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Abstract

The world is changing with accelerating pace. Continuity is replaced with temporality. This
affects also the commercial real estate market. Commercial real estates can be seen inflexible
in this new environment due to their nature. That is why it is inevitable to see into the future
also in the real estate sector.

This research is examining the future commercial real estate market. The research aims to
find the forces of change that affect the commercial real estate market and also to analyze the
possible future effects of those forces on the commercial real estate market, especially in the
Helsinki metropolitan area. In addition this research explores the views of actual market
actors by investigating their opinions about important future forces and hopes for future
commercial real estate. As well as the forces of change, also the preferences of the market
actors can be seen important because they all shape the future.

The research is conducted by the help of research methods used in the future research field.
The forces of change are investigated by a method called Environmental Scanning, while their
possible effects are studied by the Futures Wheel method. The future hopes of the market
actors are presented by using Images of Future. The study concentrates on office and retail
premises.

According to the outcome gained it seems that the forces of change forming the future
commercial real estate market are diverse by nature and connected to each other in different
ways. The forces of change working in the commercial real estate market are much the same
as in the rest of society. There are congruities among the possible effects of the forces but
partly also contradictions. The market parties’ future preferences for commercial real estate,
for one, are in line with various forces of change.
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<l Monografia [ 1 Yhdistelméaviitéskirja (yhteenveto-osa + erillisartikkelit)
Tiivistelma

Eldimme muutoksen aikaa. Maailma muuttuu jatkuvasti kiihtyvélla tempolla yha
monimutkaisemmaksi paikaksi. Kaikki nopeasti muuttuvan maailman elementit eivét ole
ajassa yhtd helposti muuntautuvia kuin toiset. Toimitilamarkkinoita tarkasteltaessa voidaan
todeta toimitiloista tulleen fyysiselta idltdan nykyisessd muutosyhteiskunnassa
poikkeuksellisen pitkédikaisid. Toimitilojen elinkaaren sdilyvyys on noussut kyseenalaiseksi.
Mybs toimitilamarkkinoilla on syyta kdantéé katse kohti tulevaa.

Taman tutkimuksen tavoitteena on kartoittaa toimitilamarkkinoiden tulevaisuutta.
Tutkimuksessa etsitdédn toimitilamarkkinoiden tulevaisuutta muovaavia muutosvoimia ja
arvioidaan niiden mahdollisia vaikutuksia erityisesti padkaupunkiseudun tulevaisuuden
toimitilamarkkinoilla. Liséksi tutkimuksessa tarkastellaan padkaupunkiseudun
toimitilamarkkinoiden eri markkinaosapuolien tulevaisuuden toimitilatoiveita.
Markkinatoimijoiden preferenssien tarkastelu on olennaista, silld myos ne muovaavat
muutosvoimien ohella toteutuvaa tulevaisuutta.

Tutkimuksessa on hyédynnetty tulevaisuudentutkimuksen tutkimusmenetelmié.
Muutosvoimien 16ytadmiseksi on hyodynnetty toimintaympériston muutosten tarkastelua ja
muutosvoimien mahdollisten vaikutusten arvioimiseksi tulevaisuuspyOraé.
Markkinaosapuolien tulevaisuuden toimitilatoiveita on puolestaan kuvattu toivottujen
tulevaisuuskuvien kautta. Tutkimuksessa keskitytdin toimitilatyypeista toimisto- ja
liiketiloihin.

Saatujen tutkimustulosten perusteella nayttaa silté, ettd tulevaisuuden
toimitilamarkkinoita muovaavat muutosvoimat ovat luonteeltaan moninaisia ja eri tavoilla
liitoksissa toisiinsa. Toimitilamarkkinoilla vaikuttavat pitkille samat muutosvoimat kuin
muualla yhteiskunnassa. Muutosvoimien mahdollisten vaikutusten joukosta voidaan 16ytaa
yhteneviisyyksid, mutta osittain my0s ristiriitoja. Markkinaosapuolten tulevaisuuden
toimitilapreferenssit ovat puolestaan monien muutosvoimien suuntaisia.

Avainsanat toimitilamarkkinat, tulevaisuudentutkimus, toimitilat, kiinteistdsijoittaminen,
tilankayttajat, padkaupunkiseutu, Suomi

ISBN (painettu) 978-952-60-4418-7 ISBN (pdf) 978-952-60-4419-4
ISSN-L 1799-4918 ISSN (painettu) 1799-4918 ISSN (pdf) 1799-4926
Julkaisupaikka Espoo Painopaikka Helsinki Vuosi 2011

Sivumaara 304 Luettavissa verkossa osoitteessa http://lib.tkk.fi/Diss/







Alkusanat

Kiitos tdméan viitoskirjan valmistumisesta kuuluu monille. Kiitos tyoni valvojalle
professori Kauko Viitaselle, joka on mielestani hyvin ainutlaatuinen. Hanen kiin-
nostuksensa uusia asioita kohtaan lienee laantumaton. Haluan kiittda tutkimustyoni
rahoittajia sekid tutkimukseen osallistuneita toimitilamarkkinatoimijoita. Suuri kii-
tos professori Sirkka Heinoselle ja dosentti Seppo Laaksolle tyon esitarkastamisesta
ja arvokkaista kommenteista. Vastaviittajille professori Sirkka Heinoselle ja profes-
sori Tom Kaukolle my6s kiitokset. Paljon apua olen saanut tyoni ohjaajalta TKT Hei-
di Falkenbachilta. Nden Heidin hyvéna oppaana kaikessa, mihin on kulloinkin ai-
komus ryhtya. Kiitos Marjatta Huuhtaselle englannin kaédnnoksests, Airi Lehtimael-
le ystavillisestd ja avuliaasta asenteesta koko opiskelujen ajalta, Hannu Aarniolle,
Dan Héggmanille ja Kari-Pekka Lasaselle hallinnollisten, teknisten ja kdytinnon on-
gelmien selvittamisestd sekd Erkki Rossille avusta kirjallisuuden 16ytamisessa. Kiitos
yhteistyostd myos kaikille muille tyokavereille. Kiitos Riikka Kyrolle, joka on paitsi
hyva ystéava ja tyokaveri, my0s tarkeda ihminen timén tutkimuksen kannalta.

Myo0s yksityiselamén ihmiset ovat olleet tarkeita tassa prosessissa. Tama tuki ulottuu
kauas, jo niihin aikoihin, kun viitoskirja-ajatus oli vield onnellisesti uinumassa. Kii-
tokset didilleni Outille, joka on kertakaikkisen ihana iti ja on ollut sitd aina. Aidille
kuuluu kaiken muun ohella my6s kiitos tyon kielen parantamisesta ja korjaamisesta.
Kiitokset isille avusta opiskelujen alkuaikoina. Kiitos Elielin isovanhemmille Eeval-
le, Glennille, Jukalle ja Elinalle kaikesta avusta ja ymmarryksestd, jota meidén per-
heemme on teiltd saanut. Haluan myos kiittda Aune ja Heikki Railoa. Heikki avasi
minulle tien matematiikan ihmeelliseen maailmaan ensimmaisina teekkarivuosinani
ja opetti, mika kaikki on tehty vain vihollisen himaamiseksi. Aune puolestaan huo-
lehti uuden, Helsinkiin muuttaneen opiskelijan sielun ja ruumiin ravinnosta tarjoa-
malla seka kulinaarisia ettd kulttuurisia kokemuksia verrattomalla tavalla. Kiitos ys-
tdvyydestd Niinalle, Kialle, Johannalle ja Marionille.

Viitoskirjaprojekti alkoi 2007 alkuvuodesta. Nyt tuntuu, etti siitd on idisyys. Mita
kaikkea sita ehtiikdan tehda samalla, kun tekee yhta pienta vaitoskirjaa. Olen suun-
nitellut hiitd ja mennyt naimisiin. Muuttanut ulkomaille ja takaisin kotiin. Tuonut
ulkomailta tuliaisina pienen mustan villakoiran. Saanut pienen pojan ja opetellut
lastenhoitoa. Elama on muuttunut paljon. Tata vaitoskirjaa on kirjoitettu monessa
paikassa ja ajateltu vield useammassa. Prosessin aikana olemme asuneet kahdessa
eri maassa, viidessd eri kaupungissa. Yksi asunto oli ikivanha nunnaluostari, jossa
yolla mieheni Tipsun kanssa kuuntelimme, kun rotat juoksivat pimeéssa sangyn
ympari. Lopulta olemme l6ytdneet myos oman kodin, jota olemme remontoineet ja
remontoimme todennakoisesti aina ja ikuisesti. Samalla, kun vaitoskirja on aiheut-
tanut minulle harmaita hiuksia, olen nauttinut tanssimisesta, shoppailusta, sisusta-
misesta ja puutarhanhoidosta. Olen kylvanyt ja istuttanut ja nauttinut sadosta, mut-
ta my0s suuttunut etanoihin ja muihin kurjiin. Olen haaveillut didin kanssa ihanasta
kesamokistd. Suunnitellut Tipsun kanssa tulevaisuudessa tapahtuvia purjehdusreis-
suja. Valvonut 6ita Elielin kanssa ja nauranut Elielin ja Tipsun hassutteluille. Valilla
toivoin, ettd en olisi ryhtynyt koko tyohon. Siihen on tuntunut kuluvan niin tuhot-
tomasti aikaa. Vahan nyt jalkeenpain harmittaa myos se, ettd osaisin nyt tehda tyon
uudelleen paljon paremmin. Siihen en aio kuitenkaan ryhtyi, silld tukijoukkojani
lienee koeteltu jo tarpeeksi - minua samoin.

Suurin kiitos kuuluu miehelleni Tipsulle ja pojalleni Elielille. Tipsu on se, joka on
mahdollistanut pienen lapsen didin vaitoskirjan teon, kun kaikkea paljon konkreet-
tisempaa olisi pitanyt tehda. Tipsusta on myos ollut uskomattoman suuri apu tyo-
hon liittyneissa lukuisissa pohdinnoissa. Tipsu, kohta voit sanoa ”vihdoinkin”! Kii-
tokset Elielille vain siit4, ettd olet olemassa. Olet ihmeellisint4, miti on.

Vantaalla 16.11.2011
Saija
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1 Johdanto

Johdannon alussa kerrotaan niista taustatekijoista ja tilanteista, jotka motivoivat
tutkimuksen suorittamiseen ja perustelevat tutkimuksen olennaisuuden. Taméan
jalkeen kuvataan tavoitteet, joihin tutkimuksella pyritdan sekd keinot, joiden
avulla tutkimus suoritetaan. Tdssa yhteydessd rajataan, mita tutkimuksen sisalla
on tarkoitus tutkia ja mita ei. Lisdksi luvussa esitelldan tyon rakenne. Johdannon
lopussa kuvataan, mitd tulevaisuusorientoitunutta tutkimusta toimitilamarkki-
noilla on tdhan mennessa tehty.

1.1 Tutkimuksen tausta ja motivaatio

Elimme muutoksen aikaa. Maailma muuttuu jatkuvasti kiihtyvalla tempolla yha
monimutkaisemmaksi paikaksi. Muutoksentilasta on tullut pikemmin pysyva
kuin viliaikainen ilmi6. Jatkuvien muutosten myd6ta kaikenlainen pysyvyys kor-
vautuu lyhytaikaisuudella ja lyhytkestoisuudella. Muutos ei rajoitu vain tiettyyn
alaan tai yksilihin, vaan on piinvastoin kokonaisvaltainen ja laaja-alainen ilmi6
ja luonteeltaan niin teknologinen, taloudellinen, sosiaalinen, kulttuurinen, poliit-
tinen kuin geopoliittinenkin. Kyseisen kehityksen seurauksena ihmisten, organi-
saatioiden ja instituutioiden toimintaymparisté on vaistamatta alituisen muutok-
sen kohteena. (McBlaine & Vrkic 2006, s. 1; Heinonen 1995, s. 19; Heinonen &
Heinonen 2006, s. 95; Hietanen et al. 2002, s. 412; Kasvio 1999, s. 159; Kirveld
1999, s. 309; Mannermaa 1986, s. 7; Mannermaa 1999, s. 17 & 187—189; Man-
nermaa 2004, s. 128; Metsa 1999, s. 7; Niiniluoto 2002, s. 7.)

Nopeasti muuttuvan maailman kaikki elementit eivit ole ajassa yhtd helposti
muuntautuvia kuin toiset. Jaljella on joitakin pitkalla idlld ja hitaalla muuntumis-
kyvylld siunattuja tai katsantokannasta riippuen, kirottuja asioita. Toimitila-
markkinoita tarkasteltaessa voidaan todeta toimitiloista tulleen fyysiselta idltdan
nykyisessd muutosyhteiskunnassa poikkeuksellisen pitkaikaisid, varsinaisia fos-
siileita, etenkin joihinkin hyvin nopeasti muuttuviin aloihin verrattuna. Kun toi-
mistoissa kaytettdvit tekniset laitteet paivitetddn jatkuvasti uudempiin ja kehit-
tyneempiin malleihin vanhojen tullessa pahimmillaan pelkéksi jiteongelmaksi,
on toiminnan nayttimon, itse toimitilakiinteiston, tilanne aivan toinen. Karjiste-
tysti voidaan sanoa 10 vuotta vanhan kopiokoneen olevan lihestulkoon mahdot-
tomuus tai vahintdankin naurunaihe itseddn kunnioittavissa yrityksissd. Saman-
ikdinen toimitilarakennus on sen sijaan vasta elinkaarensa alkupaissd myos ny-
kymaailmassa. Sama ilmi6 on ndhtavissd myos liiketilapuolella, silla liiketiloissa
myytavat tuotteet vaihtuvat moninkertaisella nopeudella verrattuna itse liikekiin-
teiston elinikaan.

Toimitilassa tyGskentelevit tyontekijat, tilan sisustus, laitteet ja huonejaot voivat
kylla vaihtua, mutta muilta osin toimitila nayttda olevan hyvin hitaasti muuttuva
tai jopa muuttumaton. Tai ei niinkddn muuttumaton, vaan pikemminkin huo-
nompaan suuntaan muuttuva, silld toimitilakiinteiston ominaisuudet pysyvét
samoina, vaikka asetetut vaatimukset koko ajan muuttuvat ja kasvavat. Toimitila-
rakennus on luonteeltaan pitkdikdinen ja usein viistamatta tiettyihin ominai-
suuksiinsa kahlittu. Se sijaitsee jossain alussa maaritetyssd sijainnissa, tietylla
paikalla ja tietyssad ymparistossd. Se on tietyn korkuinen, tietyn muotoinen ja
niin edelleen vihintddn huomattavan ajan elinkaarestaan, ellei koko elinkaartaan.
Joitain rakennuksen ominaisuuksista on mahdollista muuttaa, mutta ei kaikkia.
Muutettavissa olevienkin ominaisuuksien muuttaminen voi olla kallista ja vaike-
aa.



Onko niin, ettd toimitilarakennuksista on tullut auttamattoman vanhanaikaisia,
eivitkd ne yksinkertaisesti endd sopeudu nykyiseen eldmintahtiin ja muutos-
vauhtiin ja joutavat romukoppaan ja syrjaytyviat yhteiskunnan ulkopuolelle?
Maailman nopea kehitys vanhentaa ennen aikojaan niin yksittéisid toimitilakiin-
teistgja kuin kokonaisia toimitila-alueitakin. Jo nyt raportoidaan toimitiloista,
jotka ovat auttamattomasti jadneet jilkeen ajastaan, vaikka niiden alun perin
suunniteltua kayttoikaa on jéljelld vield vuosikymmenia. Kaikki toimitilaraken-
nukset eivit siis kykene vastaamaan markkinaosapuolten asettamiin houkuttele-
vuusvaatimuksiin eiviatka ne kykene muuntautumaan muuttuneiden vaatimusten
mukaisiksi. Tastd johtuen niiden suunniteltu kayttoika vadjaamatta lyhenee. Uu-
det vaatimusten mukaiset rakennukset vievit tilankayttajat vanhoista kohteista
jattden edeltdjansa kitumaan. Esimerkkeiné kehityksestd on niahty surullisen vaa-
jaamattomasti vanhenevia ja kaytosta syrjdytyneitd toimitilarakennuksia kuin
myo0s hitaita ja kalliita yrityksia muuttaa vanhaksi jaanyt rakennus uusien vaati-
musten veroiseksi tai kokonaan uuteen kiyttotarkoitukseen sopivaksi. Joukossa
on onneksi my6s onnistuneita toimitilojen uudistusprosesseja, mutta téstd huo-
limatta toimitilarakennusten elinkaaren kesto on epiileméttd kasvavan paineen
alla.

Toimitilojen vanhentumisen muodostuessa ongelmaksi voidaan kysyd, minkélai-
set tulevaisuuden toimitilamarkkinat ovat ja minkélaisia tavoitteita tulevaisuuden
toimitilalle asetetaan. Voidaan pohtia, ollaanko markkinoilla aiemmin oltu tietoi-
sia toimitilamarkkinoiden tulevaisuutta muovaavista voimista tai ylipdansa yri-
tetty tarpeeksi pohtia esimerkiksi sitd, mitd toimitilojen houkuttelevuus tarkoit-
taa eri markkinaosapuolten nikokulmista katsottuna tulevaisuudessa. Yleisesti
ottaen tulevaisuuteen katsominen nayttda nousseen nyky-yhteiskunnassa verrat-
tain korostuneeseen asemaan. Kun teollisen yhteiskunnan aikaorientaatio oli ny-
kyhetkessi, on se tietoyhteiskunnassa tulevaisuudessa (Naisbitt 1984, s. 10). Ta-
hén on olemassa luonnollinen selitys. Muutosten ja nopeatempoisuuden ympa-
ristossd tulevaisuus on meita koko ajan entistd lahempana (Bell 2003, s. xxiii;
Mannermaa 1999, s. 189). Taméin seurauksena toimijoille jid koko ajan entista
vidhemmain aikaa reagoida tulevaisuudessa haamottaviin muutosilmiihin. Tasta
johtuen tarve ennakoida tulevaisuutta luonnollisesti kasvaa (Bell 2003, s. xxiii;
Mannermaa 1999, s. 189; Niiniluoto 2002, s. 7; ks. myds Dyer 2006, s. 3).

Toimitilamarkkinoilla toimii monia osapuolia, joilla on toisistaan poikkeavat ta-
voitteet toimitilojen suhteen. Kiinteistosijoittajat haluavat kerita tuottoa sijoit-
tamalla varoja kiinteist6ihin erilaisiin sijoitusstrategioihin perustuen. Osa sijoit-
tajista tavoittelee korkeita tuottoja korkeilla riskeilla, kun taas osa kulkee maltilli-
sia linjoja riskikohteita karttaen ja tyytyen matalampaan, mutta vakaampaan
tuottoon. Tilankayttajat puolestaan kayttdvit toimitilaa paikkana, jossa suoritta-
vat omaa liiketoimintaansa. Néin ollen he ainakin teoriassa haluavat maksimoida
toimitilasta liiketoiminnalleen saatavissa olevat hyodyt ja minimoida sen aiheut-
tamat kustannukset. Tilankayttajat toivovat toimitilakiinteiston tukevan kiinteis-
t0ssi harjoitettavaa liiketoimintaa parhaalla mahdollisella tavalla. Samalla toimi-
tila on yksi yrityksen merkittavista kustannustekijoistd. Myos rakentajien ja kiin-
teistokehittijien tavoitteena on maksimoida omasta liiketoiminnastaan saamansa
tuotto rakentamalla ja kehittaméalla markkinoille haluttuja kiinteistokohteita.
Toimitilamarkkinoilla toteutetaan myo0s yhteiskunnallisia tavoitteita. Julkisen
sektorin tehtédviin toimitilamarkkinoilla kuuluvat seka yksityisten ihmisten etta
yritysten toimintaympariston edellytyksistd huolehtiminen. Julkisen vallan kei-
noin valvotaan ja ohjataan toimitilamarkkinoiden fyysista rakentumista seka vai-
kutetaan yritysten toimintapuitteisiin monilla muillakin tavoilla: edistetaan kil-
pailua, puututaan markkinahairioihin, asetetaan erilaisia standardeja kuten tur-
vallisuus- ja ymparistostandardeja ja huolehditaan infrastruktuurista (ks. esim.
Mannermaa 1999, s. 169). Samalla kunnat ovat lain velvoittamia huolehtimaan



hyvian ja kestdvidn elinympériston ja kaupunkirakenteen toteutumisesta (ks.
Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132).

Toimitilamarkkinoilla on syyta kdantaa katse tulevaan ja miettid, mitd toimitila-
markkinoiden toimintaymparistossa oikeastaan tapahtuu ja miten tdma tulee
vaikuttamaan tulevaisuuteen: Minkilaisia muutosvoimia on havaittavissa ja mi-
ten ne vaikuttavat tulevaisuuden toimitilamarkkinoihin ja minkilaisena eri
markkinaosapuolet nikevat houkuttelevan toimitilakiinteiston tulevaisuudessa.
Talla hetkelld suunnitteilla ja rakenteilla olevat toimitilat tulevat elamaan pitkaan
vield tulevaisuudenkin toimitilamarkkinoilla. Voidaanko realistisesti olettaa, etta
eri markkinaosapuolten tavoitteet kiinteistojen suhteen pysyvit tdysin ajassa
muuttumattomina tdssd kiihtyvin muutoksen maailmassa tai ettd maailmaa
muutoin voimakkaasti muokkaavat voimat eivét jostain syystéd ulottuisi toimiti-
lamarkkinoiden vaikutuspiiriin? Edelld mainittua uskottavammalta nayttda, etta
muuttuva ja kehittyvd maailma tulee vaikuttamaan my6s toimitilamarkkinoihin
ja toimitilakiinteistdille asetettaviin tavoitteisiin.

Toimitiloille pitda 16ytda selviytymiskeinoja, mikili tulevaisuusorientaatiosta,
muutoksesta ja kiihtyvastd muutosnopeudesta tulee, tai pikemminkin on jo tullut,
itsestdanselvyys. Ensinndkin voidaan tavoitella kiinteist6jen todellista muutosky-
kya. Vanhat ja jaykat kiinteistot korvataan jollakin nopeasti muutettavalla tuot-
teella, jonka my6td my6s toimitilakiinteistoista tulee muutosyhteiskuntaan sovel-
tuvia ja nopeasti muutettavissa olevia yksikoita. Tama tarkoittaisi kaytdnnossa si-
14, ettd kiinteistot voitaisiin muuttaa uusia tarpeita vastaaviksi sitd mukaa, kun
muutoksia tapahtuu. Tam& on nykyisten kaltaisten kiinteist6jen kohdalla vahin-
taankin haasteellista, jos otetaan huomioon taméan hetkisen toiminnan luonne ja
rajoitteet kuten kaavat, rakennusajat, rakennuksille asetetut erilaiset vaatimukset
ja ennen kaikkea kiinteistojen perusluonne. Esimerkiksi vankkurit seka nopeasti
koottava ja siirrettava telttakyla voisivat omata nykytilanteeseen sopivaa nopeaa
sopeutumiskykya. Samalla niidenkin olisi kyettava jatkuvasti tarjoamaan esimer-
kiksi erilaisia tiloja muuttuviin tilatarpeisiin ja tietenkin myd6s ajantasaista tek-
niikkaa. Vield olemme kaukana tilanteesta, jossa fyysiset paikat voitaisiin koko-
naan korvata helposti muunneltavan virtuaalisen kanssakaymiselld. Osittain niin
jo on edistyksellisimpien yksiloiden ja tiettyjen toimintojen kohdalla, mutta to-
dellisena massakayttaytymisena tata ei vield ole padsty kokemaan.

Jos toimitilojen saattaminen tidysin muutoskykyisiksi ja aina haluttaviksi seka
ajan vanhentavalle vaikutukselle immuuneiksi osoittautuu nopeasti muuttuvassa
maailmassa edelld mainittujen seikkojen valossa hyvin haasteelliseksi, on kain-
nyttdvd muiden mahdollisuuksien puoleen. Toimitilamarkkinoiden tulevaisuu-
teen voidaan pyrkid varautumaan tutkimalla, analysoimalla, ymmartdmalla ja
parhaimmillaan ennakoimalla sitd muutosdynamiikkaa, joka toimitilamarkkinoi-
den toimintaymparistossa vallitsee ja toimitilojen asemaa muuttaa. TAima tarkoit-
taa sitd, ettda yritetddn selvittda jo etukdteen, mitad tulevaisuus voi tuoda tulles-
saan: Miten muuttuva toimintaympéarist6 muutosvoimineen toimitilakiinteistoi-
hin vaikuttaa, minkéilaisia toiveita tai toisaalta paineita kumpuaa esimerkiksi
toimitilojen kayttajien, toimitilasijoittajien, toimitilojen rakentajien ja julkisen
vallan piirista? Millainen tulevaisuuden houkutteleva toimitila oikeastaan voi ja
tulee eri ndakokulmista katsottuna olla? Tlla tavoin voitaisiin kiinteiston kohtaa-
man tulevaisuuden ja tdman hetken valilla vallitsevaa aikakuilua ikaan kuin ku-
roa kiinni eli toisin sanoen siirtda tulevaisuutta lahemmaksi tata paivaa ja sita
hetked, jolloin kiinteiston tulevaisuuteen vaikuttavat paatokset tehdaan.

Kiinteistokaupan kaydessd vilkkaana vuonna 2005 haastattelin diplomityotani
varten kiinteistomarkkinoiden tulevaisuutta tyokseen ennakoivia asiantuntijoita
ja alan ammattilaisia. Haimmastyin huomatessani, millaisilla menetelmilld he
yrittivat tyostdan selvita. Olin olettanut, etta arviot ja paatokset perustuisivat tar-



kasti tiedostettuihin ja sddnneltyihin systemaattisiin menetelmiin, tieteeseen ja
teorioihin. Sain kuitenkin huomata, ettd tulevaisuuden kehityskulkujen arviointi
perustui enimmaékseen sattumanvaraisiin toimintoihin, tietoldhteisiin ja mieliku-
viin asioiden kehittymisestd ja ennusteet luotiin niin sanotusti mutu-tuntuman
pohjalta. Sain kuulla, ettd asiantuntijat olisivat kylld halunneet kayttaa silloisia
toimintatapoja systemaattisempia menetelmia ennakoinnin apuvilineeni, mutta
he eividt omien sanojensa mukaan tunteneet mitdan kyseiseen tehtédvaan sopivia
menetelmii. Joitakin matemaattisia ennustemalleja ja -menetelmiid tunnettiin
asiantuntijoiden keskuudessa, mutta niiden kiytt6a pidettiin monimutkaisena ja
saatavia tuloksia epavarmoina.

Diplomity6ni valmistuttua tutustuin jatko-opinnoissani tulevaisuudentutkimuk-
seen ja siind kdytettyihin tutkimusmenetelmiin. Mielestdni ndim& menetelmat oli-
vat varsin monipuolisia ja mielenkiintoisia. Kiinnostuin ajatuksesta yrittda hyo-
dyntdd niiden suomia mahdollisuuksia kiinteistomarkkinoiden tulevaisuuden
kartoituksessa. Vuonna 2007 sain tilaisuuden osallistua TKK:n johdolla suoritet-
tuun tutkimusprojektiin nimelta Toimitilamarkkinoiden dynamiikka (ks. Kivilah-
ti et al. 2008). Tehtdvakseni tuli arvioida toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden-
nakymii ja paasin soveltamaan erilaisia tulevaisuudentutkimuksen tutkimusme-
netelmid toimitilamarkkinoiden ilmididen tutkimiseen. Késilld olevassa tutki-
muksessa kiytetty haastattelu- ja kyselyaineisto on pitkilti kerdtty Toimitila-
markkinoiden dynamiikka -tutkimusprojektin aikana.

Tulevaisuuteen katsominen ei ole saanut toimitilamarkkinoilla osakseen sita
huomiota, jonka sen kuuluisi mielestdni saada. Tulevaisuudesta ja tulevaisuuteen
varautumisesta ollaan toimitilamarkkinoilla oltu yllattavan vdahén kiinnostuneita.
Tulevaisuuden ennakointi on voinut tapahtua hyvin puutteellisin keinoin. Asian
luulisi olevan juuri painvastoin jo toimitilamarkkinoiden perusluonne huomioon
ottaen. Kiinteist6t ja muu kaupunkirakenne ovat ensinnékin pitkdikaisid, jotkut
lahes ikuisia. Tasta johtuen niiden elinkaari ulottuu useimmiten hyvin pitkalle tu-
levaisuuteen. Kiinteist6t ovat my0s elementteini pysyvii. Ne ovat paikkaan sidot-
tuja eika esimerkiksi rakennusten sijaintia voida kovin helposti muuttaa. Lisdksi
kiinteist6ihin on sitoutunut merkittdva maara niin julkisia kuin yksityisidkin va-
roja. Ne muodostavat suuren osan kansallisvarallisuudestamme. Kiinteistot ja
muu kaupunkirakenne ovat investointeina kalliita ja aiheuttavat merkittavia kus-
tannuksia suoraan ja valillisesti koko elinkaarensa ajan. Rakennuksiin ajan myota
tarvittavat muutosty6t voivat olla vaikeita, kalliita ja aikaa vievid. Erilaiset muu-
tosprosessit voivat pitkdkestoisuudellaan kuluttaa kaikkien markkinaosapuolten
resursseja. Niin ollen myos taloudellisesta ndkokulmasta katsottuna on kummal-
lista, mikali tdllaisen massiivisen pddomavarannon tulevaisuus ja arvon siilyvyys
ei ketdén kiinnosta.

Toimitilat ja niiden mahdollistama toiminta vaikuttavat ympéarist6onsa merkitta-
vasti. Jo pelkka toimitilojen sijoittuminen vaikuttaa kaupunkirakenteen toimi-
vuuteen ja sitd kautta moniin asioihin, kuten esimerkiksi syntyviin ympéristévai-
kutuksiin ja viihtyvyyteen. Toimitiloissa tehddan seka toita ettd vietetdan vapaa-
aikaa esimerkiksi ostoksia tekemaélld. Toimitiloissa tapahtuvan toiminnan kirjosta
johtuen toimitilojen ja niissa tapahtuvan toiminnan vaikutukset ovat luonteeltaan
hyvin moniulotteisia. Esimerkiksi kaupan toiminnot tuovat paikkakunnalle niin
tyo- kuin verotuloja, mutta samalla niiden uskotaan lisdavan sosiaalista kanssa-
kiymista ja yhteenkuuluvuuden tunnetta ja toimivan jopa paikkakunnan inno-
vaattorina. (ks. Kotisalo et al. 2000, s. 39). Niin ollen toimitilakiinteistoistd seu-
raa joko suoraan tai vélillisesti hyvin monenlaisia, voimakkaita ja laaja-alaisia
vaikutuksia niin ymparist6onsé kuin vaikutusalueensa ihmisiinkin.

Lisad perusteita toimitilakiinteistGjen tulevaisuuden ennakoimisen tidrkeydestd
on varmasti 16ydettavissa, mutta pelkéstaidn jo nadiden, edelld mainittujen seikko-



jen perusteella tulevaisuuden ennakoiminen kiinteistomarkkinoilla on hyvin tar-
keda - ehka jopa keskiméaaraistdkin olennaisempaa. Vahintiin jo taloudelliselta,
sosiaaliselta ja ekologiselta kannalta katsottuna olisi erittdin suotavaa, etta toimi-
tilakiinteistot sijaitsisivat oikeassa paikassa, olisivat kayttokelpoisia ja houkutte-
levia pitkille tulevaisuuteen. On ollut positiivista havaita, ettd jo timan tutkimuk-
sen aikana ajatukset toimitilamarkkinoilla ovat siirtyneet selvisti aiempaa tule-
vaisuusorientoituneempaan suuntaan. Edella esitetyistd perusteista kummuten,
tdma tutkimus pyrkii valottamaan toimitilojen tulevaisuuteen liittyvia tekijoita.
Tutkimuksessa keskitytdadn selvittiméin valittuja tulevaisuudentutkimuksen me-
netelmia kayttden, minkélaisia muutosvoimia toimitilamarkkinoiden toimin-
taymparistossid on olemassa ja minkalaisia vaikutuksia nailla muutosvoimilla voi
olla padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla ja kuinka nama seikat ilmenevit
toimitilamarkkinoiden markkinaosapuolien tulevaisuuden toimitilatavoitteissa.

1.2 Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymykset

Tamain tutkimuksen tavoitteena on lisiti tietimystd toimitilamarkkinoiden tule-
vaisuuteen vaikuttavista tekijoista ja niiden mahdollisista vaikutuksista.

Tutkimuksen tavoitteesta johdetaan seuraavaksi esitettaviat kolme tutkimusky-
symystd. Tutkimuksen paipaino on ensimmaiselld ja toisella tutkimuskysymyk-
selld. Kolmas tutkimuskysymys on luonteeltaan tapaustutkimustyyppinen tarkas-
telu.

1. tutkimuskysymys:
Mitd ovat toimitilamarkkinoiden muutosvoimat?

Muutosvoimilla tarkoitetaan sellaisia ilmi6it4, jotka liittyvat toimitilamarkkinoi-
hin ja voivat vaikuttaa niiden tulevaisuuden kehitykseen. Muutosvoimia kartoite-
taan toimintaymparistosta kayttamalld apuna tulevaisuudentutkimuksen tutki-
musmenetelmaa nimelta toimintaympariston muutosten tarkastelu
(environmental scanning).

2. tutkimuskysymys:

Minkdlaisia vaikutuksia toimitilamarkkinoiden muutosvoimilla voi olla tulevai-
suuden toimitilamarkkinoilla erityisesti padakaupunkiseudulla?

Toisessa tutkimuskysymyksessd etsitidn ensimmaiisen tutkimuskysymyksen
kautta esille tulleiden muutosvoimien mahdollisia tulevaisuuden vaikutuksia eri-
tyisesti padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoille. Maantieteellinen rajaus estda
tutkimusfokuksen liiallisen laajenemisen. Pddkaupunkiseutu on tutkimus-
kohteena mielenkiintoinen, koska paidkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden
asema Suomen toimitilamarkkinoilla on dominoiva ja luonteeltaan aktiivinen.
Mahdollisten vaikutusten kartoittamisessa kiytetdan apuna tulevaisuuspyora-
nimisti tulevaisuudentutkimuksen tutkimusmenetelmaa.

3. tutkimuskysymys:

Mitd ominaisuuksia pddkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden markkinaosa-
puolet toivovat toimitilalta tulevaisuudessa?
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Kolmatta tutkimuskysymysta varten selvitetdan tapaustutkimuksena, minkélaisia
ovat padkaupunkiseudun toimitilamarkkinaosapuolien toivomat tulevaisuusku-
vat. Toivotut tulevaisuuskuvat muodostetaan tarkastelemalla markkinaosapuo-
lien tulevaisuuden toimitilapreferensseja. Tamén hetkisia ja tulevaisuuden toimi-
tilapreferensseja sekd markkinaosapuolien arvioita tarkastelemalla etsitdan myos
toimitilakiinteiston ominaisuuksia, jotka voivat mahdollisesti muuttaa merkitys-
tdan tulevaisuudessa. Markkinaosapuolien toimitilatoiveiden tarkastelu on mie-
lekastd, silla markkinaosapuolet vaikuttavat omilla mielipiteillddn ja toimillaan
tulevaisuuden kehitykseen. Markkinaosapuolet voivat esimerkiksi vahvistaa jota-
kin muutosvoimaa tai jopa estdd muutosvoiman vaikutusten ilmenemisen mark-
kinoilla.

1.3 Tutkimusmenetelmit

Tassd tutkimuksessa on hyodynnetty erilaisia tulevaisuudentutkimuksen tutki-
musmenetelmia. Seuraavaksi esitellddn lyhyesti kukin tutkimuksessa kaytetty
tutkimusmenetelmi. Ensimmadiseksi kuvataan toimintaympiriston muutosten
tarkastelua, toisena tulevaisuuspyoraa ja viimeiseksi tulevaisuuskuvia. Menetel-
mien luonteen ja kayton kuvaus 10ytyy luvusta 2. Samassa yhteydessa kasitellaan
kunkin menetelméin kohdalla erikseen kyseisen menetelmén soveltaminen tissa
tutkimuksessa ja menetelmén kiyttoon liittyneet yksityiskohdat.

1.3.1 Toimintaympériston muutosten tarkastelu

Tutkimuksessa kaytetddn tutkimusmenetelmia toimintaympariston muutosten
tarkastelu (englanniksi environmental scanning) selvittimain, mitd toimitila-
markkinoiden muutosvoimat ovat. Toimintaympariston muutosten tarkastelu on
tulevaisuudentutkimuksen piirissa kiytetty tiedonkeruun menetelma, jonka avul-
la voidaan kerita erilaista tietoa tutkittavasta toimintaymparistosta (ks. esim.
Gordon & Glenn 2009). Toimintaymparistolla tarkoitetaan sitad toimijan sosio-
kulttuurista, poliittista, ekologista ja taloudellista nayttdmoa, jolla toimijan toi-
minta tapahtuu (Rubin 2002, s. 904). Tassa tutkimuksessa tutkittava toimin-
taymparisté on se ymparisto ja puitteet eli toiminnan nayttamo, jossa toimitila-
markkinoiden eri osapuolet toimivat. Toimintaympé&riston muutosten tarkastelu
on toimintaympariston ilmiéiden muutosten tarkastelua ja ymmartamista. Mene-
telmin avulla jiljitetddn, tunnistetaan ja analysoidaan erilaisia trendeja, mega-
trendeja, heikkoja signaaleja, villejd kortteja seka driving force -ilmi6ita. (Rubin
2002, s. 904.)

Tassd tutkimuksessa toimintaympariston muutosten tarkastelussa kéaytetaan hy-
vaksi monenlaisia tietoldhteitad. Kaytettyihin tietoldhteisiin kuuluu kirjallisten
ldhteiden ohella esimerkiksi padkaupunkiseudun toimitilamarkkinaosapuolien
omia nakemyksia tulevaisuuden kehitykseen vaikuttavista tekijoista. Toimin-
taympériston muutosten tarkastelusta menetelmani ja menetelmén soveltami-
sesta tidssa tutkimuksessa kerrotaan lisad luvuissa 2.2.1 ja 2.3.1. Toimintaympa-
riston muutosten tarkastelun avulla 16ydetyt muutosvoimat esitelldan luvussa 3.

1.3.2 Tulevaisuuspyora

Tulevaisuuspyora eli englanniksi futures wheel on tulevaisuudentutkimuksen
menetelma, jonka avulla voidaan yksiloida erilaisten tekijoiden kuten esimerkiksi
trendien tai tapahtumien eriasteisia vaikutuksia valittuun kohteeseen ja jarjestel-
14 erilaisia ajatuksia tulevaisuudesta (ks. esim. Glenn 20093, s. 1—2). Tassa tutki-
muksessa tulevaisuuspyorda kaytetdan apuna toimintaympériston muutosten
tarkastelun avulla I6ydettyjen muutosvoimien aiheuttamien mahdollisten vaiku-
tusten kartoittamiseen. Osa tulevaisuuspyoraan kirjatuista vaikutuksista on toi-
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mintaympiriston muutosten tarkastelun yhteydessa ldhteissa esille tulleita odo-
tettuja vaikutuksia ja osa tulevaisuuspyoran kiyton yhteydessa arvioituja mah-
dollisia vaikutuksia. Vaikutuksia arvioitaessa keskitytddn erityisesti paakaupunki-
seudun toimitilamarkkinoihin ja toimitiloista tilatyyppind toimisto- ja liiketiloi-
hin. Tulevaisuuspyorastd tutkimusmenetelmina kerrotaan lisda luvussa 2.2.2 ja
menetelmin soveltamisesta tassa tutkimuksessa luvussa 2.3.2. Tulevaisuuspyo-
ralla selvitetddn tutkimuskysymystd numero kaksi. Tulevaisuuspyoralld saadut
tulokset eli mahdolliset vaikutukset esitelladn luvussa 4.

1.3.3 Toivotut tulevaisuuskuvat

Tulevaisuuskuvalla tarkoitetaan ndkemysta jostakin tulevaisuudentilasta (Seppa-
14 1993, s. 312). Taméa nakemys on muodostunut nykyhetked ja mennytta koske-
vasta ymmarryksesta, tiedoista, tulkinnoista, havainnoista, uskomuksista, odo-
tuksista, arvoista, toiveista sekid peloista. Tulevaisuudenkuvat voivat olla toteu-
tumiseensa nihden joko mahdottomia tai mahdollisia. Toteutumismahdollisuu-
tensa liséksi tulevaisuudenkuvat voivat olla myos toivottuja eli jonkun toimijan
erityisesti toivomia tulevaisuudentiloja tai vastaavasti epatoivottuina pidettyja tu-
levaisuuden vaihtoehtoja. (ks. esim. Rubin 2003, s. 902—903.) Téssi tutkimuk-
sessa toimitilamarkkinaosapuolten tulevaisuuden toimitilatoiveita padkaupunki-
seudulla tutkitaan tapaustutkimuksena muodostamalla toivottuja tulevaisuusku-
via tulevaisuuden toimitilakiinteistoistd. Tama tapahtuu kayttamalla hyviksi
markkinaosapuolten ndkemyksia toimitilakiinteistdjen ja niiden sijaintiympéris-
ton ominaisuuksien merkityksesti. Tulevaisuuskuvien kautta toimitilapreferens-
sit saadaan kvantitatiivista haastattelu- ja kyselyaineistoa kuvainnollisempaan
muotoon. Lisda tulevaisuuskuvista ja niiden muodostamisesta tassa tutkimukses-
sa kerrotaan luvussa 2.2.3 ja 2.3.3 Toivotut tulevaisuuskuvat esitelldan luvussa 5.
Tulevaisuuskuvia kaytetadn hyviksi kolmatta tutkimuskysymysti tarkasteltaessa.

1.4 Tutkimuksen rajaaminen

Tama luku kasittelee tutkimuksessa tehtyja yleisia rajauksia. Luvussa kerrotaan,
mita tutkimuksessa on tietoisesti haluttu rajata tutkimuksen ulkopuolelle. Luvus-
sa kaksi kisitellddn erikseen eri tutkimusmenetelmien soveltamisen yhteydessa
muita tutkimuksen rajauksia ja rajoitteita.

Toimitilat ja toimitilamarkkinat

Tutkimuksessa tutkitaan toimitilamarkkinoita. Toimitilamarkkinoilla tarkoite-
taan markkinoita, joilla kaupanteon, vaihdannan ja vuokrauksen kohteena on
nimensd mukaisesti toimitiloja. Toimitiloilla tarkoitetaan tiloja, joita kdytetaan
tuotannontekijini aineettomien tai aineellisten hyodykkeiden tuotannossa. Toi-
mitilat voivat olla luonteeltaan erilaisia kuten esimerkiksi liike-, toimisto-, palve-
lu-, varasto- tai tuotannollisia tiloja. (KTI 2009a.) Tassa tutkimuksessa keskity-
taan tarkastelemaan toimitiloista tilatyyppinid nimenomaisesti liike- ja toimistoti-
loja. Taten esimerkiksi logistiikkakiinteistot on rajattu tutkimuksen ulkopuolelle.
Tutkimus rajoittuu maantieteellisesti tarkastelemaan toimitilamarkkinoita erityi-
sesti Suomen paidkaupunkiseudun nakokulmasta. Osa tutkimuksen tuloksista voi
olla yhtenevia ja sovellettavissa my6s muille alueille, mutta niita ei tdssa tutki-
muksessa tutkita. Tutkimus tutkii paakaupunkiseutua kokonaisuutena eika koh-
dennu erikseen osamarkkinatason tarkasteluihin.

Tutkimuksessa keskitytddn tarkastelemaan toimitilakiinteistoda kokonaisuutena,
joka on liitoksissa sijaintiymparistoonsa. Tutkimuksessa tutkitaan niin kokonai-
sia toimitilakiinteist6ja kuin yksittdisia huoneistojakin, jotka sijaitsevat jossain
toimitilakiinteistossd. On hyva huomata, ettd myos yksittdinen tila on liitoksissa

12



kiinteiston sijaintiympéristoon ja esimerkiksi litkenneyhteyksiin ja alueimagoon.
Olennaista on, ettd toimitilaa kaytetdan joko toimisto- tai liiketilana.

Muutosvoimat

Toimitilamarkkinoiden muutosvoimilla tarkoitetaan tdssa tutkimuksessa sellaisia
ilmioita, jotka liittyvat toimitilamarkkinoihin ja voivat vaikuttaa niiden tulevai-
suuden kehitykseen. Tdma tutkimus on luonteeltaan kvalitatiivinen tutkimus.
Tutkimuksessa keskitytdan selvittimadn muutosvoimien mahdollisten vaikutus-
ten osalta nimenomaisesti laadullisia vaikutuksia. Tutkimuksen yhteydessa ei
tehdad kvantitatiivista ennustamista, joten tutkimuksessa ei kuvata esimerkiksi
hintojen kehitystd numeraalisesti. Tutkimuksessa voidaan kuitenkin esittda na-
kemyksia esimerkiksi kysynnén tai tarjonnan kasvusta tai laskusta yleisené kehi-
tyssuuntauksena ilman lukuarvoja. Kvalitatiivinen ldhestymistapa koettiin téssa
tutkimuksessa kvantitatiivista houkuttelevampana vaihtoehtona johtuen toimiti-
lamarkkinoiden dynamiikan monimutkaisuudesta ja riippuvuudesta inhimillisiin
toimijoihin.

Markkinaosapuoliin liittyvit rajaukset

Tutkimuksessa kiytetdaan ldhtotietoina eri tutkimusvaiheissa toimitilamarkkina-
osapuolien nakemyksista kerittya tietoa. Tutkimuksessa tarkasteltavat markki-
naosapuolet ovat padkaupunkiseudulla vaikuttavia liike- ja toimistotiloja liike-
toiminnassaan kayttavid yrityksid, toimitilojen rakentajia ja kiinteistokehitt&jia,
toimitiloihin sijoittavia kotimaisia ja ulkomaisia kiinteistosijoittajia seka toimiti-
lamarkkinoiden parissa tyoskentelevid padkaupunkiseudun kolmen suurimman
kunnan viranomaisia. Liiketilojen kayttijit ovat padkaupunkiseudun kauppakes-
kuksiin sijoittuneita liikkeita ja toimistotilankayttajat vihintaan 50 hengen toimi-
tilatilaa kayttavia yrityksid paakaupunkiseudulta. Kotimaiset sijoittajat, rakenta-
jat ja kiinteistokehittdjat ovat puolestaan suurimpia markkinatoimijoita.

Kauppakeskuksissa sijaitsevat liikkeet valittiin vastaajiksi, koska kauppakeskus-
vuokralaisista oli saatavissa kattavat yhteystietotilastot ja niiden koettiin olevan
yhtendisempi vastaajajoukko kuin esimerkiksi toisella tavalla sijoittuneet kaupan
toimijat olisivat olleet. Toisaalta kauppakeskukset koettiin mielenkiintoisiksi tar-
kastelukohteiksi my0s siksi, ettd niiden suosio on kasvanut viime aikoina ja niita
on rakennettu innokkaasti. Toimistotilankayttijiksi valittiin vihintadn 50 hengen
yritykset, koska haluttiin saavuttaa jossakin m&arin yhtendinen vastaajajoukko.
Toisaalta ndhtiin olennaisena tarkastella kohtuullisen suuria yrityksia johtuen
niiden kyvystd panostaa tiedonhankintaan sijoittumispaatoksid arvioitaessa ja
niiden luonteesta toimia sijoittumisessa pienempien yritysten suunnannayttijina
(Vrt. McCann 2001; Kunnan viranomaiset 2007). Keskisuuret ja suuret yritykset
koettiin tilankayttijind mielenkiintoisiksi myos niiden todellisesta tilantarpeesta
johtuen. Suomessa vuonna 2009 yritysten henkilostosta 25 prosenttia oli sijoit-
tunut mikroyrityksiin (1—9 tydtekijad), 20 prosenttia pienyrityksiin (10—49 tyon-
tekijdad), 17 prosenttia keskisuuriin yrityksiin (50—249) ja 38 prosenttia suuryri-
tyksiin (yli 250 tyontekijad). On hyva huomata, ettd yrityksista jopa noin kaksi
kolmasosaa tyollistaa vain yrittdjan itsensa. (Tilastokeskus 2009a). Arvioitiin, et-
ta pelkistidn itsensa tyollistdvat yritykset eiviat todennakoisesti kayta erillista
toimistotilaa yhtd todennékaisesti kuin niitéd selvésti suurempien henkiléstomaa-
rien yritykset. Tutkimuksessa haluttiin nimenomaan tutkia ominaisuuskriteerei-
t4, joita asetetaan kodin ulkopuoliselle toimistotilalle olettaen, etti kotona sijait-
seva tyoskentelytila on ainakin jossakin mairin ennalta mairatty ja riippuvainen
my0s muista tyon ulkopuolisista tekijoistd. Sindnsa kotona tehtavan tyon lisdan-
tyminen on kuitenkin mielenkiintoinen kehityssuunta.

Kotimaiset sijoittajat, rakentajat ja kiinteistokehittdjat haluttiin puolestaan valita
isojen toimijoiden joukosta, koska heidan nakemyksillaan koettiin olevan todel-
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lista merkitystd markkinoilla. Ulkomaiset sijoittajat ovat puolestaan toimijoita,
jotka olivat osoittaneet kiinnostustaan Suomen markkinoita kohtaan, mika nah-
tiin tirkedksi saatujen vastausten relevanttisuuden vuoksi ja siksi, ettd kyseiset
toimijat olivat titen ainakin jossakin méaarin tutustuneet Suomeen. Padkaupunki-
seutu valittiin kohdealueeksi, koska sen asema Suomen toimitilamarkkinoilla on
niin merkityksellinen.

Itse vastaajat yritysten sisdlta valittiin todellisten tyGtehtavien ja vastuun perus-
teella eikd niinkaidn tehtiavanimikkeen perusteella. Vastaajiksi valittiin ne henki-
16t, jotka ovat todellisuudessa mukana toimitiloihin liittyvassa (esimerkiksi sijoit-
tuminen tai sijoittaminen) paatoksenteossa tai vastuussa siitd. Markkinaosapuo-
liin liittyvat rajaukset voivat vaikuttaa tutkimuksen tuloksiin, silld joitain toimiti-
lamarkkinoiden dynamiikkaan vaikuttavia toimijoita on taten rajautunut tutki-
muksen ulkopuolelle.

Markkinaosapuolten nikemyksid kisitteleva aineisto on keritty eri tavoin. Kiin-
teistOsijoittajien, rakentajien, kiinteistokehittdjien ja kunnan viranomaisten na-
kemykset on selvitetty kasvotusten suoritettujen haastattelujen avulla. Tilankayt-
tdjien nikemykset on kartoitettu puhelimitse tai internetin kautta suoritetuilla
kyselyilld. Myos markkinaosapuolten nakemyksid selvittineet kysymykset ovat
olleet erilaisia. Téasta huolimatta aineiston on koettu soveltuvan tadmén tutkimuk-
sen tarkoitukseen. On kuitenkin syytid mainita, ettd edelld mainitut tekijit voivat
vaikuttaa tutkimuksen tuloksiin. Esimerkiksi ne toimitilaominaisuudet, joita ei
ole sisillytetty markkinaosapuolille suunnattuihin kysymyksiin, ovat luonnolli-
sesti jadneet tilti osin tutkimuksen ulkopuolelle.

Edelld kuvattiin timan tutkimuksen olevan luonteeltaan kvalitatiivinen tutkimus.
Niin ollen my6s markkinaosapuolten nikemyksia kisitteleva osittain kvantitatii-
vinen aineisto on tdssd tutkimuksessa pyritty saamaan kvalitatiiviseen muotoon
tulevaisuuskuvien kautta. Tutkimuksessa ei arvioida markkinaosapuolten nike-
myksia tilastomatemaattisin keinoin. Kaytettavissa oleva aineisto ei mahdollista
eri osapuolten nikemysten vertaamista matemaattisesti keskenéén aineiston eri-
laisuudesta johtuen. Toisaalta aineiston tutkiminen tilastomatemaattisesti on ar-
veluttavaa myos aineistojen otannan pienuudesta johtuen. TAmain tutkimuksen
kannalta tata ei ole nahty ongelmallisena, silld tutkimuksessa on tarkoituksena
markkinaosapuolten tulevaisuuden toiveiden osalta tutkia case-tyyppisesti tutki-
mukseen osallistuneiden toimitilamarkkinaosapuolten nakemyksii. Tarkoitukse-
na ei ole yleistda naitd nakemyksia tilastollisesti merkitsevasti koskemaan esi-
merkiksi kaikkien padkaupunkiseudun toimitilamarkkinatoimijoiden nédkemysta.
Tarkemmat perustelut ja selvitykset tutkimuksessa kiytetystd markkinaosapuol-
ten nakemyksia kisittelevistd aineistosta 16ytyvit luvusta 2.3.4. Aineiston vaiku-
tuksia tuloksiin arvioidaan liséé luvussa 6.

Tulevaisuusperspektiivin miirittiminen

Aikarajauksen tekeminen eli sen, mitd tulevaisuudella aikamaariisesti tarkoite-
taan, oli haasteellinen tehtdva. Tutkimuksessa tietoldhteiné toimivilla toimitila-
markkinaosapuolilla on hyvin erilaisia tavoitteita toimitiloihin liittyen jo omien
ryhmiensikin sisidlld. Tima on omiaan vaikuttamaan heidin toimintansa aika-
perspektiiviin. Esimerkiksi kiinteistosijoittajat voivat olla luonteeltaan pitkan
tahtaimen institutionaalisia sijoittajia, jotka tutkivat toimitilakiinteiston sijoitus-
horisonttia pitkille tulevaisuuteen kuin my6s hyvin lyhyeksi aikavaliksi sijoituk-
sia tekevia riskisijoittajia. Myos tilankayttajayrityksissa voidaan suhtautua toimi-
tiloihin ja niiden tulevaisuuden asemaan hyvin eri tavoin riippuen esimerkiksi sii-
t4, toimitaanko tiloissa vain vuokralaisena ja kuinka tiarkeina tiloissa harjoitettu
toiminta koetaan oman liiketoiminnan kannalta. Lisaksi tutkimuksessa on muka-

14



na julkisen sektorin edustajia, jotka ovat velvoitettuja tarkastelemaan esimerkiksi
kaupunkirakenteen muodostumista erittdin pitkalle tulevaisuuteen.

Tutkimuksen eri vaiheissa hyédynnetyssd markkinaosapuolien nakemyksia kasit-
televissi aineistossa kaytetdan erilaisia aikaméaaritelmia. Tulevaisuuden muutos-
voimia kartoittaneissa kysymyksissd muille kuin liiketilankayttsjille ei asetettu
mitddn aikamiirettd sanan “tulevaisuus” lisdksi. Liiketilankayttdjia pyydettiin
puolestaan arvioimaan seuraavan 3—10 vuoden aikana vaikuttavia trendeja (ks.
tarkemmin luku 2.3.4). Toimitilaominaisuuksien arvioimisen kohdalla sijoittajat,
rakentajat ja kiinteistokehittdjat arvioivat eri toimitilaominaisuuksien houkutte-
levuutta tulevaisuudessa vuonna 2020. Liike- ja toimistotilankayttgjille toimitila-
ominaisuuksien merkityksen muutosta arvioitaessa ei tehty tulevaisuuteen liitty-
en mitddn aikarajausta, vaan kiytettiin ainoastaan mairitelmaa “tulevaisuus”.
Myo6skaan kunnan viranomaisten nakemyksia kartoitettaessa ei kiaytetty tulevai-
suustermin lisdksi muita aikamaareitd. Muutosvoimien vaikutusten arvioinnissa
on tidssa tutkimuksessa yleisesti ottaen keskitytty arvioimaan vaikutuksia, jotka
voivat ilmeté vuoteen 2020 mennessa. Tatd aikarajausta voidaan pitda tutkimuk-
sessa yleisesti suuntaa-antavana.

1.5 Tutkimuksen rakenne

Seuraavaksi kuvataan tyon rakenne ja sisédllon jakaantuminen eri lukujen alle (ks.
kuva 1). Ensimmainen ja toinen luku kisittelevat tutkimuksen suorittamiseen liit-
tyvia seikkoja. Kolmas, neljis ja viides luku on varattu tulosten esittdmista varten.
Luvussa kuusi keskustellaan tutkimuksessa saaduista tuloksista ja esitellddn joh-
topaatokset.

1. luku: Johdanto

Johdannon aluksi kerrotaan tutkimuksen taustasta, merkityksesti ja niista syista,
jotka johtivat tutkimuksen syntyyn. Tamaén jalkeen esitelldan tutkimuksen tavoite
ja kolme tutkimuskysymystd. Tutkimuksen tavoitteen ja tutkimuskysymysten
esittelyn jilkeen siirrytddn kuvaamaan tutkimuksessa kiytettyja tutkimusmene-
telmid. Téassa yhteydessd menetelmit esitellddn hyvin lyhyesti, silld niiden tarkal-
le esittelylle on varattu paikka jiljempéna tytssa. Taman jalkeen kasitellaan tut-
kimuksessa tehdyt rajaukset seki tyon rakenne eli se, miten ty6 jakaantuu eri lu-
kuihin ja mitd asioita eri luvuissa kisitelldan. Ensimmaéisen luvun lopuksi teh-
daan pieni katsaus aikaisempaan toimitilamarkkinoita kasitelleeseen tulevai-
suusorientoituneeseen tutkimukseen.

2, luku: Tutkimuksen menetelmiillinen perusta ja toteuttaminen

Toisessa luvussa tutustutaan tarkemmin tutkimuksessa kiytettyihin tutkimus-
menetelmiin ja esitellddn, miten kutakin tutkimusmenetelmaa sovellettiin timan
tutkimuksen yhteydessi. Luvun aluksi kerrotaan yleisesti tulevaisuuden tutki-
muksesta. Tassad yhteydessa kuvataan lyhyesti tulevaisuudentutkimuksen kehitys-
t4, luonnetta, tavoitteita, suorittamista ja menetelmien valintaa. Taimén yleispiir-
teisen johdannon jilkeen kuvataan jokainen tutkimuksessa kaytetty tutkimusme-
netelma erikseen omassa alaluvussaan. Luvun lopuksi tarkastellaan viela tutki-
musmenetelmien soveltamista tissa tutkimuksessa eli kuvataan tarkasti se, mita
kullakin tutkimusmenetelmalld tutkimuksessa tutkittiin sekd se, miten kutakin
tutkimusmenetelmai sovellettiin kunkin aihepiirin tutkimisessa. Tdsséd yhteydes-
sd kuvataan myos tutkimuksessa kaytetyt tietolahteet.
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3. luku: Toimitilamarkkinoiden muutosvoimat

Kolmannessa luvussa esitelldidn toimitilamarkkinoiden muutosvoimat. Muutos-
voimat on jaoteltu aihepiiriensd mukaan yhdeksaan alalukuun. Muutosvoimien
etsimisessd hyodynnetty tutkimusmenetelma on toimintaympariston muutosten
tarkastelu. Tama luku kasittelee ensimmaista tutkimuskysymysta: Mita ovat toi-
mitilamarkkinoiden muutosvoima? Tama luku on ensimmainen tuloksia kasitte-
levista luvuista.

4. luku: Toimitilamarkkinoiden muutosvoimien mahdolliset vaikutukset

Neljannessa luvussa kisitellaan kolmannessa luvussa esiteltyjen toimintaympa-
riston muutosvoimien mahdollisia vaikutuksia tulevaisuuden toimitilamarkki-
noilla erityisesti padkaupunkiseudulla. Vaikutukset on jaoteltu yhdekséan eri yla-
otsikon alle kuten luvussa kolme. Mahdollisten vaikutusten kartoittamiseen on
kaytetty tulevaisuuspyorii ja toimintaympariston muutosten tarkastelua. TAma
luku kasittelee tutkimuskysymysta numero kaksi: Minkalaisia vaikutuksia toimi-
tilamarkkinoiden muutosvoimilla voi olla tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla
erityisesti padkaupunkiseudulla?

5. luku: Pédkaupunkiseudun toimitilamarkkinaosapuolten tulevaisuuden
toimitilatoiveet

Viides luku kuvaa paakaupunkiseudulla toimivien kotimaisten kiinteistosijoittaji-
en, ulkomaisten kiinteistosijoittajien, rakentajien, kiinteistokehittdjien, toimisto-
tilankayttajien, liiketilankayttdjien sekid toimitila-asioiden kanssa tekemisissa
olevien kunnan viranomaisten nakemyksia toimitilojen houkuttelevuuden kan-
nalta tarkeistd toimitilakiinteiston ominaisuuksista tilld hetkelld ja tulevaisuu-
dessa. Luvun lopuksi esitellaan toimitilapreferensseistd muodostetut markkina-
osapuolten toivomat tulevaisuuskuvat tulevaisuuden toimitilakiinteistosta. Tule-
vaisuuskuvat tiivistiviat markkinaosapuolten nikemykset pieniksi tarinoiksi, jot-
ka kertovat houkuttelevana koetusta tulevaisuuden toimitilakiinteistosta. Luku
kisittelee kolmatta tutkimuskysymysta: Mitd ominaisuuksia padkaupunkiseudun
toimitilamarkkinoiden markkinaosapuolet toivovat toimitilalta tulevaisuudessa?

6. luku: Keskustelu ja johtopaitokset

Luvussa keskustellaan tutkimuksesta ja esitetddn erilaisia tutkimuksen aikana
muodostettuja johtopaatoksia. Aluksi arvioidaan tutkimuksen tuloksia tutkimuk-
selle asetettujen tutkimuskysymysten kautta. Timéan jidlkeen arvioidaan tutki-
musta itseddn, sen onnistumista, luotettavuutta, tutkimusmenetelmien soveltu-
vuutta ja tulosten merkitystd. Luvussa esitetdan johtopéaédtosten ohella myos eh-
dotuksia jatkotutkimuksen aiheiksi.

7. luku: Summary in English
Tama luku tiivistdd tutkimuksen sisdllon muotoon, josta olennaisin anti on hel-

posti ja nopeasti luettavissa englannin kielelld esitettyna. Yhteenvedon jalkeen,
kirjan lopussa on ldhdeluettelo, jossa kaikki kirjassa kaytetyt lahteet on yksiloity.
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TUTKIMUKSEN TAVOITE

TYON RAKENNE

Tietdmyksen liscdéiminen toi-
mitilamarkkinoiden tulevai-
suuteen vaikuttavista tekijois-
td ja niiden mahdollisista vai-
kutuksista

1. LUKU Johdanto

2. LUKU Tutkimuksen mene-
telmallinen perusta ja
toteuttaminen

TUTKIMUSMENETELMAT
JA SISALTO

1. TUTKIMUSKYSYMYS
Mita ovat toimitilamarkkinoi-
den muutosvoimat?

3. LUKU

Toimitilamarkkinoiden muu-
tosvoimat

Toimintaympaéristén
muutosten tarkastelu

Esitellciéin muutosvoimat

2. TUTKIMUSKYSYMYS
Minkalaisia vaikutuksia toimi-
tilamarkkinoiden muutosvoi-
milla voi olla tulevaisuuden
toimitilamarkkinoilla erityi-
sesti padkaupunkiseudulla?

4. LUKU

Toimitilamarkkinoiden muu-
tosvoimien mahdolliset vai-
kutukset

Tulevaisuuspydra

Esitellddn vaikutukset
toimitiloille

3. TUTKIMUSKYSYMYS

Mitd ominaisuuksia pddkau-
punkiseudun toimitilamark-
kinoiden markkinaosapuolet
toivovat toimitilalta tulevai-
suudessa?

5. LUKU

Padkaupunkiseudun toimitila-
markkinaosapuolien tulevai-
suuden toimitilatoiveet

Toivotut tulevaisuuskuvat

Esitellciéin markkinaosapuo-
lien ndkemys toimitilakiin-
teistéjen ominaisuuksien
houkuttelevuudesta

6 KESKUSTELU JA

JOHTOPAATOKSET

Kuva 1: Tutkimuskysymysten ja tutkimusmenetelmien suhde tyon rakenteeseen

1.6 Tulevaisuusorientoitunut tutkimus toimitilamarkkinoilla

Seuraavaksi tarkastellaan joitakin aikaisempia toimitilamarkkinoihin liittyneita
tulevaisuusorientoituneita tutkimuksia. Toimitilamarkkinoita ja niiden tulevai-
suuden kehitysta on tarkasteltu erilaisten syiden motivoimana. Tulevaisuusnako-
kulma liittyy yleisesti toimitilamarkkinoilla esimerkiksi kiinteistosijoituspaatok-
sien arviointiin tai kaavoituksen ja muiden alueenkayttosuunnittelun laadintaan.
Kiinteistosijoitusten osalta tulevaisuuden peilaaminen nakyy etupasssa tulevai-
suuden tuottojen, kustannusten ja riskien arvioimisessa. Kaavoituksen tiimoilta
toimintaymparist6a on pyritty usein tarkastelemaan kokonaisvaltaisesti. My0s
erilaiset toimitilamarkkinoista tehdyt markkinaennusteet pyrkivat ennakoimaan
tulevaisuuden kehitystd. Nama ennusteet ovat kuitenkin useimmiten rajoittuneet
tekemé&in vain lyhyen aikavélin arvioita.

Kysyntiennusteet

Padkaupunkiseudun yhteistyovaltuuskunta on tutkinut padkaupunkiseudun toi-
mitilamarkkinoiden tulevaisuutta kaksiosaisella tutkimuksella, joka kasitteli paa-
kaupunkiseudun toimitilojen tulevaa kysyntda. Tutkimuksen ensimmaéisessa
osassa kartoitettiin toimitilojen kysyntaa kasittelevia kansainvalisid tutkimuksia
ja menetelmia (Lahdes 1995). Tutkimuksessa esiteltiin Yhdysvalloissa, Englan-
nissa ja Hollannissa toimitilojen kysynnian ennustamiseen liittyneita tutkimuksia
ja keskityttiin kisittelemaddn nimenomaisesti toimistotilan kysyntdaa. Tutkimuk-
sessa esitellyt, Yhdysvalloissa kaytetyt kysyntdennusteet perustuivat toimistotilaa
kiyttavien toimialojen tyollisyysennusteisiin ja tyopaikkaviljyyteen. Englannissa
ennustamiseen kaytettiin tutkimuksen mukaan ekonometrisid malleja ja tren-
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diekstrapolaatiota. Hollannissa hyodynnettiin puolestaan asiantuntijoiden arvi-
oihin perustuvaa delfoi-menetelméaa.

Tutkimuksessa olisi haluttu selvittdd myos kaupallisten kysyntatutkimuksia teke-
vien asiantuntijatoimistojen (kuten Investment Property Databank ja Jones Lang
Wootton) ennustusmenetelmii, mutta tama ei ollut onnistunut, silla kyseiset ta-
hot eivit olleet halukkaita jakamaan tita tietoa. Tutkimuksessa arveltiin kyseisten
tahojen kéyttdvan ennustuksia tehdessdin sekd ekonometrisid menetelmia etta
erilaisia asiantuntija- ja puhelinhaastatteluita.

Tutkimuksen toisessa osassa (Olkkonen et al. 1995) ennustettiin paakaupunki-
seudun toimitilojen kysyntda vuoteen 2000 kolmen eri menetelmin avulla. Tut-
kimuksen tavoitteena oli selvittaa eri toimialojen tulevaisuuden sijaintipreferens-
sit, kartoittaa toimialojen nykyiset ja tulevat tilatarpeet, arvioida toimitilojen ky-
synnin rakenteellisia muutoksia ldhitulevaisuudessa ja luoda edellytykset jatku-
valle tiedon keruulle ja ylldapidolle sekéd luoda metodiikka ennusteiden kehittdmi-
selle. Tutkimuksen toisessa osassa haasteelliseksi koettiin erityisesti ekonometri-
sen analyysin suorittaminen tarvittavan tietopohjan puutteellisuudesta johtuen.
Ensimmaiinen tutkimuksessa kiytetty menetelma oli elinkeinoeldmain, kiinteisto-
toimen ja julkisen sektorin asiantuntijoille 1995 suunnattu kysely, jonka tarkoi-
tuksena oli selvittda vastaajien ndkemyksid toimitilamarkkinoiden kehityksesta
padkaupunkiseudulla vuoteen 2000. Vastaajia oli 21.

Vastaajia pyydettiin arvioimaan muun muassa toimitilankysyntdan vaikuttavia
seikkoja, suomalaisen tyokulttuurin muutoksia, toimitilojen laatuvaatimuksia ja
teknisia vaatimuksia seuraavan viiden vuoden aikana, toimitilojen kayttdja- ja si-
joituskysynnin kehitystd sekd ulkomailta Helsingin seudulle kohdistuvaa toimiti-
lojen kayttidjakysynnan kehitysta seuraavan viiden vuoden aikana. Lisiksi vastaa-
jat nimesivit olennaisimpia Helsingin seudun toimitilakysyntdéan vaikuttavia yk-
sittdisia tekijoitd. Toinen tutkimuksessa kiytetyistd kolmesta menetelmasta toi-
mitilakysynnian ennustamisessa oli toimitilojen kayttgjille suunnattu kysely. Talla
kyselyll4 selvitettiin muun muassa tilankayttajien tilankaytto- ja muuttoaikomuk-
sia sekd ndakemyksid kiinnostavista toimitila-alueista. Edelld mainittujen mene-
telmien lisdksi tutkimuksessa yritettiin tehda ekonometrista mallintamista. Tassa
ei kuitenkaan onnistuttu 1dhtGtietona toimineiden aikasarjojen puutteellisuudes-
ta johtuen. Tutkimuksen johtopaatoksena todettiin asiantuntija- ja kayttajahaas-
tatteluiden olevan Suomessa toteuttamiskelpoisia ennustusmenetelmii. Myos
Jones Lang Wootton (1993) ennusti Helsingin toimistotilamarkkinoiden kehitys-
ta raportissaan nimeltd Helsinki Market Report vuodelta 1993. Kyseinen ennus-
tus ulottui vuoteen 2000. Tutkimuksessa kiytettiin puuttuvien toimistotyolli-
syysennusteiden sijasta palvelualan tyollisyysennusteita ja johdettiin tyopaikka-
valjyys jakamalla arvioitu kdytossa oleva toimistotilan kokonaismaara arvioidulla
toimistotyontekijam&aralla. Tutkimuksen tuloksena saatiin kaksi kysyntaa ennus-
tavaa skenaariota.

Alueiden tulevaisuuden kehitysmahdollisuudet

Esimerkiksi kunnat ovat teetténeet erilaisia alueiden tulevaisuutta kartoittavia
tutkimuksia (esim. Vuolanto 2004). Niissd on yleisimmin ollut tarkoituksena alu-
een tulevaisuuden menestymisen selvittaminen esimerkiksi ty6llisyystilanteen tai
jonkin elinkeinopoliittisen tekijain motivoimana. Kyseisissa selvityksissa on usein
tulevaisuuden kehitysvaihtoehtoja. Lisaksi tutkimuksien tuloksena on usein esi-
tetty erilaisia vaikutuskeinoja, joilla toimintaympéariston toimijoilla olisi mahdol-
lisuus vaikuttaa halutunlaisen tulevaisuuden saavuttamiseen. Esimerkiksi Hel-
singissa valmistellaan joka neljas vuosi maankayton kehityskuva. Viimeisin Hel-
singin maankayton kehityskuva “Kaupungista seutu ja seudusta kaupunki” sisal-
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taa erilaisia toimintaperiaatteita, joiden avulla kuvataan uutta maankayton visio-
ta ja tarkastellaan mahdollista tulevaisuuden kehitysta. (ks. esim. Helsingin kau-
pungin kaupunkisuunnitteluvirasto 2009.)

Yksittéisia alueita kasittdneiden tutkimusten lisdksi tulevaisuutta kartoitettaessa
on tehty yhteisty6td myos kuntarajojen yli. Viimeisimpii laaja-alaisia projekteja
on ollut Helsingin seutu 2050 -projekti. Projektin tarkoituksena on ollut luoda
yhteinen nikemys alueen 14 kunnan toivotusta tulevaisuudesta. Projektin puit-
teissa on jirjestetty kansainvilinen ideakilpailu nimeltd Greater Helsinki Vision
2050 ja keratty tietoa alueen asukkailta. (ks. esim. Helsingin seutu 2050 2011.)
Toinen maantieteellisesti laaja-alainen tulevaisuuden kartoitustyé6 on Uuden-
maan maankayton kehityskuvahanke. Uudenmaan maankayton kehityskuva on
strateginen, pitkdn aikavilin ndkemys maankayton kehittdmisestd Uudenmaan
maakunnassa ja Sipoossa. Se sisdltaa tavoiteltavat maankayton kehityssuunnat ja
nahtivissd olevat mahdolliset uhkatekijat. Kehityskuvassa tarkastellaan muun
muassa maankayttod, asumista, liikennetta ja elinkeinoja. Hankkeessa on luotu
erilaisia tulevaisuuden kehitysvaihtoehtoja, joita voidaan hycdyntaa maakunta-
kaavan laatimisessa. (ks. esim. Uudenmaan liitto 2009.) Liikenteellisten seikko-
jen tulevaisuuden kehitykseen on puolestaan keskitytty Helsingin seudun liiken-
nejarjestelmasuunnitelmassa HLJ 2011. Suunnitelma kattaa 14 kuntaa Helsingin
seudulta ja kasittelee kaikkia erilaisia liikkumismuotoja. (ks. esim. Helsingin seu-
dun liikenne 2011.)

Pitkédn linjan tulevaisuustutkija Mika Mannermaan (1986, s. 9) mukaan tulevai-
suuden tutkimus sopii hyvin kaytettaviaksi juuri aluesuunnittelussa sen laaja-
alaisuuden, pitkéan aikahorisontin ja tavoitteellisuuden vuoksi. Jo 1986 Manner-
maa piti Seutukaavaliittoja edelldkavijoina, koska ne olivat laatineet jo tuolloin
useita skenaariotyyppisid selvityksid ja muutoinkin kehittdneet skenaarioiden
laatimisen tekniikoita. Esimerkiksi teoksessa ”Tulevaisuuden tutkimus, skenaa-
rioldhestymistapa tulevaisuuden tutkimuksessa ja sen sovellutus Varsinais-
Suomen alueelle” Mannermaa itse sovelsi skenaarioldhestymistapoja alueelliselle
tasolle. Tutkimuksen aikana hén laati skenaarioita suomalaisen yhteiskunnan ke-
hitysvaihtoehdoista ja ilmentymista. Lisdksi han arvioi aluesuunnittelulle asetet-
tuja tavoitteita ja niiden toteutumismahdollisuuksia erilaisten skenaarioiden
avulla ja kokeili asiantuntija-arviointiin perustuvia menetelmia skenaariotyos-
kentelyssda. (Mannermaa 1986, s. 10.)

Myos kansainvilisia tutkimuksia alueiden tulevaisuuden kehityksestd on tehty.
Erdana esimerkkini voidaan mainita 2002 aloitettu Jones Lang LaSallen moni-
vuotinen tutkimusohjelma nimeltd World Winning Cities (ks. Feenan et al.
2003). Tutkimuksen tarkoituksena on tunnistaa kaupunkien kilpailukyvylle
olennaisia tekijoitd ja ennustaa, mitkd ovat potentiaalisia tulevaisuuden menes-
tyskaupunkeja. Tutkimuksen tarkoituksena on keskittya liiketoimintaan, talou-
tus trendeilld on menestyskaupunkien syntymiselle. Tutkimuksen on méaara tar-
jota informaatiota niin tilankayttijille, sijoittajille, kiinteistokehittijille kuin jul-
kiselle sektorillekin.

Kyseinen tutkimus jakaantui kahteen vaiheeseen. Tutkimuksen ensimmaéisessa
vaiheessa tutustuttiin kaupunkien l14hihistoriaan ja etsittiin viime vuosien menes-
tyneitd kaupunkeja. Analysoimalla kaupunkeja pyrittiin hahmottamaan niin sa-
nottu voittokaava, jolla voitaisiin kuvata myds tulevaisuuden kaupunkien menes-
tymisté ja joka voisi toimia vertailukohtana mitattaessa tulevaisuuden kaupunki-
en menestystd. Analyysiin siséllytettiin tietoja sadasta eri kaupungista seki in-
formaatiota maailmanlaajuisilta kiinteistomarkkinoilta vuosilta 1991—2001. Tut-
kimuksen toisessa vaiheessa menestyskaupungeille kehitettiin erdanlainen runko,
joka pystyi mukautumaan eri markkinaosapuolten intressien mukaisesti. Tutkit-
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tavista kaupungeista analysoitiin monenlaisia pitkaaikaisia draivereita ja lyhytai-
kaisia indikaattoreita, jotka liittyivit joko demografisiin, taloudellisiin, liiketoi-

Kiyttidjien tilatarpeet

Alalla on herdnnyt kasvava kiinnostus tilankayttdjien tarpeiden tutkimiseen.
Toimitilaan yhdistetdan kasvavassa maérin erilaisia arvotekijoita pelkan kustan-
nustekijian sijaan. Kayttijien preferenssien tarkastelu on useimmiten keskittynyt
nykyisten preferenssien kartoittamiseen, mutta myos joitain tulevaisuutta suun-
taavia tutkimuksia on tehty. Esimerkiksi Kiinteistotalouden instituutin tutkimus-
hankkeen “Kayttdjien tilatarpeiden kehittymisen vaikutukset kiinteistoliiketoi-
mintaan” tavoitteena oli kuvata ja arvioida toimitilojen kysynnén taustalla vaikut-
tavia tekijoita ja niiden kehitysti ldhitulevaisuudessa. Tutkimushankkeesta syn-
tyneessa raportissa “Tulevaisuuden tyopaikka, toimitilakysynnian kehitysniky-
mia” kasitelladn organisaatioiden, tyoskentelytapojen seka yksiloiden tyodlle aset-
tamien odotusten ja preferenssien kehittymista. (Heikkila et al. 2000, s. 7.)

Kyseisessd tutkimuksessa kaytettiin tutkimusmenetelmanid asiantuntijaryhma-
keskusteluita, haastatteluita seké kirjallisuuskatsauksia. Tutkimuksen aluksi ty6-
elaméin, organisaatioiden ja tyontekijoiden vaatimusten kehitysniakymia kartoi-
tettiin kahdessa asiantuntijaryhmikeskustelussa, joihin osallistui 12 henkil64.
Tamaén jalkeen asiantuntijaryhméakeskusteluista saaduista tuloksista muodostet-
tiin runko haastattelulomakkeelle, jolla selvitettiin suomalaisten toimitilamark-
kinoiden asiantuntijoiden ja yrityksissa tilankayttopaatoksia tekevien henkiliden
nakemyksid suomalaisten yritysten tilankayton tulevaisuudesta sekd sen vaiku-
tuksista toimitilamarkkinoiden toimintatapoihin. Haastateltuja asiantuntijoita oli
yhteensi 21 henkil6a. (Heikkila et al. 2000, s. 8.)

Myo6s ulkomaisia tutkimuksia tilankayttijien tulevaisuuden késityksistd on tehty.
Esimerkiksi Jones Lang LaSalle (Hart & Wang 2006, s. 4—5) selvitti omassa tut-
kimuksessaan Aasian vahittdiskauppiaiden nakemyksia tulevasta kehityksestd ja
erilaisten kehitystekijoiden vaikutuksista omaan toimintaansa.

Toimitiloissa harjoitetun toiminnan tulevaisuus

Toimitiloissa harjoitetaan erilaista liiketoimintaa. Sielld vietetdan ty6aikaa tyos-
kennellen ja vapaa-aikaa ostoksia tehden. Toimitiloissa harjoitettujen toiminto-
jen luonne muovaa vaistimattd myos toimitiloja ja niiden ominaisuuksia seka
niille ajansaatossa asetettuja vaatimuksia. Toimitilan kayttdjien nakemysten li-
siksi myo6s toimitiloissa harjoitetun toiminnan tulevaisuuden kehitysta yleisella
tasolla on tutkittu monissa eri tutkimuksissa. Suomessa on esimerkiksi pohdittu
laajasti muun muassa tyon tulevaisuutta (esim. Heinonen 2004; Hernesniemi et
al. 2001; Ilmakunnas et al. 2000; Kasvio 1999; Kasvio & Nieminen 1998; 1999;
Kasvio & Raikkonen 2010; Kasvio & Tjader 2007; Tulevaisuusvaliokunta 2000;
Tulevaisuusvaliokunta 2001) sekd kaupankiynnin ja kuluttamisen kehitysti.
Esimerkiksi YTV:n julkaisu kasittelee niin tyon kuin esimerkiksi verkkokaupan-
kaynninkin tulevaisuutta (YI'Vb 2001, s. 78). Samaisessa tutkimuksessa on selvi-
tetty myos liikkkumisen tulevaisuutta. Koska toimitilamarkkinoilla on paljon eri-
laisia kytkoksid ympar6ivadn maailmaan, on hyva huomata, ettd monista tulevai-
suutta kartoittaneista tutkimuksista voidaan 16ytdd sivuamiskohtia toimitila-
markkinoihin, vaikkeivit ne toimitilamarkkinoita suoranaisesti késittelisikaan.
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2 Tutkimuksen menetelmallinen perusta
ja toteuttaminen

Tassi luvussa perehdytdan tutkimuksessa kiytettyihin tutkimusmenetelmiin seka
niiden soveltamiseen. Aluksi kuvataan yleispiirteisesti tulevaisuudentutkimuksen
kehitysta, luonnetta, tarkoitusta ja suorittamista. Taméan jalkeen esitellaan perus-
idealtaan jokainen tutkimuksessa kiytetty tutkimusmenetelmi. Ensin kuvataan
toimintaympariston muutosten tarkastelu, sitten tulevaisuuspyora ja lopuksi tu-
levaisuuskuvat. Tamén jilkeen kerrotaan vuorotellen jokaisen tutkimusmenetel-
man kaytostd yksityiskohtaisesti. Lopuksi kuvataan tutkimuksen eri vaiheissa
hy6dynnettya padkaupunkiseudun toimitilamarkkinaosapuolten ndkemyksia ka-
sitteleva kysely- ja haastatteluaineisto.

2.1 Tulevaisuudentutkimuksesta yleisesti

Seuraavaksi esitelldan yleisesti tulevaisuudentutkimuksen ajatusmaailmaa ja pe-
rusideoita. Luvun aluksi kuvataan tulevaisuudentutkimuksen syntya ja kehitysta.
Tamain jalkeen kerrotaan, mista tulevaisuudentutkimuksessa on kyse ja mita tu-
levaisuudentutkimus oikeastaan tutkii ja miksi. Luvun lopuksi kuvataan tulevai-
suudentutkimuksen suorittamista ja kerrotaan tulevaisuudentutkimuksen piiris-
sd kaytettavistd menetelmisti ja tietoldhteista.

2.1.1 Tulevaisuudentutkimuksen synty ja asema

Tulevaisuusajattelu ei ole ilmioni uusi, vaan se on kulkenut jo pitkdn matkan ih-
miskunnan mukana. Kaikissa tunnetuissa yhteisoissd on ilmennyt jonkinlaisia
kisityksia ajasta ja tulevaisuudesta. (Bell 2003, s. 2.) Moderni tulevaisuudentut-
kimus on kuitenkin idltdan vield suhteellisen nuori. Sen juurien on sanottu juon-
tavan 1940-luvulle Ossip K. Flechtheimin (1972) kirjoituksiin, joissa esiteltiin
muun muassa futurologia-termi (Malaska 1993, s. 6—7). Alun perin tulevaisuuden
ennustamista leimasi vahva taikauskoisuus (ks. esim. Borg 1993, s. 300; Kamp-
pinen et al. 2002). Sittemmin tulevaisuusajattelu on kehittynyt suunnittelua ja
paitoksentekoa avustavana toimintana ja siitd on tullut osa valtiotasojenkin toi-
mintaa (Borg 1993, s. 301). Erityisesti sotilaallisten paamaéirien tavoittelu on vie-
nyt tulevaisuusajattelua eteenpéin (mm. Bell 2003, s. 11; Borg 1993, s. 301; Ma-
laska 1993, s. 7). Armeijoiden ja laivastojen toimintaa alettiin suunnitella syste-
maattisesti. Sodankaynnin kehittyessd yha riippuvaisemmaksi teollisesta perus-
tasta myos talous ja yhteiskunta valjastettiin entistd vahvemmin suunnittelun
alaisiksi, jotta sodankéynnille tarvittavien materiaalien ja tarvikkeiden saatavuus,
liikkuminen ja kommunikointi voitiin turvata. (Bell 2003, s. 11.) 1900-luvun lop-
pupuoliskolle tultaessa moderni tulevaisuusliike kasvoi nopeasti (Bell 2003, s.
xvii). Kasvava kiinnostus oli niin yleistd kuin ammatillistakin (Naisbitt 1984, s.
9—10). Varsinaisen akateemisen aseman tulevaisuudentutkimus saavutti arviolta
vasta 1980-luvulla (Malaska 1993, s. 7).

Tulevaisuudentutkimus on ollut kehityskaarensa aikana luonteeltaan hyvin mo-
nimuotoista ja kirjavaa, silld se on imenyt vaikutteita luonnontieteissi ja yhteis-
kuntatieteissa kulloinkin vallinneista erilaisista ajattelutavoista ja metodeista
(Bell 2003, s. 112; Mannermaa 1999, s. 20; Niiniluoto 1993, s. 13). Tulevaisuu-
dentutkimuksen kehitys ei ole vielakdan pysdhtynyt, vaan se pdinvastoin hakee
muotoaan ja kehittyy edelleen (ks. Bell 2001; Bell 2002; Bell 2003, s. 112; Man-
nermaa 1993a, S. 24; ks. myos. Mannermaa 1999, s. 24). Yha nopeammin muut-
tuva ja monimutkaistuva toimintaymparisto on lisdnnyt jatkuvasti tarvetta enna-
koida tulevaisuutta. Kehitys on johtanut siihen, etta tdna paivana tulevaisuuden-
tutkimus on yha yleisemmin kaytossa niin yksityiselld kuin julkisellakin sektoril-

21



la. Valtionjohdot ympéri maailman lisaavat tulevaisuudentutkimukseen suunnat-
tua kapasiteettia. (Bell 2003, s. xix—xx.) Esimerkiksi Suomessa tulevaisuuskysy-
myksiin on keskittynyt erityisesti eduskunnan tulevaisuusvaliokunta. Eduskun-
nan paatoksen mukaan hallitus toimittaa vahintdan kerran vaalikauden aikana
tulevaisuusselonteon, joka Kkisitellddn tulevaisuusvaliokunnassa. (ks. Tulevai-
suusvaliokunta 2011.) Julkisen sektorin lisdksi myos yritysmaailmassa tahyillaan
tulevaan. Yrityksiin on jopa palkattu tulevaisuuden ennakointiin erikoistuneita
futuristeja (ks. Pennonen 2008, s. 11).

2.1.2 Tulevaisuudentutkimuksen mééritelma ja padmaéérit

Mannermaan (1986a, s. 121) méaaritelmidn mukaan “Tulevaisuudentutkimus on
laaja-alaista nykyisyyden tutkimusta erityisestd tulevaisuudesta tietdmisen in-
tressista kdsin tdman tietdmisen kontingentti perusluonne huomioon ottaen”.
Tama tarkoittaa sitd, ettd tulevaisuudentutkimuksessa tieto tulevaisuudesta on
tietoa kontingenteista tiloista eli tapahtumista. Tulevaisuudentutkimuksen maa-
ritelmii tai tulevaisuudentutkimusta itsedan ei ole aina taysin suopeasti hyvaksyt-
ty tai ehka myoskédin aina taysin ymmarretty. Kritisoijat ovat esimerkiksi pitdneet
tulevaisuuden tutkimista ylipddnsd mahdottomana siita syysti, ettd tulevaisuutta
ei ole olemassa nykyisyydessa, eiki sitd niin ollen voida myoskain tutkia. On tot-
ta, ettd tulevaisuudentutkimuksen empiirisena tutkimuskohteena ei voi olla itse
tulevaisuus, koska siitd on mahdotonta tehdid suoria havaintoja. (Linturi et
al.1998, s. 2; Mannermaa 19934, s. 19—21; Mannermaa 1999, s. 20.)

Tulevaisuudentutkimuksen tarkoituksena ei kuitenkaan ole tutkia tulevaisuutta
tulevaisuuden itsensa kautta. Pdinvastoin tulevaisuudentutkimuksessa tutkitaan
tulevaisuutta nykyisyydestd ja menneisyydestd saatavan tiedon perusteella.
(Mannermaa 1999, s. 20; ks. myos Naisbitt 1984, s. xxiii.) Vaikka tulevaisuudesta
ei voida esittdd varmoja tietoja, on tasta huolimatta olemassa erilaista mennei-
syyttad ja nykyisyyttd koskevaa tietoa sekd nykyhetkessi vallitsevia erilaisia vaih-
toehtoja ja mahdollisuuksia tulevaisuuden kehitykselle (Bell 2003, s. 148). Tule-
vaisuus on siis olemassa nykyisyydessa useina erilaisina mahdollisuuksina, joista
mikaan ei vield ole maaraytynyt siten, etti sen voisi aistein kokea (Malaska 1993,
s. 7; Seppila & Kuusi 1993, s. 141). Niin ollen tulevaisuuden mahdolliset kehitys-
kulut on mahdollista selvittdd maarittamalld ensin nykyisyydessa vaikuttavat te-
kijat (Ketonen 1985, s. 21). Edella esitetyssd Mannermaan maaritelméassa tietami-
selli ei tarkoiteta todellisen tulevaisuuden tietdmisti, vaan pikemmin tietoa tut-
kimuksen laht6tiedoista ja niiden merkityksista inhimillisten mahdollisuuksien ja
intentioiden kannalta arvioituina (Malaska 1988, s. 24; Mannermaa 1993a, s. 23).

Tulevaisuudentutkimuksen luonnetta on arvioitu eri tavoin. Tulevaisuudentutki-
muksen on luonnehdittu esimerkiksi olevan tieteellinen tutkimusala pikemmin-
kin kuin itsendinen tieteenala (ks. esim. Mannermaa 1999, s. 22). On myos kes-
kusteltu siitd, onko tulevaisuudentutkimuksella omia tieteellisia teorioita. On
esimerkiksi epailty, ettei tulevaisuudentutkimuksella voisi olla lainkaan todelli-
suutta koskevaa tieteellista teoriaa siita syysti, ettei tulevaisuutta ole todella viela
olemassa nykyisyydessd. Taman vuoksi tulevaisuudentutkimuksen piirissa olisi
kaytetty hyviksi erilaisia tieteellisid teorioita, jotka ovat kulloinkin soveltuneet
tutkittavana olevan kohteen kuvaamiseen, arviointiin ja selittimiseen. (Jarva
1993, s. 250.) Lisdksi on esitetty, ettei tulevaisuudentutkimuksen piirissé olisi yli-
paansa mahdollista rajoittua kayttdmaan vain jonkin yksittdisen tieteenalan séan-
16ja siita syysti, ettei todellisuus ole tieteiden vilisten rajojen maaraadmaa, vaikka
tieteellinen tieto ja sen tuotanto sellaisia ovatkin. Ndin ollen on nahty painvastoin
valttdimattomana, ettd tulevaisuudentutkimuksessa nimenomaisesti hyodynne-
taan useiden eri tieteenalojen teorioita ja menetelmia. (Jarva 1993, s. 250; Ma-
laska 1993, s. 8.)
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Tulevaisuudentutkimus on hakenut ajan saatossa omaa muotoaan. Tulevaisuu-
dentutkimuksen on arvioitu tieteellistyneen asteittain kdytannon kokemuksista
teoreettisiksi yleistyksiksi. Kaytinnon kokeilujen kautta on paisty keraaméaén ko-
kemusta eri menetelmien toimivuudesta ja lopulta my0s esitetty ennakoinnin
yleisteorioita esimerkiksi alan viitoskirjatutkimusten pohjalta. Tata kautta tule-
vaisuudentutkimukselle on nihty vihitellen kehittyneen jopa oma tieteellinen pa-
radigmansa tieteenalalle ominaisine kisitteineen ja tutkimusongelmineen. (Vi-
hera et al. 2009.)

