on tehokkaampaa kuin tyénan-
tajan tiloissa tehty tyd. Etatdissa monet hairidtekijat vahenevat tai jadvat kokonaan pois.
Kun keskittyminen parantuu, tyon tulos on laadukkaampaa ja tydmotivaatio lisdantyy. Hyo-
tyna etatoista voi olla myds kustannussaastot tyodtiloista, mikali etatyota tehdaan niin paljon,
ettd varsinaisella tyopaikalla tydtiloja voidaan vahentaa. Usein kuitenkin etatyota tehdaan
hybridimallina, jolloin tyotiloista ei synny saastoa, koska tyotiloja tarvitaan useimmiten joka
tapauksessa. (Helle 2004, 22-23.)



2.4 Etatyon haasteet

Ty6ajan venyminen, tyon ja vapaa-ajan sekoittuminen

Vaikeudet irrottautua tydsta ja liiallinen kuormittuminen

Kotona tyoskentely vaatii sopeutumista perheelta

e Sopimattomat tilat ja kustannukset kotona tydskentelylle

Yksindisyyden ja eristyneisyyden kokemukset tyoyhteisosta

Huoli urakehityksesta ja asemasta organisaatiossa

mal  Etdjohtamisen haasteet

Taulukko 3. Etatydn haasteita tydntekijalle (Tyoterveyslaitos 2023.)

Taulukossa 3 on kuvattu etatydn tuottamia haasteita tydntekijalle. Etatydlla on etujen lisaksi
myo6s haittapuolia. Tyéajan autonomian haittapuolena saattaa olla tydn sekd vapaa-ajan
sotkeutuminen. Koko ajan lasna oleva tyd aiheuttaa stressia. Etatyo saattaa aiheuttaa myos
tyontekijalle tunteen siitd, ettd etatyota tehdessa on osoitettava tydnantajalle oma ahkeruu-
tensa. Talla valtytdan antamasta tyonantajalle sellaista kuvaa, etta tyontekija laiskottelisi.
Tama saattaa johtaa siihen, etta tyontekija tekee enemman ty6ta eténa, verrattuna siihen,
etta tydntekija olisi lasna tydnantajan tarjoamissa tiloissa. Vaarana etatydssa saattaa ollakin
tydmaaran lisdantyminen ja liiallinen kuormittuminen. Kokoaikainen etatyo saattaa aiheut-
taa eristdytymisen tydyhteisdsta ja kontaktien vahenemisen. Sahkdiset kontaktit eivat voi
kokonaan korvata ihmisia, eikd sahkopostit tayta kaikkia vuorovaikutuksen tasoja. Sahkoi-
sesti viestiminen ei mydskaan tunnetasolla korvaa ihmisten oikeaa tapaamista. Monien tut-
kimuksien mukaan on huomattu, etta tyontekijéille kertyy huoli omasta ura-, seka palkkake-
hityksesta. Huoli perustuu siihen kuvitelmaan, jossa tydnantaja huomioi vain ne henkilét,
jotka ovat lasna tyépaikalla. Suurena vaikutuksena tadhan on se, etta tyontekijan suorituksen
arviointi perustuu hyvin paljon tydajan ja lasnaolon seurantaan. Etatyossa puolestaan tyén-

tekijaa tulisi arvioida valmiiksi saadun tyon perusteella. (Helle 2004, 20-21.)



2.5 Etatyon vaikutukset tydntekijoiden asumisratkaisuihin

Laukkanen ym. (2021) mukaan etatyon kaksinkertaistuminen vuonna 2020 vaikutti osalla
Suomen vaestosta asumiseen liittyviin valintoihin. Esimerkiksi isompien asuntojen kysynta
on aiempaa suurempaa, mutta samalla myos kaupunkien vetovoima on sailynyt. Helsin-
gissa kasvaneesta kiinnostuksesta isompia asuntoja kohtaan kertoo keskustassa kolmioi-
den, ja sitéd suurempien asuntojen nopeampi hintakehitys verrattuna pienempiin asuntoihin.
Omakotitalojen markkinointiajat ovat lyhentyneet, ja niiden tarjonta on vahaista. Maalis-
kuussa 2021 myynnissa oli jopa kolmannes vahemman omakotitaloja kuin vuosi sitten. Os-
tettujen asuntojen etaisyydet keskustasta, etenkin padkaupunkiseudulla ovat kasvaneet.
Tahan voi vaikuttaa se, etta osalla etatyd jai pysyvaksi tydskentelytavaksi myds koronapan-
demian jalkeen. Asuntoa etsiessa tarkeimpana kriteerina ei ole enaa tydmatkan merkitys,
ja lisneliét tuovat nykyaan aikaisempaa enemman arvoa asumiseen. Toisaalta nykyaankin
keskusta-alueilla on vetovoimaa hyvien palveluiden ansiosta, ja keskustassa sijaitsevat

asunnot toimivat monelle hyvana sijoituskohteena.

Helsingin Sanomien artikkelin mukaan kodin ergonomia harvoin yltda toimiston tasolle,
koska kotia ei ole alun perin suunniteltu jatkuvaan etatyohon. Esimerkiksi keittionpdydan
kulma ei ole riittava jatkuvaan etatydskentelyyn. Artikkelissa Aalto-yliopiston rakennussuun-
nittelun professori ja arkkitehtuuri laitoksen johtaja Pirjo Sanaksenaho kaipaisi vaihtoehtoja

perinteiseen huonejakoajatteluun. (Wasenius 2020.) Sanaksenaho mainitsee artikkelissa:

Tadménhetkinen asuntosuunnittelun malli suosii avotiloja, seké totuttua kayttétarkoi-
tukseen sidottua olohuone-, makuuhuone- seké keittié -ajattelua. Muuntojoustavuus
parantaisi asunnon monik&yttoisyytta ja siitd olisi etua muissakin tilanteissa, kuten

esimerkiksi vuoroviikkoperheissé. (Wasenius 2020.)

Muuntojoustavuus edellyttaisi kuitenkin valjempaa mitoitusta huonetiloihin (Wasenius
2020). Koska etatyd on lisdantynyt pysyvasti, kotona pitaa pystya tekemaan t6itd asumisen
liséksi siten, etta tydhyvinvointi ja ergonomia sailyy. Koska etatdiden tekeminen kotona vaa-
tii tilaa, kysynta yhdelle lisdhuoneelle on kasvanut selvasti. On tarkeaa, ettd kotona on mah-
dollisuus erottaa tyd- ja vapaa-ajan tilat toisistaan. Parasta olisi, jos voisi varata erillisen,
mielelldan ikkunallisen huoneen, pelkastaan tydntekoa varten. Tama on erityisen tarkeaa
jaksamisen kannalta, silla kun tyépaiva on ohi, olisi hyva voida sulkea tydhuoneen ovi ja
siirtya vapaalle. Alla kuviossa 2 on havainnollistettu asunnon pohjakuva, jossa yksi makuu-

huone toimii etatydtilana. (Parviala 2021.)
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PARVEKE

VAPAA-AIKA

TYO

Kuvio 2. Asunnon pohjakuva (Huttunen 2021.)

Kuviossa 2 on havainnollistettu kuinka ty6 ja vapaa-aika erottuu kotona toisistaan, kun tyo-
huoneena toimii makuuhuone. Vapaalle siirrytaan eteisen kautta, joka toimii minitydmat-
kana toista kotiin.
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3 Toimitilat
3.1 Toimitilojen maaritelma

Toimitiloilla tarkoitetaan tiloja, huoneistoja tai rakennuksia, jotka ovat jonkin yrityksen tai
muun toimijan kaytdéssa. Tyypiltddn ne voivat olla esimerkiksi toimistoja, teollisuustiloja tai
liiketiloja riippuen toimialasta. Tassa opinnaytetydssa keskitytddn nimenomaan toimistoti-

loihin.

