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THVISTELMA

Teknologian nopea kehitys muuttaa tyon tekemisen tapoja ja
tydymparistoihin kohdistuvia vaatimuksia. Tyon murros ei valttamatta
tarkoita toimitilojen tarpeen maarallista vahenemistd, vaan muutostarpeet
kohdistuvat ennen kaikkea ympariston ominaisuuksiin.

Tama tutkimuksellinen kehitystyé kohdentuu valikoitujen toimitilahakuun
liittyvien prosessien seurantaan ja palveluiden kehittdmiseen
muotoiluajattelua soveltaen. Kehitystydssa tarkastellaan tilahakupalvelua
tyoymparistokehityksen nakokulmasta ja kartoitetaan keinoja rikkaan
kayttajatiedon integroimiseksi osaksi tilahakua. Sen tietoperusta
muodostuu paitsi muotoiluajattelun ja kiinteistbalan kirjallisuuden
yhdistelméasta myos alan toimijoiden tuottamasta markkinatiedosta ja
asiantuntijoiden valisesta vuorovaikutuksesta.

Kehitystyon aluksi tarkastellaan toimitilojen vuokrauksen taustatekijoita ja
kiinteistbalaa yleisella tasolla sekd perehdytaan toimitilahaun vallitseviin
kaytantoihin. Kehitystyon maarittelyvaihe, nykytilanteen kartoitus ja
palvelun kokeileva kehittaminen tuottavat havainnoinnin kautta aihioita
palveluprosessien kehittamiseksi.

Konseptointi- ja suunnitteluosio painottuu I6ydosten jalostamiseen
palvelumalliksi ja osallistamisen tydkaluiksi. Palvelumallin tarkoitus on
selkiyttaa tilahakutoimintoihin liittyvia tydymparistokehityksen tukipalveluita
ja tarjota keinoja kehittaa palvelun kayttajakokemusta.

Johtopaéatbksena esitetaan, etté erityisen huomion kohteeksi tilahaussa
tulisi ottaa prosessiin lisdarvoa tuottavat pehmeat, ihmisen kayttaytymista
kuvaavat tiedot. N&in tilahakuun kohdistuvat kriteerit voidaan asettaa
asiakasorganisaation todellisten tarpeiden mukaisesti ja turvata tilojen
tarkoituksenmukaisuus pitkalle tulevaisuuteen.
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ABSTRACT

Fast technology development is changing both work methods and work
environment requirements. This change does not necessarily mean
reduction in the amount of business premises as the change is directed at
the work environment.

Researched here is the process of site search with a focus on work-place
development services improvement as a part of the process. The goal is
to survey the search process from a work-place development standpoint
and to find methods to integrate rich user information into the process. The
research is based on design thinking, real-estate-research literature,
market data, and expert interaction.

First, the thesis reviews business premise rental background, real-estate
business, and common business premise search practices. The main body
of the research concentrates on developing the background data into a
service model and participation tools. The purpose of the service model is
toclarify the search support services and to improve the user experience.

The conclusion is that human behavior models should be used in the site
search process development. This allows using the actual requirements of
the target organization and securing the purposefulness of the premises
into the future
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1 JOHDANTO

Toimistoratkaisujen voidaan katsoa heijastavan oman aikansa ajatuksia
tyon luonteesta. Digitalisaation kayntiin panema tyon murros ja tydelaman
kiihtyva muutostahti pitavat ylla keskustelua tydympaéristoihin kohdistuvista
uusista tarpeista. Kayttajaorganisaatiot ndkevat toimitilan ennen kaikkea
toimintansa mahdollistajana. Kun toiminta muuttuu, muuttuvat myoés

toimitilaan kohdistuvat tarpeet.

Uuden toimitilan etsiminen on kayttajaorganisaatiolle usein aikaavieva ja
vaivaalloinen prosessi, silla markkinoilla on lukemattomia toimitilojen
tarjoajia ja satoja kohteita, joiden lapi kahlaamiseen organisaatioilla
itsellaan ei valttamatta ole resursseja. Tarpeeseen vastaa paitsi
perinteinen toimitilavalitys myds vuokralaisedustuksena tehtava

tilahakupalvelu.

Tilamuutoksen lahtékohtana voidaan pitéda organisaation ydintoiminnan
tuntemista, mutta sen onnistuminen edellyttdd myds kykya ennakoida
tulevia muutoksia seka organisaation toiminnassa etta kulttuurissa.
Tyoymparistokehityksen ndkdkulmasta tydymparistda tarkastellaan
kokonaisuutena, joka koostuu fyysisistd, sosiaalisista ja virtuaalisista
elementeista. Siitd huolimatta uutta toimitilaa etsitdan usein puhtaasti
yritysten ja organisaatioiden strategisten tavoitteiden pohjalta. Vaikka
kayttajia osallistetaan haastatteluin ja tyGpajoin tilamuutoshankkeisiin,
osallistaminen saatetaan nahda enemman viestinnan ja henkiléston
muutosjohtamisen valineena sen sijaan, etta kayttajilta keratty tieto
tyoprosesseista ja tilan kohdistuvista tarpeista voisi merkittavalla tavalla
parantaa tilahaun tuloksia, tarjota valineita sopivan kohteen valitsemiseen,

ja lopulta parantaa tydymparistékohteen laatua.

Tama tutkimuksellinen kehitystyd kohdentuu valikoitujen tilahakuun
liittyvien prosessien seurantaan ja palveluiden kehittamiseen

muotoiluajattelua soveltaen. Kehitystyd kartoittaa keinoja rikkaan



kayttajatiedon integroimiseksi osaksi tilahakua optimaalisen tilaratkaisun

|oytamiseksi.

Kehitystydssa korostuu asiakasymmarryksen merkitys osana uuden
toimitilan etsimista ja tilamuutosta. Tyon tulevaisuusorientoitunut tavoite on

olemassa olevien kaytanttjen ja asiakaspalvelun kehittaminen:

1. Tilahaku- ja tydymparistokehityspalveluiden
yhteensovittaminen.
2. Palveluprosessin virtaviivaistaminen ja uuden palvelumallin

luominen.

Kehitystyd etenee suunnittelu-toiminta-havainnointi-reflektointi-sykleina
(Lukka 2001), mik& mahdollistaa menetelmien paallekkaisen kayton ja
palaamisen prosessissa taaksepain. Aihetta kehitetddn vahitellen,

vuoropuheluna kaytannosta lahtevan kokemuksen ja teoriatason valilla.

Kehitystydn maarittelyvaihe, nykytilanteen kartoitus ja palvelun kokeileva
kehittaminen tuottavat havainnoinnin kautta aihioita palveluprosessin
kehittamiseksi konseptointi- ja suunnitteluosion painottuessa l6ydosten
jalostamiseen tilahakua tukeviksi osallistamisen valineiksi. Lopputuloksena
esitettdvan teoreettisen toimintamallin tarkoituksena on selkiyttaa
tilahakutoimintoihin liittyvia tukipalveluita ja tarjota keinoja

palvelukokonaisuuden kehittamiselle.

Liitteet sisaltavat kiinteistdalan asiantuntijapalveluita tarjoavan yrityksen
liketoimintaan liittyvaa ei-julkista tietoa. Kaikki kehitystyon kuviot, kuvat ja

taulukot ovat tekijan omaa tuotantoa, ellei kuvatekstissa toisin mainita.



2 KEHITYSTEHTAVAN ETENEMINEN

2.1 Tavoite ja rajaus

Tassa opinnaytetydssa toteutettava tutkimuksellinen kehitystyd koskee
vuokralaisedustuksena tehtavan tilahakuprosessin taydentamista
tyoymparistokehityksen tuottamalla kayttgjatiedolla. Kehitystydn tavoite on
integroida tilahakua tukevat tydymparistokehityksen palvelut
tarkoituksenmukaiseksi osaksi tilahakua pidentamatta merkittavasti

varsinaisen tilahakuprosessin lapimenoaikaa.
Tutkimuskysymykset:

— Mité tietoa kayttgdjasta kerataan?
— Mita arvoa kayttajien osallistaminen tuo tilahakuprosessiin?
— Miten TYK-palvelussa tehtavilla toimilla voidaan tukea

asiakasymmarrysta ja tilakonsepteja?

Kehitystydssa ei puututa varsinaiseen tilahakuprosessiin, vaan keskitytaan
vuokralaisedustuksena tehtavan tilatilahakupalvelun ja
tydymparistokehityksen yhteensovittamiseen optimaalisella tavalla.
Kehitystyon tavoite perustuu olettamukseen, etta tydymparistokehitykseen
oleellisesti liittyvien osallistavien menetelmien avulla kasvatetaan
asiakasymmarrysta, mahdollistetaan peruspalvelua tdsmallisempi
lopputulos ja tuotetaan siten asiakkaalle arvoa uniikilla ratkaisulla.
Tyoymparistokehityksen panos liittyy erityisesti tilahaun aloitukseen ja
tarveselvityksen osaan, jossa perustellaan uuden tilan tarpeellisuus ja

kuvataan tulevaan tilaan kohdistuvia tarpeita.

Kehitystyon tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa yhteistyota ja
vuorovaikutusta paitsi tilahausta ja tydymparistokehityksesta
asiakaskohteissa vastaavien asiantuntijoiden valilla myds ymmarrysta
asiakasorganisaatioiden taustalla olevista toimitilajohtamiseen liittyvista

tekijoistd, jotka vaikuttavat tilahakukriteereihin. Kuvio 1 esittaa



tilahakuprosessin osapuolia, joiden yhteistydona kayttajatietoon perustuva

tilahakuprosessi etenee.

Toimitila-
johtaminen

Tyo- IHELEL

ympéristo- vuokralais-
kehitys edustuksena

Kuvio 1. Tilahakuprosessin osapuolet.

Kiinteistdjohtaminen on ylakasite, joka kuvaa kiinteiston omistajan
nakokulmasta tapahtuvaa kiinteistbomaisuuden johtamista tai kohteen
operatiivista johtamista, jonka yksi osa-alue on toimitilajohtaminen.
Toimitilajohtamisella tarkoitetaan téassa yhteydessa toimintaa, jonka
tarkoituksena on vastata tilojen hankkimisesta ja kehittdmisesta seka
kiinteiston huolto- ja kayttajapalveluista. (Rakli & Sanastokeskus TSK
2012, 16).

Toimitilajohtaminen tarkastelee tiloja kayttajan ja palvelujen nakdkulmasta.
Se koostuu Levaisen (2013, 41) mukaan kaytettavyyden ja kayttaytymisen
hallinnasta, tilaan liittyvien toimintojen ja palvelujen johtamisesta seka
tilasuunnittelusta. Koska juuri nama tekijat ovat merkittavia tilamuutoksen
ajureita, kasitetta kaytetdan tassa kehitystydssa valjasti tulkiten
kuvaamaan asiakasorganisaatiota edustavan ohjausryhmén roolia

tilamuutoshankkeessa.



Visuaalinen viitekehys kuvaa tilamuutosprosessiin liittyvid osatekij6ita ja
sisallon tuottamista tilahakuprosessiin (kuvio 2).

TOIMITILA- <€ > TILAHAKU € 3 TYOYMPARISTO-
JOHTAMINEN S'I']'ainti vuokralaisedustuksena Tyéprosessit KEHITYS
I&ulita-nnukset Tydn tekemisen tavat
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RNAR omunalsuucet —— Tyantekijikokemus
m2 White A
@ Box “l d |
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Kuvio 2. Visuaalinen viitekehys tilahakuun liittyvista toiminnoista ja asiasisalloista.

2.2 Muotoiluajattelun soveltaminen kehittdAmiseen

Tuulaniemen (2011, 96) mukaan palvelumuotoilu on prosessi, jossa auttaa
havaitsemaan missa, milloin ja milla tavoin palvelua tuottava organisaatio
voi jalostaa palvelunsa arvokkaammaksi seka itselleen etté asiakkailleen.
Palvelumuotoiluprosessi noudattaa luovan ongelmanratkaisun periaatteita,
mika tarkoittaa sarjaa loogisesti etenevia ja toistuvia toimintoja.
Palvelumuotoilussa perinteista kasitystd muotoilijan roolista uusien
ideoiden ja konseptien tuottajana laajennetaan suunnitteluvaiheesta
maarittelyvaiheeseen, jotta ymmarretaan palveluntuottajan tavoitteet ja

kaytettavissa olevat resurssit. (Tuulaniemi 2011, 126-127).

Kehittamistyon eteneminen mukailee muotoiluajattelun prosessia, jota
sovelletaan my6s palvelujen muotoilussa (Tuulaniemi 2011, 128).
Muotoiluajattelussa tarpeellisesta tutkimusvaiheesta kaytetaan tassa

nimeda nykytilanteen kartoitus.
Tassa kehitystydssa sovelletut palvelumuotoilun vaiheet ovat:

— Maarittely: kehitystyon tietoperusta



— Nykytilanteen kartoitus: toiminnan nykyinen tilanne,
muutosajurit

— ldeointi: palvelun kokeileva kehittaminen

— Konseptointi ja suunnittelu: palvelumalli

— Tuotanto: osallistamisen tytkalut

Méaarittelyvaiheen tiedonkeruu perustuu toimialaa koskevaan
kirjallisuuteen ja teoreettiseen tutkimukseen seka toimitiloja koskevaan
markkinakatsaukseen, joita ovat tuottaneet Newsec, KT Kiinteistotieto Oy
ja RAKLI ry.

Kehitystehtavan tietoperustaa syvennetadn haastattelemalla
asiantuntijoita vuokralaisedustuksen olemassa olevista kaytanteista,
prosessin etenemisesta ja tyypillisista tilahakupalvelun hakukriteereista.
Tilahakuprosessin tarkoituksenmukainen taydentaminen
tydymparistokehityksen palveluilla edellyttaa tilahakuprosessin vaiheiden
tuntemista ja on siten riippuvainen tilahakuprosessista vastaavista

asiantuntijoista. Nykytilan ymmartaminen luo lahtokohdat kehitystyolle.

Kehitystehtavan suunnitteluvaihe toteutetaan kokeilemalla kehittdmisen
mallia soveltaen. Kokeilemalla kehittamisella tarkoitetaan iteratiivista,
elavaa prosessia, jossa kokeilut synnyttavét uutta tietoa ja auttavat
nakemaan, mita seuraavaksi tulisi tehda. Kokeilemalla kehittdmisen
pyrkimyksen& on luoda jotakin uutta tai vahintaankin oppia nopeasti, mika
kehitettavista ideoista ei toimi (Hassi & Paju & Maila 2015, 25, 35).

Muotoilutoiminnalle tyypilliseen tapaan kompleksinen asiakokonaisuus
jaetaan konseptointi- ja suunnitteluosiossa pienempiin osa-alueisiin, ja
niita ratkotaan itsenaisesti ennen kokonaiskuvan muodostamista. Kaytetyt
menetelmat tukevat palvelumuotoilun keskeista tavoitetta eli
palvelukokemuksen optimointia, joka tapahtuu keskittymalla
asiakaskokemuksen kriittisiin pisteisiin, tydtapoihin ja vuorovaikutukseen
seka pyrkimykseen poistaa palvelua hairitsevat tekijat (Tuulaniemi 2011,
26, 58).



Kehittdmistehtdvan kokonaisuutta eri puolilta hahmottavat

analyysimenetelmaét:

— Pestel - yhteiskunnallinen taso
— Business Model Canvas
— Lean
e Arvovirtakuvaus VSM (Value Stream Mapping)

e Tehokkuusmatriisi

Ratkaisujen optimointia rakentavat menetelmat:
— Lean 5S

— Asiantuntijoiden laadullinen, puolistrukturoitu
ryhmakeskustelu
— Kokeilemalla kehittdminen
¢ |dean pilkkominen
e Ideakanvaasi
— Palvelumuotoilun menetelmaét
e Service Blue Print

e Palvelupolku

Tama kehitystehtdva on ennen kaikkea tekijansa oppimisprosessi ja
kokonaisuus on muodostunut kokeilemalla kehittamisen kautta sen

mukaan, mitd matkan varrella tehtyjen kokeilujen myéta on opittu.