Samoin kuin eri alojen tieteellisia teorioita, tulevaisuudentutkimus voi kayttaa
hyvakseen hyvin erilaisia tietoldhteita ja eri tieteenaloja myos tiedonmuodostuk-
sessaan. Tulevaisuudentutkimuksen hyodyntamaét tiedot voivat olla niin raakada-
taa, kuten esimerkiksi tilastotietoja ja kyselytutkimusten tuloksia, kuin myo6s eri
tieteenalojen tuottamia tietoja, kuten esimerkiksi erilaisia teorioita ja empiirisia
tuloksia nykyisyydestd. Niin ollen tulevaisuudentutkimuksen voidaan sanoa an-
tavan arvoja ja merkityksi eri tieteenalojen tuottamille tuotoksille saattamalla ne
yhteyteen toistensa kanssa ja arvioimalla niiden seurauksia ja yhteisvaikutuksia
holistisesta ja systeemisestd nikokulmasta késin. Talld tavoin ajateltuna tulevai-
suudentutkimusta voidaan pitda erddnlaisena nykyisyytta tulevaisuuden mahdol-
lisuuksien kannalta monitieteisesti syntetisoivana metatutkimusalueena (tai tie-
teend) sekd monitieteisend ja ongelmakeskeisend soveltavana tutkimuksena.
(Jarva 1993, s. 250; Malaska 1988, s. 24; Mannermaa 1993a, s. 23.)

Tulevaisuuden tutkimukselle on nimetty useita erilaisia padmaaria (ks. esim. Bell
2003; Malaska 1993, s. 9; ks. my6s Pantzar 1993, s. 86). Esimerkiksi Bellin maa-
rittelemien tehtivien joukossa on niin mahdollisten kuin todennikoistenkin tule-
vaisuuksien sekd tulevaisuuskuvien (images of the future) tutkiminen. Myos
menneisyyden ja nykyisyyden analysointi, tulevaisuudentutkimuksen tietoperus-
tan seka eettisten perusteiden tutkiminen kuuluvat tulevaisuudentutkimukselle
asetettavien tehtivien piiriin hanen maéarittelynsd mukaan. Edelld mainittujen
tavoitteiden lisdksi Bell listaa tulevaisuudentutkimukselle pAamaaria, jotka liitty-
vét tulevaisuudentutkimuksen tuottamien tuloksien hyodyntamiseen. Han nayt-
taa pitdvan tirkednd aktiivista osallistumista eli niin sanotusti tulevaisuuden te-
kemista. Tulevaisuudentutkimus on hinen mukaansa myds keino ottaa kantaa ja
viestid eteenpiin jotain sanomaa. Myos suomalaisen tulevaisuudentutkija Pentti
Malaskan (1993, s. 9) tulevaisuudentutkimukselle asettamista tavoitteista on nah-
tavissa tulevaisuudentutkimuksen merkitys tulevaisuutta vaihtoehtoisina kehi-
tyskulkuina maalaavana projektorina. Myos Malaska liittdd Bellin tavoin arvo-
maailmat tulevaisuudentutkimukselle kuuluviin tehtdviin ja korostaa aktiivisen
osallistumisen ja tulevaisuuteen vaikuttamisen roolia. Lisdksi Malaska nikee tar-
kedna positiivisten tulevaisuuskuvien esittdmisen ohella myds negatiivisten tule-
vaisuuskuvien varoittavuuden. Malaska liittd4 tulevaisuudentutkimuksen tehta-
viakenttddn myos tekniikan kehityksen arvioimisen.

2.1.3 Tuloksena mahdollinen, todennikéinen ja toivottu tulevaisuus

Edelld keskusteltiin siitd, kuinka tulevaisuutta ei ole olemassa nykyisyydessa.
Koska tulevaisuus ei vield ole toteutunut, emme voi tietdd, minkéalaisena se loppu-
jen lopuksi todellisuudessa toteutuu. Tastd poikkeuksena voidaan pitaa joitakin
ilmicita, joiden tulevaisuuden tietynlaista kdyttaytymistd pidetdan hyvin toden-
nikoisend (esimerkiksi auringonpimennykset). Jotkin ilmiot ovat ennustettavissa
puolestaan suhteellisen varmasti pitkilla aikavalilla, vaikka niiden ennustaminen
Iyhyella aikavalilla on vaikeaa (esimerkiksi jotkin meteorologiset ilmiét). Ilmiot,
joiden taustalla on vaikuttamassa inhimillisid voimia, ovat usein niin monimut-
kaisia systeemeja, ettd niiden tdydellinen esittdminen eli oikeaan osuvien ennus-
teiden antaminen tulevaisuudesta on hyvin vaikeaa. Ennustamisen voidaan sanoa
muuttuvan sitd vaikeammaksi, mitd nopeammin muuttuvista ja monimutkai-
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semmista ilmiGistd on kyse. Epdvarmuutta ennustamiseen aiheuttaa inhimillisen
tietdmyksen rajallisuus. Se johtaa siihen, ettad jotakin jaa aina tuntemattomaksi
seikaksi. Ndin ollen yhteiskunnallisia ilmi6ita ja inhimillistd toimintaa ei voida
kaytannossa ennustaa varmasti. (Jarva 1993, s. 251—-252.)

Tama koskenee my0Os ennustamista toimitilamarkkinoilla. Toimitilamarkkinoi-
den dynamiikka on hyvin monimutkainen ilmi6. Markkinoilla on monenlaisia, eri
motiiveilla varustettuja toimijoita. Moniulotteisuudesta johtuen toimitilamarkki-
nat ovat monien varsinaisten toimitilamarkkinoiden ulkopuolella toimivien voi-
mien ja tahojen vaikutuspiirissa. My0s toimitilamarkkinat itse vaikuttavat suo-
raan ja vilillisesti ymparistoonsd monin eri tavoin, mikd on omiaan lisadmaan
vastavaikutuksia takaisin toimitilamarkkinoihin itseensid. Nain ollen toimitila-
markkinoiden tulevaisuutta ei voida varmasti ennustaa.

Koska tulevaisuuden eksakti ennustaminen ei useinkaan onnistu, lihestytaan tu-
levaisuudentutkimuksessa tulevaisuutta useasta eri suunnasta. Tama tarkoittaa,
etta tulevaisuudentutkimuksessa keskitytdan yhden tulevaisuuden ennustuksen
sijaista useiden vaihtoehtoisten tulevaisuuksien esittdmiseen. (Kamppinen et al.
2002, s. 25; Mannermaa 1999, s. 19; Mannermaa 2004, s. 34.) Tulevaisuus nah-
dadn avoimena. Tulevaisuus on tdynna vaihtoehtoisia mahdollisuuksia, joista
vain jotkut toteutuvat (Kamppinen et al. 2002, s. 25; Niiniluoto 2002, s. 8). Tule-
vaisuuden vaihtoehtoja ei koskaan voida esittda tiysin tyhjentavisti, silli se edel-
lyttdisi taydellistd tieteellistd mielikuvitusta eli sit4, ettd osattaisiin ennakoida tu-
levaisuus tdysin, kuten esimerkiksi kaikki tulevat tieteelliset ja tekniset keksinnot
(Niiniluoto 1993, s. 15; Niiniluoto & Nyman 1986). Niin ollen voidaan sanoa, etti
tulevaisuuksia on jokin maard, n kappaletta, mutta mikaan niista ei sellaisenaan
koskaan toteudu. Nykyisyydeksi todella realisoituva tulevaisuus on jarjestysluvul-
taan aina n+1 eiki tulevaisuutta pystytd yksityiskohtaisesti ennustamaan (Man-
nermaa 2004, s. 34; Naisbitt 1984, s. xxiii).

Niin ollen tehdyt tulevaisuudenennusteet ovat aina epatiydellisid (Gordon 1992,
s. 26). Tulevaisuudentutkimuksen tuloksena syntyy virtuaalitulevaisuus, joka on
kisitteellinen, osittainen johdonmukainen yleiskuvaus jostain vaihtoehtoisesta
hypoteettisesta tulevaisuudesta (Jarva 1993, s. 250). Yhden, ehdottoman ja var-
man tulevaisuusennusteen sijaan tulevaisuudentutkijat pyrkivat yleensa teke-
main useita ennusteita, jotka ovat vaihtoehtoisia ja epadvarmoja ja joita voidaan
tarvittaessa korjata (Bell 2003, s. 112). Eri tulevaisuusvaihtoehtojen epavarmuu-
desta huolimatta, esitettdvit kehityskulut eivat voi olla mita tahansa mielivaltai-
sia ehdotuksia. Painvastoin niiden tulee ensinnakin olla perusteltuja ja pohjautua
teoreettiseen ja empiiriseen tutkimukseen. (Linturi et al. 1998, s. 2—3.) Toiseksi
esitettyjen tulevaisuusvaihtoehtojen toteutumisen tulee olla mahdollista. Tulevai-
suudentutkija ennakoi ja esittda erilaisia vaihtoehtoisia skenaarioita ennustami-
sen sijaan. Hin miettii eri vaihtoehtoja ja sitd, miten ne vaikuttavat lopputulok-
seen. (Hiltunen 2010, s. 6.) Myoskaan tassa tutkimuksessa ei esitetd yhta ainoaa
ja oikeaa tulevaisuuden ennustetta tai kattavaa esitysté kaikista eri kehitysvaih-
toehdoista, vaan erindinen joukko mahdollisuuksia sille, millaisena tulevaisuuden
houkutteleva toimitilakiinteisto voi nayttaytya.

Tulevaisuudentutkimuksen yhteydessd voidaan mahdollisten tulevaisuusvaih-
toehtojen lisdaksi pohtia eri kehitysvaihtoehtojen toteutumisen todennékéisyytta
ja toivottavuutta (Bell 2003, s. 75—97 & 111; Glenn 2009b, s. 1—2; Malaska 1993,
s. 9; Mannermaa 1986, s. 32, Mannermaa 1993a, s. 21). Tall6in ei tutkita vain sita,
mitd mahdollisesti voisi tapahtua, vaan otetaan kantaa myos siithen, mita toden-
nikoisesti tapahtuu. Samoin tulevaisuusarviointiin voidaan kytkea arvopohja.
Tama tarkoittaa sitd, ettd selvitetddn, minkélainen tulevaisuudenkehitys on toi-
vottavaa eli kuinka asioiden tulisi olla (Bell 2003, s. 73 & 111; Glenn 2009b, s. 1—
2; Mannermaa 1986, s. 2; Mannermaa 1993a, s. 21). Tulevaisuuden kehityksen
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toivottavuutta voidaan maaritella valittujen arvojen perusteella. Eri tulevaisuus-
vaihtoehtojen arvottamisen perustana olevat arvot voivat olla yksittdisen ihmisen
arvioita tapahtumien toivottavuudesta tai perustua esimerkiksi yrityksen strate-
giassa mairiteltyihin arvoihin. My0s tulevaisuudentutkijat itse ovat mairittaneet
omilla tahoillaan erilaisia arvomaailmoja, joita he pitavit tulevaisuudentutki-
mukselle tavoiteltavina pddmaarina. Yleisesti ottaen voidaan sanoa, etta tulevai-
suudentutkijoiden asettamat arvot pyrkivit olemaan niin sanotusti universaalisti
hyvina koettuja arvoja. Esimerkiksi Bellin mukaan tulevaisuudentutkimuksen tu-
lisi ensisijaisesti tahdata sailyttimédn tai parantamaan ihmisten hyvinvointia ja
elaméanedellytyksia maapallolla. (Bell 2003, s. 111; ks. my6s Borg 1993, s. 301—
303.) Malaska (1993, s. 9) puolestaan nikee tarkeiksi hyvyyden, kauneuden ja oi-
keuden. (Ks. lisda tulevaisuuksien toivottavuuden arvioimisesta, arvoperusteista
ja arvomaaritelmien objektiivisuudesta esim. Bell 2004.)

Vaikka ajatus kaikille yhteisistd arvoista on hieno, todellisuudessa eri tahoilla voi
olla hyvin erilaiset kasitykset siitd, minkélainen tulevaisuudenkehitys on toivotta-
vaa ja mika ei. Tarkastelijasta riippuen esimerkiksi sama trendi voi olla joko toi-
vottu eli vaikutuksiltaan positiivisena nihty positrendi tai vastaavasti ei-toivottu
eli negatiivisena pidetty negatrendi. Tarkastelija muodostaa nikemyksensa toi-
vottavuudesta tai epatoivottavuudesta oman nakokulmansa, asemansa ja kulttuu-
ritaustastansa perusteella. (Heinonen 1990, s. 67—69; Heinonen 1993, s. 112; ks.
my6s Pantzar 1993, s. 84.) Arvomaailmojen liittdminen eri tulevaisuusvaihtoeh-
toihin vaikuttaa niiden merkityksellisyyteen. Tulevaisuusvaihtoehdon toivotta-
vuus ja epatoivottavuus maaraavat sen, kuinka merkitykselliseksi eri tulevaisuu-
den kehitysvaihtoehdot koetaan. Esimerkiksi tietty tulevaisuuden skenaario voi
olla epatodennikoisyydestaan huolimatta hyvin merkittava, mikali jokin toimija
kokee sen hyvin epitoivottavana ja uhkaavana vaihtoehtona tai vastaavasti aa-
rimmaéisen toivottavana. Mikaili tietyn kehitysvaihtoehdon toteutuminen koetaan
yhdentekevini, ei sen merkityksellisyyttdkdaan pidetd suurena. (Linturi et al.
1998, s. 3; Merist0 1993, s. 215—216.) Sen lisédksi, etta tulevaisuudentutkimus sel-
vittda ihmisten kéasityksia tulevasta, se myos selvittda heidian tulevaisuuden toi-
veitaan, odotuksiaan ja pelkojaan (Bell 2003, s. 258).

Siitd, miten tulevaisuudentutkijan tulisi liittda arvot tutkimukseensa, on esitetty
erilaisia nakemyksia. On my0s kyseenalaistettu, onko tutkijan kidytannossa mah-
dollista olla kytkemaitta tutkimukseensa arvoja eli olla niin sanotusti arvovapaa.
(Bell 2003, s. 243.) Remes (1993, s. 234) ehdottaa, etta tutkija ei pyrkisi pysy-
madn tutkittavalle kohteelle ulkopuolisena ja arvovapaana, vaan painvastoin
omaksumaan eri tahojen omaamat arvomaailmat ja muodostamaan niiden kautta
sulautettu ja pelkistetty nikemys tulevaisuuden kehityksesta.

Tassd tutkimuksessa eri tulevaisuusvaihtojen toteutumisen mahdollisuutta ja
mahdottomuutta tulkitaan siten, ettid jotakin toimintaympéariston muutosvoimaa
ja sen vaikutusta pidetdan mahdollisena, jos sitd vastaan ei 16ydeta ehdottomia
esteitd. Tutkimuksen tarkoituksena ei ole tutkia erilaisten vaihtoehtojen toteutu-
misen todennidkoisyyttd sellaisenaan, mutta vaihtoehtojen toteutumista voidaan
arvioida tutkimuksessa esitettyjen puoltavien ja vastustavien tekijoiden valossa.
Tulevaisuuden toivottavuutta arvioidaan tissi tutkimuksessa eri toimitilamark-
kinaosapuolten toivomien tulevaisuuskuvien kautta. Nama tulevaisuuskuvat ker-
tovat, minkilainen tulevaisuuden houkutteleva toimitilakiinteistd voi olla. Toi-
mintaympiriston muutosvoimat ja niiden vaikutukset ovat voineet vaikuttaa
markkinaosapuolten toivomiin tulevaisuuskuviin eli sithen, minkilaisena mark-
kinaosapuolet nakevét tulevaisuuden houkuttelevan toimitilan. Toisaalta eri
markkinaosapuolten tulevaisuudentoiveet toimitilojen suhteen voivat vaikuttaa
tulevaisuuden muotoutumiseen. Markkinaosapuolten omat tulevaisuustavoitteet
voivat esimerkiksi voimistaa tai estdd jonkin muutosvoiman aiheuttamia vaiku-
tuksia.
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2.1.4 Tulevaisuudentutkimuksen suorittaminen
Monipuoliset tietoliihteet

Tulevaisuudentutkimus on erilaisen tietimyksen kerddmistd, sen analysointia,
luovaa syntetisointia seké systemaattista esittdmista (Seppald 1993, s. 312). Lah-
totietojen kerdaamista voidaan pitdd tulevaisuudentutkimuksen olennaisena osa-
na. Tulevaisuudentutkimukseen kaytettavat lahtotiedot voivat olla hyvin monen-
laisia, perustua eri ldhteisiin ja eri aloilla tehtyihin tutkimuksiin. Kayttokelpoi-
seen tutkimusaineistoon kuuluvat esimerkiksi tilastot, aikasarjat, asiantuntija-
haastattelut seki erilaiset talouden, teknologian ja yhteiskunnan kehitysteoriat.
(Mannermaa 1999, s. 20.) My0s esimerkiksi ihmisten tulevaisuuden intentioita
koskevia tutkimuksia voidaan hyodyntda (Mannermaa 1993a, s. 21). Tulevaisuu-
dentutkimus voi kayttdad hyvikseen muiden alojen tuottamia ennusteita seka
muuta mahdollista aineistoa, kuten esimerkiksi kokemustietoa, omien tulevai-
suustutkimustensa lahtotietoina ja taten erikoistua nimenomaisesti muuttamaan
ndiden erilaisten syGttotietojen perusteella nykyhetkessa vallitsevat tiedot mah-
dollisiksi skenaarioiksi tulevaisuudesta (Malaska 1993, s. 7; Mannermaa 1993a, s.
23; Mannermaa 1999, s. 22). Tulevaisuudentutkimuksen voi sanoa ikdin kuin
imevin itseensd erilaisia ja eri alojen tuottamia tietoja ja muodostavan niista
oman analyysinsa perusteella omat kisityksensi tulevaisuudesta.

Tulevaisuudentutkimuksessa on arvioiden mukaan olennaista omaksua monitie-
teinen nakokulma ja pyrkia tarkastelemaan nykyisyytta tieteidenvilisesti (Linturi
et al. 1998, s. 2; Mannermaa 1999, s. 20). Tarkastelun laaja-alaisuus on tiarkeaa,
silla pitkalle tulevaisuuteen katsottaessa kaikkien tekijoiden vililld on 16ydetta-
vissd yhteyksid ja vaikutussuhteita. Niin ollen tulevaisuudentutkimusta ei voida
rajata yhden tieteenalan piiriin, silld tulevaisuus on tietimiton eri tieteenalojen
vilisistd rajoista. Lisdksi ihmisten arvot ja sattuma tuovat omat vaikutuksensa
kokonaisuuteen. (Luukkanen 1993, s. 99—100; ks. my6s Mannermaa 1999, s. 22.)

Monipuoliset menetelmiit

Tulevaisuudentutkimus kéyttdd hyvikseen monia eri menetelmid (Mannermaa
1999, s. 19). Huomattava osa tulevaisuudentutkimuksen piirissa kiytetyistd me-
netelmisti on perdisin perinteisilti tieteenaloilta. Olennaista on, etta eri tieteen-
aloilta kulloinkin lainatut menetelmét ovat tutkimuksen kannalta relevantteja.
Menetelmien todellinen sisilto ja kayttotarkoitus (esim. tehda vaittamia mahdol-
lisista, todennikoisista ja toivottavista tulevaisuuksista) maaraavat niiden sopi-
vuuden tulevaisuudentutkimukseen, ei niinkdin niiden metodologinen luonne
yksinaan. Tulevaisuudentutkimuksen piirissd on myds kehitetty omia tutkimus-
menetelmid, jotka on nimenomaisesti tarkoitettu tulevaisuudentutkimuksessa
kaytettaviksi. (Bell 2003, s. 242.) Toisaalta tulevaisuudentutkimus on lainannut
tutkimusmenetelmid myos perinteisten tieteenalojen ulkopuolelta. Esimerkiksi
skenaarioiden juuret jiljittyvit elokuva- ja teatterimaailmaan. (Simmonds 1988,
s. 378.)

Tulevaisuudentutkimuksen menetelmia on luokiteltu monin eri tavoin (ks. esim.
Gordon 1992). Menetelmit voivat esimerkiksi olla niin kvantitatiivisia kuin kvali-
tatiivisia (Bell 1997, s. 241—243; Glenn 2009b, s. 3—4). Samoin kaytetyt menetel-
mat voivat olla joko eksploratiivisia tai normatiivisia (Bell 1997, s. 241—243). Tu-
levaisuudentutkimuksen metodien jaottelu voi perustua myos erilaisiin, tutki-
mukseen itseensa liitettdviin kriteereihin, kuten tutkimuksen tarkoitukseen tai
tutkimuksessa kaytettdvadn dataan. Samassa tutkimuksessa voidaan kayttaa
useita erityyppisid menetelmia toisiaan tiydentamaéssi. . Tutkimuksessa voidaan
esimerkiksi kiyttdd samanaikaisesti seka kvantitatiivista etta kvalitatiivista mate-
riaalia. Kaytetty aineisto voi toisaalta olla luonteeltaan fiktiivistd eli mahdolli-
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suuksiin perustuvaa tai todellisuuteen pyrkivia aineistoa, joka kuvastaa mahdol-
lisimman hyvin reaalimaailmaa. Tutkimukseen valitut metodit voivat olla tar-
vesuuntautuneita siten, ettd ne lihtevit liikkeelle asetettujen tavoitteiden arvi-
oinnista. Yhtd lailla tutkimuksessa voidaan keskittyd pohtimaan sitd, millainen
tulevaisuuden tulisi olla. Erds mahdollisuus on tehdi niin sanottuja “can do”
-ennusteita, jotka perustuvat nykyiseen osaamiseen ja arviointiin tulevaisuuden
osaamistasosta. Moniulotteisuudestaan johtuen tulevaisuudentutkimuksen me-
todeja on vaikea jaotella yleispatevasti. Lisdksi menetelmien nimet itsessdan eivat
valttdimatta paljasta tutkimuksen luonnetta. Menetelmien nimet voivat olla jopa
harhaanjohtavia, silla samoilla metodeilla saatetaan tarkoittaa eri yhteyksissa ai-
van eri asioita. (Mannermaa 1993a, s. 24—39.)

Tulevaisuudentutkimuksessa kaytettdvan tutkimusmenetelmén valinta tapahtuu
tutkimuskohteen, tutkimuksen tavoitteiden ja kdytossa olevien resurssien pohjal-
ta (Mannermaa 1999, s. 31 & 42). Metodi on hyvin olennainen osa tulevaisuus-
tyoskentelya eteenpdin vieviana ja tdydentiava kehikkona oli se sitten minkélainen
tahansa (Mannermaa 1999, s. 42). Kaikilla menetelmilld on omat hyvét ja huonot
puolensa. (Bell 2003, s. 241; Glenn 2009b, s. 2; Mannermaa 1986, s. 33). Kvanti-
tatiivisia menetelmii saattaa haitata havaintoaineiston kapea-alaisuus. Kvalitatii-
visten menetelmien vastaavana haittapuolena voi esimerkiksi olla asiantuntijoina
kaytettyjen henkildiden asiantuntemuksen rajoittuneisuus, jos henkil6t on tarkoi-
tuksellisesti valittu kapealta sektorilta (Mannermaa 1986, s. 33). Voidaan kuiten-
kin todeta, ettd jotkin menetelmit ovat mahdollisesti paremmin soveltuvia kay-
tettaviksi johonkin tiettyyn tutkimusongelmaa kuin toiset. Toisaalta on hyva
huomata, ettd tutkimuksen onnistuminen on riippuvainen kiaytetyn menetelmin
sopivuuden lisdksi my0s tulevaisuudentutkijan omista taidoista, lahjakkuudesta,
neroudesta, nikemyksestd, ahkeruudesta ja jopa onnesta. (Bell 2003, s. 241;
Glenn 2009b, s. 2.) Parhaana keinona pidetdan useiden eri menetelmien kaytta-
mistd ja lopullisten ennusteiden ja vaihtoehtoisten skenaarioiden muodostamista
eri menetelmien tuottamia tuloksia yhdistellen (Bell 2003, s. 241).

Kuten edella kavi ilmi, tulevaisuudentutkimuksen menetelmit ja hyodynnettavat
tietoldhteet voivat olla hyvin moninaisia ja niitd voidaan hyodyntda hyvin monilla
tavoilla. Myos tulevaisuudentutkimuksen kisittelemét aiheet voivat olla hyvin
moninaisia (ks. esim. Mannermaa 1999, s. 12). Tutkittavat kohteet voivat olla niin
pienid kuin hyvin laajojakin asioita. Myds tutkimuksessa kaytetty aikaperspektiivi
voi vaihdella lahitulevaisuudesta kaukana siintdvdan tulevaisuuteen saakka.
(Glenn 2009b, s. 2.)

2.2 Kiytettyjen tutkimusmenetelmien esittely
2.2.1 Toimintaympiriston muutosten tarkastelu

Toimintaympariston muutosten tarkastelu -tutkimusmenetelméé (environmental
scanning) kiytetddn tutkimuksessa toimitilamarkkinoiden muutosvoimien tar-
kastelemiseksi. Tutkimusmenetelmaa kiytetdan ensimmaisen tutkimuskysymyk-
sen selvittimisessd. Tulokseksi saadut muutosvoimat esitetdan kolmannessa lu-
vussa.

Menetelmiin idea

Environmental scanning on tulevaisuudentutkimuksen piirissa kaytetty tiedonke-
ruumenetelma3, jolla kerataan tietoa tutkittavasta toimintaymparistosta (ks. esim.
Gordon & Glenn 2009). Environmental scanning tarkoittaa suomeksi toimin-
taympériston muutosten tarkastelua. Vaihtoehtoisesti voidaan kayttda nimitysta
monitorointi. Toimintaymparist6lla tarkoitetaan sitd sosiokulttuurista, poliittista,
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ekologista ja taloudellista kokonaisuutta, jossa tutkittavan toimijan toiminta ta-
pahtuu. Tdma toiminnan nayttimo koostuu kulisseista, toimijoiden toiminnasta
ja vuorovaikutuksesta. Kulissit ovat erilaisia resursseja kuten rahaa ja infrastruk-
tuuria. Toimijat voivat puolestaan olla esimerkiksi kansalaisia, yrityksid, viran-
omaisia, oppilaitoksia, jarjest6ja ja eri medioita. (Rubin 2005.) Toimintaymparis-
ton muutosten tarkastelussa muutosten tarkastelulla tarkoitetaan sitd, ettid toi-
mintaympariston erilaisissa ilmiGissa tapahtuvia muutoksia yritetdan seurata ja
ymmartda kiinnittamalld huomio kokonaisvaltaisesti tapahtumien, paatoksente-
on ja valintojen aikaansaamiin ja tulevaisuudessa toteutuviin seurausvaikutuk-
siin. Toimintaympariston muutoksia tarkastellaan etsimalld, tunnistamalla ja
analysoimalla toimintaymparistosta erilaisia megatrendeja, trendeja, villeja kort-
teja, driving force -ilmio6ita ja heikkoja signaaleja. (Rubin 2002, s. 904.)

Tulevaisuuteen liittyvid suunnitelmia tehddian paljon niin tyo- kuin yksityisela-
massikin. Yleisyydestian huolimatta tulevaisuuden ennusteiden tekeminen ei ole
helppoa, silld tulevaisuus on muutoksille altis eiké jokin pysyva ja ennalta maa-
ratty tila. Jokin yhtakkia ilmestyva muutostekija voi hetkessa tehda aikaisemmis-
ta olettamuksista vaaria ja tulevaisuuden ennusteista virheellisid. Muutosvoimien
jaljittimistd on pidetty olennaisena tulevaisuudentutkimuksen tyovaiheena.
(Gordon & Glenn 20009, s. 1; Heinonen 1993, s. 106; Heinonen 1995, s. 16; Rubin
2002, s. 904.) Muutosvoimat ovat tiarkeitd, koska ne antavat viitteita siitd, minka-
laiseksi tulevaisuus voi muodostua. Jokaisesta ajasta on 16ydettavissda omat mega-
trendinsa eli melko ennustettavasti kayttaytyvat vakaat ja laajat kehityssuunnat
seki toisaalta myos vasta herdamassi olevia, uuden kehityskauden versoja. Nama
uuden kehityskauden versot ovat kiinnostavia siitd syysti, ettd niistd voi seurata
joko todella toteutuva tulevaisuuden kehityskulku tai vaihtoehtoisesti ne voivat
myo0s kuihtua pois ennen aikojaan ilman sen suurempia seuraamuksia. Olennais-
ta onkin pyrkid selvittimaan, mitka toimintaympariston ilmitista kehittyvat to-
siksi toimintaympariston seuraavassa kehitysvaiheessa, mitka toimintaympéris-
ton ilmiGista ovat jatkuvia, mitkd muuttuvia ja mitka alati muuttuvia. (Gordon &
Glenn 2009; Heinonen 1993, s. 106; Heinonen 1995, s. 16; Hietanen et al. 2002,
S. 416.) Tulevaisuudentutkijan tehtaviksi jaa myos selvittdd, mika muutosta aihe-
uttaa ja minké&laisia muutokset poliittisessa, taloudellisessa, sosiaalisessa ja kult-
tuurisessa jarjestyksessa kaytdnnossi ovat (Bell 2003, s. 111).

Toimintaympariston muutostekijoiden tarkastelun avulla on mahdollista havaita
ajoissa varhaiset merkit tulossa olevista muutoksista ja mahdollisesti tarkeista tu-
levaisuuden kehityssuunnista. Kun toimintaympéariston muutokset havaitaan
ajoissa, toimijat voivat muuttaa tulevaisuutta koskevia suunnitelmiaan heti ha-
vaintojen tekemisen jilkeen. (ks. esim. Gordon & Glenn 2009.) Tulossa olevien
muutosten tiedostaminen mahdollistaa muutosten vaikutusten ennakoinnin ja
oman toiminnan uudelleensuuntaamisen (Naisbitt 1984, s. 91). Jatkuvasti kasva-
vat tietomairit seki teknologisen ja yhteiskunnallisen muutosnopeuden voimis-
tuminen ovat omalta osaltaan kasvattaneet tarvetta tarkastella toimintaymparis-
t6a ja sen muutostekijoita. Monissa maissa toimintaympariston tarkastelu on
yleisesti kaytetty apukeino esimerkiksi talouden tai yhteiskunnan tilan mittaami-
sessa ja arvioimisessa. (Bell 2003, s. 295—-296.) Kaikkea tulevaisuuteen liittyvaa
epavarmuutta ei kuitenkaan voida edes toimintaympariston muutosten tarkaste-
lun avulla eliminoida (Gordon & Glenn 2000, s. 1).

Naisbit (1984) tuli tunnetuksi toimintaympariston tarkastelun avulla tekemistaan
megatrendiselvityksistd. Naisbitin tutkimukset saivat kuuluisuuden lisdksi osak-
seen myos kritiikkid. Kritiikistd huolimatta toimintaympariston monitorointia on
kuitenkin pidetty patevasti suoritettuna luotettavana tutkimusmenetelména (ks.
esim. Bell 2003, s. 294). Monitoroinnin on arvioitu soveltuvan erityisen hyvin il-
mioille, jotka ovat merkityksellisid ihmisten hyvinvoinnille ja taten jatkuvan kiin-
nostuksen kohteena. Monitorointi on kayttokelpoinen myos silloin, kun asioiden
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kehitysta halutaan seurata ja kontrolloida, silld menetelma mahdollistaa tarvitta-
essa asioiden kehitykseen puuttumisen. Kehitykseen voidaan haluta puuttua joko
sen vuoksi, ettd tilanne halutaan pitdi tasaisena ja samanlaisena kuin aikaisem-
min tai vaihtoehtoisesti myos siksi, ettd kehityksen suuntaa halutaan muuttaa
toisenlaiseksi. (Bell 2003, s. 295.)

Toimintaympariston muutosten tarkastelun hyddyllisyys riippuu paljon monito-
roinnin onnistumisesta. Vaikuttavia seikkoja ovat skannauksen kattavuus, ilmion
havaitsemisen varmuus tapahtumahetkelld, mittauskohteena olevan ilmion mit-
taustarkkuus seka sopivien tyokalujen saatavuus ilmion merkityksen tdsmallista
madrittelemista varten. Monitorointi myos edellyttaa kykya reagoida saatuihin
tuloksiin jollakin tavalla. Vaihtoehtoina on joko valmistautua siihen, miti nayt-
tdisi olevan tulossa riippumatta siitd, mitd ihmiset tekevét kehityksen estamiseksi
tai sitten puuttua kehityksenkulkuun aktiivisesti ja mahdollisuuksien mukaan
kontrolloida sitd. (Bell 2003, s. 295.) Seuraavaksi esitellddn erilaiset muutosvoi-
mat, joita toimintaympériston muutosten tarkastelun avulla pyritdan etsimaan.

Megatrendit

Kisitteend megatrendi on vakiintunut tulevaisuudentutkimuksen kaytt66n John
Naisbitiltd (Kuusi & Kamppinen 2002, s. 147). Vuonna 1984 Naisbitt (1984, s.
xxxii) esitteli kirjoittamassaan kirjassa kymmenen tutkimustensa tuloksena 16y-
tdmadnsa megatrendia. Han piti esittimidédn megatrendeja merkittavina ja uskoi
niiden vaikuttavan niin lukijoidensa yksityiselamaan kuin liiketoimintaan ja nayt-
tavan USA:n tulevan kehityksen suunnan. Naisbitt muodosti megatrendit keraa-
minsi ja analysoimansa sanomalehtiaineiston perusteella. Hanen kayttiméansa
tietovaranto kasitti yli kaksi miljoonaa yhdysvaltalaista paikallislehtiartikkelia
kahdentoista vuoden ajanjaksolta. Materiaalin analysoimiseen hin kaytti sisal-
I6nanalyysia. Naisbitin mukaan tastd hyvin paikallisesta tietovarannosta pystyt-
tiin ndkem&an uuden yhteiskunnan yleisten linjausten ja kuvioiden synty.
(Naisbitt 1984, s. xxiv & xxviii.) Naisbitin megatrendien etsinti ei jaidnyt tihin,
vaan vajaan vuosikymmenen jilkeen hén julkaisi uuden teoksen, joka kasitteli
my6s megatrendeja. Tama uusi megatrendiluettelo oli kuitenkin laadittu eri ta-
voin kuin edeltdjansid. Uusi megatrendiluettelo oli Naisbitin mukaan syntynyt
samanhenkisten henkiléiden ideoinnin ja laajan tietoaineiston pohjalta syste-
maattisen aineistonkeruun sijasta. (Naisbit 1990; ks. my6s Kuusi & Kamppinen
2002, s. 150). Myohemmin Naisbitin t6itd on arvosteltu muun muassa niiden
kaupallisesta asenteesta ja esimerkiksi ymparistokysymysten sivuuttamisesta (ks.
esim. Bell 2003, s. 294). Kaikki eiviat myoskaan ole pitdneet Naisbitin esittdmia
megatrendeja megatrendeini tai edes trendeina (ks. esim. Slaughter 1993).

Suomessa megatrendi kisitettd kiytetdan yleisesti. Muualla maailmassa mega-
trendin (megatrend) kisite on paikoitellen erilainen kuin Suomessa. Yhdysval-
loissa kiytetddn yleisesti kasitteitd driver eli liikkeelle paneva tekija tai trend
Suomessa kaytetyn megatrendi-kasitteen sijaan. (Kuusi & Kamppinen 2002, s.
148.) Hieman vaikeaselkoisen méaaritelman mukaan "megatrendi on useita vahai-
sempid ja pienimuotoisempia lainomaisuuksia yhdistdva emergentti lainomai-
suus, jonka voi perustellusti olettaa kertovan tulevista mahdollisista maailmoista
enemmain kuin sitd konstituoivien vidhidisempien trendien” (Kamppinen et al.
2002, s. 33). Toisen kuvauksen mukaan megatrendi on ilmi6 tai ilmi6kokonai-
suus, jolla on tunnistettava selked kehityshistoria ja jonka uskotaan jatkuvan sille
ominaisen luonteen mukaisena myos tulevaisuudessa. Megatrendi on ikdan kuin
kehityksen suuri linja, laaja kokonaisuus, jolla on yhtendinen ja todenndkoéinen
suunta. (Mannermaa 1999, s. 84; Mannermaa 2000; Mannermaa 2004, S. 43, 46
& 73; Rubin 2002, s. 897.) Megatrendit eivat vaihtele satunnaisesti, mutta toi-
saalta niita ei voida pitda padsadntodisesti pysyving, silld luonteensa mukaisesti ne
taittuvat aina jossain vaiheessa (Kuusi & Kamppinen 2002, s. 132 & 149). Ehka
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silmiinpistavintd megatrendin luonteessa on se, ettd ilmiona se on yleisesti 1dhes
kaikkien tuntema kuten esimerkiksi globalisaatio tai vdestonkasvu maapallolla
(Mannermaa 2004, S. 43—46).

Nykyisind, myrskyisinad aikoina tulevaisuudentutkimuksen keskuudessa on syn-
tynyt kiistaa siitd, onko trendeji tai ainakaan megatrendeja ylipaansa enii ole-
massa (Mannermaa 1998, s. 5; Mannermaa 1999, s. 84; Mannermaa 2004, S. 74).
Mannermaan (1999, s. 85) mukaan esimerkiksi tietoyhteiskunta on sekd mega-
trendi, asteittaista ja johdonmukaista edistystd, sarja satunnaisesti toisiaan seu-
raavia sattumuksia, nakyméattomien voimien tekemén tarkan suunnitelman to-
teutumaa ja tdysin kaoottista ja hallitsematonta vyorytystd sekd paljon muuta.
Megatrendien tulkitseminen ei niin ollen valttdmatta olekaan yksioikoista. Mega-
trendit voivat nimittdin sisiltad useita erilaisia, jopa vastakkaisia ilmio6itd, jotka
ovat ristiriidassa megatrendin kokonaisluonteen kanssa (Mannermaa 1999, s. 86;
Mannermaa 2004, s. 43; Rubin 2002, s. 897). Megatrendeistd voidaan kuitenkin
puhua, jos tarkasteltava ilmio hahmotetaan riittavan laajasti ja ymmarretéaan, etta
megatrendi voi siséltda erilaisia ilmi6itd, vaihtoehtoisia suuntautumisia ja ylla-
tyksia, silla edellytykselld, ettd havaitut ilmiét kokonaisuutena tarkastellen muo-
dostavat riittavan yhtenidisen kokonaisuuden (Mannermaa 1998, s. 5; Manner-
maa 1999, s. 85). Vaikka ilmi6t toisin sanoen olisivat erikseen tarkasteltuina risti-
riitaisia tai jarjettomid, ne muodostavat yhdessd megatrendiin kuuluvina tietyn-
suuntaisen yhtendisen kokonaisuuden (Mannermaa 2004, s. 73; Naisbitt 1984 s.
xxiii). Tdmin takia megatrendin suuntaa ei voida mairitelld tutkimalla pelkas-
taan yksittdisia toimijoita tai tekijoita (Rubin 2002, s. 897).

Sen lisdksi, ettd megatrendi voi itsessddn sisdltdad ristiriitaisia ilmi6itd, voivat
myo0s eri megatrendit keskendan olla ristiriitaisia (Kuusi & Kamppinen 2002, s.
149 & 132). Esimerkiksi Naisbitt (1984, s. 231) totesi ensimmaisessia megatrende-
ja kasittelevissa teoksessaan, ettd USA:ssa jokaisella trendilla néytti olevan usein
omat vastatrendinsi. Niin ollen on mahdollista puhua esimerkiksi globaalista va-
estordjahdyksesti, vaikka erdissd maissa vikiluku vihenee tai globalisoitumises-
ta, vaikka samaan aikaan toiseksi megatrendiksi nimetidan lokalisoituminen. Ta-
voitteena on koota muodostettujen kisitteiden alle jarkeva ja yhtendinen ilmio-
kokonaisuus niista ilmiGistd, joissa voidaan havaita kullekin kisitteelle ominaisia
piirteitd. Talla tavoin kehitysilmioitd voidaan jasentdd ja tata kautta lisdta ym-
marrysta siitd, mitd ympérillimme on tapahtumassa. (Mannermaa 1998, s. 5;
Mannermaa 1999, s. 85.) Keskenian ristiriitaisten megatrendien aiheuttamien
vaikutusten arvioiminen on joka tapauksessa haastavaa (Mannermaa 2004, s.
74). Olennaista olisi pystya erottamaan suuret kehityslinjat muun epaméaaraisen
tai merkityksettoméan toiminnan joukosta ja yrittdd ennakoida, missi olosuhteis-
sa ja minkd vuoksi megatrendi taittuu. Ongelmallista megatrendeissa on nimen-
omaisesti todella olennaisten, suurten tendenssien tunnistaminen (Kuusi &
Kamppinen 2002, s. 149; Mannermaa 2004, s. 75.)

Megatrendit ovat térkeitd tulevaisuuden ennakoinnin tyokaluja, silld niiden avul-
la voidaan hahmottaa muutosprosessia ja 16ytda muutoksen keskelta oikeita kehi-
tyssuuntia ja tulevaisuudenkuvia oman toiminnan suuntaviivoiksi. Suunnittelun
kannalta megatrendit tulee mieltdd annetuiksi toimintaymparistotekijoiksi, jotka
on mahdollista tunnistaa, mutta joihin ei juuri pystyta vaikuttamaan. Koska me-
gatrendeja on mahdollista tunnistaa, voidaan niin tehden pyrkid luovimaan eri-
laisten muutosvoimien keskelld. Megatrendien aiheuttamista muutosvoimista
selviytymistd on osuvasti verrattu veneen ohjaamiseen vuolaassa virrassa. Niin
virran kuin megatrendinkin pddsuunta on selvd, vaikka niissa saattaa olla yllatyk-
sid kuten akanvirtoja ja negatrendejd. Kun joen virtaukset ovat tuttuja, voidaan
venettad virran vuolaudesta huolimatta ohjata. Samoin ohjaus voidaan sailyttaa
tulevaisuusmaastossa, mikéli megatrendien kuvaamat muutosvoimat ovat toimi-
jalle tuttuja. Padsddntdisesti voidaan sanoa, ettd on helpompi toimia trendin
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osoittamaan suuntaan kuin taistella sitd vastaan. Mikali paétetdan toimia trendin
vastaisesti, on joka tapauksessa hyddyllistd tuntea trendin olemassa olo. Mega-
trendia vastaan voidaan yrittda toimia esimerkiksi keskittymailld muiden mega-
trendien huomioon ottamiseen. (Kuusi & Kamppinen 2002, s. 142; Mannermaa
2000, s. 73; Mannermaa 2004, s. 43—46; Naisbitt 1984, s. xxxii.)

Trendit

Tarkasteltavan ilmion pitkdn ajanjakson aikana tapahtuvaa yleista kehityssuun-
taa kutsutaan trendiksi. (Rubin 2002, s. 904.) Trendii voidaan my6s kuvailla sa-
noilla suuntaus, kehityssuunta ja muutoksen kaava. Trendit ovat usein kvantita-
tiivisia ja heikkoihin signaaleihin verrattuna vahvoja ja hyvin tunnistettuja.
(Mannermaan 2004 s. 201.) Suunnaltaan trendit voivat olla joko nousevia, laske-
via tai muuttumattomia (Rubin 2006, s. 15). Erona megatrendin ja trendin valilla
voidaan sanoa olevan niiden vaikuttavuuden voimakkuus. Megatrendi vaikuttaa
elaméin ja toimintaymparistoon merkittavasti. Tavanomainen trendi sen sijaan
omaa megatrendin tavoin suuren todenn#koisyyden, mutta pienen teknologisen,
yhteiskunnallisen tai taloudellisen vaikutuksen. (Kamppinen et al. 2002, s. 33.)
Tasta huolimatta trendi ohjaa paatoksentekoa vaikuttamalla muun muassa valin-
toihin, makuun ja arvostuksiin. Trendit voivat olla jonkin megatrendin osia.
(Rubin 2006, s. 9.)

Trendin luonteeseen kuuluu, etti se on oletettavasti yleisesti tunnettu eika se tule
mullistamaan maailmaa olennaisella tavalla. Taimén vuoksi kenenkéén tai min-
kdan ei uskota saavan sen tietimisestd minkdinlaista edellikivijin etua tai
muunlaista hy6tya. Esimerkiksi normaalioloissa palkkojen ja hintojen oletetaan
nousevan vuoden aikana pari prosenttia. Kaikki ovat tésta tietoisia ja osaavat ky-
seistd kehitystd odottaa. Useimmiten kyseinen kehitys toteutuu. Se ei kuitenkaan
ilmiona ole mullistava eika siita tastd johtuen ole siis saatavissa minkaanlaista
edelldkivijan etua. (Mannermaa 2004, s. 45—46.) Trendien voidaan sanoa olevan
sellaisia nykyhetken piirteits, joiden ajatellaan jatkuvan jollakin tunnetulla taval-
la (Kamppinen et al. 2002, s. 33).

Villit kortit

Villi kortti eli englanniksi wild cards on muutostekijg, joka ilmaantuu yllattavasti
ja tekee tapahtumien kehityskulusta epavarmaa. Villi kortti on merkitykseltdan
mielenkiintoinen. Ensinnakin villin kortin toteutumisen todenn#kdisyys on pieni.
Toisaalta niissi tilanteissa kun villi kortti todella toteutuu, sen aiheuttamat vaiku-
tukset tulevaan kehitykseen ovat todella merkittivit. Villin kortin tapahtumista ei
voida ennakoida historiallisten tai aikasarjoihin liittyvien ilmitiden tai lainomai-
suuksien avulla, koska villeilla korteilla ei ole historiaa. (Rubin 2002, s. 907.)

John S. Petersenin (1999) esimerkkeja villeista korteista:

e Terroristiset hyokkaykset
Bioterrorismi
Pitkaaikainen globaalin viestintijarjestelmian lamaantuminen
Massiivinen ja pitkidaikainen sihkojirjestelman rikkoontuminen
Energiatuotantojarjestelmai koskeva vallankumous
Aikamatkustamisen mahdollistaminen
Tietokonejarjestelmaongelmat
Merivirtojen kuten Golf-virran virtausmuutokset
Asteroidin tai komeetan osuminen maapalloon
Maailmanlaajuiset epidemiat
Thmismutaatioiden synty
Uusi, ison mittakaavan "Tsernobyl"
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Driving force -ilmiét

Driving force -ilmi6t eli Driver-ilmict ovat yhteiskunnan tai sitd laajemmalla ta-
solla ilmenevid ilmioits, jotka suuntaavat paitoksentekoa ja valintoja (Rubin
2002, s. 891). Driving force -ilmiclle ei ole suomennosta, mutta kasite on kidan-
netty paamairahakuisuudeksi tai pyrkimyksellisyydeksi. Driving force -ilmict
ovat ikdan kuin muutoksen moottoreita. Driving force -ilmi6t voivat olla erityisia
yhteiskunnassa, organisaatiossa tai yksittaisilla toimijoilla olevia, tiettyyn aikaan
ja tapoihin sidottuja oletuksia. Ne ilmentavit tyypillisesti niin sanotusti ajan hen-
keen liittyvia asioita, ilmioita, todellisuuden osa-alueita, tekijoita tai asiantiloja.
Tata kautta ne liittyvét usein asenteisiin, arvoihin ja arvostuksiin. Driving force
-ilmi6t voivat esimerkiksi olla kasityksid asioiden nykytilasta tai siitd, mika on oi-
kein ja totta. Perususkomusten lisidksi on olemassa my6s muunlaisia driving force
-ilmiGita. Esimerkiksi yhteiskunnan sosiaalinen tilanne, uskonto, jokin yhteisesti
koettu kansakunnan tai vdestonosan historia tai yhteiseksi mielletty kohtalo voi-
vat myos olla driving force -ilmi6ita. (Rubin 2005.)

Driving force -ilmi6illa ei ole suuntaa eivitka ne vilttdmaétta jatku tulevaisuudes-
sa samassa mielessd kuin trendit ja megatrendit. Tastd huolimatta driving force
-ilmiot vaikuttavat paatoksenteon ja valintojen taustalla joko tietoisella tai tiedos-
tamattomalla tasolla. Driving force -ilmi6ihin suhtaudutaan kuin itsestdénsel-
vyyksiin. Niitd ei useinkaan ilmaista ddneen tai kirjallisesti eiki niitd mydskaan
kyseenalaisteta. Mikili joku kyseenalaistaisi vallitsevan driving force -ilmion, he-
rattaisi tima paljon huomiota ja vastarintaa. (Rubin 2002, s. 891—-892.)

Seuraavat uskomukset ovat esimerkkeja driving force -ilmidistd (Rubin 2005):

e "talouskasvu on térkea yhteiskunnallinen tavoite tulevaisuudessakin"

e "ihmiset kayttavat lisddantyneet tulonsa jatkossakin materiaaliseen kulu-
tukseen"

e "aina jossain pdin maailmaa soditaan"

e "EU:n laajenemista ei voi pysayttaa"

e "tasaavaan aluepolitiikkaan ei ole paluuta"

e "luemme jatkossakin tekstit paperilta".

e “opetuksessa ja tieteen tekemisessd tulee pyrkid tieteidenvilisyyteen ja
monitieteisyyteen”

Heikot signaalit

Heikot signaalit ovat herittineet tulevaisuudentutkimuksen piirissi kiinnostusta
sekd metodologisessa ettd sisillollisessd mielessd. Omalla alalla herdnneen huo-
mion lisdksi heikot signaalit ovat olleet paljon esilld myos yleisessa keskustelussa.
Eris syy heikkojen signaalien kiehtovuuteen voi olla niiden erddnlainen epamaa-
réisyys ja salaperiisyys. Heikkoja signaaleja voidaan kuvata ilmi6iksi, jotka ovat
oraalla ja joilla ei yleensi ole selvisti tunnistettavaa menneisyytta. Niiti ei siis ai-
emmin ole ollut olemassa tai ne eivét ainakaan ole olleet aikaisemmin merkityk-
sellisia. (Mannermaa 2004 s. 113.) Heikot signaalit voivat olla eraanlaista aikaista
informaatiota esimerkiksi jostain mahdollisesta tapahtumasta, joka ei ole vield
konkretisoitunut. Tallainen aikainen tieto voisi esimerkiksi olla jokin tutkimustie-
to tai joltain tieteen alalta tehty 16ydos. Heikot signaalit voivat myos olla en-
sioireita jostakin muutoksesta. Tuleva tapahtuma ei ehki itsessddn ole vield na-
kyva, mutta se voi antaa itsestdin merkkeja erilaisten oireiden kautta. Tulossa
oleva muutos voidaan ennakoida seuraamalla oireita. Heikko signaali voi my0s
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olla jonkin jo ennestddn tunnetun asian uudenlainen soveltaminen uudessa ym-
péristossi. (Rubin 2005.)

Heikkoihin signaaleihin liittyy suurta epavarmuutta. Heikot signaalit ovat ikdan
kuin nykyisyydessa ilmenevid merkkeja uusista asioista, joista voi mahdollisesti
tulla jotakin suurta tai sitten ei (Hiltunen 2010, s. 5—7). Heikkojen signaalien
mahdollisesta vaikutuksesta ei toisin sanoen voida olla varmoja. Niilld voi olla
suuri merkitys tulevassa kehityksessd, mutta on myos mahdollista, ettd niista ei
seuraa mitddn erityisti. (Kuusi & Kamppinen 2002, s. 132.) Yleisesti ottaen heik-
kojen signaalien toteutumista ei pidetd kovinkaan todennékdéisend, mutta mikali
heikko signaali paasisi todella toteutumaan, olisivat vaikutukset suuria (ks. tau-
lukko 1) (Mannermaa 2004, s. 44). Heikot signaalit voivat nimittdin ennakoida
megatrendeissd tapahtuvia muutoksia tai vahvistuessaan kasvaa jopa aivan uu-
siksi trendeiksi tai megatrendeiksi (Kuusi & Kamppinen 2002, s. 132; Manner-
maa 2004, S. 46 & 113). Esimerkiksi internetin voidaan sanoa olevan nykyain
vahva signaali, ellei jopa megatrendi. Sen sijaan 1990-luvun alkupuoliskolla in-
ternet oli ainoastaan merkittava heikko signaali. (Mannermaa 2004, s. 119.)

Taulukko 1: Tulevaisuusilmiot todennikoisyys/vaikuttavuus -kentiissi (Mannermaa
2004, S. 44)

Toteutumisen Pieni vaikutus Suuri Vaikutus
todennékoisyys/
Vaikutuksen
laajuus

Pieni toteu-
tumis- Merkitykseton
todennikoi- kohina
Syys

Suuri toteu-
tumis- tavanomaiset
todennikoi- trendit

Syys

Heikot Signaalit

Megatrendit

Heikot signaalit ovat vaikeasti maariteltavissd. Ensinnidkadn niiden kehityksen
mallintaminen ei ole helppoa, koska ne ovat luonteeltaan ainutlaatuisia ja ei-
toistuvia. Tamén seurauksena niiden mallintamisen perustaksi ei ole kiytettavis-
sd tietoa kehityshistoriasta tai aikasarjasta. Myoskadn kokemusperiista tietoa
niiden ilmaantumisesta ei ole mahdollista kerryttaa niiden luonteen vuoksi. Mi-
kali tdma kaikki olisi mahdollista, ei kyseessad enéi olisikaan heikko signaali. Hei-
kon signaalin tunnistaa nimenomaisesti juuri siitd, etti se on ilmionid outo.
(Mannermaa 2004, s. 117.) Voidaan sanoa, ettd nykyhetkeen kantautuu tulevai-
suuksista heikkoja signaaleja. Toisin sanoen jotkin nykyhetken piirteet ovat lain-
omaisissa ja hallittavissa suhteissa maarattyihin mahdollisiin maailmoihin. Heik-
kojen signaalien kantautuminen tulevaisuudesta nykyisyyteen on vain vertausku-
vallista, silla todellisuudessa tulevaisuuksia ei tietenkaan vield ole nykyhetkella
olemassa ja signaaleja lihettelemissa. Tasta huolimatta nykyhetkessa vallitsevien
piirteiden avulla voidaan arvioida tulevia seurauksia ja tilld tavoin heikkoja sig-
naaleja voidaan ennakoivasti jaljittaa. (Kamppinen et al. 2002, s. 32.)

Jokainen kehityskausi sisaltaa paljon mahdollisia tulevaisuuden kehityskulkujen
oraita, joista vain jotkin tulevat toteutumaan. Taman vuoksi tulevaisuuden enna-
koijan tulisi pystya erottamaan, mitkd n&istd monista oraista tulevat selviyty-
madn. Toisin sanoen, mitka ndistd mahdollisista uusista ilmicista ja prosesseista
tulevat kiytdnnossid toteutumaan toimintaympiriston seuraavassa kehitysvai-
heessa. (Hietanen et al. 2002, s. 416.) Eras tapa tunnistaa heikkoja signaaleja on
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hahmottaa ilmioit4, jotka ovat niin sanotusti ilmassa. Nailld ilmi6illa on suuri toi-
vottavuus ja ne voivat uskottavalla tavalla toteutua jossain vaiheessa. (Manner-
maa 2004, s. 122.) Hyvin heikon signaalin voi my6s tunnistaa siita, etta se on il-
mioni outo, epdmairiinen ja kehittymaton. Moni ei myoskaan ole siité tietoinen
ja useimmat, jotka sen huomaavat, hylkdavit sen. (Mannermaan 2004, S. 41)
Oman alan asiantuntemus ei siis automaattisesti johda heikkojen signaalien 16y-
tdmiseen, eivitka asiantuntijat olekaan valttiméttd parhaita heikkojen signaalien
havainnoitsijoita. Heilld on pikemminkin taipumusta luulla varovaisia ja tylsia
ilmioita heikoiksi signaaleiksi. (ks. esim. Mannermaa & Ahlqvist 2000.) Heikko-
jen signaalien tulkintaa hankaloittaa se, ettd sama ilmi6 voi nayttda yhdesta toi-
mijasta heikolta signaalilta, kun se jonkun muun silmissé on jo trendi tai mega-
trendi (Mannermaa 2004, s. 121). Huomattava on myo6s se seikka, ettd heikko
signaali ei synny tyhjiossd, vaan jossakin ympéristossd, joka voi olla tieteellinen,
teknologinen, taloudellinen tai yhteiskunnallinen. Mannermaa ehdottaa, etta
heikkoja signaaleja tulisi katsella lapsen tai marsilaisen silmin. Tdma tarkoittaa
sitd, ettd heikkojen signaalien tarkasteluun tulisi kayttda eri nakokulmia ja siirtya
ikdan kuin ulkopuoliseksi tarkastelijaksi, joka katsoo asiaa sen ulkopuolelta.
(Mannermaa 2004, s. 116.)

Heikkoja signaaleja voi etsia monesta paikasta ja monin eri tavoin. Téarkeita heik-
koja signaaleja voi tunnistaa esimerkiksi oman alan tai muiden alojen lehdisti,
messuilta ja seminaareista tai konsultoimalla asiantuntijoita. Yhtd hyvin heikkoja
signaaleja voi 16ytyd museosta tai ravintolasta. (Mannermaa 2004, s. 121 & 201.)
Internet ja erityisesti blogit ovat hyvia heikkojen signaalien 1ahteita. Tarkeita va-
lineitd heikkojen signaalien 16ytdmisessa ja tulkitsemisessa ovat avarakatseisuus
ja tarkka huomiokyky. (Hiltunen 2008a, s. 32; 2008b, s. 256; 2010, s. 101-102.)
Tarkeinta heikkojen signaalien etsimiselle on, ettd monitorointi on systemaattista
(Mannermaa 2004 s. 121 & 201). Perinteisten tallennusmetodien lisiksi heikko-
jen signaalien tallentamiseen voi kayttaa esimerkiksi kameraa (Hiltunen 2010, s.
64).

Signaalien tunnistaminen on vasta ensimmaéinen vaihe heikkojen signaalien 16y-
tadmisessi. Toisessa vaiheessa identifioidut signaalit tulee evaluoida. Mikali tietyl-
14 heikolla signaalilla, valitusta perspektiivista arvioiden, ei ole potentiaalia aihe-
uttaa muutoksia, ei signaali ole kiinnostava, vaikka sen toteutuminen olisi kuinka
todennakoista tahansa. Tarkoituksena on pyrkia 16ytiméan ne signaalit, joilla tél-
lainen vaikutus voidaan olettaa olevan. Arviointiin voidaan kayttaa kvalitatiivista
if-then tyyppistd arviointiprosessia. Taméntyyppinen kvalitatiivinen heikkojen
signaalien laadullinen tunnistamis- ja arvottamisprosessi ei tietenkdin tuota
tarkkoja tai virheettomia tuloksia. Tastda huolimatta sen on arvioitu olevan hyva
tapa késitelld systemaattisesti tulevaisuuden arvioissa olennaisia ilmi6ita. (Man-
nermaa 2004, S. 201—203.)

Heikkojen signaalien avulla voidaan hahmottaa toimintaympéristossé tapahtuvaa
muutosprosessia ja yrittad 1oytda oikeita kehityssuuntia ja tulevaisuudenkuvia
muutoksen keskeltdi oman toiminnan suuntaviivoiksi (ks. esim. Mannermaa
2000). Heikot signaalit on koettu erityisen houkutteleviksi ehka juuri siita syysta,
ettd niiden havainnoitsijoilla uskotaan olevan muita paremmat edellytykset va-
rautua uusiin ilmidihin ja toimia niiden luomissa olosuhteissa (Mannermaa
2004, s. 114). Yllatyksiin varautunut voi onnistua kaantdmaan uudet ilmi6t jopa
erityiseksi hyodyksi omalle toiminnalleen (Kuusi & Kamppinen 2002, s. 142).
Menestymisen idea piilee juuri siini, ettd heikko signaali tulee osata havaita en-
simmaisend, ymmartaa sen merkitys ja toimia sen mukaisesti jo silloin, kun muut
eivit vield ole herdnneet heikon signaalin merkitystd huomaamaan. Kun heikosta
signaalista on kehittynyt vahva signaali tai jopa megatrendi, sen erityisarvo heik-
kona signaalina on romahtanut eiké siitd voi endé saada edellakavijan etua vah-
van signaalin ollessa kaikille tuttu. (Mannermaa 2004, s. 121.) Murrosaikana ylla-
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tysten ennakointi on erityisen tiarkedd (Kuusi & Kamppinen 2002, s. 142). Man-
nermaan mielesta esimerkiksi yritysten tulisi nimenomaisesti kiinnittda huomio-
ta heikkoihin signaaleihin eika niinkain trendeihin. Tdma juuri sen vuoksi, etta
heikot signaalit ovat tekijoita, jotka voivat tarjota yrityksille merkittavia, uusia
mahdollisuuksia. (Mannermaa 2004, s. 41.) Tastd huolimatta suomalaisissa yri-
tyskulttuurissa ei perinteisesti ole suosittu uusien ilmiGiden esiin nostamista
(Mannermaa 2004, S. 31).

Menetelmién kaytto

Edelld on kuvattu niitdi muutosvoimia, joita toimintaympériston muutosten tar-
kastelulla pyritaan 10ytaméaan. Seuraavaksi tarkastellaan, mitd toimintaymparis-
ton muutosten tarkastelun suorittaminen kaytdnnossa tarkoittaa. Yleisyydestaan
huolimatta, toimintaympariston muutosten tarkastelu ei ole menetelmana yksi-
puolinen tai rajoittunut, vaan painvastoin, se voi olla luonteeltaan hyvin moni-
nainen. Toimintaympériston tarkastelu voi vaihdella niin tekotavoiltaan kuin
painotuksiltaan. Yhteistd kaikelle toimintaympéariston muutosvoimien tarkaste-
lulle on, ettd sen avulla pyritddn erottamaan, mika on jatkuvaa, mikd muuttuu ja
mika on alati muuttuvaa. (ks. esim. Gordon & Glenn 2009; Heinonen 1993, s.
106; Heinonen 1995, s. 16.) Esimerkiksi seuraavat toiminnot voivat kuulua toi-
mintaympariston muutosten tarkasteluun (Bell 2003, s. 291):

¢ Monitoroidaan jostakin méairatystda ymparistostd merkkeja tai signaaleja
tapahtumista tai kehityksesta.

e Todetaan, mitd prosessin kannalta mielenkiintoista on 16ydetty.

e Ennustetaan ilmion tulevaisuutta, mikali se kehittyy samaa linjaa pitkin
kuin aikaisemmin tai ennustetaan, miten ilmié mahdollisesti reagoisi olo-
suhteissa odotettavissa oleviin muutoksiin.

Arvioidaan, mikd merkitys havaituilla ilmi6illa on.

e Reagoidaan monitoroinnin tuloksiin ja paitetdan, mika on halutuin toi-
menpide havaitun ilmién luonne huomioon ottaen.

e Jatketaan ilmion jaljittdmistd niin, ettd ollaan jatkuvasti ajan tasalla siita
ja sen voimasta. TAim&d mahdollistaa tulevaisuuden kehitystd koskevien
ennusteiden muuttamisen seki ilmion merkityksen, vaikutuksien ja sopi-
vien toimenpiteiden uudelleen arvioimisen.

Toimintaympariston muutosvoimien tarkasteluun tarvittavaa tietoa voidaan ke-
ratd hyvin monia eri tapoja kéayttden ja monista erilaisista tietoldhteista. Tulevai-
suuden muutostekijoitd voidaan tarkastella esimerkiksi erilaisten asiantuntijoi-
den avulla. Asiantuntijoista voidaan esimerkiksi koota paneeli tai heitd voidaan
pyytaa kirjoittamaan esseitd. Henkil6iltd, jotka ovat perilla jonkin tietyn alan ke-
hityksesti ja viimeisimmistd muutoksista, saadaan ajankohtaista ja arvokasta tie-
toa valittuun alaan liittyen. Henkil6ldhteiden liséksi toimintaympariston muutos-
ten tarkastelun tietoldhteina voidaan kéyttda kirjallisia lahteitda kuten tieteellisia
artikkeleita, aikakauslehtia, sanomalehtid, yritysraportteja, julkishallinnon jul-
kaisuja ja muita erilaisia tietokantoja. My0s internet on tehokas kanava hakea tie-
toa. Erilaisten internethakujen avulla voidaan kitevisti yksiloida kiinnostuksen
kohteena olevaan aihepiiriin kuuluvaa tietoa ja havaita toimintaymparistosta
nousevia muutosvoimia. (ks. Gordon & Glenn 2009.) Samoin kuin toimintaym-
pariston kisite, myos hyodynnettivit tietoldhteet tulisi ymmartia laajasti eika ra-
joittua seuraamaan vain jonkin yksittdisen alan tapahtumia (Mannermaa 1999, s.
22). Muutoksia voidaan lisaksi monitoroida seka globaalilla, alueellisella etti pai-
kallisella tasolla (Vapaavuori 1993, s. 176). Monitorointi voidaan suorittaa joko
tiettyna rajattuna ajankohtana tai vaihtoehtoisesti jatkuvana prosessina (Gordon
& Glenn 2003, s. 12).

35



2.2.2 Tulevaisuuspyori

Seuraavaksi esitelldan tulevaisuuspyora eli futures wheel. Kyseista tutkimusme-
netelméaa kiytetdadn tutkimuksessa toimitilamarkkinoiden muutosvoimien aiheut-
tamien mahdollisten tulevaisuuden toimitilavaikutusten tarkastelemiseksi erityi-
sesti padkaupunkiseudulla. Tatd tutkimusmenetelmia kiaytetdan toisen tutki-
muskysymyksen selvittdmisessi ja siitd tulokseksi saadut mahdolliset vaikutukset
esitetdén luvussa nelja.

Menetelmin idea

Millennium-hankkeen johtaja Jerome C. Glenn kehitti futures wheel menetelmin
opiskeluaikoinaan 1971. Suomeksi future wheel -menetelméa on kutsuttu nimilla
tulevaisuuspyora ja tulevaisuusratas. Tulevaisuuspyord muistuttaa strukturoitua
aivoriihityoskentelya. Tulevaisuuspyoran avulla voidaan jarjestelld, ymmartaa ja
tdsmentaa erilaisia ajatuksia tulevaisuudesta ja niiden mahdollisista vaikutuksis-
ta. Tama tapahtuu etsimilla kiinnostuksen kohteena olevien trendien, tapahtu-
mien, paiatosten tai heikon signaalin ensimmaéisen, toisen ja kolmannen asteen
vaikutuksia. Etsityt vaikutukset voivat kohdistua esimerkiksi jonkin toimijan ku-
ten yhteiskunnan tai organisaation toimintaan tai arvoihin. (Glenn 2009a, s. 1-2;
Rubin 2002, s. 906.)

Tulevaisuuspyordn hyvéna puolena on pidetty sen yksinkertaisuutta. Tulevai-
suuspyoran kaytto ei vaadi mitddn erityista vélineist6a. Kyna ja paperia seka yksi
tai useampi kekselids mieli riittd4a. Menetelmai pidetdan sen yksinkertaisuudesta
huolimatta erittiin tehokkaana tulevaisuuden tutkimisen metodina ja se on ylei-
sesti futuristien kaytossa. Glenn on arvioinut tulevaisuuspyoran olevan niin hyva
kuin siihen osallistuneiden tahojen yhteinen nikemys. (Glenn 20009a, s. 1, 8—9.)

Tulevaisuuspyord menetelmaa kaytetdan yleisimmin (Glenn 2009a, s. 2):

1) Nykyisten trendien ja potentiaalisten tulevaisuuden tapahtumien mahdol-
listen vaikutusten pohdintaan

2) Tulevaisuuden tapahtumiin tai trendeihin liittyvien ajatusten jirjestdmi-
seen

3) Ennustusten luomiseen vaihtoehtoisin skenaarioin

4) Kompleksisten keskiniisten suhteiden osoittamiseen

5) Muiden tulevaisuuden tutkimusten esittimiseen

6) Useampien kisitteiden kehittdmiseen alkuperidisen trendin tai tapahtu-
man kisitteesta

7) Tulevaisuusajattelun esittelyyn ryhmissa

8) Tyoryhmissa yhteiseen tulevaisuusajatteluun

9) Tulevaisuustietoisen perspektiivin edistamiseen

10) Apuna ryhmaaivoriihessa

11) Apuna yllatyksistd sokaistumisen estimiseen

Menetelmién kiytto

Tulevaisuuspyoran kaytto aloitetaan kirjoittamalla tarkasteltavan ilmion nimi
paperin keskelle piirrettyyn keskusympyraan (ks. kuva 2). Tamén jalkeen ilmion
ensisijaiset vaikutukset kirjataan keskusympyraa kiertdville kehélle omiin ympy-
roihinsd, jotka liitetddn viivoilla keskusympyraan. Tamén jilkeen arvioidaan, mi-
ta vaikutuksia ensisijaisista vaikutuksista voisi seurata. Namai toissijaiset vaiku-
tukset kirjataan omiin ympyro6ihinsa, jotka asetetaan keskusympyrasta katsottu-
na toiselle kehille. My0s toissijaiset vaikutukset liitetddn viivoilla ensisijaiseen
vaikutukseen, josta ne ovat perdisin. Taman jalkeen tarkastellaan toissijaisista
vaikutuksista seuraavia kolmannen asteen vaikutuksia. Nama kolmannen asteen
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vaikutukset kirjataan kuvioon vastaavasti omalle kehilleen omiin ympyroihinsa.
Lopulta kuviossa keskusympyrasta katsottuna ensimmaiselld kehilla sijaitsevat
ensimmadisen asteen vaikutukset, toisella kehilld toisen asteen vaikutukset ja niin
edelleen. Heijastusvaikutusten kuvaamista jatketaan, kunnes saavutetaan selkea
kuva tarkasteltavan trendin tai tapahtuman seurauksista. (Glenn 2009a, s. 2.)

Kuva 2: Tulevaisuuspyorin rakenne ja eriasteiset vaikutukset (Glenn 20009a, s. 1)

Tulevaisuuspyoraan voidaan kirjata kaikki mieleen tulevat seuraukset. Toinen
vaihtoehto on kirjata tulevaisuuspy6raan vain ne seuraamukset, joista kaikki pyo-
ran laatimiseen osallistuneet ovat samaa mieltd. Jalkimmaisen vaihtoehdon pe-
rusteluna pidetdan siti, ettd hakemalla seuraamuksille osallistujien keskuudesta
yksimielisyys, voidaan paremmin varmistaa seuraamusten jarjenmukaisuus. Kun
tulevaisuuspyordain on saatu kirjattua kaikki halutut seuraamukset omiin ympy-
roihinsé, voidaan syntynyttd kuviota muokata paremmin todellisuutta vastaavak-
si. Kehien sijaan ympyroiden toisiinsa liittdmiseksi voidaan kayttda myos yksois-,
kaksois- ja kolmoisviivoja. Viivojen kiyttiminen voi helpottaa ympyréiden vélis-
ten yhteyksien osoittamista eri ympyroiden vélisten yhteyksien voidessa muodos-
tua hyvinkin monimutkaisiksi. Tulevaisuuspyoraé ei tule sekoittaa mind map
-menetelméén, jota se ulkoisesti muistuttaa jonkin verran. Tulevaisuuspyordan
kirjatut seuraamukset eivit seuraa toisiaan lineaarisesti, vaan tulevaisuuspyoran
eri kehille otetaan eritasoiset vaikutukset. (Glenn 2009a, s. 5—6.) Tulevaisuus-
pyoramenetelméstd on myos olemassa versio, jossa seuraamukset on jaoteltu sek-
toreittain ja versio, jossa tehddan omat tulevaisuuspyorikuviot nykyisyydesti,
menneisyydesti ja tulevasta (ks. Glenn 2009a, s. 10—12).

2.2.3 Tulevaisuuskuvat

Seuraavaksi esitellddn tulevaisuuskuvien kayttoa. Tulevaisuuskuvia kaytetdan
tutkimuksessa toimitilamarkkinoiden markkinaosapuolten tulevaisuuden toimiti-
loihin liittyvien toiveiden esittimiseen. Toivotut tulevaisuuskuvat esitelldén lu-
vussa viisi. Tulevaisuuskuvia kaytetaan apuna kolmanteen tutkimuskysymykseen
vastaamisessa.
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Menetelmin idea

Tulevaisuudentutkimuksen avulla voidaan luoda vaihtoehtoisia tulevaisuuksia eli
vaihtoehtoisia tulevaisuuskuvia (Jarva 1996, s. 128). Tulevaisuuskuva on nike-
mys jostakin tulevaisuudentilasta (Seppald 1993, s. 312). Taméa nakemys muodos-
tuu nykyhetked ja mennytta koskevasta ymmarryksestd, tiedoista, tulkinnoista,
havainnoista, uskomuksista, odotuksista, arvoista, toiveista seki peloista. Tule-
vaisuudenkuvat voivat olla mahdottomia tai mahdollisia. Mahdollisten tulevai-
suudenkuvien toteutuminen on mahdollista, kun taas mahdottomille tulevai-
suuskuville se on nimensa mukaisesti mahdotonta. Mahdollisten tulevaisuusku-
vien joukossa on tulevaisuuskuvia, jotka ovat jonkin toimijan toivomia tulevai-
suudentiloja eli ndin ollen haluttuja ja tavoiteltuja tulevaisuuskuvia. Vastaavasti
jotkin tulevaisuudenkuvat voivat olla jonkin toimijan kannalta epétoivottuja.
(Rubin 2003, s. 902—903.)

Esittdmalla vaihtoehtoisia tulevaisuuskuvia mahdollistetaan tulevaisuuskuvien
toteutumisen toivottavuuden arviointi. Tulevaisuuskuvista voidaan esimerkiksi
valita nimenomaisesti kunkin toimijan toivoma tulevaisuuskuva. (Jarva 1996, s.
128.) Thminen maairittelee suhteensa tulevaisuuteen normatiivisina arvostuksina
eli sen perusteella, minkalaiseksi hin tulevaisuuden mielessiain toivoisi seki de-
skriptiivisind uskomuksina eli sen perusteella, mitd hian uskoo tulevaisuudessa
tapahtuvan (Hukkinen 1993, s. 181). Tulevaisuuskuvien uhkaavuus, tavoitelta-
vuus ja merkittdvyys maaraytyvat subjektiivisten kasitysten perusteella. Toisin
sanoen tulevaisuuden kehitysvaihtoehtoja peilataan jonkun toimijan, yksittdisen
ihmisen, yrityksen, jarjeston tai esimerkiksi valtion tavoitteisiin. (Linturi et al.
1998, s. 3.) Toivottavuuden ja toteutumismahdollisuuden lisdksi tulevaisuuskuvia
voidaan jaotella myds toteutumisen todennékdéisyyden perusteella. Talloin arvi-
oidaan, kuinka todennikoisesti tietyt tulevaisuuskuvat kayvit toteen eli mitka tu-
levaisuuskuvista ovat todenn#koisia tulevaisuuskuvia. (Rubin 2003, s. 903.)

Tulevaisuudenkuvien voidaan sanoa tulevan tosiksi paatéksenteon kautta. Tule-
vaisuuskuvista tulee toimintaa siitelevid odotuksia, arvoja, normeja ja toimenpi-
teitd. (Jarva 1996, s. 129.) Tulevaisuuskuvat motivoivat ja aktivoivat paatoksente-
koa ja valintoja niin tietoisella kuin tiedostamattomallakin tasolla. Niihin liittyvi-
en arvostusten vaikutus nékyy toiminnassa seka yksilon ettd yhteiskunnan tasol-
la. On hyva huomata, etta tulevaisuuskuvat ja tulevaisuuteen vaikuttava toiminta
ovat liitoksissa toisiinsa. Tehdyt pddtokset ja valinnat vaikuttavat toteutuvaan tu-
levaisuuteen, mutta toisaalta myos ndkemys tulevaisuudesta vaikuttaa paatosten
ja valintojen sisalt6on. (Rubin 2003, s. 902—903.)

Menetelmin kaytto

Kuten sanottu, tulevaisuuskuva on nikemys tulevaisuudesta, joka perustuu seki
tietoihin, uskomuksiin etté toiveisiin (Rubin 2003, s. 902). Tulevaisuudenkuvia
voidaan muodostaa erilaisten toimijoiden kuten asiantuntijoiden ja asianosaisten
tietojen, uskomusten ja toiveiden perusteella ja yhteistyoni. Asiantuntijat tuovat
tulevaisuuskuviin mukaan hallussaan olevaa kisitteellistd ja kokonaisvaltaista
tietoa ja asianosaiset puolestaan yksityiskohtaista tietoa tulevaisuuskuvan ni-
menomaisesti kisitteleméasta kohteesta. Talld tavoin muodostettu tulevaisuusku-
va pystyy hyodyntaméaéan hyvin eri osapuolten tietoa ja toiveita. (Jarva 1996, s.
130.) Kun muodostettuja tulevaisuuskuvia asetetaan ajallisesti perdkkain, voi-
daan ndhda tulevaisuuskuvien kohteen kehittyminen ajassa eteenpaiin eli sen ke-
hityspolku tulevaisuuteen (Seppéld 1993, s. 310). Luomalla vaihtoehtoisia tulevai-
suuskuvia on mahdollista arvioida eri tulevaisuuskuvien toivottavuutta ja varau-
tua etukiteen seka toivottuihin ettd vihemmain toivottuina pidettyihin tulevai-
suudentilanteisiin. Tama etukiteistietoisuus ja varautuminen mahdollistavat
muun muassa sen, ettd toteutuvassa tilanteessa voidaan toimia toimijan omaa
paamairaa edistden parhaalla mahdollisella tavalla. (Jarva 1996, s. 130.)
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2.3 Kiytettyjen tutkimusmenetelmien soveltaminen tutkimuk-
sessa

Tulevaisuudentutkimuksen menetelmia ei tihdn mennessi ole kaytetty laajasti
toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden tutkimiseen. Muutenkin toimitilamarkki-
noiden tulevaisuutta kartoittavaa tutkimusta on ylipadtaan tehty suhteellisen va-
hén. Tassa tutkimuksessa haluttiin nimenomaan kayttiaa tulevaisuudentutkimuk-
sen menetelmid toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden kehityksen kartoittamisek-
si. Toimitilamarkkinoiden muutosvoimia etsittiin toimintaympéariston muutosten
tarkastelun avulla, koska se on tiedonkeruumenetelm3, jonka avulla voidaan tar-
kastella toimintaympariston ilmioits, jotka voivat vaikuttaa tulevaisuuden kehi-
tykseen (ks. tarkemmin luku 2.2.1). Muutosvoimien aiheuttamien mahdollisten
vaikutusten selvittimiseen hyodynnettiin toista tulevaisuudentutkimuksen tut-
kimusmenetelmid, tulevaisuuspyorad. Tulevaisuuspyora valittiin, koska sitd ni-
menomaan suositellaan kiytettavaksi tilanteissa, joissa halutaan tarkastella eri-
laisten ilmididen aiheuttamia vaikutuksia (ks. tarkemmin luku 2.2.2). Tulevai-
suuskuvia tutkimuksessa paddyttiin puolestaan hyodyntimaan siksi, ettd ne
mahdollistivat tutkimukseen osallistuneiden toimitilamarkkinaosapuolten tule-
vaisuuden toiveiden esittimisen selkedsti ja helposti miellettidvilla tavalla (ks.
tarkemmin luku 2.2.3).

Seuraavaksi esitetddn, kuinka luvussa 2.2 esiteltyja tutkimusmenetelmii sovellet-
tiin tdssa tutkimuksessa. Ensin tarkastellaan, kuinka toimintaympariston muu-
tosten tarkastelun avulla selvitettiin toimitilamarkkinoiden muutosvoimat. Ta-
man jilkeen kuvataan tulevaisuuspyoran kiyttod muutosvoimien aiheuttamien
mahdollisten vaikutusten selvittdmiseksi. Lopuksi kerrotaan, miten tulevaisuus-
kuvien avulla kuvattiin toimitilamarkkinoiden markkinaosapuolten tulevaisuu-
den toimitilatoiveita.

2.3.1 Toimintaympiriston muutosten tarkastelu ja toimitilamarkkinoiden
muutosvoimat

Toimintaympariston muutosten tarkastelua kaytetdan tassé tutkimuksessa toimi-
tilamarkkinoiden muutosvoimien tutkimisessa. Toimintaympéariston muutoksia
tarkastelemalla etsittiin kaytetyisti tietolahteistd havaintoja erilaisista toimitila-
markkinoihin liittyvistd ilmioista. Ilmi6t ovat luonteeltaan hyvin erilaisia. Osa
havainnoista koskee yleisesti esimerkiksi yritysten toimintaa, kun taas osa ha-
vainnoista kohdistuu hyvin tarkasti esimerkiksi juuri tiettyihin toimitilamarkki-
noiden toimijoihin. Muutosvoimien muodostaminen tapahtui analysoimalla tie-
tolahteista kerittyja havaintoja. Yhdistelemalla havaintoja aihepiiriensd mukaan
pystyttiin muodostamaan ensin muutosvoimia kuvaavia alaluokkia ja tdméan jal-
keen muutosvoimia suuremmassa kokonaisuudessa tarkastelevia yldluokkia.

Toimintaympariston muutosten tarkastelussa kiytettiin laajasti erilaisia tietolah-
teitd hyvéksi. Toimintaympéariston muutosten tarkastelu aloitettiin rajaamalla
yleispiirteisesti, mita tietoldhteitd muutosvoimien tarkastelussa voitaisiin kayttaa.
Tietoldhteita valittiin ja kiytettiin kuitenkin suhteellisen vapaasti niita liiaksi ra-
joittamatta, jotta noudatettaisiin valitun tutkimusmenetelmin luonnetta (ks.
edelld luvut 2.1 ja 2.2.1). Mahdollisimman monipuolisen tietovarannon saavut-
tamiseksi tutkimuksessa paadyttiin kiayttimaan seka suullisia henkiloldhteita etta
erilaisia kirjallisia lahteitd. Yhteensa toimintaympéariston muutosten tarkastelun
yhteydessa kiytettyja kirjallisia ldhteitd oli noin 400 ja erilaisia henkilolahteita
noin 170. Tietoldhteet pyrittiin valitsemaan mahdollisimman monipuolisesti
luonteeltaan erilaisten ja eri aloihin suuntautuneiden ldhteiden joukosta. Tieto-
lahteiden valinnassa ei haluttu rajoittua ainoastaan toimitilamarkkinoita kasitte-
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leviin ldhteisiin tai toisaalta pelkéstidin tieteellisiin ldhteisiin, vaan mukaan otet-
tiin myos vapaamuotoisia lahteitd seka lahteita eri aloilta. Osa kaytetyista kirjalli-
sista ldhteistd on ulkomaisten tahojen ja osa kotimaisten tahojen laatimia. Osa
kaytetyista lahteistd on puolestaan paperimuodossa ja osa sdahkoisessa. Kirjallis-
ten ldhteiden joukkoon kuuluu muun muassa tieteellisid ja vapaamuotoisia jul-
kaisuja ja kirjoja, tieteellisia artikkeleita, tutkimuspapereita, seminaarimateriaa-
leja, aikakauslehtid, sanomalehtid, yritysraportteja, julkishallinnon julkaisuja,
blogeja, mielipiteenilmaisuja ja mainoksia. Erilaisia internethakuja kaytettiin pe-
rinteisten kirjastotietokantojen lisdksi avuksi tiedon hankinnassa. Lihteitd tar-
kasteltiin tdysin sattumanvaraisesti seka kayttamalld erilaisia hakusanoja kirjas-
to- ja artikkelitietokannoissa ja internetissa. Hakusanoina toimivat termit, joita
kaytettiin myos markkinaosapuolien kyselyissi ja haastatteluissa (ks. tarkemmin
luku 2.3.4). Yhdesta ldhteestd voitiin yleensa tehda useampia eri havaintoja. Paa-
osin datan kerdys tapahtui vuosien 2008 ja 2009 aikana. Tdman jilkeen tehtiin
joitakin paivityksid esimerkiksi tilastotietojen ajantasaistamiseksi. Tietoldhteena
kaytetyt kirjalliset ldhteet on julkaistu aikavélilld 1984—2011.

Toimintaympariston muutosten tarkastelussa tietoldhteind kiytettiin kirjallisten
lahteiden ohella eri henkiloldhteitd. Henkilolahteind toimivat muun muassa asi-
antuntijoiden esitykset eri tilaisuuksissa kuten tutkimusseminaareissa. Tietolah-
teisiin haluttiin sisillyttdd myos padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden eri
markkinaosapuolten omia nikemyksii siksi, ettd markkinaosapuolet ovat olen-
nainen osa toimintaymparist64 ja vaikuttavat markkinoilla toimintansa kautta to-
teutuvaan tulevaisuuteen. Tietoldhteiksi valittiin paddkaupunkiseudun tilankaytta-
jista toimisto- ja liiketilaa kayttavit yritykset, kotimaiset ja ulkomaiset kiinteisto-
sijoittajat, rakentajat ja kiinteistokehittdjat sekd padkaupunkiseudun kolmen
suurimman kunnan toimitilamarkkina-asioiden parissa tyoskentelevid henkilGita.
Markkinaosapuolten nikemykset perustuvat haastattelu- ja kyselyaineistoon, jota
kaytetddn hyviksi myos tutkimuksen muissa vaiheissa. Tastd aineistosta ja sen
hyodyntamisestd toimintaympariston muutosten tarkastelussa ja tutkimuksen
muissa eri vaiheissa kerrotaan luvussa 2.3.4.

Edelld kuvattiin, minkélaisiin tietoldhteisiin toimintaympériston muutosten tar-
kastelu perustuu. Seuraavaksi kuvataan ne nelji vaihetta, joita kiytettiin toimiti-
lamarkkinoiden muutosvoimien selvittdmiseksi. Toimintaympériston muutos-
voimien muodostaminen aloitettiin tarkastelemalla edelld esitettyja tietoldhteita.
Tietoldhteista etsittiin havaintoja erilaisista ilmioistd. Havainnot saattoivat kisi-
telld ilmiota itseddn ja/tai sen ilmenemisté toimitilamarkkinoilla. Tarkastelu py-
rittiin rajaamaan havaintoihin, joilla pystyttiin ndkemaan suhteellisen selkei yh-
teys toimitilamarkkinoihin. (ks. kuva 3, 1. vaihe.) Tietoldheista tehdyt havainnot
kirjattiin ylos. Yksi havainto saattoi olla yksi sana, lause tai tita pidempi teksti.
(ks. kuva 3, 2. vaihe.) Havainnon kirjaamisen yhteydessa kirjattiin myos tieto sii-
t4, misté ldhteesta havainto oli saatu. Tietoldhteista ei siis haettu nimenomaisesti
tietoa joistakin tietyista ilmiGistd, vaan kaikki tietolahteissa ilmenevét ja toimiti-
lamarkkinoihin liittyvat havainnot erilaisista ilmioista kirjattiin ylos.

Kolmannessa vaiheessa tietolahteistd tehdyt havainnot ryhmiteltiin asiasiséltonsa
perusteella eri otsikoiden alle alaluokiksi (ks. kuva 3, 3. vaihe.). Alaluokkia muo-
dostui yhteensi 41 (ks. taulukko 2). Jotkin havainnoista kirjattiin useampaan eri
alaluokkaan niiden sisdllon monitahoisuudesta johtuen. Seuraavassa, neljannessa
vaiheessa alaluokat yhdisteltiin havaintojen asiasisaltéjen perusteella suurem-
miksi kokonaisuuksiksi eli yhdeksiksi yldluokaksi (ks. kuva 3, 4. vaihe). Muodos-
tetut muutosvoimaluokat ovat: 1 Globalisaatio, 2 Toiminnan optimointi, 3 Erilais-
tuminen, 4 Teknologia mahdollistajana, 5 Kaupungistuminen, 6 Vaeston ik&an-
tyminen, 7 Ympaéristopaine, 8 Turvallisuus ja 9 Merkityshakuisuus. Yldluokkien
muodostamisen tarkoituksena oli hahmottaa muutosvoimien suuria sisaltokoko-
naisuuksia. Osa alaluokista jaettiin sisaltonsa perusteella useampaan eri ylaluok-
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kaan (ks. taulukko 2.). Yldluokkien muodostamisen yhteydessi havainnot kirjoi-
tettiin auki kerronnalliseksi kuvaukseksi muutosvoimista ja niiden ilmenemisista.
Luvussa kolme esitellddn tuloksena syntyneet kuvaukset eri muutosvoimista.

TOIMINTYMPARISTON MUUTOSTEN TARKASTELU

1.Vaihe: Tietoldhteiden kerddaminen. 2, vaihe: Tietoldhteiden ldpikdyminen ja

Lihde 1 tietoldhteista
Havainto E
Havainto F
Lihde 2 Havainto E Lahde 1
Havainto A Havainto F Lahde 1
Havainto A Lahde 2
jne. jne.

3. vaihe: Havaintojen yhdisteleminen
aihepiirinsa mukaan alaluokkiin.

Alaluokka 1  Alaluokka 2 Alaluokka 3 Yldluokka  Yléluokka 2 Ylaluokka 3
HavaintoB  Hawainto C Hawainto A 1

HawaintoF  Hawainto A Havainto D Alaluokka 3 Alaluokka 1 Alaluokka 2
jne. ine. Alaluokka 2 Alaluokka 3 Alaluokka 5

MUUTOSVOIMAT ja niiden ilmeneminen

yksittdisten havaintojen kirjaaminen

4. Vaihe: Alaluokkien tarkasteleminen ja
yldluokkien muodostaminen

ine. in jne.