Toimistotilat voivat olla toimistohuoneita, avokonttoreita tai kokoushuoneita ja ne voivat olla
suunniteltu koko tydyhteison tai pienemman ryhman kaytettaviksi. Usein toimitilat vuokra-
taan pidemmaksi aikaa, jolloin yritykset luovat toimintaansa niihin valiaikaisesti tai pysy-
vasti. Koska ty6elama on uudistunut, tarjolle on tullut taysin uudenlaisia ratkaisuja, kuten
ulkoisen toimijan tilojen kaytto, jotka on suunniteltu yritysten ja yksildiden tarpeita ajatellen.
(Haapala 2022) Colliersin Toimisto- ja liiketilat -yksikdn toimitilavuokrauksen johtajan Jussi

Jarvisen mukaan:

Nykyéaén vaatimukset toimitiloille ovat ihan erilaiset kuin ennen. Tilatarpeet ovat hyvin
monentyyppisié, ja tdssé vuokrauspdaéllikkbmme astuvat kuvaan. He kuuntelevat asi-
akkaiden tarpeita ja osaavat ammattilaisina tuottaa heille lisdarvoa — enéé ei vuokrata

pelkdstaan seinié ympérille, vaan palvelukokonaisuus. (Colliers Asiakastarina 2022.)
3.2 Toimitilojen hallinnoijat

Toimitilojen hallinnoijat maailmalla ja Suomessa

Cushman & Wakefield on yksi maailman johtavista kiinteistokonsultointiyrityksista sen noin
9,4 miljardin dollarin liikevaihdollaan. Yritys tarjoaa asiantuntijapalveluita kiinteistén omista-
jille, sijoittajille ja vuokralaisille. Sen palveluihin kuuluu toimitilavalitys, kiinteistéarviointi,
kiinteistdjen myynti- ja ostoneuvonanto, retail-palvelu, vuokralaisedustus ja toimitilakonsul-
tointi. Cushman & Wakefield toimii noin 60 eri maassa ja silla on yli 50 000 tuhatta tyénte-

kijaa. Yritys toimii myds Suomessa. (Cushman & Wakefield 2023.)

Citycon Oyj on Pohjoismaiden suurin kauppakeskusyhtio ja yksi isoimmista Baltiassa. City-
conin omistuksessa on 33 kauppakeskusta. Esimerkiksi Suomessa Citycon omistaa Ison
Omenan Espoossa, Koskikeskuksen Tampereella, Trion Lahdessa ja IsoKarhun Porissa.
Kaikkia kauppakeskuksia yhdistaa hyvat likenneyhteydet. Kauppakeskuksissa sijaitsee ter-

veyspalveluja ja kunnallisia toimintoja. (Citycon 2023.)

Newsec on Ruotsissa 1994 perustettu tdyden palvelujen ratkaisuja tarjoava kiinteistdalan

yritys. Se hallinnoi noin 68 miljardin euron kiinteistbomaisuutta Pohjoismaissa ja Baltiassa.
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Newsecillda on historiaa Suomessa jo vuodesta 1989 Iahtien, silla se toimi silloin Tallberg
Toimitilajohto Oy:na. Newsec osti Tallbergin vuonna 2005. Nykyaan silla on yli 2400 tyén-
tekijaa, ja se toimii seitsemalla eri markkina-alueella. Suomessa yrityksella on yli 650 tyén-

tekijaa ja toimistoja sijaitsee laajasti ympari Suomea. (Newsec 2023a.)

Jones Lang LaSalle on johtava kiinteistdalan neuvonantaja ja se hallinnoi toimisto-, teolli-
suus- seka liiketiloja. JLL tarjoaa neuvontaa, konsultointia ja tukea kiinteistdihin liittyvissa
asioissa, lisaksi se vuokraa ja myy toimitiloja. Yritys hallinnoi yli 427 miljoonaa kiinteistétilaa.
(JLL 2023.)

Global Commercial Real Estate Services on maailman suurin kaupallisen kiinteistdalan asi-
antuntijapalveluita tarjoava yritys. Se toimii yli sadassa maassa ja silla on yli 105 000 ty6n-
tekijaa. CBRE tarjoaa asiantuntijapalveluita kiinteistdjen omistajille, sijoittajille ja vuokralai-
sille. Lisaksi palveluihin kuuluu sijoitus-, rahoitus- ja arvonmaarayspalvelut, toimitilavuok-
raus ja kiinteistdjohdon konsultointi. Suomessa CBRE Finlandilla tydskentelee yli 120 kiin-
teistdalan asiantuntijaa. Talla hetkellda CBRE:Ild on Suomessa yli 700 vapaata toimistotilaa.
(Kauppalehti 2023.)

Toimitilojen hallinnoijat Etela-Karjalassa

LATON:n eli Lappeenrannan Toimitilat Oy:n omistuksessa on yli 80000 m? erilaiseen yri-
tystoimintaan soveltuvaa toimitilaa. Yritys on Lappeenrannan kaupungin omistama emo-
yhtid konsernissa, joka rakentaa, vuokraa seka yllapitaa toimitiloja. LATO tarjoaa raataldi-
tyja palveluita ja ratkaisee yritysten tilatarpeita olemassa oleviin tiloihin. (Lappeenrannan
toimitilat 2023.)

Assi Group Oy on paaosin Lappeenrannassa toimiva asuntoja seka toimistotiloja omistava
ja vuokraava sijoitusyhtid. Assilla on asiakkaana yli 70 kehittyvaa yritysvuokralaista eri koh-
teissa. Silld on tdyden palvelun toimistotalot Lappeenrannan ydinkeskustassa Vapau-
denaukiolla. Vapaudenaukion tilat ovat kooltaan 14 000 m? ja niissa on yli 60 asiakasyri-
tysta. Lisaksi heilla on Armilanlinnassa kohde, johon on suunnitteilla rakentaa noin 2200 m?

laajuinen lisarakennus toimistokayttda varten. (Assigroup 2023.)

Kielo Office Solutions Oy on kiinteistoyhtid, joka vuokraa ja myy toimistotiloja yrityksille.
Kielo on perustettu vuonna 2017 ja silla on jo yli 200 yritysasiakasta Jyvaskylassa ja Lap-
peenrannassa. Kielo Office Solutionsilla on yli 3 246 m? vapaata toimistotilaa Skinnarilassa

Lappeenrannassa. (Kielo 2023.)
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3.3 Toimitilamarkkinoiden tilanne

Toimitilamarkkinat Suomessa

Toimistomarkkinat alkoivat toipua koronan jaljiltda 2021 lopulla ja 2022 alussa. Parhaiden
sijaintien ja kohteiden vuokrat seka kayttdasteet nousivat, kun usko talouskasvusta ja hen-
kildston toimistoille paluusta vahvistui. Inflaatiosta ja Ukrainan sodasta johtuva nykyinen
heikko taloudellinen tilanne on k&antanyt kehityksen suunnan. Toimistomarkkinoiden tun-
nusluvut ovat heikentyneet monilla rintamilla. Kasvavat taloushaasteet ovat kiihdyttaneet

keskustelua etatyon mahdollistamasta tilankayton tehostamisesta. (KTI, 2022, 13.)

Toimistotilojen tarpeiden muutokset ovat selkeat johtuen lisdantyneesta etatyosta. Vuokra-
laiset odottavat tehokkaampaa tilankayttéa koska henkiléstd on toimistolla 1-3 paivaa vii-
kossa tai toimialan mukaan jopa vain kerran kuukaudessa. Toimistotiloille on kuitenkin
tarve, silla laadukkaat toimitilat tarjoavat parempaa kilpailukykya ja tuottavuutta yrityksille.
Toimistoilla tapahtuvat kohtaamiset, kahvipdytakeskustelut seka yhteiséllisyyden tunne ja
naista syntyvat vuorovaikutukset ovat edelleen merkittavia tekijoitd menestyville yrityksille.
Osa haluaa tydskennelld ainoastaan lasna toimistolla, jotta tydn ja vapaa-ajan pystyy erot-
tamaan toisistaan. My6s oma tyéhuone on ajankohtaisempi. Tarpeet ovat muuttuneet siten,
etta tarvitaan pienempia neli6ita, mutta laatua tulisi lisata. Liséksi yhteiset monikayttétilat ja

erikseen varattavat neuvottelutilat korostuvat toimitilatarpeissa. (Blanc Toimitilat 2023.)