3 MAARITTELY - KATSAUS KIINTEISTOALAAN

3.1 Kiinteistoalan yleiskuva ja toimitilamarkkinat

RAKLI ry on kiinteisto- ja rakentamisalan etujarjesto ja yhteiskunnallinen
vaikuttaja, joka tuottaa ja jakaa tietoa toimialasta, sen suhdanteista ja

muutoksista seka parhaista kaytannoista (RAKLI 2019).

Raklin vuonna 2014 teettdma selvitys Kiinteistdalan yhteiskunnallinen ja
kansantaloudellinen merkitys antaa kattavan kuvan kiinteistdalasta 2010-
luvun Suomessa. KTI Kiinteistotieto Oy:n toteuttamassa selvityksessa
kiinteistbalalla tarkoitetaan kiinteistdjen omistamiseen ja kayttoon liittyvia
toimintoja, jotka sisaltavat esimerkiksi yksityisen ja julkisen sektorin
kiinteistosijoitustoimintoja, yritysten toimitilojen johtamista,
kiinteistopalveluita, isdnnointid, kiinteistonvalitysta ja kiinteistokehitysta.
(Rakli & KTI 2014, 5)

Selvityksen mukaan rakennettu ymparistd muodostaa yli 70 prosenttia
Suomen kansanvarallisuudesta, ja rakennusinvestoinnit vastaavat kahta
kolmasosaa kansantaloutemme vuosittaisista kiinteisté investoinneista.
KTI on arvioinut maamme rakennuskannan arvoksi yhteensa noin 360
miljardia euroa ja koko kerrosala oli vuoden 2013 lopussa
Tilastokeskuksen mukaan yhteensa noin 455 miljoonaa kerrosneliometria,
josta toimistorakennusten osuus oli 4%. Kiinteistomarkkinoiden
omistusrakenne on jakautunut ammattimaisten suursijoittajien,
piensijoittajien, julkisen sektorin toimijoiden ja kayttdjaomistajien kesken.
(Rakli & KT1 2014, 9, 20).

Kiinteistdalan merkitys yhteiskunnalle voidaan pitdd merkittavana paitsi
tilojen tarjoajana ja kansanvarallisuuden yllapitajana myaos tyollisyyden
nakokulmasta. KTI:n esittdman arvion mukaan kiinteistfalalla tytskentelee
noin 120 000 henkilda ja tydllisyystilannetta pidetddn melko vakaana
kiinteistokannan huollon ja kehittamisen tarpeen ollessa suhdanteista
riippumatonta. RAKLI ja KTl nakevétkin kiinteistdalan yhtend Suomen
kansantalouden moottoreista. (Rakli & KTl 2014, 18).



Raklin selvityksessa Kiinteistdalan yhteiskunnallinen ja
kansantaloudellinen merkitys kerrotaan Suomen toimistorakennuskannan
keskittyvan suurimpiin kaupunkeihin, etenkin padkaupunkiseudulle, jossa
sijaitsee 44 prosenttia Suomen noin 19 miljoonan kerrosnelién
toimistorakennuskannasta. Helsingin osuus tastd on Suomen
kaupungeista ylivoimaisesti suurin, lahes 6 miljoonaa kerrosneliometria.
(Rakli 2014, 11).

Valtaosa Suomen toimistorakennuskannasta on ammattimaisten
sijoittajien omistuksessa. Toimistomarkkinoilla ammattimaisten sijoittajien
omistusosuus on noussut selkeasti 2000-luvulla kayttajaomistajien
myydessa Kiinteistja pois omista taseistaan vapauttaakseen padomia
omaan ydinliiketoimintaansa. RAKLI:n mukaan ammattimaisten sijoittajien
omistuksessa oleva toimistokiinteistokanta on kasvanut paitsi kauppojen,
myds vilkkaan uudisrakentamisen myo6ta, silla suurin osa viime vuosina
rakennetuista uudiskohteista on paatynyt ammattimaisten sijoittajien
omistukseen. Vuonna 2014 ammattimaisten sijoittajien omistusosuus
koko toimistorakennuskannasta oli 73% loppuosan jakaantuessa lahes
tasan kayttdjien ja piensijoittajien seka julkisen sektorin kanssa. (Rakli
2014, 25).

Pitkaan jatkunut talouskasvu on vauhdittanut modernin toimistotilan
kysyntaa paakaupunkiseudulla ja suurimmissa kaupungeissa. Newsecin
kiinteistomarkkinakatsauksen mukaan syksylla 2019 nahtavissa olevasta
talouskasvun heikkenemisesté huolimatta vuokramarkkinat ovat pysyneet
vakaina kaikkialla Euroopassa, samoin Suomessa. Meilla ammattimaisten
sijoittajien kiinnostus kohdistuu ennen kaikkea paakaupunkiseutuun ja
vuokrattavien toimitilojen kysynta jatkuu niin Helsingissa kuin muissa
suurimmissa kaupungeissa edelleen voimakkaana. Korkeasta toimitilojen
kysynnésta huolimatta alueelliset erot kasvavat. Kohteen laadulla ja
saavutettavuudella on valinnassa entistéa suurempi painoarvo niin sijoitus

kuin vuokramarkkinoillakin. (Newsec syksy 2019, 12, 19).

Oman ja vieraan pddoman saatavuus ja hinta ohjaavat kayttajayritysten

paatosta toimitilojen omistamisen ja vuokraamisen valilla. Tilojen
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vuokraaminen voi olla jarkevaa, jos kiinteiston yllapito tulee vuokraamista
kallimmaksi, eik&a toiminta vaadi tilojen omistamista siihen kohdistuvien
erityistarpeiden vuoksi. Valittbmien kustannusvaikutusten lisaksi
merkittavana vaikuttimena toimitilojen vuokraamiselle omistamisen sijaan
voidaan pitdd myds ratkaisun joustavuutta. Tilojen yllapitoa, tilaratkaisuja,
sisaymparistoda ja sijaintia koskevilla paatoksilla on suora vaikutus paitsi
organisaation toimintaan myos tyontekijakokemukseen. (Levainen 2013,
104-105,108).

3.2 Vuokralaisedustus osana kiinteistbalan asiantuntijapalveluja

Yksinkertaistettuna kiinteistdalan asiantuntijapalveluilla tarkoitetaan
monimuotoista kiinteistdjen omistamiseen, myymiseen, hallintaan,
yllapitoon, vuokraukseen ja kayttoon liittyvia palveluita. Kiinteistdalaa
tarkastellaan tassa kehitystehtavassa tarkemmin toimitilojen vuokraamisen

ja siihen liittyvien palveluiden nakékulmasta.

Kiinteistdalan asiantuntipalvelut mielletdén lahinna sijoittajille ja
kiinteist6jen omistajille tarjottaviksi kiinteistokaupan neuvonanto-, valitys-,
arviointi- ja analyysipalveluiksi. Kiinteistdalan asiantuntijapalveluyritysten
suurimpia asiakasryhmia ovat kansainvaliset sijoittajat ja kotimaiset
instituutiot, joille voidaan tarjota kiinteistokaupan asiantuntijapalveluiden
ohella myos kiinteistod- ja toimitilajohtamisen ja kiinteistokehityksen
asiantuntijapalveluita pitkdkestoisina kumppanuuksina.

Raklin toimeksiannosta vuonna 2017 tehdyn Locus-toimialakartoituksen
mukaan kiinteistdalalla toimivien yritysten maara ja tarjonta muuttuu ja
kehittyy huomattavan voimakkaasti paitsi markkinoiden myds asiakkaiden
muuttuvien tarpeiden mukaan. Kartoitukseen vastanneista 14 yrityksesta
puolet listaa palvelutarjoomaansa kiinteistokaupan palveluiden liséksi
myo6s vuokralaisedustuksen toimeksiannot eli niin kutsutut tenant

representation-palvelut. (Rakli 2017).
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Kiinteisto- ja rakentamisalan sanasto méaarittelee vuokralaisedustuksen
palveluksi, jossa vuokralaisen toimeksiannosta etsitdan vuokralaiselle
sopiva vuokrattava tila ja neuvotellaan vuokrasopimuksen ehdoista
(Sanastokeskus TSK. 2016, 32). Toimialan palvelutarjooma esitetaan

kuviossa 3).

Kyselyyn vastanneet yritykset ja palvelutarjooma
Kiinteists- | Neuvonanto | Myynti- Toimitila- | Tutkimusja | Tenant Tydympirists- | Yritysvastuun
arviointi | kiinteists- toimeksiannot/ | vuokrsus/ | snalyysit | representation | kehitysja neuvonanto- ja

transaktioissa | -vilitys -vilitys 1 vuokralais- -konsultointi | raportointi-

1 corporate edustus palvelut

finance
Advium s v
Catella v 4 v s v v
CBRE v v v v v v v v
Cushman & Wakefield v 7 7 7 v v
Ecorum v v v v
EY 7 v
Finnish Property Partners 7
GEM Property v
JLL v v v v v v v '
Kiinteistdtaito Peltola & Co v
Leimdérfer s
mrec e e
Newsec v v v v ' v v '
Real Partners 4 v v

Lihde: KTI

Kuvio 3. Kiinteistdalan asiantuntijapalveluyritysten palvelutarjooma (Rakli 2017)

Vuokralaisedustuspalvelu sai alkunsa Yhdysvalloissa 80-luvulla ja syntyi
vuokratiloissa toimivien yritysten tarpeesta saada puolueetonta
markkinatietoa ja ajaa omia etujaan vuokramarkkinoilla. Suomessa on
perinteisesti solmittu pitkid vuokrasopimuksia, johon yhtena syyné voidaan
pitaa suuria muuttokustannuksia. Nain ollen vuokralaisille itselleen ei
tyypillisesti kerry kiinteistbalan osaamista, mika on osaltaan synnyttanyt

tarpeen asiantuntijaedustukselle.

Vuokralaisedustajan tehtava on varmistaa, etta vuokralaisella on tasa-
arvoinen asema suhteessa ammattimaiseen kiinteiston omistajaan

potentiaalisten toimitilojen arvioinnissa ja sopimusneuvotteluissa.
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Vuokralaista edustavan asiantuntijan laaja markkinatuntemus ja kokemus
sopimusneuvotteluista mahdollistavat asiakkaalle optimaaliseksi
neuvotellun vuokratason ja sopimusmallin myds tilaratkaisun, joka tukee

asiakkaan operatiivista toimintaa.

"Vuokralaisedustuspalvelu perustuu ajatukselle,
ettd edustaja on lojaali vuokralaiselle ja pyrkii
ajamaan vain taman etuja."

(Newsec kiinteistomarkkinakatsaus kevat 2019)

Suomeen vuokralaisedustuspalvelu rantautui kansainvalisten yritysten
tarpeiden myéta 2000-luvun taitteessa. Palvelu on kehittynyt Suomessa
melko hitaasti ja sen tunnettuus on ollut pitkaan heikkoa myds toimialan
sisalla (Newsecin kiinteistomarkkinakatsaus kevét 2019). Kaanne
palvelujen kysynnassa tapahtui vasta 2010-luvun lopulla, mutta Locus-
toimialakartoitukseen osallistuneiden yritysten mukaan palvelu on edelleen

melko harvoin kaytettyd, eikéd sen odoteta juuri kasvavan nykyisesta.

Locus-toimialakartoitukseen osallistunut Newsec on toiminut yli 25 vuotta
muun muassa kiinteistdjen myynti- ja ostoneuvonannoissa, arvioinneissa
ja analyyseissa, toimitilavalityksessa seka kiinteisto- ja
toimitilajohtamispalveluissa Suomessa (Toimitilahaku 2019). Se taydensi
palvelutarjontaansa vuokralaisedustuspalveluilla ensimmaisten joukossa jo
2000-luvun alussa. Newsecin vuokralaisedustuspalveluista vastaavan
Corporate Solutions-yksikon vetajan Ville Inkerin mukaan
vuokralaisedustuspalveluiden kayttd on yleistynyt kovaa vauhtia 2010-
luvun loppupuolella ja suuret yritykset hyédyntavat lahes poikkeuksetta
asiantuntijapalveluita tilahaussa (Newsecin kiinteistémarkkinakatsaus
kevat 2019).
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3.3 Tilahaku vuokralaisedustuksena

Vuokralaisedustuksena tehtéava tilahaku poikkeaa perinteisesta
kiinteistovalityksestd ennen kaikkea lahestymistavan ja kustannusten
muodostumisen osalta. Kun kiinteistovalittdja edustaa kiinteiston omistajaa
tai rakennuttajaa ja saa palkkionsa nailta, tarkastelee vuokralaisedustus
kaytannodssa samojakin kohteita nimensa mukaisesti vuokralaisen

nakokulmasta.

Tilahaku vuokralaisedustuksena (Tenant Representation, myéhemmin
TenRep) tarkoittaa asiakastarpeena karkeasti uutta tilaa tai tilamuutosta.
Palvelua tarvitaan tyypillisesti organisaation aloittaessa toimintansa,
laajentuessa tai sijoittuessa uudelleen. Hiila & Tukiainen & Hakola (2019,
153) maarittelevat tilamuutoksen prosessiksi, jossa organisaatio joutuu
muuttamaan uusiin tiloihin yhdesta tai useammasta syysta, ja mainitsevat
syiksi muun muassa omistusjarjestelyt, tyon digitalisoitumisen ja
tilatehokkuuden parantamisen. Tyypillisid muutosajureita ovat lisaksi
esimerkiksi nykyisen tilan vaara koko henkiléston maaran muuttuessa,

kiinteiston kunto, sopimaton sijainti ja kustannustekijat.

Kun toimitilaa etsitddn vuokralaisedustuksena, asiakas sitoutuu
hankkeeseen maksamalla saamastaan palvelusta. Vuokralaisedustuksen

asiantuntijatiimi hoitaa asiakkaan puolesta koko prosessin, jonka vaiheet

ovat:
1. Vuokralaisen tarpeiden maaritys ja analysointi
2. Markkinakartoitus
3. Kohteiden vertailu ja kohdekaynnit
4. Tarjouspyynnot ja tarjousten vertailu
5. Vuokrasopimusneuvottelut.

(Newsecin kiinteistomarkkinakartoitus kevéat 2019).
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Vuokralaisedustajan sitoutumattomuus vuokratiloja tarjoaviin tahoihin
antaa vapauden tarkastella kohteita juuri kyseisen asiakasorganisaation
tarpeita ajatellen myds kriittisin silmin. Mikali hanke etenee loppuun asti,
my0Os sopimusneuvotteluissa vuokralaisedustus ajaa
asiakasorganisaation asiaa ja voi asiantuntemuksellaan vaikuttaa
sopimusehtoihin asiakasorganisaation etuja ajatellen. Molempien
osapuolien vakava intressi on sopivan tilan |6ytyminen ja

vuokrasopimuksen solminen.

3.4 Tyoymparistokehitys

Perinteisista huonetoimistoista tai niin sanotuista koppikonttoreista on
siirrytty avoimiin toimistotiloihin jo 1990-luvulta alkaen ja kokemus
avokonttoreista leimaa keskustelua tydymparistoistéa viela kolmekymmenta
vuotta myéhemmin. Tilamuutos tarkoittaa useimmille kayttgjista edelleen
siirtymista tydskentelemaan avokonttorissa, jossa aanet ja likenne

tutkitusti hairitsevat tyon tekemista.

Kasitys tydymparistdsta muuttuu hitaammin kuin itse ymparisto ja
todellisuudessa 2010-luvun tydympariston on muutakin kuin fyysinen
ymparisto, tilaratkaisu ja sen visuaalinen ilme. Digitalisaation
mahdollistettua uudenlaiset, paikasta riippumattomat tyon tekemisen tavat
tydymparistoa tulee tarkastella kokonaisuutena, joka muodostuu
liketoiminnan ymparille rakentuvista fyysisistd, sosiaalisista ja
virtuaalisista tekijoista sisdltaen organisaation toiminnan, tilat ja

teknologian (kuvio 4).
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Kuvio 4. Tydymparistdn elementit.

