\ ‘\\\\\\\, ’

U777

Millaisia tyoymparistoja
kayttajat haluavat nyt
ja tulevaisuudessa?

RAKLIn laadullinen kysyntaennuste

Huhtikuu 2020
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Asiakastarpeiden muutokset tietotyoymparistoissa
- RAKLI toteutti pilotin tydymparistdjen laadullisesta kysyntdaennusteesta

RAKLI toteutti pilotin tyéympdristdjen laadullisesta kysyntdennusteesta, jolla selvitettiin kdyttdjdorga-
nisaatioiden ja omistajien ndkemyksid siitd, millaista tilaa kéyttdjét tarvitsevat nyt ja tulevaisuudessa.
Tavoitteena kysyntdennusteessa on tunnistaa tydympdristéjen kéyttéjdtarpeiden muutoksia ja tuoda
vertailutietoa organisaatioille tydympdristéjen kehittdmiseen ja muutostarpeiden tunnistamiseen.
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Kuva: Tyéympdristéjen evoluutio

"Kiinteistoliiketoiminnassa tarvitaan eteenpain kat-
sovaa tietoa muuttuviin asiakastarpeisiin vastaa-
miseksi. Viimevuotisessa strategiatydssa RAKLIn
jasenet korostivat kayttdjien muuttuvien tarpeiden
tunnistamista ennakointityon ja datan avulla. Naita
lahdettiin pilotoimaan tietotydn ja tydymparistdjen
nakokulmasta", kertoo Mikko Ostring RAKLIsta.

Pilotti toteutettiin rajatulle joukolle kadyttajaorga-
nisaatioita ja kiinteisténomistajia kohdistetuilla
kyselyilla, joihin tuli yhteensa 40 vastausta. Kayt-
tdjdorganisaatioista lahes 60 prosenttia oli toteut-
tanut merkittavan tydymparistomuutoksen puolen
vuoden sisalla ja yli 34 prosenttia suunnitteli muu-
toksen toteuttamista.

Jatkossa kyselyjen kohderyhmia tullaan laajenta-
maan ja sisaltéja kehittdmaan. Erityisesti organi-
saatiokulttuuristen tekijoiden merkityksen ymmar-
tdminen ja tydympadristdjohtamisen evoluutiovai-
heiden tunnistaminen on tar-
keda, jotta voidaan lisata orga-
nisaatioiden suorituskykya ja
tyontekijoiden hyvinvointia.

Lisdksi jatkossa laadullisia
kysyntdennusteita on tavoit-
teena laajentaa my6s muihin
tilatyyppeihin.

Mikko Ostring,
Johtaja, toimitilat

Kiinteistdsijoittajalle ennakoitavuus on
tdrkedid ja kéytettdvissd oleva moni-
puolinen tieto mahdollistaa laaduk-
kaan pddtéksenteon. TySkulttuuri ja
sitd kautta tyén tekeminen ovat jatku-
vassa muutoksessa, jolla on merkittévdé
vaikutus myéds tyéympdristéjen kehitty-
miselle. Kiinteistbnomistajan tulee tie-
dostaa tilojen kdyttdjien tarpeet mah-
dollistaen toivottu asiakaskokemus ja
kdyttdjdorganisaatioiden on kyettdvd
luomaan tyéntekijéilleen olosuhteet,
jossa tyén tekeminen on tuottavaa ja
inspiroivaa. Kysyntdennusteen selvittd-
minen auttaa ymmdrtédmddn eri osa-
puolien odotuksia onnistuneeseen tyo-

ympdristéon vaikuttavista tekijéistd sekd

mahdollistaa monipuolista ja antoisaa
kommunikointia kiinteisténomistajan ja
kdyttdjéorganisaation vdlillé suunnitel-
taessa tulevia tydympdiristojd.

Tomi Pekonen
Toimitilajohtaja, Varma

“Pilotin toteuttaminen RAKLIn
ja muiden jésenten kanssa oli
todella mielenkiintoista ja osuu
ajallisesti hetkeen, jossa kéyttd-
jéyritykset ovat selkedisti omak-
sumassa tyoympdiristod yhdeksi
lilketoiminnan strategiseksi
elementiksi. Tulokset tukevat
kdsitystimme témdn hetken
kysynnén suunnasta; sijainnin
ja joustavuuden ohella tiloilta
vaaditaan ominaisuuksia, jotka
auttavat yrityksié sitouttamaan
tyévoimaa ja pdrjdémddn kil-
pailussa parhaista osagjista.
Ndiden ominaisuuksien tunnis-
taminen nyt ja tulevaisuudessa
on kriittistd kun kehitdmme alaa
RAKLIn ja sen jdsenten kanssa
tavoitteenamme luoda parhaita
ratkaisuja kdyttdjdasiakkaille.”