Kuva 3: Toimintaympiriston muutosten tarkastelun vaiheet 1—4

Taulukko 2: Toimintaympiriston muutosten tarkastelun yhteydessi muodostetut ala-
luokat ja niiden jakautuminen yhdeksiiksi ylidluokaksi

ALALUOKAT JAKAUTUMINEN YLALUOKKIIN
Ekoimago Ympairistopaine
Elamyksellisyys Merkityshakuisuus, Toiminnan optimointi
Erikoistuminen Toiminnan optimointi, Erilaistuminen
Etityo Teknologia mahdollistajana
Fyysinen ja henkinen hyvin- | Toiminnan optimointi, Vdeston ikdantyminen,
vointi Merkityshakuisuus
Fyysinen laheisyys Toiminnan optimointi, Teknologia mahdollista-
jana, Turvallisuus,
Merkityshakuisuus
Globaalit tavat Globalisaatio

Tkd4ntyminen ja elakoitymi-
nen

Vieston ikdantyminen

Imagot Erilaistuminen, Teknologia mahdollistajana, Ym-
péristopaine
Isot kompleksit Toiminnan optimointi, Erilaistuminen

Kaupunkirakenteen hajaan-
tuminen

Kaupungistuminen, Teknologia mahdollistajana

Kiire, nopeus ja helppous

Toiminnan optimointi

Kilpailu

Globalisaatio, Toiminnan optimointi, Erilaistu-
minen

Klusteroituminen

Toiminnan optimointi, Erilaistuminen

Kustannusten minimointi

Globalisaatio, Toiminnan optimointi

Laadun merkitys

Toiminnan optimointi, Teknologia mahdollista-
jana, Merkityshakuisuus

Lentoliikenne

Globalisaatio, Ymparistopaine (taulukko jatkuu)
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Luonto arvona

Ympéristopaine, Merkityshakuisuus

Moninaistuminen Globalisaatio, Erilaistuminen, Vieston ikdanty-
minen, Kaupungistuminen
Monipuolisuus Toiminnan optimointi, Erilaistuminen, Tkdéanty-

minen,
Merkityshakuisuus

Osaamisen merkitys

Globalisaatio, Toiminnan optimointi, Teknologia
mahdollistajana

Palvelut Globalisaatio, Toiminnan optimointi, Erilaistu-
minen, Ikddntyminen,
Merkityshakuisuus
Personointi Toiminnan optimointi, Erilaistuminen
Rakennustekniikka Toiminnan optimointi, Teknologia mahdollista-
jana,
Ympairistopaine
Rauha ja hiljaisuus Merkityshakuisuus, Globalisaatio

Sosiaalisuuden merkitys

Toiminnan optimointi, Teknologia mahdollista-
jana,
Kaupungistuminen, Merkityshakuisuus

Stressi ja tyhyvinvointi

Toiminnan optimointi, Merkityshakuisuus

Syrjaytyminen Erilaistuminen, Ikdintyminen

Sahkoinen kauppa Teknologia mahdollistajana

Tarinat Merkityshakuisuus, Erilaistuminen
Tietoyhteiskunta Teknologia mahdollistajana, Kaupungistuminen

Toimitilakiinteist6éjen
ympéristoystavéllisyys

Ympiristopaine, Teknologia mahdollistajana

Toimitilojen turvallisuus

Globalisaatio, Turvallisuus, Teknologia mahdol-
listajana

Toimitilojen toimivuus,
tehokkuus ja joustavuus

Globalisaatio, Toiminnan optimointi, Teknologia
mahdollistajana

Ulkoistaminen Globalisaatio, Toiminnan optimointi
Verkottuminen Globalisaatio, Toiminnan optimointi, Teknologia
mahdollistajana,

Kaupungistuminen

Toimitilojen viihtyisyys

Toiminnan optimointi, Vaeston ikdantyminen,
Merkityshakuisuus

Ympiristotietoisuus ja ympa- | Ymparistopaine, Teknologia mahdollistajana,

ristétoimet Merkityshakuisuus
Yritysten kansainvilistymi- Globalisaatio
nen

Toimintaympariston muutosten tarkastelun yhteydessa havaintojen ja eri luokki-
en ryhmittelyja kehitettiin ja yhdisteltiin tarpeen vaatiessa. Luokittelun ideana
oli, ettd ryhmien sisélld havaintojen kasittelemait aihepiirit olivat yhtenevii. Sa-
man luokan sisélla saattoi olla havaintoja, jotka olivat seurausta toinen toisistaan
tai liittyivdt muulla tavalla vahvasti yhteen. Tutkimuksessa mietittiin tietoldhteis-
4 tehtyjen havaintojen jaottelua myos muilla tavoilla kuin edelld on esitetty. Ai-
hepiirien mukaan tehty muutosvoimien luokittelu tuntui mielekkaalta siksi, etta
se selkeytti muutosvoimien kisittelemét aihepiirit sisélloltaan helpommin ym-
marrettaviksi. Samoin tilla tavoin luokiteltuna eri muutosvoimien paallekkaisyyt-
td ja asioiden toistamista voitiin hieman vihentda. Tassad yhteydessa on syyta pai-
nottaa, ettei tyossa kaytetty luokittelu ole ainoa vaihtoehto eikd senkadn avulla
voitu tdysin valttida eri luokkien paillekkaisyyttd. Joissakin tapauksissa sama ha-
vainto voitiin kirjata useampaan eri alaluokkaan. Vastaavasti useat alaluokat ja-
kautuivat monen eri yldluokan alaisuuteen. Myos ylaluokat ovat jossain méaarin
paillekkaisia tai voimakkaasti toinen toisiinsa vaikuttavia. Tama on luonnollista
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todenniakoisesti siita syystd, ettd muutosvoimat ovat vahvasti liitoksissa toisiinsa
myo0s tosi maailmassa.

2.3.2 Tulevaisuuspyori ja mahdolliset vaikutukset

Tulevaisuuspyoran tarkoituksena on tidssid tutkimuksessa etsida muutosvoimien
mahdollisia vaikutuksia erityisesti paakaupunkiseudun tulevaisuuden toimitila-
markkinoilla. Edellisessd luvussa esitellyssa toimintaympariston muutosten tar-
kastelussa saatua aineistoa tyoOstettiin eteenpdin tulevaisuuspyorin avulla. En-
sinnékin tulevaisuuspyordan avulla etsittiin toimintaympéariston muutosten tar-
kastelussa 16ydetyille muutosvoimille mahdollisia, eriasteisia tulevaisuuden vai-
kutuksia. Osa tulevaisuuspyorilla tutkituista muutosvoimista nayttaytyi toimiti-
lamarkkinoilla toimintaympéariston muutosten tarkastelun perusteella jo voimak-
kaana, kun taas jotkin tutkituista muutosvoimista ilmenivat toimintaymparistos-
sd toistaiseksi vield voimakkuudeltaan heikkoina. Tulevaisuuspyoritarkastelua
varten muutosvoimia tarkennettiin ja kohdistettiin osin koskemaan esimerkiksi
joitakin tiettyja markkinaosapuolia. Taméan lisaksi tulevaisuuspyoran avulla ha-
vainnollistettiin toimintaympariston muutosten tarkastelun yhteydessi esille tul-
leita odotettuja tulevaisuuden toimitilamarkkinavaikutuksia sijoittamalla mah-
dolliset vaikutukset tulevaisuuspyoriin.

Tyypillisesti tulevaisuuspyorda on kaytetty osana toimintaympéaristén muutos-
analyysia yhteisollisessd tulevaisuusverstastyOoskentelyssa. Téassd tutkimuksessa
tulevaisuuspyorien muodostaminen ja kisittely suoritettiin kuitenkin kirjoittajan
itsendisend ennakointityond. Tulevaisuuspyorian kaytto aloitettiin sijoittamalla
muutosvoimat vuorotellen tulevaisuuspyoraan (ks. kuva 4). Tutkitut muutosvoi-
mat olivat luonteeltaan erilaisia ilmigitd. Osa muutosvoimista oli hyvin selkedna
nayttaytyvid ja osa vield harvinaisia toimitilamarkkinoiden ilmi6itd. Joitakin
muutosvoimia oli tarpeen tarkentaa tulevaisuuspyoratarkastelua varten. (ks. tau-
lukko 3) Muutosvoimat asetettiin kukin vuorollaan omaan tulevaisuuspyoraansa
keskusympyrdaidn. Tamén jilkeen arvioitiin keskusympyradn asetetun tekijan
mahdollisia ensisijaisia eli ensimmaisen asteen vaikutuksia paakaupunkiseudun
toimitilamarkkinoilla tulevaisuudessa. Vaikutusten arviointia jatkettiin eteenpain
siten, ettd ensimmaisen asteen vaikutusten jalkeen arvioitiin ensisijaisista vaiku-
tuksista seuraavia mahdollisia toisen asteen vaikutuksia. Taman jélkeen vaikutus-
ten arviointia jatkettiin toissijaisista vaikutuksista kolmannen asteen vaikutuksiin
ja niin edelleen. Vaikutusten arviointi ulottui periaatteessa niin kauas, etti vaiku-
tukset tuntuivat erkaantuvan asiayhteydesté tai vaikutuksia ei endi osattu arvioi-
da. Pddosin muodostetut tulevaisuuspyorat koostuivat ensimmaéisen, toisen ja
kolmannen asteen vaikutuksista. Osa tulevaisuuspyoriin kirjatuista vaikutuksis-
ta tuli esille mahdollisena vaikutuksena tulevaisuuspyoraa laadittaessa, kun taas
osa tulevaisuuspyorddn kirjatuista vaikutuksista perustui toimintaympariston
muutosten tarkastelun yhteydessa kiytettyihin tietoldhteisiin ja niissa esille tul-
leisiin odotettuihin tai jo toteutuneisiin vaikutuksiin (ks. luku 2.3.1).
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2. asteen
vaikutus
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2. asteen
vaikutus
l.asteen
2. asteen vaikutus
vaikutus
teen
vaikutus

2.asteen
vaikutus

steen
ikutus

SAADAAN
TOIMINTAYMPARISTON
MUUTOSTEN
TARKASTELUSTA

2. asteen
vaikutus
2.asteen 3. asteen
vaikutus vaikutus

2. asteen
vaikutus

’ TULEVAISUUSPYORA ‘

3. asteen
vaikutus

Kuva 4: Tulevaisuuspyorin muodostaminen ja rakenne

Taulukko 3: Tulevaisuuspyorillé tutkitut muutosvoimat

Toimintaympariston

Tulevaisuuspyorilla tutkitut

muutosvoimat muutosvoimat

GLOBALISAATIO

Yritysten globaali Yritysten globaali sijoittuminen

sijoittuminen

Tilankayttajien Globaalit tilankayttajat

kilpailuymparisto ja Muuttoliike ulkomailta

globalisaatio

Kiinteistosijoittamisen Kiinteistosijoittamisen globalisaatio

globalisaatio Epésuora sijoittaminen lisdidntyy

Globaalit palveluntuottajat Globaalit palveluntuottajat

Globaali liikkkuvuus Toimitilojen luonteen kansainvélistyminen
Globaali fyysinen liikkuvuus kasvaa

TOIMINNAN OPTIMOINTI

Toimitilakustannusten
leikkaus

Toimitilakustannusten leikkaus

Resurssien hyodyntdminen

Tyonteon tuottavuuden parantaminen

Toimitiloilla kilpaillaan parhaista
tyontekijoista

Ulkoistaminen,
erikoistuminen,
verkottuminen ja
klusteroituminen

Toimintojen ulkoistaminen, erikoistuminen,
verkottuminen ja klusteroituminen

(Taulukko jatkuu seuraavalla sivulla)

Aika rajallisena resurssina

Ajankiyton optimointi liiketilassa

Tyonteon tuottavuuden parantaminen (ks.
ylla luku 4.2.2)

ERILAISTUMINEN

Moninaistuminen ja
yksilolliset ratkaisut

Yksilollistyvit toimitilavaatimukset
(taulukko jatkuu)
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Imagon korostuminen Imagon korostuminen
Eriarvoistuminen Eriarvoistuminen syvenee

o Toimitilat ja alueet syrjaytyvat
o Tyontekijit eriarvoistuvat

o Kuluttajat eriarvoistuvat
TEKNOLOGIA MAHDOLLISTAJANA

Tiedon merkitys Tiedon kysynnin ja tarjonnan kasvu
o Tiedon kysynta kasvaa

o Tietomaarat kasvavat

o Tiedon levidminen kiihtyy

Toimintojen ja tilojen Toimitilojen teknistyminen
teknistyminen

Liikkuvat toiminnot Etatoiminnot yleistyvit

Sahkoiset yhteydet ja o Etatyo yleistyy
fyysisyyden merkitys o Sahkoinen kauppa yleistyy
KAUPUNGISTUMINEN

Toimijat kasautuvat ja Toimijat kasaantuvat

paakaupunkiseutu hajaantuu
Liikenteen ruuhkautuminen ja | Keskittynyt hajaantuminen
liikennejarjestelmén kehitys
Keskeisten alueiden

uusiokaytto
VAESTON IKAANTYMINEN
Viestorakenteen muutokset Viestorakenteen muutokset tyoelamassa
tyoelamassa Moninaistuva tyévoima (ks. luku 4.3.1)
Tyonteon tuottavuuden parantaminen (ks. lu-
ku 4.2.2)
Globaalit tilankayttijat (ks. luku 4.1.2)
Tkadntyvat kuluttajat Tkadntyvat kuluttajat
YMPARISTOPAINE
Toimitilat ympariston Kiristyvat maaraykset ja vapaaehtoiset toimet
kuormittajina
Ekologiset arvot Kayttiytymisen huomioiminen
Vihrei kysynta Ekoimagon korostuminen
Kulutuksen ympéristoystavillistyminen
TURVALLISUUS
Turvallisuus uhattuna Toimitilojen turvallisuusuhat kasvavat
Turvallisuuselementit Globaali turvallisuustilanne heikkenee
toimitiloihin
MERKITYSHAKUISUUS
Elamykset Eldmysten voimistaminen
Rauhan, hiljaisuuden, Eldmain yksinkertaistaminen
luonnon ja hyvinvoinnin Slow Real Estate —liike
arvostaminen
Paluu juurille ja tarinoiden Tarinoiden merkitys korostuu
taika

2.3.3 Toivotut tulevaisuuskuvat ja markkinaosapuolten toimitilatoiveet

Tassa tutkimuksessa toivottujen tulevaisuuskuvien avulla kuvattiin, minkélaisena
padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden markkinaosapuolet nikevit tulevai-
suuden toivotun toimitilakiinteiston. Toivotut tulevaisuuskuvat perustuivat kyse-
ly- ja haastatteluaineistoon, jossa oli selvitetty padkaupunkiseudun eri toimitila-
markkinaosapuolten ndkemyksid houkuttelevista toimitilaominaisuuksista talla
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hetkella ja tulevaisuudessa sekda ominaisuuksien merkityksen kehityksesta. Kyse-
ly- ja haastatteluaineistosta kerrotaan tarkemmin luvussa 2.3.4.

Tulevaisuuskuvien ideana oli muuttaa kvantitatiivinen kysely- ja haastatteluai-
neisto laadulliseen muotoon muodostamalla pieni ja tiivistetty tarina kunkin
markkinaosapuoliryhmén tulevaisuuden nidkemyksista toimitilakiinteiston hou-
kuttelevista ominaisuuksista. Tarinan tarkoituksena ei ole yleistdd markkinaosa-
puolten niakemyksia koskemaan kaikkia toimitilamarkkinoiden toimijoita, vaan
tiivistaa tdhan tutkimukseen osallistuneiden tahojen nikemykset ryhménsa sisal-
14 keskimairiiseksi kertomukseksi toivotusta tulevaisuudesta. Tulevaisuuskuvat
eivit todellisuudessa kuvaa kenenkaan yksittdisen toimijan nakemyksid, vaan an-
tavat yleisen ja havainnollisen kuvauksen toivotusta tulevaisuudesta kussakin
markkinatoimijaryhméssd. Tulevaisuuskuviin poimittiin kunkin markkinaosa-
puoliryhmin yleisesti eniten arvostamia toimitilaominaisuuksia. Toimitilaomi-
naisuuksien houkuttelevuutta perusteltiin toivotuissa tulevaisuuskuvissa erilaisil-
la fiktiivisesti muodostetuilla argumenteilla, koska tulevaisuuskuvien pohjana
kaytetty aineisto oli kvantitatiivista eika se téten sisiltanyt sanallisia perusteluita
eri ominaisuuksien tarkeydelle. Niiden fiktiivisten perusteluiden lisidminen tu-
levaisuuskuviin nahtiin kuitenkin mielekkdana, koska se teki toivottujen tulevai-
suuskuvien kertomasta tarinasta luontevan ja helposti miellettavan.

2.3.4 Tutkimuksessa hyodynnetty piaikaupunkiseudun toimitilamarkkina-
osapuolten kysely- ja haastatteluaineisto

Tutkimuksen eri vaiheissa on hyédynnetty padkaupunkiseudun toimitilamarkki-
naosapuolten ndkemyksia kasittelevaa kysely- ja haastatteluaineistoa. Kyselyt ja
haastattelut on suoritettu padasiassa Toimitilamarkkinoiden dynamiikka -tutki-
musprojektin aikana. Seuraavaksi kerrotaan kyselyiden ja haastatteluiden sisil-
16std ja esimerkiksi siitd, minkalaisia kysymyksid on kaytetty missidkin taméan tut-
kimuksen osassa.

KiinteistOsijoittajien, rakentajien ja kiinteistokehittijien haastattelut

Kotimaisille ja ulkomaisille kiinteistosijoittajille, rakentajille ja kiinteistokehitta-
jille suunnatut haastattelut suoritettiin 2007 ja 2008. Haastateltavaksi pyydetyt
kotimaiset kiinteistosijoittajat kuuluivat suurimpien padkaupunkiseudulla toimi-
vien toimitilasijoittajien joukkoon. Heisti ldhes puolet oli institutionaalisia sijoit-
tajia. Haastateltavaksi pyydetyt ulkomaiset kiinteistosijoittajat kuuluivat noin
seitsemankymmenen ulkomaisen sijoittajan joukkoon, jotka olivat joko sijoitta-
neet Suomeen tai osoittaneet kiinnostusta Suomen kiinteistomarkkinoita kohtaan
osallistumalla transaktioprosessiin tai muutoin tavoitelleet investointeja Suo-
meen. Haastateltavaksi pyydetyt rakentajat ja kiinteistokehittdjat kuuluivat myos
padkaupunkiseudulla toimivien suurimpien rakennusyritysten joukkoon. Vastaa-
jat olivat vastuussa toimitiloihin liittyvista paatoksenteosta yrityksessdan tai mu-
kana tekemassa niihin liittyvia paatoksia.

Haastateltavia oli pyydetty osallistumaan haastatteluun kirjeitse, sahkopostilla ja
puhelimitse. Ennen varsinaisen haastattelun suorittamista haastateltaville oli 1a-
hetetty sihkoisesti lomake, jossa kerrottiin haastattelussa kisiteltaviat teemat
padpiirteissddn ja esitettiin muun muassa taustatietoihin liittyvia kysymyksia.
Varsinaiset haastattelut olivat puolistrukturoituja ja niiden kesto vaihteli tunnista
puoleentoista. Haastateltaville kerrottiin haastattelutuloksia késiteltdvin ano-
nyymisti. Tdma seikka tuotiin haastateltavien tietoisuuteen jo haastattelutilan-
teen aluksi, jotta haastateltavat olisivat voineet ilmaista nikemyksidan mahdolli-
simman vapautuneesti.

Téssd tutkimuksessa toimintaympériston muutosvoimien 16ytdmiseksi ja niiden
mahdollisia vaikutuksia arvioitaessa kaytettiin apuna edellda kuvattuun haastatte-
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luaineistoon kuulunutta kysymysta. Siina sijoittajia, rakentajia ja kiinteistokehit-
t4jid pyydettiin nimeamain toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden kehitykseen
vaikuttavia tekijoitd ja kertomaan nidkemyksidan niistd. Tahan kysymykseen ko-
timaisista sijoittajista oli vastannut kaikki 20 vastaajaa, joista yksi oli nainen. Ul-
komaisista sijoittajista tihdn kysymykseen oli puolestaan vastannut 18 vastaajaa,
joista yksi oli nainen. Rakentajista ja kiinteistokehittijistd tdhan kysymykseen
vastasivat kaikki seitseman haastateltavaa, joista kaikki olivat miehia.

Toinen tassa tutkimuksessa hyodynnetty kysymys kisitteli markkinaosapuolten
nakemyksia esitettyjen toimitilakiinteiston ominaisuuksien tiarkeydesta toimitila-
kiinteiston houkuttelevuuden kannalta talld hetkelld ja tulevaisuudessa 2020.
Tassd kysymyksessa vastaajille esitettiin lista, jossa oli 35 toimitilakiinteiston
ominaisuutta (ks. taulukko 4). Vastaajien tuli valita listasta omasta niakékulmas-
taan katsottuna kolme tirkeinta tekijaa toimitilan houkuttelevuuden kannalta tal-
14 hetkelld ja tulevaisuudessa. Kysymyksiin vastanneita kotimaisia sijoittajia oli
18, joista yksi oli nainen. Ulkomaisista sijoittajista kysymykseen vastasi puoles-
taan 19 haastateltavaa, joista viisi oli naisia. Rakentajista ja kiinteistokehittajista
puolestaan vastasivat kaikki seitsemin haastateltavaa, joista kaikki olivat miehia.
Kotimaisten sijoittajien, rakentajien ja kiinteistokehittdjien osalta kahteen edella
mainittuun kysymykseen vastanneet henkilot olivat samoja. Ulkomaisten sijoitta-
jien keskuudessa puolestaan osa muutosvoimia kartoittaneeseen kysymykseen
vastanneista henkil6istd oli samoja kuin toimitilaominaisuuskysymykseen vas-
tanneista. Kotimaisista sijoittajista toinen jatti vastaamatta toimitilaominaisuus-
kysymyksiin ajanpuutteen vuoksi. Toisen vastaajan vastauksia ei voitu puolestaan
kayttad vastaustaulukon virheellisen tayttamisen vuoksi. Ulkomaisten sijoittajien
vastaaminen eri kysymyksiin vaihteli puolestaan sen mukaan, mitd kysymyksia
kullekin haastateltavalle ehdittiin rajattuna haastatteluaikana esittdd. Yhteensa
tdhan tutkimukseen osallistuneita ulkomaisia sijoittajia oli kolmekymmentai, jois-
ta kuusi oli naisia.
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Taulukko 4: Kotimaisille ja ulkomaisille kiinteistosijoittajille seki rakentajille ja kiin-
teistokehittdjille esitetyt 35 tekijii, joiden joukosta vastaajat valitsivat mielestiddn
kolme tirkeinti tekijdi toimitilakohteen houkuttelevuudelle tillid hetkelli ja tulevai-
suudessa vuonna 2020

1. ALUEEN ARVOSTUS

Houkutteleva ja arvostettu alueimago

Vanha, menestynyt alue, joka on suurimmaksi osaksi valmiiksi rakennettu.

Uusi kdyntiinlahdossa oleva alue

Vanha osittain kehittynyt alue

Alue, jolla on selked toimialaprofiili

2. SAAVUTETTAVUUS

Saavutettavuus henkiloautolla

Pysakointitilaa

Helpot ja nopeat yhteydet lentokentille

Raideyhteydet (juna, metro jne.)

Linja-autoyhteydet

Helsingin keskustan ldheisyys

3. ALUEEN PALVELURAKENNE

Kaupalliset palvelut (ravintolat, kaupat, hotellit jne.)

Sosiaalipalvelut (sairaalat, koulut jne.)

Erilaiset asumisvaihtoehdot alueella

Liiketoimintaa tukevat palvelut (catering, vartiointi, kunnossapito jne.)

Luonnon liheisyys ja mahdollisuus ulkoiluun ja ulkoilma-aktiviteetteihin

Vapaa-ajan harrasteita ja vithdepalveluja (elokuvateatteri, kuntokeskus jne.)

4. ALUEEN LUONNE

Merenranta sijainti

Hyvin hoidettu maisema

Rauhallinen ja turvallinen ympéristo

Viihtyisid ympéristo

Korkeasti koulutetun tyovoiman asuinalueiden ldheisyys

Suurien asuinalueiden ldheisyys

5. ALUEEN MUUT TOIMIJAT

Yliopiston tai korkeakoulun ldheisyys

Tutkimuskeskuksen/-laitoksen laheisyys

Jokin menestynyt yritys on sijoittunut alueelle (esim. NOKIA, IKEA)

Sujuva ja nopea yhteistyé kunnan viranomaisten kanssa alueen kiinteistoi-
hin liittyvien asioiden hoidossa

Alueen timanhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago

6. KIINTEISTON OMINAISUUS

Kiinteiston nékyvyys pailiikennevaylille

Kiinteistd on hyvin tunnettu maamerkki

Korkeatasoinen arkkitehtuuri

Tilan joustavuus

Nykyaikainen talotekniikka

Uusi moderni kiinteisto

Vanha arvokiinteisto
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Toimistotilankiyttijien kyselyt

Toimistotilojen tilankayttdjien nikemyksia kartoittanut kysely oli suunnattu toi-
mistotiloja kayttavien yritysten edustajille. Kyselyyn vastanneet henkil6t olivat
vastuussa yrityksen tilankaytosta tai osallistuivat tilankayttoon liittyvaan paatok-
sentekoon. Toimistotiloja kayttavit yritykset oli satunnaisesti valittu listasta, jo-
hon oli keritty yritykset, joilla oli vihint4an yksi toimisto padkaupunkiseudulla ja
vahintdan 50 tyontekijad. Kyselyyn vastaaminen tapahtui joko puhelinhaastatte-
lussa tai verkkokyselyn kautta, johon vastaajat oli kutsuttu osallistumaan sahko-
postikutsulla. Kyselyt suoritettiin kesa-, heini- ja elokuussa 2007. Kyselyyn vas-
tanneille taattiin anonymiteetti. Suurin toimiala vastaajien keskuudessa oli kaup-
pa, kuljetus ja varastointi. Vastaajista suurin osa oli yrityksia, joiden tyontekija-
madra padkaupunkiseudun toimistotiloissa oli yli 50 henkea. (ks. liite 1.) Noin 80
prosenttia vastaajista oli puolestaan yrityksia, joiden liikevaihto oli 20 000 000
euroa tai enemmain. Noin kaksi kolmannesta vastaajista ei omistanut kayttami-
aan toimistotiloja.

Tiassa tutkimuksessa toimitilamarkkinoiden muutosvoimien 16ytdmiseksi ja muu-
tosvoimien mahdollisia vaikutuksia arvioitaessa kiytettiin apuna kyselyaineis-
toon kuuluvaa kysymystd, jossa toimistotilankéyttdjia pyydettiin nimeaméaan
kolme trendii, joiden he uskovat tulevan vaikuttamaan toimistomarkkinoihin.
Tahan kysymykseen vastanneita oli 43 henkea. Heistd 9 oli naisia.

Toinen haastatteluaineistossa ollut kysymys, jota hyodynnettiin tdssa tutkimuk-
sessa, oli kysymys, jossa vastaajia pyydettiin nimeimain kolme eniten yrityksen-
sé sijoittautumispaatokseen vaikuttavaa tekijaa tulevaisuudessa esitettyjen toimi-
tilakiinteiston ominaisuuksien joukosta. Kysymyksen vastauksia kaytettiin tissa
tutkimuksessa apuna toivottujen tulevaisuuskuvien muodostamisessa. Tarkkaa
aikarajausta tulevaisuuden maarittamiseksi ei tassd kysymyksessa oltu tehty. Ky-
symyksen yhteydessa vastaajille esitetyssd taulukossa oli 22 eri toimistokiinteis-
ton ominaisuutta (ks. taulukko 5). Vastaajille oli myos suotu mahdollisuus esittaa
annettujen ominaisuuksien lisdksi oma vaihtoehtonsa kohdan ”Jokin muu tekija,
mika?” kautta. Tahan kysymykseen oli vastannut toimistotilankayttajista 56 vas-
taajaa, joista naisia oli 14.

Kolmas tutkimuksessa hyodynnetyista kysymyksista oli selvittdnyt toimistotilan-
kayttdjien nikemyksia esitettyjen toimistokiinteiston ominaisuuksien merkityk-
sen kehityksesta tulevaisuudessa. Vastaajat arvioivat kehitystd vaihtoehdoilla
merkitys tulee kasvamaan, pysymaan samana tai pieneneméaan. Tahan kysymyk-
seen oli vastannut 49 vastaajaa, joista naisia oli 13.
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Taulukko 5: Toimistotilankéyttijille esitetyt tekijét, joiden joukosta vastaajat valitsi-
vat mielestiin kolme tirkeinti sijoittumistekijia tulevaisuudessa ja joiden merkityk-
sen muutosta tulevaisuudessa vastaajat arvioivat

Saavutettavuus autolla

Saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla

Yrityksen asiakkaiden ldheisyys

Yrityksen muiden toimipaikkojen laheisyys

Ylemman johdon asuinpaikkojen laheisyys

Muiden tyontekijoiden asuinpaikkojen ldheisyys

Saman alan/kilpailevien yritysten ldheisyys
Yhteistyobkumppaneiden ldheisyys

Helsingin keskustan ldheisyys

Lentokentén ldheisyys

Alueen yleinen arvostus, imago

Alueelta saatavat palvelut (esim. ravintolat, kaupat, hotellit)
Rakennuksen yleinen kunto

Rakennuksessa olevien palveluiden saatavuus (esim. aula-, catering- ja toimis-
topalvelut)

Mahdolliset muut vuokralaiset rakennuksessa
Pysédkointimahdollisuudet

Tietoverkkojen taso

Tilojen tekninen laatu (sisdilma, talotekniikka)
Mahdollisuus tilojen joustavaan lisdamiseen/vahentdmiseen
Pohjaratkaisun toimivuus

Tilakustannukset, hinta

Jokin muu tekija, mika?

En osaa sanoa

Liiketilankéyttidjien kyselyt

Tassa tutkimuksessa hyodynnetyt liiketilankayttdjien nakemykset perustuvat
kahteen eri kyselyyn. Kummassakin kyselyssa vastaajina oli padkaupunkiseudun
kauppakeskuksissa toimivat liikeketjut. Vastaajat olivat osittain samoja kummas-
sakin kyselyssa. Yrityksen sisillda kyselyyn oli vastannut yleisimmin tilankaytosta
vastuussa olevat tai tilankayttoon liittyviassa paatoksenteossa mukana olevat hen-
kilot. Ensimmaiinen kysely suoritettiin aikavililldA maalis-elokuussa 2007 ja toi-
nen tammi-huhtikuussa 2008. Kyselyt oli toteutettu puhelimitse ja verkkokysely-
lomakkeen avulla. Kyselyyn vastanneille taattiin anonymiteetti.

Tassa tutkimuksessa toimitilamarkkinoiden muutosvoimien 16ytamiseksi ja muu-
tosvoimien mahdollisia vaikutuksia arvioitaessa kaytettiin apuna ensimmaiseen
kyselyyn kuuluvaa kysymysti, jossa liiketilankayttdjid oli pyydetty nimedmain
kolme liiketiloihin ja kauppakeskuksiin liittyvdd merkittdvintd trendid, joiden
vastaajat uskoivat vaikuttavat seuraavien 3—10 vuoden aikana. Kysymyksen sisal-
tama aikarajaus (3—10 vuotta) johtui Toimitilamarkkinoiden dynamiikka -tutki-
musprojektia varten tehdyistad tutkimuslinjauksista. Tahan kysymykseen oli vas-
tannut 57 vastaajaa, joista naisia oli 18. Vajaalla kolmanneksella vastaajista oli
padkaupunkiseudun kauppakeskuksissa yli 10 liikettd. Reilut puolet vastaajista
ilmoitti puolestaan liikevaihdokseen 20 000 000 euroa tai enemmaén. Yleisimmaét
toimialat, joilla vastaajat toimivat olivat vaatetus, kodin tarvikkeet, erikoisliikkeet
seki kahvilat ja ravintolat (ks. liite 1).
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Toista liiketilankayttajille suunnattua kyselya hyodynnettiin tassa tutkimuksessa
toivottujen tulevaisuuskuvien muodostamisessa. Toisen kyselyn osalta keskityt-
tiin kahteen kyselyn sisdltimaan kysymykseen. Ensimmaisessa kysymyksessa lii-
ketilankayttajia oli pyydetty valitsemaan kolme tarkeinta kauppakeskuksen omi-
naisuutta esitetyn kahdeksan ominaisuuden joukosta (ks. taulukko 6). Vastaajille
oli myo6s suotu mahdollisuus esittda annettujen ominaisuuksien lisdksi oma vaih-
toehtonsa kohdan ”Jokin muu tekija, mika?” kautta. Tahan kysymykseen oli vas-
tannut liiketilankayttdjistd 41 vastaajaa, joista 15 oli naisia. Toinen tdssa tutki-
muksessa hyodynnetyista kysymyksista, oli kysymys, jossa vastaajia oli viela pyy-
detty arvioimaan, kuinka edella esitettyjen sijaintitekijoiden tarkeys tulee heiddn
niakemyksensd mukaan muuttumaan tulevaisuudessa. Muutosta arvioitiin vaih-
toehdoilla: merkitys tulee kasvamaan, pysymaan samana tai pienenemaan. Tahidn
kysymykseen oli vastannut 42 liiketilankayttajaa, joista 15 oli naisia.

Taulukko 6: Liiketilankiyttijille esitetyt tekijit, joiden joukosta vastaajat valitsivat
mielestidin kolme tirkeinti tekijii tulevaisuudessa ja joiden merkityksen muutosta
tulevaisuudessa vastaajat arvioivat

Saavutettavuus autolla

Saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla
Ilmaisen pysdkoinnin miara
Kauppakeskuksen liikekokoonpano
Kauppakeskuksen koko

Kauppakeskuksen imago

Liikkeenne sijainti kauppakeskuksen sisalla
Kauppakeskuksen asiakaspohja

jokin muu, mika

Kunnan viranomaisten haastattelut

Kuntien viranomaisten nikemyksia selvitettiin haastatteluiden avulla, joihin osal-
listuneet vastaajat olivat pddkaupunkiseudun kolmesta suurimmasta kunnasta
Helsingisti, Espoosta ja Vantaalta. Haastatellut henkil6t tyoskentelivit yleisim-
min kunnan kaavoitusasioiden tai maapolitiikan parissa. Yhteydenotto haastatel-
taviin oli tapahtunut joko puhelimitse tai sdhkopostitse. Haastattelut suoritettiin
kasvotusten vuonna 2007. Vastaajille taattiin anonymiteetti.

Tassa tutkimuksessa toimitilamarkkinoiden muutosvoimien 16ytdmiseksi ja muu-
tosvoimien mahdollisia vaikutuksia arvioitaessa kaytettiin apuna haastatteluai-
neistoon kuuluvaa kysymysta, jossa kunnan viranomaisia pyydettiin nimeamaan
toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden kehitykseen vaikuttavia tekij6itd ja kerto-
maan nikemyksidan niistd. Toinen haastatteluaineistossa ollut kysymys, jota
hy6dynnettiin tassa tutkimuksessa, oli kysymys, jossa kunnan viranomaisia pyy-
dettiin kertomaan omin sanoin toimitilakiinteistolle tarkeista ominaisuuksista tu-
levaisuudessa omasta nakokulmastaan katsottuna. Haastateltuja henkil6ita oli
yhteensa 20: 8 Helsingisté (5 miesta ja 3 naista), 7 (6 miesta ja 1 nainen) Espoos-
ta ja 5 Vantaalta (3 miesti ja 2 naista).

Edelld on esitelty tutkimuksessa sovelletut tutkimusmenetelmat sekd menetelmi-
en pohjana toiminut aineisto. Aineistoon liittyvista rajauksista kerrotaan lisia lu-
vussa 1.4 Tutkimuksen rajaaminen. Jatkossa viitattaessa tihian aineistoon kiyte-
taan tekstissd seuraavia viittauksia: ”Kotimaiset sijoittajat 2008”, ”Ulkomaiset si-
joittajat 2008”, ”"Rakentajat ja kiinteistokehittdjat 2008, “Liiketilankayttajat
2007”7, "Toimistotilankayttijat 2007” ja "Kunnan viranomaiset 2007”. Seuraavis-
sa luvuissa kerrotaan edelld esitetyilld menetelmilld ja aineistolla saadut tulokset.

Luku kolme kertoo toimintaympariston muutosten tarkastelun avulla 16ydetyista
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toimitilamarkkinoiden muutosvoimista. Luku nelja kuvaa tulevaisuuspyorien
kautta muutosvoimien mahdollisia tulevaisuudenvaikutuksia erityisesti padkau-
punkiseudun toimitilamarkkinoilla. Luku viisi kisittelee toimitilamarkkinoiden
eri osapuolten toimitilapreferenssejd ja niistd muodostettuja toivottuja tulevai-
suuskuvia.
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3 Toimitilamarkkinoiden toimintaymparis-
ton muutosvoimat

Tama luku kertoo toimintaympéariston muutosten tarkastelun avulla 16ydetyista
toimitilamarkkinoiden muutosvoimista ja niiden ilmenemisestad. Toimintaympa-
riston muutosten tarkastelu perustui erilaisiin ldhteisiin, joista kerrotaan tar-
kemmin luvussa kaksi. Téassa luvussa esiteltivit muutosvoimat on jaoteltu yhdek-
sdan luokkaan kasittelemiensi aihepiirien mukaan. Nama yhdeksian muutosvoi-
maluokkaa ovat: globalisaatio, toiminnan optimointi, erilaistuminen, teknologia
mahdollistajana, kaupungistuminen, vieston ikdantyminen, ymparistépaine, tur-
vallisuus sekd merkityshakuisuus. Luku kasittelee ensimmaistd tutkimuskysy-
mysta.

3.1 Globalisaatio

Globalisaatio on hyvin voimakas tulevaisuuteen vaikuttava voima, jonka vaiku-
tukset nakyviat yhteiskunnassa laaja-alaisesti. Ennen kaikkea globalisaatio tar-
koittaa globaalin liikkuvuuden lisddntymistd, joka ilmenee ihmisten, yritysten,
padomien, raaka-aineiden, tiedon, tuotteiden, ideoiden, aatteiden ja tapojen vaih-
tuvuutena eri maiden ja kansojen vililla ja joka poistaa vanhoja raja-aitoja. (ks.
esim. Suomen Akatemia ja Tekes 2006, s. 6; Kasvio 1999, s. 159; Kuusi & Kamp-
pinen 2002, s. 151-153; Mannermaa 2004, S. 219—220; Mannermaa & Ahlqvist
2000, s. 61; Mikeld 2001, s. 74—76; Peltonen 1993, s. 209.) Seuraavaksi tarkastel-
laan globalisaatio-luokkaan kuuluvia muutosvoimia ja niiden ilmenemista toimi-
tilamarkkinoilla (ks. kuva 5). Ensin perehdytdin yritysten globaaliin sijoittumi-
seen. Taman jilkeen tarkastellaan globaaleita toimijoita kuten tilankayttajayri-
tyksid, tyontekijoita, kiinteistosijoittajia ja palveluntuottajia osana Suomen toimi-
tilamarkkinoita. Lopuksi kisitelldan globaalia liikkuvuutta.

3.1.1 Yritysten globaali sijoittuminen

Yritysten toimintakentésta on tullut globaali. Tiukentuva kilpailu pakottaa yrityk-
sid karsimaan kustannuksistaan ja optimoimaan toimintaansa. Tamén seurauk-
sena yritykset pyrkivit sijoittamaan toimintojaan maantieteellisesti sinne, missa
niiden suorittaminen on optimaalisinta. Kustannusten optimoiminen ja tiukentu-
va kilpailu pakottavat yritykset myos erikoistumaan ja hyodyntdmaan erikois-
osaamisesta saatavia mittakaavaetuja maantieteellisesti laajemmalla alueella.
Toisaalta yritykset my0s haluavat paastd lahemmaksi asiakkaitaan. Jos kotimark-
kinat ovat kooltaan pienet, on asiakaskuntaa yksinkertaisesti lahdettava hake-
maan entistd kauempaa. Niin yritys saavuttaa ulkomaille laajentumalla kustan-
nussaastojen lisaksi myos uusia kasvumahdollisuuksia. Yritysten sijoittumista ei
endd maaraa kotiseuturakkaus tai tunteet, vaan toimintojen sijoittaminen teh-
daan liiketoimintaolosuhteiden perusteella. (Ali-Yrkké 1999, s. 135; Arjas &
Haggblom 1993, s. 28; McBlaine & Vrkic 2006, s. 5; McCarty 2006, s. 1; Heikkila
& al. 2000, s. 6; Jakobsson 1993, s. 61; Jaaskeldinen ja Lovio 2003, s. 7; Kasvio
1999, s. 160; Kotimaiset sijoittajat 2008; Kunnan viranomaiset 2007; Lehti 2005,
s. 11; Lillrank 1999, s. 151; Mannermaa 2004, s. 78; Mannermaa 2005, s. 9; Maki-
14 1999, s. 124—126; Naisbitt 1984, s. 67; Suomen Akatemia & Tekes 2006, s. 6—7;
Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 38; Viyrynen 1999, s. 111; Wires 2008.)

Tekniikan kehittyminen on mahdollistanut globaalin sijoittumisen ja toisaalta
myo6s kiihdyttda sitd. Tietotekniikka ja tietoliikenneyhteydet mahdollistavat mo-
nien toéiden siirtamisen lihes minne vain maapallolla ja yrityksen eri puolille
maailmaa hajaantuneen toiminnan hoitamisen reaaliaikaisesti (Heinonen et al.
2004, s. 39; Lehti 2005, s. 11; Mikila 1999, s. 124; Valtioneuvoston kanslia 2005,
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s. 38). Kuljetusetaisyydet ovat menettaneet merkitystaan valonnopeudella tapah-
tuvassa tuotteiden ja palveluiden jakelussa (Lehti 2005, s. 11). Toisaalta lentolii-
kenteen kehitys on mahdollistanut globaalin fyysisen liikkuvuuden lisaantymisen.

Kilpailun ollessa tiukkaa, toiminnot halutaan tehda mahdollisimman kustannus-
tehokkaasti ja sielld, missa niiden suorittamisen edellytykset ovat parhaat mah-
dolliset. Parhaat edellytykset ovat voineet 16ytyd oman maan rajojen ulkopuolelta.
Toiminnan luonteesta johtuen optimaalinen sijainti tarkoittaa eri yrityksille eri
asioita. Jollekin yritykselle tirkeintd on raaka-aineen tai energian saatavuus ja
hinta, jollekin korkeasti koulutettu tyovoima, kun taas joitakin kiinnostaa lain-
sdadanto, joka ei ole turhan tarkka. Maailman pankin tekemaésta arviosta pienten
ja keskisuurten yritysten toimintaedellytyksistd maailman eri maissa voidaan to-
deta esimerkiksi se, ettd irtisanomisen helppous lisdd maan yritysystavéllisyytta.
Esimerkiksi Portugali ja Honduras ovat menettaneet aikaisemman sijoituksensa
yritysystavillisyyslistauksessa tyontekijoiden aseman parantamisen vuoksi. (IFC
2009.)

Niin porssien kautta tehdyt ulkomaiset sijoitukset kuin yritysten tekemat ulko-
maiset suorat investoinnit ovat yleistyneet ja yritysten omistusrakenne on kan-
sainvélistynyt kaikissa teollisuusmaissa. (Ali-Yrkko 1999, s. 131; ks. my6s Naisbitt
1984, s. 70). Suomi on ollut aktiivinen ulkomaille tehtdvien investointien suhteen.
Suomeen itseensi on sen sijaan toivottu nykyistd useampia investointeja (Kasvio
1999, s. 171). Suomalaiset itse ovat hakeneet ulkomailta kasvua kotimaassa har-
joitetun toiminnan liséksi eikd pelkastaan sitd korvatakseen (ks. Ellila 2008; Ma-
kila 1999, s. 126; Wires 2008). Mielenkiintoista kylla, suomalaisten yritysten ul-
komaille tekemit padomasijoitukset eivit ole kohdistuneet kaukomaihin siina
mittakaavassa kuin voisi Kiina-ilmién nostattaman keskustelun voimakkuudesta
paitella. Itse asiassa suorien sijoitusten merkittdvimmat valittomét kohdemaat
Ruotsi, Alankomaat ja Belgia sijaitsevat suhteellisen ldhelld Suomea. Vuoden
2006 lopussa EU25-maiden osuus sijoituskannasta oli jopa yli 78 prosenttia. Sita
ei kuitenkaan voida vahatelld, ettd seki liikevaihto ettd tyontekijam&irat ovat
kasvaneet myos Kiinassa. (Suomen Pankki 2007.)

Yritysten sijoittumisen globalisoituessa niin valtiot, kaupungit kuin yksittiiset
alueetkin ovat joutuneet tilanteeseen, jossa niiden houkuttelevuus maaraa yritys-
ten sijoittumishalukkuuden. Tama tarkoittaa sita, ettd valtiot, kaupungit ja yksit-
taiset alueet joutuvat kilpailemaan yrityksistd entisti hanakammin ja houkutte-
lemaan niita alueilleen yrittamalla panostaa yritysten toivomiin sijaintikriteerei-
hin. (Jaaskeldinen & Lovio 2003, s. 7; Kasvio 1999, s. 161; Makila 1999, s. 124—
125.) Yritykset ovat tirkeitd niin valtioille kuin pienemmaissa mittakaavassa kun-
nillekin. Yksittdisen alueen menestymisen kannalta olennaista on se, miten ni-
menomaisen alueen yritykset ja toimipaikat selviytyvat globaalissa kilpailussa ja
miten alue kykenee vetim&in puoleensa uusia yrityksid (Jddskeldinen & Lovio
2003, s. 7). My6s Suomen tulee kyetd houkuttelemaan alueilleen yrityksii ja toi-
saalta sdilyttimaan alueillaan jo ennestddn olevia toimijoita. TAma on Suomelle
merkittava tulevaisuuden haaste, silld yksi suurimpia globalisaatioon liitettyja
huolia on ollut liiketoiminnan siirtyminen Suomesta ulkomaille ja tyopaikkojen
merkittdva viheneminen (ks. mm. Helsingin kaupungin yleissuunnitteluosasto
2003, s. 56; Ilmakunnas et al. 2000; Kasvio 1999, s. 160 & 170; Kotimaiset sijoit-
tajat 2008; Kunnan viranomaiset 2007; Suomen Akatemia & Tekes 2006, s. 7;
Ulkomaiset sijoittajat 2008; YTV 2001a).

Yritysten ja alueiden menestymista globalisaatiossa on kuvattu avoimena proses-
sina, jonka lopputulosta on usein vaikea arvata, silld se on riippuvainen toimin-
nan rakenteellisten ehtojen tayttymisen lisidksi talouden toimijoiden omasta paat-
tavaisyydesta, tehdyista ratkaisuista ja sattumasta. Seka alueiden etté yksittaisten
yritysten menestymisen avaimeksi on nahty niiden kyky uudistua. (Jasaskeldinen
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& Lovio 2003, s. 8.) On arvioitu, ettd maat ja alueet eivit enaa erikoistuisi toimi-
aloittain. Etsittdessd yrityksen sisdisille ja ulkoistetuille toiminnoille parasta
mahdollista sijaintia heikentyy maittain tapahtuva klusteroituminen, mutta maat
ja alueet voivat sen sijaan erikoistua toiminnoittain ja tyotehtavittain (Pajarinen
et al. 2010, s. 15—17.) Luvussa 3.1.2 kerrotaan tarkemmin Suomeen sijoittuneista
yrityksista.

Suurin paine toimintojen siirtdmisessd ulkomaille on koskenut tuotannollista
toimintaa. Korkean jalostusasteen erikoisosaamista vaativien téiden, tutkimuk-
sen ja tuotekehityksen on toivottu siilyvin Suomessa myos tulevaisuudessa (Ko-
timaiset sijoittajat 2008; Mannermaa 2004, s. 124—125; Mannermaa 2005, s. 12;
Maikild 1999, s. 126). Toiseksi tulevaisuuden turvatuksi alaksi on nihty palve-
lusektori, joka on edelleen suuressa maérin paikkaan sidottua toimintaa, eiki ta-
ten nayttaisi olevan helposti siirrettavissa ulos maasta (Mannermaa 2004, s. 125;
Soininvaara 1996; S. 11). Toiveista huolimatta pidetdan mahdollisena, ettid tuo-
tannollisen toiminnan lisdksi my0s eturivin toiminnot siirtyvat Suomesta ulko-
maille (Ali-Yrkko 2009, s. 6; Kasvio 1999, s. 160 & 171; Pajarinen et al. 2010; s. 7;
Pekkarinen et al. 20035, s. 20; Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 40; ks. my0s Vay-
rynen 1999, s. 121).

Ensinnakin Suomen kustannustaso voi muodostua yritysten kannalta liian korke-
aksi verrattuna muihin maihin (Kasvio 1999, s. 160 & 171, ks. my6s Vayrynen
1999, s. 121). Ulkomaille sijoittumista voi vauhdittaa my6s merkittavasti kasvanut
maailmanlaajuisen tyovoiman tarjonta ja kilpailijamaiden koulutustason jatkuva
kehittyminen (Kasvio 1999, s. 160; Pajarinen et al. 2010, s. 11; ks. Valtioneuvos-
ton kanslia 20035, s. 40; Hanig 2009, s. 81—95). Maailman pankin tekemén arvion
mukaan Suomi yltdd maailmassa sijalle 16 arvioitaessa maiden yritysystavalli-
syytta pienten ja keskisuurten yritysten toimintaedellytyksien kannalta. Suomen
sijoitus on huonontunut aikaisemmasta vuodesta. Maailman yritysystavéllisim-
miksi maiksi on puolestaan arvioitu Singapore, Uusi Seelanti ja Hongkong. Poh-
joismaista Tanskalla on paras sijoitus. (IFC 2009.)

Yritysten kansainvilistymisen on arvioitu olevan riippuvainen myo6s harjoitetun
liiketoiminnan luonteesta. Mitd enemmain yrityksilli on korkeaan koulutukseen
ja teknologiaan perustuvaa osaamista, sitd todennik6isemmin ne kansainvalisty-
vat. (Makila 1999, s. 126.) Tama on varteenotettava seikka, kun otetaan huomi-
oon, ettd tima on juuri sen tyyppista toimintaa, mitd Suomen toimitiloissa toivo-
taan tulevaisuudessa harjoitettavan. Kehitykselle on my6s ominaista, ettd toi-
minnot kansainvilistetdan aikaisempaa nopeammalla tahdilla. Aikaisemmin ul-
komaista tuotantotoimintaa edelsi pitkdan jatkunut vientitoiminta. Nykydin jopa
tutkimustoimintaa voidaan kansainvalistdd jo hyvin varhaisessa vaiheessa. (Ali-
Yrkko 1999, s. 136; Pekkarinen et al. 2005, s. 20)

3.1.2 Tilankéiyttijien kilpailuympiiristo ja globalisaatio

Yritysten maira Suomessa on lisddntynyt tasaisesti vuodesta 1995 ldhtien (TEM
2011). Erityisesti vuosituhannen toisella puoliskolla néahtiin hyvin voimakkaita
kasvun vuosia. Syntyneisté yrityksista suurin osa on ollut mikroyrityksia eli alle
10 henkiloa tyollistiavia yrityksid. Mikroyritysten ohella my6s muut pk-yritykset
ovat saaneet osakseen kasvua. Vuonna 2009 pieneniviat Suomessa kuitenkin seka
yritysten méaari etti liikevaihto ensimmaisen kerran 2000-luvulla. Erityisesti lii-
kevaihdon supistuminen oli tuntuva, mutta my6s henkilostoméaira pieneni hie-
man. (Tilastokeskus 2009b.) Samansuuntainen kehitys on leimannut my6s Hel-
singin seudun kehitysti, jossa yritystoiminta kasvoi nopeasti vuosina 2006—2008
kaantyen kuitenkin laskusuuntaiseksi vuonna 2009 globaalin taloustilanteen sii-
vittdiména. Vuosien 2006 ja 2008 aikana Helsingin seudun yritysten liikevaihto
kasvoi noin 16 prosentilla ja toimipaikkojen maira noin 12 prosentilla. Henkilos-
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tomaarien kasvu samaisena aikavilina jai sen sijaan noin 8 prosenttiin. Télle ai-
kavilille oli ominaista nimenomaisesti voimakas pienten yritysten synty. (Kilpe-
ldinen et al. 2011, s. 12.) Suomessa vuonna 2009 yrityksistd 93,4 prosenttia oli
mikroyrityksia (alle 10 tyontekijia), 5,5 prosenttia pienyrityksia (10—49 tyonteki-
jaa), 0,9 prosenttia keskisuuria yrityksia (50—249 tyontekijaa) ja 0,2 prosenttia
suuryrityksia (250 tyontekijaa tai enemman) (Tilastokeskus 2009b). Myos paa-
kaupunkiseudulla valtaosa yrityksistd on mikro- ja pienyrityksid. Vuonna 2006
vajaa 80 prosenttia padkaupunkiseudun yrityksista oli alle viiden hengen yrityk-
sid. (Laakso et al. 2009.) (ks. pieniin yrityksiin liittyen my6s luku 3.2.4 seki ver-
kottumisen mahdolliset vaikutukset luvusta 4.2.4)

Yritystoiminnan rakenteelliset ominaisuudet kuten toimialajakauma ja alueelli-
nen sijoittuminen muuttuvat suhteellisen hitaasti suhdannevaihteluiden nopeu-
desta huolimatta (Kilpeldinen et al. 2011, s. 5). Suomesta on kehittynyt palveluyh-
teiskunta. Viime vuosikymmenien leimallisimpia piirteitd yrityssektorilla on ollut
palveluiden ja teknologiateollisuuden nousu. Erityisesti yksityisten palveluiden
trendinomainen kasvu nékyy yrityssektorin pitkan aikavalin kehityksessa. (Paja-
rinen et al. 2010, s. 26). Suomessa vuonna 2009 yrityksista 18 prosenttia toimi
kaupan alalla, rakentamisessa 15 prosenttia, ammatillisissa, tieteellisissi ja tekni-
sissd palveluissa 12 prosenttia, kuljetuksessa, varastoinnissa ja teollisuudessa 18
prosenttia ja muissa palveluissa 36 prosenttia (Tilastokeskus 2009b). Arvioiden
mukaan vain noin 10 prosenttia Suomessa tehtavasti tyopanoksesta liittyisi suo-
raan teollisuustuotteiden valmistukseen. Tama tarkoittaa, etta loput 9o prosent-
tia tyopanoksesta kohdistuisi yksityisiin ja julkisiin palvelualoihin tai teollisuuden
sisdisiin palvelutehtaviin. (Pajarinen et al. 2010, s. 77.) Itse asiassa useissa teolli-
suusyrityksissd varsinaisessa tuotannossa olevia tyontekijoitd on korkeintaan
vain joitakin kymmenii prosentteja yrityksen henkilostosta ja monet yritykset ei-
vit itse tee valmistusta ollenkaan. Rajaa teollisuuden ja palveluiden vilille onkin
nykyisin vaikea maaritelld. (Pajarinen et al. 2010, s. 83—87.) Viime vuosina kas-
vaneet yritysten toimialat ovat olleet aloja, joilla julkinen sektori on perinteisesti
omannut vahvan aseman. Téllaisia toimialoja ovat olleet sosiaali- ja terveyspalve-
lut, koulutus sekd muut yhteiskunnalliset ja henkilokohtaiset palvelut. Myos ra-
hoituksen ja liike-eldman palvelujen piirissa yritysten kasvu on ollut merkittavaa
ja rakentamisen yritysmuotoinen toiminta on kasvanut. Pk-yritykset ja kaupan
ala ovat merkittdavid tyollistdjia Suomessa. Pk-yritykset ovat tyollistavyytensa li-
sdksi kansantaloudellisesti tarkeita tuottaessaan merkittdvan osan myos yritysten
liikevaihdosta. Vuoden 2009 yritysten liikevaihdosta puolet tuli pk-yritysten toi-
minnasta. (Tilastokeskus 2009b.)

Suomen yritystoiminnasta merkittivd osa on sijoittunut paikaupunkiseudulle
(Laakso et al. 2009). Erityisesti Helsingin seudun yritystoiminnalle on tyypillista
palvelusektorin suuri osuus ja palvelualojen monipuolisuus. TOL 2008 -toimi-
alaluokituksen pohjalta arvioituna Helsingin seudun yritystoimipaikkojen henki-
16stosta 23 prosenttia kuuluu jalostusaloihin ja 77 prosenttia palvelualoihin. (Kil-
peldinen et al. 2011, s. 8.) Erityisesti kaupan toiminta on voimakkaasti keskittynyt
Helsingin seudulle. Helsingin seudulle on sijoittunut koko maan kaupan toimi-
alan henkilostosta 43 prosenttia. (Kilpeldinen et al. 2011, s. 29.) Tukku- ja vahit-
taiskauppa onkin Helsingin seudun suurin yksittdinen pédtoimiala. Sen piirissa
toimii reilu viidesosa Helsingin seudun yritysten henkilostosta. Toiseksi suurin
paatoimiala on teollisuus, jossa tyoskentelee 14 prosenttia seudun yritysten hen-
kilostosta. Muita seudun suurimpia toimialoja ovat informaatio ja viestinta, kul-
jetus ja varastointi, ammatillinen tieteellinen ja tekninen toiminta, hallinto ja tu-
kipalvelutoiminta, rakentaminen ja palvelut kotitalouksille. Néilld toimialoilla
tyoskentelee kussakin noin kymmenes seudun henkilostosta. Toimipaikkojen
koot vaihtelevat toimialoittain. Teollisuuden, energiahuollon, julkisen hallinnon
ja pakollisen sosiaalivakuutuksen toimipaikat ovat keskimadrin suuria, kun taas
palveluissa kotitalouksille, kiinteistoalan toiminnassa sekd maa-, metsé- ja kala-
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taloudessa toimivat yritykset ovat enimmékseen pienyrityksia ja toimipaikoiltaan
keskiméaardisiad pienempid. (Kilpeldinen et al. 2011, s. 8.) Helsingin seudun
avainklustereiksi on nimetty muotoiluintensiiviset alat, tietotekniikka ja sisalto-
tuotanto (ICT), osaamisintensiiviset liike-elaman palvelut (KIBS), terveys ja hy-
vinvointi, logistiikka, matkailu, rakentaminen ja kiinteistopalvelut (Kilpeldinen et
al. 2011, s. 20; Laakso et al. 2009).

Suomessa vuonna 2008 yrityksistd 99 prosenttia oli kotimaisia ja vain yksi pro-
sentti ulkomaalaisomisteisia. Tastd huolimatta ulkomaalaisomisteisten yritysten
asema on merkittava, silld ne ovat kooltaan huomattavasti suurempia kuin koti-
maiset yritykset keskimiarin. Ulkomaalaisomisteisissa yrityksissa tyoskenteli
vuonna 2008 15,5 prosenttia kaikkien Suomen yritysten henkilstosta. Ne tyollis-
tivat keskimaarin 72 tyontekijad vastaavan luvun ollessa kotimaisten yritysten
keskuudessa nelja. Henkilostomaarien perusteella ulkomaalaisomisteisten yritys-
ten merkitys oli merkittdvin rahoitus- ja vakuutustoiminnassa, informaation ja
viestinndn toimialalla, hallinto- ja tukipalvelutoiminnassa seka kaivostoiminnas-
sa ja louhinnassa. (Tilastokeskus 2008a; ks. my0s Pajarinen et al. 2010.)

Vaikka valtaosa yrityksistd onkin kotimaisia, nikyy globalisaation aiheuttama
toimijoiden liikehdintd my6s Suomessa. Globalisaation my6té toimitiloja kaytta-
vat yritykset ovat kansainvilistyneet myos Suomessa (mm. Aberdeen Property
Investors 2007a, s. 18; Kunnanviranomaiset 2008; Liiketilankayttdjat 2007; Yr-
jana 2007). Ulkomaisten yritysten kiinnostus Suomea kohtaan kasvoi maan liityt-
tyd Euroopan Unioniin ja EMU:un seki avattua markkinansa ulkomaisille sijoi-
tuksille vuoden 1993 alusta (Vantaan kaupunki 2002, s. 20). Suomeen lipuneet
ulkomaiset liikeketjut ovat saapuneet kolmessa eri aallossa. Ensimmaisen aallon
tulijat herattivat Suomen kaupan, mutta eivit vield aiheuttaneet mullistusta. Toi-
sessa aallossa, vuosina 1996 ja 1997 suomalaiset saivat vastaansa ennennikemat-
tomét kilpailijat kansainvilisten jattiketjujen, Ikean ja H&M:n rantautuessa
Suomeen. Ulkomaalaistumisen kolmannessa aallossa Suomeen eivit enda halun-
neet ulkomailta ainoastaan vaate- ja kenkdketjut, vaan yrityksia tuli monilta eri
aloilta. (Grundstrom et al. 2001, s. 93—96.) Suomeen tulleiden uusien ulkomais-
ten yritysten maard on kasvanut voimakkaasti (Ellilda 2008; Invest in Finland
2008; Kotisalo et al. 2000, s. 37; Liiketilankayttdjat 2007). Esimerkiksi vuonna
2007 kasvu oli jo merkittavat 46 prosenttia aiempaan vuoteen verrattuna. Uusis-
ta ulkomaisista yrityksista kaksi kolmasosaa on syntynyt yrityskaupan kautta ja
niiden merkittdvimmat alkuperidmaat ovat Ruotsi, Yhdysvallat ja Tanska. (Invest
in Finland 2008.)

Ylivoimaisesti suurin toimiala ulkomaisten yritysten keskuudessa oli 2007 edel-
leen kauppa- ja palvelusektori, joka kasvoi noin kolmasosalla. Taman jalkeen
merkittavimpia toimialoja oli tieto- ja viestintateknologia, jonka osuus jii noin
nelja kertaa pienemmaksi kuin kauppa- ja palvelusektorin yritysten lukumaara.
Muita Suomeen tulleiden ulkomaisten yritysten toimialoja olivat ymparistétekno-
logia, terveydenhuoltoteollisuus, kaivosteollisuus sekd metsiklusteri. (Invest in
Finland 2008.) Etenkin kaupan puolella sekd ulkomaisten yritysten lukumaarian
ettd markkinaosuuden uskotaan kasvavan tulevaisuudessa edelleen (Ellild 2008;
Kotisalo et al. 2000, s. 37; Liiketilankayttajat 2007; Peltola 2007, Peltola 2008).
Markkinakehityksen arviointia pidetddn kuitenkin aiempaa vaikeampana, silla
uusia ulkomaisia ketjuja voidaan odottaa syntyvan periaatteessa mille alalle ta-
hansa (Wires 2008).

Ulkomaisten yritysten tulo Suomen markkinoille on ennen kaikkea lisannyt kil-
pailua. Esimerkiksi vahittaiskaupassa ulkomaiset ketjut ovat ensinnakin moni-
puolistaneet valikoimia ja alentaneet hintatasoa. Kansainviliset toimijat ovat toi-
saalta myos piristdneet kaupankdyntid ja tdten vaikuttaneet positiivisesti koko-
naisuudessaan edustamansa alan myyntiin. (Ellild 2008; Grundstrém et al. 2001,
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s. 93—98; Kauppa 2010 -projektin johtoryhma 1996, s. 16; Kotisalo et al. 2000, s.
23; Laakso & Kilpeldinen 2007, s. 13; Suomen Akatemia & Tekes 2006, s. 7; Wi-
res 2008.)

Yritysten lisdksi myds ty6voiman arvioidaan kansainvilistyvan tulevaisuudessa
Suomessa (Kunnan viranomaiset 2007 & Lith 2007). Tavoitteeksi on asetettu
koulutettujen osaajien houkutteleminen Suomeen (mm. Tulevaisuusvaliokunta
2001; Valtioneuvoston kanslia 2005). Tdhdn mennessa tissi ei ole kuitenkaan
onnistuttu. Suomeen on pédasiassa tullut ulkomailta niin sanottuja keikkatyolai-
sid pysyvéan tyGvoiman sijaan eikd maahanmuuton padmotiivina ole useinkaan ol-
lut itse ty6. Kokonaismaahanmuutosta pysyvaisluonteisen tyoperdisen maahan-
muuton osuus on ollut vain noin 5-10 prosenttia. Ylipddtddn Suomeen muutta-
neiden tyo6llistiminen on koettu haasteelliseksi tehtévéksi. (Forsander 2004, s

28-29; Lith 2007; Nieminen 1999, s. 77; Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 40.)
Suomalaisissa yrityksissi ja organisaatioissa on yleisesti ottaen vihian ulkomaa-
laistaustaisia tyontekij6itd, mutta heiddn edustuksensa nékyy voimakkaasti eri-
tyisesti matalapalkkaisilla palvelualoilla, joille he ovat keskittyneet. Syiksi ulko-
maalaisten vihdin méiraan asiantuntijatehtdvissi Suomessa on ehdotettu esi-
merkiksi Suomen nuorta ikda maahanmuuttomaana, ulkopuolisten tyontekijoi-
den tarpeen vihaisyyttd muun muassa suomalaisten naisten tyoelamaaktiivisuu-
desta johtuen seki asenneilmapiirin negatiivisuutta. (Forsander 2004, s. 30—33.)

Suomen on usein toivottu erottuvan joukosta niin sanottuna korkeamman toi-
mintojen sijaintimaana ja tietoyhteiskuntamaana. Tama liitetddn aivopddoman
eli osaavan tyovoiman saatavuuteen. Kuten sanottu Suomeen ei ole onnistuttu
saamaan ulkomailta toivotussa méaarin koulutettuja osaajia yritysten ty6voimaksi.
Erddnd keinona téllaisen ty6voiman houkuttelussa on nihty osaajia houkuttele-
van elinympariston ja asuinolojen tarjoaminen. On kuulunut moitteita esimerkik-
si siitd, ettd suomalainen asumisentaso ei olisi ollut tarpeeksi hyvi vaativille ul-
komaalaisille. (Kunnanviranomaiset 2008; ks. myos Hyvirinen 1999.) Selvilta
nayttdd ainakin se, ettd ulkomaiset osaajat eivit ole tihadn mennessa halunneet
tulla Suomeen sankoin joukoin, oli syy sitten mika hyvansa.

Ulkomaalaiset yritykset ulkomaalaisine omistajineen ovat tuoneet Suomen toimi-
tilamarkkinoille mukanaan uudenlaisia toimintatapoja (mm. Hiltunen et al.
2005, s. 13; KTT 2007, s. 26; Kotimaiset sijoittajat 2008; Rakentajat ja kiinteisto-
kehittdjat 2008). Vaikka tilankayttajayritysten ei ole koettu vaikuttaneen suoma-
laisiin markkinakaytantoihin yhta voimakkaasti verrattuna kansainvélisiin sijoit-
tajiin, on toimintaympéristossa tapahtunut joitain muutoksia (Kotimaiset sijoit-
tajat 2008; Rakentajat ja kiinteistokehittdjiat 2008). Esimerkiksi joitain Suomes-
sa vakiintuneita markkinakayténtoja, kuten toimitilojen vuokrasopimuksiin liit-
tyvia ehtoja, on jouduttu ajoittain muuttamaan kansainvilisten toimijoiden tah-
dosta (KTI 2007, s. 34). Useassa maassa toimiva yritys voi vaatia, etta kaikissa si-
jaintimaissa noudatetaan samanlaisia paamairia ja ehtoja. Nama yrityksen yhtei-
set padmaarat ja ehdot voivat koskea myos erilaisia toimitiloihin liittyvia asioita,
kuten esimerkiksi tilojen vuokrauskiytantoja. Suuria ongelmia tésta ei ole toistai-
seksi ilmennyt, silla ulkomaiset yritykset ovat suostuneet myos maassa maan ta-
valla -kaytdntoon ainakin osittain. Esimerkiksi ymparistoasioihin liittyvissa asi-
oissa kansainvilisten tilankayttdjien on kuitenkin arvioitu olevan kotimaisia kol-
legoitaan tarkempia ja haluttomampia joustamaan. (Kotimaiset sijoittajat 2008;
Rakentajat ja kiinteistokehittijat 2008.)

Toimitilojen ja yritysten omistuksen kansainvalistyessa sijoittumista ja tilankayt-
t6a Suomessa koskeva paatoksentekoprosessi ja paatantavalta on voinut siirtya
ulkomaille esimerkiksi emoyhtioon keskitetysti tehtavaksi. Ennen asioista paitet-
tiin paikallisemmin, mutta nyt paatoksenteko on siirtynyt kauemmaksi varsinai-
sesta tilankayttajasta. (Kotimaiset sijoittajat 2008; ks. my0s Jaaskelainen & Lovio
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2003, s. 102.) Paatoksenteon siirtyminen kauemmas varsinaisesta tilakayttajasta
on myo6s vaikuttanut paidtoksentekoprosessien byrokratisoitumiseen. Suomessa
toimivat tilankayttdjat voivat joutua perustelemaan ja hakemaan lopullisen paa-
toksen esimerkiksi toimitilan vuokrasopimukseen organisaatiostaan itsedédn kor-
keammilta tahoilta ulkomailta, jolloin paikalliset paatokset eivit valttamatta ole
endd mahdollisia. TAm& on usein tarkoittanut prosessien keston pidentymisti ja
monimutkaistumista, mikd on ndkynyt esimerkiksi vuokrasopimuksen laatimis-
prosessien keston pituudessa. (Kotimaiset sijoittajat 2008; Rakentajat ja kiinteis-
tokehittdjat 2008; ks. myos Jadskeldinen & Lovio 2003, s. 102.) Yritysten omis-
tusrakenteen kansainvilistyminen on ylipaansa aiheuttanut tilankayttéjien kes-
kuudessa epavarmuutta (Toimistotilankayttdjat 2007).

3.1.3 Kiinteistosijoittamisen globalisaatio

Globalisaation my6td myos kiinteistosijoittajien liikkuvuus yli rajojen on lisdan-
tynyt. Ulkomaisia toimijoita on tullut Suomeen ja vastaavasti kotimaiset toimijat
haluavat laajentaa reviiriddn oman maan ulkopuolelle (ks. esim. KTI 2009b; Ko-
timaiset sijoittajat 2008). Ensimmaéinen ulkomaalainen sijoitus tehtiin Suomeen
1998. Suomen kiinteistomarkkinoiden kansainvélistyminen ldhti tosissaan kayn-
tiin vasta 2002, jolloin kansainvaliset kiinteistosijoittajat saapuivat Suomen
markkinoille selvisti aikaisempaa suuremmalla joukolla (Hiltunen et al. 2005, s.
13; ks. my0s KTI, 20009c, s. 26; Laatikainen 2007). Tdmain jalkeen kansainvilisten
sijoittajien masara Suomen markkinoilla on kasvanut edelleen. Erityisesti vuodet
2006 ja 2007 olivat aktiivista kansainvilistymisen aikaa. Nykyisin markkinoilla
toimii noin 70 kansainvilista sijoittajaa (KTI 2009b, s. 26). Suomessa toimivat
kansainviliset sijoittajat ovat hyvin moninainen ryhma erilaisine strategioineen
ja kaytantoineen. Osa sijoittajista on perustanut Suomeen oman toimistonsa, kun
taas osa toimii yhteisty0ssi kotimaisten toimijoiden kanssa. Suomeen tulleet kan-
sainviliset sijoittajat ovat kaiken kaikkiaan olleet hyvin aktiivisia toimijoita. (ks.
esim. KTI 2008a.)

Padkaupunkiseudun Kkiinteistomarkkinoiden arvioidaan muuttuneen pysyvasti
globaaliksi, vaikka sijoittajat vaihtuvat (Kotimaiset sijoittajat 2008). Uusien kan-
sainvilisten sijoittajien tulo markkinoille on toistaiseksi laantunut talouden tur-
bulenttisuuden vuoksi. Vuoden 2008 aikana markkinoille tuli vain muutama uusi
toimija. (KTI 2009b, s. 26.) Vuosien 2007 ja 2008 vaihteessa ulkomaisten sijoit-
tajien profiilin arvioitiin alkaneen muuttua siten, ettd suurimmat, korkealla vel-
karahalla toimivat opportunistiset sijoittajat korvautuivat konservatiivisemmilla
sijoittajilla (KTT 2009Db, s. 27; Ulkomaiset sijoittajat 2008). Nayttda toisin sanoen
siltd, ettd ulkomaiset sijoittajat ovat joka tapauksessa pysyva elementti paidkau-
punkiseudun toimitilamarkkinoilla (Kotimaiset sijoittajat 2008). Suomen toimiti-
lamarkkinoiden likvidiyden lisddntyminen on kaiken kaikkiaan lisdnnyt ulko-
maisten sijoittajien kiinnostusta Suomen markkinoihin edelleen luottamuksen
parantumisen ja riskin pienentymisen kautta (Falkenbach & Toivonen 2010).

Aikaisemmin Suomen kiinteistomarkkinoilla toimi pieni ja hyvin toisensa tunteva
paikallisten toimijoiden joukko. Markkinoiden kansainvilistyminen muutti tilan-
teen tdysin. Nykyisin markkinoilla toimii paljon aiempaa suurempi maara toimi-
joita, jotka eivit ole toisilleen samalla tavalla tuttuja kuin ennen. Toimijoiden
madran voimakas kasvu on ennen kaikkea vdhentanyt yksittdisten toimijoiden
merkitystd. Aikaisemmin esimerkiksi tuottovaatimukset paatettiin yhdessa toimi-
joiden kesken, kun taas kansainvilistymisen myota tdma tehtdva on siirtynyt
markkinavoimien méaraaméaksi. Paasddntoisesti kansainvalisten toimijoiden tulo
Suomen markkinoille on koettu erittdin positiivisena. Kansainvilisten toimijoi-
den méiran kasvu on ennen kaikkea lisinnyt Suomen toimitilamarkkinoiden ak-
tiivisuutta. Kaupankiynti on lisdantynyt ja suuriakin kohteita voidaan ostaa ja
myyda, kun potentiaalisten ostajien mééran kasvu on parantanut likviditeettia ja
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pienentényt poistumisriskia. Toisaalta voidaan ndhd4, ettd kansainvalisten sijoit-
tajien tulo Suomen markkinoille on tiukentanut kilpailua ja asettanut kotimaiset
sijoittajat uudenlaiseen, aiempaa haastavampaan markkinatilanteeseen. Kotimai-
set sijoittajat kokivat jaavansa markkinoiden kansainvilistymisen alkupuolella
usein kilpailussa alakynteen, kun hinnat nousivat ja velkarahalla sijoittaneet ul-
komaiset sijoittajat pystyivit tekeméin sijoituksia alhaisilla tuottovaatimuksilla.
Etenkin suuret suorat transaktiot koettiin kotimaisten sijoittajien piirissa haas-
teellisiksi. (Falkenbach & Toivonen 2010; Kotimaiset sijoittajat 2008.)

Muuttuneesta markkinatilanteesta ja tiukentuneesta kilpailusta selvitdkseen ko-
timaiset sijoittajat joutuivat muuttamaan sijoitusstrategioitaan hintojen noustes-
sa kansainvilisten sijoittajien painaessa tuottovaatimuksia alas. Vaikeutuneessa
markkinatilanteessa kotimaiset toimijat ryhtyivat etsimadn uusia sijoittamistapo-
ja. Kiinteistokohteita ryhdyttiin rakentamaan itse, etsittiin erilaisia kehityskohtei-
ta, sijoituskohteita haettiin maantieteellisesti laajemmalta alueelta ja myos vai-
keisiin ongelmakohteisiin tartuttiin. Uudet sijoitusalueet eivat valttdmaétta olleet
aikaisemminkaan sijoitusmielessd huonoja alueita, mutta niille ei ollut tarvinnut
aikaisemmin menni yksinkertaisesti siksi, koska toimintaa voitiin harjoittaa hy-
valla menestykselld tutummillakin alueilla. Tiukka markkinatilanne pakotti koti-
maiset sijoittajat ennen kaikkea laajentamaan omaa toimintakenttaansa. (Koti-
maiset sijoittajat 2008.) Toisaalta markkinoilla paistiin ndkemaan myos ulko-
maalaisen sijoituskysynnin siirtyvin aikaisempaa vaikeampiin kehityskohteisiin
prime-kohteiden tuottojen laskemisen my6ta (Ulkomaiset sijoittajat 2008).

Globalisaation my6ta Suomi ja padkaupunkiseutu ovat tulleet osaksi globaalia ta-
loutta. Tadma tarkoittaa, ettda globaalissa taloudessa tapahtuvat muutokset heijas-
tuvat myos Suomen tilanteeseen. Viimeaikaiset kansainvilisen talouden vaikeu-
det ja kansainvilisten rahoitusmarkkinoiden kriisiytyminen ovat niakyneet myos
Suomen Kkiinteistosijoitusmarkkinoilla. Kiinteistokauppojen ja -hankkeiden ra-
hoituksen saatavuus on heikentynyt ja rahoituksen hinta noussut. (KTI 2008a, s.
2; ks. my0s Catella Property Group 20009, s. 4; Economist 2009a; Fried 2010;
Jones Lang LaSalle 2010.) Kiinteistokauppojen maarat ja hinnat ovat kdantyneet
Suomessa laskuun (KTI 2008b, s. 2). Vuonna 2008 kiinteistokauppojen volyymi
laski vuoden 2007 kuuden miljardin euron tasosta neljaan miljardiin euroon.
Vuoden 2009 aikana kauppa jatkoi laskuaan jo alle kahteen miljardiin euroon.
Samalla aikavalillda myos kiinteistojen kokonaistuotot kaantyivat laskuun vuoden
2007 reilusta kymmenesti prosentista vuoden 2009 alle viiteen prosenttiin. (KTI
20104, S. 3—4; ks. myos Economist 2009b.) Tuottovaatimuksia nostattivat rahoi-
tuksen saatavuuden vaikeutuminen, riskipreemioiden nousu ja hiljentynyt sijoi-
tuskysynta. Kehityksen seurauksena kaikkein velkavetoisimpien sijoittajien toi-
mintamahdollisuudet markkinoilla ovat vaikeutuneet ja omaa pddomaa painotta-
vien sijoittajien asema korostunut. (KTI 2008b, s. 2; ks. my6s Economist 2009b.)
Ulkomaiset sijoittajat ovat jaadyttineet toimintansa ldhes taysin ja markkinoilla
on muutoinkin kayty kauppaa hyvin viahin (KTI 2009c, s. 2). Kansainvilisten ra-
hoitusmarkkinoiden ongelmat ovat olleet omiaan vahvistamaan suomalaisten
toimijoiden kilpailukykyd ja laajan talletuspohjan omaavien pohjoismaisten
pankkien asemaa kiinteistgjen rahoittajina (Catella Property Group 2008, s. 3).

Kaupankdynnin hiljentymisen rinnalla myos toimitilojen vuokraaminen on vai-
keutunut. Catella Property Groupin ja KTI:n mukaan Helsingin seudun toimisto-
jen vajaakayttoasteet olivat vuosituhannen alussa noin yhden prosentin luokkaa,
kun taas vuoden 2009 toisella neljannekselld vastaava luku oli reilut kymmenen
prosenttia. Toimistojen vajaakdyton arvioitiin kasvaneen vuoden aikana noin 40
prosenttia. Esimerkiksi Aviapoliksen alueella vajaakaytto oli noussut vuoden ai-
kana ldhes olemattomasta 11 prosenttiin. My0s toimistojen vuokrakehitys niahtiin
laskusuuntaisena. Vaikeutuneessa markkinatilanteessa liiketilat ovat kyenneet pi-
tdmadn toimistoja paremmin puoliaan. (KTI 2009d, s. 10—11; ks. myos Catella
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Property Group 2009, s. 5—7; Economist 2009b; Rubinsohn 2009.) Vaikeutu-
neessa markkinatilanteessa kiinteistosijoittajien mielenkiinnon kohteeksi ovat
erityisesti nousseet vuokrakassavirran pysyvyys ja varmuus vajaakayton uhatessa
etenkin toimistomarkkinoilla. Parhaimman sijainnin omaavat kohteet houkutte-
levat sijoittajia eniten. (Economist 2011; KTI 2009c, s. 5.) Syksylla 2009 padkau-
punkiseudun toimitilarakentamisen arvioitiin olevan selvisti laskusuunnassa.
Uusia toimitilahankkeita ei juurikaan aloitettu, mutta peruskorjaushankkeet sai-
vat osakseen suosiota. (Catella Property Group 2009, s. 7; KTI 2009d, s. 7.)
Vuonna 2010 toimistojen vajaakaytostd huolimatta markkinoilla paatettiin kui-
tenkin aloittaa uusia toimistohankkeita, joista merkittdva osa on joko peruskorja-
us- tai laajennushankkeita (KTT 2010Db, s. 8). Kaiken kaikkiaan kiinteistomarkki-
noiden odotettiin toipuvan vaikeuksista hiljalleen (ks. esim. Economist 2009b;
Jones Lang LaSalle 2010a; 2010b; KTI 2010a; 2010b; 2011; Catella Property
Group 20009, s. 3).

Yksi merkittavimpia kiinteistosijoittamisen kansainvalistymisen vaikutuksia kiin-
teistomarkkinoilla on ollut epidsuoran sijoittamisen kasvu. Tama kiinteist6jen ar-
vopaperistuminen on kehittynyt erityyppisten kiinteistéinstrumenttien muodos-
sa. Ne toimivat joko niin sanottuina listaamattomina kiinteistéinstrumentteina,
julkisesti noteerattuina kiinteistosijoitusyhtidind tai erityisen sddntelyn piiriin
kuuluvina listattuina kiinteistorahastoina. (Hiltunen et al. 2005, s. 14.) Kotimais-
ten sijoittajien tekemat sijoitukset ulkomaille ovat olleet padosin epasuoria sijoi-
tuksia. Kansainvilisten sijoitusten ohella my6s kotimaassa on tehty epasuoria si-
joituksia. Kotimaisten sijoittajien (2008) mukaan epésuorista sijoituksista tuli
kotimaisille sijoittajille uusi selviytymiskeino kilpailtaessa vaikeutuneessa mark-
kinatilanteessa ulkomaisten toimijoiden rinnalla. Epasuora sijoittaminen mah-
dollisti vieraan padoman avulla tapahtuvan velkavivuttamisen monille perinteisil-
le suomalaisille sijoittajille, joilla ei aikaisemmin ollut mahdollisuutta hyodyntaa
toiminnassaan vierasta padomaa vastaavalla tavalla. Tamé& puolestaan mahdollis-
ti sen, ettd kotimaiset toimijat pystyvit kilpailemaan samoilla markkinoilla vel-
kapadomaa kiyttavien rahastosijoittajien kanssa. Toistaiseksi suuri osa kotimais-
ten sijoittajien tekemista sijoituksia on vield suoria sijoituksia. Erilaisia sijoitus-
rahastoja koetaan kuitenkin olevan paljon tarjolla. (Kotimaiset sijoittajat 2008.)
Viime vuosina seki listaamattomien ettd listattujen rahastojen markkinat ovat
kasvaneet nopeasti (Hiltunen et al. 2005, s. 14). My0s tulevaisuudessa epdsuoran
sijoittamisen suosion uskotaan jatkavan kasvuaan niin ulkomailla kuin kotimaas-
sakin samalla, kun suoran sijoittamisen osuus pienenee (Kotimaiset sijoittajat
2008; Ulkomaiset sijoittajat 2008; ks. myos KTI 2009Db, s. 22.)

Ulkomaisten sijoittajien tulo Suomeen on yhdenmukaistanut markkinakaytantoja
Suomen ja eri maiden vaililli ja siten edelleen helpottanut ulkomaisten toimijoi-
den tuloa Suomeen (Falkenbach & Toivonen). Samalla tavoin kotimaisten toimi-
joiden menoa ulkomaille helpottavat globalisaation my6ta tutuiksi tulleet kan-
sainviliset kaupankiyntitavat ja toimijat. Toisaalta globalisaation mukanaan
tuoma kilpailu on tehnyt joillekin toimijoille valttaméttomaksi toimintojen laa-
jentamisen myos ulkomaille. Suomesta ei nimittdin valttaméatta enda 16ydy tar-
peeksi sijoituskohteita kaikille tai sellaisia kohteita, jotka sopisivat riittdvan hyvin
valittuun sijoitusstrategiaan. Ulkomaalaisten sijoittajien Suomeen tulo on ehka
osittain my0s tunnetasolla rohkaisut suomalaisia ottamaan ulkomaisista kolle-
goista mallia ja ryhtymiin rajat ylittdvain sijoitustoimintaan. Sijoittamalla ul-
komaille kotimaiset sijoittajat hakevat ensisijaisesti hajautusetuja. (Kotimaiset si-
joittajat 2008.) Tavoitteena on pienentia riskia ja parantaa likviditeettia (Viita-
nen et al. 2003, s. 12).

Muiden ulkomaisten tavoin myo6s kansainvaliset kiinteistosijoittajat ovat tuoneet

Suomen markkinoille omia toimintatapojaan. Suomalaiset toimijat ovat saaneet
tutustua uudenlaisiin kansainvilisiin kaupankayntitapoihin. Niitd ovat muun
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muassa erilaisten palvelujen kuten neuvonantajien aiempaa yleisempi kaytto ja
laajemmat kaupankidyntimenettelyt. Uusiin kaupankiyntitapoihin kuuluvat esi-
merkiksi huutokauppamenettelyt, erilaiset selvitysprosessit kuten due diligence
-selvitykset ja kaiken kaikkiaan aiempaa laajemmat kaupankayntidokumentit.
Prosessien monimutkaistuminen on vaikuttanut toimitilamarkkinoiden palve-
lusektorin kysyntiin ja toisaalta lisinnyt kaupankaynnisti aiheutuvia kuluja. Ko-
kemusten mukaan Suomen toimitilamarkkinoiden kansainvilistyminen on kehit-
tanyt niin sijoittajien kuin palveluntuottajienkin toimintatapoja ennen kaikkea
aiempaa systemaattisempaan ja ammattimaisempaan suuntaan. Lisdksi kansain-
valistymisen myo6td kaupankéayntikieleksi on tullut vahintaankin kirjallisissa yh-
teyksissa englanti. (Falkenbach & Toivonen 2010; Kotimaiset sijoittajat 2008;
Laatikainen 2007.)

Kiinteistosijoitustuottojen laskiessa on toivottu, ettd uudet sijoitusinstrumentit
pitdisiviat kansainvilisten sijoittajien kiinnostusta ylli Suomen markkinoihin.
Suomalaiset sijoittajat ndkevit esimerkiksi REIT-rakenteen tirkeind muun mu-
assa tastad syystd. Suomen REIT-lainsaadanto ei kuitenkaan ole kehittynyt koti-
maisten sijoittajien toivomalla tavalla. (Kotimaiset sijoittajat 2008.) Ulkomaiset
sijoittajat eivit sen sijaan korosta REIT-jarjestelmian tarkeyttd. He eivit esimer-
kiksi usko, ettd nimenomaisesti REIT-rakenteen saatavuus houkuttelisi sijoitta-
maan joillekin tietyille markkinoille. Sijoittajien vaakakupissa painavat muut te-
kijat REIT-jarjestelman olemassaoloa enemman. (Ulkomaiset sijoittajat 2008.)

3.1.4 Globaalit palveluntuottajat

Sijoittajien lisdksi myos kiinteistoalan palvelusektori kansainvilistyy nopeasti.
Suomalaisilla kiinteistopalvelumarkkinoilla toimi muutamia vuosia sitten vain
ldhinna kotimaisia yrityksii, joista varsinkin asiantuntijapalveluja tarjonneet yri-
tykset olivat padosin hyvin pienié yksikoita. (Hiltunen et al. 2005, s. 13—14.) Kan-
sainviliset sijoittajat ja heiddn Suomen markkinoille tuomansa uudet kaupan-
kayntitavat ovat lisdnneet erilaisten palveluntuottajien kayttod. Esimerkiksi neu-
vonantajien palveluita hyédynnetaén yleisesti sekd myyjan ja ostajan ettd vuok-
ranantajan ja vuokralaisen puolella. Lisdksi palveluiden kasvaneet laatuvaati-
mukset ovat kehittdneet palvelumarkkinoita aiempaa ammattimaiseen suuntaan.
(Falkenbach & Toivonen 2010; KTI 2009Db, s. 28; Koskisto 2010, s. 39; Kotimaiset
sijoittajat 2008; Laatikainen 2007.) Kansainvilisten sijoittajien ohella myos
suurten Kkiinteistosijoittajien halu organisoida kiinteistojen hallintaansa uudel-
leen on ollut omiaan lisdédmé&&dn manageerauspalvelujen kysyntdd ja tarjontaa
(KTI 2009b, s. 28).

Kasvava kysyntd palvelusektorilla on lisdnnyt palveluntuottajien mé&éariaa. Suo-
meen on rantautunut kehityksen innoittamana useita globaalisti toimivia kiin-
teistopalveluyrityksia (Hiltunen et al. 2005, s. 13—14). Palvelutarjonta on moni-
puolistunut. Esimerkiksi ammattimaisia kiinteistbomaisuuden hoitopalveluja ja
kiinteistokohteen johtamispalveluja ryhdyttiin tarjoamaan Suomen markkinoilla
laajasti 2000-luvun alussa. Ne mahdollistivat aiemmin sijoittajien itse hoitamien
manageeraus- ja vuokralaishallintatoimintojen ulkoistamisen. Nykyisin Suomen
kiinteistomarkkinoilla toimii kiinteistosijoitusjohtamista ja kiinteistokohteen joh-
tamista tuottavien yrityksien lisdksi monia muitakin palveluntuottajia, kuten
neuvonantajia, kiinteistéarvioijia seka transaktiopalveluja tarjoavia tahoja. (KTI
2009b, s. 28—-29.)

Kansainvilisten sijoittajien lisdtessd markkinoiden aktiivisuutta palveluntuottaji-
en kysyntd on ditynyt ajoittain jopa niin kiihkedksi, ettd palveluntarjoajista on
syntynyt suoranaista pulaa. Esimerkiksi neuvonantajien puute on saattanut ajoit-
tain estaa joiltakin toimijoilta jopa kaupankayntiin osallistumisen. (Kotimaiset si-
joittajat 2008; Laatikainen 2007). Kysynnén ollessa voimakasta my6s huonompi-
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tasoisille palveluntuottajille on riittdnyt kysyntaa ja markkinoilla toimivat palve-
luntarjoajat ovat rauhassa saaneet eriytyd toisistaan (Ulkomaiset sijoittajat
2008). Tilla hetkelld markkinoilla toimiviin palveluntuottajiin kuuluu erikokoisia
niin perinteisid kotimaisia kuin ulkomaisia toimijoitakin. Jotkut markkinoilla
toimivista palveluntuottajista ovat keskittyneet vain tietyn palvelun tarjoamiseen,
kun taas toisten tavoitteena on tarjota mahdollisimman laaja palveluvalikoima.
(KTI 2009b, s. 28-29.)

Kiinteistojen rahoitus on perinteisesti suomalaisilla kiinteistomarkkinoilla jarjes-
tetty kotimaisten pankkien kautta. Viime vuosien aikana kiinteistérahoitusmark-
kinoille on tullut useita uusia toimijoita kuten esimerkiksi kansainvalisia kiinteis-
torahoitukseen erikoistuneita pankkeja. Markkinavolyymien kasvun ja uusien
markkinatoimijoiden tulon my6td myos erilaisten rahoitusinstrumenttien tarjon-
ta on kasvanut voimakkaasti. Toisaalta taloudellisen tilanteen heikentyminen on
nakynyt rahoituksen saatavuudessa toimitilamarkkinoilla ja kansainvilisid ra-
hoittajia on vetdaytynyt Suomen markkinoilta. (KTI 2009b, s. 30.)

3.1.5 Globaali liikkkuvuus

Kansainvilistymiskehityksen my6ta ihmisten vélisen asioimisen sopimuspohjais-
ten esteiden arvioidaan purkautuvan vihitellen. Esimerkiksi vapaakauppasopi-
mukset, taloudellinen yhdentyminen ja erilaisten standardien harmonisoiminen
tekevit asioimisesta aiempaa helpompaa. Yhteisena kielend toimii englanti ja
kommunikaatioprotokolla muodostuu webbi-teknologiasta. Informaatiotekniikan
kehityksen ja globalisaation voidaan todeta ruokkivan toinen toisiaan. Kun ihmi-
set ovat tekemisissi toistensa kanssa, he haluavat tehdi kanssakdymisesta teknii-
kan avulla mahdollisimman helppoa. Mitd helpompaa kommunikaatiosta toi-
saalta tulee, siti enemman halutaan yhteydessa olla. (Lillrank 1999, s. 140—141.)
Niin ollen globalisaatio ei tarkoita vain tuote- ja rahavirtojen kasvua ja monipuo-
listumista, vaan my6s ihmisten ja tiedon liikkuvuudessa tapahtuvaa vallankumo-
usta, joka on seurausta teknologisesta muutoksesta (Vayrynen 1999, s. 113; ks.
myo0s Naisbitt 1984, s. 57; Naisbit & Aburdene 1990, s. 114).

Kansainvilinen liikkuvuus ja toisaalta myos tietotekninen kehitys levittavit toi-
mijoiden tietoisuuteen uusia tapoja, aatteita, ideoita ja ilmi6itd nopeasti ympari
maailman. Monet asiat saavat vaikutteita ulkomailta. Elaméntyylit kansainvalis-
tyvit ja yleismaailmallistuvat (Naisbit & Aburdene 1990, s. 114). Esimerkiksi
Suomessa harjoitettu arkkitehtuuri ja kaupunkisuunnittelu ovat saaneet uusia ul-
komaalaisia vaikutteita erilaisten kansainvilisten aluesuunnittelukilpailujen ja
ulkomaisten suunnittelijoiden kautta (Kunnan viranomaiset 2007). Kehitys tekee
toimintaymparistostd aikaisempaa monipuolisemman, mutta samalla se myos
muovaa maailmasta yhtendisempaa. Globalisaation yhdentava vaikutus voidaan
havaita niin taloudellisissa, poliittisissa kuin my6s kulttuurisissa yhteyksissa. Eri-
laiset tavat yhdenmukaistuvat ja sulautuvat yhteen. (Ali-Yrkko 1999, s. 137; Hie-
tanen et al. 2002, s. 418; Hiltunen et al. 2005, s. 14 & 39—40; Viyrynen 1999, s.
114-119.)