Tyoterveyslaitoksen mukaan tyétilojen suunnittelu on muutosprosessi,
jossa parhaimmillaan toimintaa ja tiloja kehitetdéan samanaikaisesti ja

suunnittelussa huomioidaan seuraavat asiat:

— organisaation strategiset tavoitteet
— tybprosessit
— eri kayttajaryhmien tyon vaatimukset

— nakemykset siita, miten tyd0 muuttuu tulevaisuudessa.

(Tyoterveyslaitos 2019)

2010-luvulle tyypillinen toimistoymparistd, monitilatoimisto, koostuu
erilaisista tilatyypeista ja toiminnallisista vyohykkeistd muodostaen
kayttajaorganisaatiolle raataloidyn, toimintalahtdisen tydympariston.
Fyysisen ympariston ohella kehitetdan nyt niin sosiaalista ymparist6a,
toimintakulttuuria ja johtamistapaa kuin virtuaalistakin ymparistoa

digitaalisine ty6- ja viestintavalineineen. Ajalle tyypillistd onkin, etta
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toimitilahankkeiden rinnalla kulkee samanaikaisesti merkittavia henkilosto-
ja ITC-kehityshankkeita.

Monitilatoimisto ei ole pelkka tilaratkaisu. Sen toimivuus edellyttaa
toimintal&htdisen ajattelutavan ja asennetta, jossa oleellista on halu tehda
toita kayttamalla tydymparistdd uudella tavalla. Ajattelutapa perustuu paitsi
digitaalisten tyovalineiden mahdollistamaan monipaikkaiseen, liikkuvaan
tydskentelytapaan myds tyon itseohjautuvuuteen ja mahdollisuuteen
ennakoida tyon kulkua. (Toimitilahaku 2019).

Tilahakuprojekteissa tydymparistokehityksen (myohemmin TYK)
tarkoituksena on optimoida tilankaytto ja loytaa tasapaino
asiakasorganisaation toimintastrategian, tilaan kohdistuvien toiminnallisten
tarpeiden ja tilahakua méaarittavien kriteerien valilla.
Tyoymparistokehityksen konkreettiset, toiminnallista ratkaisua kuvaavat ja

siten tilahakua tukevat tuotokset ovat:

1. Tilaohjelma, jossa luetteloidaan toimitilan tilatyypit ja
kohdennetaan niille tarvittavat neliot.

2. Tyoymparistokonsepti, joka kuvaa kaaviotasolla tilan kayttétapaa,
maarittdd toiminnot ja tilanjakoperiaatteen toimien ohjeistuksena

tilasuunnittelulle.

Tyoymparistokehityksen asiantuntijapalvelun tarkoitus on yhdistaa
liketoiminnan nakokulma kayttajan tarpeisiin ja taydentaa siten tilahaun
strategisia reunaehtoja konkreettisilla, kayttajatietoon perustuvilla

toiminnallisilla vaatimuksilla.
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3.5 PESTEL-analyysi

KiinteistGalaa, tydymparistokehitysta ja vuokralaisedustuspalvelun
tulevaisuuden nakymia tarkastellaan seuraavassa PESTEL-analyysin
avulla. Kuviossa 5 esitetyistad teemoista lahemmin tarkastellaan kunkin
osa-alueen tunnusvarilla merkittyja aihepiirej, joilla nahdaéan olevan

vaikutusta kehitettavaan palveluun.

PESTEL

Rakentamista koskeva lainsdadanto
Viranomaisvaatimukset ja kaavoitus

Madrdykset ja ohjeet
mm. asemakaava ja rakennusoikeuden mdard

Energiatehokkuus

Rakentamisen
haaste:
ympariston vaatimusten,
rakennuksen kayton ja
taloudellisten seikkojen
yhteensovittaminen

Taloussuhdanteet

Kestava kehitys

Elinkaarivastuullinen rakentaminen

Ympdristovaikutukset
Sertifioidut rakennukset

Suositusperusteiset markkinat

Vastuullisuus Joustavuus

Tilojen kdyton tehokkuus i i
. Kokeilukulttuuri
Alykas rakennus

Digitaalinen tydymparistd Ketteryys  Yhteistyd
Tekodly Virtuaalisuus Vuorovaikutus  organisaation
Robotiikka Ty('jn murros kulttuuri

Kuvio 5. PESTEL

3.5.1 Poliittinen ja lakisaateinen ymparisto

Rakennusalaa ja siten valillisesti myos kiinteistbalaa koskeva
lainsdadantod, maaraykset ja ohjeet turvaavat hyvan rakennustavan, mutta
hidastavat omalta osaltaan uusien innovaatioiden kayttoon ottoa.
Maaraysten lisaantyessa kustannukset kasvavat helposti erilaisten
lisaselvitysten ja hankintojen muodossa. Rakennusmaaraykset vaikuttavat
suoraan rakennuskustannuksiin ja ndkyvat kohteiden valmistuttua
myyntihinnoissa ja vuokrissa (Rakli 2014, 3). Poliittinen ohjaus luo
Levaisen (2013,13) mukaan kiinteistosektorille epavarmuutta, silla

poliittisten paatdsten vaikutuksia on vaikea ennustaa. Poliittisia paatoksia
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voivat olla lainsaddanndssa tapahtuvien muutosten liséksi esimerkiksi

paikalliset kaavamuutokset.

Rakli pitda kaavoituksen hitautta ja esimerkiksi rakennusten
kayttotarkoituksen muutoksiin liittyvaa byrokratiaa jopa liiketaloudellisesti
jarkevien toimenpiteiden esteené (Rakli 2014, 3). Syntyy riski, etta alaa
kehittava innovaatiotoiminta hyytyy kustannuspaineissa ja jaddaan
tilanteeseen, jossa rakennustuotannossa huomioidaan ainoastaan
pakollisten maaraysten asettamat vaatimukset, eika kehitysta entista

laadukkaampaan rakennustapaan tapahdu odotetussa laajuudessa.

3.5.2 Ekologinen ympaéristo

Kiinteistdjen energiatehokkuuden parantaminen on Raklin (2014, 44)
mukaan yksi tarkeimmista kiinteistéliiketoiminnan
ymparistovastuullisuuden painopisteista. Tama edellyttaa kiinteiston
omistajalta tietoisia energiateknologisia valintoja ja toimia, joilla
huolehditaan siita, etta rakennuksella on riittavét tekniset edellytykset
energiatehokkaaseen suorituskykyyn. Kayttajaorganisaatio voi puolestaan
omalla toiminnallaan vaikuttaa kiinteiston kaytosta aiheutuvaan ymparistén
kuormitukseen noudattamalla ymparistba saastavia perustoimia kuten

jatteiden lajittelua.

Rakentamis- ja kiinteistdalan suurimmat ymparistévastuullisuuteen liittyvat
osatekijat ovat rakennuksen energiatehokkuus ja ymparistovaikutukset.
Rakennuksen energiatehokkuudella tarkoitetaan sit&, kuinka paljon
rakennuksen tyypilliseen kayttéon tarvitaan energiaa.
Energiatehokkuuteen vaikuttavia tekijoita ovat esimerkiksi rakennuksen
ik&, koko, muoto, kunto, sijainti, tekniset jarjestelmat ja kayttdtarkoitus
(Rakli & Sanastokeskus TSK 2016, 44).

Rakennusten ymparistoluokitusten avulla sijoittajat, viranomaiset ja tilojen
kayttajat voivat vertailla muun muassa kiinteistéjen energiatehokkuutta
yhtenaisin menetelmin. Saadakseen ymparistdluokituksen eli sertifioinnin

tulee tilan, rakennuksen tai rakennushankkeen tayttaa tietyt vaatimukset,
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jotka liittyvat muun muassa rakennuksen sijaintipaikkaan ja sen energian-
ja vedenkulutukseen sek& materiaalien kayttoon sen koko elinkaaren
aikana (Rakennusteollisuus 2019). Kiinnostus ymparistosertifikaatteja
kohtaan on kasvussa, mutta viela toistaiseksi kayttajaorganisaatiot eivat
useinkaan ole valmiita maksamaan sertifikaatin omaavista toimitiloista

tavallista suurempaa vuokraa.

Energiatehokkuuden ohella myds tilojen kayton tehokkuus ndhdaéan yha
useammin keskeisena ymparistdtavoitteena ja tarve tilankayton
tiivistamiseen on yksi tavallisimmista tilamuutoksen syista. Levaisen
(2013, 109) mukaan on tyypillista, etta toimistojen tyopisteista jaa paivittain
tyhjilleen neljasosa esim. tydématkojen, asiakaskayntien, neuvotteluiden,
etatyon ja lomien takia. Toimistotilojen vajaakaytto, toisin sanoen alhainen
kayttoaste, selittyy osittain teknologian kehittymiselld, silla digitaalisten
tyovalineiden myota tyon tekeminen ei ole enaa aika- tai

paikkasidonnaista.

Modernit, ratkaisuiltaan joustavat monitilaymparistot ja jaettavat co-
working-tilat tarjoavat organisaatioille mahdollisuuden tehokkaaseen tilan
kayttoon. Tilan kayton tehokkuutta voidaan kuvata tyopisteiden maaralla
suhteutettuna tyontekijdéiden maaraan. Kun yhdella tydpisteella on
enemman kuin yksi kayttaja, puhutaan tydpisteiden ylibuukkauksesta,
mika tehostaa tyOpisteiden kayttda ja toisaalta vahentaa organisaation
tarvitseman tilan maaraa. Jos perinteisessa huonetoimistossa tilaa
tarvittiin noin 20 m2/henkil®, esimerkiksi monnitilaymparistossa sen maara

on keskiméarin 12 m2/henkilo.

2010-luvulla monnitilaymparistdjen ohella suosiotaan kasvattavat
jakamistaloutta ja yhteiskulutusta (Sitra Megatrendit 2017) konkreettisesti
iimentavéat useiden organisaatioiden yhteiskayttodiset co-working-tilat.
Perinteisen, yhden organisaation kaytdssa olleen huonetoimiston
muuttaminen co-working-tilaksi paitsi pidentaa hankalasti

modernisoitavan rakennuksen elinkaarta myos parantaa sen kayttdastetta.
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Kun rakennuksia, toimitiloja ja esim. toimistoymparistdja arvioidaan
kestavan kehityksen ja ymparistovaikutusten nakokulmasta merkitysta on
paitsi rakennuksen teknisilla ominaisuuksilla, myds silla, miten kohdetta
kaytetaan. Rakennuksessa tapahtuvaa toimintaa on mahdollista muuttaa
kustannustehokkaasti ja ketterasti ilman kalliita ja aikaa vievia muutoksia
rakennuksen teknisissa ratkaisuissa (Rasila & Nenonen 2013, 110). Koska
kiinteiston laajamittainen kayttdtarkoituksen muutos, kuten
teollisuusrakennuksen muuttamisen toimistotilaksi, vaatii rakennusluvan
ja johtaa rakennusmaaraysten viidakkoon, on oleellista ymmartaa kohteen
kaytettavyyteen vaikuttavat ominaisuudet, tarkkailla siella tapahtuvaa
toimintaa ja tunnistaa potentiaaliset kayttajaryhmat seka niiden valmius

toimintatapojen muuttamiseen.

Toiminnallinen joustavuus liittyy organisaation tilankayttéon ja
mahdollisuuksiin reagoida toiminnassa tapahtuviin muutoksiin toimitilan
sijainnin, koon tai esim. tyopisteiden maaran suhteen (Levéainen 2013,
109). Kokeilukulttuurin voimistuessa yha useampia tuotteita, palveluja ja
toimintatapoja kehitetaan nopeiden kokeilujen kautta. (Sitra Megatrendit
2017). Olemassa olevan rakennuksen kayttotapojen kehittaminen toimii

siten esimerkkina paitsi kokeilukulttuurista myos kestavasta kehityksesta.

3.5.3 Ekonominen ymparist6

Mahdollinen taloudellinen laskusuhdanne tulee ennen pitkdd muuttamaan
tilannetta toimitilamarkkinoilla. Liiketoiminnan hiljentyessa vapaita tiloja on
paljon tarjolla ja vuokrasopimuksia tehdaén noususuhdanteen aikaisiin
verrattuna edullisemmilla hinnoilla ja joustavammilla sopimusehdoilla.
Noususuhdanteen aikana lyhyelld irtisanomisajalla tehty vuokrasopimus
helpottaa kayttajaorganisaation sopeutumista muuttuneeseen
tilanteeseen: Sopimus voidaan irtisanoa ja uusia paremmilla ehdoilla tai
vaihtaa paremmin sopiviin tiloihin. Tilojen vuokraamisen niiden
omistamisen sijaan voidaan siis katsoa tuovan organisaatioille seka
taloudellista ettd sopimuksellista joustoa. Sen sijaan, etta organisaation

paaoma olisi sidottu toimitilaan, sit voidaan hyodyntaa esimerkiksi
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liketoiminnan kehittdmiseen ja toiminnan turvaamiseen ekologisen

ympariston muuttuessa. (Levéainen 2013, 109).

Erilaisten aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden ostaminen ja
jakaminen on teknologian kehityksen ja digitaalisten palveluiden myoéta
entistd helpompaa. Jakamistalous (Sitra Megatrendit 2017) tukee ainakin
teoriassa kiinteistfalalla jo 90-luvulla alkanutta suuntausta, jossa yha
useampi yritys luopuu kiinteistdjen omistuksesta vapauttaakseen paddomaa
muuhun tarkoitukseen. Merkittavia investointeja fyysisen ympariston sijaan
tehd&an niin sosiaalisen ja digitaalisen ty6- ja toimintaympéariston
kehittamiseksi. Vuokrattavaa toimitilaa etsivan organisaation kohdalla
jakamistalous voi tarkoittaa paitsi tilan, myds toimintaan liittyvan tarpeiston

kuten kalusteiden ja koneiden jakamista useamman kayttajan kesken.

Tyon tekemisen tapojen muuttuessa myads toimistotilojen kysyntéa on
muuttunut. Newsecin kevaalla 2019 julkaiseman
kiinteistémarkkinakatsauksen mukaan viimeisen 10 vuoden aikana uusien
toimitilojen rakentamisessa on painotettu tilojen joustavuutta seka
tehokasta tilan kayttoa ja taman myo6ta myos vanhoja toimistotiloja on
muutettu vastaamaan paremmin nykyisia kayttotarpeita. Erityisen hyvin
tama nakyy monitilatoimistoiksi muuttuneissa vanhoissa paakonttoreissa.

(Newsecin kiinteistomarkkinakatsaus kevat 2019, 15).

Toimitilamarkkinoilla muutosherkkyys nékyy paitsi vuokra-aikojen
lyhenemisend myds kiinteiston omistajille kohdistuvina, konkreettisia
vaatimuksina tilojen muuntojoustavuudesta, mika vaatii investointeja.
Toimitilan muuntojoustavuudella tarkoitetaan sen fyysista joustavuutta,
toisin sanoen kiinteiston rakenteellisten ja teknisten jarjestelmien
muunneltavuutta suhteessa tilaan siten, ettd sen monikayttdisyys,
jakaminen ja laajentaminen on mahdollista. Optio tilamuutokseen lyhyella
aikajanteella tuo kayttajaorganisaatiolle paitsi taloudellista turvaa myds
toiminnallista joustavuutta ja omistajan ndkdkulmasta lisdéa ketteryytta

vastata muuttuvaan kysyntaan. (Levainen 2013, 109).
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3.5.4 Teknologinen ymparist6

Teknologian kehitys vaikuttaa ekonomiseen ympéaristoon tuomalla
markkinoille jatkuvasti uusia liiketoiminta- ja palvelumalleja lisaten samalla
kilpailua. Teknologian kehityksen katsotaankin kiihdyttdneen markkinoiden
uudistumistahtia ja lyhentaneen yritysten elinikaa. Hiila & Tukiainen &
Hakola (2019, 38-39) korostavat, etta markkinoilla pysyminen edellyttaa
yrityksilta ja organisaatioilta ennen kaikkea nopeaa reagointikykya ja

ketteryytta kyetakseen mukautumaan muutoksiin.