Rasmus Vuorinen
Director, Leasing, JLL



Hyvinvointi ja kdyttdjakokemus korostuvat
tyOoymparistoissa

Talla hetkella kayttdjaorganisaatioiden liiketoiminnan kan-
nalta tydympadristojen tarkeimpia tekijoita ovat hyvinvointi ja
suorituskyky, kayttajakokemus, sijainti, osaajien rekrytointi ja
sitouttaminen seka vastuullisuus. Seuraavan kahden vuoden
aikana vastaajat nakivat erityisesti kayttdjakokemuksen ja
osaajien rekrytoinnin ja sitouttamisen merkityksen lisdan-
tyvan.

Tyoympariston merkitys liiketoiminnalle

Arvioi seuraavien tekijoiden tarkeytta liiketoimintanne kannalta talla hetkelld

Hyvinvointi ja suorituskyky 452

Kayttsjakokemus 452

fainnin merkitys (ml. saavutettavuus julkisilla, ympérsivat
toimijat ja palvelurakenne)

Osaajien rekrytointi ja sitouttaminen 435

Vastuullisuus 4,17

Monitilaympadriston eri toimintojen tarve lisddantyy
Tilatarpeiden muutos nakyy myos tydymparistoissa, silla
kiinteistonomistajien mukaan tarve keskittymisalueille, hil-
jaiset tiloille, vuorovaikutusalueille, nopeasti kayttoéon otet-
taville neuvottelutiloille sekd nimeamattomille tyopisteille
on lisdantynyt. Samoin tilanne on projektitilojen, varatta-
vien neuvottelutilojen ja henkildston hyvinvointiin keskitty-
neiden tilojen osalta.

Muutokset tilatyyppien tarpeessa tydympadristéjen

sisalla viimeisen puolen vuoden aikana?
(1 = Vahentynyt merkittavasti — 5 = Lisddntynyt merkittavasti)

Keskittymisalueet ja hiljaiset tilat 41
Vuorovaikutusalueet a0
Nopeasti kiyttson otettavat neuvottelutilat 38
Nimesméttomét tyopisteet 37
Projektitilat 34

Varattavat neukkarit 34

Henkiléstn hyvinvointiin keskittyvat tilat (esim. palautumis- ja lepotilat,
joogahuone, musiikkihuone, pelihuone jne.)

Nimetyt tyspisteet 24

Tyoympdiristojen
merkitys
liiketoiminnalle

Ty6ympariston merkitys liiketoiminnalle (TOP 5)
Arvioi, miten seuraavien tekijéiden merkitys liiketoimintanne kannalta
muuttuu seuraavan kahden vuoden aikana?

Kayttajakokemus

Osaajien rekrytointi ja sitouttaminen

Hyvinvointi ja suorituskyky

Vastuullisuus

Organisaation brandi
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Valtaosa suurista ja keskisuurista organisaatiosta
seurasi tilojen kaytt6a

Kyselyyn vastanneista suurista ja keskisuurista kdyttajaorga-
nisaatioista 65,2 prosenttia mittasi tilojensa kayttdastetta.
Mittaustavat vaihtelivat sensoriteknologiaa hyodyntavista
ratkaisuista perinteisempiin havainnointimenetelmiin, kuten
kavelymittauksiin satunnaisilla otoksilla.

Kayttdjaorganisaatioista yli 83 prosenttia mahdollisti tyon-
tekijoilleen toimiston lisaksi muitakin tyopisteitd. Vaihtoeh-
toina toimistolle kaytettiin muun muassa kotia, yrityksen
muita toimipisteita ja coworking-tiloja.

"Tyévilineet mahdollistavat
tekemddn téitd paikasta
riippumatta.”

Valtaosalla suurista organisaatioista tyopisteiden ylibuukkaus
oli kdytossa. Keskimaarin tyopisteiden mitoitus suurilla ja
keskisuurilla organisaatioilla on 0,73 tyOpistetta tyontekijaa
kohden. Monipaikkaisen tyon myo6ta tilankdytto tehostuu.
Tyoymparistdjen kehittdminen kasvattaa ndin merkittavasti
nykyisen toimitilakannan palvelukykya.

Kuva: Sponda Oyj
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Sijainnin valinnassa korostuu laaja saavutettavuus

Kayttdjdorganisaatioiden nakokulmasta kiinnostavimmat
sijainnit nyt ja seuraavan 5 vuoden aikana olivat Pasila-
limala, ydinkeskusta, muu keskusta, Ruoholahti ja Keilaniemi.

Sijainnin valinnassa kayttdjdorganisaatioiden vastauksissa
tarkeimpina korostuivat saavutettavuus julkisella liiken-
teelld jokaisesta ilmansuunnasta, hyvat kulkuyhteydet niin
julkisilla kuin omalla autolla seka alueen kokonaispalvelujen
kattavuus.

Kayttdjien nakemykset vastasivat omistajien nakemyksia,
joissa ydinkeskusta, Pasila-llmala ja Keilaniemi korostuivat
enemman ja Sorndinen-Kalasatama, Leppavaara seka Avia-
polis nahtiin kayttajakysynnan kannalta houkuttelevimpina
alueina.