Toimistot Tampere | Turku Jyvaskyla | Vaasa
(Q4 2022)

Tilakanta (m2) 8250000 950000 880000 660000 280000 400000 310 000

Vajaakayttoaste (%) 13,9 10,1 6,1 5,5 9,9 10,7 11,8

Taulukko 4. Suomen kiinteistomarkkinat Kevat 2023 (Catella 2023.)

Kuviossa 4 ilmenee toimistotiloiltaan Suomen suurimmat kaupungit. Kuviossa on listattu
toimistotilojen tilakoot seka vajaakayttdasteet kaupunkikohtaisesti. Etatyotrendi on aktivoi-
nut yritykset seuraamaan tilojensa todellista kaytt6a, joka voi suurilla yrityksilla jaada jopa
20-30 prosentin tasolle. Catellan kevaan markkinakatsauksessa (2023, 11.) ennustetaan
etta toimistojen vajaakayttd kasvaa yritysten tehdessa paatdksia uusista ja tehokkaammista

tilakokonaisuuksista.

Vuonna 2022 toimistotilojen kaupoissa tapahtui ennatyksellinen pudotus, kauppaa tehtiin

1,2 miljardin verran. Verrattuna vuoteen 2021 toimistotiloista tehtiin kauppoja yli 2 miljardilla
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ja 2017 yli 4 miljardilla. (Catella, 2023, 5.) Yritykset pyrkivat optimoimaan tilatarpeensa ja
tilojen toiminnallisuuden, samalla kun ne pyrkivat parantamaan tilojen kayton tehokkuutta.
Parhailla sijainneilla olevilla kohteilla on mahdollisuudet seurata inflaatiota, mutta heikom-

pilaatuisilla kohteilla reaalivuokriin kohdistuu laskupaineita. (KTI, 2022, 3.)

Liiketilarakentamisen tulevaisuus nayttda epavarmalta johtuen inflaatiosta ja maltillisesta
palkkakehityksesta. Korot nousevat edelleen, mutta paljon pienemmassd mittakaavassa
kuin aikaisemmin. Vuonna 2022 toisella vuosipuoliskolla alkanut kiinteistbkaupankaynnin
hidastuminen jatkuu edelleen. (Newsec 2023b, 17.) Sijoitusmarkkinoilla toimistokiinteisto-
jen suosio nayttdad nykytilanteessa laskevan johtuen pienentyneesta tilatarpeesta, jonka
etatyd on aiheuttanut (Catella, 2023, 5). Sijoittajat ovat varovaisia nykyisten markkinaolo-
suhteiden vuoksi ja suosivat laadukkaampia toimistorakennuksia. Suosiossa ovat raken-
nukset, jotka ovat energiasertifioituja seka hyvalla sijainnilla. Vuokranantajat harkitsevat in-
novatiivisempia tapoja, joilla kilpailla vuokralaisista. Toimistotiloja vahennetaan ja tila-
haussa korostuu vahimmaisvaatimuksina kohteen palvelut ja vastuullisuustoimenpiteet.
Monet vanhat kiinteistot, joilla on uhka jaada tyhjilleen luo mahdollisuuksia sijoittajille, jotka

voivat tunnistaa ja hyddyntaa naita aliarvostettuja tiloja. (Newsec 2023b, 19.)

Rakennus- ja asuntotuotanto muuttujina Kuukausi. 03-05 Liike- ja toimistorakennukset,
Valmistuneet rakennushankkeet, Hankkeet (kpl).

180 m3, m2, kpl
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Kuvio 3. Liike- ja toimistorakennukset, valmistuneet rakennushankkeet (Tilastokeskus
2023.)

Kuviossa 3 on valmistuneet rakennushankkeet liike- ja toimistorakennuksista kappaleittain
aikavalillda 1.2015-11.2022. Kuviosta kay ilmi kuinka valmistuneet rakennushankkeet ovat

maaraltaan laskeneet huomattavasti koronaepidemian puhjettua.
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Toimitilamarkkinat Etela-karjalassa

Etela-Karjalassa toimitilamarkkinat keskittyvat paaasiassa Lappeenrannan ja Imatran alu-
eelle. Lappeenrannan keskusta-alueella on kéynnissa tai alkamassa useita rakennuspro-
jekteja. Lisaksi Roxia suunnittelee uutta 6 500 m?:n konepaja- ja toimistokokonaisuutta len-
tokentan viereiselle tontille. Roxian emoyhtioé Capillary osti tontin viime vuonna kootakseen
Lappeenrannan tyontekijat saman katon alle. (Catella 2023, 27.) Talla hetkella toimitilojen
tarjonta on suurempaa kuin kysynta, vapaana on katutason liiketilaa seka ylempien kerrok-
sien toimistotilaa. Kauppakeskuksien tilat ovat alkaneet vapautua venalaisten ostosmatkai-
ljoiden puutteen takia. Paaasiassa pienille liike- ja toimistotiloille on vuokrakysyntaa, kun
taas ostokysyntaa liike- ja toimistotiloille ei talla hetkella ole oikeastaan ollenkaan, vaikka
nyt hintatasot olisivat ostajia suosivia. Halleilla seka teollisuustiloilla vuokraus- ja ostoky-

synta on edelleen lahes ennallaan. (Vahviala & Pakkanen 2021.)

Imatralla toimitilamarkkinat ovat vastaavanlaiset kuin Lappeenrannassa. Tyhjien liikehuo-
neistojen maara on lisdantynyt ja vuokrataso on laskenut edelleen. Ravintolat ja monet vaa-
tetusalan yritykset ovat lopettaneet toimintansa ja sulkeneet ovensa. Teollisuuskiinteistdjen
kysynta ylittda saatavuuden, kun taas liike- ja toimistotilojen tarjonta on edelleen runsasta

suhteessa kysyntaan. (Vahviala & Pakkanen 2021.)
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Artikkelit  [E imoittajalle *+ @ Tietoapalvelusta * (8 Kirjaudu sisidn

Toimistot Etela-Karjala maakunta
Haussa vapaa toimisto tai toimistotila Eteld-Karjalasta? Talla svulla on listattuna kaikki vapast vuokrattavat ja myythvit toimistot ja toimistotilat . Jos etsit toimistotilaa tai toimistoa tietylta alueelta,
rajaa hakua alta sjaintien mukaan. Tutustu toimistotilojen tarjontaan ja 5ydé tarpeisisi sopiva toimisto tai business park -fial

Toimitilat Myytavit yritykset Yritystontit

Haky Sopimuztyyppi Tyvpai Hin Max
(@ Kaupunki, kaupunginosa tai katu Vuokra ja myynti ~ Toimistat ~ Min  m? | Max m?
Eteli-Karjala x
Toimistotilalaskuri
LT U Nyt tulokset (32)
32 vapaata toimitilaa @ Valitse lajittelu ~ £ Tallenna haku
g Scnnaria.Lapreenanta  Toimistol 54 Kysy hintaa!
Laserkatu 6, Lappeenranta Toimitilal - Suemi

Vuckrattavens toimistotiza Lappesnannan Skinnarlesta. TEmé S4m2 toimistotia sizitsee
pazrakennubsen A-ciiven 2 kermoksesse. Wo-tiat ovat

77 Suosib @ Karta < Jaa Maytd kaikki imoittajan kohteet
Seinnarie, Lappeenanta  Toimistol 2 Kysy hintaal
# Tuotantokatu 2, Lappeenranta Toimitilat - Susmi

Vuckrattavens toimistotiza Lappesmrannan Skinnailasta. Témé 72ma toimistotila siaitsse T-rakennuksen
2 kerroksessa. Toimistossa on avotilaa sek...