Tiedonsiirtotekniikoiden ohella ihmisten fyysinen matkustaminen on kasvanut
valtavasti ja maantieteelliset raja-aidat ovat hilvenneet (Mannermaa & Ahlqvist
2000, s. 61; Naisbit & Aburdene 1990, s. 114; Vayrynen 1999, s. 113). Nopea tapa
liikkua globaalisti on lentdminen. Lentoliikenteen kehitys on siivittanyt globaalia
liikkkuvuutta voimakkaasti (ks. Naisbitt 1984, s. 57). Sen suosion uskotaan jatka-
van kasvuaan myos tulevaisuudessa ja globaalin liikkuvuuden ja kanssakdymisen
lisddntyvéan niin tyo- kuin vapaa-ajallakin. (Kunnan viranomaiset 2007; Man-
nermaa 2005, s. 13; Mannermaa & Ahlqvist 2000, s. 62; Pantzar 1999, s. 267;
YTV 2001b, s. 79.) Tyoelamassa tyon sijoittuminen ja rajojen yli lisddntynyt yh-
teistyo eri puolille maapalloa lisdavat tarvetta liikkua globaalisti (ks. Korpela
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1993, s. 109). Jo nyt yritysten kansainvilistymisen seuraukset nakyvat tyonteki-
joiden globaalin liikkumisen yleistymisend. TEK:n tydmarkkinatutkimuksen mu-
kaan jopa 64 prosenttia tyontekijoistd matkustaa ulkomailla. Kotimaassa tapah-
tuvia tyomatkoja on endd vain hieman enemmin kuin tyomatkoja ulkomaille
(Cankar 2007, s. 35).

Arvioiden mukaan lentokentit ja hyvat lentoyhteydet ovat hyvin tirkeitd niin
Suomelle kuin paakaupunkiseudullekin (vrt. Vartiainen 1999, s. 103; Lipponen &
Peltomiki 2007, s. 3—4). Lentokentit vetdvit puoleensa yritystoimintaa ja syn-
nyttavat uutta liiketoimintaa ja tyopaikkoja. Ymmarrettavasti lentokenttiaaluei-
den kehitys ja toiminnan aktiivisuus on nahty positiivisena tekijana koko sijainti-
alueensa, sijaintikuntansa tai sijaintivaltionsa tulevaisuudelle (mm. Green 2007,
s. 110; Vantaan kaupunki 2005, s. 3). Suomi on rakentanut itselleen asemaa hyvi-
en lentoyhteyksien keskipisteend. Tama asema nahdédén erittdin merkittdvana te-
kijana koko padkaupunkiseudun tulevaisuuden menestykselle, silld se estdd Suo-
mea jaamasta globaalista maailmasta syrjaan. (Kunnan viranomaiset 2007.)

GLOBALISAATIO
Globaal
kiinteistdsijoitmminen
Ideoidenja
Globaal Globaal aatteiden
o hdentyminen lilkkuminen Yritystenglobaah liik kuvuus
Ulkomaisa ¥ t sijoittuminen
toimijoita T
Suomeen T T
Kasvava - = Toimijoiden
kilpailu madrankau
Kotimaiset
Toimijat ulkomaille Globaalit

toimintatavat

Globalisaatio nikyy yritysten, pdfiomien, ithmisten ja aatteiden Likku-
vuutena yli rajojen. Vritykset hakevat tiukentuvassa kilpailutilantesssa
liiketoiminnalleen optimaalisia olosuhteita globaalisi. Myds Suomeen
saapun uusia ulkomaisia toimijoita niin tilanomistajiksi kuin tilan-
kéyttdjiksikin. Toisaalta suomalaiset toimijat pyrkivit my&s yvli rajojen.
Ulkomaiset toimijat tuovat Suomesan uusia toimintatapoja. Toimintatavat
globalisoituvatja yhdentyvit

Kuva 5: Globalisaation ilmeneminen toimintaympéristossi

3.2 Toiminnan optimointi

Globalisaatio tuo mukanaan uusia toimijoita ja lisaa kilpailua. Seuraavaksi tar-
kastellaan tiukentuvan kilpailun ilmenemistd toimintaymparistossd toiminnan
optimoinnin kautta. Ensin perehdytdan toimitilojen ja tyontekijoiden merkityk-
seen kasvavan kilpailun ilmapiirissid. Taméan jidlkeen tarkastellaan erikoistumista
ja verkottumista keinona selvité kilpailusta. Lopuksi kasitellaan resurssia, jota ei
voida lisiti, vaan ainoastaan tehostaa. Timai resurssi on aika. Tassi luvussa esi-
tellyt muutosvoimat ja niiden ilmeneminen kiteytetdan kuvassa 7.
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3.2.1 Toimitilakustannusten leikkaus

Kilpailun kiristyessa yritykset haluavat maksimoida kaikista tuotannontekijoista
saatavissa olevat hyodyt ja minimoida niista aiheutuvat kulut. Globalisaation yh-
teydessa keskusteltiin siitd, kuinka yritykset etsivit niille optimaalisia olosuhteita
ja pyrkivit sijoittumaan niiden perassia. Esimerkiksi Suomessa on huolta aiheut-
tanut liiketoiminnan siirtyminen Suomesta alhaisen kustannustason ja halpaty6-
voimaa tarjoaviin maihin. Myds toimitilat ovat yritykselle menoera, jolla on mer-
kittavia vaikutuksia yrityksen tulokseen niistd aiheutuvien kulujen seki niihin si-
toutuneen pddoman kautta. Kiinteistokulut ovat yritykselle yleensa henkilostoku-
lujen jalkeen suurin kiintea kuluera (Olkkonen et al. 1997).

Toimitilojen kustannusvaikutuksista huolimatta yrityksissi ei ole taysin tiedostet-
tu toimitilojen aiheuttamia kustannuksia. On esimerkiksi arvioitu, ettd ko-
keneidenkin yritysjohtajien keskuudessa vallitsee epéitietoisuutta siitd, kuinka
suuri osa yrityksen omaisuudesta on loppujen lopuksi sidottuna kiinteistoihin tai
kuinka suuri vuosittainen kiinteistobudjetti ylipadnsa on (Wolody 2006, s. 6).
Kilpailun tiukentuessa yritykset ovat joutuneet yhi radikaalimpien kustannus-
leikkauksien eteen ja ryhtyneet seuraamaan omien suoritustensa tehokuutta en-
tista tarkemmin (McCarty 2006, s. 1). Télloin muiden organisaation toimintojen
tavoin myo0s toimitilat on haastettu suoriutumaan tehtdvistdan entistd tehok-
kaammin ja pienemmilld kustannuksilla (McBlaine & Vrkic 2006, s. 6—7). 2000-
luvulla yritykset ovat joutuneet aggressiivisesti tavoittelemaan leikkauksia myos
toimitilakustannuksissaan ja onnistuneet asettamissaan haasteissaan hyvin. Kus-
tannusleikkausten onnistuminen on osoittanut yrityksille konkreettisesti toimiti-
lojen kustannusvaikutukset sekid sen, ettd toimitilakustannuksia leikkaamalla
voidaan yritykselle aiheutuvia kuluja pienentdd merkittavisti ja titen suoraan
vaikuttaa yrityksen taloudelliseen tulokseen. (Wolody 2006, s. 1; ks. myos KTI
2009b, s. 27.)

Yritys voi pienentad toimitilakustannuksiaan yksinkertaisesti sijoittumalla kus-
tannuksiltaan edullisimpiin toimitiloihin tai vdhentdmalla kayttiménsad tilan
maaraa. Tehokkaaksi keinoksi leikata toimitilakustannuksia on néhty tilankayton
tehostaminen. (Hernon 2004; Knapp 2006; Kotisalo et al. 2000, s. 37; Lahtinen
2005; Térmanen 2005; Wolody 2006, s. 9.) Tyon luonteen muuttuminen liikku-
vaksi on tuonut yrityksille uusia mahdollisuuksia vaikuttaa tilankayttcjarjestelyi-
hin. Teknisen kehityksen mahdollistamien uusien tyoskentelytapojen myo6ta ih-
miset voivat tyoskennelld perinteisen toimiston sijaan ldhes missd tahansa. Tama
tarkoittaa sita, etta varsinaisessa tyopaikassa ei valttdmatta edes tarvita tyopistet-
4 jokaiselle tyontekijille, vaan tyontekijat jakavat keskenaan erilaisia tiloja. Ta-
méa mahdollistaa toimitilojen kéaytdn tehostamisen, tilankayttokustannusten pie-
nentdmisen ja liiketoiminnan tuottavuuden parantamisen. (McBlaine & Vrkic
2006, s. 7; Manninen 2005; Térméinen 2005.) Yrityksen tilankiyttod voidaan te-
hostaa useilla erilaisilla menetelmilld, kuten esimerkiksi jaetuilla tyopisteilld,
ryhmaétydskentelytiloilla, etatyoskentelylld, satelliitti- ja virtuaalitoimistoilla (ks.
mm. Fawcett & Chadswick 2007; Kirkids 2001, s. 82; Lahtinen 2005; NCC
2007a).

Perinteisesti yritykset ovat yksinkertaisesti joko omistaneet tai vuokranneet kayt-
tdmansa toimitilat. Toimitilojen hankkimiseksi on nykyisin tarjolla monia erilai-
sia rahoitusvaihtoehtoja (KTI 2009b, s. 30; Wolody 2006, s. 6; ks. myos Heikkila
et al. 2000, s. 39). (ks. kuva 6) Erilaisten omistus- ja rahoitusratkaisujen avulla
yritykset voivat tavoitella kiinteist6ihin sitoutuneen padoman vapauttamista. Tal-
16in yritysten tase kevenee ja kiinteistoistd vapautuva pidoma voidaan kiyttaa
yritysten ydinliiketoiminnassa. (Heikkila et al. 2000, s. 39; Hiltunen et al. 2005,
s. 55; Kirkids 2001, s. 81; Louko 2006). Yritykset ovat olleet entistd halukkaampia
keskittymaan ydinliiketoimintaansa ja vapauttamaan pdiomia nimenomaisesti

65



tahan tarkoitukseen. Esimerkiksi toimitilojen kayttajat ovat ulkoistaneet kasva-
vassa méirin tilojen omistuksen lisdksi myos erilaisia tiloihin liittyvid palveluita
kuten siivousta, vartiointia ja catering -palveluita. (Kotimaiset sijoittajat 2008;
KTI 2009b, s. 27; Ulkomaiset sijoittajat 2008.)

Taserahoitus Omistus

Vieras padoma/ Arvopaperistaminen

Taseen Strukturoidut rahoitusratkaisut/
ulkopuolinen Synteettiset vuokrajarjestelyt
rahoitus

Epasuorat instrumentit/ Joint venture

Yhtidittdminen/ Listautuminen

Myynti- ja takaisinvuokraus

Yksityisrahoitusmallit

Kuva 6: Taserahoitus ja taseen ulkopuolinen rahoitus (soveltaen Wolody 2006, s. 6.)

Ulkoistamiskehitys on tuonut markkinoille uusia omistusjérjestelyja ja sijoitus-
mahdollisuuksia. Ne puolestaan ovat tarjonneet uusia liiketoimintamahdolli-
suuksia nimenomaan kiinteistonomistukseen ja kiinteistopalveluihin erikoistu-
neille yrityksille sekd mahdollisuuksia tuotteistaa kyseiset toiminnot omiksi kon-
septeikseen (Heikkila et al. 2000, s. 6& 39; Lillrank 1999, s. 149). Sijoittajien lei-
rissd odotetaan mielenkiinnolla yksityisen sektorin lisdksi julkisen sektorin ul-
koistuksia tulevaisuudessa (Ulkomaiset sijoittajat 2008). Toimintojen ulkoista-
minen ei ole aina sujunut ongelmitta ja ajoittain on katsottu parhaaksi palauttaa
ulkoistettu toiminto takaisin talonsiséisesti tehtavaksi (KTI 2009b, s. 22; Koti-
maiset sijoittajat 2008; Laatikainen 2007, s. 60; Pajarinen et al. 2010, s. 17).

3.2.2 Resurssien hyodyntiminen

Vaikka toimitila nahdaan resurssina, jonka aiheuttamat kustannukset ja siihen si-
toutunut padoma halutaan minimoida, on myos toimitilan positiiviset vaikutuk-
set yritysten piirissa ryhdytty tiedostamaan aikaisempaa paremmin. Toimitilojen
avulla voidaan ennen kaikkea tukea liiketoiminnan suorittamista ja vaikuttaa
tyontekijoiden tuottavuuteen. Hyva toimitila tunnistaa tilankayttdjien tarpeet ja
osaa myos vastata niithin. Tama tarkoittaa, ettd toimitilan avulla voidaan tukea
kaikkia erilaisia yrityksen harjoittamia tyomuotoja aina tiimityoskentelystéd kes-
kittymista vaativiin yksilosuorituksiin asti. My6s toimitiloissa kaytetty tekniikka
auttaa tehostamaan ja helpottamaan liiketoiminnan sujuvuutta. (Haynes 2007;
Heikkila et al. 2000, s. 5; Martin & Black 2006; NCC 2007a; Wolody 2006, s. 8—
9; Wyon 2002, s. 3.)

TyOympariston tulee my6s stimuloida tyontekijoiden luovuutta ja innovaatioiden
syntyd seki tukea tiedon kulkua. TyOympariston avulla voidaan tehostaa tyon
tuottavuutta vaikuttamalla positiivisesti tyontekijoiden asenteisiin ja motivaati-
oon. Mieluinen tyOymparisto parantaa tyontekijoiden jaksamista, tyossa viihty-
vyyttd ja vastaavasti vihentaa tyovoiman vaihtuvuutta. Myos terveydellisiin teki-
j6ihin kuten tyon ergonomiaan, toimitiloissa kdytettyjen rakennusmateriaalien
allergisoivuuteen ja sisdilman laatuun on arvioiden mukaan syytd kiinnittaa
huomiota, silld ne vaikuttavat tyontekijoiden tyotehoon ja sen sidilyvyyteen. (ks.
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esim. Heikkild et al. 2000 s. 5 & 28; Helsingin kaupungin yleissuunnitteluosasto
2003, s. 36; Mikkonen-Young 2005, s. 53; Wolody 2006, s. 8.)

Edella kerrottiin siitd, kuinka toimitilojen avulla voidaan optimoida niissa harjoi-
tetun toiminnan tuottavuutta. TyOymparistossa tdma tarkoittaa, ettd yrityksen
toimitilojen tulee edesauttaa tyontekijoiden tuottavuutta. Ensimmainen askel ta-
hén suuntaan on kuitenkin se, ettd tiloissa toimivat tyontekijat ovat alunalku-
jaankin oikeanlaisia. Seuraavaksi kuvataan henkilostoresurssin merkitysta toi-
mintaymparistossa.

Maatalousyhteiskunnan aikaan keskeisia tuotannontekij6ita olivat luonnon tar-
joamat tuotannontekijit kuten maa ja luonnonvarat. Teollisessa yhteiskunnassa
maan suhteellinen rooli siirtyi teollisen tyon, aineellisten raaka-aineiden ja paa-
oman tieltd. Tietoyhteiskunta-ajalle sen sijaan ominaisia tuotannontekijoita ovat
tieto ja osaaminen eli niin sanottu aivopdidoma. (Mannermaa 1998, s. 23; ks.
myo0s Lehti 2005, s. 11.) Teknistyminen edellyttda toimijoilta uusia taitoja kayttaa
uusia laitteita ja palveluita. Tietomaarat lisddntyvat ja osaamisvaatimukset kas-
vavat. Tyon vaativuuden kasvaessa tyontekijoille asetetaan entistd kovempia pai-
neita. Esimerkiksi tietoteknisestd osaamisesta on tullut hyvin olennainen, jopa
valttamaton edellytys tydelaméssa menestymisen kannalta. Globaali kilpailu puo-
lestaan edellyttaa, ettd toimijat pystyvit kehittimaén jatkuvasti uusia teknisia in-
novaatioita. Kehitys on yksinkertaisesti kulkenut siihen suuntaan, ettd korkeaa
osaamistasoa vaativat tyOpaikat ovat lisddntyneet nopeasti suhteessa alhaisen
ammattitaidon tyopaikkojen maariaan ja ammattitaitoisella tyévoimalla on kasva-
vassa mairin kysyntaa. (Makild 1999, s. 124; Naisbitt 1984, s. 5, 47 & 78.)

Hyvista koulutuksesta on tullut tyeldmian perusedellytys, mutta se ei enda yksis-
taan riita. Tyontekijoille asetettavat osaamisvaatimukset kasvavat koko ajan, kun
tietoyhteiskunnassa menestyminen edellyttaa jatkuvaa oppimista, opitun paivit-
tamista ja kykya soveltaa opittua opittavien tietojen ja taitojen maaran koko ajan
kasvaessa ja hankitun ammattitaidon vanhetessa muuttuvassa maailmassa nope-
assa tahdissa. (Heinonen 1995, s. 117; Kasvio 1999, s. 157 & 164; Kivinen ja Rinne
1993, s. 93—108; Kuusi 1999, s. 180; Naisbitt 1984, s. 32; Pantzar 1999, s. 267;
Peltonen 1993, s. 214—215; Rubin 1999, s. 349.) Ammateista ja koulutuksesta tu-
lee kaiken kaikkiaan monipuolisempia, kun perusosaamista kasvatetaan opette-
lemalla jatkuvasti uusia taitoja. Monet toiminnot vaativat ihmisiltd monipuolista
ja kokonaisvaltaista ymmartamista. Tama nikyy tyoelaméissi, jossa tyontekijoilta
vaaditaan yhid suurempien kokonaisuuksien monipuolista ymmartamistd oman
rajatun tyonkuvan tuntemisen sijaan. Niin sanottujen rutiiniammattien uskotaan
kuolevan ja korvautuvan uusilla luovuutta ja innovaatiokykya vaativilla amma-
teilla. (Mikkonen-Young 2005, s. 67; Peltonen 1993, s. 214—215&234; Routti
1993, s. 277.) Kehityksen myo6ta tyosta tulee haastavampaa, mutta toisaalta myos
kiinnostavampaa. My6s tyontekijoiden vilinen kilpailu hyvista tyétilaisuuksista
kasvaa, kun tyontekijoille asetetaan entistd tavoitteellisempia tulosvaatimuksia.
(Kasvio 1999, s. 164.)

Kehitys niyttda johtavan siihen, ettd tulevaisuudessa koulutuksen ja osaamisen
merkitys korostuvat. Osaamisen uskotaan vaikuttavan jopa kokonaisten valtioi-
den kilpailukykyyn ja olevan titen myos Suomen tulevaisuuden kehityskulussa
hyvin merkittava tekija. Toimintaympériston muuttuessa ja tyontekijoille asetet-
tavien vaatimusten kasvaessa yritykset ryhtyvat havittelemaan itselleen yha osaa-
vampaa tyovoimaa ja ovat siitd yha enemméin riippuvaisia. (Arjas & Héggblom
1993, s. 30; Ekholm 2001, s. 55—56; Heinonen et al. 2004, s. 39; Helsingin kau-
pungin yleissuunnitteluosasto 2003, s. 34—36; Kasvio 1999, s. 169; Kauhanen &
Lyytinen 2003, s. 36; Kirveld 1999, s. 315; Kotimaiset sijoittajat 2008; Kunnan vi-
ranomaiset 2007; Kuusi 1999, s. 176; Mannermaa 1993b, s. 135; Mikkonen-Young
20035, s. 67; Mikild 1999, s. 124—125; Naisbitt 1984, s. 5; Peltonen 1993, s. 214;
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Toimistotilankayttdjat 2007; Ulkomaiset sijoittajat 2008; Valtioneuvoston kans-
lia 2005, s. 67.)

Yritysten ohella myGs valtiot ja alueet ovat riippuvaisia osaajia havittelevista yri-
tyksista ja hyvituloisista osaajista jo sellaisinaan. Yritykset ovat kaupungeille ja
valtioille tarkeita ensisijaisesti siitd syysti, ettd ne tuovat oman verotuksensa ja
tyontekijoidensa verotuksen kautta sijaintialueelleen toivottuja tuloja. Toisaalta
alueella asuvat, osaavat ja hyvin ansaitsevat tyontekijat synnyttavat alueelle voi-
makkaan kulutuskysynnin, jonka houkuttelemina yha uudet yritykset sijoittuvat
alueelle. Kun alueella sijaitsee osaavaa tyovoimaa arvostavia yrityksid, syntyy alu-
een asukkaiden keskuudessa tilanteen innoittamana kasvava halu kouluttautua ja
panostaa yha enemméan omaan osaamiseensa, mika taas omalta osaltaan kerryt-
tda positiivisia seurausvaikutuksia. (Toulemonde 2006, s. 433.) Niin ollen on
ymmarrettavaa, ettd valtiot, kaupungit ja alueet yrittavat houkutella yrityksia alu-
eilleen panostamalla osaavan tyovoiman saatavuuteen (Mikkonen-Young 2005, s.
67).

Suomen tulevaisuuden kilpailukyvyn siilyttimisen kannalta on arvioitu olevan
olennaista, ettd Suomi jo ensisijaisesti maana huolehtisi osaavan tyévoiman saa-
tavuudesta. Suomessa on kansainvilisten vertailujen perusteella tehty suuria jul-
kisrahoitteisia investointeja koulutukseen seki tutkimus- ja kehittdmistoimin-
taan. Koulutusjarjestelmian tehdyista panostuksista huolimatta osaamisen siir-
tymisen tehokkuus koulutuksesta ty6elamééan ja tyollistavaksi kasvuksi ei ole kui-
tenkaan ollut aivan toivotunlaista. Karkeat vertailut maiden ja toimialojen kesken
eivit ole suoraan paljastaneet, miksi osaamisinvestointien vaikutukset ovat olleet
erilaisia. (Kuusi 1999, s. 176—178; Valtioneuvostonkanslia 2005, s. 39.) Joka ta-
pauksessa koulutusjirjestelma ndhdaan olennaisena tekijana kilpailtaessa yritys-
ten sijoittumisesta ja korkean tason tyOpaikoista myos tulevaisuudessa (Kasvio
1999, s. 171; Kotimaiset sijoittajat 2008; Ulkomaiset sijoittajat 2008; ks. myos
Mikkonen-Young 2005, s. 67). On kuitenkin hyva huomata, etta tutkimustoimin-
taan ja koulutukseen tehtdvien panostusten seuraukset nakyvit vasta pitkian ajan
kuluttua eikid tdhdn haasteeseen ole olemassa nopeita ratkaisuja. Esimerkiksi
1990-luvulla tehdyt oikeasuuntaiset panostukset tulevat nakymaian kansakunnan
sivistystasossa ja kansainvilisessd kilpailukyvyssa vasta vuoden 2020 aikoihin.
(Kuusi 1999, s. 176; Mannermaa 1993b, s. 136.)

Merkillepantavaa on, ettd ulkomailla vdeston koulutustaso kohoaa jatkuvasti.
Esimerkiksi Intiassa sadattuhannet intialaiset osallistuvat joka vuosi Indian
Institutes of Technology (IIT) yliopiston padsykokeeseen. Vuonna 2008 paasyko-
keisiin osallistui yli 300 000 intialaista, joista ainoastaan kaksi hakijaa sadasta
hyvaksyttiin. Osallistujat voivat valmistautua kyseiseen paidsykokeeseen jopa 18
tuntia paivissa, silla opiskelupaikan saaminen merkitsee Intiassa koko perheelle
mahdollisuutta parempaan eldmaiin ja pakotietd koyhyydesta. Ulkomailla panos-
tetaan myo0s valtiotasolla koulutuksen kehittdmiseen. Esimerkiksi Intian hallitus
kasvatti vuonna 2009 opetukseen varattua budjettia 20 prosentilla edellisvuoteen
verrattuna. (Hanig 2009, s. 81—95.) Muu maailma nidhdiin varteenotettavana
kilpailijana my0s osaavan tyovoiman tarjoamisen kannalta ja niin ollen otollise-
na sijoittumispaikkana korkeamman osaamisen toiminnoille tulevaisuudessa
(Kotimaiset sijoittajat 2008). (vrt. luku 3.1.1 Globaali sijoittuminen ja yritysten
omistusrakenteen kansainvilistyminen.)

3.2.3 Ulkoistaminen, erikoistuminen, verkottuminen ja klusteroituminen
On arvioitu, ettd samalla reviirilli ei voi olla kahta tiysin samalla tavalla toimeen
tulevaa eliolajia. Varteenotettavia keinoja selviytya kilpailusta voivat olla erikois-

tuminen omassa toiminnassa tai verkottuminen yhteen toisten toimijoiden kans-
sa. Erikoistumisella voidaan tarkoittaa johonkin tiettyyn teknologiaan, tuottee-
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seen tai asiakassegmenttiin keskittymista ja télla tavoin uuden, oman reviirin rai-
vaamista. Yritys voi tavoitella itselleen laajemmalta maantieteelliselta alueelta ai-
empaa tarkemman ja hienovireisemmin mééritellyn reviirin ja sovittaa tuotteensa
tasmaéllisesti suunnitellun kohderyhman tarpeita vastaaviksi. (Lillrank 1999, s.
151-152.) Erikoistuminen rajaa yrityksen harjoittaman toiminnan tiettyihin raa-
meihin, mutta luo toisaalta mahdollisuuden keskittya tiettyyn toimintaan. Taten
erikoistumisen seurauksena voidaan saavuttaa sellaista erikoisosaamista, jota
muilla kilpailijoilla ei ole. (ks. esim. Wikipedia 2008.)

Kuten muualla yritysmaailmassa my0s toimitilamarkkinoilla tapahtuu erikoistu-
mista. Markkinoilla esiintyvit toimijat keskittyvit ja erikoistuvat harjoittamaan
kasvavassa maarin kukin omaa ydinliiketoimintaansa. Tilankayttajayritykset ul-
koistavat esimerkiksi toimitilojen omistusta ja kiinteistOsijoittajat omaisuuden-
hoitoon liittyvid toimintoja. Kiinteistopalveluja tarjoavat toimijat voivat puoles-
taan erikoistua hoitamaan muiden toimijoiden ulkoistamia tehtavia.

Myos liiketilapuolella erikoistumiskehitys on nahty olennaisena kilpailukeinona
(von Hertzen 2007; Liiketilankayttdjat 2007). Yksittdisten liikkeiden lisdksi myos
kokonaiset kauppapaikat voivat erikoistua. Esimerkiksi kauppakeskukset erikois-
tuvat tiettyjen, tarkasti valittujen kohderyhmien palvelemiseen ja pyrkivét talla
tavoin erilaistumaan muista kauppakeskuksista. (Jaakola 2006, s. 10; Liiketilan-
kayttdjat 2007; Yrjana 2007.) Kauppakeskus voi esimerkiksi olla elamyskeskus,
keskustojen kohtaamispaikka, paikalliskeskus, sujuvan arjen kumppani tai jopa
niche-keskus, joka keskittyy pelkistdian yhteen, hyvin rajattuun alaan tai tee-
maan. Kauppakeskusten luonne muodostetaan toisin sanoen sen perusteella, mi-
ten ja minkilaisiin kuluttajan tarpeisiin niiden halutaan vastaavan. (Citycon
2007, s. 27; NCC 2007c¢; ks. my6s NCC 2007b.)

Toimijoiden ja rakennusten lisiksi myos kokonaiset alueet erikoistuvat. Alueet
voivat erikoistua johonkin tiettyyn liiketoiminta-alaan, jolloin niist4 tulee niin sa-
nottuja klustereita, erikoistuneita keskittymid. Alueet voivat periaatteessa profi-
loitua myo6s tietyn imagon omaaviksi alueiksi, jolloin niissa sijaitsevien toimijoi-
den liiketoiminta-ala voi poiketa toisistaan, mutta niiden synnyttima mielikuva
on kuitenkin yhtendinen. Tietyn alue- tai kiinteistéimagon on todettu ohjaavan
kohteeseen sijoittumaan tietynlaisia toimijoita (Térmanen 2005). Sijaitsemalla
lahella toisiaan yritykset voivat saavuttaa erilaisia synergiaetuja. Klustereihin voi
pyrkia seki varsinaista yhteistyotd tekevid toimijoita ettd myos toisiaan periaat-
teessa vastaan kilpailevia yrityksia. (ks. esim. M#kild 1999, s. 126; Woodward et
al. 2006, s. 30; ks. toimijoiden kasaantumisesta my6s luku 3.5.1.) On kuitenkin
myo0s esitetty, ettd toimijoiden fyysisen sijainnin ldheisyys ei valttimatta viela it-
sessddn takaa verkottumiselta yleisesti odotettuja positiivisia seurauksia (ks.
esim. Capello & Morrison 2009). Erikoistuminen on toisaalta myos keino erottua
muista alueista (vrt. luku 3.3.2 Imagon korostuminen).

Joidenkin toimijoiden on erityisesti havaittu viihtyvan toistensa laheisyydessa.
Esimerkiksi korkean teknologian yritykset, jotkin kaupan alan toimijat sekd kou-
lutus- ja tutkimustoiminta nayttévét tavoittelevan usein toisia saman alan toimi-
joita ldheisyyteensa. Padkaupunkiseudulla on esimerkiksi saatu todistaa kaupan
alalla sisustusbuumin innoittamana huonekalu-, remontointi- ja sisustusalan
toimijoiden keskittymistd yhteen. (Heikkild et al. 2000, s. 23; Kotimaiset sijoitta-
jat 2008; Liiketilankayttdjat 2007; Mékila 1999, s. 125.) Helsingin seudun erityi-
siksi avainklustereiksi on nimetty muotoiluintensiiviset alat, tietotekniikka ja si-
saltotuotanto (ICT), osaamisintensiiviset liike-eldman palvelut (KIBS), terveys ja
hyvinvointi, logistiikka, matkailu, rakentaminen ja kiinteistopalvelut (Kilpeldinen
et al. 2011, s. 20; Laakso et al. 2009). Piaikaupunkiseudulle on tiedostetusti
suunniteltu ja toteutettu erilaisia erikoistuneita keskittymia. Esimerkiksi Helsin-
gin Pasilasta on suunnitteilla digiajan Piilaakso eli digitaalisia sisilt6ja ja palve-
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luita kehittédvien ja hyodyntévien yritysten keskittyma. VR:n vanhan konepajan
alueelle ideoidaan luovan kulttuurin keskittym&di. (Monttinen 2005; Salmela
2004a; ks. myos Ronkai et al. 2004, s. 16.) Mielenkiintoista on havaita, etta eri-
koistuminen on mahdollista niin pienessd kuin suurenmassakin mittakaavassa.
Sen liséksi, ettd pienet yksittdiset toimitila-alueet tai tilankayttajayritykset voivat
erikoistua tiettyyn toimintaan, voi suuressa mittakaavassa tarkasteltuna koko
Suomi maana erikoistua maarattyyn konseptiin. Se voi keskittya tuottamaan esi-
merkiksi kalliita, mutta puhtaita luomutuotteita massatuotteiden sijaan tai toi-
mimaan sijaintipaikkana korkean teknologian yrityksille ja kehitystoiminnalle.
(ks. esim. Siltala 1993, s. 286.)

Vaikka alueiden erikoistumista ja klusteroitumista tapahtuu ja niihin voidaan
kannustaakin, ei tarjonnan silti haluta muuttuvan liian yksipuoliseksi, vaan péin-
vastoin alueiden tarjonnan monipuolisuus koetaan rikkautena. Klusteroituminen
voi tapahtua markkinajohteisesti yritysten hakeutuessa toistensa ldheisyyteen.
Julkinen valta voi edistaa alueiden profiloitumista tai tarpeelliseksi katsoessaan
pyrkid sen myo0s estimaan. Toimitila-alueilla on nahty tirkedna ennen kaikkea
monipuolisuuden sdilyminen ja liian yksipuolistumisen vilttiminen myos tule-
vaisuudessa. (Kunnan viranomaiset 2007.) Esimerkiksi kaavoituksen avulla jul-
kinen valta voi ja on nimenomaan halunnut lisita ja tukea toimintojen sekoittu-
mista. Tavoitteena on, ettd eri toiminnot kuten asuminen, tyo, virkistys ja palve-
lut lomittuisivat keskeniin ja tiloja voitaisiin kdyttda monipuolisesti eri toimin-
toihin. (Helsingin kaupungin yleissuunnitteluosasto 2003, s. 60 & 141; Manner-
maa 2005, s. 23; vrt. Kotisalo et al. 2000, s. 19.) Esimerkiksi nukkumaldhi6ihin
pyritddn saamaan lisdd toimintoja sallimalla toimitilojen sijoittaminen myos
asuintalojen alakertoihin tai muihin asumiselle huonosti sopiviin tiloihin (Hel-
singin kaupungin yleissuunnitteluosasto 2003, s. 141). Tiedepuistoissa halutaan
vastaavasti yhdistda seka tyontekoa, tutkimusta, opiskelua, korkeatasoista asu-
mista, kulttuuria etta palveluita (Ekelund 2005, s. 12). Alueiden monipuolinen
kehittdminen yhdistelemalld asuntoja, toimitiloja, julkisia seka kaupallisia palve-
luita yhteen pelaaviksi kokonaisuuksiksi on ndhty oivaksi keinoksi uusien aluei-
den vetovoimaisuuden luomisen ohella my6s vanhanaikaiseksi kdyneiden aluei-
den elvyttdmiseen (NCC 2007b).

Erikoistumisen rinnalla eras vaihtoehto yrittaa selviytya tiukentuvasta kilpailusta
on siis fuusioituminen yhteen toisten toimijoiden kanssa aikaisempaa suurem-
man yksikon muodostamiseksi. On arvioitu, etti tulevaisuus tuo mukanaan entis-
td suurempia yritysjétteja ja toisaalta myos usean yksittdisen toimijan yhteen liit-
toutumia ja kumppanuussuhteita. Padkaupunkiseudulla valtaosa yrityksistd on
mikro- ja pienyrityksid. Vuonna 2006 vajaa 80 prosenttia padkaupunkiseudun
yrityksista oli alle viiden hengen yrityksia. (Laakso et al. 2009, s. 19.) Pienia yri-
tyksid myos syntyy lisda ja yrittdjyys saa suosiota (Kilpeldinen et al. 2011, s. 12.)
Myo6s ulkoistamis- ja erikoistumiskehitys ovat tuoneet mukanaan kasvavan maa-
rén pienia yrityksia, jotka pyrkivit kovan kilpailun keskelld verkottumaan toisten
pienyritysten, suuryritysten tai asiakkaidensa kanssa. Verkottuminen on niille
olennainen kilpailukeino, silld sen avulla ne paisevit tavoittelemaan suuryritys-
ten tavoin mittakaavahyotyja ja kilpailuetuja esimerkiksi markkinoinnissa ja ja-
kelussa. (Heikkila et al. 2000, s. 41; Lillrank 1999, s. 151.) Globalisaatio verkottaa
keskendin toimijoita maantieteellisten rajojen yli (ks. luku 3.1). Teknologinen
kehitys on puolestaan mukana helpottamassa seki kotimaista etta globaalia ver-
kottumiskehitysta (ks. luvut 3.1 ja 3.4).

Ketjuuntumisesta on tullut esimerkiksi monen pienen lahikaupan kannattavuus-
ruiske. (Kotisalo et al. 2000, s. 27 & 42; ks. my6s Kauppa 2010 -projektin johto-
ryhmi 1996.) Kuten muissakin pohjoismaissa, myos Suomessa péivittdistavara-
kauppa on hyvin ketjuuntunutta. Yleisesti ottaen on hyvin tyypillistd, ettd kolme
suurinta ketjua hallitsee koko markkinaa. Suomessa kahden suurimman paivit-
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tiistavaraketjun markkinaosuus oli 2007 noin 75 prosenttia ja kolmen suurim-
man ryhmittymén osuus noin 87 prosenttia. (Einarsson 2008.)

Verkottuminen yhteen kasvattaa toimijoiden kokoa. Toisaalta myds toimitilojen
fyysinen koko néyttaytyy varteenotettavana kilpailukeinona. Suurten toimitila-
keskittymien uskotaan kestdvin tiukentuvassa kilpailussa pienid kanssasisariaan
paremmin. (Liiketilankayttdjat 2007; Rontu 2006, s. 4—5.) Esimerkiksi Helsin-
gissa toimitilarakentaminen on painottunut nimenomaisesti suuriin kiinteisto-
komplekseihin (Lindblom 2004, s. 71). My0s pdivittdistavarakaupassa liikkeiden
koot ovat olleet kasvusuuntaisia ja markkinaosuuksien kasvu on suuntautunut
nimenomaisesti kohti suurehkoja yksikoita (Kotisalo et al. 2000, s. 10, 27 & 50;
ks. myos Kauppa 2010 -projektin johtoryhm# 1996). Businessparkkien ohella
Suomeen on rakennettu innokkaasti etenkin kauppakeskuksia (KTI 2007, s. 31).

3.2.4 Aika rajallisena resurssina

Koveneva kilpailu vaatii toimintojen jatkuvaa tehostamista. Kustannuksia leika-
taan, mika edelleen vaatii lisda tehokkuutta jiljelle jadvilta resursseilta. Toimin-
not yritetddn suorittaa entistd nopeammin ja useita kiireellisia t6ita joudutaan te-
kem&an samanaikaisesti. Toisaalta ihmisten elaman monipuolistuessa, aika on
jaettava yha useampien toimintojen ja roolien kesken. Kehityksen seurauksena
ollaan tilanteessa, jossa ihminen eldi jatkuvan kiireen alaisena. Nopeudesta on
kehittynyt elintdrked ominaisuus ldhes kaikkialla, niin toissd kuin vapaa-
ajallakin. (Ekholm 2001, s. 43; Kamppinen 2001, s. 18; Kerttula 2004; Laher-
vuori 2007.) Kiire on levittinyt lonkeronsa ja uhkaa tiukentaa otettaan tulevai-
suudessa.

Tutkimustulosten perusteella ihmisten kokema kiire on lisddntynyt jatkuvasti
vuoden 1977 jalkeen (Tilastokeskus 2004; ks. my6s Kerttula 2004). Tyon kiireel-
lisyys, aikapaineiden kasvu seka ylitdiden yleistyminen kuormittavat kaytannossa
kaikkia toimialoja ja ammattiryhmii. Erityisesti tietotyoldisia ja korkeasti koulu-
tettuja vaivaavat keskimaaraista pidemmaét tyopéivét ja tyon henkinen raskaus.
(Poyria 2002, s. 65; Natti & Anttila 2002, s. 79.) IT-ammattilaisista jopa 88 pro-
senttia ilmoittaa tekevinsi ylitoitd. Lukua on pidetty poikkeuksellisen suurena.
(Harma4 et al. 2002, s. 117.)

Kiire itsessddn nahdiin erddnlaisena statussymbolina, joka mairittelee ihmisen
merkityksen yhteiskunnalle. Pahimmassa tapauksessa tyGpaivien pidentyminen
ja pyrkimys jatkuvaan uudistumiseen ja tuloskunnon parantamiseen ruokkii ym-
parilleen vaarallista sankarikulttia. Toisin sanoen taloudellinen menestyminen on
mittari, jonka varjopuolena nakyvit loppuun palaneet tyontekijat. (Ekholm 2001,
s. 25 & 41; Gershuny 2004; Kamppinen 2001, s. 19; Poyria 2002, s. 65; Tulevai-
suusvaliokunta 2001, s. 4). Vaikka kiireen aiheuttamien haittojen kokemukset
ovat hieman lieventyneet, on pelko tyouupumuksesta lisddntynyt (Kerttula
2004). Esimerkiksi IT-ammattilaisen terveyttd heikentéavét erityisesti henkiseen
hyvinvointiin liittyvat tekijat (Kivisté & Kalimo 2002, s. 104). Kiire ja muut ty6-
elamén kielteiset vaikutukset, kuten epavarmuus ja odottamattomat muutokset
aiheuttavat muun muassa univaikeuksia jo kolmannekselle naisista ja yli neljan-
nekselle miehista. Erityisesti ylemmilla toimihenkil6illa esiintyy stressioireita ja
tyouupumuksen pelkoa keskimadraista enemmaén. (Kerttula 2004.) Lisdksi kor-
keasti koulutetuista tyontekijoista yli puolet kertoo perheessdian olevan ainakin
ajoittain ristiriitoja tyGajoista, kotityosta ja omasta ajasta (Natti & Anttila 2002, s.
79).

Kovan kilpailun, kiireen ja tehostumisen ilmapiirissa tyontekijoiden hyvinvointi

on uhattuna. Vaikka tydhyvinvoinnista puhutaan paljon, merkitsee raha yritysten
vaakakupissa loppujen lopuksi usein tyontekijoiden hyvinvointia enemman. Yri-
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tyksid on kritisoitu nimenomaan haluttomuudesta panostaa taloudellisesti tyon-
tekijoiden sosiaalisen ympéariston parantamiseen, vaikka esimerkiksi kalliita ko-
neinvestointeja tehddan ilman sen vankempia perusteita (ks. esim. Antila 2007).
Tyontekijoiden ja tyGyhteisGjen jaksamisesta tulisi kuitenkin huolehtia (Poyria
2002, s. 65).

Kun tyopaineet ovat kovat, tyontekijat tarvitsevat entisti enemmaéin vapaa-aikaa
palautumiseen. Vapaa-ajan ja kiireen maara ovat kuitenkin kehittyneet eri vies-
toryhmissa eri tavoin. Vaeston keskimaardinen vapaa-ajan maara on kasvanut,
kun tyossid kiyvien ihmisten osuus koko viestostda on vihentynyt. Juuri tyoikai-
sen vieston kokonaistydaika on pidinvastoin kasvanut ja vapaa-aika vihentynyt.
Myo6s koulutuksen vaikutus vapaa-ajan maidradn on muuttunut. Ennen korkea
koulutus takasi enemmaén vapaa-aikaa, mutta nykyisin korkeasti koulutetut pain-
vastoin tekevat pisinta tyopaivaa ja heilld on vahiten vapaa-aikaa. Myos kotityo-
hon kaytetty aikamaara on lisdantynyt. Esimerkiksi ostoksiin kuluneen ajan pite-
neminen johtuu itsepalvelun lisidntymisestd myymaloissd sekda markettien keski-
koon kasvusta. (Gershuny 2004; Ruuskanen 2004; Takala 2004.)

TOIMINNAN OPTIMOINTI

Resurssien Erikoistuminen
optimointi Kustannusleikkaukset Parhaat
resurssit Resurssien
Tuottavuuden  Verkottuminen T tehostaminen
parantaminen T T
= = Ajankaytin

Stressija Ulkoistaminen tehostaminen

tyduupumus
Alkapula

Paineet toimintojen optimoinnille kasvavat. Kustannuksia leikataan ja kéy-
tettivistd resursseista pyritdin saamaan kaikld mahdollinen irti. Tdma ni-
kyy toimintaympéristissd myds suhtantumisessa toimitiloihin. Toimitilat
valjastetaan myds henkildstbresurssin optimointiin. Toimintoja optimoi-
daksesn toimijat erikoistuvat kukin omiin erityisalothinsa ulkoistaen ydin-
osaamiseen kuunlumattomat toiminnot. Erikoistuneista ja osaamiseltaan
kapea-alaisista toimijoista tulee rifppuvaisia toisistaan. Toimijat verkotin-
vat my&is imagpsyistd, silld erottuminen on varteenctettava kilpailukeino
(ks. luku 3-3.2). Myds aj jankiyitd pyritiin optlmmmaan Toumntojatehos—
tetaan niin toissd kuin vapaa-gjalla. TAm3 ilmenee toimintaympéristéissi
kasvavanakiireenija sen seurausvaikutuksina.

Kuva 7: Toiminnan optimoinnin ilmeneminen toimintaymparistossa

3.3 Erilaistuminen

Toimijoiden méérien kasvaessa toimijat erilaistuvat toinen toisistaan ja muistut-
tavat toisiaan yha vihemman. Erilaistuminen muista yksil6ista voi olla tiedostet-
tua tai tiedostamatonta, tahallista tai tahatonta, toivottua tai epatoivottua tai
kaikkea niita ja ndiden eri yhdistelmid. Seuraavaksi tarkastellaan, miten erilais-
tuminen néyttaa ilmenevan toimintaymparistossa (ks. kuva 8).

3.3.1 Moninaistuminen ja yksilolliset ratkaisut
Tulevaisuus tdyttyy yha erilaisemmista ihmisistd, jotka muistuttavat toisiaan ai-

kaisempaa vihemmaén. Globalisaation my6ta ihmiset liikkkuvat globaalisti, jolloin
rodullinen, uskonnollinen, kulttuurinen ja kielellinen monimuotoisuus lisdantyy
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vaajaamatta. Myos vaeston ikddntyminen ja naisten yha aktiivisempi asema lisaa
omalta osaltaan moninaistumista. (McBlaine & Vrkic 2006, s. 4, Kasvio 1999, s.
157.) Moninaistumisen myo6téd ihmiset eriytyvit toisistaan yha kauemmaksi. Sano-
taan, ettd tulevaisuudessa on yha vihemman niin sanottuja tavallisia ihmisia.
Eriytymiskehitys nakyy niin ihmisten arvoissa, elamintavoissa kuin erilaisissa
pyrkimyksissa. Thmisid kiinnostavista ja heille merkityksellisista asioista tulee yh-
td lailla moninaisempia, minkd seurauksena yhteisia kiinnostuksen kohteita on
yha vaikeampi 16ytdad. (Ekholm 2001, s. 56 & 88; Cooper 2007; Mannermaa
2004, s. 106; Mannermaa 2005, s. 30—33, Uusitalo 1993, s. 289.) Esimerkiksi
suuria, yhtendisia visuaalisia trendeja ja muotisuuntauksia ei enida padse valtta-
mattd muodostumaan, vaan myos trendit jaavat entistd hajaantuneimmiksi (ks.
Hiltunen 2001). Kuluttajat jakautuvat aiempaa pienempiin erityisryhmiin omine
yksilollisine haluineen ja tarpeineen. (Roponen 1999, s. 236). Ainoaksi jossain
madrin yhtendiseksi ja kasvavaksi joukoksi voidaan nimeta eri tavoin syrjaytynei-
den ihmisten ryhma (Mannermaa 2004, s. 106; Mannermaa 2005, s. 33).

Sen lisdksi, ettd ihmiset erilaistuvat toisistaan, myos yksittaisten ihmisten identi-
teetti moninaistuu. Thminen ei enda omaa yhta yksittdista identiteettii, jonka han
sdilyttaisi koko elinkaarensa ajan. Identiteetti pikemminkin jakautuu eri vaihei-
siin elinkaaren aikana tai ei ole sidoksissa ihmisen ikdan lainkaan. Arvioiden mu-
kaan sosiodemograafiset muuttujat kuten iki, sukupuoli, koulutus ja asuinpaikka
menettaviat merkitystinsd ihmisten kayttdytymisen selittdjani ja niiden tilalle
ajureiksi astuvat sosiokulttuuriset trendit eli arvopaamééaria heijastavat “asenne-
kimput’. (Jaakola 2006, s. 10; Jarvinen 2006, s. 115; Mannermaa 2004, s. 106;
Mannermaa 2005, s. 30—33). Kaiken lisdksi ihmiselld voi samanaikaisesti olla
useita eri identiteetteja ilman, etta siina olisi mitd4n epanormaalia tai ristiriitais-
ta. (Mannermaa 2004 s. 106; Mannermaa 2005, s. 33.) Osa ihmisten identitee-
teisti voi olla my6s virtuaalisia (Ekholm 2001, s. 49 & 69).

Thmisten moninaistumiskehityksen seurauksena ihmisten kayttdytymisen enna-
kointi vaikeutuu. Esimerkiksi kuluttajan kiyttdytymisen arvioinnissa ei voida
tuudittautua aikaisempien olettamusten varaan eri kuluttajaryhmien kaytoksesta.
Aiempaa hankalampaa on my6s nimetd selkeitd, erilaisia kuluttajaryhmia tai
segmentteji. (Jaakola 2006, s. 10; Mannermaa 2005, s. 30; Rontu 2006, s. 4-5.)
Samoin tyGeldmassa tyontekijoiden moninaistumisen seurauksena tyGvoima on
toisistaan entista eriytyneempi joukko eika suinkaan yhtenidinen massa (Heikkila
et al. 2000, s. 14). Kuluttajien ja tyontekijoiden ohella myos yritykset moninais-
tuvat ja erilaistuvat toinen toisistaan. Globalisaatio lisda toimijoiden maaraa. Ul-
koistaminen ja toimijoiden erikoistuminen tekevat myos yrityksista entista yksi-
I6]llisempia toimijoita. Oman yksil6llisyyden korostaminen on myos kilpailukeino.
(ks. luku 3.3)

Toimijoiden eriytyessa toisistaan, he ryhtyvit todella tarvitsemaan erilaisia asioi-
ta. Toisaalta toimijat myos itse ryhtyvat vaatimaan aiempaa aktiivisemmin omien
yksilollisten tarpeidensa huomioon ottamista ja tavoittelevat yksilollisyytta paa-
madiratietoisesti. Toimijat eivit ole endi innokkaita kuulumaan samaan massaan
ja seuraamaan valtavirtoja (Naisbitt 1984, s. 39—40; Peltonen 1993, s. 214; ks.
myo0s Naisbit & Aburdene 1990, s. 283—294). He tietavit itse entista tarkemmin,
mitd haluavat (Kostiainen 2007, s. 19). Kulutuksessa siirrytdian niin sanotusta
One size fits for all -ajatuksesta Lifestyle-ajatteluun. Hyodykkeista tulee ikdan
kuin elaméantyylien elimellisia osia, joilla kuluttaja voi viestia itsestdaan niin itsel-
leen kuin ympéardiville toimintaymparistolleenkin. (Kuusi 1999, s. 186; Lind
2007; Pantzar 1993, s. 81; ks. myGs Naisbitt 1984, s. 46.)

Kehityksen seurauksena erilaisia palveluja ja tuotteita on ryhdytty kasvavassa

madrin raataloimaan kullekin asiakkaalle sopivaksi timén omien tarpeiden mu-
kaisesti. Yksittdisten vakiotuotteiden sijaan tarjotaan asiakasldhtoisia ratkaisuja
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(ks. Ekhom 2001, s. 77; Liiketilankayttajiat 2007; Routti 1993, s. 277; Valtioneu-
vosto kanslia 2005, s. 22). Yksilollinen huomioon ottaminen tekee toimijoista
omalta osaltaan aiempaa yksilollisempia ja joukosta entistd paremmin erottuvia.
Yksilollisyydesta tulee erityisarvo, jota tarjoamalla voidaan kilpailla esimerkiksi
globaalien ketjujen massatuotteita vastaan (Lindblom 2004, s. 70). Keskimaarai-
sen elintason nousu edesauttaa omalta osaltaan aiempaa yksiléllisempien ja laa-
dukkaampien tuotteiden kysynnian kasvua (Kuusi 1999, s. 186). Toisaalta taas
massaraiataloinnin kehitys helpottaa ja edullistaa yksilollisten toiveiden huomi-
oon ottamista (Valtioneuvostonkanslia 2005, s. 22). Yksilollisyyden tavoittelu
voidaan viedd jopa niin pitkalle, ettd asiakas otetaan itse mukaan tuotteen suun-
nittelu- ja valmistusprosessiin (Hiltunen 2007a; Hiltunen 2007b; Valtioneuvos-
tonkanslia 2005, s. 22).

Moninaistumiskehitys nakyy myos tyonteossa (vrt. Williams 2008). Ensinnakin
itse tyontekijat moninaistuvat (McBlaine & Vrkic 2006, s. 4, Kasvio 1999, s. 157).
Toisaalta myGs tyonkuvat monimuotoistuvat (Mannermaa 2005, s. 30). Enda ei
esimerkiksi perinteistd toimistoty6ta ole olemassa. Osaamista paivitetddan jatku-
vasti ja perusosaamiseen liitetddan uusia taitoja, mika tekee uusista ammateista ja
osaamiskirjosta erittdin monipuolisia. Tima kehitys on todellisuuden sanelema
pakko, silld tyontekijoille asetetaan koko ajan uusia ja kasvavia vaatimuksia eika
kerran opitut taidot enéa riita koko elimain ajaksi. (ks. luku 3.2.2 Resurssien hyo-
dyntdminen) Tulevaisuuden tyontekijat ovat omia yksilollisid yksil6itaan ja ha-
luavat myos tulla kohdelluksi sellaisina. Ennen individualismin sanottiin pysih-
tyneen tyopaikan ovelle, mutta nyt se on yrittanyt sisdanpaasya jo jonkin aikaa
(vrt. Naisbitt 1984, s. 204).

Tyonteon yksilollistyminen voi ilmeté pyrkimyksiné sovittaa tyonteko kunkin yk-
silon omiin tavoitteisiin entistd paremmin ja riaatal6ida tyourasta kullekin tyon-
tekijélle sopiva yksilollinen kokonaisuus. Tama voi tarkoittaa esimerkiksi sit, et-
ta tyontekija voi valita ja yhdistella itselleen sopivan kokonaisuuden erilaisista
palkan, elikkeen, terveydenhuollon, vakuutuksien, ty6aikojen ja -aiheiden, loma-
jarjestelyiden, tyon, opiskelun seka elakoitymisen yhdistelmisté. Yksilollisyysvaa-
timukset voivat ilmetd myos joustavuuspyrkimyksissd. Niin ty0 kuin vapaa-
aikakin joustavat omalta osaltaan, jotta tyon suorittaminen saadaan ajoitettua yk-
siloille sopivaksi. Kehitys on ennen kaikkea omiaan lisddmaan tyontekijan henki-
I6kohtaisia mahdollisuuksia vaikuttaa itse omaan tyontekoonsa. (Mannermaa
2005, s. 29; Naisbitt 1984, s. 39.)

3.3.2 Imagon korostuminen

Toimijat pyrkivit vahvistamaan erottumistaan massasta panostamalla omaan yk-
silollisyyteensd. Ennen ehka kartettiin joutumista silmatikuksi ja haluttiin muis-
tuttaa toisia toimijoita mahdollisimman paljon. Nyt, kun toimijoita on paljon, on
huomattu, etti sulautumisen sijaan on ensiarvoisen tarkeia erottua, silla se tekee
toimijasta tarkeAmman ja kilpailukykyisemman kuin muut. Joukosta voidaan
erottua tekemalla itsesti jollakin tavalla houkuttelevampi ja erilainen kuin muut
toimijat. Imago on erds keino viestia ymparoivélle toimintaympéristolle ja sidos-
ryhmille omista ominaisuuksista ja omasta ideologiasta niin sisaisesti kuin ulkoi-
sestikin (ks. esim. Heikkila et al. 2000, s. 23). Imagon avulla voidaan synnyttda
toimijasta haluttuja mielikuvia. Imagon korostamisen ja brandin luomisen ideana
on, ettd ne tuovat kohteelle lisdarvoa esimerkiksi asiakkaan, tyontekijan tai yh-
teistyokumppanin silmissa. Esimerkiksi tuotteiden valmistuksessa on siirrytty ai-
emmasta tuotantokeskeisyydestd yha enemmaén tuotekehitykseen, markkinointiin
ja brandin luomiseen. Tata kautta saavutetut taloudelliset tuotot ovat osoittautu-
neet monin kerroin tuottoisemmiksi kuin pelkdn valmistuksen kautta saatavat
voitot (Ali-Yrkko 1999, s. 135).
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Imago voi muodostua monista eri asioista ja titen sitd voidaan myo6s rakentaa eri
tavoin ja monien eri elementtien avulla. Kuten sanottu yrityksen imagoon voivat
vaikuttaa niin yrityksen ulottumattomissa olevat tekijat kuin myos yrityksen omat
ponnistelut halutunlaisen imagon luomiseksi. Esimerkiksi yrityksen kayttdmaét
toimitilat ja niiden sijaintialue ovat eris varteenotettava keino, jolla yritys voi ha-
lutessaan viestid omasta imagostaan (Heikkila et al. 2000, s. 5, 14 & 23; Kirkis
2001, s. 82; NCC 2007a; Liiketilankayttajat 2007; Toimistotilankayttdjat 2007;
Toérméanen 2005). Toimitilan sijainnilla tai rakennuksen ulkonaolla yritys voi il-
maista erilaisia asioita liiketoiminnastaan kuten statusta, tekemisti, osaamista tai
periaatteita (Heikkila et al. 2000, s. 23).

Toimitilarakennuksen ja toimitilan sijaintialueen imagot ovat tirkeita tekijoita
toimitilojen kayttajayrityksille monista syisté (ks. esim. Skogster 2006, s. 43—44;
Tolvanen 2002, s. 80). Imago on luonnollisesti tiarkea tekija asiakkaiden houkut-
telun kannalta, mutta se on merkittidva tekija myos yrityksen omien tyontekijoi-
den kannalta. Ensinndkin houkuttelevaan kiinteistoon ja houkuttelevalle alueelle
on helpompi rekrytoida henkilokuntaa kuin vihemmaén vetovoimaisiin toimitiloi-
hin (Raunio & Linnamaa 2000, s. 46; Tolvanen 2002, s. 80). Osaavan tyévoiman
saaminen esimerkiksi Itd-Helsingin teollisuusalueelle on vaikeampaa kuin vas-
taavan ty6voiman saaminen Aalto yliopiston Otaniemen kampuksen ymparilla si-
jaitsevan teknologiakeskittyman yrityksiin, vaikka tyonkuva itsessddn olisi mo-
lemmissa paikoissa samanlainen. Korkeasti koulutetun tyévoiman kohdalla ima-
gon merkitys on yllattdvin suuri. (Raunio & Linnamaa 2000, s. 46.) Tyontekijat
voivat hyviksya jopa alhaisemman palkkatason, jos tarjolla oleva imago on heille
mieleinen (Laakso & Loikkanen 2004). Imagon vahvistaminen tyontekijoiden
keskuudessa luo ja vahvistaa yrityskulttuuria (Heikkil4 et al. 2000, s. 23).

Tyontekijoiden houkuttelun lisdksi etenkin liiketilapuolella imagolla on toimin-
taympériston tarkastelun perusteella suuri merkitys myos asiakkaiden houkutte-
lun kannalta. Liiketilapuolella imagoita muodostetaan ja asiakkaita houkutellaan
tulevaisuudessa kasvavassa maarin muun muassa erilaisten tuotemerkkien avulla
ja yhtenaistd sanomaa kuvastavia tuotemaailmoja luomalla. (Kotimaiset sijoitta-
jat 2008; Liiketilankayttdjat 2007.) Tuotemerkit ovat asiakkaan kannalta tarkei-
14, silld ne luovat kuluttajalle yhdenmukaisen vaikutelman. Yhdenmukainen vai-
kutelma on térkea siitd syysté, ettd yhdenmukaiset tuotteet tuntuvat kuluttajista
erityisen vakuuttavilta eli niiden sanomaan on toisin sanoen helppo uskoa
(Hausel 2009, s. 32—33). Suomalaiset eivit viela tilla hetkella ole tiysin brandien
ja imagoiden houkuttelemia. Tutkimuksen mukaan suomalaisista vain nelja pro-
senttia pitda tuotteen brandid merkittaviana tekijaina ostopaatosta tehtdessi, kun
vastaava luku eurooppalaisten keskuudessaon 14 prosenttia (European
Commission 2009a, S. 14).

3.3.3 Eriarvoistuminen

Yksilot muistuttavat toisiaan yha vahemman. Mannermaan (2004, s. 123) mu-
kaan ero erilaisuuden ja eriarvoisuuden vililli muistuttaa luonteeltaan veteen
piirrettya viivaa, jonka paikan maaraa loppujen lopuksi vain yhteiskunnassa kul-
loinkin vallitsevat arvot. Positiivisena nahdyn erilaistumiskehityksen ohella my6s
selked yhteiskunnallinen eriarvoisuus on lisddantymissia (Mannermaa 2004, S.
128; Roponen 1999, s. 237; vrt. Tulevaisuusvaliokunta 2001). Ero rikkaiden ja
koyhien vililla kasvaa jatkuvasti (Cord 2009, s. 1; Kasvio 1999, s. 168; Kuusi
1999, s. 185; Mannermaa 2004, s. 128). Yhteiskunta jakautuu kahtia niin sanot-
tuun aktiivi- ja passiivivaestoon. Eldkeldisista ja tyGttomistd koostuva passiiviva-
eston ryhma kasvaa jatkuvasti aktiiviviestoryhmin koko ajan pienentyessa
(Mannermaa 1993b, s. 134; Miettinen 1993, s. 184). Videston polarisaatiokehitys
kasvattaa vastakohtaisuuksia eri vdestéryhmien vélilld ja asettaa viestoryhmat
eriarvoisiin asemiin ryhmien valisten erojen vuoksi (Mikkonen-Young 20035, s.
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67; Tulevaisuusvaliokunta 2001, s. 4). Taim& voi johtaa yhteiskuntakehityksen
kannalta epatoivottaviin ilmi6ihin (Miettinen 1993, s. 184).

Tyoelamassa tyonteolle ja oppimiselle asetetaan uusia vaatimuksia, jotka voivat
joillekin olla ylitsepadseméattomia. Thmisilta kysytdan valmiutta elinikdiseen op-
pimiseen ja kykya joustaa ainaisten muutosten keskelld. Heilta tulee myos 10ytya
uusia vuorovaikutustaitoja, jotka mahdollistavat ryhma- ja verkostotyoskentelyn.
Tybantajat ovat entistd kiinnostuneempia erityistaidoista ja -osaamisesta tyon
luonteen muuttuessa perussuorittamisesta erityisosaamista vaativaksi. Tyonteki-
joille asetetaan entistéd tiukempia tulosvaatimuksia ja hyvista tyotehtavista joudu-
taan kilpailemaan entistd kithkeAmmin. (ks. luku 3.2.2 Resurssien hyodyntami-
nen.) Ainainen muutos ja tekniikan kiihtyva kehitys tekevit osaamiskentista en-
tistd vaativamman. (Kasvio 1999, s. 164; Mannermaa 1993b, s. 130; Peltonen
1993, s. 215; Rubin 1999, s. 349; Tulevaisuusvaliokunta 2001, s. 4.) Kehityksen
seurauksena yha suurempi osa ihmisisti ei endi jaksa pysytelld kasvavien vaati-
musten tasolla, vaan putoaa kyydisti ja syrjaytyy. Esimerkiksi ikddntyvien tyon-
tekijoiden on arvioitu olevan vaarassa luisua tyceldmén ulkopuolelle, mikéli he
eivit pysty oppimaan uusia tyoeldamassa vaadittavia taitoja. (Kuusi 1999, s. 180;
Heinonen 1995, s. 97.) Kehityksen seurauksena markkinoilla voi ilmetd samanai-
kaisesti tyottomyytta ja tyovoimapulaa (Mannermaa 1993b, s. 130).

Thmisten lisdksi my0s alueet erilaistuvat kasvavassa méirin (Heinonen et al.
2004, s. 180; Kotisalo et al. 2000, s. 54). Alueet profiloituvat toisaalta tahallaan,
mutta myos tahtomattaan (vrt. luku 3.3.2 Imagon korostuminen). Viesto keskit-
tyy tietyille alueille niin, ettd varakkaiden ja koyhien kaupunginosien viliset tu-
loerot kasvavat (Vartiainen 1999, s. 106). Alueiden eriytyminen vaikuttaa omalta
osaltaan tilankayttajayritysten liiketoiminnan edellytyksiin. Esimerkiksi kauppaa
ei kannata sijoittaa alueelle, jossa sen toiminnasta ei voi tulla kannattavaa esi-
merkiksi viestopohjan pienuuden vuoksi (ks. esim. Kotisalo et al. 2000, s. 54).
Joistakin toimitila-alueista tuntuu muodostuvan jo imagomielessd houkuttele-
vampia kuin toisista. Konkreettisia syita toisten alueiden syrjaytymiseen ja tois-
ten menestymiseen on hankalaa nimetd varmasti. Toisille toimitila-alueille on
vain yksinkertaisesti samaan aikaan enemmain tulijoita kuin toisille. Joissakin
paikoissa on jopa ylikysyntédi, kun taas toiset alueet kérsivat kroonisesti kayttaji-
en puutteesta. (ks. esim. Salmela 2004b.) Toimitilamarkkinoilla osamarkkinoi-
den eriytyminen konkretisoituu eriytyvissa vuokratasoissa ja vajaakayttoasteissa
(Aberdeen Property Investors 2007b, s. 20; Toimistotilankayttajat 2007).

Esimerkiksi padkaupunkiseudulla on havaittavissa niin sanottua toimintojen si-
joittumisen vyohykkeistymista (ks. esim. YTV 2003). Asuntojen, toimitilojen ja
rakennusoikeuksien hinnat ovat arvioiden mukaan ruokkineet muutosdynamii-
kan kulkua. Esimerkiksi teollisuus, varastot ja tilaa vieva kauppa ovat havinneet
Helsingin keskustasta ja sen ldheisyydesta lihes kokonaan. Myos monet Helsin-
gin keskustalle perinteiset toiminnot kuten toimistot ovat joutuneet siirtymaian
keskusta-alueilta kauemmaksi reuna-alueille kovan kysynnan ja kohoavien hinto-
jen ajamina. Liiketoiminta, jolle logistiikka nayttelee merkittavaa roolia, on puo-
lestaan hakenut paikkansa reuna-alueilta, joissa on saatavilla hyvit litkenneyh-
teydet. (Heinonen et al. 2004, s. 180.) Toisaalta joistain toimitila-alueista on tul-
lut ylivoimaisen haluttuja. Sitd, miksi jotkut padkaupunkiseudun toimitila-alueet
ovat houkuttelevampia ja siksi hinnoiltaan arvokkaampia kuin toiset, voi olla vai-
kea nimetd. On kuitenkin niin, ettd jotkut alueet ovat yksinkertaisesti imagomie-
lessa niin epahoukuttelevia, ettei niilla sijaitseviin toimitiloihin haluta esimerkik-
si sijoittaa, vaikka toimitilan muut ominaisuudet olisivat kunnossa. (Kotimaiset
sijoittajat 2008.)

Kokonaisten toimitila-alueiden ohella my0s yksittédiset toimitilat jakautuvat yha
selvimmin erilaisiin tasoluokkiin huonompiosaisten tilojen kysynnan heiketessa
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(Autio 2004, Nurmi 2005; Tammilehto 2005). Markkinoilla kysytaan kasvavassa
mairin modernia, toimivaa ja tasokasta toimitilaa (KTI 2007, s. 32; Tolvanen
2002, s. 80). Tamai tekee kyseisenlaisen tilan vuokraamisesta aiempaa helpom-
paa ja toisaalta tilan, joka ei ndihin vaatimuksiin pysty vastaamaan, vuoraamises-
ta vaikeampaa. Esimerkiksi uudenaikaiset toimistotilat houkuttelevat tilankaytta-
jid puoleensa tarjoamalla etenkin uutta tekniikkaa, tehokkuutta ja joustavuutta
(Autio 2004; Nurmi 2004, Nurmi 2005; Salmela 2004b; Tammilehto 2005).

Suomessa paivittidistavarakauppojen maarat ovat lisddntyneet valtakunnallisesti
tarkastellen Etela- ja Lansi-Suomen kaupungeissa ja taajamien reuna-alueilla.
Haja-asutusalueella kauppojen maéarat ovat pienentyneet, mutta méaarien vihen-
tyminen on kuitenkin hidastunut. (Kyt6 & Viliniemi 2007; s. 45—47). Lahimyy-
maloiden markkinaosuuden supistuminen on yleiseurooppalainen ilmio, joka on
edennyt Keski- ja Pohjois-Euroopasta Eteld-Eurooppaan. (Kotisalo et al. 2000, s.
42.) Padkaupunkiseudulla monet pikkukaupat ovat joutuneet lopettamaan toi-
mintansa, kun suuresta koosta ja monipuolisuudesta on tullut kilpailun valtti-
kortteja (Helsingin kaupungin yleissuunnittelukeskus 2002, s. 137; Soininvaara
2007). My6s vanhoja ostoskeskuksia ja ostosalueita on joutunut vaikeuksiin, kos-
ka niiden vaestopohja on jadnyt yksinkertaisesti liian pieneksi tai ne sijaitsevat
liian ldhella suurta kilpailevaa keskusta. Kehityksen uskotaan jatkuvan saman-
suuntaisena myos tulevaisuudessa. (Helsingin kaupungin yleissuunnittelukeskus
2002, s. 35 & 139.)

Toimitilojen syrjaytymistd voidaan yrittda estii ja edistida panostamalla toimitilo-
jen remontointiin (Autio 2004; Nurmi 2004; Nurmi 2005; Tammilehto 2005).
Toisena, edelld mainittua radikaalimpana keinona on néhty kiinteist6jen kaytto-
tarkoituksen tdydellinen muutos. Vanhoille syrjaytyneille alueille voidaan 1oytaa
uusia kayttotarkoituksia. Tama voi kuitenkin olla prosessina hyvin hidasta ja kal-
lista (ks. esim. Jarvinen 1996). Esimerkiksi vanhojen lahicostoskeskusten on aja-
teltu olevan oivallisia etdtyopisteitd tai mahdollisesti etdkaupan jakelupisteita.
Toimistokiinteist6ja on puolestaan muutettu asunnoiksi ja toimitilamerkinnalla
varustettuja kaava-alueita asumiseen kiytettdviksi. Mielenkiintoista on havaita,
ettd ainakin osa vanhoista, nyt asunnoiksi muutettavista toimistotaloista, on itse
asiassa alun perin ollut asuintaloja. (Autio 2004; Kunnanviranomaiset 2008,
Nurmi 2005; Tammilehto 2005.) Padkaupunkiseudulla on voitu muuttaa radi-
kaalisti my6s kokonaisten, vanhojen, aikaisemmin esimerkiksi teollisuuskaytossa
olleiden alueiden kiyttotarkoitusta. Nima alueet ovat yleensi olleet jollakin ta-
valla, esimerkiksi keskeiseen sijaintiinsa ndhden, ala-arvoisessa kaytossa (esim.
Ruoholahti, Jatkdsaari ja Hernesaari).

Toimitilakohteille on keksitty my6s muita selviytymiskeinoja syrjaytymisen esta-
miseksi. Esimerkiksi pienten lahimyymaéloiden pelastajaksi on suunniteltu au-
kioloaikojen viljentdmistd (ks. esim. Ropponen 2010, s. 44; Kyt6 & Viliniemi
2007). Esimerkiksi niin sanottujen liikennemyymal6iden suosio on kasvanut (Ky-
t6 & Valiniemi 2007). Pienten yksikéiden on myos ehdotettu keskittyvin tarjoa-
maan tiettyja raataloityja palveluja ja tuotteita ja hakemaan tita kautta kilpailue-
tua ja elintilaa itselleen. Myos pienten toimijoiden yhteen verkottuminen on kei-
no hakea synergiaetuja. Ketjuuntumisesta on tullutkin monen pienen lahikaupan
kannattavuusruiske. (Kotisalo et al. 2000, s. 27 & 42; ks. my6s Kauppa 2010
-projektin johtoryhma 1996.)
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ERILAISTUMINEN

Yksildllisys
Toimijat
Erivtyvd monimuotoistuvat
kysynta imagot T
VS T T Erottautuminen
. Eriarvoistuminen
Syrjgytyminen

Vksildt muistuttavat toisiaan koko ajan entistd vihemmn ja eriytyvit toi-
sistaan. Vksilélliset vksildt tarvitsevat ja kaipaavat vksiléllistd huomioon
ottamista. Toimijat etsivit keinoja erotiua toisistaan. Esimerkiksi erilaisil-
la imagpilla viestitdin toimintaympéristissd muille tahoille omasta toi -
minnasta. Toimijoiden eriytyminen nékyy toimintaympéaristissi myds -
tavoiteltuna eriarvoistumisena

Kuva 8: Erilaistumisen ilmeneminen toimintaympéristossi

3.4 Teknologia mahdollistajana

Seuraavaksi tarkastellaan teknologisen kehityksen merkitystd toimitilamarkki-
noilla (ks. kuva 9). Ensimmaiseksi perehdytidian tiedon maéran ja levityksen luon-
teen muutokseen. Tadmain jilkeen tarkastellaan itse toimitilojen ja niissa harjoite-
tun toiminnan teknistymista seka perinteisten toimitiloissa tapahtuvien toiminto-
jen siirtymista toimitilojen ulkopuolelle erilaisiksi etdtoiminnoiksi kuten etityok-
si ja sdahkoiseksi kaupaksi.

3.4.1 Tiedon merkitys

Tiedon merkityksen arvioidaan korostuvan (Kasvio 1999, s. 169; Kirveld 1999, s.
315; ks. myos Heinonen & Heinonen 2006, s. 95). Tima tulee ndkyméaan myos tu-
levaisuuden liiketoiminnassa. Tiedon saannista, kisittelysté ja eteenpain jakami-
sesta on jo nyt tullut monen yrityksen oleellisimpia toimintoja. (Jakobsson 1993,
s. 61; Kasvio 1999, s. 169; Mannermaa 1993b, s. 129; Mannermaa & Ahlqvist
2000, s. 61; Lehti 2005, s. 11; Peltonen 1993, s. 235; Vartiainen 1999, s. 103.) Tie-
don merkityksen kasvaessa myos kéytettavissa olevan informaation maara kasvaa
jatkuvasti (Ekholm 2001, s. 23 & 51; Hietanen et al. 2002, s. 427; Hannula & Lin-
turi 1998, s. 13; Laatikainen 2007; Pajarinen et al. 2010, s. 9).

Valtavista tietomassoista on tullut jopa ongelma, kun hyédynnettivissa olevan
tiedon maara ylittda ihmisten kyvyn omaksua sitd (Ekholm 2001, s. 23 & 51; Hei-
nonen 1995, s. 117; Naisbitt 1984, s. 17). Tietomaarien dramaattinen lisdantymi-
nen nakyy kasvavassa tarpeessa suodattaa, jarjestelld ja kasitella tietoa (ks. Hei-
nonen 1995, s. 118). Kun tietoa on paljon saatavilla, on entistd vaikeampaa paat-
taa, mika tiedoista on olennaista tietoa, minka tiedon voi jattda huomiotta ja kos-
ka tietoa on hankittu kuhunkin tarkoitukseen tarpeeksi. Tekninen kehitys on tuo-
nut mukanaan myo6s hyvid keinoja tiedon késittelyyn samalla, kun se on mahdol-
listanut tiedon reaaliaikaisen ja rajattoman levittdmisen (Hietanen et al. 2002, s.
427; Kirveld 1999, s. 306; ks. myos Peltonen 1993, s. 209).
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Tiedon maara ja kysynta ovat kasvaneet my0s toimitilamarkkinoilla. 1980-luvun
alussa Suomen kiinteistomarkkinoista ei juuri ollut saatavilla tietoa. Toisaalta
tiedolle ei ollut varsinaista tarvettakaan, silla markkinat olivat kotimaiset, pienet
ja toimijoille tutut. Tarve tuottaa tietoa syntyi kiinteistosijoitusyhtiiden listau-
tumisen myotd, kun kiinteistosijoitusyhtiGiden taytyi alkaa julkaista tietoa omis-
tamistaan kiinteistoisti. 1980-luvun lopulle tultaessa tiedon tuotanto oli kasvanut
edelleen. Tuolloin saatavissa oli parin eri tahon tuottamia markkinakatsauksia.
Koska nididen katsausten nihtiin olevan liiketoimintatarkoitusten varittdmia,
ryhdyttiin markkinoilla kaipaamaan itsendistd ja vain markkinainformaatioon
keskittynytta tiedontuotantoa. Markkinainformaation saatavuus nahtiin positiivi-
sena, silld sen uskottiin lisddvian Suomen kiinteistomarkkinoiden kansainvalista
houkuttelevuutta. (Laatikainen 2007, s. 62.) Vuonna 1993 Suomeen perustettiin
KTI, Kiinteist6talouden instituutti ry, ei voittoa tavoitteleva tutkimusorganisaatio
(KTI 2010c¢).

Tana paivdna Suomen kiinteistomarkkinoita perusteellisesti kisittelevia markki-
nakatsauksia tuottaa kaksi tahoa, KTI ja Catella. Lisiksi monet kansainviliset
palveluntuottajat julkaisevat omia katsauksiaan, joissa Suomea kisitelldan usein
osana pohjoismaisia markkinoita. (Laatikainen 2007, s. 63—64.) Myo0s jotkin
kiinteistoalan toimijat tuottavat omille asiakkailleen erilaisia tietoja, jotka eivat
ole muille osapuolille julkisia (Kotimaiset sijoittajat 2008). Muita erilaista kiin-
teistomarkkinoita koskevaa informaatiota tuottavia tahoja ovat esimerkiksi Rakli
(uutisia ja tapahtumia kiinteistomarkkinoista), Kapiteeli (kiinteistobarometri),
Tilastokeskus (kiinteistomarkkinoihin liittyvit tilastot) sekid kaupunkien ja kunti-
en omat tilasto-osastot (muun muassa erilaiset tilastot kiinteist6ihin liittyen)
(Laatikainen 2007, s. 63—64). Uusi paikkatietotekniikka yhdessa digitaalisten
karttojen kanssa on puolestaan tehnyt mahdolliseksi erilaisen informaation yh-
distamisen ja liittimisen maantieteelliseen sijaintiin (Viitanen et al. 2003, s. 16).
Paikkatietojarjestelmien kayton uskotaan lisddntyvin Suomessa tulevaisuudessa
esimerkiksi toimitila-arvioinnin apuvilineena (ks. Pienimiki 2007). Erityisesti
internet ja tiedon hallintajirjestelmien kehittyminen ovat edesauttaneet tiedon
saatavuutta kiinteistomarkkinoilla. Yleistd markkinatietoa koetaan olevan inter-
netissa nykyisin hyvin saatavilla. Tietoa tulee kuitenkin osata etsid oikeista pai-
koista ja osata suodattaa kaiken epidolennaisen tiedon joukosta. (Laatikainen
2007, S. 64.)

Markkinainformaation lisddntymisen on ennen kaikkea koettu lisinneen markki-
noiden lapindkyvyyttd. Myos informaation laatu, kuten tarkkuus, on parantunut
merkittavasti. Kehitys on ollut omiaan tekemédidn Suomesta entistd houkuttele-
vamman ulkomaisten sijoittajien silmissi. Tulevaisuudessa tiedon méaaran usko-
taan vield lisddntyvén ja samoin kehittyvan laadullisesti. Kehitettavaa nayttaa riit-
tavan viela tulevaisuudessakin. Ensinnékin osa tiedosta, jota voitaisiin hyodyntaa
kiinteistomarkkinoilla, on edelleen maksullista (esimerkiksi Seutu-cd). Toisaalta
tieto voi olla rajattu vain tiettyjen toimijoiden kéyttoon tai sitd ei ole ollenkaan
saatavilla. Esimerkiksi yksittaiset vuokrasopimustiedot eivit ole julkisia, elleivat
omistaja ja vuokranmaksaja halua niitd muille kertoa. My0s nykyistd ajantasai-
sempaa markkinatietoa kaivataan toimintaymparistossd. (Falkenbach & Toivo-
nen 2010; Laatikainen 2007, s. 65—66 & 101.)

Informaation méaarén lisddntymisen ja laadun parantumisen rinnalla my6s mark-
kinainformaation arvostus ja toisaalta laadukkaan informaation tarve ovat kasva-
neet markkinoilla merkittavasti. Kansainvilisten sijoittajien tulo Suomeen on ol-
lut kehityksen kannalta hyvin merkittava tekija. Kansainvaliset sijoittajat toivat
mukanaan Suomen toimitilamarkkinoille uudet kansainviliset kaupankayntita-
vat. Niihin kuuluu muun muassa informaation ja neuvonantajien aiempaa laa-
jempi kéaytto. Neuvonantajia ryhdyttiin kdyttam&aan sekd myyjan ettd ostajan puo-
lella. Kaupankayntiin liittyvén informaation maara lisdantyi paljon ja kaupan-
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kdynnin avuksi voitiin perustaa niin sanottuja dataroomeja eli tietopankkeja,
joissa sailytettiin kohteesta kerattya tietoa. Kiinteistokohteista tehtiin paljon eri-
laisia selvityksid. Esimerkiksi due diligence -menettelyt otettiin yleiseen kayttoon.
(Falkenbach & Toivonen 2010; Kotimaiset sijoittajat 2008; Laatikainen 2007, s.
65.) Nama uudet selvitysmenettelyt osaltaan vaativat tietoa, mutta toisaalta myos
tuottivat sitd runsaasti lisda. Kansainviliset toimijat ryhtyivit selvittimian myos
sellaisia kiinteistGkohteisiin liittyneita tietoja, joita suomalaiset sijoittajat eivét
olleet tarvinneet, koska ne useimmiten olivat olleet paikallisille toimijoille entuu-
destaan tuttuja asioita. Téllaiset tiedot saattoivat liittya esimerkiksi kohdemark-
kinoiden taloustilanteeseen tai demografisiin oloihin. Lisdksi kaupan ehtoihin
voitiin siséllyttaa juridisia ehtoja. Aikaisemmin tallaisten ehtojen kirjaamista
kaupankayntidokumentteihin ei oltu nihty tarpeellisena, koska lainsdadannon
koettiin velvoittavan itsestddn selvdsti kulloinkin kyseesséd olevaa kauppaa. (Ko-
timaiset sijoittajat 2008.)

Edelld kuvattu kehitys on ollut omiaan kasvattamaan kaupankayntiprosessien
ohella konkreettisesti myos kaupankayntidokumenttien pituutta. Kansainviliset
sijoittajat ovat selvittdneet kiinnostuksen kohteena olevan toimitilan ominaisuuk-
sia tarkkuudella, joka mahdollisti tietojen kirjaamisen tarpeelliseksi koetussa laa-
juudessa kaupankayntidokumentteihin. My6s suomalaiset toimijat olivat tottu-
neet hankkimaan toimitilakohteista erilaisia tietoja, mutta heilla ei ollut ollut ta-
pana kirjata informaatiota yhta laajasti ja tarkasti kuin ulkomaisilla kollegoillaan.
Kotimaisilla toimijoilla informaation kasittely pohjautui monesti suulliseen ja
silmdmairiiseen arviointiin, jolloin tiedot jiivdt usein kirjaamatta varsinaisiin
dokumentteihin. Kyseiset tiedot olivat kuitenkin padtoksentekijin mielessa vai-
kuttamassa ja titen olennainen osa paatcksentekoprosessia. Ndin ollen voi kar-
keasti sanoa, ettd kotimaiset toimijat sdilyttivat informaatiota mielessdan, kun
taas kansainviliset kaupankiyntitavat ryhtyivit edellyttimiin tietojen aiempaa
tarkempaa ja laajempaa dokumentointia. Nykyisin uudet toimintatavat ovat myos
kotimaisten toimijoiden kaytdssi ja niiden uskotaan vahvistavan asemaansa tule-
vaisuudessa. (Kotimaiset sijoittajat 2008.)

Tulevaisuudessa markkinainformaation tarpeen uskotaan kasvavan edelleen.
Markkinainformaation maarin lisdantyminen on niahty hyviksi Suomen kiinteis-
tomarkkinoiden kehityksen kannalta. (Falkenbach & Toivonen 2010; Laatikainen
2007, s. 78; ks. my6s Koskisto 2010, s. 44). Kansainviliset sijoittajat liittavat
markkinoiden ldpindkyvyyden usein saatavilla olevaan informaatioon. Vaikka
Suomessa on valilla kritisoitu olevan lilan vdhdn markkinainformaatiota, eivat
kansainviliset sijoittajat ole kuitenkaan kokeneet siti paasaantoiseksi ongelmaksi
sijoittaessaan Suomeen. Suomen toimitilamarkkinoiden ldpindkyvyyden on koet-
tu kaiken kaikkiaan parantuneen ja markkinoilta koetaan saatavan tietoa nyky-
aan jo suhteellisen hyvin. (Kotimaiset sijoittajat 2008; Ulkomaiset sijoittajat
2008.)

Erityisen merkittdvana voidaan pitaa sitd, ettd lisadantynyt tieto ja tietotekniikka
ovat avanneet kaikille markkinatoimijoille padasyn aiempaa suurempien tietova-
rantojen adrelle alhaisin kustannuksin (Vapaavuori 1993, s. 176). Internet on
mullistanut tiedon levittimisen. Sen liséksi, ettd internetin ja erilaisten multime-
dialaitteiden avulla saavutetaan globaali tavoitettavuus yksittaisten yksildiden va-
lilla, tulee niistd myos voimakkaita, maailmanlaajuisia vaikuttamis- ja markki-
nointivalineita sekd informaatiokanavia (Heinonen & Heinonen 2006, s. 92—93;
ks. my0s Lillrank 1999, s. 147). Niilla vilineilld yritysten on mahdollista tavoittaa
potentiaalinen asiakaskuntansa omalla sanomallaan helposti, nopeasti, edullises-
ti ja globaalisti. Internetin avulla tuotteita voidaan mainostaa maantieteellisesti
rajattomalle alueelle ja koko ajan kasvavalle asiakaskunnalle. Koska internet toi-
mii kahteen suuntaan, voivat my6s asiakkaat itse etsia heille sopivia tuotteita, ti-
loja ja sijoituskohteita entistd laajemmalta alueelta ja isommasta tarjoajajoukos-
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ta. (ks. esim. Laatikainen 2007; Koskisto 2010.) Internetistd on ennen kaikkea
tullut tehokas kanava hakea tietoa ja vertailla eri tuotteita keskenéén.

Toimitilamarkkinoilla hyodynnetdin internetin luomia mahdollisuuksia jo talla
hetkelld, mutta ei ldheskéan siind mittakaavassa kuin se olisi mahdollista. Talla
hetkelld esimerkiksi toimitilavuokrauksessa internetin koetaan jo olevan varteen-
otettava markkinapaikka, jossa potentiaaliset asiakkaat voivat etsid vuokrattavia
kohteita ja tilojen tarjoajat voivat niitd markkinoida. (Koskisto 2010, s. 41;
Stavrovski 2005.) Esimerkiksi Ruotsissa toimitilavuokrauksessa paapaino on jo
siirtynyt painetusta mediasta internetiin ja asiakkaat osaavat itse aktiivisesti etsia
kohteita internetistd. Ennen kaikkea internet lisid markkinoiden lapinakyvyytta
koko tarjonnan ollessa kaikkien néahtavilla. (Koskisto 2010, s. 41 & 46—47.)

Internetin avulla toimitilamarkkinoilta etsitddn my0s potentiaalisia sijoituskoh-
teita. Internetin vilitykselld on tehty esimerkiksi alustavia paatoksia lahted mu-
kaan jonkin myynnissé olevan toimitilan tarjouskilpaan. On luultavaa, etta poten-
tiaalisiin sijoituskohteisiin tullaan tulevaisuudessa tutustumaan kasvavassa maa-
rin internetin vilitykselld. Verkosta haetaan tietoa kohdealueista ja -kiinteistoista
sekd tehddin alustavia padtoksid tutustua kohteeseen fyysisesti ja tarkemmin.
(Kotimaiset sijoittajat 2008.) Internet voi tarjota tulevaisuudessa myos uudenlai-
sia mahdollisuuksia tutustua potentiaaliseen toimitilakohteeseen esimerkiksi eri-
laisten virtuaalisten vierailujen avulla tai erilaisia keinoja suunnitella tilankaytt6a
virtuaalisesti (Koskisto 2010, s. 44). Tilankdyton suunnittelu on esimerkki palve-
lusta, jota paikan paalla vieraileminen ei valttimatta voi samalla tavalla tarjota.

3.4.2 Toimintojen ja tilojen teknistyminen

Tulevaisuus on voimakkaasti teknisen kehityksen ja uusien teknologioiden lei-
maama. Tekninen kehitys tulee ndkymaan niin talouden kuin yhteiskunnankin
rakenteissa, ihmisten toiminnassa ja arvomaailmoissa. Esimerkiksi informaatio,
nano-, bio- ja geeniteknologiat luovat ennen nikeméattémia mahdollisuuksia ja
saavat aikaan erilaisia mullistuksia ihmisten eldméassi. (Hannula & Linturi 1998,
s. 12—13; Hietanen et al. 2002, s. 427; Kuusi 1999, s. 187; Mannermaa 2004, S.
135; Pajarinen et al. 2010, s. 38; Peltonen 1993, s. 209; Routti 1993, s. 266—268.)
Tekniikan ja etenkin tietotekniikan asema korostuu vapaa-ajan kayton lisdksi
kasvavassa méarin myos tyoelamassad. Tekniikka on tullut nakyvaksi osaksi tyo-
suorituksia ja esimerkiksi tietotekniikkaa hyodynnetain tyopaikoilla hyvin ylei-
sesti. (Kasvio 1999, s. 157.) Monesta tyonkuvasta on tullut niin sanottua tietotyota
ja toisaalta tekninen kehitys on mahdollistanut monen toiminnon litkkuvauden.

Tahan mennessd Suomessa sekd internetliittymait ettd tietokoneet ovat yleisesti
kiytossa ja levinneet laajalle. Internetid kayttda 16—74-vuotiaista suomalaisista
jopa 86 prosenttia. (Tilastokeskus 2010; ks. Kasvio 1999, s. 169.) Vaikka Suomi
usein mielletdin tietoteknisen kehityksen kiarkimaaksi, ei tilanne kaikilta osin ole
niin. Esimerkiksi Suomen verkkokapasiteettien laadussa on kritisoitu olevan va-
hintdankin parantamisen varaa. Suomi jidi kansainvilisessd verkkovertailussa
vasta sijalle 21. (Leskinen 2009; University of Oxford & Universidad de Oviedo
2009.) Laajakaistayhteyksien suorituskyky ei ole yhdentekevia, silld seuraavan
sukupolven palvelujen toimivuus on riippuvainen yhteyksien suorituskyvysta.
Esimerkiksi videoneuvotteluissa yhteyden suorituskyky on erittdin olennaista
(Korvenmaa 2009). Yritysten sijoittuminen Suomeen voi tulevaisuudessa hairiin-
tya, mikili Suomi ei pysty tarjoamaan ajantasaista tietoinfrastruktuuria.

Vaikka tekniikka on vapauttanut ihmiset monista monotonisista ja vaarallisista
toistd, on tietoteknistymisen toisaalta ndhty monissa kehittyneissd teollisuus-
maissa uhkana tyopaikkojen sidilymiselle ja johtavan jopa tyon loppumiseen
(Kasvio 1999, s. 162; myos Makild 1999, s. 128). Ensinnékin tekninen kehitys on
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tehnyt mahdolliseksi yrityksen toimintojen maailmanlaajuisen sijoittamisen.
Toimintaa on voitu hajauttaa ympari maailmaa ja siitd huolimatta hoitaa yritysta
reaaliaikaisesti tietotekniikan turvin. Huolta on aiheuttanut myd6s niin sanottu
elektroninen maastamuutto, jolla tarkoitetaan toiden siirtamista tietotekniikan
turvin ulkomaille tehtaviksi (Heinonen 1995, s. 85; Holstila 2001, s. 11; Kotimai-
set sijoittajat 2008).

Toisaalta on myo0s pelatty, etta tekniikka ja tietokoneet syrjayttavat ihmiset sellai-
senaan toiden suorittajina automaatiolaitteiden saédstidessd ihmistyovoimaa ja va-
hentéessa néin tyopaikkoja (Heinonen 1995, s. 117; Hannula & Linturi 1998, s. 12;
Lillrank 1999, s. 151; Makild 1999, s. 128). Esimerkiksi arkipaivan elektroniikassa
on jo nyt kyetty jiljittelemdan ihmisen assosiatiivista muistia (Kuusi 1999, s.
186—-187). Tehdyn arvion mukaan esimerkiksi tietointensiivisten palvelutehtavien
automatisointi tulee vahentamaan palvelusektorin tyopaikkoja suurin piirtein
saman verran kuin 2010-luvulla tapahtuva eldkéitymisen aiheuttama tyovoima-
poistuma (Lehti 2005, s. 11). On kuitenkin huomattava, etta tekninen kehitys it-
sessddn on luonut uusia tyopaikkoja (Kasvio 1999, s. 162—163).