Muuttuneet tyon tekemisen tavat ja tehtavat ovat kuitenkin vasta
alkusoittoa varsinaiselle tyén murrokselle. Yritysten ja organisaatioiden
nakokulmasta tekoalyn ja robotiikan mahdollistamalla automatisoinnilla
voidaan saavuttaa merkittavia hyotyja: Sen avulla tiettyja rutiininomaisia,
ennakoitavissa ja hallittavissa olosuhteissa suoritettavia tyGvaiheita
voidaan hoitaa kustannustehokkaasti ja ilman inhimillisen virheen
mahdollisuutta. Kun organisaatiot paattavat hyodyntaa tekoalya yha
laajemmin, se vaikuttaa vaistamaétta paitsi tyétapoihin myds itse tyohon,
jota organisaatiossa tehdaan. (Hiila&Tukiainen & Hakola 2019, 31,33.35).

Digitalisaatio vaikuttaa paitsi tyon tekemisen tapoihin myds fyysiseen
tydymparistoon. Moderni, tekodlya hyddyntava rakennus keréaéa dataa
ihmisryhmien liikkeista ja mieltymyksista erilaisiin tiloihin ja olosuhteisiin
kuten valaistukseen ja muuttaa niitéd oppimansa perusteella. Erilaisia
sovelluksia on kehitetty myds tyontekijdiden kayttdbn muun muassa
helpottamaan toimimista monitilaymparistossa. Sovellus voi esimerkiksi
nayttaa virtuaalikartalta vapaana olevat tilat ja tyopisteet ja tarjota
tyontekijoille mahdollisuuden antaa palautetta tydymparistén olosuhteista,

joiden koetaan vaikuttavan tyohyvinvointiin.

3.5.5 Sosiaalinen ymparisto

Hiila & Tukiainen & Hakola (2019, 66) huomauttavat, etta digitalisaation
edetessad muodostuu organisaation menestyksen avaintekijaksi se, kuinka

hyvin niissa tydskentelevat inmiset pystyvat innovatiiviseen ajatteluun
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yhteistyon ja vuorovaikutuksen avulla. Koska ihminen ei todennakoisesti
pysty kilpailemaan kehittyvaa tekoalya vastaan kovin pitkdén, korostuu
tulevaisuuden tydssa inhimilliset ominaisuudet kuten ymmarrys
tyotehtavien vaatimista erityistaidosta, ainutlaatuinen ajattelukyky ja
taiteellisuus seka sosiaalinen alykkyys, jolla tarkoitetaan esimerkiksi
sosiaalista havainnointikykya, suostuttelu- ja neuvottelutaitoja seka muista
valittamista (Hiila & Tukiainen & Hakola 2019, 57). Maula & Maulan (2019,
203) mukaan tunteet ja inhimilliset kokemukset ovatkin olennainen osa
tyon tekemista ja tydyhteiso4a, ja sosiaalinen ymparistod vaikuttaa siten

voimakkaasti muutosprosessien etenemiseen.

Toimitilamuutoksen kaksi tavallisinta tavoitetta ovat kustannustehokkuus ja
vuorovaikutuksen lisaaminen. Tilaratkaisun kustannus- ja tilatehokkuus
tehokkuus nayttaytyy operatiivisen tason edustajien silmissa ennen
kaikkea pienempana tilana ja siten saatdtoimena, mikali tilamuutoksen
taustatekijoitd, kuten johdon odotuksia liiketoiminnan parantamisesta
tyotapojen muutoksella, ei pystyta konkretisoimaan. Toimitilamuutoksessa
térméataankin usein muutosvastarintaan, joka johtuu ristiriidasta
hankkeesta saatavissa olevan tiedon ja henkildston fyysiseen ymparistoon

kohdistuvien tarpeiden valilla.

Kun tilamuutoksen perustelut jaavat epaselviksi, on tyontekijoiden vaikea
nahda syita totutun toimintatavan muuttamiseen uuden toimitilan
vaatimalla tavalla. Maula & Maula (2019, 2012) esittavatkin, etta
muutoksen rakentaminen tulisi aloittaa kuuntelemalla henkiloston tarpeita,
toiveita ja kipupisteitd. Johdon nakemys organisaation kulttuurista ja
toimintatavoista ei valttamatta vastaa operatiivisen tason nédkemysta, eika
tilamuutos voi perustua oletukseen siita, ettd tilamuutos modernisoi
organisaation kulttuurin ja toimintatavat. Uusi toimitila ei itsessddn muuta
organisaation kulttuuria, mutta voi merkittavasti tukea sen kehittymista

toivottuun suuntaan.
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3.6 Tulevaisuuden ndkymat

Rakentamisen ollessa tarkasti lailla ja asetuksilla sd&deltyd, ovat alan
toimijat teknisesti samalla viivalla. Kilpailutilanteessa rakennusliikkeet ovat
alkaneet hakea kilpailuetua erilaistamisen kautta ja tuoneet viime vuosina
markkinoille uusia palvelukonsepteja, joissa rakennuksen tulevalla
kayttajalla on mahdollisuus jo suunnitteluvaiheessa ottaa kantaa tilojen
fyysisiin ominaisuuksiin, jotka vaikuttavat tilojen viihtyisyyteen ja
toiminnallisuuteen. Alan sédéntely asettaa rakentamisen teknisille
ominaisuuksille minimitason, mutta kohteen laadullisten ominaisuuksien
maadrittelyyn ja haluttavuuden lisddmiseen tarvitaan enemmankin

kokemusperaista kayttajatietoa.

Rakennuksen kayttbominaisuuksiin liittyvia nykyodotuksia voi peilata
rakentamista edeltavaan arkkitehtisuunnitteluun, jossa perinteisen
ajatustavan mukaan suunnittelijan tulee ndkemyksellisena asiantuntijana
esittaa tyon tilaajalle tai kohteen kayttajalle valmiita ratkaisuja, ei
kysymyksia. Ajassa, jolloin osallistava budjetointi avaa tavallisille
kansalaisille mahdollisuuden maaritelld, keskustella ja priorisoida julkisia
hankkeita, kilpailussa kiinnostavimmista rakennuksista, tai kiinteistoista, ei
liene endd mahdollista menestya asenteella "tilat on mun juttu, ei ihmiset",
kuten tunnettu sisustusarkkitehti kuittasi kysymyksen kayttdjien
osallistamisesta toimitilamuutokseen erddn hankkeen esittelytilaisuudessa,

jota olin kuuntelemassa.

Maula & Maulan (2019, 97) mukaan trendit muokkaavat
toimintaympaéristda ja ne voivat luoda otolliset olosuhteet liiketoiminnan
kasvattamiseen ja toisaalta muodostaa merkittdvan uhan olemassa olevan
liketoiminnan jatkumiselle. Trendeilla katsotaan olevan vaikutusta myos

asiakkaiden tarpeisiin ja odotuksiin.

Toimialakohtaisten trendien tiedostaminen lisda palveluita tarjoavan
organisaation valmiuksia ennakoida mahdollisia muutoksia kysynnassa ja
paivittdd seka sisaista toimintatapaansa etta palvelun sisaltoa

vastaamaan paremmin ajan haasteita ja asiakkaiden odotuksia.
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Vaikka kiinnostus ymparistosertifikaatin omaavia kiinteistdja kohtaan onkin
kasvussa, ei toimitilamarkkinoilla ei viela toistaiseksi olla kysynnan
suhteen pisteessa, jossa ymparistovastuullisuus ajaisi
kustannustehokkaamman ratkaisun edelle. Muutosta ei ehka ole
odotettavissa ennen kuin ymparistovastuullisuus muuttuu lakisaateiseksi
ominaisuudeksi. Tydympariston mitattavilla olosuhteilla kuten sisailman
laadulla, lampédtilalla ja valaistuksella, joihin my6s sertifiointi pureutuu, on
kuitenkin merkittava vaikutus tyotyytyvaisyyteen ja siten

tyontekijakokemukseen.

Tyoymparistokehityksen tuottama lisdarvo tilahakuun voidaan esitetyn
PESTEL-analyysin valossa nahda ennen kaikkea tyén murroksen aikaan
saamien uusien, toimitilan kaytettavyyteen ja asiakasorganisaation
toimintatapaan liittyvien tekijoiden seka tyontekijakokemuksen esille

nostamisena hyvissa ajoin ennen tilan lopullista valintaa.
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4 NYKYTILANTEEN KARTOITUS - TILAHAKU
VUOKRALAISEDUSTUKSENA

Kehitystydon seuraavan vaiheen tavoitteena on luoda ymmarrys
kiinteistdalan asiantuntijapalveluja vuokralaisedustuksena tuottavasta
organisaatiosta, Newsecin Corporate Solutions-yksikdsta (my6hemmin
CS) ja sen olemassa olevista kaytanteista. Toimintaympéaristoa
tarkastellaan organisaation sisalta kasin taméan opinnaytetyon tekijan

toimiessa organisaation aktiivisena jasenena.

4.1 Newsec Corporate Solutions

Newsecin Corporate Solutions-yksikdssa tilahausta vastaavan Tenant
Representation-tiimin (myéhemmin TenRep) vahvuutena voidaan pitaa
mahdollisuutta tiiviiseen yhteistydhén oman yksikén muiden palvelulinjojen
eli strategisen neuvonannon seka tyoymparistokehityksen (mydhemmin
TYK) ja tilasuunnittelun kanssa. Palveluiden linkittAminen yhteen on
teoriassa helppoa paitsi organisaation rakenteen vuoksi myos yksikén
sisélla ristedvien tyoroolien ansiosta. Kaikkia palvelukokonaisuuteen
kuuluvia osa-alueita tyostetdén usein tilahaku- ja
tyoymparistokehitysprojektien alkumetreiltd saakka tiimitydna ja niisséa on

mukana asiantuntijoita eri osaamisalueilta yli tiimirajojen.
Newsecin Corporate Solutions-yksikon palvelulinjat ovat:

e Strateginen neuvonanto
e Vuokralaisedustus

o Tybymparistokehitys ja tilasuunnittelu

Tilahakupalvelun ja tydymparistokehityksen asiantuntijoiden vélinen
yhteisty6 painottuu télla hetkella tilahakuprosessin ensimmaiseen
vaiheeseen, tarvemaaritykseen. Tarvemaarityksesta kaytetaan
kiinteistdalalla myds termia tilatarveselvitys, jossa perustellaan

tilanhankinnan tarpeellisuus tai olemassa olevan tilan muutostarve,
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kuvataan alustavasti tarvittavat tilat ja niille asetettavat vaatimukset,
tutkitaan vaihtoehtoiset kayttémahdollisuudet seka arvioidaan eri
ratkaisujen edullisuus (Sanastokeskus TSK 2016, 39). Kokonaisvaltaisen
kayttajatiedon kerddminen on mahdollista palvelulinjojen
tarpeenmukaisella yhdistamiselld, minka voidaan katsoa vastaavan
erityisen hyvin asiakastarpeeseen, johon sisaltyy myos tilamuutoksesta
aiheutuvia, asiakasorganisaation toimintatapoihin liittyvid muutoksia.
Business Model Canvas, joka havainnollistaa Newsecin CS-yksikon
liketoimintamallin kannalta keskeiset toiminnot ja eri palvelulinjojen valiset

yhteydet esitetaan liitteessa 1.

Tilahaun tarvemaarittely edellyttdd asiakasorganisaation monialaista
tuntemista ja tietoa pyrita&n kerddmaan kaikilta toiminnan osa-alueilta,
joita ovat ydintoiminnan lisaksi henkildstohallinto, tietotekniikka ja
viestintd. Tilamuutoshankkeessa asiakasorganisaatiota edustaa
monialainen ohjausryhma, joka usein vastaa myds toimitilajohtoon

liittyvista asioista kuten tarvitsemiensa palveluiden méaarittelysta.

4.2 Tilahakuprosessi

Tilahakupalvelua kayttavien asiakasorganisaatioiden koko vaihtelee
henkilostomaaran asettuessa tavallisesti 50-500 tyontekijan valille.
Vuokralaisedustuksen tilahakupalvelu pitaa sisallaan seka jatkuvia
kumppanuuksia etta kertaluontoisia tilamuutoshankkeita. Jatkuvilla
asiakkuuksilla tarkoitetaan tyypillisesti suuria asiakasorganisaatioita, joilla
on useita pienehkoja, edella esitetyn henkilostomaaran alarajan
tuntumassa olevia toimipisteita ympari Suomea. Merkittdva osa
kertaluontoisista toimeksiannoista tulee puolestaan paakaupunkiseudulle
sijoittuvilta organisaatioilta, joiden tavallisin henkilomé&ara asettuu noin
150-200 henkilon tietdmille ja koskee yhta toimipistettd. Tassa
kehitystehtavassa tarkastellaan lahemmin kertaluontoisiin toimeksiantoihin

liittyvaa tarvemaaritysta.
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Uutta tilaa hakevista asiakkaista on tunnistettavissa kaksi rynmaa:

A. Asiakas, jotka hakee tilaa pelkastaan henkilomaaran ja sijainnin
perusteella. Tilahakupalvelu tuottaa heille tarpeen mukaisen

palvelun helposti parissa kuukaudessa ilman taustatutkimusta.

B. Asiakas, jolla on jo laht6tilanteessa tunnistettavia valillisia tarpeita,
jotka liittyvat tilamuutoksen myota edessa oleviin toimintatapojen
muutoksiin.

Tarvemaarityksen tavoitteena on kartoittaa asiakkaan tarpeet seka
maaritella kriteerit tulevaisuuden tilaratkaisulle. Tilahaun ensimmainen
vaihe, markkinakartoitus, kaynnistetaan tilaa koskevilla perustiedoilla, joita

ovat Newsecin vuokralaisedustustiimin vetgjan Mikael Pasilan mukaan:

e alustava neliomaara

o tilatyyppi (toimistotyyppi)

e kayttbonottoajankohta

o parkkipaikkatavoite

¢ alustava vuokrakauden pituus
e hakualue

e muut kriittiset tekijat kuten kattokorkeus varastotiloissa.

Markkinakartoituksen tuloksista laaditaan niin sanottu pitka lista (long list)
ja kohteita verrataan toisiinsa taulukossa 1 esitetyn esimerkkikriteeristén
avulla. Kriteeristdn laajuudessa samoin kuin osa-alueiden painotuksissa
on eroja Kohteen arvosana muodostuu erilaisten painotuskerrointen
mukaan, jotka maaritellaan tarveselvityksessa ilmenneiden intressien

mukaan.
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_ KOHTEIDEN LAADULLINEN VERTAILU

ALUE Alueen tulevaisuus
Sijainti
RAKENNUS Tekniset ominaisuudet ja niiden toimivuus

Tilan kunto ja kohteen ika
Rakennuksen palvelut
Rakennuksenimago
Saavutettavuus (henkilostolle)

TILA Pohjaratkaisu ja kerrosten maara
Tilojen sisdlogistiikka
Tilojen koko ja laajennusoptiot

MUUT Kayttdonottoaikataulu
Vuokrataso

Taulukko 1. Vuokrattavien toimitilojen laadullinen vertailu, yleisimmin esiintyvéat kriteerit.

Arvioinnissa parhaiten menestyneet kohteet paasevat niin sanotulle
lyhyelle listalle (short list). Kiinnostavimpiin kohteisiin tehdaan
tutustumiskaynti yhdessa asiakasorganisaation edustajien kanssa, jonka
jalkeen TenRep-tiimi laatii tarjouspyynnon valituista kohteista.
Tarjouspyyntévaiheessa maaritellaan tarvittaessa edella esitettyjen
laadullisten ominaisuuksien lisaksi myds tekniset, olosuhdemittauksilla
todennettavat ominaisuudet kuten lampotila, ilmanvirtaus tai sisailman
epapuhtaudet (Rasila & Nenonen 2013, 12).