17 Suosikki @ Kama 4 Jaa Myt kaikki iimoittajan kohtest
Stinnarie, Lappesniants  Toimstol 285m Kysy hintaa!
Laserkatu ppeenranta Toimitilal - Supmi

Vuckrattavena toimistotiza Lappeenrannan Skinnarlesta. Tems 485m2 oimistotila sizitses F-talon 2,
kemokssssa. Tomistossa on sekE huonsita stt..

TF Suosikdi @ Karma < Jaa MaytE kaikk imoittajan kohtsst

C.R=PREMISES

Kaskusts, matr Toiristot, Liketiat o Kysy hintaz!

Koskenparras 3, Imatra

Kuvio 4. Vapaat toimistot Etela-Karjalan maakunnassa (Alma Media Oyj 2023.)

Kuviossa 4 nakyy hakutulokset vapaista toimistoista Etela-Karjalan alueella. Hakukoneena
kaytettiin Toimitilat Kauppalehti -sivustoa. Haku rajattiin Etela-Karjalan alueelle ja tilatyy-
piksi valittiin toimisto, tuloksia tuli 32 kpl. Vapaat tilat sijaitsevat haun perusteella Lappeen-
rannassa seka Imatralla. Haussa suurin vapaa pelkastaan toimistokayttéon tarkoitettu toi-

mitila on kooltaan 554 m? ja pienin 15 m?2.
3.4 Toimitilatarpeen vahentyminen

Etatoiden tekeminen on ollut nousussa pitkaan lisaantyvan digitalisaation myo6ta. Tutkimuk-
sen mukaan IBM onnistui vahentamaan toimistotilojensa maaraa yhteensa 78 miljoonalla
neliometrilla vuosien 1995-2009 valillda noudattamalla heidan etatyostrategiaansa. Toimiti-
lojen vahentamisella haettiin saastda. 58 miljoonaa neliometria tarpeetonta tilaa myytiin 1,9
miljardin dollarin voitolla, tarpeettomista tiloista kertyi myds vuokratuloja yli miljardi dollaria.
IBM:n 386 000 tyontekijasta, 40 prosenttia tekee etatydta. Vuosittaiset saastot Yhdysval-
loissa ovat olleet yli 100 miljoonaa dollaria ja Euroopassa summa on vahintdan sama. Sa-
man [IBM:n tutkimuksen mukaan etatyosta johtuva tyomatkojen vaheneminen saasti
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yritykselle 22 miljoonaa litraa polttoainetta vuonna 2007 ja esti yli 450 000 tonnin hiilidiok-

sidipaastojen paasyn ilmakehaan pelkastaan Yhdysvalloissa. (Caldow 2009, 9.)

Erityisesti koronapandemian aikana lisaantynyt etatyd osoitti, ettd Suomessa toimistotilan
tarve on nykyaan vahaisempi kuin aikaisemmin. Nykyaan suurin osa toimistotoista on teh-
tavissa etatyona esimerkiksi kotoa kasin. Senaatti Kiinteistot on valtion omistamia kiinteis-
téja hallinnoiva yritys, joka arvioi, etta toimistotilojen tarve tulevaisuudessa on puolet siita,

mita se on tana paivana. (Laukkanen 2020.)
3.5 Co-working

Koska etatyé on mahdollistanut sen, etta tydonteon sijainnilla ei ole merkitysta, vaihtoehto
perinteiselle toimistolle voi olla yhteiskayttdinen co-working tila. ldeana on, etta perinteisen
toimiston vuokrauksen sijaan tilat voidaan vuokrata lyhyemmaksi aikaa. Co-working tila tar-
joaa kayttjjille yhteiset tilat, palvelut ja tyokalut. Ensimmaiset co-working tilat alkoivat ilmes-
tya 2000-luvun alussa. Ensin ne houkuttelivat enimmakseen freelancereita ja verkkoyritta-
jia, jotka etsivat vaihtoehtoa kahviloista ja kotoa tydskentelylle. Nykyaan niilla on myos suuri
osa minka tahansa yrityksen strategiaa siirtya kohti joustavampaa ty6tapaa. Tana paivana
suuremmatkin yritykset kayttavat co-working tiloja pyrkiessaan vahentamaan kayttamatto-

mia toimistotiloja. (Hogarty 2021.)

Co-working tilojen vuokraustavat vaihtelevat palveluntarjoajan mukaan. Esimerkiksi Villa-
geWorks on co-working tiloja vuokraava yritys, joka tarjoaa kuukausijasenyyksia kuten Flex
ja Fixed. Flex jasenyyteen sisaltyy peruspalvelut eli vapaa tyopiste, langaton verkko, print-
teri, yhteiset tilat, kahvit, tapahtumat kuten workshopit ja luennot. Fixed jasenyyteen puo-
lestaan sisaltyy yksinomaan kayttajalle varattu tyopiste, lisdksi lukittava laatikosto ja viralli-
nen postiosoite yritykselle. Molempiin jasenyyksiin sisaltyy tiloihin paasy 24/7 omalla
avaimella. Kuukausijasenyyksien lisdksi tarjolla paivapassi seka kymmenen kayttdkerran
passi. (VillageWorks 2023.)

Co-working tilat tuovat mukanaan paljon etuja. Co-working tilat tuovat joustavuutta silla ne
eivat edellytad sitoutumista pitkdaikaiseen sopimukseen. Tama helpottaa freelancereita ja
start-up yrityksia, jotka voivat hyddyntaa lyhyempia vuokrasopimuksia ja joustavia jakoeh-
toja. Tallainen joustavuus auttaa pitdmaan tilojen vuokrauksen kohtuuhintaisena vasta aloit-
taville nuorille yrityksille. Etuina on myds yhteisdllisyyden tunne ja verkostoituminen. Co-
working tilat yhdistavat kayttajan muiden samanmielisten ammattilaisten joukkoon ja syn-
nyttavat mahdollisuuksia luoda yhteyksia uusiin ihmisiin. Tilojen jakaminen innokkaiden ja
keskittyneiden tyotovereiden kanssa voi auttaa lisaamaan omaa tuottavuutta. Muiden ih-

misten seura voi myds lisata luovuutta. Muiden ihmisten ajatukset saattavat auttaa
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keksimaan luovaa ratkaisua ongelmaan tai auttaa keksimaan uutta nakdékulmaa tai ideaa.
Taman kaiken lisaksi co-working tilojen tarkein etu on kustannustehokkuus. Jakamalla tilat,
palvelut seka internet muiden yritysten tyontekijdiden kanssa auttaa yrityksia valttamaan
palvelumaksut ja monet tavanomaiset pitkaaikaiseen kiinteistévuokraukseen liittyvat yleis-
kustannukset. (Hogarty 2021.)

Co-working tilojen kaytto ei sovi tietenkaan kaikkiin yrityksiin. Haittoina on rajoitettu raata-
I6intimahdollisuus, vahainen yksityisyys seka brandayksen kielto. Co-working tilojen jase-
nilld ei yleensa ole valtaa vaikuttaa toimiston muotoon, suunnitteluun tai ulkoasuun. Jos tila
on liian pieni tarpeisiin tai siind ei ole tdsmalleen yrityksen tarvitsemia apuohjelmia, on et-
sittdva sopivampaa ratkaisua. Jos kayttaja tydskentelee isommassa yrityksessa, julkista-
mattomissa projekteissa tai arkaluontoisten kayttajatietojen parissa, co-working ei ole valt-
tamatta hyva ratkaisu. Monet yhteiskayttotilat eivat salli brandayksen tai yrityksen logojen
nayttamista yhteisen toimiston ymparilla, joten jos halutaan tehda hyva ensivaikutelma uu-

teen asiakkaaseen, vaihtoehdot ovat rajalliset. (Hogarty 2021.)
3.6 Muuntojoustavuus

Koronapandemia edellytti kaikilta mukautumista, mutta se on tuonut mukanaan myds uu-
distumista ja innovointia. Lisaantynyt etaty6 on tuonut haasteita ratkottaviksi ja uusia innos-
tavia ideoita. Tulevaisuuden toimistoista puhuttaessa korostuu ennen kaikkea sanat moni-
toimitila ja muuntojoustavuus. Tulevaisuudessa toimistojen odotetaan mukautuvan erilaisiin
tilatarpeisiin ja tyétehtaviin. Monitoimitilan idea perustuu siihen, etta tydntekija voi aina valita
tyétehtavia parhaiten tukevan tyéskentelypisteen. Muuntojoustava tila on muunneltavissa

vallitsevia olosuhteita ja muuttuvia tarpeita parhaiten palvelevaksi. (Turppo 2021.)