Itse toimintojen ja suoritusvilineiden teknistymisen lisdksi myos toimintojen ta-
pahtumapaikat eli tilat ja rakennukset teknistyvit. Toimitilat teknistyvat niin si-
sdltd kuin ulkoakin. Rakennustekniikan kehittyminen nidkyy monissa asioissa,
kuten esimerkiksi rakennusten hallinnan, suorituskyvyn, viihtyvyyden ja tehok-
kuuden parantumisena. Tilojen kayttgjille tarjotaan koko ajan kasvavaa maaraa
uusia teknisid ominaisuuksia, kuten aiempaa tehokkaampia jadhdytys- ja ilmas-
tointijarjestelmia tai tietoliikenneratkaisuja. Toisaalta tilojen kayttdjat osaavat
myos itse vaatia ajantasaista teknista varustelua. (Heikkila et al. 2000, s. 5; Koti-
maiset sijoittajat 2008.)

Rakennusten teknistymisen yhteydessa on puhuttu tilojen adlykkyydesta. Tilojen
lykkyydella ei valttamatta tarkoiteta pitkéille kehittyneitd huipputeknisia ratkai-
suja tai tietotekniikkaan perustuvaa ohjattavuutta, vaan pikemminkin rakennuk-
sen kykya vastata muuttuviin olosuhteisiin. Alykds rakennus osaa esimerkiksi
seurata eri resurssien kulutusta, sddstia tarkeitd resursseja kuten energiaa, mate-
riaaleja ja ymparistoa, estdd ja varautua erilaisiin vahinkoihin kuten rikoksiin, tu-
lipaloihin ja vuotoihin sekd vastata ominaisuuksillaan jokaisen kayttdjan omiin
tarpeisiin. Niin ollen tilojen alykkyys voi ilmeta tilankayttajille hyvin monissa eri
asioissa, kuten esimerkiksi tilaratkaisuissa, laitteissa, materiaaleissa, tilojen jous-
tavuudessa ja palvelevuudessa. (ks. esim. Heinonen 1995, s. 58; Lehto et al.
1990.)

3.4.3 Liikkuvat toiminnot

Tekninen kehitys on vapauttanut monet toiminnot ajan ja paikan kahleista. Seu-
raavaksi tarkastellaan, mitd timi on tarkoittanut tyonteon ja kaupankidynnin
osalta.

Etiity

Tietotekniikasta on tullut luonnollinen osa etenkin toimistoty6ta. Tekniikan il-
maantuminen ei ole nakynyt vain tyopaikalle ilmestyneissé laitteissa, vaan se on
myos mahdollistanut tyon viemisen ulos tyOpaikalta teknisten laitteiden turvin.
Teknisen kehityksen voidaan sanoa vapauttaneen tyonteon perinteisistd ajan ja
paikan asettamista kahleista ja mahdollistaneen tyon suorittamisen ldhes milloin
tahansa ja lahes mistd tahansa. (McBlaine & Vrkic 2006, s. 7; Heinonen et al.
2004, s. 47; Kasvio 1999, s. 163; Kunnan viranomaiset 2007; Karkas 2001, s. 82;
Lindblom 2004, s. 70; Mannermaa 2005, s. 29; NCC 2007a; Térménen 2005.)
TyOsuoritusten vapautuessa aika- ja paikkasidonnaisuudestaan tyotd voidaan
ryhtya tekeméin etédtyona eri tavoin, joko kiinteédna tai liikkuva etdtyona. Kiinte-
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aa etatyota tehdaan jostakin tietysté varsinaisen tyopaikan ulkopuolisesta paikas-
ta kasin. Liikkuva etity0 puolestaan tapahtuu tyomatkojen aikana joko liikenne-
vilineissd tai vaihtoehtoisesti pysdhdyksissd ollessa asemilla ja terminaaleissa.
(Heinonen et al. 2004, s. 18 & 47.)

Etityon suosio on edennyt eri maissa eri tavalla (Heinonen et al. 2004, s. 56—
58). Suomessa etityo ei ole yleistynyt odotetulla tavalla tekniikan kehityksesta
huolimatta ja todellinen etatyon harjoittaminen on jaanyt puhetta ja mahdolli-
suuksia vaatimattomammaksi (mm. Heinonen 2009; Kotimaiset sijoittajat
2008). Vaikka tieto- ja virtuaaliyhteiskunta ovat vahvistaneet liikkuvan tyon
asemaa, tehdddn suomalaisissa yrityksissa etatyota viela suhteellisen vahian
(esim. Heikkila et al. 2000, s. 25; Heinonen et al. 2004). Suomessa oli vuonna
1997 etityontekijoita 12,5 prosenttia palkansaajista. Etidtyon vuotuinen kasvu
pieneni 1990-luvun puolivalistd vuosikymmenen loppua kohden ollen silloin
noin 9 prosenttia. (Kandolin & Huuhtanen 2002, s. 90.) Vuonna 2003 julkais-
tun tutkimuksen mukaan Suomessa sdannollisesti tai satunnaisesti etéatyota te-
kevia oli ty6llisistd noin 5 prosenttia (Helminen et al. 2003).

Vuonna 2004 tehdyn tieto- ja viestintitekniikan kayttotutkimuksen mukaan
joka viidennessé kotitaloudessa ainakin yksi henkil6 teki etdt6itd. Samaisessa
tutkimuksessa 2008 saatiin tulokseksi, ettd joka kolmas tyossikayva teki va-
hintdan ajoittain etitoiti. Tilastokeskuksen tyoolotutkimuksen mukaan etity6
on paljon harvinaisempaa kuin tieto- ja viestintidtekniikan kayttotutkimuksen
tulokset kertovat. Vuoden 2008 tyoolotutkimuksen mukaan kahdeksan pro-
senttia palkansaajista sanoi tekevinsi etity6ti tyonantajan kanssa tehdyn so-
pimuksen mukaisesti. Etdtyon harjoittamista selvittineita tutkimuksia on vai-
kea vertailla keskendin kysymyksen asettelusta ja etatyoméaaritelméasta johtu-
en. Tastda huolimatta voidaan todeta, ettd etityon harjoittaminen on lisdanty-
nyt. Tutkimusten perusteella nayttia silti, ettd etityd on useammin ajoittaista
ja epamuodollista kuin perustuu tybantajan kanssa tehtyyn sopimukseen eti-
tyon harjoittamisesta. (Sirkid 2009; Lehto & Sutela 2008; Tilastokeskus
2008b.)

Todellisuudessa etdtyon luonteista tyota tehdddan kuitenkin paljon yleisemmin
kuin tilastot kertovat, silla moni etdtyota tekeva ei osaa mieltdd tyGtapaansa
etiatyoksi (Pekkola 2002, s. 26). Esimerkiksi yhd useamman huippuosaajan
tyonkuva ei ole endd paikkaan sidottua, vaan etatyon katsotaan olevan luonnol-
linen osa sitd (Raunio & Linnamaa 2000, s. 40). Hyva tulotaso ja koulutus ovat
suomalaiselle etatyontekijalle ominaisia piirteitd (Helminen et al. 2003; Pek-
kola 2002, s. 26). Etatyon teko on yleisintd asiantuntijatehtiavissi toimivien
joukossa. Heistd jopa 45 prosenttia tekee etitoita. (Sirkid 2009.) Merkille pan-
tava seikka on myos se, ettd tyomatkojen pidetessi etityota tekevien osuus
kasvaa merkittavasti. Esimerkiksi yli sadan kilometrin tyomatkoilla etatyota
tekevien osuus tyollisista oli jo noin 20 prosenttia. (Helminen et al. 2003.)
Tama voi olla merkittava tekija tulevaisuudessa, mikali tyomatkat pidentyvit.
Etenkin IT-yritykset ovat olleet etatyon ja liukuvan ty6ajan harjoittamisen suh-
teen edistyksellisid. Arvioiden mukaan noin kolmasosassa suomalaisista yri-
tyksista kaytetadn mahdollisuutta harjoittaa etatyotd. (Kandolin & Huuhtanen
2002, s. 90.)

Etidtyon on arvioitu karsineen aktiivisen tuen puutteesta (YT'Vb 2001, s. 78). Yri-
tykset ovat olleet suhteellisen passiivisia etatyon aktivoinnin suhteen, mutta myos
tyontekijat itse ovat suhtautuneet asiaan kylmakiskoisesti, eivitka ole siita suuri-
na massoina innostuneet (Heikkild et al. 2000, s. 25; Heinonen 2009; Nurmela
1999, s. 253). Yrityksissa etdtyon peldtaan johtavan epatoivottaviin asioihin, ku-
ten kontrollin menettamiseen, tyon laadun heikkenemiseen ja tietoturvariskeihin.
Myo0s etityossa vaadittavien teknisten laitteiden kustannuksiin suhtaudutaan yri-
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tysten piirissd negatiivisesti. Yritysten nikemyksen mukaan kustannuksia voi-
daan piinvastoin minimoida keskittimaélla toiminta muutamiin suuriin toimiti-
loihin ja samalla parantaa my6s tyontekijoiden vilistd kommunikaatiota. (Heik-
kila et al. 2000, s. 25.) Etatyon ehkd suurimmaksi ongelmaksi on nahty nimen-
omaan sosiaalisten kontaktien menettiminen. Etdyhteyksien ei yksinkertaisesti
uskota voivan korvata kasvokkain tapahtuvaa kanssakdymistd (Kunnan viran-
omaiset 2007; Kotimaiset sijoittajat 2008, Rakentajat ja kiinteistokehittédjat
2008). Etiatyontekijoiden onkin todettu kirsivin eristyneisyyden ja vieraantumi-
sen tunteesta, mutta toisaalta taas Kkiristyneisti perhesuhteista kotona
(Cunningham & Porter 1992, s. 21; Peters et al. 2009; Whittle & Mueller 2009).

Etityolle voidaan nimeta useita motivoivia tekijoitd. Osa etdtyon harjoittamisen
seurauksista voi olla hyvin laaja-alaisia, kun taas osa koskettaa vain yksittaisia
ihmisid. Etdtyon laaja-alaisia vaikutuksia voivat esimerkiksi olla mahdollisuus
alueiden tasapainoiseen kehittdmiseen, tyomatkaliikenteen aiheuttamien ympa-
ristéhaittojen pienentiamiseen seki tyottomyyden vihentidmiseen. (Anon 2009, s.
6; Heinonen 1995, s. 144; Heinonen et al. 2004, s. 184; Heinonen 2009.) Yritys-
nakokulmasta katsottuna etdtyon jiarkevyyttd voidaan puolestaan perustella
muun muassa mahdollisuuksilla taloudellisiin sadst6ihin. Etdtyon kautta yrityk-
sille avautuu mahdollisuus sadstda kustannuksia sijoittamalla toimintojaan ruuh-
kautuvien ja kalliiden kasvukeskusten ja keskusta-alueiden ulkopuolelle. Toisaal-
ta etidtyon avulla voidaan pienentida kaytetyn toimitilan mairia ja toisaalta myos
hyodyntda kaytossa olevaa tilaa aikaisempaa tehokkaammin. Niin ollen esimer-
kiksi huonossa suhdanteessa yritys voi leikata kuluja, mutta kuitenkin sailyttaa
palkkalistoillaan etevit tyontekijat sallimalla heille etdatyoskentelyn. (McBlaine &
Vrkic 2006, s. 7; Heinonen et al. 2004, s. 76; Heinonen & Heinonen 2006, s. 94;
Park 20009, s. 34; Raiborn & Butler 2009; Raunio & Linnamaa 2000, s. 40; YI'Vb
2001, s. 78.)

On syytd huomata, etti etdtyon harjoittaminen ei itsestddn selvisti vihenna yri-
tysten kustannuksia, jos esimerkiksi tilankayttoa ei osata vahentaa etatyon vapa-
uttamien resurssien mukaisesti, vaan etidtyontekijoille esimerkiksi sdilytetdan
tyopaikalla omat fyysiset tyopisteet. Etdtyon harjoittaminen voi painvastoin jopa
johtaa yrityksen tarvitseman kokonaistilanmairan nousuun tilanteissa, joissa
tyontekijan on arvioitu tarvitsevan yhden kiintedn tyopisteen sijaan useampia eri-
laisia tyoskentelytiloja. (Heikkil4 et al. 2000, s. 5 & 27.) Etatyon vaikutukset tilan-
tarpeeseen tai kustannuksiin eivit niin ollen ole valttamattd suoraan yksioikoisia
ja etdtyon kayttoonotto vaatinee tilankayton huolellista jarjestamista yrityksissa.

Mahdollisten suorien kustannussaastdjen lisdksi yrityksid voi motivoida etatyon
harjoittamiseen monilla muilla tekij6illa. Ensinnékin etdtyon arvioidaan tehosta-
van tyon suorittamista ja parantavan nidin tyon tuottavuutta. Etdtyon uskotaan
vaikuttavan positiivisesti my0s tyontekijoiden jaksamiseen ja hyvinvointiin seka
parantavan tyontekijoiden kokemaa tyoelamén laatua. (Heinonen 1995, s. 79;
Heinonen et al. 2004, s. 184; Pekkola 2002, s. 30.) Ennen kaikkea etatyoskentely
auttaa kuitenkin vapauttamaan aikaa. Tatd pidetdaan yhtena merkittavista etatyo-
ta vauhdittavista tekijoistd otettaessa huomioon tulevaisuuden kasvavat aikapai-
neet (Kotimaiset sijoittajat 2008; Kunnan viranomaiset 2007). Kiitos etdtyon
esimerkiksi tyomatkoihin normaalisti kuluva aika voidaan kayttda joko vapaa-
aikaa viettden tai toisaalta myos yliméaaraisena tyoaikana (Heinonen 1995, s. 79;
Heinonen & Heinonen 2006, s. 94; YLE Oulu 2009.)

Etatyo lisda ajankdyton joustavuutta ja mahdollistaa tyonteon aikataulutuksen
raataléinnin. Kotona tyoskennellessdin tyontekija voi jarjestda tyohon kulloinkin
kaytettavian ajan joustavasti omien tarpeidensa mukaisesti. Han voi lisdksi naut-
tia vapaamuotoisesta tyomiljoostd, joka mahdollistaa tarvittaessa esimerkiksi
tyorauhan luovalle tyoskentelylle (Heinonen 1995, s. 79). Edelld mainitut seikat
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huomioon ottaen nayttda mahdolliselta, ettda etatyomahdollisuuden tarjoaminen
voisi toimia tulevaisuuden kasvavassa tyovoimapulassa myos houkuttelukeinona
yritysten etsiessi uudenlaisia valttikortteja rekrytointiongelmiinsa (Heinonen
2009; YTVb 2001, s. 78). Lisaksi etétyo voi auttaa yrityksia selvidmaan sellaisissa
kriisitilanteissa, joissa liikkumista joudutaan rajoittamaan esimerkiksi terro-
riuhan, influenssan tai ilman laadun huononemisen vuoksi (Heinonen 2009).

Tyonantajien asenteen kehitys ndhddan merkittavana etityon yleistymiseen vai-
kuttavana tekijand (Heinonen 2009). Vastustuksesta huolimatta tyonantajilla oli-
si kaytettdvanddn monia eri keinoja etdtyon tukemiseksi ja siita palkitsemiseksi.
Vastaavasti tyonantajat voivat tehdd varsinaisella tyopaikalla tyoskentelysta va-
hemmaéin houkuttelevaa ja titen innostaa tyoskentelyyn tyopaikan ulkopuolella.
Eras mahdollisuus kannustaa kotona tyGskentelyé on esimerkiksi asettaa toimiti-
lan autopaikoitus maksulliseksi. (Heinonen et al. 2004, s. 198.) Tyo- ja elinkei-
noministerion raportissa esitelldan tyonantajaldhtéinen etatyon malli, jonka toi-
votaan toimivan kannustimena etityon harjoittamiseen (Heinonen & Saarimaa
20009, S. 39—42). My0s julkisen vallan keinoin voidaan vaikuttaa etatyon harjoit-
tamisen puitteisiin. Viime vuosina onkin panostettu esimerkiksi liikkuvan tyon
tekemisedellytyksien parantamiseen eri kulkuneuvoissa (Heinonen et al. 2004, s.
47; YLE Oulu 2009). 16.9.2011 viettiin ensimmaista valtakunnallista etityopai-
vad, johon osallistui yli 10300 tyontekijaa ja 191 yritystd (Kansallinen etaty6paiva
2011).

Toimistotilankayttajayritykset eivit usko etdtyon vaikuttavan tulevaisuuden toi-
mistomarkkinoihin (Toimistotilankiyttdjat 2007). Etatyon ei yleisesti ottaen us-
kota voivan korvata timéanhetkisia tyonteontapoja. Etdtyon nahdaian soveltuvan
vain tietyille aloille ja jaavaan niin ollen my6s tulevaisuudessa marginaaliseksi
ilmioksi massakayttaytymisen sijaan. Tastda huolimatta etdtyon epaiilijat uskovat,
ettd etidtyo voi kasvaa merkittavasti tiettyjen ammattien tai alojen yhteydessa.
(Heikkila et al. 2000, s. 25; Kotimaiset sijoittajat 2008; Kunnan viranomaiset
2007; Mannermaa & Ahlqvist 2000, s. 28.) Vaikka etatyon nykyinen méiira onkin
toistaiseksi jadnyt verrattain vaatimattomalle tasolle, sisiltyy sithen periaatteessa
valtavasti kasvupotentiaalia. Esimerkiksi Ruotsissa etdtyon mairdan on uskottu
kasvavan tulevaisuudessa jopa kymmenkertaiseksi. Ruotsissa aikanaan tehdyssa
ennustuksessa arvioitiin, ettd tulevaisuudessa jopa 10 prosenttia kaikista tehdyis-
14 tyOpdivista suoritettaisiin etatyona. (Arnfalk 1999, s. 99—101.) Myo6skdan Suo-
messa etdtyon kehitystilannetta ei tule nihda stabiilina. Etity0 on Suomessa
edennyt toistaiseksi pitkalti tyontekijoiden itsenséd tekemien aloitteiden pohjalta
(Heinonen & Heinonen 2006, s. 94; Heinonen 2009). Monissa yrityksissa on kui-
tenkin tutkittu ja kokeiltu erilaisten etatyomahdollisuuksien kiyttoonottoa (Rau-
nio & Linnamaa 2000, s. 41). Tyontekijat itse olisivat kiinnostuneita etétyon har-
joittamiseen. Tehdyn kyselyn mukaan runsas neljannes etityota harjoittamatto-
mista tyontekijoistd oli kiinnostunut etityon tekemisestda. Tutkimuksessa myos
huomattiin, ettd tyontekijan tieto- ja viestintateknologiataidot korreloivat positii-
visesti etatydinnokkuuden kanssa. (Sairinen et al. 2006; s. 213.)

Etatyon puolesta puhuu moni toimintaympéristossa vaikuttava muutosvoima ku-
ten tietotyon lisddntyminen, verkottuminen, tekniikan kehittyminen ja edullis-
tuminen, kiireen lisadntyminen, tehokkuus- ja joustavuusvaatimusten kasvu, yk-
silollisyysvaatimukset, tyon ja vapaa-ajan yhdistyminen, eliméin monipuolistu-
minen sekd ymparistokysymykset. Toisaalta etatyon voidaan nahda lisddvan
tyontekijoiden tyytyvaisyytta ja titen toimivan potentiaalisena rekrytointivalttina
kilpailun tyontekijoista kasvaessa. (vrt. luku 3.2.2) Etdtyon ansiosta tyon perédssa
ei esimerkiksi tarvitsisi enda muuttaa, tyopaikasta voitaisiin asua etaallakin ja eri-
laisia intressejd, kuten maanviljely ja tietotyo voitaisiin helpommin yhdistaa
(Heinonen et al. 2004, s. 20—21). Vaikka uusien tyotapojen yleistyminen on ta-
han mennessa ollut hitaanpuoleista, on syytd huomata, ettd uudet virtuaalityos-
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kentelyyn valmiiksi tottuneet sukupolvet voivat tuoda mukanaan tulevaisuuden
toimitilamarkkinoille my6s nopeita muutoksia (Heikkil4 et al. 2000, s. 5; Heino-
nen 2009). Muun muassa niihin syihin vedoten monet uskovat etityon olevan
hitaasta kayntiinldhdostdan huolimatta voimakas tulevaisuuden kehityssuunta
(Heinonen & Heinonen 2006, s. 95; Thamuotila 1993, s. 41).

Pidetdan myo6s mahdollisena sitd, ettd vaikka etdty0 ei korvaisi perinteista tyota
taysin, siitd voisi kehittya tyontekoa tdydentdva osa (Kotimaiset sijoittajat 2008;
YTVb 2001, s. 78). Tadma tarkoittaa sita, ettd tyoymparisto ei olisi pelkastaan fyy-
sinen tai virtuaalinen, vaan pikemminkin kokonaisuus, joka koostuu seka fyysi-
sistd ettd virtuaalisista osista (ks. NCC 2007d). Niin ollen fyysisyytta eli perintei-
sid toimintatapoja ja etdtoimintoja ei tulisikaan nihda toisensa poissulkevia vaih-
toehtoina, vaan pdinvastoin, toisiaan tdydentdvind elementteind. Etenkin tyon
suorittaminen liikkuvasti siten, ettd se suoritetaan monista eri paikoista yhden
tietyn etityopisteen sijaan, nahdadn hyvin uskottavana tulevaisuuden kehitys-
suuntana. Liikkuva ty6 voi olla tulevaisuudessa myds globaalisti liikkuvaa siten,
etta tyontekija tyoskentelisi jatkuvasti eri puolilla maailmaa yrityksen eri toimi-
pisteissa. (Kotimaiset sijoittajat 2008.).

Sihkoinen kaupankiynti

Tekniikan kehityksen arvioidaan vihentavin ajan, paikan ja etdisyyden merkitys-
td myos kaupankaynnissa (Kotisalo et al. 2000, s. 32; Kunnan viranomaiset
2007). Kun perinteisesta tyostd tulee etdtyotd, samoin kaupankdynnistid tulee
etdkauppaa. Termilld etikauppa tarkoitetaan pddasiassa sdhkoistd kauppaa ja
postimyyntia. Postimyyntia on harjoitettu Suomessa jo pitkaan, joten se on suo-
malaisille tuttua jo entuudestaan, vaikka sen volyymi onkin jaanyt suhteellisen
pieneksi koko vihittdiskaupasta. Sihkoinen kauppa sen sijaan on Suomessa uu-
dempi ilmestys. Sahkoisella kaupalla tarkoitetaan kaupankayntis, joka tapahtuu
tietoverkon, television, puhelimen tai telefaxin vilitykselld. My6s nimityksia
elektroninen kaupankiynti ja virtuaalikauppa on kaytetty kuvaamaan sihkoista
kaupankiyntia. Sahkoisen kaupankdynnin tietoverkoissa, erityisesti internetissa
ja www-palvelujen avulla, tapahtuvaa ilmenemismuotoa kutsutaan puolestaan
nettikaupaksi. (Kotisalo et al. 2000, s. 32—-35.)

Yhdysvalloissa sihkoinen kauppa on lyonyt itsensa lapi jo aikaa sitten (ks. esim.
Roponen 1999, s. 228-245). Euroopassa vihittdiskauppa on edennyt kaupan
sdhkdoistamisessa sen sijaan varovaisesti (Kotisalo et al. 2000, s. 34; ks. my6s Ro-
ponen 1999, s. 234). Niin on kdynyt my0s Suomessa, vaikka etdkaupalla onkin
Suomessa suhteellisen pitkit perinteet postimyynnin ja television ostoskanavien
muodossa (Heinonen 1995, s. 89). Sdhkoistymisen voidaan arvioida edenneen
Suomessa valikoivasti. Tietyt palvelut, kuten esimerkiksi internetpankkipalvelut
ovat pystyneet vakiinnuttamaan itselleen kulutuskayttaytymisessd vankan ase-
man (Jarvinen 1995, s. 16; Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 80). Esimerkiksi ruo-
kaostostenteko tapahtuu sen sijaan vield suurimmaksi osaksi perinteiseen tapaan
fyysisessd kauppapaikassa (Tilastokeskus 2010).

Optimististen ennusteiden mukaan siahkdisen kaupan olisi pitdnyt olla merkitta-
va osa kulutusta jo 2000-luvun alkupuolella (Roponen 1999, s. 234; ks. myos Ko-
tisalo et al. 2000, s. 34). 2000-luku onkin ollut internetin kautta tapahtuvan
kaupan osalta kasvun aikaa myods Suomessa (Valtioneuvoston kanslia 2005, s.
20). Vieston tieto- ja viestintatekniikan kaytto -tutkimuksen mukaan 59 prosent-
tia 16—74-vuotiaista suomalaisista oli ostanut internetin kautta jotain omaan tai
kotitaloutensa kayttoon viimeisten 12 kuukauden aikana. Tutkimuksen mukaan
viimeisten kolmen kuukauden aikana nettiostoksia oli tehnyt 41 prosenttia vies-
tostd. Erityisesti nuoret aikuiset ovat innokkaita nettiostoksien tekijoita. 25—34
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-vuotiaista lahes 9o prosenttia oli ostanut netista jotain viimeisen vuoden aikana.
Vastaavia ostoksia oli 45—54-vuotiaiden joukosta tehnyt kaksi kolmasosaa. Tut-
kimuksen mukaan nettikauppa niyttiisi soveltuvan erityisesti palvelujen kaup-
paan (ks. taulukko 7). Verkosta yleisimmin ostetut asiat ovat paasylippuja ja mat-
kailupalveluita. Palvelujen ohella netistéd ostetaan myos tavaroita. Yleisimpia net-
tikaupoista ostettuja tavaroita ovat vaatteet ja kengit. (Tilastokeskus 2010.) 2008
internet-myynnista oli 78 prosenttia yritysten ja muiden organisaatioiden vilista
kauppaa. Loput 22 prosenttia internet-myynnistd kohdistui kotitalouksiin. (Ti-
lastokeskus 2009c.)

Taulukko 7. Internetin kautta ostetut tuotteet ja palvelut sukupuolen mukaan 2010,
prosenttiosuus koko viestosti (Kohvakka 2010; Tilastokeskus 2010.)

Ostanut viimeisten 12 kuukauden aikana [naiset |miehet |yhteensia
Majoituspalveluja 32 32 32
Muita matkailuun liittyvia palveluita 32 32 32
Padsylippuja teatteriin, konsertteihin, elokuviin

tai vastaaviin 33 30 32
Veikkauksen rahapeleja 17 29 23
Muihin harrastuksiin liittyvia tuotteita 15 26 21
Kulutuselektroniikkaa tai kodinkoneita 10 23 17
Kirjoja, lehtia tai verkko-opiskelumateriaalia 24 20 22
Musiikkia 14 19 16
Tietokoneita tai niiden oheislaitteita 7 19 13
Urheiluharrastuksiin liittyvia tuotteita 10 16 13
Vaatteita tai kenkid 34 16 25
Valokuvaukseen liittyvia tuotteita tai palveluja 19 15 17
Autoiluun liittyvia tuotteita 3 14 9
Tietokoneohjelmia (ei sisilla pelikonsoli- ja tie-

tokonepeleja) 6 14 10
Pelikonsoli- tai tietokonepeleja 5 13 9
Tietoliikennepalveluita 6 12 9
Elokuvia 8 12 10
Osakkeita, arvopapereita tai rahastosijoituksia 5 11 8
Kodin tekstiilejd, huonekaluja tai leluja 21 11 16
Paisylippuja urheilutapahtumiin 5 10 8
Vakuutuksia 6 9 8
Terveyden- tai kauneudenhoitoon liittyvia tuot-

teita 17 5 1
Elintarvikkeita 1 1 1

Sdhkoisen kaupankidynnin on arvioitu keskittyneen nimenomaan tuotteisiin, joi-
den jakelun kuluttajalle ei ole koettu olevan ongelmallista (Kotisalo et al. 2000, s.
34). Paivittaistavarakaupan sahkoistyminen néyttiisi etenevan paljon erikoista-
varakauppaa hitaammin. Logistiikkakysymykset ovat hankalia ja toisaalta kaupan
ryhmittymaét ovat varovaisia ja haluavat ensin keritd kokemuksia ja verkkoasiak-
kuuksia ennen toimintojensa sdhkoistamistd. (Kotisalo et al. 2000, s. 35; ks.
my6s MTV3 2009; MTV3 2009.) On my0s arvioitu, ettd kuluttajat aloittavat sah-
koiseen kaupankéyntiin ja sen ostokulttuuriin tutustumisen ostamalla ensin hei-
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dan omasta nakckulmastaan katsottuna helposti ostettavia tuotteita. Vasta sen
jéilkeen he ovat valmiimpia siirtymadan myos muiden tuotteiden ostamiseen séh-
koisesti (Roponen 1999, s. 235).

Sahkoinen kauppa jarisyttda yritysten vanhaa toimintaymparistoa luoden liike-
toiminnalle niin uusia haasteita kuin mahdollisuuksiakin (Valtioneuvoston kans-
lia 20035, s. 17). Ennen kaikkea sdhkoinen kauppa tekee kaupan toimintaympéris-
tostéd aiempaa moniulotteisemman. Ensinnékin se mahdollistaa helposti kaupan-
kiaynnin jokaisena viikonpaivana ympari vuorokauden (ks. Mannermaa 2005, s.
29). Toiseksi sen turvin paastdan kisiksi alati laajenevaan markkinapotentiaaliin,
joka ei rajoitu valtioiden rajoihin tai pitkiin etdisyyksiin samalla tavalla kuin pe-
rinteinen kauppa. Toisaalta on huomattava, ettd samalla, kun potentiaalisten asi-
akkaiden volyymit kasvavat, myos kaupantoimijoiden varteenotettavien kilpaili-
joiden maara kasvaa. (Kotisalo et al. 2000, s. 32—33.)

Soveltuakseen sdhkoisen kaupan edellyttimain toimintaympérist6on perinteisen
kaupan on muutettava toimintatapojaan (Kotisalo et al. 2000, s. 34). Sdhkdoiseen
kaupankiyntiin siirtyminen ei ole kaikille kaupan toimijoille yhta helppoa, silla
eri toimialoilla on arvioitu olevan hyvin eriasteiset valmiudet sihkoisen liiketoi-
minnan harjoittamiseen (Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 17 & 23). Sédhkoisessa
kuluttajakaupassa logistiikan asema ja toimivuus korostuvat fyysisten tuotteiden
kohdalla. Sahkoisesti tilattu tuote tulee toimittaa fyysisesti asiakkaalle jollain ta-
valla, jollei asiakas itse nouda tuotetta jostain tietysta paikasta. Kaupan nykyisen
logistiikkaketjun tarkoitus on palvella fyysista kauppapaikkaa eika se sen vuoksi
valttdmatta sovellu sihkoiseen kauppaan ilman kehittdmistd. Logistiikkakysy-
mykset ovat kaikkein haasteellisimpia etenkin katkeamattoman kylméketjun vaa-
tivien tuoretavaroiden osalta. (Kotimaiset sijoittajat 2008; Kotisalo et al. 2000, s.

33.)

Myo6s asiakkaiden halukkuus maksaa tuotteiden kotiinkuljetuksesta voi aiheuttaa
ongelmia (ks. Helsingin sanomat 2009; MTV3 2009; Vestola 2006). Korkeat ko-
tiinkuljetuskustannukset voivat nostaa merkittavasti esimerkiksi nettiruoka-
kauppojen loppulaskua, vaikka itse tuotteiden hinnat olisivat perinteistid kauppaa
alhaisemmat (Partinen 1998). Logistiikkakysymysten haasteellisuus on osaltaan
hidastanut juuri paivittdistavarakaupan sahkoistymistd. Osa kaupan toimijoista
aikoo yrittaa sopeuttaa kaupan vanhat rakenteet muuttuneisiin oloihin. Joukosta
16ytyy my0s niitd toimijoita, joiden suunnitelmissa on uusia liiketoimintansa ra-
kenteet kokonaan lahtokohtanaan uudet, muuttuneet olosuhteet. Esimerkiksi
Iso-Britannian suurin ruokakauppaketju Tesco uskoi vanhojen markettiensa pys-
tyvan toimimaan tehokkaina verkkotilausten jakelukeskuksina, kun taas toinen
suuri vahittdistavaraketju Sainsbury’s investoi uuteen, laajaa aluetta palvelevaan
jakelukeskukseen. (Kotisalo et al. 2000, s. 34.)

Suomessa S-ryhma avasi kesdlld 2010 ensimmadiseni isoista kauppaketjuista pai-
vittdistavaraa myyvéan nettikaupan. Kyseessé on toistaiseksi kokeilu, jossa lahde-
tdan varovaisesti selvittaimadn asiakkaiden tuntemuksia. Tilaukset on tarkoitus
kerata Alepa-ketjun myymal6istd, mutta tilausten vastaanoton, jakelun ja lasku-
tuksen S-ryhmi on ulkoistanut ravintolaruuan nettikauppaan erikoistuneelle
Gastronautille. (MTV3 2010.) Mahdollisuuksista huolimatta suomalaiset ovat vie-
14 olleet hanakoita tekeméan ruokaostoksensa itse ja internetissa tapahtuva ruo-
kakauppa on jaanyt toistaiseksi volyymissaan vaatimattomaksi. Ulkomailta on
kuitenkin saatu esimerkkeja siitd, ettd myoOs paivittdistavaranosto internetista voi
tulla suosituksi. (MTV3 2009.) On arvioitu, ettd 2020 noin viisi prosenttia ruuas-
ta tultaisiin myymaéan internetin vélityksella (MTV3 2010).

Etdkaupan myo6td kaupan jakeluportaan tehtdavat muuttuvat tuotevalikoiman yl-
lapidosta tavaraliikenteen ja tietoliikenteen hallinnaksi. Tietotekniset jarjestelmat
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tulevat korvaamaan osittain aikaisempia fyysisia toimintoja (Heinonen 1995, s.
89). Tadma tarkoittaa sitd, ettd sihkoinen kauppa vaatii toimiakseen uusia tieto-
teknisia ratkaisuja. Kaupan tulee luoda itselleen tietotekninen toimintaymparisto,
jossa sen toiminta tapahtuu. Vaikka sahkoisen kaupan harjoittamisen ei arvioida
vaativan kovin raskaita tietojarjestelmis, kaupan tulee huolehtia monien uusien
elementtien, kuten esimerkiksi erilaisten portaaliasemien, osoitteistojen ja hake-
mistojen luomisesta. (Kotisalo et al. 2000, s. 32—33.)

Sdhkoinen kaupankaynti edellyttdd kaupan jirjestelmien tietoteknistimisen li-
siksi my6s kuluttajilta tietynasteisia tietoyhteiskuntavalmiuksia. Kuluttajilla tu-
lee ensinnékin olla padsy sahkoiseen kulutusportaaliin seké taitoa asioida siella.
Verkkopalveluiden heikkouksia ovat olleet niiden kaytén monimutkaisuus ja liial-
linen teknisyys. (Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 79—80; ks. myos Roponen
1999, s. 237.) Kaikki suunnitellut sdhkoiset kaupankayntikanavat eivét ole paas-
seet kuluttajien suosioon. Esimerkiksi digitaalisen television hyodyntamisesta
kauppapalveluissa ei ole tullut merkittavaa sahkoisen kaupan kanavaa (ks. Ropo-
nen 1999, s. 232 & 235; Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 20). My®6s tietoturvaon-
gelmat ovat olleet erds sidhkoistd kaupankidyntia vaikeuttaneista tekijoistd
(Consumer Affairs 2010; E-Commerce Finland 2009; Jarvinen 1995, s. 16;
Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 80-81 & 85).

Sdhkoisella kaupankaynnilld on myos omat hyvit puolensa. Sdhkoinen kaupan-
kaynti vapauttaa asiakkaat fyysisestd lilkkumisesta ainakin osittain. Niin ollen
sdhkoinen kaupankdynti vdhentda liikennettd, kun periaatteessa ainakin yksi
matkustussuunta jaa pois ja korvautuu sihkaiselld yhteydella. Taltd osin etdkau-
pankayntid voidaan pitdd perinteista kauppaa ekologisempana kaupankaynti-
muotona. (ks. Heinonen 1995, s. 89.) Elektronisen kaupankidynnin vaikutukset
liikkumistarpeeseen eivit kuitenkaan valttimatta ole yksioikoisia. Vaikka elekt-
ronisen kaupankaynnin uskotaan viahentavan kauppamatkoja, tulevat vastaavasti
jakeluliikenteen maarat vaajaamatta kasvamaan (YTVb 2001, s. 79).

Ekologista tai ei, sihkoisen kaupan hyvana puolena on joka tapauksessa pidetty
sen vaivattomuutta ja ajansddstomahdollisuuksia. Etdkaupassa asiakas vilttyy
matkustamisen lisdksi muun muassa jonottamiselta. (Heinonen 1995, s. 89; Hy-
vonen 2003; MTV3 2009; Nurmela 1999, s. 246; Roponen 1999, s. 237; Valtio-
neuvoston kanslia 2005, s. 79—80.) Naiita pidetdan tekijoina, joista tulevaisuuden
kiireinen asiakas on erityisen kiinnostunut myos ostoksia tehdessidian (Kunnan vi-
ranomaiset 2007). Itsepalvelun lisidntyminen ja kauppojen suurentuminen on li-
sannyt ostostentekoon kuluvaa aikaa perinteisen kaupan puolella (Gershuny
2004; Takala 2004). On kuitenkin esitetty epiilyja siitd, arvostavatko ihmiset
loppujen lopuksi omaa aikaansa rahallisesti. Ainakaan supermarketeissa asioimi-
sen suosio ei anna viitteita tastd (Nurmela 1999, s. 245—246).

Vaikka sihkoisessa kaupankdynnissd menetetddn joitain fyysisessa kaupankayn-
nissa saavutettavia etuja, on sahkéiselld kaupankaynnilla myos omat etunsa, ku-
ten on voitu huomata. Edelld mainittujen etujen lisdksi yksi merkittivimmista
sdhkdéisen kaupankédynnin eduista on perinteista kauppaa laajempi vaihtoehtova-
likoima. (ks. mm. Partinen 1998). Verkon avulla kuluttajan silmien eteen avautuu
oman maan myymaél6iden lisdksi my6s muiden maiden tarjonta. Ne lisdavit ku-
luttajan vaihtoehtoja ja tekevit tarjonnasta merkittavasti aiempaa monipuoli-
semman (Kotisalo et al. 2000, s. 33; Mesiranta 2009; Roponen 1999, s. 228; Val-
tioneuvoston kanslia 2005, s. 80). Tarjonnan laajuus voi viehattas erityisesti mo-
nipuolisuutta arvostavaa tulevaisuuden kuluttajaa. S&dhkoéinen kaupankaynti
mahdollistaa helposti myos tuotteiden vélisen hinta- ja laatuvertailun eri maiden
vililla. Se puolestaan mahdollistaa valistuneen ja harkitun ostosten teon. (Valtio-
neuvoston kanslia 2005, s. 80; ks. myos Roponen 1999, s. 228.) Lisdksi nettikau-
pan arvellaan voivan tarjota kuluttajalle laadukkaampia tuotteita verrattuna esi-
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merkiksi pieniin elintarvikemarketteihin (Partinen 1998). Verkosta ostaminen voi
olla my6s hauskempaa kuin perinteinen ostostenteko (Hyvonen 2003). Tama voi
olla merkittava tekiji tulevaisuudessa elamysten merkityksen korostuessa (ks. lu-
ku 3.9).

Tiskin molemminpuolisesta varovaisuudesta huolimatta sdhkoisen kaupan usko-
taan kasvavan tulevaisuudessa voimakkaasti (Freeman Evans et al. 2008; Jones
Lang LaSalle 2006, s. 4—5; Kotimaiset sijoittajat 2008; Kotisalo et al. 2000, s. 34;
Mannermaa 2004, s. 120; Mannermaa 2005, S. 12; Mannermaa & Ahlqvist 2000,
s. 28; YIVb 2001, s. 78; ks. myos Forrester Research 2010). 2009 lantisen Eu-
roopan sidhkoisen kaupan (online retail) arvo oli 68 miljardia euroa. Sen uskotaan
kasvavan 114 miljardiin vuoteen 2014 mennessi. Keskimaariisen kuluttajakoh-
taisen vuosikulutuksen uskotaan puolestaan samalla aikavalilla kasvavan 483 eu-
rosta 601 euroon. (Freeman Evans et al. 2010). Tiukentuva kilpailu, polttoaineen
hinnan ja tilankayttokustannusten nousu ovat omiaan lisidméin etakaupan hou-
kuttelevuutta tulevaisuudessa (Jones Lang Lasalle 2006, s. 4—5). Lisdksi Suomi
my0s pystyy tarjoamaan sdhkdisen kaupan menestymiselle hyvat lahtokohdat.
Ensinndkin Suomi on yhteiskuntana hyvin teknologiamyonteinen ja toiseksi
suomalaisilla on hallussaan hyvit padsymahdollisuudet internetiin. Vuonna 2010
toteutetun Vaeston tieto- ja viestintitekniikan kaytto -tutkimuksen mukaan 16—
74-vuotiaista suomalaisista 86 prosenttia kiytti internetii (Tilastokeskus 2010).

On arvioitu, ettd kaupan voimakkaampi siahkoistymiskehityksen eteneminen lah-
tee todennikoisesti liikkeelle suurista kasvukeskuksista. Niissd on riittdva asia-
kasperusta, joka mahdollistaa suuruuden ekonomian tarjoamien etujen hyédyn-
tamisen. (Kotisalo et al. 2000, s. 33—35.) Yleisesti sdhkoisen kaupankdynnin
yleistymistd tunnutaan pitdvan todennidkoisempanid kehityssuuntana kuin eta-
tyon merkittavaa lisidntymistd. Tama johtuu péadosin siitd, ettd sosiaalisten kon-
taktien merkitys ndhdaan niin merkittavana tyontekoon liittyvana asiana, etta
etiyhteys ei kykene sitd korvaamaan. Yleisesti molempien seki etityon ettd sih-
koisen kaupan vaikutusten uskotaan nakyvian toimitilamarkkinoilla hitaasti ilman
dramaattisia tai jyrkkid muutoksia. (mm. Kotimaiset sijoittajat 2008.)

Mielenkiintoista on havaita, kuinka vahvasti markkinaosapuolten mielipiteet ja-
kautuvat arvioissa etéatyoskentelyn ja etikaupankédynnin tulevaisuuden kehityk-
sestd. Jotkut uskovat etdtoimintojen olevan kehityssuuntana vaistaimaton, kun
taas toiset eivit mitenkdin voi mieltda etdtoimintojen voivan edes periaatteessa
yleistya laaja-alaiseksi toiminnaksi. Osa toimijoista arvelee sdhkoisenkaupan ra-
jautuvan tiettyyn kapeaan tuotesektoriin myos tulevaisuudessa (Kotimaiset sijoit-
tajat 2008; vrt. Roponen 1999, s. 228; ks. my6s Nurmela 1999, s. 245 & 247) tai
jaavan paaasiallisesti yritysten viliseksi toiminnaksi ainakin toistaiseksi (YTVb
2001, s. 78). Monet uskovat etenkin internetin kautta kaytavan kaupan maarien
kasvavan tulevaisuudessa, mutta jaavén silti volyymissaan sen verran vaatimat-
tomiksi, ettei sen uskota voivan syrjayttaa perinteisia kaupankdyntimuotoja mer-
kittavissa maarin (Kotimaiset sijoittajat 2008).

Toinen mielenkiintoinen havainto oli, etta liiketilankayttdjét eivat itse mainitse
etdkauppaa merkittdvani tulevaisuuden toimintaympéristoon vaikuttavana voi-
mana. On mahdollista, ettd he eivit mielld etdkauppaa merkitykselliseksi kilpai-
lua lisdédviksi tai myyntiméaariin vaikuttavaksi tekijaksi tai sitten he eivat jostakin
syysta vain halua kyseistd muutosvoimaa mainita. Aasiassa selvitettiin sikélaisten
vahittdiskauppiaiden suhtautumista etdkauppaan. Tutkimuksen mukaan vahit-
taiskauppiaat itse nakivat kaupan sahkoistymisen aikaisemmin uhkana ja huolta
aiheuttavana kilpailijana omalle liiketoiminnalle. Sittemmin asenteissa on kui-
tenkin tapahtunut muutos ja paivitetyn selvityksen perusteella vahittaiskauppiaat
nikevat sihkoisen kaupan pdinvastoin mahdollisuutena lisdtd omaa myyntidéan.
(Jones Lang Lasalle 2006, s. 4—5.) Etdkaupan yleistyminen ei ole kiinni vain
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kauppiaista, vaan myo6s kuluttajista itsestdan ja heidan kayttaytymisestdan. Nain
ollen my6s kuluttajien asenteissa tulee tapahtua muutoksia, jotta sdhkéinen kau-
pankiynti voi yleistyd merkittdvissa mairin. Suomalaiset itse ovat olleet mielty-
neitd puhelimen kiyttoon ja perinteiseen asioimiseen fyysisessd toimipisteessa
(Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 80).

Nykyisen etdkaupan volyymien suhteelliseen pienuuteen on voinut vaikuttaa
myo0s etdkaupan tuotekentidn rajoittuneisuus. Ainoastaan hyvin pieni osa erilai-
sista tuoteryhmistd on toistaiseksi siirretty sihkoisen kaupankidynnin alaiseksi.
Niin rajoitetulla tuotevalikoimalla ei ole edes teoreettisesti mahdollista kasvattaa
sdhkdisen kaupan myyntia maarattomasti, vaikka tiettyjen tuotteiden osalta tima
olisikin tulevaisuudessa mahdollista. Jotta sahkoinen kauppa voisi tulevaisuudes-
sa levitd, olisi ensiarvoisen tdrkeaa tarjota kuluttajille monipuolisia ja kokonais-
valtaisia, tiyden valikoiman tarjoavia elektronisia kauppapaikkoja. (Kotisalo et al.
2000, s. 33—35.) Tama olisi sopusoinnussa myo6s kuluttajien kasvavien monipuo-
lisuusvaatimusten kanssa (ks. luku 3.3.1). Tilanne voidaan ndhdd my6s mahdolli-
suutena. Taméanhetkiset rajatut tuotevalikoimat tarkoittavat nimittdin toisaalta
myo0s sitéd, ettd sihkoisen kaupan piirissd piilee paljon hyodyntiamatonta tulevai-
suuden kasvupotentiaalia (Kotisalo et al. 2000, s. 20 & 33). Erityisesti paivittdis-
tavaroiden sdhkoisen kaupan volyymien kasvu voidaan ndhdé tulevaisuuden ke-
hityssuuntana, jonka puolesta puhuvat monet eri asiat (Helsingin sanomat 2009;
Kotimaiset sijoittajat 2008; MTV3 2010).

3.4.4 Siahkoiset yhteydet ja fyysisyyden merkitys
Sihkoéiset yhteydet ja fyysinen liikkkuminen

Monet muutosvoimat vaikuttavat siihen, minkélainen sijainti on tulevaisuuden
toimitilalle toivottava. Muutosvoimien perusteella voidaan miettid, onko sijainti
ylipadnsa olennainen tekija toimitilalle vai voisiko tulevaisuuden toimitila olla yh-
td houkutteleva missi tahansa sijainnissa. Erityisesti tietoteknisen kehityksen on
arvioitu voivan vaikuttaa toimitilojen sijainnin merkityksen vahenemiseen. Tieto-
teknisen kehityksen myota ajan, etdisyyden ja paikkasidonnaisuuden on uskottu
menettavin merkityksensid (ks. mm. Heinonen et al. 2004, s. 75; Heinonen &
Heinonen 2006, s. 92; Kasvio 1999, s. 163; Kirveld 1999, s. 309; Korpela 1993, s.
119; Lillrank 1999, s. 140; Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 19). Erilaisten teknis-
ten laitteiden yhdistyessi internetiin saavutetaan tilanne, jossa ihmiset ovat ta-
voitettavissa ympari maailman ja voivat olla toistensa kanssa yhteydessi tehok-
kaasti niin vapaa- kuin tyoaikanakin kunkin sijainnista riippumatta. Toiminnot
voidaan tehdd missa vain ja milloin vain ja sijoittaa lahes mihin tahansa maantie-
teellisistd etdisyyksistd riippumatta. Toisin sanoen tekniikka mahdollistaa ela-
main uuden ulottuvuuden: sijainti voi olla joko lahelld, kaukana tai kyberavaruu-
dessa. (Heinonen 2006, s. 60; Heinonen & Heinonen 2006, s. 92—93; Kasvio
19909, s. 163.) Toimijoita yhdistaviani elementtini ei ndin ollen enii olisikaan itse
sijaintipaikka, vaan jotkin muut toimijoiden viliset yhteiset intressit (Lillrank
1999, s. 140).

Tietotekninen kehitys ei ole nayttanyt kuitenkaan tekevén fyysisistd paikoista
merkityksettomia (ks. luku 3.5). Ainakaan toistaiseksi tietotekninen kehitys ei ole
myoskaan vahentanyt liikkumistarvetta kokonaisuudessaan (ks. Heinonen 1999,
s. 2906; YTV 2003). Etatoimintojen vaikutuksista tulevaisuuden litkennemaariin
tai liikkumistarpeeseen on esitetty erilaisia nikemyksia (Heinonen 1995, s. 89;
Heinonen & Heinonen 2006, s. 93; Mannermaa & Ahlqvist 2000, s. 61; Mikko-
nen-Young 2005, s. 67). Esimerkiksi etatyémahdollisuuksien parantumisen ei ole
uskottu vdhentdvan liikenteen kokonaismaiiria tulevaisuudessakaan, silla tyo-
matkaliikenteen vihenemisestd saavutetut hyodyt voivat arvioiden mukaan ku-
moutua tydajan ulkopuolella tapahtuvan liikkumisen lisddntymisen johdosta.
(YTV 2001b, s. 79).
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Teknisen kehityksen luomia mahdollisuuksia ei aina itsestddn selvisti toteuteta
kaytdnnossd (Heinonen et al. 2004, s. 21). Esimerkiksi tietoteknisesta kehitykses-
td huolimatta henkil6- ja tavaraliikenne ovat kasvaneet. Samoin seka kotimaan
ettd kansainvilisen liikenteen maéairiat kasvavat voimakkaasti. (Mannermaa &
Ahlqgvist 2000, s. 11.) Liikenneministerion tyéryhmén arvioiden mukaan koti-
maan henkil6liikenteen suorite tulee kasvamaan vuoteen 2020 mennessa peréti
40 prosenttia ja kotimaan tavaraliikenne 1ahes 60 prosenttia. Rautatie- ja lento-
liikenteessa henkilGliikenteen suoritteiden uskotaan puolestaan samalla aikajan-
teelld kasvavan noin 50 prosenttia. My0s tavaraliikenteen lentorahtikuljetusten
mairaan arvioidaan kohdistuvan voimakasta kasvua myos tulevaisuudessa. (Lii-
kenneministeri6 1998.)

On kuitenkin syytd huomata, ettei voida pitda ehdottoman selvina, ettd fyysinen
liikenne tulee sailyttimain asemansa myos tulevaisuudessa. On mahdollista, etta
liikkumismahdollisuudet ja -tarpeet muuttuvat. Teknologiat kehittyvit voimak-
kaasti ja niiden aiheuttamia seurauksia on hyvin vaikea ennalta arvata (Manner-
maa & Ahlqvist 2000, s. 11). Tietotekninen kehitys voi esimerkiksi painottaa liik-
kumistarpeita uudella tavalla. Esimerkiksi tyomatkaliikenne voi pienentyid, mutta
vapaa-ajan liilkkuminen puolestaan kasvaa. (Heinonen 2006, s. 62; Kotimaiset si-
joittajat 2008; Mikkonen-Young 2005, s. 67.) Toisaalta teknisen kehityksen to-
delliset vaikutukset voivat tulla ndkyviin todenteolla vasta sitten, kun sdhkoiset
yhteydet ovat kehittyneet niin paljon, ettd ne tekevit lasniolon illuusiosta entista
uskottavamman. Talloin etdyhteys voi todella korvata fyysisen yhteyden ja fyysi-
nen liikkuminen kévisi tarpeettomaksi (Heinonen & Heinonen 2006, s. 92; Miet-
tinen 1993, s. 183—184). On my6s mahdollista, ettd uudet sukupolvet ajattelevat
asioista toisin kuin edeltdjansi ja fyysista liikkumista tullaan pitim&an esimer-
kiksi hyvin vanhanaikaisena. Tillaisella nikemysmuutoksella voisi olla vaista-
mattomat vaikutukset myo6s liikkumistahtoon ja titen syntyviin liikennemaariin.
(Mannermaa & Ahlqgvist 2000, s. 47—48.) Myos kasvava ekologinen paine vaikut-
tanee liikkumisen merkitykseen (ks. luku 3.7). Yksittdinen merkittava liikkumista
rajoittava tekija voi olla turvallisuustilanteen merkittava heikkeneminen jostain
syysta (ks. luku 3.8).

Siahkoiset yhteydet ja kanssakiymisen merkitys

Tietokoneiden vaikutusvalta suurenee suurenemistaan. Niiden lukumaarit, le-
vinneisyys, suorituskyky ja verkkoliikenne kasvavat jatkuvasti. (Ekholm 2001, s. 23;
Glenn & Gordon 2006, s. 36; Hannula & Linturi 1998, s. 12; Heinonen & Heino-
nen 2006, s. 92; Lehti 2005, s. 10.) Tietotekniikan kehitys on mahdollistanut ja
toisaalta kiihdyttanyt ihmisten verkottumista. Tekniset laitteet verkottuvat seka
keskeniin ettd ihmisten kanssa saattaen ihmisia toinen toistensa kanssa yhtey-
teen maantieteellisista rajoista ja etdisyyksista riippumatta. (Ekholm 2001, s. 17 &
63; Hietanen et al. 2002, s. 417; Hintikka 1999, s. 219 Kirvela 1999, s. 315, Valtio-
neuvoston kanslia 2005, s. 38.) Tietokoneiden hintojen alentuessa ja erilaisten
multimedialaitteiden yleistyessa yha suuremmilla joukoilla on mahdollisuus olla
yhteydessa toisiinsa globaalisti. Myos laitteiden langattomuus ja koon pienene-
minen parantavat niiden kiytettivyyttd ja vaivattomuutta. (Glenn & Gordon
2007, s. 3—4; Heinonen 2006Db, s. 60; Heinonen & Heinonen 2006, s. 92; Hintik-
ka 1999, s. 219; Peltonen 1993, s. 215.) Mita helpompaa tekniikka ihmisten vali-
sestd vuorovaikutuksesta tekee, sitd innokkaammin ihmiset haluavat olla vuoro-
vaikutuksessa toistensa kanssa (Lillrank 1999, s. 141; ks. my6s Hietanen et al.
2002, s. 417; ks. my0s Sotarauta 1999, s. 133).

On arvioitu, ettd yhteiskunnassa kulloinkin vallitsevan vaiheen tarkoitus on to-
teuttaa ensisijaisesti jotain erityistad tarvetta. Teknologia tulisi ndin ollen ndhda
valineena tdmén erityisen tarpeen toteuttamiseen eikd niinkaén itsetarkoitukse-
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na. On sanottu, ettd sekd tarveldahtoisesti etta teknologialahtdisesti tarkasteltuna
tdma viittaa siihen, ettd nykyisen yhteiskuntavaiheen tarpeena on ihmisten vali-
nen kanssakdyminen. Tama kanssakdyminen voidaan tyydyttda vain toisten ih-
misten kanssa erilaisissa ihmissuhteissa tyOpaikoilla, opiskeltaessa, perheissa ja
muissa pienyhteisoissa eli uusissa verkostoissa. (Malaska 2002, s. 402.) Naisbit
(1984, s. 43) puhui 25 vuotta sitten tulevaisuuden trendeja kasittelevissa teokses-
saan kisitteistd high tech ja high touch. Hinen mukaansa teknologian eli high
techin lisddntyminen yhteiskunnassa johtaa siihen, ettd ihmiset kaipaavat ela-
maidnsi entistd enemmaén high touchia eli ihmisten vilista kanssakaymista. Ha-
nen mielestdin etayhteyksissa jaadaan vaille high touchia. Juuri sen takia etdayh-
teydet eivit tule hanen nidkemyksensa mukaan koskaan suuressa mittakaavassa
korvaamaan perinteisid toimintoja. (ks. myos Andersson 2010; Mannermaa
1993b, s. 137.) Tama selittdd hidnen mukaansa esimerkiksi sen, ettd kotitelevisi-
oissa tapahtuneesta kehityksestd huolimatta elokuvateattereita on olemassa tai
ettd tyOympariston teknistymisestd huolimatta tyontekijat kaipaavat fyysisia ih-
miskontakteja (ks. esim. Naisbitt 1984, s. 42, 221 & 224). Ndyttaa siis siltd, ettd
ihmiset haluavat myo0s tietoyhteiskunnassa olla vuorovaikutuksessa toistensa
kanssa. Tietotekninen kehitys ei ndyta poistavan téta tarvetta, vaan pikemminkin
vain luovan sitd varten uuden kanavan. (Heinonen 2006, s. 60.)

Etdtoimintoja on Kkritisoitu etupdissa sosiaalisten kontaktien menettamisella.
Sdhkoisen yhteydenpidon koetaan myos olevan epitodellista. Etayhteys ei toisin
sanoen vastaa tarpeeksi todellista fyysista kontaktia, vaan siind menetetdan asioi-
ta, jotka fyysisessid kontaktissa on mahdollista saavuttaa. (Kotimaiset sijoittajat
2008; Tormanen 2005.) Yksi nykyisia etdyhteystekniikoita vaivaava ongelma on
se, ettd teknologia tulee niissa liian selvasti esille. Toisena haasteena voidaan
nahda ihmisten ylipadnsa kielteinen suhtautuminen virtuaalisiin yhteyksiin. Nain
ollen myos ihmisten asenteissa tulisi tapahtua muutoksia, jotta henkil6kohtaiset
tapaamiset voitaisiin tulevaisuudessa korvata etdtapaamisilla. (Térménen 2005.)

Tyoelamissi kasvotusten tapaamista pidetddn erittdin tirkeind muun muassa
luottamuksen syntymisen ja tiedon vaihdon sujuvuuden kannalta. Fyysinen ta-
paaminen lisdéd satunnaista tiedonvaihtoa ja voi synnyttda uusia innovaatioita.
(Cancar 2004, s. 34; Helin 2006, s. 12—13; Helsingin kaupungin yleissuunnittelu-
osasto 2003, s. 36; Laakso & Loikkanen 2004, s. 459; ks. my6s Krogh et al. 2000;
Naisbitt 1984, s. 44; Nonaka & Takeuchi 1995.) Tyonteon rinnalla my6s ostosten-
teko nihdiin sosiaalisena tapahtumana, jossa fyysiset kontaktit ihmisten vililla
ovat tarkeitd. Ostoksilla oloon liitetddn vahvasti my0s erilaiset tunneperiiset la-
taukset ja elamyshakuisuus. Fyysinen kontakti tuotteen ja kuluttajan vililla on
erilainen riippuen siitd, onko kyseessi etidkauppa vai fyysinen kauppapaikka. Tas-
ta syysta onkin epdilty, voiko sihkéinen kulutus sittenkéén tuottaa samaa tyydy-
tysta kuin vastaava todellinen, fyysinen toiminto (Kunnan viranomaiset 2007;
Kotimaiset sijoittajat 2008; vrt. Helsingin Sanomat 2009; Wanski 2009).

Tekniikka on kehittynyt merkittavasti esimerkiksi Naisbitin teoksen julkaisemi-
sen ajoista, mutta edelleenkiin sahkoiset yhteydet eivit ole toimintaymparistossa
samanarvoisia kuin fyysinen kanssakdyminen. Tekniikka kuitenkin kehittyy koko
ajan. Reaaliaikainen viestittely tekee kyberavaruudesta aiempaa todellisemman ja
kehittyvit videoyhteydet parantavat ldsniolon illuusiota tulevaisuudessa (Heino-
nen & Heinonen 2006, s. 92). Etiyhteyksilld myds pyritdan simuloimaan todelli-
sia aistiominaisuuksia aiempaa paremmin. Esimerkiksi nettikirjojen ostajille on
kehitetty tietokoneeseen Kkiinnitettdva tarra, johon on tallennettu asiakkaiden
kaipaama ummehtuneen kirjan tuoksu (Hiltunen 2007a). Tekniikan toivotaan
ennen kaikkea kehittyvan nykyista interaktiivisempaan suuntaan, jotta virtuaali-
nen kohtaaminen Kkoettaisiin mahdollisimman todelliseksi (Meristo 2005).
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On my6s mahdollista, ettd etdtoimintojen myo6ta vuorovaikutus voi siirtyad uusiin
paikkoihin ja uusien yhteisgjen parissa tapahtuvaksi (ks. Hietanen et al. 2002; s.
422.) Itse asiassa ihmisten vilinen vuorovaikutus voi esimerkiksi lisdantya vapaa-
ajalla, jos etdtyota tekevit ihmiset hakevat sosiaalisia kontakteja vapaa-ajallaan
entistd aktiivisemmin. Ennen kaikkea voidaan n#hda, ettd tekniikan kehitys on
parantanut ja helpottanut ihmisten vilista vuorovaikutusta. Se on myos tehosta-
nut ja helpottanut esimerkiksi tydelamassa tiimin eri jasenten vilistd kommuni-
kointia ja lisinnyt omalta osaltaan verkostotyontekoa. (Heinonen 2006, s. 60;
Heinonen et al. 2004; Kasvio 1999, s. 163; Pekkola 2002; s. 32.) Toimijat, jotka
eivat mitenkddn olisi voineet kohdata toisiaan reaalimaailmassa, voivat 16ytaa
toisensa sdhkoisissa yhteyksissa.

TEKNOLOGIA MAHDOLLISTAJANA

Tiedon kysynnan T Tiedon hallinte Etdkauppa
Tietomédrien kasvu T T
lisgantyminen = =

Tiedon laadun Eratyd Toimitiigjen

Tiedon parantuminen teknistyminen

levittEminen Tyen
teknistyminen

Tietomé#rat kasvavat jatkuvasti. Tietotekninen kehitys toisaalta levittéz tie-
toa rajattomasti ja toisaalta antaa uudenlaisia keinoja hallita kasvavia tieto-
méérid. Kehitys ilmenee myds toimitilamarkkineilla. Tietoa myts kysytdin
ja arvostetaan uudella tavalla. Tekninen kehitys ilmenee myéds fyysisesti toi-
mitilamarkkinoilla. Niin toimitilakiinteisttt kuin niiss# harjoitettu toimin-
takin teknistyvit. Tekninen kehitys mahdollistaa toimintojen litkkovunden
ja tekese tytn teosta etfitytitd ja fyysisestdi kaupankéynnistd sdhkéisté kaup-
paa. Vaikka tietotekninen kehitys onkin mahdollistanut riippumattomuunden
ajasta ja paikasta, nikyvit toimintaympéristissd myts sjjainnin, liikku-
misen ja fyysisen kanssak&ymisen merkitys.

Kuva 9: Teknologian ilmeneminen toimintaympiristossa

3.5 Kaupungistuminen

Tassd luvussa tarkastellaan kaupungistumisen ilmenemista toimintaympéaristossa
(ks. kuva 10). Ensiksi kerrotaan toimijoiden kasaantumisesta ja padkaupunkiseu-
dun hajaantumisesta. Taimin jilkeen tarkastellaan liikenteen ruuhkautumista ja
liikennejérjestelméan kehittymistd. Lopuksi kuvataan keskeisten alueiden uu-
siokayttoa.

3.5.1 Toimijat kasautuvat ja pidkaupunkiseutu hajaantuu

Maapallon viestostd noin puolet asuu kaupunkialueilla. Kaupunkilaisten maara
kasvaa koko ajan. Vuonna 2030 maapallon viestésta noin 60 prosentin uskotaan
olevan kaupunkilaisia. Erityisesti kehitysmaissa kaupungistuminen eli urbanisaa-
tio on hyvin voimakasta. (Castells & Himanen 2001, s. 63; Thamuotila 1993, s. 39;
Kangasharju 2004; Laakso & Loikkanen 2004, s. 11; Mannermaa 2004, s. 57;
Mannermaa & Ahlqgvist 2000, s. 62; Westman 2007, s. 5.) Tilanteen havainnollis-
tamiseksi voidaan tarkastella suurikokoisten kaupunkikeskittymien lukumé&arien
kehittymistd. Vuonna 1950 maailmassa oli vain kaksi vdhintdan 10 miljoonan
asukkaan megakaupunkia. Vuoteen 2005 mennessd megakaupunkien méaara oli
kasvanut jo kahteenkymmeneen. Tulevaisuudessa esimerkiksi vuoteen 2015
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mennessd maailmassa ennakoidaan olevan perdti 22 vihintddn 10 miljoonaan
asukkaan megakaupunkia, joista 17 tulee arvion mukaan sijaitsemaan kehitys-
maissa. (United Nations 2005, s. 1.) Keskittymiskehitys onkin spekulaatioista
huolimatta nahty hyvin vahvana kehityssuuntana hetkellisen dari-ilmion sijaan
(ks. esim. Heikkil4 et al. 2000, s. 21, Thamuotila 1993, s. 39, Mannermaa 2005, s.
23; Mannermaa & Ahlqvist 2000, s. 47 & 62).

My6s Suomessa vaesto muuttaa kaupunkeihin. Valtakunnallisesti tarkastellen va-
est0 keskittyy pddkaupunkiseudulle ja muutamaan muuhun kasvukeskukseen.
Keskittymiskehityksen seurauksena haja-asutusalueet autioituvat ja vastaavasti
kasvavat alueet ruuhkautuvat. (Castells & Himanen 2001, s. 63; Thamuotila 1993,
s. 39; Kangasharju 2004; Laakso & Loikkanen 2004, s. 11; Mannermaa 2004, S.
57; Mannermaa & Ahlqvist 2000, s. 62.) Noin neljannes Suomen véestosti eli 1,3
miljoonaa ihmistad asuu Helsingin seudun 14 kunnan alueella. Alueen viest6 on
kasvanut vuodesta 1980 vuoteen 2008 mennessi 38 prosentilla. Asukasmairan
on seutua koskevissa suunnitelmissa arvioitu kasvavan vuoteen 2050 mennessa
noin 1,8 miljoonaan asukkaaseen. (Helsingin seudun liikenne 2011; Vélipirtti et
al. 2011, s. 15.)

Véeston ohella myos yritykset sijoittuvat Suomessa innokkaasti padkaupunkiseu-
dulle ja muutamaan kasvukeskukseen (Heikkila et al. 2000, s. 21; Heinonen et al.
2004, s. 75—76). Pddkaupunkiseudulla on merkittava rooli yritystoiminnan sijoit-
tumispaikkana Suomessa (Laakso et al. 2009). Helsingin seudun 14 kunnan alu-
eelle on sijoittunut noin 700 000 tyopaikkaa (Helsingin seudun liikenne 2011;
Vilipirtti et al. 2011, s. 15). Kehitys ndhdaan kasvusuuntaisena. Helsingin seudun
tyopaikkojen ennustetaan lisddntyvan 28 prosentilla vuodesta 2008 vuoteen
2035 mennessi (Laakso 2011, s. 13). Etenkin kaupan toiminta on voimakkaasti
keskittynyt Helsingin seudulle. Helsingin seudulle on sijoittunut koko maan kau-
pan toimialan henkilostosta perati 43 prosenttia. (Kilpeldinen et al. 2011, s. 29.)
Kaupungit houkuttelevat yrityksid puoleensa taloudellisella tehokkuudellaan. Yri-
tysten sijaitessa ldhelld toisiaan tavaroiden ja palveluiden vaihto ja kommunikaa-
tio on mahdollisimman helppoa ja taloudellista. MyGs tuotannossa paastdaan hyo-
dyntamaén erilaisia, kasautumiseen liittyvia etuja. Keskittyminen hyodyttaa seka
saman toimialan ettd eri toimialojen yrityksid. (Kangasharju 2004; Laakso &
Loikkanen 2004, s. 11.) Keskittymisestd seuraaviin etuihin eli agglomeraatioetui-
hin kuuluvat skaalaedut (mittakaavaedut), lokalisaatioedut (alueen suuruuden ja
monipuolisuuden edut) ja urbanisaatioedut (erikoistumisen edut). (Laakso &
Moilanen 2011; s. 62.) Informaatiotekniikan kehityksen on ennustettu vihenta-
van sijainnin merkitysté. Ainakin toistaiseksi yritykset nayttavat kuitenkin hakeu-
tuvan lahelle toisiaan eika teknologinen kehitys ole luomistaan mahdollisuuksista
huolimatta nayttdnyt kumoavan fyysisten paikkojen ja sijainnin merkitysta, vaik-
ka se on periaatteessa vapauttanut monet toiminnot paikan kahleesta. Pdinvas-
toin paikkasidonnaisuudesta vapautumisen on todettu jopa paradoksaalisesti li-
sanneen alueellista keskittymista (Heinonen et al. 2004, s. 75; Holstila 2001, s.
11; Kangasharju 2004; vrt. Ball et al. 1998, s. 99). (ks. my6s luvut 3.2.3 ja 3.4.4)

Maanlaajuisessa mittakaavassa tarkastellen vaesto keskittyy padkaupunkiseudul-
le. Toisaalta padkaupunkiseutu kuitenkin hajaantuu sisdisesti. Vaeston ja tyo-
paikkojen kasvu on suuntautunut ensin kantakaupungista ja sittemmin koko Hel-
singistd Espooseen, Vantaalle ja kehyskuntiin. Kantakaupungin osuus koko seu-
dun vaestosta pieneni vuoden 1960 43 prosentin tasosta 13 prosenttiin vuoteen
2010 tultaessa. Vaeston muutokset ovat hajaannuttaneet yhdyskuntarakennetta
tyopaikkoja enemmaén, kun osa vdeston kasvusta on suuntautunut hajarakenta-
miseen seudun reuna-alueille. Vdesto on toisin sanoen siirtynyt keskustasta tyo-
paikkoja etddmmaille. Tyopaikat ovat lisddntyneet vuosina 1960—2010 myo6s kan-
takaupungissa, mutta erityisen nopeaa tyopaikkojen lisidntyminen on ollut Es-
poossa ja Vantaalla kehateiden I ja IIT laheisyydessa. Tyopaikkojen maarat ovat
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kasvaneet my6s Helsingin esikaupungeissa ja kehyskunnissa, mutta Espoota ja
Vantaata vihemmain. Vuonna 1960 kantakaupungissa sijaitsi 68 prosenttia koko
seudun ty6paikoista, kun vastaava luku vuonna 2010 oli 34 prosenttia. Tasta huo-
limatta kantakaupunki on edelleen koko maan suurin ja tiivein toimisto- ja palve-
lukeskittyma. (Laakso 2011, s. 8.)

Toimialojen keskittymispyrkimykset ja alueen ruuhkautuminen muokkaavat yh-
dyskuntarakenteesta monikeskuksisen. Padkaupunkiseutu muodostuu péidkes-
kuksesta ja erikokoisista alakeskuksista. Taloudellisen kasvun siivittimani, kes-
kustan maankiytté ruuhkautuu ja maan hinta tdimén seurauksena nousee. Kes-
kus pyrkii laajentumaan mahdollisuuksien mukaan liikennevaylien suuntaan,
mutta lopulta kasautumistarve synnyttaa kokonaan uuden tyopaikkakeskittyman
tai pakottaa toimijat hakeutumaan johonkin jo olemassa olevaan alakeskukseen.
Alakeskukset sijaitsevat liikennejarjestelmien solmukohdissa, silld tillainen si-
jainti mahdollistaa alakeskuksen toimijoille taloudellisesti tehokkaan vuorovaiku-
tuksen padkeskuksen kanssa ja toisaalta myOs poikittaisen vuorovaikutuksen
muiden alakeskusten vililld. Palvelujen ja kaupan sijoittuminen on puolestaan
riippuvainen seudullisesta asukasrakenteesta. Palvelut ja kauppa sijoittuvat joko
selkeiksi, seudullisiksi kaupan ja hallinnon keskittymiksi tai vaihtoehtoisesti asu-
kasrakenteen sekaan. (Laakso & Moilanen 2011; s. 58—62.) Padkaupunkiseudun
rakennetta onkin kuvattu monitasoiseksi verkostoksi, joka koostuu useista eri-
koistuneista keskuksista ja alueista (YTV 2003).

3.5.2 Liikenteen ruuhkautuminen ja liikennejiarjestelmin kehitys

Padkaupunkiseutu ruuhkautuu toimijoiden kasautuessa sinne. Ruuhkautumisen
seurauksena sijainti ja saavutettavuus korostuvat yritysten miettiessa sijoittumis-
taan. Toisaalta my0s alueen sisdinen hajaantuminen ja aluekeskuksien asema ko-
rostavat liikkumisen merkitystd. Saavutettavuus on erityisen olennainen tekija
arvioitaessa sijoittumista kaupunkialueiden sisilla. Saavutettavuus koostuu
kommunikaatiosaavutettavuudesta (henkilokohtaiset tapaamiset, kommunikaa-
tioteknologia), asiakassaavutettavuudesta (mm. kaupan asiakkaat), logistiik-
kasaavutettavuudesta (tavarakuljetukset) ja tyomatkasaavutettavuudesta (asuin-
paikkojen ja tyopaikkojen viliset yhteydet). (Laakso & Moilanen 2011, s. 64.) Lii-
ke-eldmalle ja hallinnolle kommunikaatiosaavutettavuus on erityisen térkeéta,
silli niille toiminnoille tyypillistdi on henkilokohtainen kommunikaatiotarve.
Niin ollen tdmain alan yritykset kiinnittavit sijoittumisessaan huomiota siihen,
kuinka muut tyopaikat ovat saavutettavissa toimipaikan sijainnista kasin. Vihit-
taiskaupalle seka kotitalouksien muille kaupallisille ja julkisille palveluille on
puolestaan tirkedi sijoittua siten, ettd toimipaikka on asiakkaiden saavutettavis-
sa. Kaupan osalta on tiarkedd huomioida myos tavaravirtojen liike eli logistinen
saavutettavuus. (Laakso & Moilanen 2011, s. 39.)

Suomen vilkkaimmin liikennoéity tieverkko sijoittuu paakaupunkiseudulle muo-
dostuen padkaupunkiseudun siteittdisistd padvaylistd ja kehiteistd. Kehitiet ja
séteittdiset sisdantulovayliat ruuhkautuvat sekd sdannollisesti ettd ajoittaisesti.
Pahimmat ruuhkat sijoittuvat Keha I:n varrelle Leppéavaarasta itaan ja Helsingin
kantakaupungin sisddntuloteiden eteldpaihin, mutta myos kantakaupunki ruuh-
kautuu. (Vilipirtti et al. 2011, s. 15—18.) Helsingin seudun liikennejarjestelman
kapasiteettiin kohdistuu myos tulevaisuudessa paineita. Sateittdisten péavaylien
uskotaan ruuhkautuvan padkaupunkiseudun ympéaryskuntien voimakkaan kas-
vun ja siitd seuraavan padkaupunkiseudulle suuntautuvan tyomatkaliikenteen li-
sdantymisen takia (YTV 2005, s. 11). Toisaalta padkaupunkiseudun yhdyskunta-
rakenteen hajautuminen lisda erityisesti poikittaisen lilkkumisen kysyntaa. Tama
on haaste joukkoliikenteelle, silld poikittaisliikenteessi ei ole pystytty tarjoamaan
samaa palvelutasoa kuin siteittdisessi litkenteessi. Poikittaiset yhteydet onkin
ymmarrettavasti asetettu tulevaisuuden kehittamiskohteiksi. (YTV 2005, s. 2 &
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8.) Toinen tulevaisuuden kehittimiskohde on liityntdpysékoinnin jarjestiminen.
Tieverkon ruuhkautuminen, autoilun kallistuminen, uudet raideliikennehankkeet
sekd padkaupunkiseudun kehysalueen maankiyton voimakas kasvu tulevat li-
sdamaan merkittavasti tarvetta liityntapysakoinnille. (YTV 2005, s. 29.) Tielitken-
teen olosuhteiden kehittdmiseksi ja ruuhkautumisen lieventdmiseksi on ehdotet-
tu joukkoliikenneinvestointien lisiksi my0s ruuhkamaksujen asettamista (ks.
esim. Laakso 2011, s. 2; YTV 2005, s. 29.) My6s ymparistonakokohdat liittyvat
tiiviisti liikkennejarjestelmien kehittdmiseen (ks. luku 3.7.1).

Padkaupunkiseudulla on meneillddn ja suunnitteilla merkittavid liikennejarjes-
telmdhankkeita. Ensimmainen merkittava hanke on Lansimetron rakentaminen.
Padkaupunkiseudun metroyhteytta jatketaan Ruoholahdesta Lauttasaaren kautta
Espooseen, Matinkyldan. Lansimetro saa kahdeksan uutta asemaa, jotka sijoittu-
vat Matinkylaan, Urheilupuistoon, Tapiolaan, Otaniemeen, Keilaniemeen, Koivu-
saareen ja Lauttasaareen ja Niittykumpuun. Lansimetron rakentaminen aloitet-
tiin vuoden 2009 lopussa. (ks. Lansimetro 2011.) Toinen merkittédva raideliiken-
teen uudistus on padkaupunkiseudun uusi kehirata. Kehirata tulee parantamaan
seudun poikittaista saavutettavuutta muodostaen joukkoliikenteen tarkedn run-
koyhteyden pairadan ja Vantaankosken radan vilille. Kehdrata yhdistda seudun
asuin- ja tyopaikka-alueita, mutta on myos linkki globaaliin maailmaan tarjoten
raideyhteyden Helsinki-Vantaan kansainviliselle lentoasemalle Helsingin kes-
kustasta. Uusi rata liittda raideliikenteeseen uusia alueita Vantaalta. Liityntalii-
kenteen hyviksikaytto edesauttaa myos muiden uusmaalaisten niakokulmasta
katsottuna padkaupunkiseudun saavutettavuutta. Kehdradan ensimmaisessa vai-
heessa saadaan nelja uutta asemaa, joista Kivisto ja Leineld ovat pinta-asemia ja
Aviapolis ja Lentoasema puolestaan tunneliasemia. Lisdksi kehiradalle on suun-
niteltu myos muita asemia, joita ovat Vehkala, Petas, Viinikkala ja Ruskeasanta ja
Lapinkyld. Liikenndinnin kehdradalla arvioidaan alkavan 2014. (Liikennevirasto
2011a.)

Keharadan ja ldnsimetron ohella padkaupunkiseudulla on suunnitteilla myos
muita raideliikenteen kehittimismahdollisuuksia. Helsinkiin on suunniteltu niin
kutsuttua Pisara-rataa, jonka tarkoitus olisi alittaa kantakaupunki ja yhdistaa
padrata rantarataan. Ratalenkiksi on suunniteltu reittia Pasila—T6616—Keskusta—
Hakaniemi—Pasila. Pisara-radan toivotaan helpottavan Helsingin ratapihan yli-
kuormittumisesta johtuvia ongelmia siten, ettd junaliikenteen kapasiteettia voi-
daan lisdata Helsingin ja Pasilan vililld ja titen parantaa junaliikenteen toimintaa.
Lisdksi uuden ratalenkn uskotaani parantavan vaihtoyhteyksi ja lyhentdvan ka-
velymatkoja. Paitoksid hankkeen toteuttamisesta ei ole vield tehty, mutta sen ra-
kentamisen on arvioissa ajoitettu alkavaksi vuosikymmenen loppupuoliskolla.
(Helsingin kaupunkisuunnittelukeskus 2011, s.34; Liikennevirasto 2011b.) Poikit-
taisliikenteen kysynnian kasvuun vastaamaan on puolestaan suunniteltu kahta
poikittaista joukkoliikenneratkaisua, joiden nimet ovat Raide-Jokeri ja Jokeri 2.
Jokeri 2 on linja-autolinja, jonka tarkoitus on kulkea Vuosaaresta Malmin kautta
Myyrmakeen. Liikennoéinnin télla linjalla on suunniteltu alkavan vuonna 2014.
Raide-Jokeri on puolestaan pikaraitiolinja, joka kulkisi Itikeskuksesta Viikin,
Oulunkylédn, Pitdjanméen, Leppdvaaran ja Laajalahden kautta Tapiolaan. Talla
hetkelld Raide-Jokerin alustava yleissuunnitelma on valmistunut. (Helsingin
kaupunkisuunnitteluvirasto 2011, s. 34: Helsingin kaupunki & Espoon kaupunki
2009.)

Raideliikenteen lisdksi myos tieliilkenneosuuksia kehitetdan padkaupunkiseudul-
la. Esimerkiksi Keha III on saanut osakseen uudistustyon, jonka ensimmainen
vaihe tapahtuu 2009—2011 ja sijoittuu tievilille Vantaankoski-Lentoasemantie.
Projektin toisessa vaiheessa keskitytdan puolestaan tieosuuksille Vanhakartano-
Vantaankoski, Vantaankoski-Lentoasemantie ja Lahdenvayla-Porvoonvayla.
(Liikennevirasto 2011c.) Toinen kehéteille kohdistuva hanke on Kehi I:n ja Tu-
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runviylan uudistustyo ja siihen liittyva Keha I:'n tunnelointi Leppavaaran kohdal-
la (Liikennevirasto 2001d). Vaylien tunnelointi vapauttaa maa-alueita halutuilta
paikoilta muuhun toimintaan. My0s pddradan tunneloinnista on keskusteltu.
Tunnelity6t ovat ndkyneet myos Helsingin keskustassa huoltotunnelin rakenta-
misella (Helsingin kaupungin rakennusvirasto 2011). Keskustan alittavasta auto-
tunnelista, keskustatunnelista, ollaan puolestaan oltu vilkkaasti eri mieltd (ks.
esim. Wikipedia 2010).

3.5.3 Keskeisten alueiden uusiokiytto

Padkaupunkiseudulla toimintoja sijoitetaan uudelleen. Niin sanotut brownfield-
alueet kuten vanhat teollisuus-, satama- ja rata-alueet uusiokiytetdaan. Kehityk-
selle on ominaista, ettd teollisuus ja logistiikka siirtyvéat kantakaupungista van-
hoilta sijaintipaikoiltaan kauemmaksi omille alueilleen esimerkiksi kehitien var-
teen. Toimintaedellytykset alueiden alkuperiisten toimintojen kuten teollisuuden
ja logistiikan harjoittamiseen ovat voineet ajan saatossa vaikeutua eikid nykyinen
sijainti ole ollut mielekds myoskdan toimijoiden itsensd kannalta katsottuna.
Esimerkiksi Helsingin Linsisatamassa juna- ja rekkaliikenne oli kasvanut siithen
pisteeseen, ettd liikenteen jarjestiminen alkoi kdyda ylivoimaiseksi (Helsingin
kaupunki 2009). Vanhojen toimintojen viistyminen luo uutta sijoittumistilaa
toimitila- ja asuntorakentamiselle. Timin seurauksena keskeisesti sijainneiden
alueiden maankayttopotentiaali voidaan arvioida uudestaan. Tima on usein néyt-
tanyt tarkoittavan alueen maankéyton tehostamista ja johtanut myos keskeisten
alueiden taydentymiseen ja luonteen muuttumiseen.

Merkittava padkaupunkiseutua muokkaava ilmié on ollut satamatoimintojen ja
niihin kuuluvien varastotilojen siirtyminen Jatkasaaresta, Ruoholahdesta ja Kala-
satamasta Vuosaareen (ks. Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukeskus
2010; Helsingin kaupunki 2009; Kalasatama 2011; Port of Helsinki 2011). Vapau-
tuneille alueille on suunniteltu ja jo rakennettukin esimerkiksi korkeatasoisia
asuin- ja toimitilarakennuksia ja kaupan palveluita. Vapautuneille alueille omi-
naista on niiden keskeinen sijainti, hyvat liikenneyhteydet ja tavoiteltu korkea
imago. Esimerkiksi Jatkdsaareen oli ennen sijoittunut paljon varastotiloja. Siella
sijaitsi muun muassa satamatoimintoja tukeva, valtava talletusvarasto, joka oli
Meilahden sairaalan jalkeen Helsingin suurin rakennus. Nyt alueelle rakennetaan
imagoltaan toisenlaisia rakennuksia kuten hotelleja, mutta toisaalta sinne myos
jatetddn vanhoista satamatoiminnoista muistona matkustajasatama, jota laajen-
netaan eteldosastaan meritayttjen avulla. Jatkdsaaressa on tarjolla myos kivijal-
kaliiketilaa kantakaupungin tyyliin, toimistotiloja ja kaupallisten palveluiden
keskittyma. Vapautuneiden alueiden suunnittelussa on haluttu paneutua myos
ymparistokysymyksiin. (ks. Helsingin kaupunki 2009.)
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KAUPUNGISTUMINEN

Yritykset Ruuhkautuminen Viestd
kasaantuvat kasaantuu
ﬁ Metropolizgue
Monikeskuksisuus ___,_.f”" H‘*-x__h__ hajaantuu
Liikennejarjestelman Keskesten alueiden
kehittdminen uusiokayttd

Viestd ja yritykset kasaantuvat paikaupunkisendulle. Samaan aikaan
pifkaupunkiseutu hajaaniuu  sisdisesti. Yhden p#ikeskuksen sijaan
alueasta tules usean solmukohdan verkosto. Toimijoiden kasautuminen
runhkanttaa pigkanpunkiseuntua Timi asettaa hagaantumiskehityksen
rinnalla uusia paineita liikennejdrjestelmille, minkd johdosta niitéd
ryhdytign kehittim&&n, Kysynnén kasvaessa keskeisesti sijaitsevia, mutta
sijaintiinsa n#hden epdsopivassa kiytissd olevia, alueita ryhdyt&in
kehittimé&in uusiokéytttd varten. Témd tuo keskeisille paikeoille uuntta
tarjontaa.

Kuva 10: Kaupungistumisen ilmeneminen toimintaympéristossia

3.6 Vieston ikiddntyminen

Tasséd luvussa tarkastellaan vaeston ikdadntymisen ilmenemista toimitilamarkki-
noilla (ks. kuva 11). Ensiksi perehdytdin tyévoiman ikaantymisen merkitykseen ja
taman jalkeen tarkastellaan ikdantymista kulutusympariston ilmiéna.

3.6.1 Viestorakenteen muutokset tyoelimiéssi

Euroopassa viestonkehitys on padosin negatiivinen, vaikka maailman vaesto-
maira kokonaisuudessaan kasvaa (McBlaine & Vrkic 2006, s. 4; Kotisalo et al.
2000, s. 15; Tilastokeskus 2007). Suomessa vaesto ikaantyy voimakkaasti. Van-
husvéeston osuus koko véestostda kasvaa ja myos ihmisten odotettavissa oleva
elinika pitenee. (Ilmonen 1993, s. 43; Kasvio 1999, s. 159 & 166; Kotisalo et al.
2000, S. 15; Mannermaa 2004, s. 155; Mannermaa 2005, s. 17—18; Mikkonen-
Young 2005, s. 67; Nieminen 1993, s. 196; Nieminen 1999, s. 76; Niitamo 1993, s.
201.) Voimakkainta vieston ikddntyminen on seuraavina ldhivuosikymmenina.
Arvioiden mukaan yli 65-vuotiaiden osuus viestostd nousee nykyisestd 16 pro-
sentista 26 prosenttiin vuoteen 2030 mennessi ja pysyttelee suurin piirtein sa-
malla tasolla seuraavat kymmenen vuotta. Yli 85-vuotiaiden osuus viestosta tulee
puolestaan ldhes nelinkertaistumaan vuoteen 2040 mennessi. (Tilastokeskus
2007; ks. my6s McBlaine & Vrkic 2006, s. 4.)

Vieston ikddntyminen nikyy tyoikdisten maardn laskuna, jonka alku ajoittuu
vuoteen 2010 suurten ikdluokkien aloittaessa eldakoitymisensd. Vuoteen 2030
mennessa tyoikdisten osuus vdestosta pienenee nykyisestd 66,5 prosentista 57,5
prosenttiin. (Nieminen 1993, s. 192; Tilastokeskus 2007.) Ikidrakenteen epdedul-
lisuus on mahdollinen uhkatekiji tyovoiman saatavuudelle monella alalla ja titen
koko maan kilpailukyvylle (Kotimaiset sijoittajat 2008; KTI 2009b, s. 11-12;
Mikkonen-Young 2005, s. 67; ks. myos Aberdeen Property Investors 2007b, s.
28; Economist 2007; Riihimaki et al. 2001, s. 79). Kuitenkaan padkaupunkiseu-
dulla tyoikédinen vaesto ei ole ikdantymassa ja eiki tyoikdisen tyovoiman maara
ole laskemassa vaan pidinvastoin noususuuntainen, vaikka viesto kokonaisuudes-

99



saan myos télla alueella ikdantyy. Vuonna 2010 tyoikdisen vdeston lukumaara
Helsingissid, Vantaalla ja Espoossa oli yhteensd 693 029. Ennusteen mukaan ty6-
ikdisen vdeston méaira tulee vuonna 2020 olemaan 723 409. (ks. Helsingin seu-
dun aluesarjat 2011.)

Tulevaisuuden tyontekijoiden osaksi on ennustettu ja toivottu nykyista pidempia
tyouria tyontekijoiden terveiden elinvuosien lisddntymisen kautta (Andersen et
al. 2007, s. 28; McBlaine & Vrkic 2006, s. 4; Economist 2007; Heinonen & Hei-
nonen 2006, s. 94; Mannermaa 2005, S. 17—18; Nieminen 1993, s. 195; vrt. Tule-
vaisuusvaliokunta 2001, s. 4). My0s tyontekijat itse ovat ilmoittaneet olevansa ha-
lukkaita tyoskentelemadn nykyista eldkeikdaa vanhemmiksi (Heinonen & Heino-
nen 2006, s. 95). Toisaalta tyouria tahdotaan pidennettiviksi myos alkupaasta
opiskelua tehostamalla ja nopeuttamalla ty6eldmé&én siirtymista (Andersen et al.
2007, s. 28.) Niin ollen olisi mahdollista, ettd esimerkiksi 2020 keskiméirdinen
tyOura olisi noin viisi vuotta pidempi kuin 1990-luvulla. (Nieminen 1993, s. 195).
Kaiken kaikkiaan ty6eldamaésta poissiirtymisen mallit ovat jo muuttuneet aiempaa
monimuotoisemmiksi tyontekijoiden voidessa entistd vapaammin valita oman
elakoitymisajankohtansa ja -osuutensa omien henkil6kohtaisten preferenssiensi
perusteella (ks. Kasvio 1999, s. 164). Tyourien pidentyessa tyopaikoilla tulee tule-
vaisuudessa tyoskenteleméddn yhd enemmén eri-ikdisia ihmisid, mikd omalta
osaltaan tekee tulevaisuuden ty6voimasta yha moninaisemman joukon (McBlaine
& Vrkic 2006, s. 4 & Mannermaa 2005, s. 17—18).