Tarjouspyynto sisaltaa ehdon tilamuutosten tekemisesta kiinteiston
edustajan maarittelemaén rajaan asti omistajan kustannuksella.
Tarjouksen tulee sisdltaa myos alustava ehdotus tilaratkaisusta. TenRep-
tiimi analysoi saadut tarjoukset ja tilasovitukset, ja laatii tAmén jalkeen
asiakasorganisaatiolle esityksen paattksentekoa varten.
Vuokrasopimusneuvotteluja kdydaan yleensd muutamasta eri kohteesta ja
vaakakupissa painavat edella esitettyjen kriteerien ohella ennen kaikkea

sopimusehdot ja lopullinen kustannustaso.
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4.3 Arvovirtakuvaus

Liiketoimintaidea tai -strategia maarittdd, mita arvoa palvelua tuottava
organisaatio pyrkii tarjoamaan asiakkaalle. Toimintastrategia puolestaan
toteuttaa liikketoimintastrategiaa ja maarittaa, milla keinoilla arvoa
tuotetaan. Karkeasti ottaen kyse on siita keskittyko palveluntuottaja
tarjoamansa palvelun laatuominaisuuksiin vai siita aiheutuviin
kustannuksiin, ja siten palvelun hinnanmuodostukseen. Modig & Ahlstrom
(2018, 108-109) huomauttaa, ettd arvoon voi liittyd monia eri asioita, joista
esimerkkeind mainitaan muun muassa kyky tarjota parempi
asiakaskokemus, nopeampi palvelu tai enemman tuotevariantteja.
Kustannukset puolestaan ovat se rahallinen, ajallinen tai henkinen uhraus,
joka asiakkaan on tehtava saadakseen tarpeensa taytettya. Kiteytetysti
strategiassa on siis kyse siitd, millaisia tarpeita palvelua tarjoava
organisaatio haluaa tayttaa.

Modig & Ahlstrémin (2018, 23) mukaan arvoa tuottavat toiminnot_ovat
niita, joiden aikana virtausyksikkd, tdssa tapauksessa informaatio, jalostuu
jollakin tavalla. Kun informaation keraamiseen ja tuottamiseen kaytetty,
virtausyksikkoda jalostava aika suhteutetaan l&pimenoaikaan, saadaan
tulokseksi prosessin virtaustehokkuus, summa suhteessa lapimenoaikaan.
Tilahakuprosessin lapimenoaikaa ja palvelukokonaisuuden
virtaustehokkuutta tarkastellaan lahemmin kaytannén esimerkkien kautta
kayttaen apuna lean-menetelmiin kuuluvaa arvovirtakuvausta (Value
Stream Mapping, VSM) sekd Modig & Ahlstrémin (2018, 100, 144) luomaa

tehokkuusmatriisia, jotka esitetaan liitteessa 2.

Olemassa olevan palveluprosessin mallintaminen VSM-menetelmalla
antaa kokonaiskuvan palvelusta ja auttaa tunnistamaan palvelun
ongelmakohdat, joissa prosessin kehittdminen on tarpeellista. VSM
kuvaa nykytilannetta ja luo pohjan palvelun kehittamiselle antamalla
kokonaiskuvan palvelusta ja nostamalla esiin sen ongelmakohdat.
Ongelmakohtina tarkastelussa voidaan pitéa niité prosessin vaiheita, jotka
eivat tuota ydinpalveluun liittyvaa arvoa asiakkaalle. (Vaisanen 2019).
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4.4 Ryhmakeskustelu

Selvittaakseni TenRep-tiimin ndkemyksia tydymparistokehitys- ja
tilahakupalveluiden yhteiskehittamisesta, kutsuin kaksi tilahaun
asiantuntijaa piirtotaulun aareen ja avasin keskustelun palveluiden

kohtaamispisteista.

Lahestyn tilahakupalvelua tiedon keraamisen nakokulmasta olettaen, etta
tilahakuprojekteissa edetéaan paaasiassa johdolta kerétyn tiedon ja vision
pohjalta. Vision toteutuminen edellyttdd kuitenkin asiakasorganisaation
toiminnan ja arkirutiinien ymmartamista. Paras tieto tasta on usein
operatiivisen tason tyontekijoilla, joiden rooli tilahakukriteerien

maarittelyssa voi kasvaa merkittavasti hankkeen edetessa.

Ryhmakeskustelun aikana palvelun kriittiset pisteet kirjattiin piirtotaululle
ja sen myoéta I6ytyi niin sanottu kylmalinja, jonka jalkeen kaikki muutokset
tilahaun kriteereissa lisaavat tydomaaraa ja pidentavat prosessin

lapimenoaikaa (kuvat 1 ja 2).

Kuva 1. ja 2.TenRep-timin ryhmékeskustelun tulokset.

Ryhmakeskustelun lopputuloksena tilahaun ja tydymparistokehityksen
yhteiseksi ylatason tavoitteeksi asetettiin kayttajien osallistaminen
hankkeisiin vaiheessa, jossa muutosten tekeminen ei lisaa tarpeettomasti
kustannuksia. Tilahakuprosesseissa tama tarkoittaa kaytanndssa sita, etta
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kaikki asiakasymmarrysta lisdava kayttajatiedon hankinta tehdaan tilahaun
ensimmaisen vaiheen, markkinakartoituksen, aikana ja paivitetaan
tilaohjelmaan ennen potentiaalisten kohteiden valintaa ja tarjouspyyntéjen

[ahettamista.

Tulimme yhdessa siihen lopputulokseen, etta tilahaku voidaan kaynnistaa
asiakasprojektissa seuraavilla perustiedoilla ja teoreettisella tilaohjelmalla:

— Kiinteiston sijainti, kunto ja ulkonaké
— Henkil6ston maara ja kasvuennuste

— Monitilatoimiston mitoitusperiaatteet

Markkinakartoituksen aikana selvitetadn suoraan tilan kokoon vaikuttavat
toiminnalliset kriteerit ja paivitetaan niista aiheutuvat muutokset lopulliseen

tilaohjelmaan:

— Toimitiloissa tapahtuvan tyén osuus kaikesta tydsta, tyén
tekemisen tavat ja liikkuvuus tarvittavan tyopistemaaran

selvittamiseksi.

— Raataloity tilaratkaisu ja toimintamalli, joka huomioi

organisaation toimintaan liittyvat tilalliset erityistarpeet.

Yksiselitteinen kuvaus asiakkaan tarpeista tukee tilanhakua ja helpottaa
potentiaalisimpien kohteiden tunnistamisessa. Hankkeen onnistumisessa

keskeistd onkin ymmartaa, mita kartoitetaan ja kysytaan.
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5 PALVELUN KOKEILEVA KEHITTAMINEN

5.1 Ideointi

Lahtokohtana tilahaku- ja tydymparistdpalvelujen kehittamiselle ja
ideoinnille toimii hypoteesi, joka perustuu havaintoihini
asiakasorganisaatioiden rakenteesta, paatoksentekoprosesseista ja tyon

tekemisen tavoista (kuvio 6).

Hypoteesi

toimitilamuutokseen jo
tilahakuprosessin aikana, syntyy
rikasta, syvdd, monialaista tietoa
kayttdjastd tilahaun tueksi.

Kuvio 6. Hyva hypoteesi tai olettamus kertoo, kuka tai miké on kohderyhma, mik& on se konkreettinen asia, mita
tapahtuu ja miksi tapahtuu (Hassi & Paju & Maila 2019, 97).

Hypoteesin toteutuessa tilahaun tuloksia voidaan tutkia kayttajan
todellisten tarpeiden ndkdkulmasta, mika lisdd merkittavasti keinoja
tunnistaa potentiaalisimmat tilat kaikista tilahakuprosessin aikana

asiakasorganisaatiolle tarjottavista vuokrauskohteista.

Tilahaun asiantuntijoiden kanssa kaymieni keskustelujen perusteella

voidaan todeta, ettd hypoteesin toteutuminen vaatii

— projektin omistajan selkean paatoksen siita, millaista tilaa haetaan.



— tavoitteellista kayttajatiedon keraamista.
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— tybymparistokehityksen tuen tilaratkaisuun liittyvien linjausten

tekemisessa.

Koska en vield ideointivaiheen aluksi tiennyt, mitka kehitysidean osat ovat

asian ydinta ja mitka sivujuonteet toisivat sita tukevaa tietoa, kerasin kaikki

tilahaku- ja tydymparistdhankkeisiin liittyvéat ajatukset, olettamukset ja

tiedossa olevat menetelmat muistilapuille. Teemoittelun ja varikoodauksen

avulla yksittaisista sanoista hahmottui pikkuhiljaa paitsi itsestaanselvia

prosessinkulku ja myds aukkopaikkoja lisdkysymysten muodossa. Kuvio

7. esittda alkuperdaista post-it-lappuseindé jalostuneemman version
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Kuvio 7. Idean pilkkominen, kasitekartta ja avoimet kysymykset.
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Kehitysidean purkaminen pienempiin osiin ja niiden kategorisoiminen

kayttaen erilaisia kanvaaseja auttaa kokonaiskuvan hahmottamisessa.

(Hassi & Paju & Maila 2015, 87-90).
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Kehitystyon hahmottamisen tueksi olen kayttanyt lisdksi ideakanvaasia,
joka perustuu Hassin, Mailan ja Pajun (2019, 88-89) kehittdmaan malliin.
Ideakanvaasin avulla osiin pilkottu asiakokonaisuus jasennellaén
kanvaasille, jolloin sen osista ja yhteyksistd muodostuu runko
kehitystyolle. Ideakanvaasi konkretisoi edella kerattyjen kasitteiden
merkityksen ja kiteyttaa palvelukokonaisuuden kehittamisen tavoitteet
(kuvio 8).

IDEAKANVAASI

Kehitettivia idea Ratkaisun Asiakas

keskeiset osat Toimitilamuutosta
e harkitseva organisaatio
) s Tavoitteet ja reunaehdot
tilahakuunda

Visio
Toimintamalli
. e Konsepti .
Rikkaan kayttdjdtiedon ey Tarpeiden
kerddminen ja : - astakkain
konseptointi tilahaun \ Kohteiden valinta:
tueksi . kriteerit?

Haasteet

yhteensovittaminen

lohdon visio vs.

Osallistamisen laajuus? s
Johtoryhm3 toiminnalliset vaatimukset

Muut avainhenkil6t farfRuutesyastarita.

Operatiivinen, suorittava

Arvoehdotus

Uusi toimitila tukee
paitsi strategisia Hyodyt Kustannukset
tavoitteita myos
operatiivista toimintaa
lisdten tyotyytyvaisyytta

Paremmin toimiva
organisaatio ja
positiivinen
tyontekijakokemus

Konsultointi- ja suunnittelu
Sisustushankinnat
Muutto

Kuvio 8. Kehitysideaa, sen merkittdvimpia osatekijoita ja tavoitteita hahmottava ideakanvaasi (soveltaen Hassi
& Paju & Maila 2019, 88-89).

Ideakanvaasi toimii paitsi kokonaisuuden hahmottamisen apuna myo6s
idean kehittymisen seurantavalineena. Kun ideoita kokeilevan
kehittamisen mukaisesti testataan kaytannodssa, yksittaisten osien
keskinainen painoarvo todennakdoisesti muuttuu toisten jalostuessa ja
joidenkin osa-alueiden osoittautuessa vahemman merkityksellisiksi.
Kanvaasia kannattaakin Hassin & Pajun & Maulan (2019, 87) mukaan
paivittdd suunnitteluprosessin edetessa tehtyjen kokeilujen ja niista
oppimisen myo6ta.
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5.2 Kokeilut - olemassa olevat kaytannot

Ideointivaiheen tarkein saavutus on tilahaun ja tydymparistokehityksen
kriittisten kohtaamispisteiden tunnistaminen ja tavoitteiden asetanta.
Kokeiluvaiheessa tarkastelen jo kaytdssa olevien menetelmien

tuottavuutta tiedon kerddmisen nakokulmasta esimerkkiprojektin avulla.

5.2.1 Case kasvuyritys NN

Esimerkkiyrityksella on kolme toimipistetta eri puolilla Helsinkia ja
tilamuutoksen tavoitteena saada kaikki toiminnot saman katon alle.
Yrityksessa on tunnistettu tilan tarpeen ohella my6és muita, muun muassa
toimintakulttuuriin liittyvia muutostarpeita. Palvelukokonaisuuteen liitettiin
jo tarjousvaiheessa TYK-palveluita, joista esitetyssa esimerkissa

vastasivat tydymparistokehittaja ja muutosjohtaja.

Osallistamistoimissa yrityksen johdosta koostuva ohjausryhmé edusti koko
organisaatiota ja tulevan toimitilan ominaisuudet méaariteltiin ennen
kaikkea yritysjohdon asettaman strategisen lahestymistavan ja vision
pohjalta, ei niinkadn operatiivisesta toiminnasta keratyn kayttajatiedon

mukaan.

Organisaation nykytilanteen kartoitukseen ja asiakasymmarryksen
syventamiseen kaytettiin olemassa olevia menetelmia, eika niiden

kehittdmiseen varattu erikseen aikaa.

— TyoOymparistokysely

— Kayttdastemittaus

— Vierailukaynnit

— Johdon haastattelut ja tyGpajat
— Tilaohjelma

— Tyoymparistokysely

Tilahaun ensimmainen vaihe, markkinakartoitus, kaynnistyi teoreettisella
tilaohjelmalla, jossa tilatarve perustui nykyisten tilojen kayttbasteeseen,

yrityksen henkilomé&éaraan ja kasvuennusteeseen seka johdon visioon
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monitilaymparistdéon siirtymisesta. Prosessin edetessa kerdasimme
tyOpajamenetelmin tietoa organisaation arvoista, toiminnasta ja
muutosvalmiudesta seka tutustuimme kahteen valmiiseen kohteeseen,

jotka ominaisuuksiltaan vastasivat asiakkaan tavoitetilaa.

Lahestymistavasta johtuen pyrimme tyGpajoissa selvittamaan, milla tavalla
organisaatiolle tyypilliset toiminnot ja kayttaytymismallit ovat kytkoksissa
yrityksen arvoihin ja johdon visoon tilamuutoksesta, ja miten tilaratkaisu
vaikuttaa naihin. Testasimme uutta, yrityksen arvoihin perustuvaa

lahestymistapaa kuviossa 9. esitetyn SWOT-tyopohjan avulla.

Miten arvot nakyvat fyysisessa tyoymparistossa?

Nyt Luotettavuus Tulevaisuudessa
: Asiantuntijuus :

Yhteistyd
Kansainvalisyys ,

.
--------------------

[

Kuvio 9. Yrityksen arvojen konkretisoiminen osaksi fyysista tydympéaristéa SWOT-tydpohjan avulla.

Tunnistimme tyopohjan avulla nykytilanteen kipupisteet ja ratkaisut, jotka
estavat asiakasorganisaatiota kehittymasta toivottuun suuntaan. Arvojen
tunnistaminen ja keskustelu siita, miten ne vaikuttavat yrityksen
toimintakulttuuriin osoittautuivat kuitenkin projektin ohjausryhmalle ja

siihen kuuluville johtajille ja esimiehille haasteelliseksi.

Vaikka projektissa kaytettiin paaosin vakiintuneita menetelmia, sita
tiivistettiin sijoittamalla ty6pajat tiiviiksi paketiksi projektin alkuvaiheeseen,
osaan, jossa kayttdastemittauksen ja tydymparistokyselyn tuloksia vasta

keratédan ja analysoidaan, ja joka asiakkaan nakokulmasta tarkoittaa
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pitkaa, noin kahden kuukauden mittaista odotusaikaa. Hakutulosten
passiivisen odottamisen sijaan onnistuimme nain sitouttamaan
asiakasorganisaatiota edustavan ohjausryhman tilahaun tavoitteisiin ja
tuotimme tydymparistokonseptin sisaltaman informaation muodossa arvoa

asiakkaalle jo ennen projektin lopputulosta, sopivan tilan [0ytymista.

Lokakuussa 2019 Case kasvuyritys NN:n tilahakuprosessi on edennyt niin
sanottuun short list-vaiheeseen, jossa tarkastellaan lahemmin kahta
asiakasta eniten kiinnostavaa kohdetta. Toinen kohteista tayttaa
ominaisuuksiltaan yrityksen taman hetkiset tarpeet, mutta ei jata sille
yhtaan kasvunvaraa ilman, ettd yrityksen toimintatavat muuttuvat
radikaalisti. Edellytys toimintatapojen muutoksesta liittyy tyopisteiden
maaraan uusissa toimitiloissa. Yrityksen kasvaessa tyopisteiden maaraa ei
pystyta lisaéamaan, mika tarkoittaa kaytannossa etatyon merkittavaa
lisaantymista. Lopullista valintaa ei kuitenkaan ole viel& tehty.