Muuntojoustavuus on jossain maarin termina vakiintumaton ja edellyttaisi yhteisesti hyvak-
syttya maaritelmaa. Erdan maaritelman mukaan muuntojoustavuus viittaa rakennuksen ky-
kyyn sopeutua toiminnallisiin, teknisiin tai kayttotarkoituksellisiin muutoksiin, jotka voivat ta-
pahtua sen kayttdian aikana. (Hakaste 2015.) Kaytonaikainen muuntojoustavuus voi liittya
tilan muokattavuuteen tai sen olemassa olevaan ominaisuuteen. Kaytdnndssa muunnelta-
vuus tarkoittaa sita, etta tila saadaan muutettua uuteen kayttotarkoitukseen sopivaksi muut-
taen rakenteita kuten seinia tai tilan varustelua. Jalkimmaisessa viitataan siihen, etta tilan
varustelun ansiosta se sopii useampaan kayttotarkoitukseen sellaisenaan tekemalla vain

kalustemuutoksia rakennustéiden sijaan. (Hakkinen & Ala-Kotila 2019, 5.)

Muuntojoustava tila voi olla paremmin vuokrattavissa, jonka takia se saattaa nostaa kan-
nattavuutta. Silld voidaan myos tavoitella resurssien saastda, hyvinvoinnin paranemista ja

naihin liittyvia sosiaalisia seka ymparistollisia vaikutuksia. Kayttdmukavuus on kayttgjien
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intressi ja materiaaliresurssien saastd on loppupelissa yhteiskunnallinen tavoite. Myos
omistajat tavoittelevat naitd yhteiskuntavastuullisuuden takia sekd imagovaikutuksen
vuoksi. Muunneltavuus puolestaan tekee tilankaytdsta tehokkaampaa, pidentaa tilojen kayt-
t6ikaa ja luo niille parempaa toimivuutta. Monikayttisyys parantaa rakennuksen todellista
kayttdastetta seka voi jopa vahentaa rakentamisen tarvetta muualla. (Hakkinen & Ala-Kotila
2019, 5-26.)
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4 Tutkimuksen toteutus

4.1 Tutkimuksen toteutus

Tassa opinnaytetydssa tutkimus toteutettiin haastatteluiden avulla. Erilaisia tutkimushaas-
tattelun tapoja on runsaasti, mutta tutkimusta varten tehty haastattelu on aina eri asia kuin
esimerkiksi journalistinen haastattelu tai tyopaikkahaastattelu. Haastattelijan kysymysten
sisaltamilla rajauksilla ja tyylilla on suuri vaikutus siihen, millaisia vastauksia ja keskusteluja
aineistoon saadaan. Haastattelut jaetaan yleensa strukturoituihin ja puolistrukturoituihin.
Haastattelun tyyppeja ovat mm. teemahaastattelu, asiantuntijahaastattelu, ryhmahaastat-

telu, kertomushaastattelu ja puhelinhaastattelu. (Hyvarinen, Suoninen & Vuori 2023.)

Taman opinnaytetydn haastattelu tyypiksi valittiin puolistrukturoitu teemahaastattelu. Puo-
listrukturoidussa haastattelussa kaikille haastateltaville esitetaan samat tai lahes samat ky-
symykset samassa jarjestyksessa. Joidenkin maaritelmien mukaan puolistrukturoidussa
haastattelussa voidaan vaihtaa kysymysten jarjestysta. Osittain jarjestelty sekad osittain
avoin haastattelu asettuu formaaliudessaan taysin strukturoidun lomakehaastattelun ja tee-

mahaastattelun valille. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006.)

Teemahaastattelu sopi tassa tyossa parhaiten tutkimusmenetelmaksi, silla tarkoitus oli
saada vastauksia kokemuksista liittyen toimitilojen kayttdoon. Teemahaastattelu on suosittu
menetelma, koska vastaamisen vapaus antaa oikeuden haastateltavien vastauksille. (Hy-

varinen, Suoninen & Vuori 2023.)

Tutkimuksen haastatteluun osallistui 5 eri henkil6a, jotka kaikki tydskentelivat toimitiloihin
liittyvissa tyotehtavissa. Kaikki haastattelut suoritettiin maalis-huhtikuussa 2023 etayhtey-
delld hyddyntden Microsoft Teams alustaa. Haastattelujen kesto vaihteli valilla 25—-60 mi-
nuuttia. Haastattelujen jalkeen nauhoitteet kaytiin 1api ja litteroitiin. Haastateltavien henki-
I6iden ja yritysten nimet on jatetty pois tutkimustuloksista anonymiteetin sailyttamiseksi.

Haastateltavien taustatiedot on yksiloity tarkemmin alla taulukossa 5.
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H1 Taustalla tuotantotalouden diplomi-insin6orin
tutkinto

Useamman vuoden kokemus
kiinteistoliiketoiminnasta

H2 Noin 7 vuoden kokemus toimitiloihin
liittyvista tehtavista

Kokemusta tilanhallinnasta seka
rakennuttamisesta

Alaan liittyva insin6oritutkinto

H3 Vastuu yrityksen olemassa olevista
asiakkuuksista, uusmyynnista seka
markkinoinnin ja brandin rakentamisesta
Taustalla alaan liittyva korkeakoulututkinto

H4 15 vuoden kokemus kiinteistoalasta
Taustalla rakennustekniikan diplomi-insinoori
tutkinto

H5 20 vuoden kokemus kiinteistoalalta

Taulukko 5. Haastateltavien taustatiedot

Tulosten analysointimenetelmana kaytettiin teemoittelua, joka on yksi laadullisen tutkimuk-
sen analyysimenetelmista ja sita voidaan pitaa yhtena sisallonanalyysin muotona. Teemoit-
telussa on kyse siita, etta aineistosta paikannetaan tutkimusongelman kannalta olennaisim-
mat aiheet eli teemat. Yleensa tutkimusraportissa esitetdan teemojen kasittelyn yhteydessa
sitaatteja eli katkelmia aineistosta. Sitaattien tarkoitus on havainnollistaa teemoittelua ja

tarjota lukijalle vihjeita siita, mihin tutkija teemoittelunsa pohjaa. (Juhila 2023.)
4.2 Tulosten analyysi

Koronapandemian vaikutus toimitiloja hallinnoivien yritysten toimintaan

Suurimmalla osalla vastaajista koronapandemia ei vaikuttanut juurikaan yrityksen toimin-
taan. Poikkeavasti H2:n mukaan pandemia vaikutti merkittavasti yrityksen toimintaan. Ta-
han vaikutti varmasti se, ettd haastateltava tydskenteli sote-alan toimitilojen hallinnointiin
liittyvissa tehtavissad. Hanen mukaansa piti jarjestaa nykyiset toimitilat mahdollisimman pan-
demiaturvallisiksi. Kaikkien vastaajien mukaan kuitenkin pandemia vaikutti ainakin siten
etta siirryttiin etatéihin. H4 mainitsee, etta joitakin kaytantoja jai kayttoéon pandemian jalkeen

kuten esimerkiksi Teams-kokoukset, jotka yleistyivat koronapandemian aikana.
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Koronapandemian vaikutus toimitilojen kayttoon

H4:n mukaan pandemia ei sindnsa aiheuttanut suuria muutoksia toimitilojen kaytéssa,
mutta niitd kaytettiin vahemman lisaantyneen etatyon takia. Pandemian jalkeen lasnaolo
toimistolla vaihtelee paljon enemman, toimijasta kuitenkin riippuen. Joissakin yrityksissa ol-
laan lasna toimistolla kuten ennen pandemiaa ja joissakin yrityksissa ollaan melkein taysin
etana, tdhan vaikuttaa paljon yrityksen kulttuuri, kdytannét seka tydn luonne. H1:n mukaan
muutaman asiakkaan tiloja taytyi pienentaa lisdantyneen etatyén seurauksena Tilojen pie-
nentadminen ei kuitenkaan ollut haitallista yrityksen toiminnalle, silla kysynta oli niin suurta,

ettd uusia asiakkaita saatiin tyhijiin tiloihin.