Vieston ikddntyminen haastaa tulevaisuuden tyontekijat huolehtimaan suuren
vanhusvieston hyvinvoinnista. On mahdollista, ettd tuolloin tulee tarpeelliseksi
pystya kasvattamaan tyossdkiyvien osuutta suhteessa vanhusviestoon. Tyovoi-
man rekrytointi ulkomailta on eris vaihtoehto (vrt. Andersen et al. 2007, s. 26—
30; Kotimaiset sijoittajat 2008). Kuitenkaan toistaiseksi Suomeen ei ole onnistut-
tu houkuttelemaan ihmisia ulkomailta tyén motivoimana eiké etenkdan korkeasti
koulutettua ty6voimaa. Suomeen tullut tyévoima on piinvastoin ollut pasasiassa
niin sanottua keikkatyovoimaa ja jonkun muun asian kuin itse tyénteon maahan
houkuttelemaa viked. (Forsander 2004, s. 28; Lith 2007; Nieminen 1999, s. 77;
Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 40.) Toinen vaihtoehto on jiljelle jadvien re-
surssien ja toimintojen tehostaminen. Toisin sanoen vihemmasta tyontekijimaa-
rasta otettaisiin irti enemmaén, ja vaatimukset jéljelle jadvan tyon ja tyovoiman
tuottavuudelle kasvaisivat (Andersen et al. 2007, s. 29; Ilmonen 1993, s. 43; ks.
my6s Rosendahl 2009). Tekniikan kehitys on korvannut ihmisty6voimaa ja va-
hentényt ihmistyon tarvetta. Tekniikan kehitys ndyttaa jatkuvan voimakkaana tu-
levaisuudessa, miké voi tehostaa tyon suorittamista jatkossakin. Huomionarvois-
ta on, etti jo tillid hetkelld tyovoiman voidaan todeta olevan kiireistad ja ainakin
ajoittain ylityollistettya. Tulevaisuuden kannalta néyttdad luultavalta, ettei tyonte-
kijoistd itsestddn voida ammentaa lisda tehoa maarattomasti ilman, ettd heidan
jaksamiseensa ja tyoskentelyolosuhteisiinsa kiinnitetdan nykyisti enemmain
huomiota. (ks. luku 3.2.5.)

3.6.2 Ikdantyvit kuluttajat

Véeston ikdantymisen rinnalla my6s kuluttajat ikdéntyvat. Seuraavaksi tarkastel-
laan, kuinka kuluttajien ikddntyminen ilmenee kaupan ymparistossa. Ensinnékin
on pelétty, voiko véeston ikdantyminen kokonaisuutta katsoen vdhentda vieston
kulutuskysyntaa eldakkeelle jaavien ansioiden pienentyessd. Esimerkiksi Kasvio
(1999, s. 167—168) on sitd mieltd, vaikka vieston ikdantyminen kaantiisikin pal-
kansaajien lukuméairéan laskuun, tulee monien kotitalouksien varallisuusasema
todennikoisesti olemaan aikaisempaa parempi. Hinen mukaansa sijoitusmark-
kinoilta saatavalla padomatulolla tulee olemaan kasvava merkitys kotitalouksien
tulonmuodostumiseen perinteisten palkkatulojen ja ansioeldkkeiden ohella. Niin
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ollen eldkoitymisen vaikutukset seka tuloihin ettd kuluttajaméaéariin eivat nayttaisi
aiheuttavan tdssi mielessa uhkaa kaupan kysynnille tulevaisuudessa.

Véeston ikdantymisen seuraukset tulevat ndkymaan myos kulutuksessa. Muutok-
set eivit kuitenkaan ole nopeita, vaan ne tapahtuvat hiljalleen. Pienten elikelais-
talouksien osuus kuluttajista kasvaa tulevaisuudessa nuorten yhden ja kahden
hengen talouksien ohella. (Kauppa 2010 -projektin johtoryhma 1996, s. 15-16.)
Vaikka tulevaisuuden eldkeldistaloudet ovat kooltaan pienid, ne ovat silti kaupan
kannalta hyvin mielenkiintoinen asiakasjoukko, silli ne ovat ryhminid suuri,
madratietoinen ja ostovoimainen (Kotisalo et al. 2000, s. 15 & 55; Mannermaa
20035, s. 17 & 33; Mannermaa 2004, s. 100). Heilld on kaikki kuluttamisen kan-
nalta olennainen: seki aikaa ettd rahaa (ks. Miettinen 1993, s. 184, Nieminen
1993, s. 198; Ulkomaiset sijoittajat 2008). Tassd he eroavat esimerkiksi tyossa
kayvista, joilla on taloudelliset edellytykset kuluttamiseen, mutta ei valttamatta
sithen tarvittua aikaa (ks. luku 3.2.5 Aika rajallisena resurssina).

Tulevaisuuden ikaantyneiden kulutuskayttaytyminen tulee poikkeamaan selvasti
nykyisista ikddntyneiden ikaluokista, silld he tulevat sdilyttiméaian aktiivi-ikdnsa
aikana tutuiksi tulleet kulutustapansa entisellidn myos eldkkeellad ollessaan (Ko-
tisalo et al. 2000, s. 55). Tulevaisuuden ikaantyneet ovat kuluttajina ennen kaik-
kea laatutietoisia ja tottuneita kdyttimain monenlaisia palveluita (Mannermaa
2004 s. 100; Mannermaa 2005, s. 17 & 33). Nykyiset elikeldiset eivit ole olleet
tottuneita palvelujenkayttajia. Tulevaisuuden ikdihmiset ovat sen sijaan eldneet
aikakautta, jolloin palvelujen kuluttaminen ja laadun arvostaminen on lisdénty-
nyt. He ovat jo aktiivieldméansa aikana oppineet kidyttimaan eri palveluita, eivatka
todennakoisesti koe palvelujen kayttoa esimerkiksi nolona osoituksena omasta
kyvyttomyydestédan, vaan pikemminkin piinvastoin ylellisyytena ja tavoiteltavana
tilana. Niin ollen erilaisten palveluiden, etenkin erilaisten terveys-, virkistys- ja
hoivapalveluiden, ennakoidaan saavan osakseen tulevaisuudessa voimakasta ky-
synnan kasvua (Kauppa 2010 -projektin johtoryhma 1996, s. 15—-16; Kotimaiset
sijoittajat 2008; Mannermaa 20035, s. 17; Suomen Akatemia & Tekes 2006, s. 7;
YTV 2001b, s. 78; ks. my6s Helsingin kaupungin yleissuunnitteluosasto 2003, s.
16 & 65). Ikdarakenteen kehitys nayttiisi olevan kaupan kannalta merkittava teki-
ja, koska silla on arvioitu olevan teollistuneissa maissa huomattavasti suurempi
merkitys kulutukseen kuin itse vdeston maarélla. Etenkin monien palvelujen tar-
peen uskotaan olevan liitoksissa kuluttajan ikdan. (Nieminen 1999, s. 75.)

Kuluttajat ikdéntyvit rintarinnan vaeston kanssa. Nykyinen markkinointi ja me-
dia eivit kuitenkaan ole osoittaneet merkittavaa kiinnostusta ikaantyvia kulutta-
jia kohtaan, vaan ovat padosin suunnanneet voimavaransa alle 30-vuotiaiden ku-
luttajien houkutteluun. Suhtautumisen ik&éntyviin kuluttajiin odotetaan kuiten-
kin tulevaisuudessa muuttuvan, silla olisi perin outoa, mikali yhteiskunnalliset ja
taloudelliset toimijat eivat kiinnostuisi tdstd merkittdvastd kuluttajaryhmaésta,
joilta 16ytyy kaikki mahdollisuudet kuluttamiseen (Mannermaa 2004, s. 99—100).
Koska eri ikdluokkien kulutustottumukset poikkeavat toisistaan, pidetaan luulta-
vana, ettd tulevaisuudessa markkinoille muodostuu yha kasvavassa mairin eri
sukupolville suunnattuja, uudenlaisia kulutussegmentteja (Kotimaiset sijoittajat
2008; Mannermaa 2004, s. 155; Mannermaa 2005, S. 17—18).
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IKAANTYMINEN

Kuluttajien
Tarve tehostaa I ]_
A . ikaantyminen
tydvoimaresursseja B ] -
Uusikulutajaryhma
Tydwoiman e Vaeston
kasvavatarve T T moninaisuminen
alvelukysyntd L
P VY Tydurien

pidentyminen
Vapaaajankasiu

Viestt ikéisintyy Suomessa. Viestirakentesn epéedullisuus voi asettaa jil-
jelle jasville tytvoimaresursseille undenlaisia paineita ja jopa liséti tytvoi-
man tarvetta TySurien pidentyminen tekee tytivoimasta aiempaa moninai-
semman. Vieston ikdintyminen ilmenee puolestaan kulutusympéristissa
kuluttzjien ik&&ntymisend. Ik&intyneiden kuluttajien arvicidaan clevan
hou-kutieleva asiakasryhmé, joka omaa hyvat edellytykset kuluttamisesn ja
on halukas panostamaan laatuun jahy8dynt&mésn palveluita.

Kuva 11: Vieston ikddntymisen ilmeneminen toimintaympaéristossa

3.7 Ympiéristopaine

Tassa luvussa tarkastellaan ymparistopaineen ilmenemista toimintaympéristossa
(ks. kuva 12). Ensiksi perehdytdin toimitilojen asemaan ympéaristonkuormittaja-
na. Taman jilkeen tarkastellaan asenteiden kehitystd ja merkitystd. Lopuksi esi-
telldan, kuinka ympéristoystéavillinen kysynta toimitilamarkkinoilla ilmenee.

3.7.1 Toimitilat ympériston kuormittajana
Kustannuksilla kustannusséistoja

Energian kulutus kasvaa jatkuvasti, eikd maailman kasvavalle energiatarpeelle
ndy loppua. Energiantarpeen uskotaan voivan kasvaa vuoteen 2030 mennessa jo-
pa yli puolella vuoden 2003 tasosta. (Glenn & Gordon 2006, s. 34, ks. my0s
Energy Information Administration 2006.) Energian kulutuksen kasvun rinnalla
my6s ymparistolle haitalliset paastot kasvavat jatkuvasti. Maailmanlaajuisesti
katsottuna kasvihuonepiaistot ovat kasvaneet vuosien 1970 ja 2004 vililla 70 pro-
senttia. (Kirkinen & Savolainen 2007, s. 5.) Mikali toimenpiteet ilmastonmuutok-
sen hillitsemiseksi pysyvit nykyiselld tasolla, tulevat kasvihuonekaasujen koko-
naispaistot jatkamaan kasvamistaan vield seuraavien vuosikymmenten ajan. Ta-
ma tarkoittaa sita, ettd hiilidioksidipaastot voisivat kasvaa vuoden 2000 tasosta
vuoteen 2030 mennessi jopa 45—110 prosentilla. (Kirkinen & Savolainen 2007, s.
5; ks. myos Glenn & Gordon 2007, s. 2.) Tilanne on hyvin haasteellinen myos sik-
si, ettd ymparistbongelmat ovat vaikutuksiltaan globaaleja (ks. Glenn & Gordon
2007, s. 2; Routti 1993, s. 272—275). Padstojen nousu nayttaa energiankulutuksen
kasvaessa vagjaamattomalts, mikili energiantarvetta ei saada jollain keinolla ku-
riin tai ymparistoystavillisempid energiamuotoja ei ryhdytda suuressa mittakaa-
vassa suosimaan (Glenn & Gordon 2006, s. 34).

Kiinteist6illa on suuri ymparistollinen vaikutus. Rakennus- ja kiinteistosektori on

suurin yksittdinen fossiilisen energian kuluttaja, mikd antaa sektorille hyvat
mahdollisuudet vaikuttaa ympariston tilaan ja tekee sen myos vastuulliseksi kas-
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vihuonekaasujen vahentdmisesta. (Elfving 2009, s. 28; Niemi 20009, s. 56; Nopo-
nen & Junnila 2009, s. 5; Tommila 2006, s. 2.) Periti 40 prosenttia maailman
priméirisestd energiankulutuksesta kohdistuu rakennuksiin (ks. esim. UNEP
2007). Kiinteist6jen osuus on suuri myos yksittdisten yritysten aiheuttamista
ympaéristovaikutuksista (Junnila 2006a; ks. my6s Lehtonen et al. 2009; s. 23).
Rakennusten merkittivimmat ymparistokuormat aiheutuvat luonnonvarojen ku-
ten energian, materiaalien ja veden kulutuksesta, ihmisten terveyteen ja luonnon
monimuotoisuuteen kohdistuvista vaikutuksista, nestemaiisista ja kaasumaisista
paastoista sekd kiinteista jatteistd (Valtion ymparistohallinto 2009).

Rakennusten aiheuttamat ympiristokuormat jakaantuvat rakennuksen koko
elinkaarelle: rakennustuotteiden valmistukseen, rakentamiseen, kayttovaihee-
seen sekd rakennuksen kiytOstd poistumiseen. Rakentaminen kuluttaa lyhyessa
ajassa merkittdvin maarian luonnonvaroja ja toisaalta myos rakennuksen kaytto
aiheuttaa pitkille tulevaisuuteen ulottuvia ymparistévaikutuksia. Rakennusten
suunnittelu- ja rakennusvaiheessa voidaan yrittda vaikuttaa rakennuksen koko
elinkaaren aikana aiheutuviin ymparistovaikutuksiin ja kustannuksiin. (Valtion
ympdéristohallinto 2009; ks. myos Kosonen 2006.)

Ympairistoystavillisid rakennuksia on kutsuttu vihreiksi rakennuksiksi (englan-
niksi green building). Vihreiden rakennusten ideana on, ettd rakennukset on
suunniteltu vihentdmain ymparistélle ja ihmisten terveydelle aiheutuvia negatii-
visia vaikutuksia (ks. esim. Bonde 2009). Samaan aikaan, kun ekotehokas raken-
nus tuottaa mahdollisimman vihan kuormitusta ymparistolle, on kuitenkin tar-
koitus, ettd se tuottaa omistajalleen myos mahdollisimman paljon hy6tya (Valtion
ympdristohallinto 2009). Esimerkiksi rakennusten energiankulutuksen tehosta-
misesta saavutetaan paiastojen vahentymisen ohella taloudellista hyotya energian
tarpeen pienentymisen myota (Ethridge et al. 2008, s. 2; Kirkinen & Savolainen
2007, s. 20; Hoban 2007; Huovila et al. 2008; Lehtonen et al. 2009, s. 21; Tekes
2008b; Tuominen 2008). Ymparistoystavalliseen rakennukseen uppoavia, mah-
dollisesti tavallista rakennusta suurempia alkuinvestointeja, perustellaan usein
elinkaaren aikana toteutuvilla sddstoilla, jotka ovat seurausta muun muassa alen-
tuneista kaytto- ja yllapitokustannuksista. Arvioiden mukaan rakennussektorin
aiheuttamista kasvihuonepéistoista on mahdollista vilttda vuoteen 2030 men-
nessd jopa noin 30 prosenttia ja samalla saavuttaa myos taloudellisia nettohyoty-
ja. (Kirkinen & Savolainen 2007, s. 5 & 20.) Aina ei kuitenkaan ole itsestaan sel-
vaa, ettd ymparistoystivallinen valinta on myos taloudellisessa mielessa helppo
valinta. YmpéristOystéavélliset toimintatavat voivat lyhyella tdhtdimelld tarkastel-
tuna vaikuttaa hyvin kalliilta perinteisiin toimintatapoihin verrattuna ja vaatia
osakseen pitkid takaisinmaksuaikoja (Salminen 2009, s. 45).

Investointien tarkoituksena on padsadntoisesti optimoida panostuotossuhde.
Viime vuosikymmenten saatossa rakennus- ja kiinteistoalalla on siirrytty pelkki-
en investointikustannusten laskemisesta elinkaarikustannusanalyysin (LCC)
kautta kohti elinkaariarviointia (LCA. Elinkaariarvioinnin avulla pyritaan selvit-
tdmain erilaisten rakennustuotteiden ja rakenneratkaisujen elinkaaren aiheut-
tamat ymparistovaikutukset (Lehtonen et al. 20009, s. 20 & Valtion ymparistohal-
linto 2009). Elinkaariarviointi on elinkaarikustannusanalyysia monimutkaisem-
paa, silld siind pyritddn mittaamaan ja optimoimaan rahallisten arvojen sijasta
my0s ei-yhteismitallisia asioita (Lehtonen et al. 2009, s. 20). Optimaalisinta on
pyrkid elinkaareltaan edulliseen rakennukseen jarkevilld investoinneilla. Tall6in
arvioitaviksi tulevat rakennuksen koko elinkaaren aiheuttamat investointi- ja
elinkaarikustannukset sekd seurauksena syntyvat ympéristokuormat. (NCC
2007d.) Kayttovaiheen kustannusten tarkastelu on hyvin olennaista, silld ne
muodostavat rakennukselle koituvista kokonaiskustannuksista sekd samalla ym-
paristovaikutuksista merkittdvan osan (Valtion ymparistohallinto 2009).

103



Kuten sanottu panostaminen rakennuksen ymparistoystavallisyyteen maksaa in-
vestointihetkelld ja hyotyja padstddn nauttimaan yleensi vasta pitemmalld aika-
valilld. Esimerkiksi matalaenergiatalon uudisrakentamisen on arvioitu lisdavan
rakennuskustannuksia noin 5-10 prosenttia (Salminen 2009, s. 42). Perustason
saavuttaminen esimerkiksi rakennusten LEED-ympéristoluokituksessa tarkoittaa
0,66 prosentin lisdinvestointia rakentamisessa, kun taas korkeimmalle luokitus-
tasolle padsy samaisessa jarjestelmissa tarkoittaisi jo noin 6,8 prosentin lisa-
panostusta rakentamiskustannuksiin (Autio & Hellsten 2008). Samoin kuin ym-
paristoystavillinen uudisrakentaminen myo6s vanhojen rakennusten ymparistoys-
tavallistiminen vaatii alkupanostuksena kustannuksia, joista seuraavat hyodyt
toteutuvat vasta tulevaisuudessa. Jos kiinteistolle on tarkoituksena tehda esimer-
kiksi kokonaisvaltainen energiaremontti, jolla saavutetaan merkittavia energian-
kulutuksen pudotuksia, voi tehtyjen korjauspanostusten takaisinmaksuajaksi
muodostua periti 30 vuotta tai jopa enemman. (Salminen 2009, s. 45.)

Rakennuksen tekninen elinikd on niin pitka, ettd se muodostuu usein monista
elinkaarivaiheista. Tiloihin kohdistuu niiden elinkaaren aikana erilaisia muutos-
paineita, joiden seurauksena niita esimerkiksi modernisoidaan tai niiden kaytto-
tarkoitusta voidaan padtya muuttamaan (Boussabaine 2004, s. 19). KiinteistGjen
teknisen elinkaaren ollessa pitka voi joidenkin kohteiden toiminnallinen elinkaari
kohdata vaikeita haasteita. Toimitilat ovat vaarassa jaada kayttokelvottomiksi, jos
ne eivit esimerkiksi pysty vastaamaan muuttuneisiin tilatarpeisiin eika niita kye-
ta paivittdmaan uusia vaatimuksia vastaaviksi. Esimerkiksi talotekniset kayttojar-
jestelmit ovat jddneet vanhanaikaisiksi joissain toimistotaloissa, mika on vaikut-
tanut niiden suosioon sijoittumiskohteena. Tiloilta edellytetian koko ajan yha
joustavampia kayttomahdollisuuksia (McBlaine & Vrkic 2006, s. 6; Toimistoti-
lankayttajat 2007). Toisaalta myos tiloille asetettavat vaatimukset ovat kasvaneet
ja voivat muuttua nopealla tahdilla olosuhteiden muuttuessa yritysten toiminta-
kentéssa yha nopeammin tulevaisuudessa.

Ympiristovaikutusten kannalta on toivottavaa, ettéd toimitila kykenisi vastaamaan
muuttuviin vaatimuksiin ja sdilyttdmaan toiminnallisuutensa siten, ettd ymparis-
t64 kuormitettaisiin mahdollisimman vahéan. Sen lisidksi, ettd kiinteistostd voi-
daan tehdd ympaéristoystavillinen, voidaan myos kiinteiston kykyyn reagoida
toimintaymparistossa tapahtuviin muutoksiin yrittdd vaikuttaa ja titen pyrkia
sailyttimaan kiinteiston elinkaari (ks. esim. Rantanen 2010, s. 23; Saari 2004, s.
15—16). TAma on mahdollista lisidmalla rakennuksen muuntojoustoa alkuperiis-
ta kayttotarkoitusta korkeammilla mitoitusmaéérilla. Ylimitoituksen on arvioitu li-
sadvan rakennuskustannuksia vain n. 0,5—1,5 prosenttia ylimitoituksen maarasta
riippuen. Tehdysti kustannuspanostuksesta saatavat hyodyt luonnollisesti kasva-
vat sitd mukaa, mitd useimmin rakennuksen kdytGssa tapahtuu muutoksia, jotka
edellyttaisivat normaalimitoituksilla suuria muutost6itda. Muuntojoustavuuden li-
sddmiselld ei voida kuitenkaan turvata koko rakennuksen elinkaarta, silld myos
muuntojoustavien osien elinika on rajallinen, noin 20 vuotta. Kdytannossa tima
tarkoittaa sita, ettd mikéli 20 vuoden aikana rakennuksen kaytt6 ei kohtaa muu-
tospaineita, on investointi ollut turha. (Rantanen 2010 s. 54.)

Kiinteiston joustavuus, samoin kuin kiinteiston energiankulutuskin, ovat tarkeita
tekijoitd seka taloudellisesta etti ekologisesta ndkokulmasta katsottuna. Kiinteis-
ton omistajat tunnistavat elinkaariajattelun tdrkeyden ja hyodyllisyyden. Kiytan-
nossa sen huomioiminen kiinteiston kayttdjamuutoksissa on heidan mukaansa
haastavaa, silld he kokevat tulevaisuuden markkinatilanteen tai toimitilojen tule-
vien kayttdjien tilatarpeiden ennustamisen vaikeaksi tai lahes mahdottomaksi
tehtavaksi (Merildinen 2006, s. 62). Investointihetkelld rakennuksen kayttotar-
koituksen muutosten ennakoiminen on vaikeaa ja toisaalta muita positiivisia seu-
rausvaikutuksia, kuten esimerkiksi parantunutta kayttdjatyytyvaisyyttd, voi olla
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vaikea siirtdd suoraan kassavirraksi. Investointikustannukset sen sijaan ovat
varmoja ja maksettava heti. (Rantanen 2010 s. 56.)

Toimitilojen ymparistévaikutuksiin kohdistuvat investoinnit kohtaavat markki-
noilla aikaperspektiiviin liittyvid paineita. Kiinteistonomistajan tarkastellessa
kerrallaan korkeintaan kymmenen vuoden ajanjaksoa, on pelkkiin taloudellisiin
seikkoihin nojaten vaikea perustella hinelle esimerkiksi 30 vuoden aikana itsensa
takaisin maksavan energiaremontin kannattavuutta. Niin ollen on epdilty, ettda
tulevaisuudessa tehtdvit energiatehokkuusinvestoinnit keskittyisivit padasiassa
nopeasti itsensé takaisin maksaviin toimenpiteisiin. (ks. Salminen 2009, s. 45—
46.) Taméan seurauksena erityisesti kayttdjalahtoisen ja halvan teknologian rat-
kaisut rakennusten ymparistoystavillisyyden parantamiseksi nayttaytyvit ensiar-
voisen tiarkeind (Hedvall 2009, s. 17). Eras vaihtoehto suhtautua investointikus-
tannuksiin on ajatella esimerkiksi kiinteiston joustavuuden lisddmiseksi tehtyja
investointeja samalla tavalla kuin erilaisia kiinteistoille otettavia vakuutuksia
(Rantanen 2010, S. 54).

Pienentyneiden energialaskujen, ylldpidon ja huoltokustannusten lisdksi ekote-
hokkaan rakennuksen arvioidaan voivan tuoda mukanaan my0s monenlaisia
muita hy6tyja. Téllaisia ominaisuuksia voivat arvioiden mukaan olla muun muas-
sa rakennuksen toimivuus, tavallisia rakennuksia terveellisemmait sisitilaympa-
ristot, tiloja kiyttavien ihmisten hyvinvoinnin parantuminen, palvelutyontekijoi-
den tuottavuuden parantuminen ja vihentyneet tyontekijoiden poissaolot. Ympé-
ristoystavillisten rakennusten uskotaan saavan osakseen tavallisia rakennuksia
parempaa vuokrauskysyntia ja korkeampaa vuokratuottoa, pidemmain kayttoian,
hyvin jalleenmyyntiarvon sdilymisen, pienemman riskin tulevaisuudessa esimer-
kiksi lainsddddnnon tiukentumisen seurauksena vaadituille muutostarpeille ja
-kustannuksille, parempaa sijoittajakysyntda sekd tavallisia rakennusprojekteja
helpommin 16ytyvan rahoituksen. (Ethridge et al. 2008, s. 2; Hoban 2007; Leh-
tonen 2009, s. 25; Tuominen 2008; Valtion ymparistohallinto 2009.)

Edelld mainittujen seikkojen lisdksi ymparistGystavéllisten rakennusten avulla
uskotaan voitavan tavoitella niin sanottuja pr-pisteita eli positiivista yrityskuvaa
(Jewell 2008, s. 5; vrt. Heinonen et al. 2004, s. 23; Tiuraniemi 2008; Rakli et al.
2005; ks. myos Ethridge et al. 2008, s. 2). Ympiristoystavallisyys liitetdan vah-
vasti toimijoiden imagoon (Heinonen 1995, s. 15). Yritykset voivat tavoitella ym-
paristoystavillisen kaytoksen ja esimerkiksi vihreiden toimitilojen avulla talou-
dellisten sdistdjen ohella positiivista keinoa erottua kilpailijoista ja rakentaa
omaa imagoaan. Esimerkiksi kaupan alalla ekologisuus on jo nyt varteenotettava
kilpailukeino ja kokonaisia yrityksid ja tuoteryhmii on suunniteltu ekologisuu-
teen nojaten (ks. esim. Jarventie 2007; ks. my0s Yrjana 2007). Yrityksen ekologi-
sesta kayttaytymisestd kuten sijoittumisesta ymparistosertifioituihin rakennuk-
siin tullee lahitulevaisuudessa ikddn kuin vihimmaisvaatimus, joka tulee viahin-
taan tayttda negatiivisen yrityskuvan estamiseksi (Kyr6 2011).

Rakennusten energiankulutus

Huomiota heréttanyt esimerkki kestavan kehityksen mukaisesta ja energiaa sias-
tavista toimitilasta on WTC:n kaksoistornien paikalle rakennettava toimistotorni.
Rakennusmateriaaleina toimistotornissa kaytetaan kierrdtysmateriaaleja sisalta-
vid rakennusosia ja ainoastaan sertifioitua puutavaraa. Rakentamisesta jaljelle
jaavat rakentamisjitteet on tarkoitus kierrattaa. Ymparistokysymykset on otettu
toimistotornin rakentamisvaiheen lisdksi huomioon my6s rakennuksen kaytGssa.
Rakennus on varustettu pienelld tuulivoimalapuistolla ja energian talteenottoon
kiytetddn uusinta tekniikkaa. Myos luonto on valjastettu palvelemaan toimisto-
tornin ekologisuutta. Valaistuksessa hyodynnetdidn luonnonvaloa ja jadhdytys,
viherkasvien ja puiston kastelu hoidetaan talteen keridtyn sadeveden avulla. Ta-
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man lisdksi toimistotornilla halutaan edesauttaa ekologisia kéayttaytymismalleja.
Tama nakyy muun muassa tavoitteena parantaa rakennuksen julkisia liitkenneyh-
teyksid sekid erityistilojen tarjoamisena pyoriileville tyontekijoille. (Peltonen
2005.)

Kiinteistojen aiheuttamat ymparistovaikutukset johtuvat suurelta osin niiden
energiankulutuksesta rakennusten ollessa yksi merkittavista energian kuluttajis-
ta. Suomessa, ja useimmissa lansimaissa rakennusten osuus energiankaytosta on
jopa 40 prosenttia ja kasvihuonekaasupaistijen osuudesta noin kolmannes (Kyro
2011; Tekes 2008a; Tekes 2008b, s. 3). Vuosien 1970 ja 2004 vilisend aikana ra-
kennussektorin aiheuttamat paastét kasvoivat 26 prosenttia. Vuoden 2004 jil-
keen p#astot ovat sen sijaan pysyneet suurin piirtein vuoden 1990 tasolla. Koska
rakennussektorilla kdytetdan paljon sahkod, ovat yhteenlasketut suorat ja epa-
suorat paastot paljon suoria paiastoja korkeammat. (Kirkinen & Savolainen 2007,
s. 4—5.) Energiankulutusta ja hiilidioksidipadst6ja voidaan vihentda merkittavas-
ti tehostamalla rakennusten energiatehokkuutta (Kirkinen & Savolainen 2007, s.
20; Tuominen 2008; ks. myos Hanemann et al. 2005). KiinteistGjen ymparisto-
vaikutusten pienentimisessd ja huomioimisessa on vahvasti keskitytty juuri ra-
kennusten energiankiyton tehostamiseen ja minimoimiseen (Salminen 20009, s.
41). Lammitysenergiankulutukseen puuttuminen on n#hty olennaiseksi, silla
etenkin asuinrakennusten energiankulutuksesta suurin osa kuluu limmitykseen
(Kyr0 et al. 2011).

Rakennusten energiankulutuksen kehittyminen on ollut seurausta rakennuksiin
kohdistetuista merkittavasti kiristyneistd mé&irayksistd ja normeista (Elfving
20009, s. 28; Naisbitt 1984, s. 130; Ymparistoministerié6 2002). Suomessa raken-
nusten energiatehokkuutta ohjataan rakentamisméaarayskokoelmalla, joka perus-
tuu maankaytto- ja rakennuslakiin. Rakentamismaariykset velvoittavat ja opas-
tavat rakennuttajaa tekemaan rakennushankkeissaan energiatehokkaita ratkaisu-
ja (ks. Ymparistoministerio et al. 20009, s. 5). Rakennuksille laaditaan esimerkiksi
oma energiatodistuksensa, joka kertoo rakennuksen energiatehokkuudesta ener-
giatehokkuusluvun ja -luokan avulla (ks. Ymparistoministeri6 et al. 20009, s. 4;
Motiva 2009). Kiytannossa rakennusten energiatehokkuuden parantamisen on
suunniteltu tapahtuvan Suomessa pddosin rakennusten eristyksen lisddmiselld,
tiiviyden parantamisella, ikkunoiden paksuntamisella, sekd liammontalteenotosta
huolehtivaan koneelliseen ilmanvaihtoon siirtymisella (Elfving 2009, s. 29; Sal-
minen 20009, s. 42; ks. my0s Niemi 2009, s. 58). Esimerkiksi toimitiloissa ener-
giankulutuksen minimointi voisi edelld mainittujen tekijéiden lisdksi kohdistua
haluttaessa myo0s valaistukseen ja jaidhdytykseen (Salminen 2009, s. 42).

Toimitilamarkkinoiden ymparistokuormaa tarkastellessa on olennaista huomata,
ettd paine olemassa olevien rakennusten energiankiyton tehostamiselle on suu-
rempi kuin uudisrakennusten. Tam3 siitd yksinkertaisesta syysti, ettd nyt ole-
massa olevat rakennukset tulevat muodostamaan yli puolet vuoden 2050 raken-
nuskannasta uudisrakentamisen osuuden jdddessd kokonaisrakennuskantaan
verrattuna pieneksi. Suomen rakennuskanta uudistuu vain 1—2 prosentin vuosi-
vauhtia. Taman vuoksi voimakkaatkin uudisrakentamisen parannukset vaikutta-
vat kokonaisenergiankulutukseen ja paastomairiin hitaasti. Ndin ollen suurin
kasvupotentiaali energiansaistamiseksi piilee lyhyelld tahtdimella tarkasteltaessa
nimenomaan kéiytonaikaisissa paastoissd ja korjausrakentamisessa, vaikka pi-
demmiélle tulevaisuuteen katsottaessa myos uudisrakentamisen merkitys kasvaa.
(Hedvall 2009, s. 13; Kostiainen et al. 2009, s. 37; Salminen 2009, s. 42; Tuomi-
nen 2008.)

Haasteellisen asiasta tekee se, ettd vanhojen rakennusten korjaamisella ja kun-

non paivittdmiselld tdmén paivin vaatimustason mukaiseksi, ei ole valttamatta
itsestddn selvasti saavutettu energiankulutuksen vahentymista. Rakennuksista on
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kylla periaatteessa onnistuttu tekeméaan aiempaa energiatehokkaampia, mutta
energiatehokkuus ei yksistddn vield riitd. Energiatehokkuuden kasvu voi nimit-
tdin johtaa jopa energian kokonaiskulutuksen lisdantymiseen (ks. Bezdek 2008,
s. 3; Hedvall 20009, s. 14). Néin on osittain padssyt kdayméaan, kun vanhoja raken-
nuksia on paivitetty tiloille asetettavien nykyvaatimusten mukaisiksi. Esimerkiksi
Senaatti-kiinteistot havaitsi yllattaen tekeméssiin selvityksessa peruskorjattujen
kiinteistGjen sekd sdhkon ettd lammon ominaiskulutuksen kasvaneen verrattuna
muihin saman kayttotarkoituksen kohteisiin. Nain ollen rakennusten peruskor-
jaus lisasi kiinteiston tason paranemisen my6td myos sen energiankulutusta eli
korjauksessa kévi pdinvastoin kuin oli tarkoitus. Tehdyn selvityksen perusteella
arvioitiin, etta jos téllaista vanhojen rakennusten korjaustoimintamallia jatkettai-
siin samansuuntaisena, tulisi rakennusten kokonaisenergiantarve nousemaan 1,4
prosenttia vuoteen 2016 mennessa. (Hedvall 2009, s. 14-15.)

Edellad kuvattua silmallé pitden onkin olennaista, ettd energian kokonaiskulutuk-
sen maaraa seurataan ja kaytettyjen energialdhteiden laatuun kiinnitetdan huo-
miota (Niemi 2009, s. 58). Tehokas tapa pienentdi rakennus- ja kiinteistosekto-
rin aiheuttamia kokonaispaast6jd nopeasti, on yksinkertaisesti viahentaa tilojen
kayttoa. Kaytannossa tdma tarkoittaa, ettd tilojen kayttoa pitdisi tehostaa seka
madrallisesti ettd ajallisesti. (Hedvall 2009, s. 18.) Tulevaisuuden kehitys voi
mahdollisesti tuoda tarpeen lisdksi my0s suoranaisen pakon myos tdhan toimen-
piteeseen. Lisidksi on huomioitava, ettd esimerkiksi vanhojen rakennusten koh-
dalla energiatehokkuuden parantaminen ei aina ole mahdollista (Niemi 20009, s.
58).

Uusia, energiatehokkaita vaihtoehtoja on kehitetty sekid vanhoille rakennuksille
ettd uudisrakennuksille (Kirkinen & Savolainen 2007, s. 20; Tuominen 2008).
Tarjolla on yksittdisia energiatehokkaita elementteja sekd kokonaisratkaisuja,
joissa koko rakennus on toteutettu ymparistonikokulmaa silmélld pitden. Osa
energiaa saastavista rakennustyypeistd on levinnyt jo laajalle, kun osaa niisté vie-
14 kehitelladn. Esimerkiksi matalaenergiarakennuksien kéytté on maailmanlaa-
juista, kun taas passiivitalojen levinneisyys on vahvaa nimenomaisesti Keski-
Euroopassa. Pohjoista passiivitaloa puolestaan kehitetdin ja nolla- ja plusener-
giarakennukset ovat koerakennusvaiheessa. (Huovila et al. 2008, s. 11.) My0s yk-
sityishenkilGt ovat kiinnostuneet energiansaastostd. Suomessa esimerkiksi ilma-
laimpopumput ovat viime vuosina saaneet osakseen kasvavaa kiinnostusta yksit-
taisten kotitalouksienkin piirissa (ks. esim. Sulpu 2010; Jakonen 2010).

Uuden EU-direktiivin mukaan Suomeen rakennettavien uusien rakennusten tu-
lee olla ldhes nollaenergiarakennuksia vuoden 2020 loppuun mennessa. Julkista
rakentamista uusi direktiivi koskee jo vuoden 2019 alusta. Myo6s vanhojen talojen
korjausrakentamiseen puututaan asettamalla kansalliset energiatehokkuuden va-
himmaisvaatimukset. Tama tarkoittaa, etta yksittaisen rakennuksen korjaamises-
sa rakennusosien ja ldmmitysratkaisuiden tulee olla energiatehokkuudeltaan
maidraysten mukaisia. Direktiivin avulla arvioidaan saavutettavan 5—6 prosentin
viahennys EU:n loppuenergian kulutuksessa ja 4—5 prosentin vahennys hiilidiok-
sidipaastoissa 2020. (Ala-Mettila 2010; Euroopan Unionin Neuvosto 2010; Ym-
paristoministerio 2010.)

Energiansadston lisdksi ilmastonmuutosta voidaan pyrkid torjumaan keskitty-
malla tuottamaan energiaa puhtaasti (Salminen 2009, s. 51). Rakennusten osalta
tdma tarkoittaa uusiutuvien energiamuotojen hyodyntdmistd (Peltonen 2005).
Myo6s monia vanhoja kehityksen syrjayttdmia, luonnonmukaisia menetelmia, ku-
ten painovoimainen ilmanvaihto ja auringonvalon hyédyntidminen, voidaan ottaa
uudelleen kayttoon (ks. Niemi 2009, s. 58). Uusiutuvien energiamuotojen kayt-
to0on halutaan kannustaa, silld niissé piilee viela paljon kayttamattomia hyodyn-
tamismahdollisuuksia (ks. esim. Euroopan komissio 2007; Lappalainen & Hulk-
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konen 2007). Tavoitteeksi on asetettu, ettd 20 prosenttia EU:n energiankulutuk-
sesta voitaisiin kattaa uusiutuvilla energialdhteilld vuoteen 2020 mennessa.
Vuonna 2005 ylivoimaisesti eniten hy6dynnetty uusiutuva energialihde EU:n
alueella oli biomassa. Biomassan osuus uusiutuvasta energiantuotannosta oli
noin 66 prosenttia, vesivoiman noin 22 prosenttia, tuulivoiman ja geotermisen
energian noin kuusi prosenttia ja aurinkoenergian noin yksi prosentti. Etenkin
kiinteistGjen lammitykseen ja jadhdytykseen on arvioitu kaytettédvén liian véhan
uusiutuvan energian tarjoamia mahdollisuuksia. Vuonna 2005 uusiutuvien ener-
gialdhteiden osuus lammityksessa ja jadhdytyksessa jii alle kymmeneen prosent-
tiin. Kiinteist6jen lammitys ja jadhdytys ovat merkittavia energiankulutuskohtei-
ta, silld niiden osuus on noin 50 prosenttia loppuenergiankulutuksesta. Tasta
huolimatta EU ei ole toistaiseksi puuttunut lainsdddannolla uusiutuvan energian
kdyton edistimiseen lammityksessa ja jadhdytyksessa eikd uusiutuvan energian
kaytto olekaan saanut osakseen merkittavaa kasvua. (Euroopan komissio 2007.)

Suosituin lammitykseen kéytetty uusiutuva energialahde on ollut biomassa. Mui-
ta energialdhteitd kehitetddn vaihtelevassa méairin energialdhteen tyypin ja eri
maiden erityispiirteiden mukaisesti. Esimerkiksi Ruotsissa ja Unkarissa on hyo-
dynnetty geotermistd lampo4d, kun taas Saksa ja Kreikka ovat aurinkolammon
maita. (Euroopan komissio 2007.) Ala kuitenkin kehittyy jatkuvasti. Uusia ympa-
ristoystavillisid energiamuotoja ja uusia energian hyodyntamistapoja tutkitaan ja
keksitddn jatkuvasti. Niistd yritetddn kehittdd myos taloudellisesti kannattavia
vaihtoehtoja. Esimerkiksi New Jersey Institute of Technology on kehittényt kiin-
teiston pintaan maalattavan aurinkokennon, joka tekee aurinkoenergian hyodyn-
tamisestd nykyistd edullisempaa (Hiltunen 2007c; vrt. Mannermaa 2004, s. 158).

Toimitilojen sdhkonkulutuksen odotetaan voivan nousta tulevaisuudessa. Entista
useammat toimitilan laitteista toimivat nimittdin sdhkolla. Esimerkiksi Senaatti-
kiinteistGjen tekemén selvityksen mukaan heiddn omistuksessaan olevien uudis-
rakennusten lammityskulut olivat 39 prosenttia pienemmaét kuin omistuksessa
olevassa vastaavassa kannassa keskimaarin. Sahkonkulutus oli sen sijaan kuusi
prosenttia keskiarvoa suurempi. (Hedvall 2009, s. 14—15.) Tulevaisuudessa toi-
mitiloja merkittavasti uhkaava energiapula ja energian hinnan nouseminen voi-
vat kannustaa tilankayttajayrityksid pienentimaan energian kulutustaan (Probst
& Schinter 2006, s. 2—5). Vaihtoehtoisesti nousu voi my6s kannustaa etsimaian
uusia vaihtoehtoja. Jos ja kun energianhinta ja energiankulutus nousevat teknii-
kan kehittymisen ja toimitilojen teknistymisen seka tilankdyttdjien vaatimus-
tasojen kasvaessa, tullee myoOs toimitilojen siirtyminen ympériston kannalta
harmittomimpiin energiamuotoihin olennaiseksi vaihtoehdoksi energiankayton
tehostumisen rinnalla.

Samoin kuin energiankiyton tehostamiseen myos uusiutuvien energialdhteiden
hyédyntdmiseen liittyy vield monia ongelmia. Esimerkiksi tuuli- ja aurinkoener-
gian ongelmana on pidetty niiden riippuvuutta sddolosuhteista. Sddolosuhteista
riippuvuus aiheuttaa energialdhteiden saatavuuteen ajoittaisuutta ja epaluotetta-
vuutta. Kyseiset energialdhteet voivat my0s tarvita rinnalleen jonkin muun ener-
giajarjestelmén, joka tarvittaessa turvaa rakennuksen energian saatavuuden. Toi-
nen uusiutuvia energiajarjestelmia vaivaava ongelma on niiden pitkdhko ta-
kaisinmaksuaika. (Bezdek 2008, s. 4—5.) Vaikka uusiutuvien energialdhteiden
tuotantokustannukset ovat laskeneet viimeisen 20 vuoden aikana jatkuvasti, ovat
ne edelleen korkeammat kuin perinteisten energialdhteiden tuotantokustannuk-
set. Padsyyna tihan on se, ettei fossiilisen energian ulkoisia kustannuksia ole si-
séllytetty energian hintaan. (Euroopan komissio 2007.)

Kustannusongelmista huolimatta pidetdan mahdollisena, ettd uusiutuvat energia-

jarjestelmét voivat jo varsin pian tulla itsendisesti taloudellisesti kannattaviksi,
vaikka niiden kayton kasvu on tilla hetkelld vahvasti riippuvainen saaduista
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avustuksista ja verokannusteista. (Bezdek 2008, s. 4—5; ks. my6s Euroopan ko-
missio 2007.) Eri mailla nayttda olevan erilaiset mahdollisuudet uusiutuvan
energian hyodyntdmiseen. Osa valtioista kykenee kasvattamaan uusiutuvien
energialdhteiden kayttomaaria merkittavasti, kun taas joidenkin valtioiden koh-
dalla osuudet tulevat arvioiden mukaan jadmadn marginaalisiksi. Esimerkiksi
USA:ssa ennustetaan, ettd uusiutuvien energialdhteiden osuus jaanee merkityk-
settomaksi ainakin seuraavan parin kymmenen vuoden ajan. Oljy, hiili ja maa-
kaasu tulevat olemaan yleisimmaét energiantuotannon raaka-aineet, kun taas fo-
tosdhko, aurinko- ja tuulienergia tulevat muodostamaan vain noin yhden prosen-
tin 2030 kulutettavasta energiasta. (Bezdek 2008, s. 4-5.)

Toimitilojen synnyttidma liikenne

KiinteistGjen itsensd aiheuttamien suorien ymparistovaikutusten lisiksi myos
kiinteistoissa harjoitettavalla toiminnalla ja toiminnan synnyttamalla liikkumisel-
la on omat ymparistolliset seurauksensa. Se, minne ja miten yhdyskuntia raken-
netaan, vaikuttaa kulutukseen ja ymparistokuormitukseen suuresti. (Kirkinen &
Savolainen 2007, s. 20; Tekes 2008a.) Liikenne on merkittidva hiilidioksidipaas-
t6jen aiheuttaja. Kiinteistdjen ollessa sidottuja fyysiseen sijaintiinsa, sijainti maa-
raa omalta osaltaan kiinteistGjen synnyttamén liikkumismé&éran ja -tavan. Toimi-
tilojen synnyttdma liikkumistarve ja lilkenne on mahdollista pyrkid minimoimaan
jo rakentamisvaiheessa. Taima tapahtuu yhdistelemalla ja ryhmittelemalla asumi-
nen, tyonteko ja liikkuminen ympariston kannalta myonteisella tavalla. (Heino-
nen et al. 2004, s. 18.) Liikkumistarvetta ja liikkumismaaraa on pyritty minimoi-
maan varmistamalla yhdyskuntarakenteen tiiviys. Myos liikkumisen ymparistoys-
tavallisyytta voidaan edistda tukemalla kaupunkirakenne joukkoliikenteen varaan
ja lisdiamalla kevyen liikenteen, raideliikenteen ja vesiliikenteen kayttod saastut-
tavimpien kulkumuotojen sijaan. (Helsingin kaupungin yleissuunnitteluosasto
2003, s. 56 & 212; Kirkinen & Savolainen 2007, s. 20.) Talla tavoin toimimalla
varmistetaan, etta lilkkumistarve pysyy mahdollisimman pienena ja toisaalta pa-
kollinen liikkuminen voi tapahtua mahdollisimman pienilld ymparistovaikutuk-
silla. Toimivat ja mahdolliset ratkaisut ovat aina riippuvaisia paikallisista olosuh-
teista ja niita tulee hyodyntaa tastd ndkokulmasta lahtien (Kirkinen & Savolainen
2007, s. 20). Esimerkiksi Helsingissi liikkumisen aiheuttamia ympéristovaiku-
tuksia on haluttu minimoida suosimalla toimitilojen sijoittamista erityisesti rato-
jen varsiin ja kieltaimaélla vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittaminen kaupun-
kirakenteen ulkopuolelle (ks. Helsingin kaupungin yleissuunnitteluosasto 2003,
s. 212; Kunnan viranomaiset 2007).

Yhdyskuntarakenteen tiiviyden vaikutuksista aiheutuviin ymparistovaikutuksiin
on myos esitetty toisenlaisia nikemyksid. Yhdyskuntarakenteen tiiviyden ei usko-
ta itsessddn takaavan pienempid paastoja kokonaiskulutuksen maiarittdessd lo-
pulliset paistot liikkumisen ollessa siitd vain pieni osa. (Heinonen et al. 2011.)
Jos esimerkiksi palvelut sijaitsevat lahella kuluttajaa, niitd myos kaytetdan ja ku-
lutetaan innokkaasti. Koska tyomatkojen osuus niin ollen voi jadda suhteessa ko-
konaiskulutukseen vihiiseksi, ei toimitilojen sijoittumisella tastd ndkokulmasta
katsottuna olisikaan vélttamatta yhtd suurta painoarvoa.

Ympiristovalveutuneisuuden kasvusta ja ymparistoongelmista huolimatta auto-
kulttuuri elaa vahvana edelleen (Heinonen 1999, s. 296; ks. my6s Moriarty &
Honnery 2008). Liikkumistarpeiden uskotaan itse asiassa kasvavan tulevaisuu-
dessa (vrt. Moriarty & Honnery 2004; 2008; Schafer & Victor 2000; Ausubel &
Marchetti 2001; Airbus 2008). Samoin ajoneuvojen lukumairan sekéd ajoneuvo-
ja lentoliikenteen arvioidaan kasvavan tulevaisuudessa (Bezdek 2008, s. 5; ks.
myo6s Kirkinen & Savolainen 2007; s. 20). Niin ollen tavoitteet leikata liikenteen
aiheuttamia kokonaishiilidioksidipaast6ja nayttavit voivan kaatua omaan mah-
dottomuuteensa (Bezdek 2008, s. 5). Myos Suomessa paakaupunkiseudun kas-
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vusta ja tyOpaikkarakenteen hajaantumisesta on ollut seurauksena pidentyneet
tyomatkat. TyoOssakdynti oman asuinalueen tai seudun rajojen ulkopuolelle ei
nayta tulevaisuudessakaan loppuvan, vaan pikemminkin lisddntyvan (Heinonen
2000, S. 45—61; YTV 2001b, s. 80). Suurinta tyématkojen pituuden kasvu on ollut
Helsingin seudun reuna-alueilla. Tyomatkat ovat pidentyneet myos Helsingin
keskustassa ja 1ahimmilla esikaupunkialueilla (Heinonen 2000 s. 45—61). Tyo6-
matkojen osuus ajetuista kokonaiskilometreistd on Uudenmaan alueella noin 23
prosenttia (Uudenmaan ymparistokeskus 2009). Samalla my6s ostomatkojen pi-
tuudet ovat kasvaneet. Valtakunnallisen henkil6liikennetutkimuksen mukaan
keskimadraiset paivittdistavaran ostosmatkat ovat kasvaneet noin 40 prosenttia
vuosina 1998—2005 (Liikenne- ja viestintAministerio et. al. 2006). Joitain kaupan
keskittymia on myos sijoitettu yhdyskuntarakenteen varsinaisten keskusta-
alueiden ulkopuolelle (Salmela 2011a; Yrjola 2009, s. 13).

Yksityisautoiluun vaikuttavat voimakkaasti ihmisten asenteet, arvot ja vanhat to-
tutut tavat (Heinonen 1999, s. 296). My6s monet toimintaympariston muutos-
voimista voivat vahvistaa yksityisautoilun merkitysta. Esimerkiksi idkkaiden au-
toistumisen uskotaan kasvavan tulevaisuudessa, mikd Suomen vieston demogra-
finen rakenne huomioon ottaen on merkittava liikennetta lisiava seikka Suomes-
sa. Myos yksilollisyyden ihannoimisen uskotaan olevan eras henkiloautoliiken-
nettd lisdava tekija. (YTV 2001b, s. 79.) Myoskaan ihmisten kokema aikapula ja
kiireisyys eivit luultavasti tule autoistumisen pysiyttdmista auttamaan. Niin ol-
len yksityisautoilun vihentdmisessd ei tule tulevaisuudessakaan puuttumaan
haasteita. Todennikoisesti nykyisten liikenneviaylien kapasiteetteja tullaan tule-
vaisuudessa koettelemaan entistd suuremmilla liikennemaarilla (YTV 2001b, s.
79)-

Liikkumisen lisddntymisen rinnalla sen aiheuttamiin ymparistovaikutuksiin on
kuitenkin ryhdytty kiinnittim&an kasvavassa mairin huomiota (ks. esim. Man-
nermaa & Ahlqvist 2000, s. 62). Yksityisautoilusta yritetddn tehdd vihemmain
houkuttelevaa asettamalla erilaisia rajoitteita ja maksuja. Esimerkiksi tyosuhde-
autot ovat saaneet osakseen tiukkaa kritiikkia ja erilaisten ruuhkamaksujen aset-
tamisesta puhutaan (ks. esim. Soininvaara 2007). Thmisia on myos ryhdytty kan-
nustamaan ymparistoystavillisempain liikkumiseen (vrt. Korpela 1993, s. 114).
Osa suomalaisista osaa jo mieltaa lilkkumisen keinona, jolla he voivat itse vaikut-
taa syntyvaan ymparistokuormitukseen. Tehdyn selvityksen mukaan suomalaisis-
ta viidennes uskoo, etti liikkumisen vihentdminen ja ymparistod vihemman ra-
sittavien liikkumismuotojen kdyttdminen auttavat merkittavésti ympéaristéon-
gelmien ratkaisemisessa. Ruotsissa vastaavasti uskovien osuus on noin kolman-
nes viestosta. Positiivisena seikkana voidaan pitaa sitd, ettd Suomessa ja Ruotsis-
sa liikkenteen ymparist6llinen vaikutusmahdollisuus osataan nahda yleisesti otta-
en tarkeampana kuin muualla Euroopassa. (European Commission 2009a, s. 9.)
Julkisen liikenteen suosion uskotaankin kasvavan tulevaisuudessa (Kotimaiset si-
joittajat 2008, Ulkomaiset sijoittajat 2008, Kunnan viranomaiset 2007, Liiketi-
lankayttajat 2007; Mannermaa & Ahlqgvist 2000, s. 62; Toimistotilankayttajat
2007; Rakentajat ja kiinteistokehittdjiat 2008).

Perinteisesti yrityksen tai organisaation ymparistovaikutuksiin ei ole laskettu ky-
seisen organisaation tyontekijoiden aiheuttamaa tyomatkaliikennettd, vaan se on
kohdistettu tyontekijoiden omaan, henkil6kohtaiseen ymparistokuormaan. Mika-
li organisaation aiheuttamia ympéristovaikutuksia ryhdyttiisiin tarkastelemaan
kokonaisvaltaisesti siten, ettd myo6s tyontekijoiden tekemi tyomatkaliikenne las-
kettaisiin mukaan, on odotettavissa, ettd myG6s henkiloston tyomatka- ja tybasi-
ointiliikenteeseen ryhdyttéisiin organisaatiossa kiinnittdmain enemman huomio-
ta ja ohjaamaan sitd ymparistomyonteisempadn suuntaan. (Heinonen et al. 2004,
s. 21.) Esimerkiksi Skotlannissa on yrityksid, joissa pidetdan kirjaa kunkin tyon-
tekijain matkustamisesta koituvista hiilidioksidipaastoista ja kannustetaan paas-
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tojen tuottamisen viahiisyyteen. Liikkumismuodoksi valitaan ekologisempi vaih-
toehto, vaikka se olisi enemmin aikaa ja rahaa vievaa. (Hiltunen 2007b.) My0s
tyomatkaliikenteen perusteella organisaatioille myonnettava ymparistomerkki
voisi myotavaikuttaa ymparistomyonteisempaian asenteeseen organisaatioissa. Se
voisi jopa synnyttad asian tiimoilta kilvoittelua. Siitd, kuinka organisaation posi-
tiivinen asennoituminen ymparistéasioihin todellisuudessa vaikuttaa esimerkiksi
organisaation imagoon, on kuitenkin esitetty eri mielipiteitd. (Heinonen et al.
2004, s. 21—23.) Rakennusten ympairistosertifioinneissa on jo pyritty huomioi-
maan tyomatkaliikenteestd aiheutuvat ymparistovaikutukset esimerkiksi myon-
tamalla toimitilalle pisteitd, mikali toimitila tarjoaa paremmat pysékointitilat va-
hapaastoisille yksityisautoille (Kyro 2011).

Mahdollisuuksia yksityisautojen suosion sdilymiseksi on ndhtavissd myos tulevai-
suudessa kovasta ekologisesta paineesta huolimatta. Tulevaisuus voi tuoda mu-
kaan uusia ymparistoystivallisid innovaatioita kuten nykyistd ekologisempia
henkil6autoja ja polttoaineita (ks. esim. Heinonen 2006, s. 61; Hiltunen 2007c;
Kirkinen & Savolainen 2007, s. 20; Moriarty & Honnery 2007; Turton 2006; vrt.
Moriarty & Honnery 2008). Biopolttoaineiden lisiksi my6s polttoaineen kiyton
tehostuminen voi auttaa liikennesektorin aiheuttamien kasvihuonekaasupiisto-
jen hillitsemisessa. Tehostuva polttoaineenkaytto ei yksistaan riitd kumoamaan
kasvavasta kiytosta koituvia padstéja. Kuluttajien ei odoteta itsestdan selvisti te-
kevian ymparistoystivallisia valintoja autonostotilanteissa. Auton ymparistoysta-
villisyys ei nimittdin ole ainoa asia, johon kuluttajat kiinnittavat huomiota au-
tonostopéatosta tehdessadan. Nousevat polttoainekulut voivat toimia toisena kan-
nustimena. (Kirkinen & Savolainen 2007, s. 20.) Vaikeuksista huolimatta usko-
taan, ettd tulevaisuudessa yha suurempi osa liikennesuoritteesta tulee muodos-
tumaan viahapaistoisempien autojen toimesta kuin tind paivind (Mannermaa &
Ahlqgvist 2000, s. 28, 64 & 66). Autokannan uusiutumista ja kehittymista toivot-
tuun suuntaan voidaan vauhdittaa muun muassa verotuksellisin keinoin (Korpela
1993, s. 114; Mannermaa & Ahlqvist 2000, s. 66). Ekologisesta kiytoksesta on
my6s mahdollista myontaa erilaisia etuuksia tai taloudellisia helpotuksia tai tukia
(ks. mm. Hiltunen 2007d; Korpela 1993, s. 114).

3.7.2 Ekologiset arvot

On ennustettu, ettd kasvavat paastot aiheuttavat suuren uhkan eldméan sailytta-
miselle maapallolla, eikd ymparistoarvojen korostumista voi tastd ndkokulmasta
katsottuna ndhdé& valiaikaisena muoti-ilmiona. Pdinvastoin on haluttu painottaa,
ettd ihmisten pakko ryhtyi toimimaan ekologisesti kestavan kehityksen mukai-
sesti haluttiin sité tai ei. (Glenn & Gordon 2006, s. 121; Gore 2006; Heinonen
1999, s. 292; Mannermaa 1993b, s. 127; Niemi 2009, s. 54—55; Pajarinen et al.
2010, s. 9.) Useat tutkimukset antavat tilanteeseen toivoa. Ne osoittavat, etta glo-
baaleja kasvihuonekaasupiist6ja on mahdollista vihentda seuraavien vuosi-
kymmenten aikana ja ndin kumota ennustettu paastjen kasvu tai vahintainkin
pienentdd padstoja nykyisestd tasostaan (Kirkinen & Savolainen 2007, s. 12). Ta-
ma ei kuitenkaan tule olemaan helppoa ja tulee vaatimaan onnistuakseen tietoisia
ponnisteluita (Glenn & Gordon 2006, s. 34; Heinonen 1999, s. 292 & 295; Man-
nermaa 1993b, s. 127). Seuraavaksi tarkastellaan, kuinka ympéristotietoisuus on
lisddntynyt ja mikd merkitys ihmisten asenteilla ja kaytokselld on kehityksen
kannalta.

Ympiristotietoisuuden kasvu ja asennemuutos

Ilmastonmuutos on monimutkainen asia. Sen vaikutuksista esitetdan erilaisia ja
epavarmoja tieteellisid arvioita, jotka eivit valttdmatta tunnu ihmisista todellisil-
ta ja konkreettisilta. Ilmastonmuutos ei uhkaa tappaa meiti heti, vaan joskus
myOhemmin vaikeammin miellettdvana ajankohtana. (Gilbert 2006; vrt. Go6l &
Oner 2009.) Nimai syyt voivat selittds, miksi ilmastonmuutoksen pysiyttimiseen
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suhtaudutaan passiivisesti sen aiheuttamaan uhkaan ja merkityksellisyyteen ver-
rattuna. On arvioitu, ettd esimerkiksi terroristihyokkiyksen uhatessa, ihmiset
toimisivat heti paittaviisesti. Ilmastonmuutos on vaikeammin ymmarrettava,
tulevaisuudessa toteutuva uhka, joka ei ylla tunnetasolle ja sitd kautta aktiivisen
toiminnan kohteeksi yhta helposti. (Gilbert 2006; ks. myos Willenbrock 2009, s.
35.) My0s suomalaiset ovat vield verraten vilinpitimattomia aktiivisen toiminnan
suhteen. Motivan tekemin tutkimuksen mukaan, johon haastateltiin tuhat suo-
malaista, ldhes 40 prosenttia suomalaisista kotitalouksista ei tee yhtdan mitdan
sadstadkseen energiaa (Yle Uutiset 2009a).

Kasvaneesta ymparistovalveutuneisuudesta huolimatta ympéristoasioihin liittyy
vield paljon tietimattomyytta. Suomalaiset ilmoittavat olevansa tietaimattomam-
pia tuotteiden ymparistovaikutuksista kuin eurooppalaiset keskiméérin. Vain nel-
ja prosenttia suomalaisista ilmoittaa olevansa taysin tietoisia tuotteiden ymparis-
tovaikutuksista, kun taas eurooppalaisista jopa 14 prosenttia ilmoittaa tiydesta
tietoisuudestaan (European Commission 2009a, s. 11). My0s ympéristoystavalli-
sid tuotemerkkeja tunnetaan yleisesti suhteellisen huonosti. Esimerkiksi EU:n
ymparistomerkki Eu-kukka (ks. esim. European Comission 2009b) on verrattain
huonosti tunnettu. Suomessa jopa 65 prosenttia viestosti ei ole koskaan kuullut
eikd nahnyt EU:n ymparistomerkkia (European Commission 2009a, s. 26—27).
Muiden ymparistomerkkien huonoon tunnettavuuteen suomalaisten keskuudessa
voivat vaikuttaa omalta osaltaan suomalaisten omat ymparistomerkit (ks. esim.
Kiijarvi 2003).

Yleisesti Euroopassa luotetaan valmistajien ymparisto- ja yhteiskuntavaikutuksia
koskevaan tiedotukseen ja tuotteiden ymparistomerkintgjen tietoihin suhteellisen
heikosti. Suomessa luotetaan seki valmistajien ymparisto- ja yhteiskuntavaiku-
tuksia koskevaan tiedotukseen ettd tuotteiden ympéaristomerkintGjen tietoihin
hieman paremmin kuin Euroopassa keskiméadrin. Valmistajien ymparisto- ja yh-
teiskuntavaikutuksia koskevaan tiedotukseen luottaa suomalaisista kolmannes.
Tuotteiden ymparistomerkkien luotettavuuteen suhtautuu puolestaan melko
luottavaisin mielin 56 prosenttia suomalaisista, mutta taysin luottavaisia on vain
kolme prosenttia viestosta. (European Commission 2009a, s. 30—32.)

On ymmairrettdavas, ettd monet ovat ympéristoasioiden osalta tietaméattomia tai
suhtautuvat niihin epéluuloisesti, silla on totta, ettd ilmastonmuutoksen vaiku-
tuksia koskevassa tiedossa on vield joitain aukkokohtia (Kirkinen & Savolainen
2007, S. 34). Ympdariston tila ja sen huononemisen aiheuttama maailmanlaajui-
nen huoli huomioon otettuna, ymparistoon liittyvaa systemaattista tiedonkeruu-
ta, vertailua ja esittimistd on arvioiden mukaan yllattivan niukasti (Heinonen
1995, s. 29). YmpadristOasioissa esiintyy vield epaselvyytta esimerkiksi siitd, miten
ilmastonmuutosta tulisi ylipaansa torjua (Elfving 2009, s. 27; Kirkinen & Savo-
lainen 2007, s. 34; ks. my6s Hedvall 2009). Eris kiistakysymyksista on, tulisiko
keskittya energiankulutuksen leikkaamiseen vai energiantuotannon ymparistoys-
tavallistamiseen (ks. Salminen 2009). Erindisid ndkemyksid on esitetty myo0s sii-
14, voidaanko energian kulutusta ylipadnsa leikata tai kasvavaa energiankulutusta
kattaa uusiutuvien energialdhteiden turvin. On myos todettu, etta jollakin tietylla
alalla tai alueella tehdyt energiankayttoleikkaukset voivat lisata toisten alojen tai
toisen maantieteellisen sijainnin energiankulutusta. Kaytannossa tima tarkoittaa
sitd, etteivat energiankulutus ja paastot kokonaisuutta ajatellen viahene, vaikka
kulutusta yksipuolisesti tarkastelemalla ndin voisi erehtya luulemaan. Esimerkik-
si rakennusalalla tapahtuneiden energialeikkauksien on arvioitu lisdnneen ener-
giankulutusta muilla aloilla. On jopa viitetty, ettd energiankulutusta ja paastoja
rajoittavat normit eivit itse asiassa vdhentdisikdan energian kokonaiskulutusta,
vaan ne olisivat pikemminkin vain keinoja kulutuksen ja paastéjen siirtdmiseen
paikasta toiseen. (ks. Elfving 2009, s. 29—30.)



Epavarmuudesta ja ristiriitaisuudesta huolimatta ymparistoasiat saavat koko ajan
kasvavassa méarin julkisuutta. Ekologisista arvoista on sanottu tulleen jopa glo-
baali megatrendi (Tommila 2006, s. 2). Erilaisten toimintojen ja tuotteiden ym-
paristovaikutuksia tuodaan julki ja tatd kautta ihmisten tietoisuuteen, mika on ol-
lut omiaan heridttdmiin asian tiimoilta keskustelua (ks. esim. Vinnari & Petri
2009). Kasvanut tietoisuus ympériston laadun huononemisesta ja paastojen kas-
vusta on herattanyt ihmisissa huolen ympériston tilasta. Luonto itsessdan on alet-
tu ndhda arvokkaana elementting, jota halutaan suojella (Kuusi 1999, s. 184; Pel-
tonen 1993, s. 214). Luonnon turmelemista ei endi hyviksyta valttimattomana
pahana. Taloudellisen kehityksen asettaminen ympariston suojelun edelle nah-
déan itse asiassa jo hyvin vanhanaikaisena asenteena (Glenn & Gordon 2006, s.
121; ks. my6s Tommila 2006, s. 2). Ymparistolliset arvot ovat astuneet esimerkik-
si energiansaistotoimiin aikaisempien pelkkien taloudellisten motivaattoreiden
rinnalle (ks. esim. Niemi 20009, s. 54).

Ympéristoystéavéllisen toiminnan lisdamisessi ihmisten asenteiden muutos nih-
dadn ensisijaisen tarkednd. Olennaista on ihmisten tietoisuuden lisddminen ja
ympaéristoystavillisten toimintatapojen vakiinnuttaminen ihmisten toiminnassa.
(Hedvall 2009, s. 17; Salminen 20009, s. 46.) Merkittavikain energiansaasto ei
aina vaadi suurta investointia, vaan pikemminkin vain aktiivista asennetta (Yle
Uutiset 2009a). My0s toimitilapuolella ihmisten arvoilla ja asenteilla on suuri
merkitys. Erityisen tarkeda ymparistoystavillisyyden tavoittelun kannalta on ti-
lankayttdjien motivoituneisuus heididn ollessa olennaisessa asemassa rakennuk-
sen aiheuttamien ymparistovaikutusten kannalta. Esimerkiksi kiinteiston koko-
naissdhkonkulutuksesta kayttdjasihké muodostaa noin kolmasosan tai jopa puo-
let. Ndin ollen se, etta vain kiinteiston omistajat ja palveluntuottajat ovat valmiita
tarjoamaan ympéristolahtoisia ratkaisuja, ei viela riita. (Elfving 2009, s. 28; Hed-
vall 2009, s. 17; Lehtonen et al. 2009, s. 22; Niemi 20009, s. 59; Thame 2006.)

Nykyisin kiinteist6ja koskevat maaraykset liittyvit vahvasti rakennusten tiivista-
miseen, eristimiseen ja limmontalteenoton tehostamiseen. Nama tekijat liittyvit
pitkélle rakennuksen rakennus- tai korjausvaiheeseen. Se, miten toimitiloissa
kiyton aikana toimitaan, jatetdan pitkille kunkin omaksi asiaksi. Esimerkiksi
kayton aikaista energiankulutusta ei rajoiteta tai valttimatta edes seurata. Nykyi-
sellddn tilan kiyton energiankulutukseen liittyy myo0s joitain epidjohdonmukai-
suuksia. Esimerkiksi tyhjilldan olevia toimitiloja voidaan lammittaa ja valaista
turhaan tyontekijoiden liikkuessa kasvavassa mairin paikasta toiseen tai samaa
kerrosta voidaan yhtaaikaisesti seka viilentaa ettd lammittaa. (Kotimaiset sijoitta-
jat 2008; Probst & Schinter 2006, s. 5.) Nayttia silta, ettd epdjohdonmukaisesta
kaytoksestd johtuva energian tuhlaus tullaan estimiin tulevaisuudessa ainakin
siind vaiheessa, jos ja kun on aihetta alkaa puuttua myos toimitilojen kayttéjien
kaytoksen aiheuttamiin ymparistovaikutuksiin (Kotimaiset sijoittajat 2008).

Vilinpitamattomyydesta ja tietamattomyydestd huolimatta tiloja kayttavilla yri-
tyksilla on kaytettavissddn monia potentiaalisia keinoja, joiden avulla ne voisivat
halutessaan vihentdd energiankulutustaan. (Probst & Schinter 2006, s. 5.) Tilo-
jen kayttajat ovat kiinteisto- ja rakennussektorin arvoketjun ylapaassa. Tama tar-
koittaa muun muassa sitd, ettd heiddn halukkuutensa maksaa vuokraa maaraa
pitkille sen, minkilaisia investointipd4toksia ja palveluja rakennuksen elinkaaren
aikana tehd&aén. Néin ollen rakennusten ymparistoystavallistaimisen motivoinnis-
sa olisi olennaista, ettd esimerkiksi energiankaytosta seuranneet saastot hyodyt-
tavat myoOs vuokralaista. Suomessa on perinteisesti noudatettu kiytantoad, jossa
omistaja on maksanut kaikki ylldpidon ja kdyton kustannukset kiinteiston kaytta-
jan maksaessa tilasta bruttovuokraa. Suomalainen kiytdnt6 on poikennut kan-
sainvilisesta tavasta, jossa tilankayttdja maksaa nettovuokraa tai vuokraa, joka
jakautuu sekd padomavuokraan ettid kiinteiston yllapitoon ja hallintoon mene-
vaan hoitovuokraan. Viime vuosina myos Suomessa on siirrytty kansainvilisen
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kaytannon mukaisiin vuokramaarittelyihin, jotka omalta osaltaan parantavat ti-
lankayttijien kasityksid energiankdyton tehostamisesta saavutettavista hyodyista.
(Lehtonen 20009, s. 22—24; ks. my0s Greenrenter 2008.)

Rakennusten ympéristokuorman hallitsemisessa ongelmana on myos se, ettid
kiinteistonomistajat eivit ole tdysin tietoisia omistamiensa rakennusten ympéris-
tosuorituksista. Omistajat eivat tyypillisesti ole perilla esimerkiksi siitd, miten
kiinteistgjen korjaaminen on loppujen lopuksi vaikuttanut kiinteistéjen energi-
ankulutuksen kehitykseen. Kiinteistonomistajat eiviat myoskiaan usein tiedi siti,
miten intensiivisesti rakennusta on kiytetty tai kdytetdan, silla reaaliaikaiset seu-
rantajarjestelmit ovat harvinaisia. Niista syista johtuen kiinteistonomistajien on
vaikea pyrkid parantamaan rakennustensa energiatehokkuutta tai olla ylipadnsa
halukkaita siihen, jos ja kun tarvittu vertailutieto puuttuu. (Hedvall 2009, s. 14 &
16.)

Energiankayttd koostuu pientalojen tavoin myos liike- ja toimistorakennuksissa
monesta pienesta osatekijastd, mika tarkoittaa sita, ettd yksittdiset energiansias-
tokohteet ovat pienid. Niin ollen mitdan yhti, suurta ja merkittdvaa sdastokoh-
detta ei ole, vaan tilannetta tiytyy parantaa arkisista ilmiGista ja kayttaytymisesta
kasin. (Hedvall 20009, s. 16.) Vaikka asenteet olisivat hyvin ympéaristomyonteisia,
voi toiminnan esteend myos olla se, etteivit tilankayttdjat osaamattomuutensa
takia pysty toimimaan niin ymparistoystavallisesti kuin haluaisivat. Tilankaytta-
jilla voi esimerkiksi olla vaikeuksia 16ytaa ymparistoystavallisesti toimivia palve-
luntuottajia. On my6s mahdollista, ettd he eivit osaa arvioida palveluntuottajien
tarjoamien palveluiden ymparistoystavillisyyttd esimerkiksi siitd syysta, ettei
heilla ole arviointiin soveltuvaa kriteerist6a (Lehtonen et al. 2009, s. 21). Raken-
nusten aiheuttamien paistéjen viahentdminen voi kohdata tietiméattomyyden ja
valinpitamattomyyden lisdksi my6s monia muita haasteita. Nima haasteet voivat
liittya esimerkiksi teknologian saatavuuteen, rahoitukseen, sopivien toimenpitei-
den l6ytdmiseen, luotettavan tiedon hintaan, rakennussuunnittelun luontaisiin
rajoituksiin tai kéyhyyteen. Esteet pdistojen vahentdmiselle ovat erilaisia eri
maissa, mutta erityisesti kehittyvissd maissa niiden arvioidaan olevan haasteelli-
sia. (Kirkinen & Savolainen 2007, s. 20.)

Pakottavat ja vapaaehtoiset keinot

Tahan mennessd ympariston hyviksi on tehty erindisia ponnisteluita, mutta nii-
den on arvioitu olevan vield nykyisessd mittapuussaan riittimattomia (ks. Kirki-
nen & Savolainen 2007, s. 5). Maailmanlaajuisesti lisidntynyt ymparistovalveu-
tuneisuus nikyy muun muassa ymparistosopimusten mairissa (Glenn & Gordon
2006, s. 121). Julkisen vallan toimin voidaan yrittaa vaikuttaa ja kannustaa aiem-
paa ympaéristoystavillisempain toimintaan monilla eri keinoilla (Kirkinen & Sa-
volainen 2007, s. 29). Julkisen sektorin ohella my0s yritykset ottavat toiminnas-
saan yha useammin huomioon ymparistoystavallisyyden. Myos monet yksittaiset
ihmiset vannovat ympariston hyvinvoinnin nimeen ja haluavat jattda omasta
toiminnastaan mahdollisimman pienen jiljen luontoon.

Ympiristoystavillisid toimintoja voidaan tavoitella kdytdnnon toimenpiteiden
kautta dematerialisoimalla tuotantoa ja immaterialisoimalla kulutusta. Tuotan-
non dematerialisaatiolla eli ekotehokkuuden lisdamisellad tarkoitetaan keinoja ja
tekniikoita, joilla tavoitellaan pienempaa energia- ja materiaalikulutusta tuotet-
tua tavara- tai palveluyksikk6d kohden. Ympairistopolitiikassa on perinteisesti
kdytetty pasasiassa tatd keinoa. Kulutuksen immaterisaatiolla pyritdan puoles-
taan pienentamaan ymparistétaakkaa suosimalla aineetonta kulutusta. Immate-
riaalisaatioksi katsotaan esimeriksi nuorten vaateostosten korvautuminen mat-
kapuhelinten kayton lisddntymiselld tai etatyoskentely, jossa kokouspaikalle mat-
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kustaminen korvautuu videoneuvottelulla. (Heinonen 1995, s. 144; Heinonen
1999, s. 297; Hietanen et al. 2002, s. 434—436.)

Hallitustenvalisen ilmastonmuutospaneelin (IPPC) raportissa on listattu eri kei-
noja, joiden avulla julkinen valta voi halutessaan yrittda vaikuttaa ja kannustaa
nykyistd ymparistoystavillisempaidn kehitykseen (ks. taulukko 8). Lisdksi IPPC:n
arviointiraportissa ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi on esitetty sektorikohtaiset
toimenpideohjelmat, toimenpiteet ja ohjauskeinot, joiden on osoitettu olevan
ympdéristollisesti tehokkaita kyseisella sektorilla vahintdan useissa kansallisissa
tapauksissa. Taulukossa 9 on esitetty IPPC:n rakennussektorille kohdistetut eh-
dotukset.

Taulukko 8: Hallitusten kiytossi olevan keinot, joilla voidaan vaikuttaa ja kannustaa
nykyistd ymparistoystivillisempiin kehitykseen (Kirkinen & Savolainen 2007, s. 29—
30.)

Hallitusten kiytossid olevat keinot kehityksen suuntaamiseksi ympaé-
ristoystivillisempéin suuntaan

e integroida ilmastotoimenpiteitd laajempiin kehitysohjelmiin toimeenpa-
non ja esteiden ylittamisen helpottamiseksi

e saada sadnnoksien ja standardien avulla varmuutta paastotasoihin

e asettaa veroilla, maksuilla ja kaupattavilla paastooikeuksilla paistaille
konkreettiset hinnat

¢ kannustaa teknologioiden kehittimisti ja levittimista taloudellisilla kan-
nusteilla kuten tukiaisilla ja verohyvityksilla

e lisitd sidosryhmien tietoisuutta ja olla mukana kansallisten toimenpide-
ohjelmien kehityksessid tekemailld teollisuuden kanssa vapaaehtoisia so-
pimuksia

e yrittaa edistad tietoisia valintoja ja muuttaa kiyttdytymista erilaisten in-
formaatiotyokalujen kuten tiedotuskampanjoiden avulla, kannustaa tek-
nologista edistdmistd ja viahentdd kustannuksia tutkimuksen, kehityksen
ja demonstraation keinoin.

Taulukko 9: Rakennussektorille kohdistetut toimenpideohjelmat, toimenpiteet ja oh-
jauskeinot ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi seki asiaan liittyvit rajoitukset ja
mahdollisuudet (Kirkinen & Savolainen 2007, s. 30—32.)

Toimenpideohjelmat, Olennaiset rajoitukset ja

toimenpiteet ja ohjauskeinot mahdollisuudet

Séhkolaitteiden standardit ja mer- | Standardien ajoittainen uudistaminen tar-

kinnat vitaan

Rakennusten maaraykset ja Houkutteleva uusille rakennuksille. Pakot-

sertifioinnit (energiakatselmukset) | taminen voi olla vaikeaa.

Kysynnin hallintaohjelmat Saannoksia tarvitaan, jotta jakeluyhtiot
voisivat hyotya

Julkisen sektorin johtajuusohjelmat | Valtion ostot voivat lisata energiatehokkai-

sisdltden hankinnat den tuotteiden kysyntaa

Kannusteita energiansaastoyrityk- | Menestystekija: kolmannen osapuolen ra-

siin hoitus

(ESCOt)
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Ympiristoystivillisen toiminnan motivaattoreina ovat olleet niin itse ympéariston
hyvinvointi kuin toiminnan mukanaan tuomat sddstot ymparistoystavallisyyden
seuratessa niin sanotusti mukavasti kaupan péaille. Keppina toimivat siis ympa-
riston tilan huononeminen ja turmelemisesta mahdollisesti seuraavat sanktiot.
Suurimpia porkkanoita ovat puolestaan taloudelliset sdastot, kannustimet tai
muut mahdollisesti positiiviset seuraukset ja tietenkin ympériston tilan kohen-
tuminen. Ekologisella kiyttaytymiselld voidaan myos tavoitella eri liiketoiminta-
etuja kuten esimerkiksi ymparistOystavallistd yrityskuvaa ja myonteistd imagoa
(ks. esim. Rakli et al. 2005). Ympiristoystavillisella toiminnalla ja sen korosta-
misella voidaan erottua paremmin muista kilpailijoista ja houkutella ympéris-
toystavallisyytta arvostavia asiakkaita ja tyontekijoita (ks. esim. Jarventie 2007).

Pakollisten sddnndsten kuten rakentamismaariysten ohella on tehty vapaaehtoi-
sia toimia ja sopimuksia ymparistoystavillisen toiminnan edistdmiseksi yritysten,
paikallisten ja alueellisten viranomaisten, kansalaisjérjestojen sekd muiden ryh-
mien nimissd (Kirkinen & Savolainen 2007 s. 30). Suomessa esimerkiksi Kauppa-
ja teollisuusministerié sekd Rakli ry. ovat omaehtoisesti solmineet KRESS-
nimisen ilmastosopimuksen, jonka tarkoituksena on edistdd energiansiistoa
kiinteist6- ja rakennusalalla seka kehittad kiinteistoliiketoimintaan soveltuvia,
energiatehokkaita toimintamalleja ja tyckaluja. Ilmastosopimus on otettu kiin-
teistonomistajien keskuudessa hyvin vastaan ja kaikki merkittavat salkkuomista-
jat ovat liittyneet sopimukseen. Taman seurauksena kulutusseurannan piiriin
saatu kiinteistokanta on tavoitteiden mukaisesti kasvanut. Rakli arvioi energian-
kulutuksen kehittyneen myoOnteiseen suuntaan, mutta toteaa sopimukseen asetet-
tujen energiansdéstotavoitteiden toteutumisen jadvan vasta tulevaisuudessa nah-
taviksi. (Rakli et al. 2005, s. 4—13.) Yleisesti ottaen vapaaehtoisten toimien vaiku-
tusten on arvioitu rajoittuvan yksindin vain kansallisen ja alueellisen tason péais-
toihin. Tastd huolimatta ne voivat kannustaa innovatiivisiin toimenpiteisiin ja
rohkaista uusien teknologioiden kiyttoon. (Kirkinen & Savolainen 2007, s. 30.)

Ympéristoystéavéllisyyden tavoittelu voidaan ndhdd haasteena aloilla, joihin se
kohdistuu. Nayttaa siltd, etta hiilidioksidipadstojen viahentamispyrkimykset voi-
daan kohdistaa padosin rakennussektorille, jos ja kun muiden alojen kuten lii-
kennesektorin péddstovahennysyritykset niyttdvdat kaatuvan omaan mahdotto-
muuteensa. (Bezdek 2008, s. 5.) Tillaisesta yhdelle ainoalle sektorille asetetusta
taakasta uskotaan olevan vaikeaa, jos ei jopa mahdotonta selvitd (Bezdek 2008, s.
5 & Kotimaiset sijoittajat 2008). Esimerkiksi Suomea koskevien ymparistomaa-
raysten ja paastorajoitusten on kritisoitu olevan liian tiukkoja silla seuraamuksel-
la, ettd ne tulevat Suomen olosuhteissa korottamaan seké rakentamisen ettd kay-
ton kustannuksia niin paljon, ettei Suomi valttimatta kestd moista globaalissa
kilpailussa (Kotimaiset sijoittajat 2008; Rakentajat ja kiinteistokehittdjat 2008).
On siis ymmarrettdvas, jos rakennusala vastustelee moisia muutoksia (Niemi
2009, s. 57). Rakennettuun ymparistoon kohdistettuihin haasteisiin yritetaian
kuitenkin vastata. Vuonna 2010 asuntoministeri Jan Vapaavuoren johdolla Sitra
ja Tekes kerasivit yhteen joukon asiantuntijoita miettimian rakennetun ympaéris-
ton energiakysymyksid. Taméan pohdinnan tuloksena syntyi toimintaohjelma
ERA17 — Energiaviisaan rakennetun ympariston aika 2017, jonka tavoitteena on,
ettd Suomessa on maailman paras rakennettu ympéristé vuonna 2050. (ks. ERA
17 2011.)

Rakennus- ja kiinteistosektorin on arvioitu tarjoavan taloudellisesti kannatta-
vimmat vaihtoehdot ilmastonmuutoksen ehkiisemiseksi (Noponen & Junnila
2009, s. 5). Mennyt kehitys osoittaa, ettd kiinteistoalalla energiankulutusleik-
kaukset ovat onnistuneet aikaisemminkin (Elfving 2009, s. 28). Niin ollen ympa-
rist6llisen paineen kasvu tullee kohdistumaan myos rakennussektorille merkitta-

116



vassd madrin ja nakyy kiinteistomarkkinoilla vaikuttavana tekijaina myos tulevai-
suudessa (Sayce et al. 2007; de Francesco & Levy 2008; Kotimaiset sijoittajat
2008; Mansley 2000; McNamara 2000; Stern 2007). Pakkokeinojen ohella mo-
net toimintaympéristossd vaikuttavat voimat ajavat sithen suuntaan, ettd ympa-
ristOystavilliset toimitilat nayttdytynevit tulevaisuudessa markkinaosapuolten
kannalta entistd houkuttelevampana vaihtoehtona.

3.7.3 Vihrei kysynta

Seuraavaksi tarkastellaan, mitd ymparistdystavallinen kysynta tarkoittaa toimin-
taymparistossd. Ensiksi tarkastellaan toimitilamarkkinoiden kysynnén viherty-
mista ja erilaisia toimitilojen ymparistéluokitusjarjestelmia. Lopuksi tarkastel-
laan ymparistGystavéllisyyden merkitystd kulutusymparistossa.

Vihrei toimitilaliiketoiminta

Ympiristoystavillisyydestd on tullut jattimaista liiketoimintaa. Ilmasto- ja ener-
giatehokkuusalalle virtaa rahaa ja siitd on nopeasti tullut yhta houkutteleva kuin
ICT-ala 1990-luvun lopulla. (Heinonen 1995, s. 15; Junnila 2009; Niemi 20009, s.
58.) Liiketoimintamahdollisuudet vihreille rakentamiselle nayttavat hyvilta kiin-
teistomarkkinoilla niin tieteellisen todistusaineiston, talousteorioiden kuin jo to-
teutuneen liiketoimintamenestyksenkin perusteella (Junnila 2006b, s. 14). Kas-
vavan ymparistopaineen myota kestavan kehityksen mukaiseen toimintaan kiin-
nitetddn koko ajan kasvavassa mairin huomiota (Lehtonen et al. 2009, s. 24;
Salminen 2009, s. 40; Yudelson 2007). Vihreisti rakennuksista (Green building)
on tullut kiinteistoalan muotisana maailmalla ja my6s meilld. Aiheesta esitelmoi-
dadn ja ekologisia argumentteja kiytetaan hyviaksi markkinoinnissa (Ethridge &
Vyas 2008). Tdma ei ilmeisesti ole ollut turhaa, silld ymparistoystavallisista toi-
mitiloista on arvioiden mukaan onnistuttu saamaan markkinoilla huippuhintoja
(Hoban 2007).

Aikaisemmin kiinteistokehittdjat ja -omistajat nakivét kiinteistojen ympéaristo-
ominaisuuksiin sijoittamisen kustannuksena, jonka takaisinmaksuaika oli hyvin
pitka tai jopa direton. Vapaaehtoisia normeja ylittavid panostuksia ei tehty, vaik-
ka niille olisi ollut osoitettavissa takaisinmaksuaika esimerkiksi tilanteissa, joissa
energian maksusta huolehti kiinteiston omistajan sijaan tilankayttdja. Tilanne on
ympéristévalveutuneisuuden herddmisen my6td muuttumassa ja nyt ymparis-
toystavallisyys voidaan niahda pikemminkin keinona erottua kilpailijoista seka
positiivisesti ettd taloudellisesti kannattavasti. (Lehtonen et al. 2009, s. 24—25).
Salminen 2009, s. 46.) Menestymisen kannalta ymparistovalveutunut kaytos
nahdadn tarkedna kaikkien yritysten liiketoiminnassa ja jopa edellytyksena glo-
baalissa taloudessa parjaamiselle (Autio & Hellsten 2008; Lehtonen et al. 2009,
s. 21; Roper & Beard 2006). Edelldkivijayritykset ovat jo tiedostaneet ymparisto-
vastuunsa ja korjanneet liikestrategiansa uuden ajattelutavan mukaiseksi (Hei-
nonen 1995, s. 14).

Yritykset kiinnittavat nykyisin entisti enemmain huomiota toiminnassaan ja pai-
toksenteossaan yhteiskuntavastuuseensa (Lehtonen et al. 2009, s. 23). Moitteet-
tomasta maineesta voidaan sanoa tulleen tarkea osa imagoa seka kilpailu- ja erot-
tumiskeino. Ymparistovaikutukset ovat osa yhteiskunnalle aiheutuvia vaikutuk-
sia. Niinpa yritykset ovat kasvavassa maarin maaritelleet itselleen ymparistoysta-
villisen toiminnan periaatteita ja tulevaisuuden tavoitteita, joihin on sisallytetty
toimitiloja koskevia kriteereitd. Esimerkiksi Toyota on muuttanut rakentamiinsa
ymparistovastuullisiin rakennuksiin (Hoban 2007). Sitra puolestaan saa Helsin-
gin Jatkdsaareen hiiliniukat ja energiapihit toimitilat kortteliin, jossa kaytetaan
“from low carbon to no carbon” eli Low2No-toimintamallia. Kehitettivien ratkai-
sujen tarkoituksena on toimia esimerkkina niin Suomessa kuin kansainvalisesti.
(Sitra 2011.)
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Nokia on puolestaan laatinut ilmastostrategian, jonka tavoitteena on toimitiloihin
liittyen pienentia vuosien 2007—2012 aikana rakennusten teknisten huoltojirjes-
telmien energiankulutusta kuudella prosentilla, lisdtd mahdollisuuksien mukaan
vuosien 2009 ja 2010 aikana vihredn sihkon ostamista seki tehostaa toimistoti-
lojen kayttod energiakulutuksen ja hiilidioksidipdastéjen alentamiseksi. Lisdksi
Nokia aikoo kiinnittdd huomiota tyonteon aiheuttamiin ympéristévaikutuksiin.
Nokian tavoitteena on esimerkiksi vdhentdd tyomatkustamista lisaamalla eta-
tyoskentelya ja etdtyoskentelymahdollisuuksia sekd hyodyntda toimistoissa ja
toimistolaitteissa energiansaastoteknologioita. Nokia aikoo myos tarjota tyonteki-
joilleen mahdollisuuden hyvittdaa lentomatkojensa aiheuttamat hiilidioksidipaas-
tot. (Nokia 2008.) Nokian panostukset eivit ole valuneet hukkaan. Se onnistui
nousemaan ykkoseksi johtavien institutionaalisten sijoittajien arvioihin perustu-
vassa Dow Jonesin indeksissi, jossa tarkasteltiin maailman keskeisten yritysten
ympaéristo- ja yhteiskuntavastuuta. Nokian talousjohtaja Rick Simonsonin mu-
kaan yhtio on ottanut kestavdn kehityksen mukaisen toiminnan vakavasti, silla
yhtiossa uskotaan sen olevan sekd yhteiskunnallisesti katsottuna oikein, ettd
myo0s liiketoiminnan kannalta jarkevaa. Nokia on myo6s harjoittanut yhteistyota
tyoskentelemailla yhdessi julkisen sektorin ja erilaisten kansalaisjirjestojen kans-
sa. (YLE Uutiset 2009b.)

Kuten sanottu tilojen vuokralaiset ovat kasvavassa mairin kiinnostuneita kayt-
tdmiensa tilojen ympéristoominaisuuksista (Hoban 2007; ks. myos Jewell 2008,
s. 5). Tam& niakyy myo6s heidan halukkuudessaan maksaa ymparistoystavillisesta
tilasta enemman verrattuna tavalliseen tilaan. Ulkomailla ympéristoystavallisesta
tilasta ollaan yleisimmin valmiita maksamaan 1-10 prosenttia tavallista tilaa kor-
keampaa vuokraa. Suomalaisista tilankayttéjista yli puolet olisi valmiita maksa-
maan ymparistoystavillisesta tilasta tavallista tilaa enemmén. Noin kolmannes
olisi valmis 3—5 prosentin korotukseen (LaSalle & CoreNet 2009, s. 4; Poyry
2008.) Yritykset ovat my0s voineet jattda jonkin tilan kokonaan vuokraamatta
siitd syysti, etti se ei ole tayttanyt yrityksen asettamia ymparistokriteereita (Poy-
ry 2008 & Kotimaiset sijoittajat 2008). Esimerkiksi palveluyritysten kohdalla on
luontevaa, ettd yrityksen kiyttdmat toimitilat ovat ymparistoystavallisia, mikali
yritys on asettanut ymparistoystivillisyyden toimintansa yleiseksi tavoitteeksi.
Kiinteist6t nimittdin ovat palveluyritysten suurin yksittdinen ymparistonkuormit-
taja (Lehtonen et al. 20009, s. 23). Suomessa ulkomaisten tilankayttdjayritysten on
koettu olevan tilojen ymparistoystavillisyyden suhteen paljon ehdottomampia ja
tarkempia verrattuna suomalaisiin kollegoihinsa (Kotimaiset sijoittajat 2008).