5.3 Reflektointi - kehitysaihiot ja epavarmuuksien tunnistaminen

Uutta palvelua tai toimintatapaa kehitettaessa epavarmuudet eivat liity
pelkastaan lopulliseen ratkaisuun, vaan myds kontekstiin, johon ratkaisua
kehitetd&n (Hassi & Paju & Maila 2015, 35). Esimerkkitapaus osoittaa, etta
silloinkin, kun asiakkaalle toimitettu palvelu vastaa tarpeeseen ja siita
saatu palaute on ensiluokkaisen hyvaa, voi tuotantoprosessiin jaada

lukusia epavarmoija tekijoita, joiden jatkokehittdmiseen on syyta panostaa.

On ennen kaikkea johdon strateginen valinta, kuinka laajasti kayttajat
osallistetaan projektiin. Muutosvastarinta uusia toiminnallisia ratkaisuja
kohtaan on usein sita voimakkaampaa, mita vihemman kayttajia
informoidaan etukateen tulevista muutoksista ja niiden syista.
Orientoituminen muutokseen voi olla vaikeaa ilman tasmallisia linjauksia
muutosten laajuudesta koskien toimintatapaa ja uusia tyon tekemisen

tapoja, joita henkiloston oletetaan tilamuutoksen myota omaksuvan.

Maulan ja Maulan (2019, 51) mukaan kyselyt mahdollistavat laajan

kohderyhman tutkimisen, mutta tietoa saadaan vain niista asioista, joita
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kyselyn tekija on ymmartanyt kysya. Myods Newsecissa syy kyselyn
kaytdlle tilahaku- ja tydymparistokehityshankkeissa lienee mahdollisimman
laajan osallistujapohjan saavuttaminen. Tassa kehitystyon
kokeiluvaiheessa esitellyssa esimerkkiprojektissa kysely tehtiin osana
tarvemaaritysté ennen kuin tulevan tilamuutoksen laajuudesta,

toteutustavasta tai aikataulusta oli viestitty henkilokunnalle.

Kyselysta saatujen kokemusten perusteella parempana vaihtoehtona
voidaan kenties pitaa laajan tydymparistokyselyn jarjestamista
konseptointivaiheen ja vuokrattavan toimitilan valinnan jalkeen. Sen avulla
voidaan peilata organisaation operatiivisen tason nakemysta tehtyihin
valintoihin ja mahdollistetaan muutosten tekeminen joko konseptiin tai
esimerkiksi toimitilan pohjaratkaisuun vaiheessa, jossa niiden tekeminen ei

aiheuta suuria kustannuksia.

Tilamuutoshankkeen aikainen bencmark-vierailu ja esimerkiksi
monitilaymparistéjen kaytannoén toteutuksiin tutustuminen auttaa
asiakasorganisaation avainhenkildita hahmottamaan ja konkretisoimaan
tavoitteita ja tunnistamaan elementteja, jotka edesauttavat tavoitteisiin
paasemista. Palaute tuottaa parhaimmillaan selkeita reunaehtoja

organisaation toimintaa tukevien ratkaisujen léytamiselle.

Modig & Ahlstrémin (2018, 127) méaérittelevat leanin ennen kaikkea
toimintastrategiaksi, jonka tavoitteena on prosessin hyva virtaustehokkuus
ja johon on mahdollista paasta luomalla l&pinakyva organisaatio, jossa
jokaisella on mahdollisuus reagoida toimintaa ja virtausta hairitseviin
tekijoihin. Modig & Ahlstrom toteavat myés, etté leanin toimintastrategian
toteuttamisessa ei ole kyse vain tosiasiallisen virtauksen parantamisesta,

vaan tavasta olla jatkuvasti kehittyva organisaatio (2018, 143,152).

Koska asiakkaalla on vain harvoin valmiina taustatutkimusta, johon
tilahaku voi suoraan nojata, meidan tulee kirkastaa omien
asiantuntijoidemme roolia ja luoda yhteisia tapoja, jolla autamme asiakasta
kohti visiota. Modig & Ahlstrémin (2018, 142) mukaan leanin

toimintastrategian toteuttamisen ehtona on pyrkimys vaihtelun
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poistamiseen, vahentamiseen tai hallintaan virtaustehokkuuden
kasvattamiseksi. Kaytettyjen menetelmien ja esimerkkiprojektin tarkempi
arviointi Lean 5S-menetelmén avulla esitetaan liitteessa 3. Havainnoinnin
tarkoituksena on tunnistaa ja poistaa tekijoitd, jotka hankaloittavat palvelua
tuottavan organisaation toimintaa tai tuottavat niin sanottua hukkaa, ja
toisaalta tunnistaa arvoa tuottavat toiminnot niin sisaisesti kuin

asiakasorganisaation nakdkulmasta katsottuna.
5S-menetelmé koostuu nimensd mukaisesti viidesta vaiheesta:

1. Sortteeraus = Prosessin toimintojen luokittelu ja arvoa tuottavien
toimintojen tunnistaminen

2. Systematisointi = Prosessin tiivistdminen

3. Siivous = Arvoa tuottamattomien toimintojen eliminointi

4. Standardisointi = Prosessissa kaytettavien tyokalujen optimointi ja
osien uudelleen jarjestely

5. Seuranta = Kaytannon testaus ja palautteen keradaminen

(Modig & Ahlstrém 2018, 144).



6 KONSEPTOINTI JA SUUNNITTELU

Kehitystydn konseptointi- ja suunnitteluosiossa kehitystyo etenee
kokeillen kehittamisen mallin mukaan konkreettisten ratkaisujen

etsimiseen (kuvio 10).
Konseptointi- ja suunnitteluvaiheen tavoitteita ovat:

— Palvelukokonaisuuden ja -prosessin tiivistaminen
— Asiakasymmarryksen lisddminen ja oikea-aikainen
hyédyntaminen

— Sisaisen viestinnan parantaminen

olusle vaxellien

© 2016 kehitakokeillen.fi/kuvat

Kuvio 10. Kokeilemalla kehittdmisen eteneminen (Hassi & Paju & Maila 2015, 55).
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6.1 Palvelumalli - organisaation yhteinen suunta

Arjen kaytanndille on tyypillista toistuvuus, joka johtaa helposti niiden
automatisoitumiseen organisaation jasenten reagoidessa haasteisiin ja

mahdollisuuksiin tietylla, rutininomaisella tavalla.

Organisaation kaytannoissa piilee kuitenkin aina mahdollisuus
muutokseen, ja ne kaatuvat yhteiseen tavoitteeseen pyrkivan toiminnan
puutteeseen helpommin kuin muutostarpeen ymmartamiseen. Kaytannot
ovat vahvasti sidoksissa organisaatiokulttuuriin, sen tavoitteisiin ja tapaan
toimia, mutta kyse on myds siitd, miten henkilosto tekee paatoksia omassa
tydssaan, priorisoi asioita tai kayttda olemassa olevia tyovalineita. Mita
monimutkaisempi organisaatio sitd suuremmalla todennakoisella sen
jasenet ndkevat toiminnan eri tavoin ja niin sanotusti hiihtavat omia
latujaan. (Maula & Maula 2019, 176-177).

Prosessiajatteluun perustuvan Service Blueprint-mallin avulla palvelun
tuotannosta, siihen vaadittavista resursseista ja asiakkaiden
kytkeytymisesta prosessiin luodaan visuaalinen kuvaus, palvelumalli. Se
auttaa tarkastelemeen prosessia seké asiakkaan etta palveluntuottajan
nakokulmasta ja toimii seka uusien palveluiden kehittamistydkaluna etté
olemassa olevan palvelun korjausvalineena. Service Bluepritissa toiminnot
jaetaan nakyviin ja nakymattomiin sen perusteella tapahtuuko toiminto
suorassa vuorovaikutuksessa asiakkaan ja palveluntuottajan valilla vai ei.
(Tuulaniemi 2011, 212).
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Fyysiset
elementit

Tilaus ja
palvelusopimus

Vuorovsikutuksen rija

1. Tarvemaaritys 2. Tilahaku 3. Analyysi 4, Kohdekaynnit 5. S5opimusehdot 6. Kaytt6onotto

? BR i ] IS

Kayttoaste- Tilaochjelma Haastattelutja Konsepti- Tilasuunnittelun Tyoymparisto-
mittaus vis paja 1 konsultaatio konsepti

rom

Kuvio 11. Service Blueprint - palvelumalli kuvaa tilahakuprosessia ja siihen liittyvia tukipalveluita

Oheinen Service Blueprint (kuvio 11) kuvaa tyypillista tilahakuprosessia
palvelumallina ja sen tarkoitus on tuoda esiin asiakkaan ja tuotannon
kontaktipisteet korostaen niitd palvelun osia, joiden sisaltda voidaan
rikastaa tydymparistokehityksen tuottamalla asiakasymmarryksella.
Palvelumuotoilulle tyypilliseen tapaan Service Blueprint visualisoi koko
olemassa olevan palveluekosysteemin. Palveluekosysteemilld tarkoitetaan
tassa kaikkia palveluun liittyvia toimijoita, organisaatioita, ymparistoja ja
kontaktipisteita (Tuulaniemi 2011, 99).

Tama palvelumalli luo pohjan konseptin kehittdmiselle ja auttaa
tyoymparistokehityspalveluiden, tassé TYK-tukipalveluiden,
tarkastelemista osana suurempaa kokonaisuutta. Ideointi- ja
kokeiluvaiheessa esitettyjen 10ydosten valossa CS:n sisdisten kaytanttjen
ja palvelumallin jatkokehityksessa huomioidaan seuraavat linjaukset:

1. Asiakasorganisaation paatos tilaratkaisusta ja toimintamallista
lukitaan ennen tarjouspyyntdjen lahettamistd, eika tilaohjelmaa
muuteta enda sen jalkeen ilman erityista syyta.
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2. Tyobymparistokehityksen tulokset esitetdan konseptina, joka
toimitetaan kiinteiston edustajille tarjouspyynnon liitteena.

3. Olemassa olevien menetelmien arvioinnista syntyneet
johtopaatokset viedaan kaytantoon kehittamalla kayttajatiedon
hankintaan liittyvia osallistamisen tydkaluja.

6.2 Fyysisen ympariston kaytettavyys ja kayttajatiedon hankinta

Taman kehitystyon taustalla on tietoisuus siita, etta jokaisen
kayttajaorganisaation ja yksittaisen kayttajan tilakasitys ja -tarve on
erilainen. Tilamuutoksen ei tulisikaan automaattisesti tarkoittaa modernia
toimintalahtdistd monitilaymparistéd, joka perustuu monipaikkaiseen tyén
tekemisen tapaan. Jos tilahaku pannaan kayntiin ilman syvallista
ymmarrysta organisaation toiminnasta on mahdollista, etta jokin
perustavaa laatua oleva, erityisesti monipaikkaiseen tyohon liittyva tekija

jaé huomaamatta.

Rasila & Nenonen (2013, 7) toteavat yksinkertaisesti rakennetun
ympariston kaytettavyyden olevan kunnossa, kun pystymme toimimaan
erilaisissa tiloissa vaivatta. Kaytettavyyteen ei useinkaan kiinniteta erityista
huomiota ennen kuin siind on jokin ongelma. Tyypillisesti ihminen
sopeuttaa toimintansa ympariston vaatimuksiin helpommin kuin muokkaa
sitd itselleen paremmin sopivaksi. Tilamuutoksen taustasyyt |0ytyvat
kuitenkin useimmiten juuri kaytettavyydesta: Olemassa olevan tilan
fyysiset ominaisuudet eivat enaa tayta kayttajaorganisaation tarpeita. Tila
on esimerkiksi lilan pieni tai suuri henkildoméaaraan nahden,
pohjaratkaisultaan ja kerrosten lukumaaran takia logistisesti vaikea, tai

ehka sijainniltaan vaikeasti saavutettavissa.

Kayttajatiedon hankinnan keskeinen tavoite on tunnistaa ne fyysiset
elementit, jotka mahdollistavat organisaation arvojen, strategisten

tavoitteiden ja vision toteutumisen ja toisaalta varmistaa, etta
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konkreettinen ratkaisu tukee organisaation operatiivista toimintaa ja

tyoprosesseja.

Keskusteltuani tilahaun kriteereista vuokralaisedustuksena tehtavan
tilahaun asiantuntijoiden kanssa, sain yllattavaa tietoa: tilahaun tulosten ja
kohteiden arvioinnissa korostuu asiantuntijan nakemys ja subjektiivinen
kokemus toimitiloista. TAma tieto ei kuitenkaan muuta kehitystydn taustalla
olevaa tarvetta panostaa asiakasymmarrykseen. Tuulaniemen (2011, 71)
mukaan asiakasymmarrys tarkoittaa, etta palvelua tarjoavan yrityksen tai
organisaation on ymmarrettava todellisuus, jossa asiakas toimii ja mitka
ovat sen motiivit, tarpeet ja odotukset, joihin palvelun tulee vastata.
Tyoymparistokehityksessa kaytettavien, muotoiluajatteluun perustuvien
osallistavien menetelmien kayttd osana tarveselvitysta tuottaa asiakkaalle
lisdarvoa, kun yha useampi tarve voidaan tasmallisesti tutkia ja tayttaa

oikeanlaisen tilan tarjoamisella.

Kaytettavyyden tutkimiseen sovelletaan eri tieteenalojen perinteisia
tiedonkeruumenetelmia kuten haastattelut, kyselyt, havainnointi,
dokumenttianalyysi seka erilaiset olosuhdemittaukset (Lehto & Rasila &
Nenonen 2013, 11-12). Namé tiedonkeruumenetelmét ovat aktiivisessa
kaytdssa olosuhdeanalyyseja lukuun ottamatta myds CS:n tilahaku- ja
tydymparistokehityshankkeissa ja niiden kayttéa on arvioitu taman
kehitystyon kokeiluvaiheessa. Dokumenttiaineistoilla tarkoitetaan tassa
yhteydesséa esimerkiksi kayttajakyselyjen tuloksia ja arkkitehtipiirustuksia,
joiden analysointi luetaan tassa tarkastelussa osaksi muiden menetelmien

kayttoa, eika sen osuutta ole siksi erikseen arvioitu.

Rakennuksen kayton aikaista arviointia kutsutaan yleisnimella POE (Post
Occupancy Evaluation). POE-tutkimukset keskittyvat rakennusten
fyysisten ja teknisten ominaisuuksien arvioimiseen suhteessa niiden
kayttoon. Kaytettavyystutkimuksessa lahtokohta on edelleen fyysinen
ymparistd, mutta huomio siirretdén kayttotarkoituksesta kayttajan
kokemukseen tilasta. (Rasila & Nenonen 2013, 10-11). Taulukko 2 kuvaa
POE-menetelmien ja kaytettavyyden tutkimusmenetelmien painotuseroa.
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POE-menetelmit Kaytettdvyyden
tutkimusmenetelmit

Tutkimuksen nakokulma

Tutkimuskohteeseen
vaikuttaa

Tutkimuksen kohde

Tutkimuskohteen
objektiivisuus/subjek-
tiivisuus

Vertailukohta

Rakennuksen

suorituskyky

Tekniset ominaisuudet
janiiden toimivuus

Tilojen ja kayttdjien
vuorovaikutus

Kayttotilanteet, arvot ja
kulttuuri

Tilojen ominaisuudet

Kayttdjien tavoitteiden
toteutuminen eri
kayttajaryhmilld

Rakennuksen
mitattavat, objektiiviset
tekijat

Kdyttdjien subjektiiviset
psykososiaaliset tekijat

toteutuminen

[Suunnittelutavoitteiden

Toiminnan tavoitteiden
toteutuminen

Taulukko 2. Menetelmien vertailua (soveltaen Rasila & Nenonen, 2013, 11)

Taman kehitystehtavan aikana syntyneet omakohtaiset havainnot

tydymparistokehitykselle tyypillisten menetelmien toimivuudesta ovat

saaneet aikaan jatkokehitystarpeita. Vaikka oletetut, tilahakuun kaytettavat

teknispainotteiset ja mitattavat kriteerit osoittautuvat enemmankin ylatason

laatukasitteiksi, perusasetelma kahden eri kulmasta samaa asiaa

lahestyvan tiedon yhdistamisesta on edelleen relevantti.