Onhan se aika selkedd, miten paljon pienemmissé tiloissa tullaan toimeen. Eihdn
maailma enéé ole entiselléén pandemian jélkeen. Téma tapa tehda téitéd on selkeésti

muuttumassa. (H4.)

Useamman vastaajan mukaan tilantarve on jonkin verran pienentynyt ja ihmiset toivovat
avokonttorien sijaan enemman tiloja, joihin vetaytya hiljaisuuden seka paremman keskitty-
misen saamiseksi. Pandemia heréatteli yrityksia ajattelemaan paremmin omaa tilantarvet-

taan ja sitd minkalaisissa tiloissa kannattaa olla.
Korona edesauttoi jonkun verran uusien firmojen sijoittumista Lappeenrantaan (H1.)

H1 haastateltavan mukaan kysyntaa syntyi siita, ettd muilla paikkakunnilla toimivat yritykset

palkkasivat ihmisia etatoihin ja heille haluttiin perustaa etatoimisto.
Koronapandemian vaikutukset rakennushankkeisiin

Yleisesti vastaajien mukaan koronapandemia ei vaikuttanut suunnitteilla oleviin rakennus-
hankkeisiin eika toimitiloja jaanyt tyhjaksi. H2:n mukaan joitain rakennushankkeita jouduttiin
lykkdamaan muutamien kuukausien viiveelld, koska korona tydllisti niin paljon koko henki-
I6kuntaa, ettei rakennushankkeita ehditty tekemaan suunnitellusti. Keskeneraiset hoidettiin

kuitenkin loppuun pandemiasta huolimatta.
Koronapandemian aiheuttamat muutokset toimitiloissa

H5:n mukaan oli hankittava laitteistoa virusten levidmisen valttdmiseksi esimerkiksi ilman-
puhdistinlaitteita seka desinfiointiaineita ja laitteistoa kasien desinfiointia varten. H2:n mu-
kaan koronapandemia aiheutti sen, etta piti huomioida asiakas- seka henkildstdkulkureitit.
Mietittiin hyvin paljon, miten asiakkaat liikkuvat, etteivat mahdolliset koronavirukselle altis-
tuneet liikkuisi terveiden kanssa samoissa tiloissa. Tiloja jouduttiin myds jakamaan likaisiksi
ja puhtaiksi puoliksi. llImanvaihtoa jouduttiin muokkaamaan siten, ettei virus paasisi liikku-

maan kaytavalta potilashuoneeseen. Korona siis tydllisti hyvin paljon omaa henkildstéa ja
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sopimuskumppaneita. Osa muutoksista oli pysyvia ja osa taas ei. Pandemian alussa piti
rakentaa parskesuojia useammalle toimipisteelle, joissa henkildkunta tapaa asiakkaita. H2
mainitsee, ettd nykyaan korostuu toimitilojen muokattavuus. Heidan yritystoimintansa takia
pitda olla toimitiloja, joita voidaan jaotella. Lisaksi asiakasliikennereitit on oltava muokatta-

vissa.
Etatyon aiheuttamat muutokset toimitiloissa

H1 kertoo, ettad Lappeenrannassa toimistotilat ovat keskimaarin pienia ja niissa on vahainen
maara tyontekijoita. Tasta syysta suuria muutoksia toimistotiloissa ei ole toteutettu niin pal-
jon kuin vaikka useamman tuhannen neliémetrin paakonttoreissa. H3 puolestaan mainit-
see, ettd koronapandemia sai yritykset varovaisiksi miettiessaan suurempia toimitilaratkai-
suja. Uudistuneiden tyontekokaytantojen vuoksi on kuitenkin tehty joitakin muutoksia. Esi-
merkiksi suuriin avotiloihin on tehty muutoksia ja tehty rauhallisen tydn tiloja. Muutokset
ovat sellaisia, etta tilat vastaisivat uudistunutta tyéelamaa. Suurimmalla osalla vastaajista

toimitilat ovat joustavia ja muokattavissa.

Etatydn aiheuttamien muutoksien pysyvyys vaihtelee toimijan mukaan. Osa muutoksista
kuten lasnaolon vaihtelevuus ja suljettavat rauhalliset tilat toimistolla ovat tulleet pysyviksi.

Joitakin muutoksia poistettiin pandemian jalkeen kuten esimerkiksi parskesuojat.
Toimitilamarkkinan tilanne Eteld-Karjalassa

Suurin osa Etela-Karjalan toimitilamarkkinasta keskittyy Lappeenrannan alueella. H1:n mu-
kaan Lappeenrannassa olisi karkeasti arviolla noin 80 000—100 000 m? toimistotilaa. H3
kertoi, ettd pandemia ei vaikuttanut toimitilojen hintoihin ainakaan merkittavasti. Pandemian

sijaan toimitilojen hintoihin vaikuttaa enemmankin koko kaupungin toimitilamarkkinatilanne.

Toimitilojen kayttajat ovat H1 haastateltavan mukaan toivoneet enemman suljettavia rau-
hallisia tiloja. Erilaisten etatydsovellusten kayttd on yleistynyt ja ndin ollen esimerkiksi yh-
dessa isossa avotilassa on vaikea keskittya, jos useammalla henkil6lld on puhelu tai pala-
veri menossa yhtaaikaisesti. Monilla tyontekijéilla ei valttamatta ole kotona rauhallista tilaa,
jossa tydskennelld, joten jotta tyontekijat pysyisivat motivoituneena, tulisi tydpaikalla olla
rauhallinen tyétila, jossa saisi hyvin keskittya tydhon. H3 kertoi myos, etta toiveita on tullut
siita, ettd suuren avotilan sijaan olisi pienempia tiloja paremman tydérauhan ja keskittymisen

saavuttamiseksi.
Adénieristyksen suhteen nykyéén ollaan vaativampia (H1.)

H1:n mukaan nykyiset tilat ovat hyvin muokattavia ja joustavia paaosin siita syysta, etta ne

ovat niin nykyaikaiset. Jotta tiloista saadaan joustavat, siihen vaikuttaa tietynlaiset



24

rakennustekniset konseptit. Rakennettaessa on huomioitava, kuinka toteutetaan pinnat, ta-
lotekniikka ja valiseinat. Joustavien toimitilojen toteuttamiseksi jaahdytyksen, lammityksen,
sahkon ja nettiyhteyden olisi hyva kulkeutua kaytavan puolelta katon kautta siten, etteivat

ne koskaan kulje seinien siséalla. Talldin seinat ovat helpommin siirreltavissa mydhemmin.
Tulevaisuuden toimitilat

H1:n ja H4:n mukaan eniten kysyntaa tulevaisuudessa on toimistoille, jotka ovat hyvalla
sijainnilla eli palveluiden aarella ydinkeskustassa ja julkisen liikenteen piirissa. H4 kertoo
sijainnin olevan merkittava tekija, silla lisdarvoa tuo, jos tydpaikalle on helppo tulla. Kysyn-
tda nostaa myds toimiva pysakainti. H4:n mukaan sijainti korostuu myds sen takia etta jos
tyopaikka on keskusta-alueella, tydmatkan ohessa on helppo hoitaa myds muita asioita.
Lisaksi keskusta sijaintina tuo lisdarvoa tyopaikkaruokailun kannalta koska lounaspaikoille

on paljon vaihtoehtoja.