Tilankiyttdjien suhtautuessa tilojen ymparistoystavillisyyteen myonteisesti myos
maksumielessé, ei ole suuri yllatys, ettd ymparistoystavalliset tilat viehattavat
myo0s sijoittajia (Autio & Hellsten 2008; Hoban 2007; Jewell 2008, s. 5; Thame
2006 tarkista ldhteet). Sijoittajien on raportoitu kasvavassa maarin ryhtyneen si-
joittamaan vihreisiin tiloihin parempien tuottojen ja helpomman vuokrattavuu-
den toivossa (de Francesco & Levy 2008, s. 86; Hoban 2007; Thame 2006). Kiin-
teistosijoittajan nikokulmasta katsottuna ymparistOystavéllisten ratkaisujen us-
kotaan vaikuttavan jatkossa positiivisesti kiinteistokohteen arvonkehitykseen ja
riskiprofiiliin. Paremman vuokrauskysynnin, matalampien kaytt6kustannuksien,
korkeamman vuokratason, paremman sijoittajakysynnén ja rahoituksen saata-
vuuden helpottumisen seurauksena ymparistoystavilliselle rakennukselle riittaa
myo0s tavallista rakennusta alhaisempi tuottovaatimus. (Lehtonen 2009, s. 25.)

Jotkut sijoittajat ovat profiloituneet vain ja ainoastaan vihreiden rakennusten
omistajiksi ja kelpuuttavat pelkdstddn toimintaperiaatteensa mukaisia kiinteisto-
ja omistukseensa. (Ethridge & al. 2008; Lehtonen 2009, s. 25). Esimerkiksi Li-
berty Property Trust on USA:n johtava korkean suorituskyvyn omaavien vihrei-
den toimistojen ja tuotantotilojen kehittdja. Heidan USA:ssa sijaitsevista kiinteis-
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toprojekteistaan yhteensd 35 on saanut LEED-sertifioinnin ja 60 Energy Star
luokituksen (Liberty Property Trust 2010). Paine ymparistoystavilliseen toimin-
taan ei kuitenkaan ole rajoittunut vain suurilla markkinoilla toimivien, isojen
kiinteistokehittdjien sertifioituihin projekteihin. Myds edelld mainittuja pienem-
milld markkinoilla, pienemmalld mittakaavalla ja pienemmilla budjeteilla toimi-
vat toimitila-ammattilaiset kehittavat ymparistoystavillisia kiinteist6ja (Hoban
2007).

Ympiristotietoisuuden seki yhteiskunta- ja ymparistovastuullisuuden lisdantyes-
s kestavaa kehitystd tukevien rahoittajien ja rahan madra lisaantyvét. Kaytan-
nossa tama tarkoittaa sité, ettd ymparistoystavallisillda hankkeilla on muita hank-
keita paremmat mahdollisuudet saada rahoitusta. (ks. Lehtonen et al. 2009, s.
21—25.) TAma4 voi olla tulevaisuudessa merkittava lisdhoukute ympéristoystavalli-
sille toimitiloille. Perinteisten kiinteistorahoittajien rinnalle ymparistoystavallisil-
le kohteille voi ilmaantua myos uudenlaisia rahoituskanavia. My6s ymparistoys-
tavallisten palvelujen kuten ymparistétietoisten kiinteistopalvelujen kysynnésta
Ioytynee tulevaisuuden kasvupotentiaalia, sillda monet tilankayttdjayritykset koke-
vat toivomistaan vihreistd ratkaisuista olevan jopa pulaa. (ks. Lehtonen et al.
2009, s. 21—25.)

Toimijoiden tavoitellessa ekologisuutta on my0s olemassa vaara, ettd alkuperaiset
tavoitteet hamartyvit tai syrjaytyvit. Talloin kdy niin, etti itse tarkoitus unohtuu
pr-pisteiden tavoittelun sokaisemana ja ndenndisen ymparistoystavallisyyden ta-
voittelu syrjayttaa todellisen ymparistoystavillisyyden. Yritykset ovat esimerkiksi
voineet sortua hankkimaan padkonttorilleen hyvin kalliiksi tulevan ymparistoser-
tifioinnin, mutta unohtaneet yrityksen muut toimitilat kokonaan. Niille huomio-
ta vaille jaaneille tiloille ei ole tehty edes yksinkertaisimpia toimenpiteita energia-
tehokkuuden edistdmiseksi. Ongelmana voi myos olla se, etteivit vuokralaiset itse
ole tdysin selvilld, mita toimitilojen ymparistoystavallisyys todellisuudessa on.
Toisaalta todellisesta ymparistoystavallisyydesta ollaan myo6s harvoin kiinnostu-
neita silloin, kun silla ei ole suoranaista vaikutusta yrityksen kuluihin. Seka vuok-
ralaiset ettd kiinteistonomistajat voivat sortua hankkimaan uusia ekologisia tiloja
pelkastadn pr-pisteiden toivossa. (Jewell 2008, s. 5.) Pitkélla tahtayksella katsot-
tuna pelkki ndenniinen ymparistomyonteisyys ei riitd, vaan toimijoilta tarvitaan
todellista ja pitkdaikaista paneutumista asiaan (Heinonen 1995, s. 15).

Ympiristoluokitusjarjestelmit

Tuotteille on syntynyt laaja kirjo omia ymparistomerkkeja (Kiijarvi 2003). Myos
rakennuksille on kehitetty ahkerasti niiden ymparistbominaisuuksia kuvaavia
mittareita jo 1990-luvulta alkaen (Valtion ympaéristohallinto 2009). Ekologisen
paineen kasvaessa kysynta erilaisille rakennusten energia-analyyseille on kiinteis-
tomarkkinoilla kasvanut (Autio & Hellsten 2008). Helsingin Viikin ekoalueelle
kehitetty rakentamisen ekologisuutta mittaava PIMWAG-Kkriteerist6 on nimetty
Suomessa alan uranuurtajaksi (ks. Jalkanen 2009; Valtion ympéristéhallinto
2009). Kiinteist6ille on luotu myds joukko muita luokitusjirjestelmis, joiden
avulla voidaan arvioida kiinteistGjen aiheuttamia ympéristovaikutuksia.

Rakennusten ymparistéluokitukseen ei ole kiytossa yhta kansainvilista standar-
dia, vaan eri puolilla maailmaa kaytetaan erilaisia mittareita. Esimerkiksi LEED
ja Energy Star ovat Amerikasta lahtdisin olevia jarjestelmia. Japanissa on kaytos-
sd jarjestelma nimeltd CASBEE (Comprehensive Assessment System for Building
Environmental Efficiency) ja Ruotsilla on oma jirjestelménsa ByggaBo-dialogen
(Bygga, bo och forvalta). Isossa-Britanniassa on puolestaan kiytdssd Breeam
(Building research Establisment Environmental Assessment System), joka syntyi
jo 1990 ja on vaikuttanut monien muiden sitd uudempien jirjestelmien syntyyn.
Myoés EU:lla on oma jarjestelméansa nimeltd EU Green Building. Maailmalla eni-
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ten kiytetyimmaiksi ja tunnetuimmaksi jarjestelmiksi on noussut U.S. Green
Building Council:n 2000 lanseeraama Leadership in Energy and Environmental
Design building rating system -jarjestelma, lyhyemmin LEED. Sen liséksi, etta eri
maissa kiytetaan eri jarjestelmia, myos maiden sisélla voidaan kayttaa useita eri-
laisia jarjestelmia. Esimerkiksi Australiassa kiytetddn olemassa olevien raken-
nusten arvioitiin National Australian Built Environment Rating System (NABERS)
-jarjestelmdd, uudisrakennuksille Green Star -jarjestelmai ja esimerkiksi hotel-
leille niiden arvioitiin soveltuvaa Globe 21 -jarjestelméi. (de Francesco & Levy
2008, s. 81.)

Suomessa ehkd tunnetuin kaytetyistd jarjestelmistd on LEED, jota kayttavat 1a-
hinnd monikansalliset yhtiét tunnetuimpana naistd Nokia (Autio & Hellsten
2008). Muita LEED-projekteja Suomessa ovat muun muassa Espoossa Nordea
Panorama Tower, Kauppakeskus Sello, toimistorakennus FMO-Tapiola seka
Hewlett-Packard Oy:n Suomen toimisto ja Helsingissd Nordean toimistoraken-
nukset, Moveres Business Garden seka Lintulahdenvuori-toimitalohanke Sor-
naistenrannassa. LEED-sertifiointia on Suomessa haettu sekid olemassa oleville
toimitiloille ettd uusille rakennuksille. (GBCI 2011.) Rakennusyhtio Skanska tar-
joaa Suomessa LEED-ymparistoluokituksen tdyttdvien toimitilojen rakentamis-
ja projektikehityspalveluita (Skanska 2011). ISS (2011) on puolestaan ensimmai-
nen palveluntuottaja Suomessa, joka tarjoaa sertifiointipalveluja eli apua LEED-
sertifioinnin hankkimiseen.

Suomessa on kehitetty myos omia luokituksia kuten esimerkiksi jarjestelma ni-
meltd Promise. Promisen sisdlt6d on pidetty hyvani, mutta sen ongelmaksi on
koitunut huono tunnettavuus (Autio & Hellsten 2008). Promise ei ole onnistunut
saamaan osakseen briandiarvoa eiviatkd markkinat ole ottaneet sitd laajaan kayt-
toon. Brandiarvo on ymparistoluokitukselle hyvin olennainen, silld ilman sita
luokituksen arvioidaan olevan kiinteiston omistajille suhteellisen hyodyton. (Tiu-
raniemi 2008.) My0s tdma osoittaa selkedsti ekologisuuden imagomerkityksen.

Kaytossa olevat, monet eri jarjestelmit ovat aiheuttaneet sekavuutta ja turhau-
tumista (ks. de Francesco & Levy 2008, s. 81). Toiveena on esitetty, etti pystyttii-
siin keskittyméan yhteen jirjestelmiin, jota voitaisiin kayttdd myos keskendin
erilaisille kiinteistotyypeille (de Francesco & Levy 2008, s. 81; Vuorio 2008). Yh-
tendinen luokitusjirjestelmé helpottaisi muun muassa kiinteistGjen keskindista
vertailua eri maissa (Vuorio 2008). Lisdksi se voisi parantaa rakennusten ympa-
ristéluokituksen tunnettavuutta ylipaatdan. FIGBC:n hallituksen nikemys kui-
tenkin on, ettei Suomessa tulla valitsemaan yhta yksittaista rakennusten ymparis-
toluokitustyokalua, kuten esimerkiksi LEED-sertifiointia. FIGBC:n mukaan
markkinoiden annetaan kiyttaa kuhunkin tilanteeseen parhaiten soveltuvia tyo-
kaluja. (Ramo6 2011.) Joka tapauksessa tavoitteena on nykyistd yksinkertaisem-
mat ja helppokiyttéisemmat mittarit. (Valtion ymparistohallinto 2009). Ne voisi-
vat omalta osaltaan edistda ympéristoajattelun yleistymista.

Arvioiden mukaan Suomessa sijaitsevat toimitilat ovat LEED-standardeissa arvi-
oituina suhteellisen hyvissd kunnossa. Myo6s idkkiit, esimerkiksi 1980-luvulla
rakennetut toimitilat, saisivat joko suoraan tai pienilld parannuksilla hyvin
LEED-luokituksen (Kyro et al. 2009; 2010). Suomalaisten uudisrakennusten ar-
vioidaan kuuluvan suurimmaksi osaksi LEED:n hopea ja kultatason vilille (Metsi
2008). LEED-luokitus on saanut osakseen arvostelua siité, ettd sen kriteeristo ei
taysin sovellu Suomen olosuhteisiin ja pisteiden myontamisperusteet ovat todel-
listen ymparistovaikutusten osalta osittain epdjohdonmukaisia. On muun muassa
mietitty, pitdisiko LEED:n kriteeristo muokata erityisesti Suomen olosuhteisiin
soveltuvaksi. (ks. FIGBC 2011.) Toisaalta on kuitenkin huomautettu, etta LEED:ia
voidaan hyvin kiyttid myos Suomen toimitiloille, vaikkeivit kaikki LEED- jarjes-
telmin kriteerit Suomen olosuhteisiin suoraan sovikaan. Menetelman kaytt6 ei

120



nimittdin lahtokohtaisesti edellyts, etta kaikkien esitettyjen kriteerien tulisi tayt-
tyd, vaan jokaisen arvioitavan toimitilan kohdalla voidaan erikseen valita, mista
kiinteiston ominaisuuksista luokitukseen tarvittavat pisteet yritetdan kerdta. Ku-
ten sanottu, pisteiden saamisen ei uskota olevan Suomen toimitiloille ongelma.
Pikemminkin niiden uskotaan saavan suhteellisen helposti luokitukseen yltavia
pistemaarid, vaikkei kaikkia pistekriteereitd olisikaan mahdollista tai jarkevaa
Suomen oloissa yrittdd saavuttaa. (Kyro 2010.)

Ympairistoystiavillinen kulutus

Kuluttamisen ymparistovaikutukset maaraytyvat seka kulutettavan tuotteen eko-
logisuuden ettd kulutustavan ekologisuuden perusteella (Heinonen 1995, s. 74).
Lansimainen nykyihminen elaa ymparistGssa, jossa tarpeiden tyydytys ei enda ole
pelkkaa valttamattomén ravinnon, lammon tai turvallisuuden hankkimista. Pain-
vastoin iso osa tarpeen tyydytyksestd koostuu sosiaalisten tarpeiden ja “ylimaa-
riaisten” halujen tyydyttdmisestd materiaalisia hyodykkeitd kuluttamalla. (Hieta-
nen et al. 2002, s. 437; ks. my0s Kotisalo et al. 2000, s. 18.) Esimerkiksi ruuan
kulutuksessa ravituksi tulemisen merkitys on siirtynyt uusien elamyksellisten ta-
voitteiden kuten itseilmaisun ja mielihyvan tieltd (Pantzar 1993, s. 81). Materia-
lismi voi paksusti ja aineellinen elintaso kasvaa jatkuvasti (ks. Mannermaa 2005,
s. 30). Materiaalisen kulutusjuhlayhteiskunnan rinnalla on kuitenkin heritty
huomaamaan myo6s kuluttamisen seurausvaikutuksia. Kiisteltyd kuitenkin on,
kuinka térkedna ominaisuutena kuluttajat ekologisuutta todellisuudessa pitavat
ja ovatko he ennen kaikkea valmiita maksamaan siitd ylimaaradista tai tekemain
ympériston turmelemisen estdmiseksi ylimaariisia ponnisteluita tai jopa luopu-
maan omasta mukavuudestaan. Thmiset voivat puheissaan olla hyvinkin ympéris-
toystavallisig, silld sen koetaan olevan ajanhengenmukaista, sivistynyttd ja kor-
rektia. Ajatukset ja puheet eivit kuitenkaan vilttamattd aktivoidu ihmisten toi-
minnassa.

Kulutuskayttaytymisen ekologisuuteen voidaan yrittdi vaikuttaa kahdella eri ta-
valla. Ensimmaéinen vaihtoehto vaikuttaa kuluttajien kulutuskayttdytymiseen
ajoittuu ennen kulutustapahtumaa suoritettaviin toimiin (antecedents). Talloin
kuluttajaa informoidaan kulutuksen ekologisuudesta ja seuraamuksista seki teh-
daan vetoomuksia ekologisen kuluttamisen puolesta. Toinen vaikutuskeino sijoit-
tuu puolestaan kulutuksen jalkeisiin toimiin (consequents). Niihin kuuluu muun
muassa palautteen anto ja ymparistOystavillisestd kaytoksestd palkitseminen.
(Heinonen 1995, s. 74.)

Kuluttajien tietoisuutta voidaan lisita interaktiivisesti osoittamalla ja opettamalla
oman kayttaytymisen vaikutusten seurauksista. Eris tahan tarkoitukseen kehitet-
ty interaktiivinen metodi on ekopalaute. Sen tarkoituksena on ohjata ihmisten ja
kotitalouksien energian kulutusta nykyistd ekologisempaan suuntaan ja auttaa
kotitalouksia muuttamaan kulutuskayttaytymistaan (Walker, 1993, s. 263). My0s
Suomessa on tutkittu menetelmis, joilla kotitaloudet voisivat hallita esimerkiksi
aiheuttamiaan kasvihuonepiistoja (ks. esim. Climate Bonus 2009). Tuotteiden
ympdristovaikutuksia on arvioitu muun muassa tarkoitusta varten kehitetyn mit-
tatikun avulla (ks. Suomen ymparistokeskus 2009).

Tuotteiden aiheuttamat ymparistovaikutukset ovat eurooppalaisten keskuudessa
keskimaarin 34 prosentille erittdin tarkeit ja 49 prosentille melko tarkeét osto-
padtosta tehtdessa. Vain kolmessa EU-maassa yli puolet kuluttajista nékee tuot-
teiden ymparistoystavallisyyden olevan ostopdatoksen kannalta erittdin tdrkea
tekija. Sen sijaan tdysin merkityksettoména tuotteiden ympéristoystéavallisyytta
pitdd endd vain 4 prosenttia eurooppalaisista. (European Commission 2009a, s.
11.) Suomalaisista sen sijaan vain 15 prosenttia pitida tuotteen ymparistoystavalli-
syytta erittdin tarkedna ostokriteerind. Vastaava luku on jo Ruotsissa 25 prosent-

121



tia. Vaikka ymparistoystavéllisyyden erittdin tarkedna nikevid on Suomessa kes-
kimaaraistd vihemmain, nikee tuotteen ymparistoystavillisyyden melko tirkea
kriteerina jopa 61 prosenttia suomalaisista. (European Commission 2009a, s. 14.)

Laitteiden energiakulutuksen osalta suomalaisten asenne on samansuuntainen.
Eurooppalaisista 40 prosenttia ilmoittaa ottavansa aina huomioon ostamiensa
tuotteiden polttoaineen tai sihkon kulutuksen ostopaatosti tehdessédén ja 37 pro-
senttia ilmoitti ottavansa timan huomioon useimmiten. Suomalaisista sen sijaan
vain 27 prosenttia ottaa laitteiden energiakulutuksen aina huomioon, mutta
energiankulutuksen useimmiten huomioon ottavia on suomalaisista jopa 53 pro-
senttia. Nayttaa siltd, ettd suomalaiset pitavit yleisesti tuotteiden ymparistoysta-
vallisyytta melko tarkedni, mutta kiihkeédsti ymparistoystavallisyyttd kannattavia
on keskiméaaraista vihemmén muuhun Eurooppaan verrattuna. Yleisesti voidaan
sanoa, etti laitteiden energiatehokkuuden merkitys ostopaatokseen oli suurempi
niiden kuluttajien keskuudessa, jotka ilmoittivat ylipdansi olevansa tietoisempia
tuotteiden ymparistovaikutuksista. (European Commission 2009a, s. 16—17.)

Suomalaiset eroavat muista eurooppalaisista myos nikemyksissaan ymparistoys-
tavillisten tuotteiden mahdollisuuksista ratkaista ymparistbongelmat. Suoma-
laisten mielestd ymparistOystéavallisesti tuotettujen tuotteiden ostaminen ei ole
olennainen keino ratkaista ymparistéongelmia. Muiden eurooppalaisten mielesta
se sitd vastoin on merkittdva keino ymparistoongelmien ratkaisussa. Suomalaiset
sen sijaan mieltavét jatteen minimoinnin ja kierratyksen paljon paremmaksi ta-
vaksi vaikuttaa ymparistbongelmiin kuin muut eurooppalaiset. (European
Commission 20094, s. 8.) Tuotteiden aiheuttamia kasvihuonepaastoja puolestaan
pitaa vain 10 prosenttia eurooppalaisista tarkednd ja suomalaisista vain 8 pro-
senttia. Hieman ristiriitaista onkin, ettd muut eurooppalaiset tdstd huolimatta
toivovat vahvasti tuotteiden hiilijalanjiljen ilmoittamisen tulevan pakolliseksi.
Suomalaiset pitavat vapaaehtoista toimintaa pakollisia maarayksia toivottavam-
pana ratkaisuna. (European Commission 2009a, s. 21—22.)

Tarkastelemalla tuotteen ostopa&tokseen vaikuttavia tekijoita, voidaan arvioida,
miten tiarkedksi kuluttajat arvottavat ymparistoystavallisyyttd suhteessa tuotteen
muihin ominaisuuksiin. Noin 60 prosenttia eurooppalaisista nikee tuotteiden
ymparistovaikutukset merkittavampana ostopadtokseen vaikuttavana tekijana
kuin tuotteen brandin. Sen sijaan vain vihemmist6 eurooppalaisista arvioi tuot-
teiden ymparistévaikutukset merkittavimmaksi tekijaksi kuin tuotteen laadun tai
hinnan. (European Commission 2009a, s. 12—14.) Kuluttajia on soimattu ympé-
ristoasioihin liittyvastd valinpitimattomyydesta. Vika ei valttamatta kuitenkaan
ole yksin ahneissa, laiskoissa ja vilinpitaméttomissa kuluttajissa. Ekologisten
vaihtoehtojen 16ytdminen voi myo0s olla kuluttajille suhteettoman ty6lésta tai kal-
lista, mika omalta osaltaan vaikeuttaa ymparistoystavallisten paatosten tekemis-
ta. Tillaisessa tilanteessa ehki vain vahvimmat ja etuoikeutetut yksilot kykenevét
tekemain ekologisia ja eettisesti oikeita valintoja (vrt. Ekholm 2001, s. 17). Koska
kaikki kulutus kuitenkin paasasantoisesti aiheuttaa jonkinlaisen ekologisen jalan-
jaljen, voi ekologisten tuotteiden kalleus olla tastd nikokulmasta katsottuna myos
itseisarvona hyvd, mikili se tatd kautta vahentdd kokonaiskulutusta eikid vain
suuntaa sita toisin.

Olennaista kuluttamisen ekologistumisen edistimisessd on sellaisten puitteiden
luominen, joissa kuluttajan on mahdollisimman vaivatonta pastya kuluttamaan
kestavaa tuotantoa (vrt. Ekholm 2001, s. 17; ks. myos Niemi 2009, s. 59—60). Li-
sdksi energiaa sddstdvid toimintatapoja tulisi edistda ja tukea (Glenn & Gordon
2006, s. 34). Esimerkiksi rakennuksen energiankulutuksen tulkinnasta tulisi teh-
da yksinkertaista ja helposti ymmarrettavaa. Olennaiseen asemaan astuvat hyvit,
toimintaa kuvastavat mittarit. (Niemi 2009, s. 50—60.) Tarkeaa uusien, ymparis-
toystavallisten ratkaisujen yleistymisen kannalta on my6s tehokkaiden markki-
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nointi- ja liiketoimintastrategioiden tukeminen (Tuominen 2008). Vaikka suo-
malaisen kuluttajan kdytannon valinnoissa ymparistoystavallisyys ei vield ilmeni-
si voimakkaasti, uskotaan ihmisten arvojen muutoksen, yhteiskunnan paineen ja
uudistuvan lainsddddnnon hiljalleen lisdavan nykyistd kestdvampien ratkaisujen
ja palvelujen kysyntaa (ks. esim. Hietaniemi 2007, s. 6 & 8).

Elinkaaritarkasteiu EKOLOGlNEN Pﬂ|NE Energiankulutuksen

- . 5 vahentaminen
Liikenteen imagomerkitys

vaikutus e ymparistdluokitukset
Azenneja kaytos = ey
= - Ymparistdystavalinen
kulutaminen

Energiankulutuksen
tehostaminen muuntojoustEvuus

Niin energiankulutus kuin pi#stttkin uhkaavat kasvaa. Kiinteistdjen ollessa
merkittéivi ympéristovaikutuksia athenttava tekiji nithin kohdistuu kasvavassa
méirin paineita vihentsis niistid atheutuvia ympéristtvaikutuksia. Kinteistiijen
ympéristtiystivallistiminen vaatii alkninvestointina panostuksia, joista saatavia
hytityjd pééistéisin nanttimaan pitkén ajan kuluessa. Asentest ovat muutiumassa
Mytis ympéristttietoisuus lisdéntyy toimintaympéristdssi Ympéaristystivalli-
nen toiminta on pitkélle rijppuvainen toimintaympéristissi toimivien tahojen
asenteista. Ympéristystivillisyydestd on tullut jopa sellaisenaan kannattavaa
litketoimintaa ja keino erctiua positivisesti. Toimitilojen ympéristoystavallisyy-
den osoittamiseksi markkinoilla on kehitetty muun muassa erilaisia ympéristi-
lnokitusjarjestelmis

Kuva 12: Ympiristopaineen ilmeneminen toimintaympiiristossia

3.8 Turvallisuus

Toimitiloihin liitetty turvallisuus muodostuu monista eri tekijoitd. Seuraavaksi
keskitytaan tarkastelemaan erityisesti rikollisuudesta toimitiloille aiheutuvia tur-
vallisuusriskeja. Toimitilat ovat viime vuosien aikana kohdanneet myos toisenlai-
sia turvallisuuteen liittyvid ongelmia kuten esimerkiksi toimitilojen tekniseen
turvallisuuteen liittyvia vikoja. Tamén tutkimuksen yhteydessa toimintaymparis-
tossa esille tulivat voimakkaimmin rikollisuuteen liittyvét turvallisuusuhat. (ks.
kuva 13.)

3.8.1 Turvallisuus uhattuna

Terrorismi ja jarjestaytynyt rikollisuus muodostavat tulevaisuudessa turvallisuu-
delle varteenotettavan uhkatekijan (Glenn & Gordon 2006, s. 120; Heinonen &
Heinonen 2006, s. 90; Mannermaan 2004, s. 105; Pajarinen et al. 2010, s. 9; Pel-
tonen 1993, s. 224; Tulevaisuusvaliokunta 2001, s. 5; Verfaillie & Vander Beken
2008). Turvallisuusriskien on arvioitu siirtyvin valtiollisista tekijoista terroristi-
verkkoihin, organisoituun rikollisuuteen ja yksittdisiin mielipuoliin. Globaalissa
ja lokaalissa organisoituneessa rikollisuudessa liikkuu valtavasti rahaa, jopa kaksi
kertaa enemmain kuin kaikissa maailman sotilasbudjeteissa yhteensa. (Gordon &
Glenn 2006, s. 120.) On odotettavissa, ettd seuraavien ldhivuosikymmenien ter-
roriteot tulevat olemaan tekotavoiltaan entistd ovelampia ja uusinta teknologista
kehitysti hyodyntavid (Mannermaan 2004, s. 105).

9.11.2001 tapahtui New Yorkissa koko maailmaa kohauttanut toimistotorneihin
kohdistunut terrorismihyokkays. Jarkyttdva tapahtuma viritti paljon keskustelua
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my0s toimitilakiinteistGjen turvallisuudesta. Kansainvélinen terrorismi ja rikolli-
suuden lisdantyminen huolestuttaa myos suomalaisia. Terrorismista ovat huoles-
tuneita melko tai erittdin paljon jopa 46 prosenttia suomalaisista. Rikollisuudesta
melko tai erittdin paljon huolestuneita ovat jo 67 prosenttia suomalaisista. (Suo-
minen 2006, s. 26.) Suomessa jarjestaytyneita rikollisryhmii tilastoidaan olevan
75—80 ja niiden yhteenlaskettu jisenmaari on noin tuhat henkea. Rikollisryhmi-
en madra on pysynyt suurin piirtein samalla tasolla, mutta jaisenmaéarat ovat sen
sijaan kasvaneet jatkuvasti. (Viitanen 2007.)

Rikollisryhmien toiminta on kehittynyt entista jarjestdytyneemmaéksi, verkostoi-
tuneemmaksi, aktiivisemmaksi ja kurinalaisemmaksi my6s Suomessa. Rikollis-
ryhmét esimerkiksi erikoistuvat toiminnassaan ja harjoittavat jarjestelmallista
rekrytointia. Jarjestdytyneen rikollisuuden keskeisin toimiala on Suomessa huu-
mausainerikollisuus (Viitanen 2007). Pidkaupunkiseudulla on nahtéavissd koko
jarjestiaytyneen rikollisuuden harjoittaman toiminnan kirjo (Tiainen 2007). Jar-
jestaytynyt rikollisuus nayttéisi etsivin koko ajan parhaiten tuottavia markkinoi-
ta. Esimerkiksi talousrikollisuuden ja siihen liittyvdn harmaan talouden on huo-
mattu olevan entisti enemmain kytkoksissd vakavaan jarjestiytyneeseen ja am-
mattimaiseen rikollisuuteen. Lahitulevaisuudessa kansallisesti ja kansainvalisesti
toimivien jarjestaytyneiden rikollisryhmien aseman odotetaan vahvistuvan enti-
sestidn ja niiden harjoittaman toiminnan laajenevan etenkin vakavassa talousri-
kollisuudessa. Myos rikollisryhmien valmiuden vikivallankayttoon uskotaan voi-
van lisaantya. (Viitanen 2007.)

Terrorismin osalta Suomen tilanne on paljon parempi verrattuna moneen muu-
hun maahan. Suomeen ei ole télld hetkelld arvioitu kohdistuvan suoraa terroris-
min uhkaa (Tiainen 20009, s. 10). Toisaalta viime vuosien toimitiloissa ja muissa
julkisissa tiloissa tapahtuneet vilikohtaukset ovat nostaneet Suomen maailman-
kartalle epaedullisessa valossa ja ovat puhuttaneet jarkyttavyydellaan myos tur-
vallisuudentilaan tuudittautuneita suomalaisia. Tadstd huolimatta tekoja ei ole
pohjimmiltaan tulkittu terroristiteoksi, vaikka niin olisi ehka muualla maailmalla
voitu tehda (ks. Malkki & Paastela 2007; Yldnkoé 2008). Joka tapauksessa esi-
merkiksi suomalaisten vakivaltaisuutta, aseenkantolupia ja aseiden yleisyyttd on
arvosteltu jyrkin sanoin ja vaadittu maarayksiin ja valvontaan tiukennuksia.

Globalisaation my6té etenkin jarjestaytyneen rikollisuuden on arvioitu muodos-
tuvan merkittavaksi uhkatekijaksi tulevaisuudessa (ks. Verfaillie & Vander Beken
2008; ks. myos Viitanen 2007). Rajojen auetessa, liilkkumisen ja kanssakaymisen
helpottuessa myos rikolliset padsevat liikkumaan aiempaa helpommin ja verkot-
tumaan toinen toistensa kanssa. Suomessa tilanne pyritian pitimaan rauhallise-
na keskittymalld ennalta estdvaan toimintaan ja varautumalla kehitykseen. (Tiai-
nen 2009, s. 10).

Globalisaatio tuo Suomeen myos tavallisia ihmisid eri kulttuuritaustoista. Se
muuttaa Suomen homogeenisen kulttuuriperustan monimuotoisemmaksi rodul-
lisen, uskonnollisen, kulttuurisen, kielellisen, arvoihin ja eldmintapoihin seka
ammatteihin liittyvén variaation kautta (Mannermaa 2004, s. 105). Vaikka ihmis-
ten tuntemus ja tietoisuus eri kulttuureista ja tavoista kasvaakin, se ei itsestaan
selvisti tarkoita, ettd niita silti ymmarrettiisiin tai hyviksyttiisiin aiempaa pa-
remmin. On mahdollista, ettd eri taustan omaavien ihmisten valille syntyy jannit-
teitd. (Mannermaa 2005, s. 30—31; Mannermaa 2004 s. 111; Mannermaa 2005, s.
30—31, Suomen Akatemia & Tekes 2006, s. 7; Tulevaisuusvaliokunta 2001, s. 6).
Jannitteet voivat purkautua eriasteisina ongelmina syrjaytymisestéd vikivallante-
koihin. My06s vdeston eriytyminen ja syrjaytyminen voivat ajaa thmisia eparehel-
liselle tielle, mikd puolestaan voi nidkya rikosten méairien nousuna. Esimerkiksi
Ruotsissa on ilmennyt maahanmuuttajien aiheuttamia levottomuuksia, joiden
syiksi on muun muassa epailty tyottomyytta ja syrjaytymista (esim. Yle Radiouu-
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tiset 2009). Konfliktien valttamiseksi vaaditaan kaikilta osapuolilta aiempaa laa-
jempaa suvaitsevuutta ja myds uusia, tehokkaita tapoja esimerkiksi maahan-
muuttajien sopeuttamiseksi uuteen ymparistoonsia (Glenn & Gordon 2006, s. 29;
Mannermaa 2004, s. 10&105; Mannermaa 2005, S. 30—31).

Suomen ja sen padkaupungin on ainakin toistaiseksi arvioitu olevan suhteellisen
turvallisia alueita (Fredriksson 2009; Helsingin kaupungin yleissuunnitteluosas-
to 2003, s. 60) Helsingin seutu on koettu sosiaalisesti hyviaksyvéksi ja ilmapiiril-
taan avoimeksi. Vallitsevien asenteiden ei ole koettu olevan esteeni esimerkiksi
osaavan tyovoiman sijoittumiselle alueelle (Raunio 2001, s. 110). Mielenkiintoista
on, etteivit ldnsimaiden nuoret ainakaan toistaiseksi tunne ulkomaalaisvihaa
miljoonia maahanmuuttajatyontekijoitd kohtaan, joiden kanssa he loppujen lo-
puksi kilpailevat kotimaisilla tyémarkkinoilla. Niin on siitd huolimatta, vaikka he
ovat samaan aikaan huolissaan téiden siirtymisestd ulkomaille ja vierasmaalais-
ten kollegojen vastuulle (Heinonen & Heinonen 2006, s. 91). Suomen turvalli-
suustilanteen rauhallisuudesta huolimatta turva-alan asiantuntijat pelkaavat aa-
riaineisten voivan saada myos meilla jalansijaa samalla tavalla kuin muissa Poh-
joismaissa. Jotain muutoksia turvallisuustilanteessa on tapahtunut, silld henki-
l6suojauksen kysyntad on kasvanut Suomessa viime aikoina merkittavasti. Tilan-
teen kehittymistd kuvaa hyvin se, ettd aiemmin henkilosuojaus on ollut Suomessa
ldhinna eliitin kayttam&da palvelua, mutta nykyisin myos tavalliset kansalaiset
ovat alkaneet kaivata suojausta. (Fredriksson 2009; Manninen 2009.)

3.8.2 Turvallisuuselementit toimitiloihin

Viime vuosina my0s toimitiloissa on tapahtunut merkittavia vékivallantekoja.
Tapaukset ovat kuitenkin olleet yksittdisid. Esimerkiksi kauppakeskuksissa vaka-
vien turvallisuusuhkien on nihty olevan suhteellisen harvinaisia (Beck 2010, s.
31; Jarvinen 2010, s. 63). Turvallisuusjohtamisen merkitys kauppakeskusjohta-
misessa on kuitenkin korostunut (ks. Ostring 2010). Turvallisuusriskienhallinnan
on arvioitu olevan vield pirstaleista seki puutteellisesti suunniteltua ja johdettua.
Kauppakeskuksissa tavalliset turvallisuushiiriot liittyvat myymaildvarkauksiin,
tyytymattomiin asiakkaisiin tai pieniin tapaturmiin. (Jarvinen 2010, s. 63.) Suo-
malaisia, norjalaisia, tanskalaisia ja ruotsalaisia kauppakeskuksia kisitelleessa
tutkimuksessa kauppakeskusjohtajat totesivat ilkivallan, myymalavarkauksien ja
hairioiden lisddantyneen viime vuosien aikana (Kajalo & Lindblom 2010, s. 87). Ti-
lastot kertovat samaa. Suomessa liikkeisiin tehdyt luvattomat tunkeutumiset ovat
pitkalld aikavélilld tarkasteltuna harventuneet merkittavasti verrattuna vuoden
1990 tasoon, mutta lihteneet muutaman viime vuoden aikana lievdin nousuun
sekd Helsingissd, Espoossa ettd Vantaalla (Tilastokeskus 2009d). Lisidksi poh-
joismaiset kauppakeskusjohtajat uskoivat ilkivallan, myymaélavarkauksien ja hai-
rididen muodostavan merkittavan tulevaisuuden ongelman. Erityisen vaikeana
tulevaisuuden ongelmana pidettiin myymalavarkauksien lisdantymista. (Kajalo &
Lindblom 2010, s. 87.)

Sen lisdksi, ettd yritykset pyrkivit suojautumaan ilkivallalta ja vikivallanteoilta,
myos teollisuusvakoilun estdminen ja yrityssalaisuuksien suojeleminen nahdaan
entistd tarkeammaksi. Turva-alan asiantuntijoiden mukaan myo6s Suomessa yri-
tysten tulisi ottaa huomioon erilaiset turvallisuusuhat vakavasti. Esimerkiksi yri-
tysten kulunvalvonnassa koetaan olevan paljon parannettavaa. (Visanka 2009.)
Huomionarvioista on, ettd toimitilojen teknistymisen myoté toimitilojen turvalli-
suuden varmistaminen on muuttunut. Toimitilojen turvallisuus on kasvavassa
madrin riippuvainen tekniikasta ja tietotekniikasta. Ennen toimitilaan paastak-
seen tunkeutuja mursi oven tai kassakaapin vikivalloin, nykyisin kyseeseen voi
tulla esimerkiksi siahkoisen kulunvalvontatekniikan himé#aminen tai yrityksen
tietoverkkoon murtautuminen. Tietoyhteiskunta tuokin uuden ulottuvuuden tur-
vallisuuskasitteelle. Erilaisten tietoteknisten riskien kuten tietosuojaan liittyvien
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ongelmien, tietokonerikollisuuden ja erilaisten tietokonejirjestelmahéiriciden
arvioidaan aiheuttavan merkittdvan uhan tulevaisuudessa yhteiskuntien turvalli-
suudelle. (Heinonen 1995, s. 98—105; Nurmela 1999, s. 252, ks. my6s Van Hamp-
ton 2009.) Tietoturvallisuuden haastavuus on ollut merkittava tekija esimerkiksi
sdhkoisessd kaupankadynnissd (Consumer Affairs 2010; E-Commerce Finland
2009; Jirvinen 1995, s. 16; Valtioneuvoston kanslia 2005, s. 80—-81&85).

Toimitilojen turvallisuuden parantamiseksi on monia keinoja. Toimitilojen tur-
vallisuutta pyritdin tehostamaan esimerkiksi erilaisten hilytys- ja kulunvalvonta-
jarjestelmien avulla. Suomessakin on tullut jo tutuksi tapa rekister6ida kaikki
toimistorakennuksissa vierailleet henkil6t ja toisaalta myos kontrolloida kenet
kiinteistoon paistetddn ja ketd ei (ks. Meristo 2005). Kameravalvonta on keino
valvoa toimitilaa kokonaisvaltaisesti esimerkiksi silloin, kun toimitilassa liikkuu
suuria ~ maarida  ihmisid. Esimerkiksi  Isossa-Britanniassa  Highcross-
kauppakeskuksessa on panostettu moderniin, tekniseen turvajirjestelmian. Tur-
vajarjestelmaian kuuluu yhteenséd 510 kameraa. Maara on suuri. Itse asiassa tata
enempaad yksittdiseen kiinteistoon sijoitettuja kameroita ei 16ydy Isosta-
Britanniasta kuin Heathrown lentokentiltd. Highcrossin kamerajarjestelméa val-
voo 24 tuntia vuorokaudessa ja seitsemén piivaa viikossa aina viahintdin kaksi
henkil6a. Kovan teknisen turvajirjestelmén lisdksi kauppakeskuksessa on myos
turvallisuudesta vastaavaa henkilokuntaa. (Beck 2010, s. 25.) Teknisten jarjes-
telmien rinnalla myos turvallisuudesta vastaavien henkiléiden lasndolo nayttiisi
olevan tirkeda toimitilan turvallisuuden kannalta. Vartioiden lasnidolo on néhty
erityisen tehokkaana keinona vihentia esimerkiksi myymaldvarkauksia (Kajalo &
Lindblom 2010, s. 87). Lisiksi vartijoiden on nidhty parantavan kuluttajien koke-
maa turvallisuuden tunnetta. Myos oikealla valaistuksella voidaan vaikuttaa ku-
luttajien kokemaan turvallisuuden tunteeseen toimitiloissa. (Heinonen et al.
2010, s. 37; Karhunen & Kosonen 2010, s. 103.)

Terroristi-iskun tuhoamien WTC:n kaksoistornien paikalle rakennettavasta
Freedom Towerista (uusi nimi One Word Trade Center) on haluttu tehda turvalli-
suusratkaisujen mallitalo. Toimistotornin turvallisuutta on lisétty erikoisen te-
hokkaalla palosuojauksella, biologisilla ja kemiallisilla ilmanvaihdon suodattimil-
la, erikoisleveilla ja paineistetuilla porraskaytavilld seki useilla toisiinsa kytketyil-
1a hatauloskéytavilla. Taman lisdksi turvallisuuden kannalta elintdrkeét toimin-
not on suojattu metrin paksuisella betoniseinilla ja toimistotornin alaosan julki-
sivu suunnitellaan vahvistettavan iskuja ja rdjahdyksia kestdviksi. (Peltonen
2005.) Hankkeen valmistus on kuitenkin ollut aikataulustaan myG6héssé talous-
kriisin ja kysynnén vahyyden vuoksi (Feiden 2009).

Yksittdisten toimitilakiinteist6jen lisdksi voidaan pyrkia vaikuttaan kokonaisten
toimitila-alueiden yleiseen turvallisuuteen muun muassa suunnittelun keinoin.
Arvioiden mukaan toimitila-alueista ei esimerkiksi tulisi tehda liian yksipuolisia
siten, ettd toimitila-alueet jéisivit toimistoaikojen ja liikkeiden aukioloaikojen
jalkeen tdysin autioiksi. Esimerkiksi pelkista liikkeistd koostuvien toimitilakeskit-
tymien on arvioitu vetidvin rikollisuutta puoleensa. Sekoitettu kaupunkirakenne
nihdddn myds toimitilojen turvallisuuden kannalta toivottavaksi. (Kotisalo et al.
2000, s. 22—23.) Toisaalta eri toimintojen sekoittaminen samaan rakennukseen
on ndhty toimistoyritysten turvallisuuden kannalta arveluttavana sen vuoksi, etta
se mahdollistaa yritykselle vieraiden henkil6iden vapaan liikkumisen kiinteistos-
sd (Kotimaiset sijoittajat 2008, Kunnan viranomaiset 2007). Jotkut toimitila-
alueet ovat tarkoituksellisesti profiloituneet tarjoamaan sijoittumispaikkaa toi-
Esimerkiksi Vantaan Turvalaakso tarjoaa sijoittumispaikan yrityksille, joille
huippuunsa viedyt turvatoimet ovat oleellinen sijoittumiskriteeri (Vantaan kau-
punki 2002, s. 18).
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Toimitilojen sijoittaminen on turvallisuustekija myos suuremmassa mittakaavas-
sa. Ensimmaiisen sukupolven yritysten ulkomaille meno (offshoring) on kehitty-
nyt tilanteeseen, jossa toimintojen sijoittaminen jatkuu eteenpiin. Kiina siirtda
toimintojaan Koreaan ja Vietnamiin, Intia puolestaan Puolaan ja Romaniaan.
Samaan aikaan esimerkiksi Pakistanissa, Nepalissa, Tunisiassa, Ghanassa ja
Cambodiassa panostetaan koulutukseen ja infrastruktuuriin tyépaikkojen hou-
kuttelemiseksi monikansallisista yhtiGista. Alkuperdinen syy toimintojen siirta-
misessd ulkomaille oli nimenomaan tyovoimakustannuksissa saavutettavat siaas-
tot. (McBlaine & Vrkic 2006, s. 5.) Nyt néyttaa siltd, ettd monet monikansalliset
yritykset haluavat hajauttaa turvallisuusriskidén sijoittamalla toimintojaan aiem-
paa useampaan paikkaan, minka seurauksena vain yksi ulkomaankohde ei enda
riitd. Esimerkiksi erds yhdysvaltalainen pankki kohtasi taannoin suuria toiminta-
vaikeuksia, kun samanaikaisesti sen Intian yksikkoé halvaantui tulvan vuoksi ja
Floridan toiminta hurrikaanin vuoksi (Friedman 2006). My0s tietovuotoriskit
kilpailijjoille on nihty turvallisuusriskind ulkomaille sijoitetuissa toiminnoissa
esimerkiksi Kiinassa (Ali-Yrkko 2009, s. 8).

Terrorismi ja jarjestaytynyt rikollisuus muodostavat turvallisuusuhan. Jarjestay-
tyneen rikollisuuden toiminta kehittyy myos Suomessa. Terrorismin osalta tilan-
ne on Suomessa vield rauhallinen, mutta julkisissa rakennuksissa on tapahtunut
yksittiisia viakivaltaisuuksia viime vuosien aikana. Suomalaiset ovat huolestunei-
ta seki terrorismista etti jarjestdytyneesti rikollisuudesta. Myo6s kulttuurien koh-
taamiset ovat aiheuttaneet konflikteja. Turvallisuusuhat yhdistetddn myos toimi-
tiloihin. Toimitilojen turvallisuuteen panostaminen nikyy niin teknisini turva-
ratkaisuina, turvallisuushenkil6stona kuin sijoittumisen huomioimisessakin.

TURVALLISUUS

Kulttuurisst Terrarismi Varkaudet Yritysvakoilu
konfliktit
lIkivala ____,ff"” H“'“'H,__% Turvattomuudentunne
JarjestEytynyt
rikollisuus Tietoturva

Terrorismi ja jérjestéytynyt rikollisuus muodostavar turvallisunsuhan.
Jarjestiymeen rikollismuden toiminta kehittyy myds Suomessa
Terrcrismin osalta tilanne on Suomessa vield rauhallinen, mutta
julkisissa rakennuksissa on tapahtunut yksittéisii vikivaltaisuuksia viime
vuosien aikana. Suomalaiset ovat huolestineita sek3 terrorismista etid
jérjestiytymesstd rikollisundesta. Myds kulthiurien kohtaamiset ovat
atheuttanest konflikteja. Turvallisuusuhat yhdistetiin myos toimitiloihin.
Toimitilojen turvallisuutesn panostaminen ndkyy niin teknisind
turvaratkaisuina, turvallisuushenkildstonid kuin sijoittumisen huomi-
oimisessakin.

Kuva 13: Turvallisuuden ilmeneminen toimintaympéristossia

3.9 Merkityshakuisuus

Samassa toimintaymparistossi voi olla muutosvoimia ja samojen muutosvoimien
vastavoimia. Vastavoimat voivat olla varsinaista muutosvoimaa heikompia ja vas-
ta kehityskaarensa alkupuolella. Seuraavaksi tarkastellaan toimintaympéristosta
16ydettyja muutosvoimia, joille on ominaista pehmeiden arvojen tavoittelu ja
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merkityksen korostuminen. Nama voimat voidaan nahda luonteeltaan vastakkai-
sina monille edelld esitellyille muutosvoimille, joille leimaa-antavaa on ollut niin
sanottujen kovien arvojen kannattaminen. Ensimmaiisessa alaluvussa kuvataan
merkityshakuisuusluokkaan kuuluvia muutosvoimia yhdistdvaa ideologiaa siita,
kuinka merkitys on kaiken merkitys. Taman jilkeen tarkastellaan elamyshakui-
suutta sekd rauhan, hiljaisuuden, luonnon ja hyvinvoinnin arvostusta. Muutos-
voimien tarkastelu paitetddn muutosvoimaan, joka kasittelee paluuta juurille ja
tarinoiden taikaa. (ks. kuva 14). Osa tissa luvussa kuvatuista ilmi6ista on jo toi-
mintaymparistossi toteutuneita asioita. Osassa lahteissa viitataan myos odotetta-
vissa olevaan toimintaympariston kehitykseen. Lukuun 4.9 on puolestaan koottu
vaikutuksia niista ilmi6ista, joita tassd luvussa esitettyjen muutosvoimien valossa
on pidetty mielekkdana tutkimuskohteena padkaupunkiseudun tulevaisuuden
toimitilamarkkinoiden kannalta.

3.9.1 Merkityksen merkitys

Arvioiden mukaan perustarpeiden tyydyttamisestd on siirrytty yhteiskuntaan,
jossa on tirkeda sosiaalinen arvostus ja itsensd toteuttaminen (Rubin 1999, s.
340; ks. myos Heinonen & Heinonen 2006, s. 89; Thamuotila 1993, s. 41). Linsi-
maissa ihmiset voivat hankkia itselleen pelkkien elamalle valttamattomien asioi-
den ylittavia tekijoitd. On sanottu, ettd merkittdva osa lansimaisen ihmisen tar-
peen tyydytyksestd muodostuu itse asiassa sosiaalisten ja muiden niin sanotusti
ylimaardisten halujen tyydyttdmisestdi muun muassa materiaalisia hyodykkeita
kuluttamalla. (Hietanen et al. 2002, s. 437.) Tuotteelta vaaditaan kasvavassa
mairin merkitystd muun muassa siksi, ettd se mahdollistaa omasta ajatusmaail-
masta viestimisen. Talloin pelkkd merkitykseton bulkkitavara ei valttamatta enaa
riitd. (Ekholm 2001, s. 17; Jaakola 2006, s. 10; Mannermaa 2004 s. 127.)

Vaikka taloudellista menestysta arvostetaan edelleen, nayttaa silta, ettd taloudel-
lisen hyvén lisdksi kaivataan myos jotain muuta, jotain enemmain. Perinteisten
arvostuksen kohteiden, rahan ja omaisuuden, merkitys voi viistyd ainakin niaen-
niisesti muiden tekijoiden tieltd elintason ollessa tarpeeksi korkea (Mannermaa
2004, s. 110). Eldmaa ei ndhda pelkkana kasvavan kulutuksen, kiihkedn kilpailun,
virtuaalimaailmojen ja elamyshakuisuuden tyyssijana, vaan siitd etsitddan myos
aiempaa pehmeéampii, syvallisempia ja merkityksellisempia elementtejd (Ekholm
2001, s. 77; ks. my06s Hiltunen 2001). Erilaiset vitaaliset, eettiset, tiedolliset, sosi-
aaliset ja ekologiset arvot astuvat juppikansan itsekkiiden eli ekologisten arvojen
korvaajiksi (Peltonen 1993, s. 225; ks. myds Peltonen 1993, s. 214). Raha ei niin
ollen korvaakaan ihmisten merkityshakuisuutta, vaan ihmiset nayttavat painvas-
toin elintason nousun myo6ta ryhtyvian etsimiddn elimiidnsi merkitystd aiempaa
innokkaammin (Jaakola 2006, s. 10). Materiaalisten arvojen korvautuessa aina-
kin jossakin mairin henkisilla ja ymparistollisilla arvoilla voi jopa vaatimaton
eldmai saada osakseen uudenlaista arvostusta (Thamuotila 1993, s. 41).

Mielenkiintoista on havaita, ettd yhteiskunnassa tapahtunut kehitys itsessdan ei
ole kasvattanut ihmisten onnellisuutta. Esimerkiksi tekninen kehitys ja hyvin-
voinnin lisddntyminen eivit ole tehneet ihmisid aiempaa onnellisemmiksi. Thmis-
ten on kuvattu eldvin elamaédnsa etddltd ja haimmentyneina. Yksinkertaisen ela-
man viettdmisestd on tullut monimutkaistuvassa maailmassa yllattaen hyvinkin
vaikeaa (Ekholm 2001, s. 49—50). Tdmaén innoittamana vaatimattomasta elaméan-
tyylista on tullut uudella tavalla arvostettua ja perinteisten arvojen kannatus he-
rdd uudelleen henkiin. (vrt. Thamuotila 1993, s. 41). Kehityksessa voidaan nahda
ihmisten halu palata takaisin vanhoihin hyviin aikoihin. Thmiset kiinnostuvat ret-
rotuotteista, syttyviat maalaisarvoista, etsivét kisiinsd kansanmusiikkia ja arvos-
tavat kasintehtya tyota. (Ekholm 2001, s. 60; Lindblom 2004, s. 70.) Pelkka kova
tieto ei siis riitd nyky-yhteiskunnassa, vaikka néin voisi kaiken teknistymisen ja
tiedon méaaran lisdantymisen myo6té luulla. Pdinvastoin, ihmiset kaipaavat kaiken
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tdman rinnalla myos syvéllisia asioita ja luovuutta. Thmiset tarvitsevat esimerkik-
si kulttuuria ja kulttuuri puolestaan edellyttaa ihmisia ja ihmisten olemassaoloa.
(Ekholm 2001, s. 77; ks. my6s Lindblom 2004, s. 70.)

Toimintaymparistoa tarkastelemalla voidaan huomata, ettad jatkuva ja nopeasti
etenevi teknologinen, taloudellinen ja yhteiskunnallinen muutos saa aikaan myos
itselleen vastakkaisia reaktioita. Esimerkiksi globalisaation ja vallalla olevien me-
nestymisen mallien rinnalla ryhdytdan korostamaan painvastaisesti paikallisuut-
ta ja ihmisen mittaisia ratkaisuja (Mannermaa 2004, s. 126; myo0s Liiketilankayt-
tajat 2007). Teollisen ja virtualisoituvan massatuotannon maailmassa puolestaan
laatupalvelu ja késintehty tyo saavat osakseen uutta arvostusta (Lindblom 2004,
s. 70). Arvomaailmojen voidaan todeta pelkdn tiettyyn suuntaan liikkuvan yhte-
ndisen rintamamuutoksen sijaan moninaistuvan ja eriytyvdn toisistaan yha
enemman. Tuloksena téstd on kasvava kirjo erilaisia elaméntapoja ja pyrkimyk-
sid, mutta toisaalta myos yhteisten ajattelutapojen ja sosiaalisten normien rapau-
tuminen ja merkityksien pieneneminen. Arvomaailmojen moninaistuminen ja
pirstaloituminen johtavat tilanteeseen, jossa eri ihmisille yhteisia arvomaailmoja
on koko ajan yhi vihemman. (Peltonen 1993, s. 225; Uusitalo 1993, s. 289.)

3.9.2 Elamykset

Eldamyksien merkitys korostuu yhteiskunnassa. Tietoyhteiskuntaa seuraavana ke-
hitysvaiheena on nahty elamystalouden vahvistama eldmysyhteiskunta (ks.
Dream Society (Jensen 1999), Experience Economy (Pine & Gilmore 1999) ja
Access Age (Rifkin 2000). Elamysyhteiskunnassa olennaista ovat elimykset, mie-
likuvat ja tarinat. Yksilollistyminen, tietoyhteiskuntakehitys, bio- ja geeniteknii-
kan kehitys, globalisaatio, ymparistotietoisuuden kasvu ja henkisten arvojen ko-
rostuminen vauhdittavat elamysyhteiskuntakehitystd. Thmiset kaipaavat ela-
madnsa kasvavassa madrin erilaisia stimulantteja ja etsivat elamyksia monista eri
asioista. Elamyksid voidaan hakea viihteestd, seikkailuista, vauhdista, extreme-
lajeista, peleistd ja urheilusta. Stimulantteja tarvitaan kasvavassa maarin ja ela-
myksia joudutaan tavoittelemaan yha erikoisemmilla tavoilla tyydytyksen saami-
seksi. (ks. esim. Heinonen 2006b; s. 58—59; Hiltunen 2007e; Liiketilankayttajat
2007; Linnamaa 2007, s. 17; Mannermaa 2004 s. 127; Tulevaisuusvaliokunta
2001, S. 5.)

Eldmyksien korostuminen nikyy toimitilamarkkinoilla voimakkaasti etenkin ku-
lutuksen luonteessa, joka muuttuu materian korostamisesta kokemuksien ja ela-
myksien kuluttamiseen (Cooper 2007; Ekholm 2001, s. 63; Helin 2006, s. 8—9;
Liiketilankayttdjat 2007). Puhutaan shoppailusta, jossa nautintoa ja mielihyvia
tavoitellaan katsomisen ja koskemisen lisdksi sosiaalisten kontaktien kautta, et-
simalld uusia kokemuksia seké ostamalla unelmia. Olennaisia shoppailussa ovat
miljoo, estetiikka ja tuotteiden esillepano (Kotisalo et al. 2000, s. 21; ks. my0s
Cooper 2007). Kyse ei siis ole pelkista tavaroiden ostamisesta, vaan shoppailu on
ennen kaikkea tapa viettdd aikaa ja sitd harrastetaan kaikissa ika- ja sosiaali-
luokissa (Kotisalo et al. 2000, s. 21).

Elamyshakuisuus muuttaa kulutusympariston viihdepainotteiseksi ja monitoi-
minnalliseksi palvelukokonaisuudeksi. Kauppakeskukset ovat viihdekeskuksia,
joihin tullaan viihtymé&én ja viettdméaan vapaa-aikaa. (Kivilahti et al. 2008; Koti-
salo et al. 2000, s. 21; Liiketilankayttajat 2007; Rontu 2006, s. 4—5; Taavitsainen
2007, s. 17; Yle Uutiset 2008; Yrjana 2007.) Tima puolestaan korostaa ostosym-
pariston visuaalisuuden ja siisteyden merkitysta (Kotisalo et al. 2000, s. 21; Liike-
tilankayttajat 2007; Rontu 2006, s. 4—5). Kaupallisten palvelujen yhteyteen kyt-
ketdan lisaksi julkisia palveluita. Yhteiskunnan palvelurakenne muuttuu aiempaa
asiakaslahtéisempadn suuntaan erilaisten palvelujen kuten kirjastojen ja kulttuu-
ritalojen siirtyessa ldhemmais asiakasvirtoja. Kyseiset palvelut lisddvat omalta
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osaltaan kuluttajille tarjottua elamyspalettia. (Helin 2006, s. 8—9; Rontu 2006, s.
4-5; Yrjani 2007.)

3.9.3 Rauhan, hiljaisuuden, luonnon ja hyvinvoinnin arvostaminen

Eldmysyhteiskunta ei tarkoita vain pinnallista kulutusta ja hurjia kokemuksia.
Elamyksid voidaan hakea myos rauhallisista asioista kuten luonnosta, uskonnois-
ta tai kulttuurista. (Heinonen 2006, s. 58—59; Mannermaa 2004 s. 127.) Elamin
kiihtyva tempo vaatii veronsa. Kiihkeydesta syntyy rauhankaipuu. Kilpailu ja kas-
vavat vaatimukset aiheuttavat erilaisia henkisid paineita, stressid ja uupumusta.
Pahoinvointi ja sosiaaliset ongelmat lisdantyvit (Linnamaa 2007, s. 17). Kehityk-
sen seuraamuksena stressaantuneet ihmiset janoavat elamailti vastapainoa tydlle
(Hiltunen 2001). Rauhaa ja hiljaisuutta aletaan arvostaa uudella tavalla. Rauhal-
lisuutta vaalitaan niin ty6- kuin asuinymparist6issikin (Espoon Kaupunkisuun-
nittelukeskus 2006, s. 42—46; Seppanen 2004 Toimistotilankayttajit 2007; ks.
myos esim. Hongisto 2002, s. 7). Hiljaisten, rauhallisten ja turvallisten ympéris-
tojen tarjoaminen niahdddn Suomen osalta jopa kilpailukeinona, jonka avulla
Suomen olisi mahdollista tulevaisuudessa erottautua edukseen (Kotimaiset sijoit-
tajat 2008; Suomen Akatemia ja Tekes 2006, s. 19).

Thmiset kiinnostuvat kasvavassa maarin terveytensid vaalimisesta ja kiinnittavat
lisddntyvdssd madrin huomiota sekd kehon ettd mielen hyvinvointiin. Vapaa-
aikaan liitetddn itsensd hemmottelua, hyvinvointielamysten hakemista ja ela-
manhallinnan parantamista. Elinvuosien lisddntyessi, itsestd halutaan pitaa pa-
rempaa huolta. Tamén seurauksena erilaisten hyvinvointipalvelujen ja elimin
laatuun keskittyvien palvelujen suosio kasvaa merkittavasti. (Lindblom 2004, s.
70; Siltala 1993, s. 286.) Esimerkiksi aromaterapian, joogan ja orgaanisen ruoan
suosio lisddntyy (Hiltunen 2001). Uusia kuntoilulajeja ja terapiamuotoja syntyy
koko ajan lisdd. Elaméanlaatua yritetdan parantaa myos erilaisten osallistuvien
toimintojen kuten kokkikoulujen tai henkilokohtaisten treenareiden avulla.
(Lindblom 2004, s. 70.) Hyvinvoinnin tavoittelu ndkyy fyysiseen hyvinvointiin
panostamisen lisaksi myos uudessa uskontoja ja ideologioita kohtaan heréannees-
sa kiinnostuksessa (Hiltunen 2001; Peltonen 1993, s. 214). Tapojen ja kulttuurien
yhdentymisen myota syvillisiin arvoihin takerrutaan entista tiukemmin (Naisbit
& Aburdene 1990, s. 116).

Yksiloiden terveyden ja hyvinvoinnin korostumisen rinnalla my6s ympariston hy-
vinvointiin kiinnitetddn kasvavassa maarin huomiota. Tietoisuus ja vastuuntunto
ympaéristosta ja sithen kohdistuvista vaikutuksista kasvaa (Ihamuotila 1993, s.
41). Luonto itsessddn nihdain arvokkaana. Luonnosta haetaan hektisessd maa-
ilmassa henkisen rentoutumisen paikkaa. IThmisten mahdollisuuksiin nauttia
luonnosta kiinnitetdan kasvavassa méérin huomiota (Helsingin kaupungin yleis-
suunnitteluosasto 2003, s. 58, 60 & 208). Esimerkiksi luontomatkailu kasvattaa
suosiotaan (Niskanen 2003). Toisaalta luontoarvojen korostuminen saattaa saa-
da my0s erilaisia aarimuotoja, jolloin seurauksena voidaan niahd4 jopa fanaattista
luontoaktivismia (Mannermaa 2004, S. 127).

Thmisten arvomaailmojen muuttuessa myos yritykset muuttavat liiketoimintaan-
sa uusiin puitteisiin sopivaksi. Ensinnékin yritykset ryhtyvit tarjoamaan erilaisia
tuotteita ja palveluita vastaamaan uusia ja aiempaa pehmedmpié arvoja korosta-
vaan kysyntaan (Hiltunen 2001). Jotkut yritykset voivat jopa erikoistua tarjoa-
maan niin sanottuja pehmeita ratkaisuja. Puhtaisiin luomutuotteisiin erikoistu-
misesta ehdotetaan Suomelle maana mahdollisuutta selvita kilpailussa elintarvi-
ketuotteiden massatuottajia vastaan. (Siltala 1993, s. 286.)

Yritysten taytyy kiinnittda kasvavassa maarin huomiota myos omaan toimintaan-
sa asiakkaiden ja yhteisty6kumppanien osoittaessa toiminnan ja tuotteiden vai-
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kutuksia kohtaan kasvavaa kiinnostusta. Kuluttajat haluavat kuluttaa hyvalla
omalla tunnolla, ilman turhia omantunnonvaivoja. Esimerkiksi eettisyydesta ja
orgaanisuudesta tulee johtavia kaupankiynnin tulevaisuuden teemoja (Cooper
2007). Kyseisessa tilanteessa yrityksen puhtaasta maineesta ja imagosta tulee yri-
tykselle arvokas liiketoimintaviline (Heinonen & Heinonen 2006, s. 93; vrt. Tu-
levaisuusvaliokunta 2001, s. 6). Kuluttajien tietoisuus ja mahdollisuudet vaikut-
taa ostopaatoksillaan paranevat, kun yritysten toimintaa ja arvoja selvittavat tie-
toldhteet lisddntyvat (ks. Hiltunen 2007f). Internet on voimakas ja tehokas uuden
ajan tiedonhaku- ja levitysviline myos tassa mielessa.

3.9.4 Paluu juurille ja tarinoiden taika

Meidén on sanottu elavéan tarinoiden aikaa (Kamppinen 2001, s. 123). Tarinat
kertovat nimensa mukaisesti kuulijalleen tarinan jostakin kohteesta. Tarinoiden
voima perustuu niiden kykyyn helpottaa uusien asioiden ja tapojen siirtamista
eteenpdin uusiin paikkoihin ja uusille ihmisille. Tarinat voidaan nihda myos yri-
tyksille tarkeina elementteina, silla niiden avulla on mahdollista paasta vaikutta-
maan kuluttajan tekeméén ostopdatokseen. (Ekholm 2001, s. 61—62; Kamppinen
2001, s. 81.) Esimerkiksi teknologiat ovat sinilladn helposti siirrettiavissa maasta
toiseen, mutta vaikuttaminen ihmisten kéyttdytymiseen on huomattavasti vaike-
ampaa ja siina auttajaksi astuvat erilaiset tarinat. Kuluttaja ostaa konkreettisten
tuotteiden ja palvelujen rinnalla yhti lailla tunnelmia, kokemuksia ja tarinoita.
(Ekholm 2001, s. 17 & 61.)

Thmisilld on juurensa, tuotteilla omat suunnittelijansa ja alkuperinsi ja raken-
nuksilla vanhat kayttohistoriansa. Thmisestd, hianen kitensd ja olemassaolonsa
jéljestd, historiasta ja menneestd tulee uudelleen merkityksellisid. Ne tekevit
kohteistaan uniikkeja ja erottautuvia ja titen tirkeita. Tassa tilanteessa myos yri-
tyksien tulisi yrittdd 16ytda uudelleen oma menneisyytensi. Omasta menneisyy-
destd kumpuavien asioiden avulla yrityksien olisi mahdollista luoda itselleen asi-
akkaita houkutteleva imago (Ekholm 2001, s. 61—62). Vaikka tarinoiden voima on
tunnistettu ihmistieteiden puolella jo aikaa sitten, my6s yritysmaailmassa on vii-
mein herdtty huomaamaan tarinoissa piileva voima. Nyt tarinat onkin valjastettu
kasvavassa mairin myos liiketoiminnan tarkoituksiin (Kamppinen 2001, s. 80).

PEHMEAT VASTAVOIMAT

Elamykset ja

kokemukset B . . Ihmisen jalki
Merkityshakuisuus Yksinkertastaminen
Ihmisen mitaEiset
Rauha, hifaisuus, luonto, ,-»""fﬁa“‘-u ratkaisut
henkisyys, uskonnot e N
Hyvinvointija Menneisyyden
terveys karostaminen

Toimintaympéristtissd vaikuttaa kovia arvoja ajavien muutosvoimien rin-
nalla myts pehmeiden arvojen mukaisia muutosveimia Niille muutos-
voimille on vhteistd se, ettd ne tavoittelevat merkitysta Tém& merkitys voi
vht3 lailla olla el&mysten korostaminen, ravhan, hiljaisuuden, luonnon tai
hyvinvoinnin taveittelu tai paluu juurilleja tarinoiden etsiminen.

Kuva 14: Merkityshakuisuuden ilmeneminen toimintaympaéristossa
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4 Toimintaymparistén muutosvoimien
mahdolliset vaikutukset

Tassd luvussa tarkastellaan toimitilamarkkinoiden muutosvoimien aiheuttamia
mahdollisia vaikutuksia tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla erityisesti paakau-
punkiseudulla. Mahdollisten vaikutusten selvittamiseksi tutkimuksessa on hyo-
dynnetty tulevaisuudentutkimuksen tutkimusmenetelmia tulevaisuuspyora. Osa
tulevaisuuspyorilld tutkituista muutosvoimista ilmenee jo toimintaympéristossa.
Joukosta 16ytyy myos muutosvoimia, jotka ovat toimintaymparistossa vasta he-
raamassa olevia, mahdollisia tulevaisuuden voimakkaita muutosvoimia. Tulevai-
suuspyoratarkastelua varten joitakin luvussa kolme esiteltyja muutosvoimia tar-
kennettiin tai kohdistettiin esimerkiksi tiettyihin markkinatoimijaryhmiin. Luku
kisittelee tutkimuskysymystda numero kaksi. Tulevaisuuspyorilla tutkitut muu-
tosvoimat on jaettu yhdeksaan luokkaan kuten edellisessd muutosvoimia esittele-
véssa luvussa.

4.1 Globalisaatio

Seuraavaksi tarkastellaan globalisaatio-luokan muutosvoimien mahdollisia vai-
kutuksia tulevaisuuden toimitilamarkkinoille padkaupunkiseudulla. Téassa luvus-
sa tarkasteltavat muutosvoimat ovat: yritysten globaali sijoittuminen, globaalit
tilankayttajat, muuttoliike ulkomailta, kiinteistosijoittamisen globalisaatio,
epasuora sijoittaminen lisdantyy, globaalit palveluntuottajat, toimitilojen
luonteen kansainvilistyminen ja globaali fyysinen liikkuvuus kasvaa.

4.1.1 Yritysten globaali sijoittuminen

Liiketoimintaolosuhteidensa perusteella yritykset sijoittavat tulevaisuudessa toi-
mintojaan kasvavassa méarin globaalisti (ks. kuva 15). Pddkaupunkiseutu joutuu
tulevaisuudessa kilpailemaan yha ankarammin yrityksistd. Se yrittda houkutella
niita sijoittumaan omille alueilleen tarjoamalla toimijoiden toivomia sijoittumis-
tekijoitd. Monet muutosvoimat vaikuttavat siihen, minké&lainen sijainti on tule-
vaisuuden toimitilalle toivottava. Toisaalta parhaat olosuhteet voivat myos tar-
koittaa eri yrityksille eri asioita. Luvussa nelja kuvataan kokonaisuudessaan niita
mahdollisia tekijoitd, jotka voivat vaikuttaa tulevaisuudessa siithen, minkélainen
toimitilakiinteisté on houkutteleva. Esimerkiksi toimitilan tekninen taso, turvalli-
suus, houkutteleva ja erottuva imago, koulutetun tyévoiman saatavuus, avain-
tyontekijoiden preferenssien tdyttyminen, ymparistovastuullinen toimitilakiin-
teisto, hyvit globaalit liikenneyhteydet sekd kustannustehokkuus ovat toimitila-
ominaisuuksia, joita muutosvoimien perusteella yritykset voivat erityisesti arvos-
taa tulevaisuudessa. Perustavanlaatuinen tekijd yritysten sijoittumiselle lienee
myos tulevaisuudessa se, etta sijoittumispaikasta 16ytyy sellaiset puitteet ja tavat,
jotka tekevit ulkomaisten toimijoiden sijoittumisen ja toiminnan harjoittamisen
ylipadnsa mahdolliseksi. Tall6in etua on esimerkiksi kansainvilisista toimintata-
voista, yleisestd suvaitsevaisuudesta ja ulkomaalaismyonteisyydesta.

My6s uusia, niin sanotusti pehmeiti sijaintikriteereita on arvioitu voitavan kayt-
tda tulevaisuudessa hyvaksi yrityksid houkuteltaessa. Esimerkiksi Suomen ve-
tonaulaksi, jota voitaisiin hyodyntdaa myos padkaupunkiseudulla, on ehdotettu
puhdasta luontoa ja rauhallisuutta (Thamuotila 1993, s. 39; Kotimaiset sijoittajat
2008). Myos padkaupunkiseudun maantieteellistd sijaintia Venijin naapurissa,
on pidetty padkaupunkiseudun tulevaisuuden valttikorttina. Nakemyksen mu-
kaan padkaupunkiseutu toimisi tulevaisuudessa sijoittumispaikkana yrityksille,
jotka haluavat harjoittaa liiketoimintaa Venajalla. Paakaupunkiseutu on Venajaa
helpompi sijaintipaikka jo pelkistdin yleisen vakauden ja turvallisuuden kannal-
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ta katsottuna. Kehitys korostaa liitkenneyhteyksid Venijan suuntaan. (Kotimaiset
sijoittajat 2008.) Myos padkaupunkiseudun hyvit lentoyhteydet Aasiaan on nah-
ty yritysten tulevaisuuden sijoittumisen kannalta olennaisena tekijana (Kunnan
viranomaiset 2007). Lisda toimitilojen ominaisuuksien merkityksesta tulevaisuu-
dessa kisitellddn seuraavissa luvuissa muutosvoimien mahdollisia vaikutuksia
esiteltdessa.

Globaalin sijoittumiskilpailun ollessa kdynnissd on mahdollista, ettd padkaupun-
kiseutu kykenee tulevaisuudessa pitimain yritykset itsellddn ja houkuttelemaan
lisaa toimijoita sijoittumaan ulkomailta. Tama turvaa tulevaisuuden maéréllisen
toimitilakysynnan padkaupunkiseudulla. Jaljempéana téssa luvussa tarkastellaan,
mita ulkomaisten yritysten sijoittuminen padkaupunkiseudulle tarkoittaa tulevai-
suuden laadullisen toimitilakysynnin osalta. Toisaalta globaalissa sijoittumiskil-
pailussa on myos mahdollista, ettd padkaupunkiseutu menettas tulevaisuudessa
yrityksia ulkomaille eikd myoskaan kykene houkuttelemaan ulkomailta paidkau-
punkiseudulle lisaa yrityksid. Monet tekijat puoltavat myds titd kehityssuuntaus-
ta. Toteutuessaan tdma kehityskulku puolestaan viahentaa tulevaisuuden toimiti-
lakysyntda padkaupunkiseudulla, mika nakyy konkreettisesti tyhjien toimitilojen
madirissd. Tulevaisuudessa sijoittumiskilpailun tiukentuessa toimitilamarkkinoi-
den osapuolet joutuvat mahdollisesti yhdistamaan voimansa houkutellakseen yri-
tyksid padkaupunkiseudulle. Talloin voidaan pyrkid vaikuttamaan myos siihen,
minkalaisia yrityksid padkaupunkiseudulle sijoittuu panostamalla nimenomaan
haluttujen yritysten arvostamiin sijaintikriteereihin.
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Kuva 15: Toimintojen globaalista sijoittamisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset.
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4.1.2 Globaalit tilankayttajat

Tilankayttajayritykset ovat kansainvilistyneet padkaupunkiseudun toimitila-
markkinoilla (ks. kuva 16). Mikili kansainvilisten tilankayttajayritysten tulo paa-
kaupunkiseudulle jatkuu tulevaisuudessa, yritysten vélinen kilpailu kasvaa edel-
leen. Tama nakyy erityisesti kaupan- ja palvelualan toimijoiden keskuudessa, mi-
kili niiden tulo Suomeen jatkuu myos tulevaisuudessa voimakkaana (vrt. luku
3.1.2). Kasvava kilpailu johtaa tilankayttdjien erikoistumiseen. Tama puolestaan
vaikuttaa tiloille asetettaviin vaatimuksiin ja johtaa tilojen erikoistumiseen ja
eriytymiseen. Tiukentuneen Kkilpailun myota toimitilasta voi tulla aiempaa voi-
makkaampi kilpailukeino esimerkiksi erottua kilpailijoista, viestia houkuttelevas-
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ta imagosta tai minimoida syntyvid kustannuksia. Myds tima johtaa tilojen eri-
koistumiseen ja eriytymiseen. Ennen kaikkea toimijoiden lisddntyminen konkre-
tisoituu padkaupunkiseudulla tilakysynnan kasvuna.

Maarallisen kysynnian lisaksi ulkomaiset toimijat vaikuttavat myos paakaupunki-
seudun tulevaisuuden laadulliseen toimitilakysyntdan. Tdhdn mennessi kansain-
valiset tilankayttajayritykset ovat tuoneet markkinoille joitain omia toimintatapo-
jaan, mutta padosin ne ovat tyytyneet sopeutumaan padkaupunkiseudulla entuu-
destaan vallinneisiin kdytant6ihin. Tulevaisuudessa yritysten omistusrakenteen
kansainvilistyessa edelleen ja uusien kansainvilisten yritysten sijoittuessa p&aa-
kaupunkiseudulle myo6s tilankayttoon liittyvat toimintatavat tulevat muuttumaan
nykyistd voimakkaammin ja kansainviliset toimintatavat vakiintuvat. Esimerkik-
si monessa eri maassa toimivat yritykset vaativat kasvavassa mairin yhtenevia
toimitilakaytantoja kaikissa sijaintimaissaan. Talloin tulevaisuudessa toimitilan
houkuttelevuuteen tulee vaikuttamaan sen kyky vastata yleisid kansainvilisia
standardeja niin toimitilan laadun kuin sen hallinnoinninkin osalta. Kansainvali-
set yritykset edellyttavat kaikkien toimitilojen olevan esimerkiksi tietyn ympéris-
toluokituksen omaavia tai tietyt turvallisuuskriteerit tayttavia. Kaikki kansainva-
listen yritysten asettamista tilakriteereisti eivit ole soveltuvia tai valttamatta jar-
kevid padkaupunkiseudulla vallitseviin olosuhteisiin, mutta siitd huolimatta niita
tullaan edellyttdmaan.

Tilankayttajien kansainvalistymisen myota tilankayttoon liittyva paatoksenteko
siirtyy kasvavassa maarin kauemmaksi varsinaisesta tilankayttdjasta esimerkiksi
ulkomaille emoyhtioon tehtiviksi. Taima tulee tulevaisuudessa edelleen ajallisesti
pidentdmain ja monimutkaistamaan esimerkiksi tilanvuokrausprosesseja. Tama
edellyttaa kasvavassa méaarin yrityksissa erityishuomiota ja -osaamista seka ulko-
puolisten neuvonantajien kaytt6a. Tiloja kayttdvien paikallisten toimijoiden toi-
mitilatoiveisiin kiinnitetddn kehityksen seurauksena aiempaa vihemmin huo-
miota. Omakohtaisen tiedon puuttuessa ulkomailla toimitilapadtoksia tekevat
toimijat tulevat padtoksentekonsa tueksi tarvitsemaan kasvavassa mairin tietoa
paakaupunkiseudun toimitilamarkkinoista ja toimitilakohteista. Tulevaisuuden
toimitilamarkkinoiden tuleekin olla varautunut tillaisen tiedon hankkimiseen.
Myos tissa kidytetadn apuna neuvonantajia.
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Kuva 16: Globaaleista tilankayttijistd seuraavat mahdolliset vaikutukset
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4.1.3 Muuttoliike ulkomailta

Tulevaisuudessa yritysten ohella padkaupunkiseudulle muuttaa ulkomailta my6s
ihmisid (Kunnan viranomaiset 2007; Ulkomaiset sijoittajat 2008) (ks. kuva 17).
Thmiset muuttavat globaalisti tyomahdollisuuksien ja mielenkiinnon peréssa.
Toisaalta elinmahdollisuuksien ja turvallisuustilanteiden merkittava heikkene-
minen ja erilaiset luonnonkatastrofit voivat saada my0s suuria ihmismassoja tu-
levaisuudessa liikkeelle. Ulkomaalaiset vaikuttavat padkaupunkiseudun tulevai-
suuden toimitilakysyntdan. Tyoskennellessdan toimistotiloissa ulkomaiset tyon-
tekijét turvaavat tulevaisuuden maarallista toimistotilan kysyntad, mutta samalla
he myo6s vaikuttavat toimitilojen laadulliseen kysyntdin paidkaupunkiseudulla.
Toimijat asettavat esimerkiksi kansallisuudestaan, uskonnostaan ja kulttuuri-
taustastaan johtuen toimitiloille hyvin erilaisia tavoitteita ja toiveita (esim. Gan &
Lindholm 2009; Hewidy 2008). Taman johdosta pddkaupunkiseudun toimistoti-
loihin kohdistuvat tilatarpeet moninaistuvat ja toimistotiloissa joudutaan teke-
maan erilaisia tilajarjestelyita erityistilojen tarjoamista varten. Tulevaisuuden
toimitiloissa tarvitaan tiloja esimerkiksi uskonnon harjoittamista tai eri sukupuo-
lia varten. Toimitilojen toivotaan olevan ennen kaikkea muuntojoustavia, silla
joustavuuden uskotaan olevan apuna niita tarpeita taytettiessa.

Kuten sanottu, ulkomaalaiset maahanmuuttajat voivat toimia tulevaisuuden toi-
mistotiloissa tyontekijoind ja vaikuttamaan tata kautta toimistotilakysyntaa kas-
vattavasti. Toimivatpa tulevaisuudessa ulkomailta tulevat ihmiset ty6voimana
toimistoissa tai ei, voidaan heidat joka tapauksessa laskea kuuluvaksi paikau-
punkiseudun tulevaisuuden kuluttajapotentiaaliin. Kuluttajien maaran kasvu li-
sdd ensinnakin liiketilan tarvetta, mutta myos vaikuttaa liiketilojen laadulliseen
kysyntdan. Ulkomaiset kuluttajat asettavat tyGtilojen tavoin myos liiketiloille
omia toiveitaan esimerkiksi liiketilojen ominaisuuksiin, aukioloon, sijaintiin,
asiakaspalveluun, tarjottaviin palvelu- ja tuotevalikoimiin liittyen. Nama voivat
olla erilaisia kuin kotimaisten asiakkaiden aikaisemmin tiloilta edellyttimait toi-
veet. Ulkomaisten kuluttajien maaréan kasvaessa tulevaisuudessa liikkeet ja sita
myo6ta liiketilat erikoistuvat ulkomaisiin kuluttajiin ja heidan toiveisiinsa. Tama
eriyttia niin liiketilaa kayttavia yrityksia kuin itse liiketilojakin toisistaan.

Ulkomaisten tyontekijoiden ja kuluttajien luonne vaikuttaa tulevaisuudessa toi-
mitilakysynnin laatuun erityisen voimakkaasti, jos ulkomaisten tyontekijoiden
asema yrityksille arvokkaana resurssina tulevaisuudessa korostuu ja ulkomaiset
kuluttajat koetaan padkaupunkiseudulla kaupan piirissa erityisen houkuttelevana
kuluttajaryhmani. Pddkaupunkiseudulla ty6voima ja kuluttajat voivat eriytya toi-
sistaan tulevaisuudessa myos kansainvélistymisen seurauksena. Tdma kehitys-
suuntaus voi nakya padkaupunkiseudulla siten, ettd tulevaisuudessa yritykset
ovat valmiita ottamaan hyvinkin tarkasti huomioon tiettyjen tyontekijoiden ja ku-
luttajien toiveita esimerkiksi toimitiloihin liittyen, kun taas osa tyovoimasta ja
kuluttajista on pelkkédsd massaa vailla oikeuksia toiveidensa huomioimiseen. Talla
hetkelld tyévoiman eriytyminen oman maan sisilld ei ole yhtd voimakasta kuin
esimerkiksi eri maiden vililla. Tulevaisuudessa eriytyminen voimistuu jopa oman
maan sisalla.

135



Tilojen
eriytyminen
Liiketilojen
erikoistuminen

Toimistotilan
kysynta kasvaa

Toiveet liiketiloille
Muuttoliike
uuttol! Liiketilan
ulkomailta -
3 kysynta kasvaa
Toiveet
Tilatarpeen toimistotiloille
moninaistu-

Uusia
tilajarjes-
telyita

Muunto-
joustavuus

Kuva 17: Ulkomaisesta muuttoliikkeesti seuraavat mahdolliset vaikutukset

4.1.4 Kiinteistosijoittamisen globalisaatio

Ulkomaisia kiinteistosijoittajia on tullut Suomeen ja vastaavasti myos kotimaiset
sijoittajat ovat sijoittaneet ulkomaille (ks. esim. Kotimaiset sijoittajat 2008; KTI
2009b) (ks. kuva 18). Piadkaupunkiseudun kiinteistomarkkinoiden arvioidaan
muuttuneen pysyvisti globaaliksi (Kotimaiset sijoittajat 2008). Tama tarkoittaa,
ettd myos tulevaisuudessa ulkomaiset kiinteistosijoittajat ovat osa paakaupunki-
seudun toimitilamarkkinoita. Osa ulkomaisista sijoittajista ldahtee markkinoilta
pois ja uusia sijoittajia tulee tilalle, mutta kaiken kaikkiaan ulkomaiset sijoittajat
kuuluvat olennaisena osana paakaupunkiseudun toimitilamarkkinoita myos tule-
vaisuudessa. Kansainvilisten sijoittajien tulo padkaupunkiseudulle on lisinnyt
markkinoiden aktiivisuutta ja toisaalta tiukentanut kaupankayntia. Myds tulevai-
suudessa ulkomaiset sijoittajat lisddvat kilpailua. Talloin padkaupunkiseudulla
toimivat sijoittajat joutuvat pysyméin aktiivisina ja kehittimaan tulevaisuudessa
uusia sijoitusstrategioita. Sijoittajat esimerkiksi erikoistuvat omiin erityisaloihin-
sa. Téallaisessa tilanteessa aiemmin epahoukuttelevina koetut toimitilakohteet
saavat osakseen uudenlaista sijoituskysyntdi. Tulevaisuudessa myos erilaiset yh-
teistyokuviot esimerkiksi ulkomaisten ja kotimaisten sijoittajien valilla lisaanty-
vat. Ulkomaiset toimijat houkuttelevat uusia toimijoita padkaupunkiseudun
markkinoille pitdessidin ylla markkinoiden aktiivisuutta.

Kansainviliset sijoittajat toivat padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoille uudet
kansainviliset kaupankayntitavat. Tulevaisuudessa markkinoiden kansainvilis-
tymisen jatkuessa kansainvéliset toimintatavat vakiinnuttavat asemaansa edel-
leen paakaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla. Tdma tarkoittaa myods tulevai-
suudessa kaupankayntiprosesseihin kuuluvia laajoja selvitysmenettelyja ja sys-
temaattista tiedon keruuta. Timé& puolestaan lisda erityisosaamisen ja neuvonan-
tajien kysyntda tulevaisuudessa. MarkkinakaytantGjen ja -prosessien monimut-
kaistuminen tietomairien lisddntyessé jatkuvasti tekee omalta osaltaan toimijat
aiempaa riippuvaisemmiksi kunkin erityisalan osaajista (vrt. esim. due diligence
-prosessi). Kansainvalisten toimijoiden kiyttdessd neuvonantajia kansainvélisten
toimintatapojen mukaisesti, myos kotimaisilla toimijoilla on kasvava tarve turva-
ta oma asemansa ja kddntya vastaavasti omien neuvonantajiensa puoleen.
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Neuvonantajien merkityksen ohella toinen konkreettinen seuraus toimitilamark-
kinoiden kansainvilistymisen jatkumisesta on englannin kielen aseman vahvis-
tuminen kaupankayntikielend. Englanninkielen kéytto ja termien eri merkitys eri
maissa voivat aiheuttaa erilaisia vaarinkasityksia (Kivilahti et al. 2008, s. 8; Nie-
mi 2011). Tdma puolestaan lisdd tiedon merkitysti ja terminologioiden yhdenta-
misen tarvetta. Kansainviliset toimijat tuovat tulevaisuudessa padkaupunkiseu-
dulle my6s uusia, tilld hetkelld paakaupunkiseudun markkinoille vield vieraita
toimintatapoja. Kansainvilistymisen myo6td toimintatapojen yhdentyminen mai-
den vililla jatkuu tulevaisuudessa. Tama puolestaan helpottaa uusien toimijoiden
tuloa padkaupunkiseudulle ja vastaavasti suomalaisten toimijoiden menoa ulko-
maille. (Falkenbach & Toivonen 2010.)

Markkinoiden globalisoituessa markkinoilta 16ytyy kasvavassa méaarin toimijoita,
jotka eivit itse omakohtaisesti tunne markkinoita, joilla haluavat toimia. Tallai-
sessa tilanteessa toimijat kddntyvit tulevaisuudessa kasvavassa méaarin yhteistyo-
kumppanin puoleen, joka auttaa heitd ymmartdmain uusia olosuhteita. Toisaalta
on mahdollista, ettd neuvonantopalvelujen tarve tulee tulevaisuudessa pédinvas-
toin viheneméaidn padkaupunkiseudun markkinoiden tullessa ulkomaisille toimi-
joille aiempaa tutummaksi ja kansainvilisten toimintatapojen yleistyessa (Ulko-
maiset sijoittajat 2008). Kansainvilisten toimijoiden ja toimintatapojen tultua
tutuiksi my6s kotimaiset sijoittajat sijoittavat tulevaisuudessa kasvavassa méirin
padkaupunkiseudun sijaan ulkomaille. Kehitys vahentdd paakaupunkiseudulle
kohdistunutta sijoituskysyntida, mutta toisaalta lisda erityisosaamisen ja neuvon-
antajien tarvetta seka erilaisia kumppanuussuhteita.

Ulkomaiset sijoittajat ovat tulevaisuudessa vakituisia paddkaupunkiseudun toimi-
joita ja tilla tavalla tuttuja muille markkinatoimijoille. Pddkaupunkiseudulla toi-
mivien ulkomaisten sijoittajien keskuudessa voi kuitenkin tapahtua myos vaihtu-
vuutta siten, ettd kiaytannossa kauppaa kiaydasn aina keskendin tuntemattomien
toimijoiden kesken. Tama tarkoittaa sitd, etta itse kiinteistosijoituskohteesta tul-
laan tulevaisuudessa tarvitsemaan ja hankkimaan kasvavassa maarin luotettavaa
informaatiota. Talloin tietoa tullaan tarkastelemaan hyvin tarkasti pelkkien
myyntipuheiden ja kuulopuheiden sijaan. My6s erilaisten kumppanuussuhteiden
merkitys korostuu téllaisessa tilanteessa.

Toimintaymparistossd havaittu ilmio kaupankidynnissa tarvittavan informaation
madran kasvusta ja toimintatapojen ammattimaistumisesta voi olla seurausta
toimijoiden keskindisen luottamuksen muuttumisesta ja toisaalta luottamuksen
puutteesta paikallisia sddnt6ja kohtaan. Ulkomaiset sijoittajat haluavat kirjata
kauppasopimuksiin esimerkiksi myyjén ja ostajan vastuuseen liittyvia asioita, joi-
ta ei perinteisesti ole kotimaisten toimijoiden vélisissd kaupoissa nahty aiheelli-
seksi. Kotimaisten toimijoiden niakemyksen mukaan kyseessi olevat asiat on jo
Suomen lainsdadanndssa selvasti ilmaistu ja ne ovat tdméan vuoksi itsestdan sel-
vasti voimassa ja pateviat myos kulloinkin kyseessa olevassa kaupassa. (Kotimai-
set sijoittajat 2008.) Kauppakirjoissa on suljettu pois esimerkiksi maakaaren ja
kauppakaaren sisdltimia sddnnoksid myyjan vastuusta (Niemi 2011). Paikau-
punkiseudulla toimivat ulkomaalaiset toimijat eivat valttamattd luota taysin
suomalaisiin toimijoihin, toimintatapoihin ja toimintaa siitelevdin lainsaadan-
to0n. Toisaalta on my6s mahdollista, ettd he eivit ylipddnsa tunne niita kovin hy-
vin. Voi myo0s olla, ettd ulkomaisten toimijoiden on vain yksinkertaisesti omien
toimintasdintdjensd mukaan pakko toimia tietylla tavalla. Esimerkiksi rahoittajat
voivat vaatia tietynsisaltGisia kauppakirjoja (Niemi 2011). Jos kansainvaliset si-
joittajatahot esimerkiksi edellyttavat kaikissa toimintamaissaan yhteniisia toi-
mintatapoja, ei Suomi voine olla poikkeus. (Kotimaiset sijoittajat 2008.) Mikali
tulevaisuudessa kehitys jatkuu samansuuntaisena, toimijoiden keskenédéan teke-
mat sopimukset tulevat jossakin maarin korvaamaan sitd merkitysta, joka aiem-
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min toimintaa sditelevilld lainsdddannolla on ollut. Suomen lainsdddénto antaa
kaupan osapuolille monilta osin vapaat kidet itse sopia kaupan ehdoista, mutta
oikeustoimilain ja pakottavan lainsaadannon edellytykset tulee kuitenkin huomi-
oida. Esimerkiksi maakaaressa on asetettu kiinteistkaupan patevyydelle ja myy-
jan vastuulle joitakin pakottavia saadoksii, joita ei voida keskinaisilla sopimuksil-
la kumota. (Niemi 2011.)