POE-menetelmien ja kaytettdvyyden tutkimusmenetelmien painotuseroista

kertova taulukko kuvaa yhta paljon niiden yhteista rajapintaa ja tukee

siten myads tilahaku- ja tydymparistdhankkeiden tiedonkeruumenetelmien

kehittamista. Toisen osapuolen intressi on tilan laadullisissa

ominaisuuksissa, toisen keskittyessa kayttajan kokemukselliseen tietoon

tilaan kohdistuvista toiminnallisista tarpeista (kuvio 12).
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NAKEMYS

Lilketoiminnan kehityksests,
operatiivisen toiminnan ja
kulttuurin kehittdmistarpeista
jakasvusta

Ominaisuudet, jotka
vaikuttavat eniten kayttajan
kokemukseen kohteen
kaytettavyydesta.

Kayttaja- Laatu-
TYK .............. tieto kriteerit ............ I%NBQQ

*Kayttajatieto *Tarjonta

*Toiminnalliset ominaisuudet *Markkinakdytannot
*Tilasuunnittelu *sLaatukriteerit
Kaytettavyys
Kaytettavyystutkimuksen
Muotoiluajattelu menetelmat

TUTKIMUS

Kuvio 12. Nakokulmia tilahaun tarveselvitykseen.

Kaytettavyyden tutkiminen on Rasila & Nenosen (2013, 108) mukaan tilan
ja kayttgjan valisen vuorovaikutuksen tutkimista. Tilat ovat monitahoisia
fyysisia, virtuaalisia ja sosiaalisia kokonaisuuksia ja kaytettavyyden
arviointi tulee siksi suhteuttaa kayttotilanteeseen, kayttajiin ja kayton
tavoitteisiin. Tilojen kaytettavyytta voidaan arvioida tilahakuprosessissa
laadullisten kriteerien kuten tilan kunnon tai pohjaratkaisun, mutta myds
toiminnallisten ominaisuuksien perusteella. Pelkk& rakennuksen
toiminnallisuuden ymmartaminen ei kuitenkaan valttamatta riita kohteen
kaytettavyyden arviointiin, jolloin tarkastelun keskiodn nousee
kayttajakokemus. Fyysisen ympariston kaytettavyyden tutkimisessa
pyritaankin yhdistama&an niin sanotut kovat tekniset faktat ja pehmedt,
ihmisen kayttaytymisté kuvaavat tiedot. (Rasila & Nenonen 2013, 105-
106).

6.2.1 Kayttgjatiedon hankintaprosessin eteneminen

Maula & Maulan (2019, 181, 185) mukaan erityisesti muutosvaiheessa on
tarkeaa visualisoida prosessi niin, etta henkildsto voi ndhda sen omaa
tyonkuvaa suurempana kokonaisuutena. Visualisointi helpottaa uusien

kaytantojen ja tyokalujen haltuunottoa, sujuvoittaa yhteisty6té ja auttaa
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perustelemaan tarvittavia resursseja. Visuaalinen esitys selkeyttaa
etenemista ja auttaa palveluntuottajaa pitAmaan fokuksen oikeissa
asioissa - kysymaan oikeita asioita, oikea-aikaisesti. Kuvio 13. kuvaa
optimoidun, asiakasymmarrysta vaiheittain syventavan TYK-

palveluprosessin etenemisté ja tiedon syottamista tilahakuun.

Markkinakartoitus
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Kuvio 13. Kayttajatiedon keradmisen prosessi integroituna tilahakuprosessiin.

SHORT
LIST

Tarvemaarittelyn tarkoitus on avata asiakasorganisaation johdon
hankkeelle asettamia tavoitteita, jotka luovat pohjan tydymparistovisiolle.
Tyoymparistovisio puolestaan kuvaa asiakasorganisaation tulevaa
toimintaa uudessa toimitilassa. Prosessin edetessa
tydymparistokehityksen asiantuntija voi omalla kokemuksellaan erilaisista
tilaratkaisuista ja toimintatavoista edesauttaa tyypillisten tavoitteiden kuten
tehokkaan tilankayton ja vuorovaikutuksen lisaamisen konkretisoimisessa
fyysisiksi elementeiksi. Nama tunnistetut elementit, kuten sopivimman
toimistotyypin valinta, vaikuttavat suoraan asiakasorganisaation

tilatarpeeseen.
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Tilahaku on mahdollista kaynnistaa asiakasyrityksen johdon visioon
perustuvilla laadullisilla kriteereilld, jolloin tilantarve maaritelladn
henkilomaaran ja modernin toimistotilan, esimerkiksi monitilatoimiston
mitoitusperiaatteiden mukaisesti. Tehokkaan tilahakuprosessin ja turhan
analysointityon valttdAmiseksi on kuitenkin tarkeaa, ettd hakukriteereja
taydennetédéan prosessin edetessa asiakasorganisaation todellisten,

toiminnallisten tarpeiden pohjalta.

Tilahaun ensimmaisen vaiheen, markkinakartoituksen, aikana vision
asettamia tavoitteita sovitetaan organisaation tyoprosesseihin, tydrooleihin
ja niiden sisaltdmiin konkreettisiin tehtaviin seké tyon luonteeseen. Tyon
luonnetta tarkastellaan tyon liikkuvuuden ja vuorovaikutuksen
nakokulmasta ja pyritdan selvittdméaan, mika osa tydprosesseista tapahtuu
toimitiloissa, ja milla tavalla tyota tehdaan, yksin vai yhteistydssa toisten
kanssa. Vaiheen tavoitteena on maaritella organisaation tulevaisuuden
toimintamalli. Toimintamalli on organisaation johdon ja operatiivista
toimintaa tuntevien avainhenkildiden yhteinen nakemys toimintaa

tukevasta tilaratkaisusta ja sen kayttotavasta.

Tyon luonnetta kuvaavien osatekijéiden ja johdon asettamien tavoitteiden
valossa toimintamallista esitetéaan erilaisia skenaarioita, joiden avulla
asiakasorganisaatiolle haetaan optimaalista tilaratkaisua tahtaimessa
tyoymparistokonsepti, joka maarittelee tilahaun reunaehdot tilahaulle.
Tyoymparistokonsepti on ylatason suunnitelma, joka maarittaa
tilamuutoksen reunaehdot ja tulevan tydympariston toiminnalliset

periaatteet seka kirkastaa vision tulevalle tyéymparistdlle (Newsec).

Tuulaniemi (2011, 130-131) méaarittelee konseptoinnin tavaksi kehittaa
vaihtoehtoisia ratkaisuja suunnitteluhaasteeseen organisaation
tavoitteiden ja asiakkaiden tarpeiden ohjaamina. Konseptoinnissa on kyse
ideoiden priorisoinnista ja supistamisesta hallittavaan muotoon.
Konseptointivaiheen aikana kerattya kayttajatietoa peilataan johdon
luomaan tydymparistévisioon ja lopullinen konsepti muodostuu naiden

tarkoituksenmukaisesta yhdistelmasta.
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Tilahaun toisessa vaiheessa markkinakartoituksen tuloksista, niin
sanotulta pitkalta listalta (long list) valituille lyhyen listan (short list)
kohteille lahetetaan tarjouspyynt6 ja sen liitteena kayttajaorganisaation
tarpeet konkretisoiva tydymparistokonsepti. Tarjouspyyntdon vastaavat
kiinteistot toimittavat tarjouksen ohessa tilasovituksen eli alustavan
tilakayttosuunnitelman, jonka esittamia ratkaisua voidaan arvioida
konseptin avulla, mika helpottaa potentiaalisimpien kohteiden

tunnistamista.

Tyoymparistokonsepti on tydympéaristokehityksen lopputuote, hahmotelma,
jonka tehtava on kuvata organisaation toimintatapaa ja maaritella
toimintaa tukevan tilan ominaisuudet ilman siihen liittyvia visuaalisia

tekijoita. Tyoymparistokonseptin elementit ovat:

— Visio: tavoitteet ja saavutettava hyoty
— Toimintamalli: organisaation yhteinen ndkemys
tilaratkaisusta ja tilan kayttétavasta

— Tilaohjelma: tilatyypit ja tarvittava neliomaara

Vain harvoin tarjottu tila vastaa sellaisenaan taysin kayttajaorganisaation
tarpeita. Useimmissa tapauksissa kiinteistolla onkin valmius tehda
kayttajaorganisaation tarvitsemat tilamuutokset vuokrasopimuksen
syntymiseksi. Tilahakua varten tuotettu konsepti toimii tdssa
suunnitteluohjeena ja tuottaa nain lisdarvoa asiakkaalle my6s varsinaisen

tilahakuprosessin jalkeen.

6.3 Asiakas- ja tyontekijakokemus

Asiakkuutta voidaan tarkastella seka sisaisen etta ulkoisen asiakkuuden
nakokulmasta. Tassa kehitettdvassa palvelukokonaisuudessa sisainen
asiakas on palveluntuottaja ja ulkoinen asiakas on kayttajaorganisaatio,

jolle etsitd&n uutta toimitilaa.

Palveluntuottajan ndkdkulmasta yhteiset prosessit, kaytannot ja tyokalut

selkiyttavat yhteista tavoitetta, mahdollistavat tyon sujuvan etenemisen ja
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lisdavat tyotyytyvaisyyttd. Palveluita tuottavan organisaation tulisi
varmistaa, etta toimintatavat tukevat myo6s hyvaa, yhtenaista
asiakaskokemusta ja tyontekijoille on varattu riittavat, helposti kayttéon
otettavat vélineet yhtenaisen asiakaskokemuksen tarjoamiseen. (Maula &
Maula 2019, 182-183).

Tuulaniemi (2011, 74) jakaa asiakaskokemuksen kolmeen tasoon:
toimintaan, tunteisiin ja merkityksiin. Kokemus toiminnallisten tarpeiden
tayttymisesta katsotaan syntyvan ennen kaikkea sujuvien ja helposti
saavutettavien prosessien kautta. Arvoa tuottavia ominaisuuksia ovat

muun muassa hahmotettavuus, tehokkuus ja monipuolisuus.

Toiminnallisten tarpeiden ohella palvelu synnyttaa vaistamatta niin
valittdmia tunteita kuin myds tunteenomaisia mielikuvia, joita asiakas
peilaa paitsi aikaisempiin kokemuksiin myds omiin odotuksiinsa
esimerkiksi miellyttavasta, innostavasta ja helposta vuorovaikutuksesta.
Lopulta positiivisessa asiakaskokemuksessa on merkitystasolla kyse siita,
miten konsepti mahdollistaa asioita, joita asiakas palvelua kayttaessaan

oppii, oivaltaa ja saavuttaa (Tuulaniemi 2011, 74-75).

Palvelupolku antaa raamit systemaattiselle toiminnalle, jossa lasna ovat
samanaikaisesti seka asiakas eli kayttajaorganisaation edustaja etta
asiakasrajapinnassa tyoskenteleva tyontekija eli palveluntuottaja. Se
asettaa toiminnalle joustavat rajat ja samalla suuntaviivat palvelun
etenemiselle myds tarpeiden muuttuessa ilman, etta jokin oleellinen osa
kokonaisuudesta jaa huomiotta. Palvelupolku (kuvio 14) palvelussa

mukana olevien osapuolten valisia palvelutuokioita ja niiden
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ketjuuntumista palvelukokonaisuudeksi.
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Kaavio 14. Tilahakupalvelun kosketuspisteet palvelupolkuna

Palvelupolku koostuu kahdesta palvelulinjasta. Alempi, palvelupolun
tumma osa esittaa tilahakuprosessin perusvaiheet kohtaamisina, jolloin
keskiossa on tilahaun tulokset. Vaaleampi polku esittéa
tyoymparistokehityspalveluiden etenemisen tilahaun rinnalla sekéa
palvelulinjojen risteyskohdat. Uutta tilaa etsiessaan asiakasorganisaatio
kay lapi vahintaan perusvaiheet, mutta palvelun kehittamisessa pyritadan
luomaan tehokas ja intensiivinen palvelukokonaisuus, jossa
tyoymparistokehitys tuottaa tasmallista kayttajatietoa tilahaun tueksi ja
edistaa tarkoituksenmukaisella tavalla asiakasorganisaation paatavoitteen

saavuttamista eli uuden toimitilan I6ytamista.

Jokainen kokonaisuuden sisaltdma palvelutuokio koostuu useista
kontaktipisteitd, elementeista, joita ovat niin palveluun liittyvéat inmiset ja
toimintatavat samoin kuin ymparistot ja esineet. Ymparistoiksi voidaan
lukea tassa fyysinen, sosiaalinen ja virtuaalinen ymparisto. Kaikki nama
elementit vaikuttavat omalta osaltaan asiakaskokemukseen, josta sisaisen
asiakkaan kohdalla voi kayttda nimitysté tyontekijakokemus. (Tuulaniemi
2011, 78-80).
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Tyontekijakokemuksen tai tydpaikkakokemuksen, kuten Maula & Maula
(2019, 241-242) asiaa kuvaavat, tunnistettuja vaikuttimia ovat
organisaation rakenteet ja johtamistapa, omat tydtehtavat, tydprosessit
seka sisainen ja ulkoinen vuorovaikutus. Kokemus tyon
merkityksellisyydestéa vahvistaa puolestaan positiivista
tyontekijakokemusta ja siksi onkin ensisijaisen tarkeaa, etta tyontekija
ymmartaa, miten hanen toimintansa vaikuttaa organisaation paamaariin ja

tuottaa arvoa asiakkaalle.

Maula & Maulan (2019, 241-242) mukaan tietoinen ty6paikkakokemuksen
parantaminen lahtee empaattisesta tarpeiden ymmartamisesté ja sen
lahtbkohtana on tydntekijan sisainen tieto siita, mita tapahtuu ennen
tehtavan suorittamista, sen aikana ja sen jalkeen. Monimutkaisenkin
tehtavakokonaisuuden tulisi nayttaytya luonnollisena, tasapainoisena ja
tehokkaana, mutta jattada samalla tilaa tyontekijdiden itsenéisille valinnoille
valmiiksi maariteltyjen ratkaisujen sijaan. Tama on erityisen tarkeaa
asiakasrajapinnassa, jossa tyontekijan ja asiakkaan vélinen vuorovaikutus
voi keskindisen oppimisen ja oivaltamisen myo6ta muuttaa palvelun
suuntaa. Vuorovaikutustilanteessa syntyvét tunteet ja mielikuvat palvelun
sujuvuudesta ja tavoitteiden saavuttamisesta puolestaan vaikuttavat

asiakkaan kokemukseen tavoitteiden palvelun laadusta.
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7 TUOTANTO - OSALLISTAVA TILAHAKU

Kehittamistydn tuotanto-osiossa keskitytaan niin sanottujen pehmeiden,
asiakasorganisaatiolle tyypilliseen kayttaytymiseen liittyvien tietojen

keradmisessa kaytettavien tydkalujen kehittamiseen.

7.1 Tyoymparistovisio osallistavan tilahaun lahtokohtana

Maula & Maulan (2019, 110-111) mukaan samoin kuin itse ty6 myos
johtaminen on murroksessa ja noudattaa yha useammin
muotoiluajattelulle tyypillisia piirteita: johtamistydta tehdéaan kokeillen ja
kokeiluista oppien. Taulukko 5. kuvaa johtamistavan muutosta ja samalla
tekijoitd, jotka vaikuttavat organisaation kulttuuriin ja toimintatapaan.

Nakokulman muutos johtamisessa

Paamaara Tehokkuus Innovointi
Kulttuuri Hierarkia Yhteistyd
Henkilsto Kustannus Osaaminen
Asenne Riskitietoisuus Kokeilunhalu
Johdon rooli Ohjeistusja valvonta Inspiroiminen

Taulukko 3. Organisaation kulttuurin osatekijat (soveltaen Maula & Maula 2019, 110).