Koronapandemian jélkeen on korostunut, missé sijainnilla toimitilat ovat, ovatko tilat

nykyaikaiset, onko niissé palvelut ja ovatko ne joustavia (H1.)

Tulevaisuudessa kysyntaan vaikuttaa myos laatu. H4 kertoo, etta tilojen muunneltavuutta
arvostetaan. Tilat ovat oltava muunneltavissa eri kayttotarkoituksiin. Lisaksi muunneltavuu-
den lisaksi tulevaisuudessa arvostetaan toimitilojen nykyaikaisuutta. H1:n mukaan tulevai-
suudessa on eniten kysyntaa hyvalla sijainnilla oleville nykyaikaisille helposti muokattaville
toimitiloille. Vastausten perusteella tulevaisuudessa vastaavasti vahiten kysyntaa on sellai-

silla toimitiloilla, jotka ovat vanhanaikaisia ja huonoilla sijainneilla.

Huonoilla sijainneilla olevia, véhdn vanhempia toimitiloja on ldhestulkoon mahdoton

saada vuokratuksi (H1.)
Tyhjaksi jaaneiden toimitilojen huomiointi

Tyhjia toimitiloja tulee huomioida pienilld muutoksilla. Tyhjia tai vanhentuneita toimistoja
voidaan ajantasaistaa muuttamalla toimistojen yleisilmettd, varitysta, pintamateriaaleja
seka valaistusta. Talléin tilaa on helpompi markkinoida. H3:n mukaan on panostettava
markkinointiin ja yrittda 16ytaa sopiva kohderyhma. Tarkeaa on myos tuoda esille, etta toi-
mitilat ovat taipuvia ja muunneltavissa. Tama siksi, ettd mahdolliset asiakkaat ovat tietoisia
tilojen soveltuvan eri kayttotarkoituksiin. H4 kertoo, etta tyhjia toimitiloja tulisi entista enem-

man raataldida asiakkaan tarpeen mukaan.
Toimitilahankkeiden kannattavuuteen vaikuttavat tekijat

H2 seka H3 vastaajan mukaan toimitilahankkeiden kannattavuuteen vaikuttaa Iahtékohtai-

sesti palveluiden tarve. H1:n mukaan tekijoita, jotka vaikuttavat toimitilahankkeiden
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kannattavuuteen tulevaisuudessa ovat hankkeen kustannukset, tonttien, pysakadintioikeuk-
sien ja rakentamisinvestointien hintakehitys. H4 kertoi my6s, etta rahan hinta ohjaa kiinteis-
toihin sijoittamista. Koska korot nousevat, tuottovaatimus on asetettava sellaiselle tasolle,
etta toiminta ei ole tappiollista. Ennen tuottovaatimuksen ei tarvinnut olla yhta korkea kuin
esimerkiksi nyt, koska korot olivat matalammalla tasolla. My6s kulujen on oltava maltilliset,
jotta tilojen vuokraaminen on kannattavaa. Asioita kuten kiinteistdénhuolto ja energian opti-
mointi on myods tehtava ennakoivasti. Lisaksi myos tulevaisuudessa korostuu kohteiden si-
jainti, jotta kayttdaste pysyy korkeana. Huonolla sijainnilla olevien toimitilojen myynti on
hankalampaa ja kayttdaste pienempi. Lisdksi tulevaisuudessa energian hintojen epavar-

muuden ja heittelyn vuoksi korostuu energiatehokas talotekniikka.

Tonttien, pysékdintioikeuksien ja rakentamisinvestointien hinnat nousevat, on saa-

tava niist§ suurempi tuotto, muutoin toimiala menettédé rahaa (H1.)

4.3 Keskeisimmat tulokset

Keskeisimmat tulokset

- Tilan tarpeen pienentyminen
- Lasnaolo toimistolla vaihtelee enemman kuin ennen
- Toivotaan enemman suljettavia rauhallisia tiloja

- Tulevaisuudessa korostuu laadukkaat toimitilat

Taulukko 6. Keskeisimmat tutkimustulokset

Taulukossa 6 on kuvattu keskeisimmat tutkimustulokset. Keskeisimpina tutkimustuloksina
ilmeni tilan tarpeen pienentyminen. Moni haastateltavista kertoi, etta yritysten tilantarve on
pienentynyt. Lisaksi etatyota tehdaan enemman ja lasndolo toimistoilla vaihtelee enemman
kuin ennen. Tilojen kayttajilta eli tyontekijoilta on tullut toiveita rauhallisista suljettavista ti-
loista, joihin menna keskittymaan tyohon tai pitamaan etapalaveria. Tulevaisuudessa toimi-
tilojen laatu korostuu eli niiden tulee olla nykyaikaisia, hyvalla sijainnilla, joustavia seka tai-

pua eri kayttotarkoituksiin.
4.4 Johtopaatokset

Opinnaytetydlla oli tutkimuskysymyksina yksi paakysymys ja kolme alakysymysta. Tyon
paatutkimuskysymyksen oli tarkoitus selvittdd mita vaikutuksia etatyoélla on ollut toimistoti-
lojen kayttdon Etela-Karjalassa. Tutkimustulosten perusteella etatyd on vaikuttanut toimiti-
lojen kayttdon siten etta yritysten tilan tarve on pienentynyt ja tiloja kaytetaan vahemman

kuin ennen.
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Ensimmainen alakysymys koski etatydn aiheuttamia muutoksia toimitiloissa. Joillakin toimi-
joilla tiloja pienennettiin koska etatyon takia huomattiin, etta tullaan toimeen pienemmillakin
tiloilla. Muutoin etatyo ei aiheuttanut muutoksia toimitiloissa. Toisen alatutkimuskysymyk-
sen tarkoituksena oli selvittaa mita toiveita tilojen kayttgjilta eli tyontekijoilta on tullut toimiti-
loihin liittyen. Tuloksissa ilmeni, etta tydntekijat toivovat enemman suljettavia rauhallisia ti-
loja. Kolmas alakysymys kasitteli sita, millaisia toimitiloja tulevaisuudessa tulisi suunnitella
ja rakentaa. Tulevaisuudessa toimitilojen rakentamisessa tulisi ottaa huomioon tilojen
muunneltavuus seka joustavuus. Tilojen tulisi taipua useampaan kayttétarkoitukseen ja ne

tulisi olla helposti muokattavia.

Tulevaisuudessa toimitilojen hallinnoinnissa seka uusissa toimitilahankkeissa kannattaa huomioida

- Muuntojoustavuus
- Sijainti
- Alykkaat tilanvarausjarjestelmit

- Energiatehokkuus ja vastuullisuus

Taulukko 7. Tekijat, joita kannattaa huomioida tulevaisuudessa toimitilojen hallinnoinnissa

seka uusissa toimitilahankkeissa

Taulukossa 7 kuvataan tekijat, jotka kannattaa huomioida tulevaisuudessa toimitilojen hal-
linnoinnissa seka uusissa toimitilahankkeissa. Muuntojoustavuus on esille noussut termi,
joka varmasti korostuu tulevaisuuden toimitiloissa. Muuntojoustava tila on muunneltava
rakennusteknisin tavoin, seka se joustaa useampaan eri kayttétarkoitukseen. Hyvalla si-
jainnilla oleva tila puolestaan on helpompi myyda, seka lisaksi hyvalla sijainnilla oleva toi-
mitila auttaa saavuttamaan paremman kayttdasteen. Alykkaat tilanvarausjarjestelmat aut-
tavat tehostamaan tilankayttéa. Energiatehokkuus on yksi tekija, joka kannattaa ottaa
huomioon tulevaisuuden rakennushankkeissa. Energiatehokas toimitila tuo saastoja seka
toimii myds vastuullisuuden merkkina. Koska vastuullisuus on vahvistuva trendi, on siihen
tarkea panostaa myos toimitiloja rakentaessa. Vastuullisuuden voisi ottaa huomioon ra-
kentamisessa kayttamalla vahapaastoisia rakennusmateriaaleja ja suosimalla uusiutuvia

energiaratkaisuja ja uusinta tekniikkaa.
4.5 Tutkimuksen luotettavuus

Laadullisessa tutkimuksessa validiteettia ja reliabiliteettia eli patevyytta seka tarkkuutta voi-
daan arvioida kokonaisvaltaisella kriittisella tarkastelulla (Saaranen-Kauppinen & Puus-
niekka 2006). Validiteetissa on kyse patevyydesta eli vastaako se sita mita on ollut tarkoi-

tuskin tutkia. Reliabiliteetti puolestaan tarkoittaa sita onko tutkimus toistettavissa ja ovatko
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tulokset pysyvia mittauksesta toiseen, eli ovatko ne kuinka tarkkoja. Yhdessa ne muodos-
tavat tutkimuksen kokonaisuusluotettavuuden. (Vilkka 2007, 149-152.)