Suurille kayttajayrityksille sijainnin valinnassa korostui saa-
vutettavuus niin julkisella liikenteella (jokaisesta ilmansuun-
nasta) kuin omalla autolla. Muita keskeisia sijaintiin vaikut-
tavia tekijoita olivat arjen helppous, alueen kokonaispalvelut,
ihmisvirrat, muut houkuttelevat yritykset ja tiiviit asumiskes-
kittymat seka nelidhinnat.

Sijainti

Sijainti

Mitka alueet kiinnostavat ja vetavat puoleensa nyt ja seuraavan 5 vuoden
aikana? Valitse seuraavista enintdan 5 houkuttelevinta osamarkkina-aluetta.
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Mihin padkaupunkiseudun osamarkkina-alueisiin
kohdistuu tallad hetkelld suurin kdyttdjakysynta?

Valitse seuraavista enintdan 5 houkuttelevinta osamarkkina-aluetta.
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Palvelut

”Liiketoiminta muuttuu
niin nopeasti, ettd 5
vuoden sopimuksen
aikana jonkinlaisia
muutostarpeita tulee
varmasti. Talléin valmis
maksamaan lisétystd
joustosta”.

Joustavat
sopimusmallit "Joustavuus luo turvaa

liiketoiminnan jatku-
vuudelle muutosten

keskellg”,

Lisda palveluita tydymparistoihin

Palveluiden merkitys kasvaa tydymparistoissa. Kayttdjaor-
ganisaatioiden vastaajista yli 60 prosenttia toivoi enemman
palveluita tydymparistoonsa. Vastauksissa korostuivat muun
muassa arkea helpottavat palvelut, kuten pesula, kauppa-
kassi ja henkilokunnan tyohyvinvointia edistavat palvelut.
Myds kiinteiston lahituntumassa oleva palvelurakenne
korostui. Palveluistuminen on tarkea muutostrendi kiinteis-
toliiketoiminnassa ja tydympadristojen osalta on kiinnostava
seurata tydymparistd palveluna (Waa$) -palvelukonseptin
kehittymista tulevaisuudessa.

Joustavien sopimusmallien merkitys kasvaa ja
Coworking-markkina kehittyy

Liiketoiminnan syklisyys ja ennakoimattomuus ovat kasvava
trendi ja yritysten tilatarpeet saattavat muuttua hyvinkin
nopealla syklilld. Kayttdjayritykset eivat halua sitoutua
asioihin, joiden tulevaisuutta eivat vield nde kovin hyvin. Yli
60 prosenttia suurista ja keskisuurista kdyttajaorganisaati-
oista pitikin térkedna joustavia sopimusmalleja ja olisivat val-
miita maksamaan ndistd enemman.

Kuinka tarkedna pidat joustavia sopimusmalleja?

261%

60,9%
13,0%

Maksaisin enemman  « En maksaisi enemman EOS

Myds omistajat ndkivat joustavien sopimusmallien tarkeyden
kasvavan tulevaisuudessa. Talla hetkelld vuokralaisten nah-
tiin olevan vaihtelevasti valmiita maksamaan lisda jousto-
mahdollisuuksista.

Kuinka tdrkedna vuokralaiset pitavat joustavia
sopimusmalleja?
(1 Ei tarked — 5 Erittdin tarked)

Kuinka tarkeana vuokralaiset pitavét joustavia
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Joustava tilamarkkina on tuonut kiinteistonomistajien
mukaan yhden vaihtoehdon lisaa, jolla pystytaan vastaa-
maan myos pienten tilojen kysyntdan. Joustavuus on myos
etu vuokranantajalle ja mahdollisuus erottua kilpailijoista,
jotka eivat halua tarjota joustavuutta.

Valtaosa kiinteistonomistajista naki, ettd joustavien tila- ja
palvelukonseptien (coworking, toimistohotellit jne.) tarjoa-
minen tapahtuu ensisijaisesti palveluntuottajien kanssa,
jotka toimivat vuokralaisina ja yhteistyokumppaneina kiin-
teistdissa. Yhteistyota omistajan ja operaattorin valilla tarvi-
taan, esim. kohteen kehittamisessa.

Hyotyina nahtiin, ettd operaattorit ovat avanneet mahdol-
lisuuden yhteistyolle, joissa saadaan uutta osaamista, ver-
kostoja ja uusia palveluita. Coworking-toimijat voivat tar-
jota joustoa myos olemassa oleville vuokralaisille esim. pro-
jektitydhon tai neuvottelutiloihin ja mahdollistaa start up
-kayttajien “rantautumisen” kohteisiin.

Vaikutuksina toimintaymparistoon omistajat nakivat, etta
joustava tilamarkkina on tuonut tilankaytélle lisdvaihto-
ehdon, joka ratkaisee myoOs osaltaan pienten tilojen tar-
jonnan puutetta. Kiinteisténomistajien kannalta keskeisia
ndkokulmia nyt ja tulevaisuudessa ovat, kuka omistaa
asiakkuuden ja kuka kehittaa asiakaskokemusta.