Johdolla voidaankin n&dhda merkittava rooli tilamuutoksen onnistumisessa,
silla tapa, jolla organisaatiota johdetaan, vaikuttaa koko tyéyhteison
toimintaan ja sen tehtdva on ohjata organisaation katse kokonaisuuteen,
toisin sanoen siihen, miten organisaatio kokonaisuutena saadaan

kulkemaan oikeaan suuntaan. (Maula & Maula 2019, 201, 222).

Tilamuutoksen taustalla on usein merkittavia, organisaation menestykseen
liittyvia strategisia paatoksia ja visio maarittelee organisaation suunnan

nykyhetkesté tulevaisuuteen. Tilamuutos vaikuttaa monin eri tavoin
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organisaation talouteen, toimintaan, tyontekijakokemukseen ja imagoon.
Jotta organisaation yleinen visio olisi kA&nnettavissa konkreettisiksi
tulevan toimitilan hakukriteereiksi ja ominaisuuksiksi, jotka voidaan asettaa
sen reunaehdoiksi, tulisi tilahausta vastaavan palveluntuottajan ymmartaa
tilamuutoksen ajurit ja strategia eli tapa, jolla asiakasorganisaatio pyrkii
kohti visiotaan. Yritystoiminnan arvojen voidaan ajatella kuvastavan
organisaation vakiintuneita ajattelu- ja toimintatapoja. Maula & Maulan
(2019, 201) mukaan ne ovat parhaimmillaan vahvoja rakennuspilareita
myds uuden luomiselle, henkilostdn viihtymiselle ja menestykselle. Arvot
liittyvat siten my0Os organisaation tavoitteisiin ja kuvaan tulevasta. Kun
asiakasorganisaation visiota ja siihen liittyvia elementteja, kuten
tilaratkaisua, lahestytdan arvonakdkulmasta, saadaan vastauksia
nykytilanteesta ja siihen liittyvista kipupisteisté, mutta tulevaisuuteen

katsominen arvojen valossa voi olla hankalaa.

Vaasan yliopistossa vuonna 2016 valmistunut tutkimus, jonka mukaan
maaritellyt arvot eivat todellisuudessa ohjaa monenkaan yrityksen
toimintaa, tukee huomiota arvojen I6yhasta suhteesta organisaation
toimintaan. Arvot ovat usein enemman virallisia lauselmia yrityksen
toivetilasta ja niista yli puolet jaa vieraiksi jopa yritysten ylimmalle johdolle.
Tekniikka ja Talous-lehden artikkelin mukaan tutkimuksessa oli mukana yli
150 erikokoista yhtiota ja organisaatiota ja vastaukset saatiin yli 9000
ihmiselta kaikilta organisaation tasoilta. Tutkimuksen tehneen Maaretta
Mauryn mukaan arvot tai toimintatapakuvaus ovat kuitenkin tehokas keino
viestia halutusta kulttuurinmuutoksesta ja varmistaa sen toteutuminen.
Fyysisen ympariston ominaisuuksien ja siihen kohdistuvien kriteerien
maarittelyyn ne osoittautuivat tamén kehitystyon kokeiluvaiheen
esimerkkitapauksessa liian pinnallisiksi ja yleisluontoisiksi. (Tekniikka ja
Talous 2016).

Jotta asiakasyrityksen edustajat ndkevat henkilokunnan osallistamisen
merkityksen, tulee kayttajaymmarrysta kartuttavat osallistamistoimet
integroida osaksi tilahakupalvelua siten, ettd palvelukokonaisuuden
tuottaman kayttgjatiedon arvo on selkeasti asiakasorganisaation

nahtavissa. Taman tulee pitaa sisallaan paitsi tilan laadulliset
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ominaisuudet my6s ymmarryksen tiloissa tapahtuvasta toiminnasta seka
tulevaisuusorientoituneen nakemyksen toimintaan liittyvistda muutoksista.
Visio, joka toimii myds tilahaun lahtékohtana, ei siksi voi jaada

sanahelinaksi.

7.2 Kohdevierailut ja parhaat kaytannot

Valtion vuonna 2015 esitteleméaa tydymparistokonseptia on sovellettu jo
usean vuoden ajan valtionorganisaatioiden toimitiloissa. Kevan
omistuksessa oleva, alunperin Tukon paakonttoriksi vuonna 1989
valmistunut, Kiinteistd Oy Helsingin Tydpajankatu 13 koostui alunperin yli
600 tydbhuoneesta pitden sisalladan myés huomattavan méaaran edustus-,
virkistys- ja aputiloja. Naiden tilojen vuokralaisella oli yksin hallussaan
yhteensa 27 000 m?. Kun rakennus muutettiin valtion
tilatehokkuustavoitteiden mukaisesti vuonna 2018 nykyaikaiseksi
monitilatoimistoksi, vuokralaisen tilantarve putosi alle kolmasosaan
alkuperaisesta, ja kokonaispinta-ala oli mahdollista jakaa useamman

kayttajan kesken.

Kevan kiinteistopaallikon Markus Mikkolan mukaan kehittynyt teknologia ja
tydskentelytapojen muutos ovat edesauttaneet valtion
tydymparistokonseptin mukaisten mukaisten tilaratkaisujen toteuttamista ja
organisaatioiden sopeutumista monitilatoimistoihin. Han korostaa
kuitenkin, etta tilaratkaisuissa on huomioitava kayttajien erilaiset tarpeet
siten, etta ne paitsi tukevat organisaation toimintaa, ovat innostava ja
tydmotivaatiota parantava elementti, mutta myo6s joustavat tarpeiden

muuttuessa. (Innovarc 2019.)

Kohdevierailu voidaan rinnastaa tilamuutoshankkeen aikaiseen
benchmark-vierailuun, jonka tarkoitus on perehdyttd& hankkeen
avainhenkil6t jo toteutettuihin kdytannon ratkaisuihin. Benchmarkin on
tarkoitus auttaa kasitteellisen vision konkretisoinnissa. Vierailin kyseisessa
kohteessa erdan asiakasorganisaation kanssa lokakuussa 2019 ja
tutustuimme tuolloin kdytadnnossa edella esitettyihin asioihin.

Asiakasorganisaation edustajat kiinnittivat huomiota erityisesti omasta
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organisaatiostaan tuttuihin tekijoihin ja siihen, miten erityista huolta
aiheuttaneet asiat, kuten tilojen aanimaailma ja luottamuksellisuuden
tiedon kasittely, oli avoimissa tiloissa ratkaistu. Kaynnilla oli merkittava

vaikutus muutosvastarinnan halventamisessa.

Koska tilahaun tuloksissa on lahes aina mukana uudiskohteita tai
massiivisen peruskorjauksen alla olevia kohteita, ei kayttdjaorganisaatiolla
aina ole mahdollisuutta tutustua kiinnostavaan kohteeseen paikan paalla.
Tallin tilahakuprosessiin kuuluva kohdevierailu tarkoittaa kohteen
esittelya virtuaalisessa muodossa. Esittelyssa mukana olevan
asiantuntijan tulee laadullisten hakukriteerien lisdksi ymmartaa ne tekijat,

joilla kayttajaorganisaation edustajat arvioivat tilan kaytettavyytta.

Tyoymparistokehitykselle tyypillisten osallistavien menetelmien avulla voi
keratad kokemuksellista kayttajatietoa myds silloin, kun potentiaalisessa
tilahaun kohteessa ei ole mahdollista vierailla. Asiakasorganisaation
tulevalle toimitilalle asettamia odotuksia voidaan lahestyd myds nykyisten

tilojen kautta tai tutustumalla jo toteutettuihin kaytannon ratkaisuihin.

Nykyisissa tiloissa jarjestettava tilakierroksella pyritédn saamaan sanallista
kuvailua syvempaa tietoa asiakasorganisaation tilan kayttotavasta, tiloissa
esiintyvista toimintaa haittaavista ominaisuuksista ja mielenkiinnon
kohteista. Uuteen tilaan kohdistuvia tarpeita tarkastellaan nain
kipupisteiden, toisin sanoen tilan toimimattomien ominaisuuksien, kautta.
Bencmark-vierailut eli tilakierrokset toiminnassa oleviin kohteisiin
puolestaan auttavat kayttajaorganisaation edustajia kuvittelemaan omaa
toimintaansa uudenlaisella tydymparistossa. Konkreettisten ratkaisujen
nakeminen helpottaa tarpeiden tunnistamista ja kategorisoimista toimiviksi

tai ei-toimiviksi.

Kaytettavyyskatselmus on ensimmaisia rakennetun ympariston
kaytettavyystutkimuksessa hyodynnettyja kaytettavyyden
arviointimenetelmia, jossa oletuksena on, etta kayttaja tuntee
kartoitettavan tilan. Kaytettavyyskatselmus on Rasila & Nenosen (2011,

29) mukaan muunnos ryhmahaastattelusta, jossa joukko haastateltavia
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kiertaa tutkittavassa tilassa haastattelijan kanssa. Vaikka kohdevierailu
poikkeaa lahtokohdaltaan kaytettavyyskatselmuksesta, sen tavoitteet ovat
kuitenkin kaytanndssa samat, tilan kaytettavyyden ymmartaminen.
Tilahakuprosessiin kuuluvaa kohdevierailua voidaan tarkastella

eraanlaisena kaytettavyyskatselmuksena, jonka teemoja sisatiloissa ovat:

Esteettdmyys ja toimivuus
Saavutettavuus ja etaisyydet
Olosuhdetekijat sisalla
Viihtyisyystekijat
Orientoivuustekijat

Tilan monikayttoisyys
Kalusteet, laitteet, koneet

Ovet, ikkunat, painikkeet, pistokkeet

© 0 N o g B~ wDdhPE

Virtuaaliyhteydet ja vuorovaikutusmahdollisuudet tiloissa

(Rasila & Nenonen 2011, 26)

Kaikkia edella esitettyja tiloihin tutustumisen muotoja ei voida toteuttaa
kustannustehokkaasti osana tilahakuprosessia, mutta niiden soveltaminen
Voi tuottaa arvokasta tietoa tilahaun tuloksena tarjottavien kohteiden
kaytettavyydesta tai asiakasorganisaation tavasta arvioida tilan

kaytettavyytta.

7.3 Osallistamisen tyokalut

Tilahakua tukevissa osallistamistoimissa keskitytaan laadullisiin
menetelmiin, joita ovat tdssé kehitystydssa havainnointi ja tyopajat, ja
joiden kaytossa keskeista on erilaisten variaatioiden, toistuvien ilmididen ja
tarpeiden tunnistaminen. Valittujen menetelmien ja esitettyjen tyokalujen
avulla asiakasorganisaation henkilokunta, jota tilamuutos koskee, otetaan
mukaan paatoksentekoon. Osallistamisen hyotyja ovat Hiila & Tukiainen &
Hakolan (2019, 153) muun muassa se, etta henkiloston hiljainen tieto

saadaan esiin, jolloin syntyy mahdollisuus luoda oletettua parempia
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ratkaisuja. Samalla syntyy kokemus yhdessa tekemisesta, joka vahvistaa

kokemusta tyon merkityksellisyydesta.

Osallistamisen haasteena on, miten kerata tietoa tulevaisuuden nakymista
ilman konkretiaa, jonka kautta vastaaja voi visioida tulevaa toimintaa, Ellei
tahan loydeta toimivia tyokaluja voi osallistamisen lopputuloksena

parhaimmillaankin olla vain kuvaus nykytilanteesta.

Hyvin suunnitellut ja testatut tydkalut parantavat tyontekijakokemusta ja
asiakasorganisaatio hyotyy tytkalujen mahdollistamasta nopeammasta
toiminnasta ja paremmasta laadusta (Maula & Maula 2019,197). Liitteessa
4. esitelladn kehitystyon kokeilu- ja suunnitteluvaiheen johtopaatoksista
syntyneen palvelumallin testaukseen sopivia tyokaluja. Tydymparistovision
ja -konseptin rakentamiseen tarkoitetut tydkalut ovat prototyyppeja, joiden

pohjalta kehitys jatkuu todellisissa asiakasprojekteissa.
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8 YHTEENVETO - JATKUVA KEHITTAMINEN

Tyobn murros tekee yritysten ja organisaatioiden tilatarpeen méaarittelyn
entistd vaikeammaksi. Vaikka tekoaly muuttaa toimintaymparista ja
vahentaa rutiininomaisten téiden maaraa, se synnyttaa myos kokonaan
uusia toimialoja, toimintoja ja ty6tapoja, joiden maaraa on vaikea
ennustaa. Automatisaatio ei valttamatta tarkoita toimitilojen tarpeen
maarallistd vahenemistd, vaan muutostarpeet kohdistuvat ennen kaikkea
niiden ominaisuuksiin. Siksi tilojen suunnittelun ja toteutuksen tulisikin
mahdollistaa tilojen nopea ja edullinen muuttaminen uudenlaisiin
kayttotarkoituksiin sopiviksi, ja tydympéaristokehitys vakiinnuttaa osaksi

tilahakuprosessia.

Tilahakupalvelua tuottavan yrityksen tehtava on 16ytaa markkinoilta
parhaat tilat ja tilaratkaisu asiakkaan liiketoiminnan tarpeisiin. Nopeasti
muuttuvat markkinat ja tydelama asettavat tarvemaaritykselle uusia
haasteita. Erityisesti silloin, asiakasorganisaatio on siirtymassa
perinteisista toimistotiloista uudentyyppiseen, monipaikkaista tyota
suosivaan tyoympéaristoon, tulisi tarvemaarityksessa keskittyd entista
enemman asiakasorganisaation toimintaan ja ennakoimalla sen
tulevaisuutta varmistaa, etta tilahaulle asetetut reunaehdot ja kriteerit
turvaavat asiakasorganisaation toiminnan ja lisaavat tyéhyvinvointia myos
tulevaisuudessa. Erityisen huomion kohteeksi tulisi ottaa
tilahakuprosessiin lisdarvoa tuottavat niin sanotut pehmeat tiedot, joita
ovat asiakasorganisaation ydintoiminnan edellyttamat tila- ja
palvelutarpeet, digitalisaation vaikutukset ty6tehtaviin ja henkiloston
maaraan seka tyon tekemisen tavat ja tyovalineiden mahdollistama

monipaikkaisuus.

Maula & Maula (2019, 180-182) esittavat kirjassaan Design ja johtaminen,
ettd maaritellyt prosessit ja tyokalut paitsi helpottavat tydhon tarttumista
myo6s mahdollistavat sen maaratietoisen edistamisen ilman, etta niiden
kaytto rajoittaa organisaation luomisvoimaa. Oleellista onkin tarjota
tyokaluja juuri niilla palvelun osa-alueilla, joilla toistuva tyhjasta

aloittaminen ei paranna laatua eik& tuota lisdarvoa asiakkaalle. Hyvaa
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asiakaskokemusta tukevien yhteisten kaytantojen kehittdminen on myos

osa organisaation laadunvarmistusta.

Yksi taman kehitystehtavan tavoitteista on ollut oman jokapaivaisen tyoni
selkiyttaminen toimintojen vakioimisella. Kehitetyn palvelumallin
implementointi todellisuuteen ja sen vaikutukset ovat nahtavissa tata
kehitystehtavaa pidemmalla tahtaimella. Oman oppimiseni ja tyossa
menestymisen kannalta tama kehitystyd on pitk& askel kohti rikkaampaa
asiakasymmarrysta. Kehitys jatkuu, eikd maailma ole viela valmis, joten

paatan kehitystehtavani hypoteesiin (kuvio 15).

Hypoteesi

Yksiselitteinen kuvaus asiakkaan
tarpeista tukee tilahakua ja
helpottaa potentiaalisimpien
kohteiden tunnistamisessa.
Hankkeen onnistumisessa keskeistd
onkinymmadrtdéd, mitd kartoitetaan
ja kysytddn.

Kuvio 15. Hypoteesi jatkuvalle kehitykselle.
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