Laadullisen tutkimuksen arviointiin liittyy vahvasti reflektion kasite eli oman toiminnan kriit-
tinen tarkastelu. Reflektiota tulisi tehda koko projektin ajan. Reflektoinnissa apuna toimii
hyvin peruskysymykset esimerkiksi miksi tutkin, miten minun tulisi suhtautua tuloksiini, mita

tutkimuksestani voidaan paatella. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006.)

Tutkimuksen tulokset ja teoreettisen viitekehyksen antama teoreettinen tieto tukevat toisi-
aan esimerkiksi toimitilamarkkinoiden nykytilanteessa korostuneeseen tilan tarpeen vahen-
tymiseen ja sijainnin tarkeyteen. Aineiston keraamisen aikana huomattiin, etta osa vastauk-
sista oli hyvin samantyyppisia ja haastatteluissa alkoi toistumaan samanlaiset vastaukset,
taman tyylinen toisto nostaa tutkimuksen luotettavuutta. Aineistoa on myds keratty sielta,
missa iimiota eli lisdantynytta etatyota esiintyy. Kaikki haastateltavat olivat ammattilaisia,
jotka tydskentelivat toimitiloihin liittyvissa tehtavissa kuten esimerkiksi toimitilojen vuokrauk-

sessa. Heilla oli siis asiantuntemusta siita, kuinka etatyo on vaikuttanut toimitilojen kayttoon.
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5 Yhteenveto

Opinnaytetydssa tutkittiin toimeksiantona mita vaikutuksia lisdantyneella etatyélla on ollut
Etela-Karjalassa sijaitseviin toimitiloihin. Tavoitteena oli selvittda, miten lisdantynyt etatyd
on vaikuttanut toimitilojen kayttoon ja onko niille nykydan minkalainen tarve. Tarkoituksena
oli my6s ottaa selvdd minkalaisia toimitiloja tulevaisuudessa kannattaisi rakentaa. Naihin
kysymyksiin saatiin vastauksia seka teoreettisesta viitekehyksesta ettéd empiriaosuudesta.
Tutkimuksen aineistonkeruu toteutettiin laadullisella tutkimusmenetelmalld haastatteluja
hyddyntaen. Opinnaytetyon teoriaosuus toimi osittain tutkimuksen perustana ja helpotti luo-
maan sopivia haastattelukysymyksia tyon empiriaosuuteen. Tutkimustulokset tukivat teo-
reettista viitekehysta. Opinnadytetydn tutkimukseen osallistui viisi haastateltavaa, jotka

kaikki tyoskentelivat toimitiloihin liittyvissa tehtavissa.

Tutkimuksen tuloksista kavi ilmi, etta toimitiloille on tarvetta mutta yritykset tulevat toimeen
pienemmalla tilalla. Lisaksi selvisi, etta Etela-Karjalan toimitilamarkkinat sijoittuvat paaosin
Lappeenrantaan seka Imatralle. Toimistot ovat edelleen tarkeita kohtaamispaikkoja ja laa-
dukkaat toimitilat tuovat kilpailuetua yrityksille rekrytointimarkkinoilla. Tasokkaat, viihtyisat
seka hyvalla sijainnilla olevat tyotilat saattavat palkan liséksi toimia ratkaisevana tekijana
rekrytoitavien paatoksissa. Etatyd on kuitenkin myds muuttanut toimistotilojen tarpeita. Avo-
naisen tyotilan sijaan tilalle toivottaisiin suljettavia rauhallisia tiloja, joissa on mahdollisuus
vetdytya omaan tilaan tydskentelemaan tai pitamaan palaveria. Voidaan myds todeta, etta
toimistotiloilla, jotka ovat laadukkaita ja hyvalla sijainnilla eli keskustassa palvelujen aarella,
on eniten kysyntaa. Toimistojen tulisi olla joustavat ja muunneltavissa. Tama siksi, etta jos
esimerkiksi yritysten tiimien koko kasvaa tai pienenee, tilat ovat helpommin muunneltavissa
lyhyellakin aikavalilla. Kaytanndssa tilat siis pitaisi olla muokattavissa siten, etta valiseinia
voitaisiin helposti siirrella ja tilojen tulisi taipua erilaisiin kayttotarkoituksiin. Esimerkiksi suu-
ren kokoustilan tulisi olla helposti muunneltavissa pienemmiksi tydhuoneiksi. Tydssa tutkit-
tiin myds koronapandemian vaikutuksia toimitilojen kayttoon seka toimitiloja hallinnoivien
yritysten toimintaan. Tassa tutkimuksessa koronapandemia ei suurimmalla osalla vastaa-
jista vaikuttanut, vaan enemmankin pandemian mukana tullut etaty6. Muutokset, joita eta-
tyo toimitiloissa aiheultti, oli helposti tehtavia toimitilojen muunneltavuuden ansiosta. Tiloja

muutettiin pienemmiksi ja lisattiin rauhallisen tyon tiloja.

Taman tutkimuksen perusteella lisdantynyt etatyd vaikutti toimitilojen kayttéon Etela-Karja-
lan alueella. Tutkimustulosten perusteella tehdyt johtopaatdkset ovat yleistettavissa muihin-
kin toimitiloihin kuin vain Etela-Karjalassa sijaitseviin, silla etaty®é on globaali-ilmid ja vaikut-

taa kaikkialla. Jatkotutkimus voisi olla vastuullisuuteen liittyen, esimerkiksi kuinka
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energiatehokkuus seka kestava kehitys vaikuttaa toimitilojen kaytéssa ja niiden rakentami-
sessa. Jatkotutkimuksena voisi olla myds tutkimus, jossa tutkitaan tyotehokkuutta eta-

tydssa.
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Liite 1. Haastattelun runko

1) Taustatiedot
a) Nimi?
b) Mitka ovat timéanhetkiset tyotehtavat ja kauan olet toiminut tdamanhetkisissa tyoteh-
tavissa?
c) Koulutus ja aiempi tyokokemus?

2) Koronapandemian vaikutukset toimitiloihin Eteld-Karjalassa
a) Miten koronapandemia vaikutti yrityksenne toimintaan?
b) Millaisia muutoksia etatyo aiheutti pandemian aikana toimitilojen kaytossa?
c) Minkalaisia muutoksia teitte koronapandemian aikana?
d) Miten koronapandemia on vaikuttanut toimitilojen kayttoon koko Etela-Karjalan alu-
eella?

3) Nykytilanne
a) Minkalainen tilanne nyt, mita pysyvia muutoksia korona-aika aiheutti toimitilojen
kayttoon?
b) Millainen on toimitilamarkkinoiden tilanne t3lla hetkell&?
c) Mita toiveita tilojen kayttajilta on tullut toimitiloihin liittyen?
d) Ovatko nykyiset toimitilat muunneltavissa ja miten olemassa olevia tiloja voisi muo-
kata sopivampaan kayttoon?

4) Tulevaisuus
a) Millaisille toimitiloille on eniten kysyntda tulevaisuudessa?
b) Millaisille toimitiloille vdhiten kysyntaa?
c) Miten huomioida tyhjilleen jddneet toimitilat?
d) Mitka tekijat vaikuttavat toimitilahankkeiden kannattavuuteen tulevaisuudessa?
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