Mielenkiintoinen tulevaisuuden toimitilamarkkinoihin liittyvd kysymys on myos
se, voiko globalisaatio vihentda omakohtaisen paikallistuntemuksen merkitysta.
Onko tulevaisuudessa toisin sanoen enéi tarvetta olla markkinoilla fyysisesti las-
na? On mahdollista, ettd ulkomaisten toimijoiden on tulevaisuudessa edelleen
vaikeampi sijoittaa Suomeen verrattuna suomalaisiin kollegoihinsa, jotka tunte-
vat omat markkinansa omakohtaisesti. Sama asia koskee toisaalta myos ulko-
maille aikovia suomalaisia kiinteistOsijoittajia. Vaikka globalisaatio yhdentda
markkinoita, eri maiden markkinat eivit koskaan voi olla keskendin taysin ho-
mogeenisia. Toimitilat ovat itse elementteind hyvin heterogeenisia ja paikallisiin
olosuhteisiinsa vahvasti sidottuja. Lisdksi toimitilamarkkinoihin vaikuttavat hy-
vin monet varsinaisten toimitilamarkkinoiden ulkopuoliset asiat, joita markkinoi-
ta tuntematon sijoittaja ei valttimatta osaa huomioida. Kansainvilinen yhdenty-
minen ei ole toistaiseksi edennyt kaikkiin maihin. Tama tarkoittaa sita, etta toi-
mijat kohtaavat myos tulevaisuudessa uusia markkinoita, joilla on kaytossid omat
paikalliset tapansa.

Tietomairien lisddntyminen ja tiedon saatavuuden helpottuminen auttavat tule-
vaisuudessa sijoittajia sijoittamaan myos uusille ja heille vieraille alueille. Toi-
saalta tietomadrien lisddntyminen ja analyysien monimutkaistuminen johtavat
siihen, ettd toimijoiden ei ole endd esimerkiksi taloudellisesti kannattavaa hank-
kia kaikkea saatavissa olevaa tietoa itse. Tyohon on jarkevimpiad kayttda ulko-
puolista ja juuri tiettyihin markkinoihin erikoistunutta tyévoimaa. Myo0s tassa va-
lossa tarkasteltuna paikallistuntemus nayttdytyy olennaisena myos tulevaisuu-
dessa. Se puolestaan on omiaan lisidméaan erilaisten asiantuntijoiden ja kump-
panuussuhteiden merkitysti ja toimijoiden keskindistd verkottumista.

Erityisosaa-
minen ja

Ei tarvita
neuvon-

" neuvon-
antajia umppanit ntajat Kysynta PKS
Kv- ‘ pienenee
thentv— Suomalaiset
minen ulkomaille .
uusia ‘ uusia

Helpottaa
globalisoitu-

Markkinoiden
aktiivisuus

Kiinteistosijoitta-
misen
globalisaatio

Selvitysme-
nettelyt ja

Ulkomaiset
sijoittajat osa
markkinaa

Kilpailun
kiristyminen

Osapuolet
toisilleen
vieraita

minen ja
neuvon-
antajat

Houkuttelevuu-
den uudelleen
maaritys

lakia ja
tapoja

Kuva 18: Kiinteistosijoittamisen globalisaatiosta seuraavat mahdolliset vaikutukset
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4.1.5 Epésuora sijoittaminen liséiéintyy

Tulevaisuuden uskotaan tuovan Suomen kiinteistomarkkinoille lisdi uusia sijoi-
tusinstrumentteja, rahoitusratkaisuja ja yhteistyorakenteita (Kotimaiset sijoitta-
jat 2008; Ulkomaiset sijoittajat 2008). On sanottu, etta yksi merkittavimpia kiin-
teistosijoittamisen kansainvilistymisen vaikutuksia kiinteistomarkkinoilla on ol-
lut epdsuoran sijoittamisen kasvu (Hiltunen et al. 2005, s. 14). Tulevaisuudessa
epasuoran sijoittamisen uskotaan kohdistuvan kotimaisten sijoittajien toimesta
kasvavassa maarin kotimaan ohella erityisesti ulkomaihin (ks. kuva 19). Kotimai-
set sijoittajat aikovat tehda tulevaisuudessa ulkomaiset sijoituksensa nimenomai-
sesti epdsuoriin sijoituskohteisiin. Suorat ulkomaiset sijoitukset ndhddan mah-
dollisena vain siind tapauksessa, jos kotimaisilla toimijoilla on mahdollisuuksia
sijoittaa omaa henkilGst6ddn sijoituksensa kohdemaahan. Oman organisaation
lasnaolo sijoituksen kohdemaassa nihddan ensiarvoisen tarkedna kriteerina ul-
komaisia sijoituksia mietittdessd. (Kotimaiset sijoittajat 2008.) Myos osa ulko-
maisista sijoittajista nikee oman organisaation lasniolon sijoituksen kohdemaas-
sa valttamattomana (Ulkomaiset sijoittajat 2008; ks. myos KTI 2009b, s. 26).

Kotimaisten sijoittajien sijoittaessa kasvavassa mairin tulevaisuudessa ulkomail-
le epdsuoriin instrumentteihin, pienenee sijoittajien tekema kotimaahan kohdis-
tunut sijoituskysynta. Epasuoran sijoittamisen kasvu vdhentdd myos sijoittajien
tekemii suoria sijoituksia padkaupunkiseudulla kysynnian kohdistuessa epasuo-
riin sijoituskohteisiin. Epasuoran sijoittamisen kysynnén lisdantyminen on puo-
lestaan omiaan kasvattamaan epasuorien sijoitusmahdollisuuksien tarjontaa.
Markkinoilla voidaan nihda suorien sijoitusten kysyntapiikkeja. Uudenlaisia epa-
suoria sijoitusinstrumentteja kehitetdan, mikd mahdollistaa uusien toimijoiden
osallistumisen toimitilasijoittamiseen. Esimerkiksi tavalliset kuluttajat ryhtyvat
tekemé&in epasuoria sijoituksia, mika luo uusia vaatimuksia sijoitusinstrumenteil-
le. Esimerkiksi lapindkyvyysvaatimuksia joudutaan tarkastelemaan kulutta-
jasuojan valossa.

Epéasuorien sijoitusten myo6ta kiinteistOsijoitukset arvopaperistuvat ja fyysisen
toimitilan merkitys pienenee. Suoria sijoituksia ryhtyvat tekemééan siihen erikois-
tuneet tahot. Sijoittaminen toimitiloihin yksinkertaistuu ja tulee mahdolliseksi
yhi useammalle epdsuorien instrumenttien kautta. Epasuorat kiinteistosijoituk-
set eivat esimerkiksi edellyta kiinteistdjen teknisten ominaisuuksien tietamysta
tai vuokralaishallinnasta huolehtimista. Sijoituksiin padsee mukaan myds pie-
nemmilld padomilla. My0s epasuorien sijoitusten poistumisriski koetaan suoria
sijoituksia pienemmaksi. (vrt. esim. Hoesli & MacGregor 2000.) Kehitys on omi-
aan lisidamaidn uusien sijoittajien tuloa markkinoille. Uudet sijoittajat ovat seka
uusia epaammattimaisia sijoittajia ettd ulkomailta tulevia sijoittajia, joiden on
helpompi tehdi vieraille markkinoille epésuoria kuin suoria sijoituksia edella
mainituista syista johtuen.

Vaikka epésuora sijoittaminen tekee kiinteistosijoittamisesta aiempaa helpompaa
epasuoralle sijoittajalle, vaatii suorien sijoitusten tekeminen edelleen epasuorilta
sijoitusinstrumenteilta itseltdan tietotaitoa. Suoria sijoituksia ryhtyvit hoitamaan
osaavat ja tdhdn erikoistuneet tahot. Kiinteistdsijoitusten arvopaperistumisen
seurauksena sijoituksista tulee my6s osakemarkkinoista ja talouden heilahduksis-
ta riippuvaisia.

Epésuorat sijoitukset eivit omaa samanlaista imagolatausta kuin suorat kiinteis-
tosijoitukset, koska niissi sijoittaja omistaa osakkeita jonkin hyvin vahvasti fyysi-
sen elementin sijaan. Niin ollen toimitilojen imagon merkitys pienenee ensim-
maiisen asteen sijoittajalle epasuoran instrumentin kautta. Toisaalta epdsuorien
sijoitusten lisdantyminen lisdd tulevaisuudessa toimitilakiinteistojen tarvetta
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houkutella imagollaan suoria sijoituksia tekevid epasuoria kiinteistosijoitusin-
strumentteja.

Epésuorien sijoitusten myota sijoittajaketju pidentyy, kun sijoittajan ja fyysisen
sijoituskohteen vilille tulee sijoituksista vastaava yksikko. Sijoittaja ei ole itse tie-
toinen ja tekemaéssa fyysisia toimitiloja koskevia paatoksia. (vrt. esim. Hoesli &
MacGregor 2000.) Tama vahentda sijoittajan vaikutusmahdollisuuksia. Sijoittaja
on kasvavassa maarin riippuvainen sijoituksia hoitavasta tahosta. Téasta aiheutuu
my0s painetta padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden imagohallintaan tule-
vaisuudessa, kun sijoittajat ovat kytkoksissd markkinoihin vain valillisesti. Esi-
merkiksi epasuorien sijoitusten tuottojen laskiessa suorista sijoituksista vastuus-
sa ollut taho on markkinoiden ja epiasuoran sijoituksen tehneen sijoittajan valilla
oleva linkki, jonka tehtdvdnd on informoida tapahtuneesta. Mikéli informaatio
hoidetaan huonosti, paikaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden maine Kkarsii.
Tamai lisda tiedon tuotannon tarvetta padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla.
Kehityksen seurauksena epdsuorat sijoittajat myos haluavat kasvavassa madrin
tehda epésuorat sijoituksensa tulevaisuudessa tuttujen ja luotettavilta tuntuvien
kumppaneiden kautta.

Epésuorien sijoitusten kautta eri sijoittajatahojen intressit yhdistyvat, kun kiin-
teist6jen omistajina on useita eri tahoja. Epédsuorien sijoitusten kautta myos si-
joittajien sijoitussalkut monipuolistuvat, mika puolestaan hajauttaa niiden riskia
(vrt. esim. Hoesli & MacGregor 2000 s. 20). Kiinteistosijoittajat padsevit sijoit-
tamaan esimerkiksi epasuoran sijoittamisen kautta erikoiskohteisiin, joihin he ei-
vat voisi muutoin tehdi sijoituksia. Tima on omiaan lisaidmadn myos erikoiskoh-
teiden houkuttelevuutta sijoituskohteena.

Epésuoran sijoittamisen lisidntyminen vihentdi suoraan sijoittamiseen liittyvin
tietotaidon merkitystd, mutta toisaalta lisda epdsuoraan sijoittamiseen liittyvan
osaamisen merkitystd. TAma nakyy erityisosaamisen ja neuvonantajien tarpeena
seki erilaisina kumppanuussuhteina. Toimitilamarkkinoilla my6s kysytian ja tar-
jotaan kasvavassa méérin epasuorien sijoitusten kannalta olennaista informaatio-
ta.
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Kuva 19: Episuorasta sijoittamisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset
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4.1.6 Globaalit palveluntuottajat

Padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden palvelusektori on kansainvilistynyt
nopeasti (ks. kuva 20). Tulevaisuudessa uusien palveluntuottajien tulo ulkomailta
padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoille on omiaan lisdaméa&n palvelutarjon-
nan monipuolistumista. Myos palveluntuottajien valinen kilpailu kiristyy (Ulko-
maiset sijoittajat 2008). Palveluvalikoiman monipuolistuminen mahdollistaa
paakaupunkiseudun toimijoille aiempaa paremmat mahdollisuudet hyédyntiaa
erikoistunutta tietotaitoa. Ne voivat esimerkiksi ulkoistaa joitakin toimitiloihin
liittyvia toimintoja kasvavassa méarin oman yrityksen ulkopuolella suoritettavik-
si.

Palveluntuottajien keskindisen kilpailun kiristyminen nakyy padkaupunkiseudul-
la palveluntuottajien erikoistumisena ja eriytymisend toisistaan. Erityisen laa-
dukkaat palveluntuottajat erottuvat joukosta ja heihin kohdistuva kysynta lisdan-
tyy (Ulkomaiset sijoittajat 2008). Palveluntuottajien tavoitteena on myos kasva-
vassa maarin muodostaa erilaisia pysyvia kumppanuussuhteita asiakkaiden kans-
sa. Nididen kumppanuussuhteiden turvin ne voivat toimia useassa eri maassa.
Niin ollen kansainvilisten palveluntuottajien tutuksi tuleminen edesauttaa myos
padkaupunkiseudun suomalaisten toimijoiden menoa ulkomaille tulevaisuudes-
sa, koska he voivat turvautua siella jo tutuksi tulleeseen kumppaniinsa. Kansain-
vilisesti toimivat palveluntuottajat muuttavat omalta osaltaan padkaupunkiseu-
dun toimitilamarkkinoiden toimintatapoja kansainvilisten kaytdntdjen mukai-
siksi. Samalla ne esittelevit uusia ulkomaisia kiaytiantoja, jotka ovat vield nykyisin
padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla tuntemattomia. T4ta kautta ulkomai-
set palveluntuottajat yhdenmukaistavat eri maiden valisid markkinakaytantoja
tulevaisuudessa edelleen. Kehitys on omiaan kansainvilistimaan myos padkau-
punkiseudun toimitilojen luonnetta (ks. luku 4.1.7).
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Kuva 20: Ulkomaisten palveluntuottajien lisdintymisesti seuraavat mahdolliset vai-
kutukset

4.1.7 Toimitilojen luonteen kansainvilistyminen

Globalisaatio ndkyy uusien tapojen, aatteiden, ideoiden, muodin ja ilmididen ran-
tautumisena padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoille (ks. kuva 21). TAma vai-
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kuttaa markkinakaytantojen ohella tulevaisuudessa seka yksittdisten toimitilojen
ettd kokonaisten toimitila-alueiden suunnitteluun. Talléin my6s padkaupunki-
seudun toimitilakohteet saavat osakseen ulkomaisia vivahteita. Ulkomaiset ele-
mentit monipuolistavat toimitilakiinteistja ja toisaalta edesauttavat niiden erot-
tuvan imagon muodostumisessa. Kehitys on omiaan eriyttimaan paikaupunki-
seudun toimitilamarkkinoita. Toisaalta on mahdollista, ettd eri maiden tyyli-
suunnat yhtendistyvat globaalisti siten, ettd on entistd vaikeampi sanoa, mika
toimitiloissa kiytetty rakenneratkaisu tai arkkitehtuurinen piirre on tyypillinen
suomalainen elementti ja mikd puolestaan jonkun muun maalainen. Niin ollen
on siis yhtélailla mahdollista, ettd uudet kansainvaliset ilmi6t joko lisaavéat toimi-
tilavaihtoehtojen monipuolisuutta tai vastaavasti kapea-alaistavat sitd globaalin
yhdenmukaistumisen kautta.

Globaalin yhdentymisen rinnalla on my6s mahdollista, ettda kansalliset elementit
sdilyttaviat oman merkityksensi hyvin voimakkaana yhdentyvien tapojen rinnalla.
Paikallisia perinteitd ja omaa kulttuuria ryhdytddn jopa erityisesti vahvistamaan
ja vastaavasti ulkomaisia vaikutteita vastustamaan. Onkin puhuttu yhtdaikaisesti
niin kansallisuusaatteen suosiosta kuin myds kansainvilisestd integraatiosta.
(Kotisalo et al. 2000, s. 36; Naisbit & Aburdene 1990, s. 115—116; Peltonen 1993,
s. 213: Vayrynen 1999, s. 119.) Piirteitd halukkuudesta sailyttda kansallisia tapoja
on nihty esimerkiksi ihmisten kulutustottumuksia tarkasteltaessa (Kotisalo et al.
2000, s. 36). Saksalainen vihittaistavaraketju Lidl joutui tekemadin Suomessa si-
jaitsevien toimitilojensa kohdalla poikkeuksen ja vaihtamaan liikkeidensa kassa-
poydat sellaisiksi, joihin suomalaiset kuluttajat olivat tottuneet, vaikka monessa
muussa maassa Lidl sai asiakkaat hyviksymain valitsemansa standardin. (ks.
Vihma 2007.)

Niin ollen tulevaisuudessa ei voida taysin tuudittautua siihen, ettd myos paidkau-
punkiseudulla kaikki toimintatavat toimitilamarkkinoilla tulevat olemaan globaa-
lien kiytantojen kanssa yhtenevid. Myoskadn seuraamalla padkaupunkiseutua
edelld olevien maiden toimitiloja ja markkinakaytint6ja ja -kehitysts, ei voida
suoraan ja varmasti tietdd, mitd padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla tulee
tapahtumaan. Esimerkiksi toimitilojen toiminnallisesti hyviksi havaitut ominai-
suudet voivat olla tekijoita, joista suomalaiset eivit tule luopumaan saadakseen
entistd heikomman, mutta globaalin standardin korvaajaksi.

Sen lisdksi, ettd globalisaatio tuo pddkaupunkiseudulle kansainvilisia toimitilail-
mioitd, se myos mahdollistaa suomalaisten ideoiden viemisen ulkomaille. Tule-
vaisuudessa jotkin suomalaiset ratkaisut kuten esimerkiksi tietyt toimitilojen
ominaisuudet tai markkinakaytannot otetaan kaytt6on ulkomailla samalla tavalla
kuin kansainvalisid tapoja yleistyy Suomessa. Esimerkiksi toimitiloihin liittyva
ympaéristovalveutuneisuus on asia, jota toivottaisiin Suomessa kehitettavan ja sii-
14 saatua tietotaitoa vietdvan ulkomaille (Junnila 2009). Myos tdma kehityssuun-
taus vaikuttaisi globaalisti yhdentavasti.
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Kuva 21: Toimitilojen luonteen kansainvilistymisestid seuraavat mahdolliset vaiku-
tukset

4.1.8 Globaali fyysinen liikkkuvuus kasvaa

Globaalin liikkuvuuden lisdédntyminen niakyy niin pddomien, tuotteiden, ideoiden
kuin ihmistenkin kasvavana liikkuvuutena ja kanssakdymisena eri maiden valilla.
Toimintoja sijoitetaan aiempaa useammin globaalisti, kansainvilinen kanssa-
kdyminen lisdantyy, toimijat verkottuvat ja liikkuminen yli rajojen yleistyy (ks.
kuva 22). Lentdmisen ollessa nopein tapa matkustaa globaalisti, on lentokentan
saavutettavuus tulevaisuudessa entistd merkityksellisempi toimitilaominaisuus
(Kotimaiset sijoittajat 2008; Kunnan viranomaiset 2007; Toimistotilankayttajat
2007). Talla hetkella nayttaa siltd, ettd lentokenttdyhteydet ovat olennaisia vain
joillekin tilankayttajayrityksistd. Nama yritykset haluavat sijaita nimenomaisesti
lentokenttialueella tai sen valittomassi, fyysisessa laheisyydessa yrityksen har-
joittaman liiketoiminnan luonteesta johtuen (ks. mm. Kunnan viranomaiset
2007; Roiha-Muilu 2000, s. 97). Osalle yrityksistd on puolestaan riittanyt pelkas-
tadn se, ettd lentokentta on kohtuullisesti saavutettavissa eika valitonta saavutet-
tavuutta ole nahty toistaiseksi valttamattomyytena (Kotimaiset sijoittajat 2008).

Globalisaatio on osoittautunut hyvin voimakkaaksi ja laaja-alaiseksi voimaksi, jo-
ka on jo tihdn mennessi koskettanut monia. Tulevaisuudessa kilpailun kasvaessa
yha harvemmat toimijat pystyvat vilttim&in tarpeen globalisoitua tavalla tai toi-
sella. Mikéli globaali toimintojen hajauttaminen, verkottuminen ja liikkuminen
lisadntyvit, tulee yrityksid, joille lentokentidn saavutettavuus on tdrkedd, olemaan
tulevaisuudessa yhda enemman. Suomen hyvit lentoyhteydet esimerkiksi Aasiaan
ja sijainti globaalina keskipisteend nahdaan mahdollisuutena, jonka hyodyntavat
tulevaisuudessa kotimaisten toimijoiden lisdksi esimerkiksi kansainvilisten yri-
tysten padkonttorit etsiessddn maantieteellisesti erinomaista sijoittumispaikkaa
yritykselleen (Kotimaiset sijoittajat 2008).

Mikali lentokentan merkitys korostuu tulevaisuudessa, heikkenee kaukana lento-
kentilta olevien toimitilakiinteistojen kysynta ja toimitiloja jai tyhjiksi keskeisil-
takin paikoilta. Vastaavasti kysyntad keskittyy kasvavassa maarin nimenomaan
lentokentén ldheisille toimitila-alueille tai sijaintiin, josta on hyvit liikenneyhtey-
det lentokentille. Kehitys on omiaan jiarjestelemaian uudelleen toimitilakiinteisto-
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jen houkuttelevuutta. Padkaupunkiseudulle suunniteltu Marjarata tulee jarjeste-
lemaidn uudelleen toimitila-alueiden lentokentidn saavutettavuutta. Ratayhteys
liitt44 uusia, talla hetkelld lentokentdn saavutettavuuteen niahden epiedullisesti
sijaitsevia toimitila-alueita tehokkaasti lentokentdn yhteyteen. (Kunnan viran-
omaiset 2007; ks. myos Ovaskainen 2007, s. 2.) Tulevaisuuden toimijat sijoittu-
vat rakennettavan radan ldheisyyteen. My0Gs tassia yhteydessd voidaan nidhda,
kuinka voimakkaasti toimitilat ovat riippuvaisia julkisista hankkeista.

Globaalin liikkuvuuden lisdantyminen tulee ndkymaan tulevaisuuden toimitilois-
sa myo0s siten, ettd niissd vierailee kasvavassa madrin ulkomaisia vierailijoita.
Tama tarkoittaa sitd, ettd toimistotiloissa tulee varata erilaisia tapaamistiloja ja
samalla ottaa huomioon myos erityiset, ulkomaisten tilankayttijien asettamat ti-
latoiveet (ks. lisda luku 4.1.3). Globaalisti liikkuvia ty6tekijoita varten toimistoti-
loihin tulee myGs varata vapaita tyoskentelytiloja seka erinisia erikoistiloja esi-
merkiksi matkustajien lepdamista ja siistiytymistd varten. TAma on omiaan li-
sddmaan toimistotilan tarvetta kokonaisuudessaan.

Lentokenttdyhteyden merkityksen kasvu nayttaytyy padkaupunkiseudun toimiti-
lamarkkinoilla erityisesti toimistokiinteistGjen kohdalla. Lentokentin saavutetta-
vuuden merkitys ei ilmene liiketilojen kohdalla, ellei kyse ole erityisesti lentoken-
tilla sijaitsevista liiketiloista. On kuitenkin mahdollista, ettd jos lentoliikenne
kasvaa merkittavasti ja lentokentilld vietetddn yha enemmain aikaa, myos lento-
kenttien ldheisyyteen kasvaa tulevaisuudessa merkittdavia ostos- ja viihdekeskit-
tymia. Niiden keskittymien kehittyessa ihmiset voivat matkustaa viettiméaén ai-
kaa nimenomaisesti juuri niihin keskittymiin eika esimerkiksi kaupunkien kes-
kustaan tarvitse matkustaa endi lainkaan. Tasté ei kuitenkaan nidy Suomen toi-
mitilamarkkinoiden toimintaymparistossa mitddn voimakkaita merkkeja.

Toisaalta toimintaymparistossa on nahtavissa myos tekijoitd, jotka voivat rajoit-
taa lentoliikenteen kasvua ja vihenta tulevaisuudessa lentoliikenteen merkitysta
esimerkiksi yrityksille. Ensinndkin on mahdollista, etta lentoliikenteeseen tullaan
suhtautumaan kasvavassa mairin negatiivisesti sen aiheuttaman ymparisto-
kuorman vuoksi (Glenn & Gordon 2007, s. 4; Kotimaiset sijoittajat 2008). Len-
tdminen on jo nykyisin saanut huomiota saastuttavuudellaan. Yritykset esimer-
kiksi hyvittévat lentdmisesta aiheutuvia ympéristovaikutuksia tai ovat kieltaneet
lentdmisen kokonaan. Kasvava ympéristopaine voisi tulevaisuudessa johtaa ny-
kyistd aktiivisempaan tyomatkalentdmisen rajoittamiseen. (Hiltunen 2007b.)

Toiseksi tiukan suhdannetilanteen on havaittu vaikuttaneen siihen, etta yritykset
ovat vihentineet lentomatkustamista sen aiheuttamien korkeiden kustannusten
vuoksi ja korvanneet niitd mahdollisuuksien mukaan esimerkiksi videoneuvotte-
lujen avulla (vrt. Yle Uutiset 2009c). Suhdannetilanteen parantuessa on mahdol-
lista, ettd yritykset eivit palaa kiyttdimaan lentoliikennett, vaan jatkavat esimer-
kiksi etayhteyksien avulla yhteydenpitoa sen kerran opittuaan ja kustannusvaiku-
tukset huomattuaan. Myo6s etdyhteyksien kehittyminen voi vihentaa tarvetta glo-
baaliin fyysiseen lilkkumiseen tulevaisuudessa.

Myos turvallisuustilanteen merkittava heikkeneminen ja esimerkiksi lentokonei-
siin kohdistuneiden terroristihyokkiysten merkittava lisddntyminen voivat va-
hentéa lentomatkailua. Turvallisuusuhka voi tulevaisuudessa olla paljon nykyista
varteenotettavampi syy valttaa lentomatkustamista. Toisaalta on myos mahdollis-
ta, ettd Suomi voi menettdd asemansa globaalin lentoliikenteen keskipisteeni tu-
levaisuudessa myos toisten alueiden ja lentokenttien havitellessa samanlaista
asemaa (vrt. Dobrowolski 2008). Niin ollen on olemassa riski, ettd Suomen si-
jainti voi tulevaisuuden globaalissa maailmassa nayttaytyd hyvin keskeisen si-
jainnin sijaan myos hyvin syrjdisend (Kotimaiset sijoittajat 2008; Kunnan viran-
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omaiset 2007). Tama voi olla Suomen toimitilamarkkinoiden kannalta hyvin epa-
toivottavana pidettava kehityssuunta.
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Kuva 22: Globaalista fyysisesti liikkuvuudesta seuraavat mahdolliset vaikutukset

4.2 Toiminnan optimointi

Seuraavaksi tarkastellaan toiminnan optimointi -luokan muutosvoimien mahdol-
lisia vaikutuksia tulevaisuuden toimitilamarkkinoille padkaupunkiseudulla. Tassa
luvussa tarkasteltavat muutosvoimat ovat: toimitilakustannusten leikkaus,
tyonteon tuottavuuden parantaminen, toimitiloilla kilpaillaan parhaista
tyontekijoista, toimintojen erikoistuminen ja ulkoistaminen jatkuu ja ajankiyton
optimointi liiketilassa. Tyonteon tuottavuuden parantaminen on myos
muutosvoima, joka liittyy olennaisesti toiminnan optimointiin. Kyseistd muutos-
voimaa tarkastellaan luvussa 4.2.2.

4.2.1 Toimitilakustannusten leikkaus

Toimijat pyrkiviat optimoimaan liiketoimintaansa ja toiminnasta syntyvit kus-
tannukset pyritddn minimoimaan tulevaisuudessa parhaalla mahdollisella taval-
la. Toimitilat on huomattu merkittavaksi keinoksi, jonka avulla voidaan vaikuttaa
yritykselle syntyviin kustannuksiin (ks. kuva 23). On mahdollista, ettd toimitilo-
jen tehostamiskehitys ruokkii tulevaisuudessa itse itseddn. Kun toimitilojen kus-
tannusvaikutus yrityksen tulokseen on kerran huomattu, néyttaa epatodennakai-
seltd, etta tulevaisuudessa toimitilakustannuksiin ei enaa kohdistuisi kontrolloin-
tipaineita (mm. Liiketilankéyttdjat 2007; Toimistotilankayttdjat 2007; Wolody
2006, s. 2). Pikemminkin nayttaa uskottavalta, etta tulevaisuudessa toimitiloihin
tulee kohdistumaan edelleen voimakkaita tehostamispaineita niin kustannusten
kontrolloimisen ja minimoimisen kannalta kuin tilankaytén tehokkuuden kannal-
ta katsottuna. Yrityksen omistamat toimitilat sitovat pddomia, joiden toivotaan
olevan mieluummin yrityksen ydinliiketoiminnan kaytettdvissa. Paakaupunki-
seudun tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla yritykset pyrkivit 16ytdiméaan kasva-
vassa maarin tilankayttomuotoja, jotka sitovat yritystd mahdollisimman vahan.
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Nayttaa silta, ettd erityisesti tilan omistuksen ulkoistaminen voi olla tulevaisuu-
dessa entista houkuttelevampi vaihtoehto vaikuttaa toimitiloista aiheutuviin kus-
tannuksiin (Kotimaiset sijoittajat 2008; Toimistotilankiyttidjat 2007). Vuokratilat
vastaavat kahteen tilankayttdjien asettamaan tavoitteeseen: ne sitovat seké talou-
dellisesti ettd joustavuutta ajatellen omistustiloja vihemman (Toimistotilankayt-
tajat 2007; ks. myos Heikkila et al. 2000, s. 39). Vuokratilojen joustavuus voi to-
sin krsid sekin vuokrasopimusten muodostuessa pitkiksi. Tilojen vuokraaminen
mahdollisimman lyhyilld vuokrasopimuksilla on tilank&yttdjien kannalta toden-
nikoisin keino voida sdddelld tilan mairda joustavasti ja pitdd tilamaara aina
ajantasaisena (McBlaine & Vrkic 2006, s. 6—7; Heikkila et al. 2000, s. 6 & 37;
Toimistotilankayttdjat 2007). Etenkin tuki- ja oheistoimintojen tiloihin on arvioi-
tu haluttavan sitoutua vain lyhyiksi jaksoiksi kerrallaan. Toimistohotellien ja
businessparkien suosion uskotaan tulevaisuudessa johtuvan pitkélle niistéd ta-
voitteista (Heikkila et al. 2000, s. 6; Toimistotilankayttajat 2007).

Joustavuustavoitteet nikyviat toimitilojen osalta sekd maarillisessa ettd toimin-
nallisessa joustavuudessa. Toimitilojen toivotaan olevan tulevaisuudessa entista
muuntelukykyisempid (Kotimaiset sijoittajat 2008; Toimistotilankiyttdjat 2007;
Ulkomaiset tilankayttdjat 2008; Paarni 2007, s. 2). Toimitilojen maarallisen jous-
tavuuden saavuttaminen esimerkiksi vuokrasopimusten keston lyhentdmisen
puitteissa niyttaa kohtaavan markkinoilla erisuuntaisia paineita (Ulkomaiset si-
joittajat 2008). Sen sijaan tilojen laatuun liittyvien joustavuusvaatimuksien tayt-
tyminen néyttéisi olevan eri markkinaosapuolten yhteinen tavoite ainakin jossa-
kin mairin tai ainakin kunkin markkinaosapuolen omasta niakokulmasta kisin
katsottuna. Tilan omistajalle muunneltavuus on tiarked ominaisuus, koska se hel-
pottaa tilojen vuokraamista ja mahdollistaa vuokraamisen lahes kaikenlaisille yri-
tyksille ja toiminnoille (Heikkild et al. 2000, s. 34; Kotimaiset sijoittajat 2008).
Tama puolestaan nayttiisi olevan tulevaisuudessa entisti keskeisempai toimijoi-
den moninaistumisen ja yksilollisyysvaatimusten kasvun myo6ta ja toisaalta sijoit-
tajien vilisen kilpailun tiukentuessa.

Toimitilojen kayttdjaa muuntojoustavuus puolestaan auttaa mukautumaan nope-
asti esimerkiksi yrityksen organisaatiorakenteissa ja toimintatavoissa tapahtuviin
muutoksiin (Heikkild et al. 2000, s. 34; Karkids 2001, s. 82; Mikkonen-Young
20035, s. 67 & 53; Toimistotilankayttdjat 2007; Wolody 2006, s. 9). Tallaisia muu-
toksia voidaan odottaa yritysten toimintaymparist6ltd myos tulevaisuudessa ehka
jopa kasvavissa méarin. Kun yritykselld on muuntokykyiset toimitilat ja kalusteet,
saadaan tilat muutettua katevisti uuteen tilanteeseen sopiviksi, kun esimerkiksi
tiimit tai suoritettavan tyon luonne muuttuvat (Wolody 2006, s. 8; ks. myos Autio
2004). Toisaalta muuntojoustavuus on tarkeda myos toimitilaymparistolle asetet-
tujen yksil6llisyysvaatimusten vuoksi esimerkiksi tyontekijoiden vaatiessa tule-
vaisuudessa entistd enemmaian mahdollisuuksia personoituun tilaan tilankayttaja-
joukon moninaistuessa (esim. Wolody 2006, s. 8). Tdmai on tulevaisuudessa en-
tista tarkedampaa yksilollisyyskehityksen jatkuessa ja tyontekijoiden saadessa li-
sda valtaa, kun yritykset kilpailevat halutuista tyontekijoistd aiempaa kiivaam-
min.

Muuntokykyisissa toimitiloissa on otettu jo etukdteen huomioon esimerkiksi
huonejirjestysten muutoksien aiheuttamat vaikutukset ilmanvaihtoon ja jaahdy-
tykseen, eikd kiinteist itse ndin ollen ole muutoksen esteend (Kosonen 2006).
Etenkin idkkaat toimitilat on koettu ongelmallisiksi juuri muuntokyvyttomyyden
ja modernien ominaisuuksien puuttumisen vuoksi (Heikkila et al. 2000, s. 34—
35; Kotimaiset sijoittajat 2008). Hyvin aikaa kestdvien ja muuntojoustavien toi-
mitilojen suunnittelu ei ole helppoa nykyaankaan. Toimintaymparisté muuttuu
koko ajan uusien toimintatapojen, teknologioiden ja kasvavan kilpailun myota
(Hassanain 2006). TAmén vuoksi muuntojoustavuus on ehké entista tarkeamp&aa
juuri tasta syysta.
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Vuokratilat ja erilaiset tilan omistamista kevyemmat yhteistydsopimukset tilan
omistajien kanssa nayttaytyviat tulevaisuudessa houkuttelevina vaihtoehtoina
padkaupunkiseudulla (Toimistotilankéyttdjat 2007). Yritykset tavoittelevat kas-
vavassa maarin lyhyita vuokrasopimuksia ja vain todelliseen tilankaytt66n perus-
tuvia tilamaksuja. Uusien tilankidyttomuotojen my6té toimitilojen kayttajat vaih-
tuvat nopeasti ja toisaalta tiloissa toimii samanaikaisesti usean eri yrityksen tyon-
tekijoitd. TAma asettaa haasteita ensinnikin tilan kyvylle vastata tilankayttdjien
yksil6llisiin toiveisiin ja toisaalta imagomerkitykselle. Kehityksen seurauksena ti-
lankayttajayritysten omien imagojen merkitykset heikkenevit, kun taas toimitila-
kiinteiston ja toimitila-alueen imagon merkitys korostuu.

Tilan omistamisen ulkoistukset ja uudet tilan hallintajéarjestelyt tuovat pagkau-
punkiseudun tulevaisuuden toimitilamarkkinoille uusia sijoitus- ja liiketoimin-
tamahdollisuuksia. Ne lisdavit toimijoiden vilistd yhteistyota ja riippuvuutta toi-
sistaan. Ulkoistusten my6ta tilankayttajayritykset voivat samalla menettia talon-
sisdistd toimitilaosaamista myos liiaksi, jolloin riippuvuussuhde yhteistyokump-
paneihin muodostuu liian hallitsevaksi.

Tulevaisuudessa padkaupunkiseudulla toimivat yritykset voivat pyrkia sijoittu-
maan entistd useammin aiempaa edullisempiin tiloihin. Tama tarkoittaa, etta ti-
lankayttdjat ovat valmiita sijoittumaan tiloihin, jotka ovat kunnoltaan ja laatuta-
soltaan heikompia kuin nykyiset tilat. Edulliset tilat sijaitsevat nykyista kaukai-
semmilla tai imagoltaan vihemman houkuttelevilla toimitila-alueilla kalliiden
keskusta-alueiden tai uusien toimitilakeskittymien sijaan. Toimijoiden hajaantu-
essa uusille toimitila-alueille padkaupunkiseudusta muodostuu aiempaa moni-
keskuksisempi. Myos alueiden aikaisemmat imagot muuttuvat kehityksen seu-
rauksena. Aikaisemmin houkuttelevista alueista tulee epdhoukuttelevia ja piin-
vastoin. Sama nakyy toimitilakohteissa. Esimerkiksi vanhoista edullisista tiloista
tulee uudelleen houkuttelevia sijoittumispaikkoja.

Yritykset kaipaavat tulevaisuudessa tehokkaita toimitiloja (Toimistotilankayttajat
2007; Ulkomaiset sijoittajat 2008). Tehokkaat toimitilat mahdollistavat tarvitun
tilamaaran pienentdmisen ja titen toimitilakustannusten laskun. Yritykset luo-
puvat télloin kaikista tiloista, jotka eivat ole toiminnan kannalta ehdottoman tar-
keita. Tallaisia tiloja voivat olla esimerkiksi autohallipaikat, edustustilat ja tyon-
tekijoiden virkistystilat. TAman seurauksena toimitiloista tulee pelkistettyja. Ta-
ma voi korostaa viihtyisyyden ja erilaisten lisdominaisuuksien merkitysta niissa
tilanteissa, kun niita tarjotaan. Tilojen karsimisen rinnalla yritykset tavoittelevat
itselleen tehokasta tilaa, jossa tilakustannuksia syntyy mahdollisimman vihin
per tyontekija. Yritykset tehostavat tilankayttéd esimerkiksi nimedméattomien
tyopisteiden avulla ja moninaistamalla tilojen kayttoa. Yksi ja sama tila palvelee
eri aikoina eri tarkoituksia. Ruokalassa tyoskennellddn lounasajan ulkopuolella ja
tyontekijoiden kuntosali toimii paivasaikaan tyOpisteend keskittymistd vaativille
tyotehtaville. Toimitiloja kaytetdan myos taysin toisenlaiseen toimintaan tyoaiko-
jen ulkopuolella. Toimitiloissa kokoonnutaan iltaisin esimerkiksi harrastusten
parissa tai jarjestetdan erilaisia tilaisuuksia kuten kulttuuritapahtumia. Liséksi
yritykset pyrkivit sijoittumaan siten, ettd ne voivat jakaa muiden yritysten kanssa
esimerkiksi kokoustiloja tai toimistotekniikalle varattuja tiloja. Kehitys on omi-
aan hamartamaan tilaa kayttdvan yrityksen identiteetin ja toimitilan vélistd suh-
detta. Toisaalta eri tilatyypit yhdentyviat padkaupunkiseudulla.

Yritykset pyrkiviat minimoimaan tilankédytt6aan paskaupunkiseudulla myos siir-
tamalla toimintoja ulos toimitiloista. Tama ilmenee siten, etta yritykset sijoittavat
tyontekijoitd yhteistyokumppaniensa tiloihin tai kannustavat tyontekijoita eta-
tyohon (ks. etatyosta lisdd luku 4.3.3). Yritykset yrittdvat myos siirtdd toiminto-
jaan ulos toimitiloistaan siten, ettd esimerkiksi kokouksia pidetédan julkisilla pai-
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koilla, kahviloissa, tyontekijoiden kotona tai sddn salliessa ulkona esimerkiksi
toimitilan piha-alueella tai puistossa. My0s tdssa toimitilan asema yrityksen iden-
titeetin muodostamisessa pienenee ja padkaupunkiseudun eri tilatyypit yhdenty-
vit luonteeltaan.

Toimitilojen kustannusleikkaustavoitteet liittyvit toimintaymparistossa yleisim-
min nimenomaan toimistotilankéayttoon. Liiketilan puolella vastaavia tavoitteita
ei ilmene toimintaymparistossa yhta yleisesti. Pdinvastoin liiketilapuolella liiketi-
lan suuri fyysinen koko nihdéin tulevaisuudessa merkittdvana kilpailukeinona
(Liiketilankéyttajat 2007; ks. myos Kivilahti et al. 2008; vrt. Juntunen & Viha-
vainen 2011). Vuokrien tulevaisuuden taso huolestuttaa myos liiketilankayttajia,
mika viestii tavoitteista kontrolloida toimitilakustannuksia.
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Kuva 23: Toimitilakustannusten leikkaamisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset

Houkuttelevuu-
den uudelleen

4.2.2 Tyonteon tuottavuuden parantaminen

Pagkaupunkiseudun yritykset pyrkiviat optimoimaan liiketoimintaansa maksi-
maalisesti kiinnittdmalla tulevaisuudessa erityisesti huomiota toimitilaominai-
suuksiin, jotka tukevat liiketoiminnan suorittamista parhaalla mahdollisella ta-
valla (ks. kuva 24). Tulevaisuuden toimitilojen osalta tdma tarkoittaa ennen kaik-
kea tyon suorittamisen kannalta tarkoituksenmukaisiin tiloihin sijoittumista. On
tarkedd, ettda toiminnot voidaan sijoittaa toimitilassa liiketoiminnan kannalta te-
hokkaasti. Olennaista on esimerkiksi tyontekijoiden sijoittelu toisiinsa nahden,
jotta viltytddn esimerkiksi turhalta edestakaisin liikkumiselta. Organisaatiora-
kenteiden muistuttaessa pyramidin sijaan verkkoa, kanssakdyminen eri organi-
saatiotasolla olevien toimijoiden vélilla lisaantyy (ks. Naisbitt 1984, s. 221; Va-
paavuori 1993, s. 173). Tima huomioidaan toimitilaa valittaessa (vrt. Tormanen
2011, s. 5). My0s talotekniikka edesauttaa optimaalisten tyGskentelyolosuhteiden
luomisessa kasvavassa maérin (Toimistotilankayttajat 2007). Kehityksen seu-
rauksena tilat teknistyvat. Tietynlaiset tilat erikoistuvat vastaamaan tietynlaisen
liiketoiminnan aiheuttamiin vaatimuksiin, minka seurauksena tilat eriytyvat toi-
sistaan. Seka teknistyminen etta erikoistuminen edellyttavat asiantuntijuutta.
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Toisaalta on myos tarpeen, ettd toimitilan tyoskentelyolosuhteita voidaan raata-
16ida yksilollisten toiveiden mukaisesti. Tilojen muuntojoustavuus ja taloteknis-
ten kayttojarjestelmien saddettdvyys auttavat tiloja tulevaisuudessa mukautu-
maan kunkin yrityksen liiketoiminnan kannalta parhaalla mahdollisella tavalla ja
mahdollistavat yritysten toimimisen tiloissa liiketoiminnan muuttuessakin. Myos
erilaisten toimintaa tukevien palvelujen saatavuus auttaa tyon suorittamisessa.
Esimerkiksi lounaan 16ytyminen tyopaikan laheltd maksimoi tyontekoon kaytet-
tavissi olevan ajan ja auttaa tyontekijaa sailyttaméasn tuottavuutensa. Tukipalve-
lujen sijoittaminen toimitilan yhteyteen kasvattaa tilan tarvetta.

Kuten sanottu tehostamisen lisdksi tulevaisuuden toimitilojen tulee tukea tiloissa
suoritettavan tyon luonnetta erilaisten tilajarjestelyjen avulla. Esimerkiksi tule-
vaisuuden liikkuva ty6 edellyttdd toimistotilojen tarjoavan tehokkaita yhteistyoti-
loja ja kohtausmahdollisuuksia tyontekijoille fyysisessa toimistossa. Etdyhteysva-
lineita ja sopivia tiloja tarvitaan, jotta voidaan olla tehokkaasti yhteydessd muihin
tuvat my0s palvelemaan eri tarkoituksia. Esimerkiksi tyon luonteen muuttuessa
innovaatioita ja luovuutta vaativaksi asetetaan tyoétilalle tulevaisuudessa uuden-
laisia vaatimuksia. Perinteinen toimisto ei valttamétta stimuloi tyontekijoita luo-
vuutensa adripisteisiin, vaan toimistotilalta vaaditaan jotakin muuta. Stimuloiva
tyotila esimerkiksi tuottaa tyontekijoille erilaisia elamyksia. Esimerkiksi toimisto-
tiloihin asetetut taideteokset herattavit ihmisia ajattelemaan. Tyoétilaan tuodaan
myo0s elementteja, jotka eivat periaatteessa kuulu tyoymparistoon. Tama saa toi-
mitilat muistuttamaan muita tiloja kuten esimerkiksi erilaisia vapaa-ajantiloja.
Toimitilat yhdentyvat.

Tulevaisuudessa on myos olennaista synnyttda toimistotilassa satunnaisia ta-
paamisia, joiden uskotaan olevan innovaatioiden ldhteitd. My6s ihmisten sekoit-
taminen keskendén saa aikaan uudenlaista keskustelua ja ideoita. Tilajérjestelyil-
14 yritetaan vaikuttaa siihen, ettd ihmiset ikdan kuin vahingossa joutuisivat teke-
misiin toistensa kanssa. Toimitiloissa tarjotaan myos erilaisia vapaamuotoisia ti-
loja, joihin ihmiset tulevat keskustelemaan toistensa kanssa ndin halutessaan.
Edelld mainitut toimitilaominaisuudet edesauttavat tyontekijoiden innovatiivi-
suutta, mutta toisaalta ne my0s ovat innovatiivisia tyontekijoitd houkuttelevia
toimitilaominaisuuksia ja toimivat siksi tulevaisuudessa my6s hyvina rekrytointi-
keinoina.

Tulevaisuuden toimistotiloille on tarkeda tyon tehostamisen ohella my6s huoleh-
tia tyontekijoiden tyossa viihtyvyydestd ja tyOkyvyn sailymisestd, silla myos ne
vaikuttavat tyon tuottavuuteen (Toimistotilankayttiajat 2007). Erilaiset viihtyvyy-
teen vaikuttavat seikat korostuvat padkaupunkiseudun toimistoympéaristossa.
Viihtyvyys tarkoittaa esimerkiksi erilaisia vapaamuotoisia tiloja tyoskentelya ja
lepadmista varten, viihde-elementteja kuten viihde-elektroniikkaa tai erilaisia
palveluja. Tulevaisuuden tyoGtilaan siséllytetdan toisin sanoen kasvavassa maarin
erilaisia vapaa-ajan ominaisuuksia, minka seurauksena ne muistuttavat perinteis-
ten toimistotilojen sijaan tiloja, joissa perinteisesti on vietetty vapaa-aikaa. Kehi-
tyksen seurauksena toimitilat yhdentyvat luonteeltaan padkaupunkiseudun toi-
mitilamarkkinoilla. Toisaalta ty0ssa viihtymiseen yritetdan vaikuttaa ottamalla
huomioon aiempaa tarkemmin tyontekijéiden asettamia toimitilatoiveita.

Myo6s tyontekijoiden tyokyvyn ylldpito on olennaista tuottavuuden sailyttimisen
kannalta. Timan seurauksena tulevaisuudessa kiinnitetdan lisdantyvasti huomio-
ta esimerkiksi tyOympariston terveellisyyteen ja turvallisuuteen. Toimitilojen yh-
teydessa tarjotaan tyokykya yllapitavia palveluita. Tyopaikalla on kuntosalin
ohessa myo6s psykologin vastaanotto tyontekijoiden henkisen hyvinvoinnin tur-
vaamiseksi. Toimitilan ominaisuuksien avulla tyontekij6ita yritetddn myos kan-
nustaa vapaa-ajalla tyokyvyn yllapitoon. Tama tapahtuu esimerkiksi kannusta-
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malla tyontekijoiden tyomatkaliikkumista kevyen liikenteen vilineilld tarjoamalla
toimitilan yhteydessd pukuhuoneita, pesutiloja, siilytystiloja ja varmistamalla
ennen kaikkea toimitilan sijoittumisella kevyenliikenteen saavutettavuus. Kehitys
lisda erikoistilojen tarvetta ja tédten toimitilojen kokonaistarvetta. Tyokyvyn ylla-
pito toimitilojen avulla vaatii erikoisasiantuntemusta.
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Kuva 24: Tyonteon tuottavuuden parantamisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset
4.2.3 Toimitiloilla kilpaillaan parhaista tyontekijoista

Haluttaessa optimoida liiketoimintaa on tarke&a oikeanlaisten toimitilojen ohella
myo0s se, ettd tyontekijoiden laatu on toiminnan kannalta optimaalinen. Tulevai-
suudessa yritysten uskotaan kilpailevan kasvavassa méirin osaavasta tyovoimas-
ta. Arvioiden mukaan Suomessa palkka ei verotussyiden vuoksi ole houkuttelu-
keinona valttamatta tarpeeksi voimakas, jolloin muiden tyontekijoille tarjottujen
ominaisuuksien merkitys korostuu merkittavasti. Esimerkiksi yrityksen kaytta-
mat toimitilat ovat tulevaisuudessa aiempaa merkittavimpi houkuttelukeino (ks.
Kotimaiset sijoittajat 2008; NCC 2007a; Toimistotilankayttajat 2007; Térmanen
2005; Pddrni 2007, s. 2) (ks. kuva 25.)

Tulevaisuudessa imagojen merkityksen korostuessa tyontekijoitd on helpompi
houkutella toimitilakiinteistoon ja toimitila-alueelle, jonka imagoon tyontekija
haluaa samaistua kuin alueelle ja kiinteistoon, jonka tyontekija kokee luotaan-
tyontavana. Talloin yritykset kiinnittdvat erityishuomiota toimitilojen laatuun ja
luonteeseen. Tastd niakokulmasta katsottuna esimerkiksi viihtyvyys on tarkeaa.
(Toimistotilankayttajat 2007; Ulkomaiset sijoittajat 2008). Tyontekijoitd houku-
tellakseen yritykset tarjoavat tyontekijoilleen kasvavassa méadrin erilaisia oheis-
palveluita kuten saunatiloja, kuntosaleja, pesulapalveluita ja lastenhoitoa. Yrityk-
sissd toisin sanoen kiinnitetddn huomiota myos tyon ulkopuolisiin tarpeisiin ja
palveluihin (Hannuksela 20035, s. 12—13; Téorméanen 2005). Palvelujen saatavuus
toimistotilan laheisyydestd houkuttelee erityisesti tulevaisuuden tyontekijas, joka
on Kkiireinen ja pyrkii yhdistdmaan sujuvasti seka tyo- ettd vapaa-aikaa. Palvelu-
tarjonta asettaa toimitiloille uusia tilavaatimuksia. Uusien elementtien myota
toimitilat muistuttavat yha vihemman perinteisii toimistotiloja ja yhd enemmaén
erilaisia vapaa-ajanviettopaikkoja.

150



Lisaksi yritykset kiinnittavat huomiota tyontekijoiden yksilollisiin toimitilatoivei-
siin, silld tulevaisuuden tyontekijat kaipaavat yksil6llisti huomioon ottamista
(Kotimaiset sijoittajat 2008; Toimistotilankayttajat 2007). Tama edellyttaa paa-
kaupunkiseudun tulevaisuuden toimitiloilta muuntojoustavuutta. Toimitiloihin
tulee lisaa erilaisia tiloja, joista tyontekijit voivat valita mieluisensa. Myos sijain-
nin valinnassa yritykset kiinnittdvat huomiota houkuttelevan ty6voiman prefe-
rensseihin ja punnitsevat sijaintia tydomatkojen sujuvuuden kannalta (Kotimaiset
sijoittajat 2008; Toimistotilankayttdjit 2007; Ulkomaiset sijoittajat 2008). Tama
tarkoittaa, ettd houkuttelevat toimitilat sijaitsevat padkaupunkiseudulla houkut-
televana koetun ty6voiman asuinalueiden laheisyydessd. Sen seurauksena paa-
kaupunkiseudun alueet monipuolistuvat eri toimintojen sijoittuessa toistensa 1a-
heisyyteen. Tamaén lisdksi padkaupunkiseudun toimitiloilta edellytetdan sujuvia
liikkenneyhteyksid, minka seurauksena toimitilat keskittyvat viylien varteen.

Aikaisemmin aktiivisen houkuttelun kohteena ovat olleet nimenomaan yritykselle
tarkedt avainhenkil6t. Tyontekijoiden toimitilatoiveiden huomioon ottaminen on
nakynyt aloilla, joilla tyévoimasta on koettu olevan pulaa (Heikkila et al. 2000, s.
28; Kirkis 2001, s. 82). Tyontekijoiden houkuttelu ja heiddn toimitilatoiveidensa
huomioonottaminen voivat téten olla syklinen ilmi6, joka on riippuvainen kul-
loinkin vallitsevasta ty6voiman kysynnista ja tarjonnasta.
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Kuva 25: Tyontekijéikilpailusta seuraavat mahdolliset vaikutukset

4.2.4 Toimintojen ulkoistaminen, erikoistuminen, verkottuminen ja kluste-
roituminen

Tulevaisuudessa padkaupunkiseudun yritykset keskittyvit ydinliiketoimintaansa
kasvavassa miirin ja sen seurauksena ulkoistavat ydinliiketoiminnalle ulkopuoli-
sia toimintoja (ks. kuva 26). Erikoistumisen my6ta yrityksen sisdinen tietotaito
kapea-alaistuu ja tekee toimijat entista riippuvaisemmiksi toisistaan. Myos laatu-
vaatimusten kasvu lisaa tulevaisuudessa ulkopuolisten toimijoiden kysyntda paa-
kaupunkiseudulla. Tiettyyn toimintaan erikoistuneiden toimijoiden uskotaan
tuottavan tehokkainta, asiantuntevinta ja laadukkainta palvelua, mika puolestaan
on liiketoiminnan optimointia arvostaville tulevaisuuden yrityksille mieleen.
Toimintojen ulkoistaminen vaikuttaa my6s toimitilan tarpeeseen. Ensinnikin yri-
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tyksen henkilostomaira ja tarvitsema tilanmaara laskevat ulkoistettujen toimin-
tojen myo6ta. Toisaalta ulkoistuksen myo6ta yrityksen tiloissa tyoskentelee ulkois-
tettujen toimintojen parissa ulkopuolisten yritysten tyontekijoitd kasvavassa
madrin. Tama vaihtoehtoisesti pitda yrityksen tilantarpeen ennallaan tai lisa4 sita
tulevaisuudessa. (Heikkila et al. 2000.) Ulkoistettuja toimintoja toimitiloissa hoi-
tavat ulkopuoliset toimijat ovat yritykselle turvallisuusriski. Tima nikyy tulevai-
suudessa padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla esimerkiksi siten, etta tilojen
kayttoa ja lilkkumista rajoitetaan.

Ulkoistamis- ja erikoistumiskehitys niakyy toimijoiden eriytymisen kautta myos
tulevaisuuden toimitilakysynnan moninaistumisena. Toimijoiden eriytyminen ja
tietotaidon kapea-alaistuminen lisda toimijoiden tarvetta verkottua toinen tois-
tensa kanssa edelleen. Tilankayttdjien ollessa ulkoistamiskehityksen seurauksena
kasvavassa maarin riippuvia erilaisista kumppaneista, ne kiinnittavit tulevaisuu-
dessa nykyistd innokkaammin huomiota liiketoimintaa tukevien palvelujen saa-
tavuuteen etsiessdan sijaintia padkaupunkiseudulta. Esimerkiksi business parkit
koetaan houkutteleviksi. (Toimistotilankayttajat 2007.) Yritykset haluavat myos
sijoittua lahelle yhteistyokumppaneitaan. Esimerkiksi kaupan puolella toimijat
verkottuvat yhteen kasvavassa mairin monipuolista palveluvalikoimaa arvosta-
vaa tulevaisuuden kuluttajaa houkutellakseen. Toimijat etsivit toimitila-alueita ja
toimitiloja, joihin usean toimijan on mahdollista sijoittua. Tilankayttijat tulevat
vaatimaan sekd yhteisii tiloja, ettd kullekin toimijalle yksil6llisesti raitaloityja
omia tiloja. Huomionarvoista on, ettd verkottuvat toimijat voivat olla luonteel-
taan ja esimerkiksi kooltaan hyvin erilaisia esimerkiksi hyvin suuren yritysjitin ja
pienten konsulttiyritysten yhteenliittoutumia (ks. Heikkild et al. 2000, s. 41;
Lillrank 19909, s. 151; vrt. Kilpeldinen et al. 2011, s. 12; Laakso et al. 2009). My0s
tdma vaikuttaa tilavaatimuksiin. Tilojen tulee esimerkiksi olla hyvin erikokoisia.
Yhteydenpidon korostuessa fyysisten yhteyksien lisidksi verkottuneet yritykset ar-
vostavat myos toimitilan hyvia sahkoisid yhteyksid seké lokaaleja liikenneyhteyk-
sid ettd lentokentdn saavutettavuutta. Myos tapaamistiloja tarvitaan kasvavassa
madrin. Kumppaneiden keskittyessa fyysisesti toinen toistensa ldheisyyteen nah-
daan tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla padkaupunkiseudulla kasvavassa maa-
rin klusteroitumista. Taman seurauksena toimitilamarkkinoiden eri osamarkki-
nat eriytyvit toisistaan ja syntyy omaleimaisia keskittymia.

Talouden toiminnan on sanottu verkottuvan voimakkaasti (Mannermaa &
Ahlqgvist 2000, s. 61; ks. my6s Routti 1993, s. 277). My0s yksityisihmiset nayttavit
verkottuvan seka ty6- ettd vapaa-ajalla toistensa kanssa kasvavassa maarin (esim.
LinkedIn, Facebook, MySpace, You Tube jne.). Mielenkiintoista on se, missi nai-
den uusien verkostojen toiminta tulee tulevaisuudessa tapahtumaan. On mahdol-
lista, ettd tdma toiminta ja& vain internetissa sdhkoisten yhteyksien avulla tapah-
tuvaksi kanssakdymiseksi. Toinen vaihtoehto on, ettd niméa uudet verkostot siir-
tyvat myos fyysisen toimitilan kiyttdjiksi. Tulevaisuudessa uusien verkostojen
kautta syntyy merkittavaa ja uudenlaista yritystoimintaa ja vapaa-ajan kanssa-
kaymista. Néin ollen tulevaisuudessa tarvitaan myos fyysisia toimitiloja esimer-
kiksi toimistohotellin tavoin uusien verkostojen fyysisiksi tapaamispaikoiksi.
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Kuva 26: Toimintojen erikoistumisesta ja ulkoistamisesta seuraavat mahdolliset vai-
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4.2.5 Ajankiayton optimointi liiketilassa

Elaméan monipuolistuessa ja tyopaineiden kasvaessa ihmiset elavét paakaupunki-
seudulla jatkuvan kiireen alaisina. Thmiset ovat stressaantuneita ja heidan hyvin-
vointinsa on uhattuna. Aika on ennen kaikkea resurssi, joka halutaan maksimoi-
da (ks. kuva 27). Tyoymparistossa kiinnitetddn erityisesti huomiota ajankayton
tehostamiseen tyonteossa. Toisaalta ihmisten jaksamiseen kiinnitetddn huomiota
tulevaisuudessa kasvavassa madrin myos tyOkyvyn sailyttamiseksi (ks. 4.2.2 &
4.2.3). My0s tyontekijat itse vaativat tulevaisuudessa tyonteolta ja tyGymparistol-
td pehmeiden arvojen mukaisia ominaisuuksia ja pitdvit huolta niiden tayttymi-
sesti (ks. luku 4.9).

Tyonteon lisdksi kiire vaivaa padkaupunkiseudun tulevaisuuden ihmisid myos os-
toksilla. Aika resurssin rajallisuus liittyy tulevaisuuden liiketiloihin kahdessa eri
mielessa. Ensinndkin tulevaisuuden kuluttajat odottavat paakaupunkiseudun lii-
ketiloilta yha parempia mahdollisuuksia hoitaa ostokset erityisen tehokkaasti,
helposti ja nopeasti (Liiketilankayttdjat 2007). Nopeasti tehtavid ostoksia ovat
esimerkiksi viikolla tehtavat ruokavaraston tdydennysostokset. Naissa tilanteissa
tulevaisuuden liiketilan tulee sijaita sujuvien liikenneyhteyksien tuntumassa ja
keskeisesti kuluttajan liikkumisreitteihin nihden (Liiketilankayttijat 2007). Lii-
ketilan tulee olla pohjaratkaisultaan selked ja tarjonnaltaan monipuolisen kom-
pakti. Liiketila ei saa olla kooltaan liian suuri, ettei kuluttajalta kulu liikaa aikaa
paikasta toiseen siirtymiseen liiketilan sisalla. Hyotya on myos palvelujen ja tuot-
teiden sopivasta sijoittelusta. Liiketilassa voidaan kayttda apuna paikkatietojar-
jestelmasovelluksia tai henkilokohtaista ostosavustajaa, joka auttaa loytaimaian
halutut tuotteet mahdollisimman nopeasti.

Tulevaisuuden kuluttajan elimissid on myos tilanteita, joissa hin ei niinkadan ar-
vosta liiketilassa vietettya lyhyttd aikaa, vaan tulee liiketilaan nimenomaan va-
paa-aikaa kuluttaakseen ja viihtyakseen (Liiketilankayttdjat 2007). Tall6in kulut-
taja haluaa maksimoida liiketilassa kdyttiméansa ajan laadullisuuden. Tulevai-
suuden kuluttaja viettda arvokasta vapaa-aikaansa liiketiloissa padkaupunkiseu-
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dulla kasvavassa maarin erityisesti monipuolisista palveluista nauttien, erilaisia
kokemuksia ja elamyksié etsien ja sosiaalisia suhteita vaalien. Liiketilan tulee olla
laadukas, siisti ja viihtyisi seki tarjota tiloja kuluttamisen ohella sosiaalista kans-
sakdymistd varten. Liiketilan tarkoituksena on ennen kaikkea kuluttajan kannalta
maksimoida kuluttajan liiketilassa viihtyminen ja sielld koetut elamykset (ks. lu-

ku 4.9).
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Kuva 27: Ajankiyton optimoinnista seuraavat mahdolliset vaikutukset

4.3. Erilaistuminen

Seuraavaksi tarkastellaan erilaistumisen aiheuttamia mahdollisia vaikutuksia tu-
levaisuuden toimitilamarkkinoilla paakaupunkiseudulla. Téasséd luvussa tarkastel-
tavat muutosvoimat ovat: Yksilollistyvat toimitilavaatimukset, Imagon
korostuminen, Toimitilat ja alueet syrjaytyvat, Tyontekijat eriarvoistuvat ja Ku-
luttajat eriarvoistuvat.

4.3.1 Yksilollistyviit toimitilavaatimukset

Toimijoiden médrdn kasvaessa toimijat monimuotoistuvat ja muistuttavat toisi-
aan yha vidhemman. Toimijat tarvitsevat ja myos itse haluavat tulevaisuudessa
kasvavassa maérin kukin erilaisia asioita. Toisaalta my0s yksittdisten toimijoiden
identiteetti moninaistuu, minkd seurauksena myo6s yksi ja sama toimija haluaa
useita erilaisia asioita. (ks. luku 3.3.1) Tulevaisuuden toimitilakysynta padkau-
punkiseudulla on niin ollen hyvin pirstaleista ja koostuu monista erilaisista ja yk-
silollisista toiveista (ks. kuva 28). Kysyntian pyritddn vastaamaan yha monipuoli-
semmalla tarjonnalla ja raatdl6imalla tarjonta yksilollisiin toiveisiin sopivaksi.

Tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden toimijat asettavat ti-
loille nykyista yksiléllisempié toiveita. Niin tiloja kayttavét yritykset kuin toimis-
toissa tyOskentelevit tyontekijat ja liiketilojen asiakkaatkin toivovat toimitilojen
vastaavan yksilo6llisiin toiveisiin. My0s kiinteistosijoittajat yksilollistyvat luonteel-
taan. Esimerkiksi liiketilat erikoistuvat vastaamaan tietyn tyyppisten tilankaytta-
jayritysten yksilollisiin tilatoiveisiin. Toisaalta myos kaupanyritykset profiloituvat
ja erikoistuvat palvelemaan tiettyjd kuluttajia ja vastaamaan johonkin tiettyyn,
kuluttajien asettamaan tarpeeseen (Liiketilankayttidjit 2007). Liiketilat esimer-
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kiksi erikoistuvat olemaan paikkoja, joissa hoidetaan helposti pikaostoksia. Jot-
kut liiketiloista ovat sen sijaan monipuolisia viihdekeitaita, joissa vithdytaan va-
paa-aikaa viettden ja laajasta palveluvalikoimasta nauttien. Monipuolisuus on
erittiin tirkedd padkaupunkiseudun tulevaisuuden liiketilalle (Liiketilankayttgjat
2007). Monipuolisuus on tirkedi ensinnakin siksi, ettd se mahdollistaa mahdolli-
simman monen kuluttajan asettamiin yksil6llisiin tavoitteisiin vastaamisen ja toi-
seksi myo0s siksi, ettd yksittdinen tulevaisuuden kuluttaja kaipaa erilaisia vaihto-
ehtoja. Liiketilan monipuolisuus tarkoittaa monipuolisen tuote- ja palvelutarjon-
nan ohella my6s monipuolisia tilaratkaisuja. Niita toivovat liiketilan vuokralaiset,
jotka kaipaavat mahdollisuuksia omien yksil6llisten toiveidensa huomioon otta-
miseen. Tilojen erikoistuminen johtaa tilojen eriytymiseen toisistaan ja vali-
koimien monipuolistuminen puolestaan tilamairien kasvuun padkaupunkiseu-
dulla.

Kuluttajien yksilollisyysvaatimukset niakyviat myos henkilokohtaisen palvelun
merkityksen korostumisessa liiketilassa. Myos tilankayttajayritykset ja tyontekijat
vaativat heitd yksilollisesti palvelevien palvelujen saatavuutta. Palvelujen kysynta
voi lisita toimitiloissa toimivien palveluhenkiloiden mairaa. Toisaalta my6s sah-
koiset ratkaisut valjastetaan palvelemaan yksilollisia toiveita. Palvelujen sijoitta-
minen toimitiloihin asettaa padkaupunkiseudun toimitiloille uudenlaisia tilavaa-
timuksia tulevaisuudessa.

Palvelujen ohella yksilollistd huomioon ottamista kaivatessaan tulevaisuuden ku-
luttajat ja tyontekijat arvostavat juuri heille parhaiten sopivaa liike- ja toimistoti-
lan sijaintia padkaupunkiseudulla. TAma tarkoittaa, ettd kuluttajaa houkutteleva
liiketila on lahella tyopaikkaa, julkisia palveluita, paivikotia, omaa kotia, van-
hainkotia tai harrastuspaikkoja. Vastaavasti tyopaikan toivotaan sijaitsevan kes-
keisesti tyontekijan muuhun liikkumistarpeeseen nihden. Hyvit liikenneyhteydet
ovat tarkeat. Yksilollistymiskehityksen voidaan arvioida korostavan henkil6autoi-
lun merkitystd sen ollessa paremmin yksilollisiin toiveisiin muuntautuva kuin
julkisten liikenneyhteyksien. Kehitys korostaa eri toimintojen vilista saavutetta-
vuutta ja tukee alueiden toimintojen monipuolistumista. Huomionarvoista on
myos se, ettd sihkoinen kaupankaynti ja etityo kilpailevat fyysisten toimitilojen
ohella tulevaisuudessa yksilollisyyttd kaipaavista asiakkaista ja tyontekijoista.
Esimerkiksi kotona etdyhteyden varassa toimiessaan toimija voi tehda tilapuit-
teista periaatteessa juuri sellaiset kuin kulloinkin haluaa.

Kuten sanottu myos tulevaisuuden tyontekijat ja tilankayttajayritykset asettavat
paakaupunkiseudun toimistotilalle kasvavassa méaarin yksilollisia vaatimuksia.
Yritykset haluavat itse vaikuttaa toimistotiloihinsa. Tiimit raitaloivat tilat sopi-
viksi vastaamaan parhaalla mahdollisella tavalla kulloinkin kdynnissa olevan pro-
jektin tarpeisiin. My0s yksittaiset tyontekijat haluavat itse valita, mika tyOympa-
rist6 on heille milloinkin sopivin. Tyontekijoiden asettamia omia toiveita tullaan
huomioimaan entistd paremmin (Toimistotilankéyttajat 2007). Tasta johtuen tu-
levaisuuden toimistotilan tulee olla muunnettavissa erilaisten tarpeiden mukaan.
Tilan tulee olla mahdollisimman muuntojoustava. Myos taloteknisten kayttojar-
jestelmien tulee olla sdddettévissa jokaiselle tilankayttdjalle yksilollisten toiveiden
mukaisesti. Tulevaisuuden toimistotila pyrkii myos tarjoamaan mahdollisimman
laajan valikoiman erilaisia tyoskentelytiloja. Niisti erilaisista tiloista kukin tyon-
tekija valitsee kulloinkin itselleen parhaiten sopivan tilan. TyOpisteitd on esimer-
kiksi ehdotonta hiljaisuutta vaativassa kirjastossa, etdyhteyssimulaattorissa, kas-
vihuoneessa, kahvitilassa, suuressa avotilassa ison poydan ymparilld tai yksittai-
sissé tyOhuoneissa. Kun tyopisteet ovat nimeaméttomia, tyontekija voi kulloinkin
valita mieluisimman paikan ja nauttia vaihtelevasta tyOymparistosta.

Tilojen monipuolisuuden ohella tulevaisuuden toimistotilan yhteydessa tarjotaan
monipuolinen palveluvalikoima. Esimerkiksi toimistotilaa kayttavat yritykset ar-
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vostavat monipuolista, liiketoimintaa tukevien palvelujen tarjontaa, joista voi-
daan raataloida yrityksen omiin tarpeisiin sopivat palvelut. Myds yksittdinen
tyontekija toivoo tulevaisuuden toimistotilan tarjoavan monipuolisen palveluva-
likoiman, josta yksilollistd huomioonottamista vaativa tyontekija valitsee juuri
héanelle sopivat yhdistelmat. Tyon yksilollistyminen nakyy my6s tyon suorituspai-
koissa siten, etta tyontekijat raatiloivat kasvavassa mairin tyopaivansia omien yk-
silollisten toiveidensa perusteella. Tama voi pienentaa tilantarvetta. Osa tyonteki-
joista tyoskentelee kotona, kun taas osa tulee t6ihin illalla tai viikonloppuna.
Myos ylityot pitdvat tyontekijoitd tyopaikalla varsinaisten toimistoaikojen jil-
keenkin. Niin ollen toimistotilan tulee kyeta vastaamaan tyontekijoiden asetta-
miin toimitilatoiveisiin my06s perinteisen konttoriajan ulkopuolella. Toimintojen
automatisoituminen auttaa tissi tehtavassa. Esimerkiksi tyopaikkaruokalassa on
robotteja palvelemassa tyontekijoita ilta-aikaan. Osa tyontekijoista haluaa tehda
toita tauotta siten, ettd he eivat kiy vililla kotona ja pitavat tdman jalkeen pi-
demmain vapaan. Talloin toimistotilan yhteydessi tarjotaan tiloja, joissa tyonteki-
ja voi nukkua ja levita.

Tulevaisuuden toimitilan odotetaan kykenevian vastaamaan eriytyvaian toimitila-
kysyntdan mahdollisimman monipuolisesti. Huomion arvoista on, ettd vaihtoeh-
tojen monipuolisuudesta on arvioitu seuraavan valinnanvapauden lisdksi myos
erddanlaista monimutkaistumista tarjottujen vaihtoehtojen maiirdn kasvaessa
(Ekholm 2001, s. 88; Roponen 1999, s. 237). Tekniikan kehitys ja globalisaatio
ovat omiaan lisidmé&én vaihtoehtojen maarda entisestaan (Roponen 1999, s. 237).
Lisdantyva kompleksisuus niakyy yhtd hyvin yhteiskunnallisissa kuin taloudel-
lisissakin yhteyksissd (Mannermaa 1993b, s. 127). Kaytdnnossi tdma tarkoittaa
sitd, ettd vaihtoehtojen monimuotoistuessa ja lisdantyessd, muuttuu myos valit-
seminen eri vaihtoehtojen vililla tulevaisuudessa koko ajan vaikeammaksi. Esi-
merkiksi tulevaisuuden kuluttajan tarjolle tullaan asettamaan yhd monipuoli-
sempi tuote- ja palvelutarjonnanjoukko. Talld hetkelld eurooppalaisissa super-
marketeissa kuluttaja joutuu tekeméaén ostopaitoksensa yli 10000 tuotteen jou-
kosta. Amerikkalaisissa ostoparatiiseissa valikoima koostuu jopa 40000 eri tuot-
teesta, vaikka jo 150 tuotetta riittdisi hyvin tdyttdimaan suurimman osan kulutta-
jan paivittdisista tarpeista. (Willenbrock 2009, s. 22—28; vrt. Naisbitt 1984, s.
260.)

Tam4, ihmisen silmien eteen avautuva tarjonnan runsaus, aiheuttaa hAmmennys-
ta (Willenbrock 2009, s. 26). Niin ollen valinnan mahdollisuuksien kasvu ei mer-
kitsekddn tyytyvaisyyden lisaantymista. Koska valinnanvaraa on paljon, jaa ihmi-
selle aina tunne siitd, ettd han on tehnyt vaaran valinnan. Tima on omiaan lai-
mentamaan ihmiselle viime kidessa jaavaa tyytyvaisyytta (Scwartz 2009, s. 28—
29). Niin ollen tulevaisuudessa paamaarana ei niinkidin ole tarjota toimitilojen
kautta kaikkea mahdollista maan ja taivaan vililtd, vaan erikoistua monipuolises-
ti siten, ettd keskitytddn tarjoamaan kaikkia niitd toimitilaominaisuuksia, joita
valittu kohderyhma todella tarvitsee ja toivoo. Tall6in valikoiman osuvuus on fyy-
sistd kokoa olennaisempaa. Tama asettaa paakaupunkiseudun tulevaisuuden
toimitilatarjontaan vaikuttavat tahot tehtdvin eteen, joka tulee vaatimaan tark-
kaa keskittymista tilank&yttdjien asettamiin tulevaisuuden toimitilatavoitteisiin.
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Kuva 28: Yksilollistyvisti tilavaatimuksista seuraavat mahdolliset vaikutukset

koima

4.3.2 Imagon korostuminen

Toimijoiden méadran ja kilpailun kasvaessa tulee tulevaisuudessa entista tirke-
ammaksi erottua joukosta. Toimijat ryhtyviat panostamaan kasvavassa miirin
erilaisiin erottautumiskeinoihin. Tulevaisuudessa toimitila on aiempaa merkitta-
vampi keino vaikuttaa toimijan imagoon (ks. kuva 29). Toimitilan imago kertoo
toimitilaa kayttavasta yrityksestd. Yritykset ovat perinteisesti kuvanneet toimiti-
larakennuksillaan paiosin statustaan. Tulevaisuudessa toimitiloilla uskotaan ha-
luttavan viestid myos toimitilaa kayttavén yrityksen toiminnasta ja osaamisesta.
(Heikkila et al. 2000, s. 23; Toimistotilankayttajat 2007.) Kilpailun kasvaessa
imago on tulevaisuudessa entisti tairkedmpi kilpailukeino. Etenkin liiketilapuolel-
la imago on merkittdva kilpailukeino asiakkaiden houkuttelussa. Talla hetkella
esimerkiksi padkaupunkiseudulla sijaitsevien kauppakeskusten on arvioitu ole-
van imagoiltaan hyvin samanlaisia. (Kotimaiset sijoittajat 2008; Liiketilankaytta-
jat 2007.) Tama voi johtua esimerkiksi siitd, ettd niiden liikekokoonpano on pit-
kalti samanlainen. Kansainvilisten ketjujen ansioista myos eri maissa sijaitsevat
kauppakeskukset muistuttavat paljolti toisiaan. Tulevaisuuden kuluttajan mieles-
t4 timin uskotaan olevan kasvavassa maarin ikavystyttavaa. Vain yhden paikau-
punkiseudun kauppakeskuksen, Kluuvin, on arvioitu talla hetkelld erottuvan
muiden padkaupunkiseudun kauppakeskusten joukosta imagonsa avulla (Koti-
maiset sijoittajat 2008). Tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toimitiloilta kysy-
tddn nimenomaan erottuvaa imagoa. Tdma tarkoittaa muun muassa uudenlaisia
imagoelementteja ja kokonaisvaltaista erikoistumista omaan imagoon.

Toimitilan imago on tulevaisuudessa nykyistda merkittavampi keino houkutella
padkaupunkiseudulla asiakkaiden ohella myo6s tyontekijoita, silla kilpailu tyonte-
kijoista kasvaa ja ihmisten kiinnostus esimerkiksi yritysten yhteiskuntavastuulli-
suudesta korostuu. Tilankayttajayrityksen omat tyontekijat samaistuvat yrityk-
sensd imagoon toimitilan imagon kautta. Myos paidkaupunkiseudulla toimivat
kiinteistOsijoittajat keskittyvit sijoittamaan tietynlaisen imagon omaaviin tiloihin
kuten esimerkiksi ympiristovastuullisiin tiloihin. KiinteistGjen on sanottu olevan
yleensdkin vahvasti imagoihin sidottu sijoitusmuoto. Tama tarkoittaa, etta sijoit-
tamalla tietynlaisiin kiinteistoihin, sijoittaja saavuttaa itselleen tietynlaisen ima-
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gon. Kiinteistot ovat tulevaisuudessa konkreettisempia imagotyokaluja kuin pel-
kit osakkeet.

Imagomielessi tulevaisuuden toimitilan tulee olla vallitsevien ja houkuttelevana
pidettyjen arvojen mukainen. Talld hetkella toimitilan houkutteleva imago niyte-
taan liittdvan padkaupunkiseudulla esimerkiksi toimistotilan puolella monesti
toimitilan moderniuteen. Uudenaikainen toimitila kertoo menestyneesti yrityk-
sestd, joka seuraa aikaansa ja tarjoaa viimeisen teknisen kehityksen mukaisia, te-
hokkaita tiloja. Pddkaupunkiseudun suosittuihin toimitilakeskittymiin 2000-
luvulla rakennetut toimistokiinteistot muistuttavat hyvin paljon toisiaan. Monet
niista ovat moderneja, persoonattomia ja tehokkaan oloisia lasipalatseja. Joitakin
harvoja joukosta erottuvia yksityiskohtia tai tehostevireja on voitu kayttdad, mutta
periaatteessa ne muistuttavat tyyliltdén ja ulkoasultaan hyvin paljon toisiaan. Ne
nayttavat toisin sanoen kaikki samanlaisilta eikd mikaan niista erityisesti erotu
joukosta. Toimistokiinteistossd harjoitetun toiminnan luonteesta on hyvin har-
voin annettu viitteitd ulospain. Mielenkiintoista on, kuinka ndiden rakennusten
imagollinen arvo tulee kehittyméaén tulevaisuudessa. Vield talld hetkelld ne miel-
letdan imagollisesti hyviksi ehki 1dhinna siita syysti, ettd kiinteistot ovat uusia ja
menestyvien yritysten sijaintipaikkoja. Jaa nahtaviksi, miten niiden kiinteistGjen
imago kehittyy sitten, kun paakaupunkiseutu on taynna vastaavia tai niitd uu-
dempia kiinteist6ja tai sitten, jos toimitilakiinteiston odotetaan kertovan kaytta-
jastdin jotakin enemmaén ja olevan kiinteistimagoltaan oikeasti erottuva.

Padkaupunkiseudun toimintaymparistossa kulloinkin vallitsevat arvot maaria-
vat, minkilainen toimitilaimago koetaan milloinkin houkuttelevana. Tulevaisuu-
dessa houkuttelevan imagon voivat omata taysin toisenlaiset toimitilat kuin talla
hetkelld. Kidytdnnossa tima tarkoittaa toimitilojen ja alueiden arvostuksen uudel-
leen maarittimistd. Arvokkaan imagon omaava toimitila voi olla esimerkiksi
mahdollisimman eriskummallinen ja erottuva rakennus, vanha ja kauniin puu-
tarhan ympar6ima puuhuvila tai erityisen luonnonmukaisesti rakennettu, puolik-
si maan sisilld oleva bunkkeri. Vaikka tulevaisuudessa imagoita haluttaisiinkin
rakentaa esimerkiksi kauppakeskuksille kasvavissa méirin, on syytd huomata, et-
td Suomen markkinoiden pieni koko rajoittaa toimijoiden todellista eriytymista
jossain mairin. Imagoja voidaan yrittaa luoda kilpailumielessd, vaikka itse kohde
onkin tehtavaltdan suurin piirtein samanlainen kuin muut.

Toimitilan imagoon pyritdan vaikuttamaan seki toimitilan fyysisilli ominaisuuk-
silla ettd luomalla erilaisia mielikuvia. Toimistotilojen ohella pddkaupunkiseudun
liikekiinteistotkaan eivit ole osanneet ottaa kaikkea irti kiinteiston mahdollisuuk-
sista luoda omaleimaisia ja erottuvia imagoita. Tulevaisuudessa tilanne muuttuu
(vrt. Rithimaki et al. 2001). Tulevaisuudessa imagoiden ja brandien luomisen ei
tarvitse rajoittua esimerkiksi pelkastdan liiketilassa myytaviin tuotteisiin, vaan
kokonaisia kiinteistokomplekseja branditdaan vastaamaan toimijoiden asettamiin
tarpeisiin. Myos ulkotilat otetaan mukaan imagon luomiseen nykyista tarkem-
min. Imagoita luodaan ja vahvistetaan my6s uudenlaisilla elementeilld. Tulevai-
suudessa padkaupunkiseudun toimitiloille tullaan rakentamaan imagoita esimer-
kiksi erilaisten tarinoiden pohjalta. T#lloin esimerkiksi toimitilan entinen kaytto-
tarkoitus tai historialliset yhteydet toimivat imagon pohjana ja tekevat toimitilas-
ta massasta erottuvan yksilon. (ks. luku 4.9.4) Toisaalta esimerkiksi kauppakes-
kuksen imago voidaan rakentaa myos nykyhetkeen perustuvaksi esimerkiksi jon-
kun suositun henkil6n imagon varaan. Tallaisen kauppakeskuksen liikkeet, tuo-
tevalikoimat, palvelut, sisustus, ravintoloiden menyyt jne. ovat timan henkilon
imagon mukaisia.

Toimitilojen lisdksi imagoiden tietoinen rakentaminen nikyy tulevaisuudessa

paakaupunkiseudulla yhd useammin my6s toimitila-alueiden imagon korostami-
sessa (Toimistotilankayttdjat 2007). Alueiden imago liittyy talla hetkella padkau-
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punkiseudulla toimijoiden mielissd vahvasti alueelle sijoittuneisiin toimijoihin.
Nykyisin jotkin toimitilamarkkinoiden toimijat ovat keskittyneet ldhelle toisiaan
tietyille alueille padkaupunkiseudulla, mikd on luonnollisesti ollut omiaan lei-
maaman myos alueiden imagoa. Tulevaisuudessa erityisen houkuttelevana nah-
dain toimitila, joka sijaitsee alueimagoltaan yhteniisella ja toisaalta erottuvalla
alueella. Talloin seki toimitilan sijaintialueen ymparist6 ettd muut alueelle sijoit-
tuneet toimijat vaikuttavat syntyvdan imagoon ja tekevat siitd yhtenaisen ja ko-
konaisvaltaisen. Houkuttelevina naapureina on padkaupunkiseudulla usein nahty
menestyneet yritykset. Tulevaisuudessa toivotunlaisen imagon voi tuoda myos ai-
van toisenlaiset tekijat kuin talld hetkella. Toimitila-alueen imagoon voi vaikuttaa
positiivisesti esimerkiksi alueella oleva metsdinen puisto, ulkoilmamuseo tai ym-
paristovastuulliset toimijat.

Julkisella sektorilla on joidenkin paakaupunkiseudun alueiden osalta tavoitteita
saada tiettyjen alojen toimijat sijoittumaan niille ja tatd kautta toteuttamaan alu-
eelle suunniteltua alueimagoa. Myos tassa yhteydessé alueiden olennaisena ima-
gotekijana on nahty alueelle sijoittuvat toimijat. Arvostettujen pioneeriyritysten
uskotaan raivaavan tietd uusille alueille. Niiden uskotaan muuttavan aikaisem-
min epakiinnostavana toimitila-alueena koetun alueen imagon haluttavaksi pel-
kiastaan sijoittumalla alueelle. Kunnan viranomaisten (2007) mukaan jonkin uu-
den toimitila-alueen tulevaisuuden menestyminen nidyttda varmalta, jos jokin
tietty, erityisen arvostettu toimija saadaan asettumaan sinne. (ks. myos Salmela
2011b.) Yritysten uskotaan myos tulevaisuudessa olevan laumaeldimia ja seuraa-
van johtajiaan sokeasti uusille alueille. TAma tarkoittaisi sit4, ettd haluttaessa en-
nustaa paakaupunkiseudun toimitila-alueiden tulevaisuuden menestymista, tulisi
seurata arvostettujen yritysten tulevaisuuden sijoittumispyrkimyksid. Ennen
kaikkea imagojen korostuminen tekee toimitiloista ja toimitila-alueista nykyista
omaleimaisempia, miki puolestaan eriyttda tulevaisuuden toimitilakohteita toi-
sistaan.
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Uudet
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Kuva 29: Imagon korostumisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset
4.3.3 Eriarvoistuminen syvenee

Toimijoiden maaran kasvun, erilaistumisen ja imagoiden korostumisen myota
tapahtuu myo0s eriarvoistumista. Tima ilmenee kasvavassa maarin tulevaisuudes-
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sa padkaupunkiseudulla niin toimitilamarkkinoiden toimijoiden kuin itse toimiti-
lakiinteistGjen ja toimitila-alueidenkin keskuudessa. Eriarvoistuminen nikyy en-
sinndkin eriarvoisten toimijoiden itsensi asettamissa hajaantuneissa toimitilata-
voitteissa ja toiseksi my0s siind, miten muut osapuolet ovat valmiita huomioi-
maan kesken#én eriarvoisten toimijoiden toiveita.

Toimitilat ja alueet syrjaytyvit

Muutosvoimia tarkastelemalla nayttaa silti, ettd padkaupunkiseudun toimitiloilta
tullaan vaatimaan tulevaisuudessa entistd enemmaén. Tilojen tulee tukea niissa
harjoitettua toimintaa parhaalla mahdollisella tavalla, tilojen tulee olla kustan-
nustehokkaita, imagoltaan houkuttelevia, ekologisessa mielessd hyviksyttavia,
monipuolisia, muuntojoustavia, teknisesti laadukkaita, viihtyisid ja niin edelleen.
Vaatimusten listan kasvaessa riski syrjaytymiseen kasvaa (ks. kuva 30). Silloin
yha suurempi joukko tiloista ei endéd kykene vastaamaan kasvavaan vaatimustul-
vaan ja on vaarassa syrjaytyd kysynnan ulkopuolelle. Erityisesti vanhat toimitilat
ovat tastd ndkokulmasta katsottuna ongelmallisia (Kotimaiset sijoittajat 2008;
Toimistotilankayttdjit 2007). Uusien tilojen voidaan arvioida olevan automaatti-
sesti vanhoja tiloja paremmin ajan tasalla markkinoilla ilmenevien tilatoiveiden
kanssa.

Toimitila-alueiden eriytyminen konkretisoituu alueelle kohdistuvan kysynnin
maarissd. Tama nédkyy hintaerojen vilisend kasvuna eri toimitila-alueiden valilla
tulevaisuudessa (Kotimaiset sijoittajat 2008; Toimistotilankayttajat 2007). Jot-
kut toimitila-alueet syrjaytyvit taysin kysynnian ulkopuolelle. Kysynnian heikke-
neminen johtaa syrjaytymisen syvenemiseen ja kysynnin tiydelliseen lamaantu-
miseen. Tyhjat toimitilat houkuttelevat puoleensa myos ilkivaltaa. Syrjaytyneista
alueista tulee niin ollen turvattomia ja maineeltaan entistia epahoukuttelevampia.
Muiden alueella sijaitsevien toimitilojen yhteydessa tulee kiinnittdd entista
enemmin huomiota toimitilojen turvallisuusominaisuuksiin. Syrjaytyminen
ruokkii itse itseddn. Syrjaytyneita ja tyhjiksi jadneita tiloja joudutaan purkamaan
(Ulkomaiset sijoittajat 2008). Toimitilojen purkaminen vahentda padkaupunki-
seudun tilatarjontaa kokonaisuudessaan, mutta tuo toisaalta tyhjentyvien tontti-
en muodossa uusia mahdollisuuksia toimitilojen uudisrakentamiseen paikau-
punkiseudulle.

Purkamisen lisdksi toimitila-alueita ja toimitiloja voidaan pyrkia elvyttamaan.
Syrjaytyneitd toimitiloja voidaan remontoida senhetkisten laatukriteerien tayt-
tamiseksi tai uuden kayttotarkoituksen loytdmiseksi. Tama tekee toimitiloista
uudelleen houkuttelevia. My0s syrjaytyneiden toimitilojen ja toimitila-alueiden
hintatasojen lasku tekee niistd aiempaa houkuttelevampia ja luo kohteille uutta
kysyntaa. Esimerkiksi tiukentuva markkinatilanne tekee aikaisemmin epatoivot-
tuina koetuista kiinteistoista ja alueista uudelleen houkuttelevia niiden suomien
liiketoimintamahdollisuuksien kautta. Kun padkaupunkiseudulla kilpailu sijoi-
tuskohteista tulevaisuudessa kiristyy eikd helppoja kohteita riita kaikille, houkut-
televat myGs haastavat kohteet. Kehittimailla epdhoukuttelevia kohteita voidaan
saavuttaa jopa parempia tuottomahdollisuuksia kuin sijoittamalla jo valmiiksi
houkutteleviin kohteisiin. Samoin tilankayttopuolella kustannusten minimointi-
paine tekee paidkaupunkiseudun tilankiyttdjien silmissd myo6s alhaisen tason
toimitilat houkutteleviksi niiden tarjoaman kustannusleikkausmahdollisuuden
myota. On kuitenkin luultavaa, ettd julkinen sektori pyrkii estimééan padkaupun-
kiseudun alueiden syrjaytymistd erilaisin kaytossd olevin keinoin myds tulevai-
suudessa. Remontointi ja kayttotarkoituksen muutokset edellyttiavat erikoistu-
nutta tietotaitoa ja muuttavat padkaupunkiseudun toimitilatarjontaa.

Toimintaympéariston muutosvoimien mukaan toimitilojen ja toimitila-alueiden
eriytyminen jatkuu tulevaisuudessa. Sen seurauksena osa kohteista ja alueista tu-

160



lee syrjaytymaidn. Kuten sanottu télld hetkelld monet syrjaytyneet kohteet ovat
kirsineet esimerkiksi ikdnsad tuomista rajoitteista. Tulevaisuudessa niille kohteil-
le voidaan 16ytda oma erikoistunut toimintansa ja tarkoituksensa, joka perustuu
niiden omaamille hyville ominaisuuksille. Esimerkiksi vanhat 1dhicostoskeskuk-
set sijaitsevat hyvin keskeisesti, mikd on tulevaisuudessa entistd arvokkaampaa
padkaupunkiseudun ja tilakysynnin kasvaessa. Niin ollen on hyvid huomata, etta
nykyisyydessa ei ole aivan yksioikoista arvioida, mitka ovat niita toimitilakohteita
tai -alueita, jotka tulevat tulevaisuudessa syrjaytymaan. Tulevaisuudessa syrjay-
tymiseen voivat johtaa eri syyt ja voimat kuin télld hetkelld syrjaytyneiden aluei-
den kehitykseen vaikuttaneet tekijat. Tulevaisuuden syrjaytyneitd kohteita voivat
esimerkiksi olla kohteet, joilla ei ole raideyhteytta tai jotka eivat mahdollista kes-
kenaan verkottuneiden, pienten toimijoiden sijoittumista ldhelle toisiaan tai vas-
taavasti kiinteistot, jotka muistuttavat liiaksi toisiaan yksilollisen imagon sijaan.
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Kuva 30: Toimitilojen ja alueiden syrjiytymisesti seuraavat mahdolliset vaikutukset
Tyontekijéit eriarvoistuvat

Toimitilojen ohella my6s padkaupunkiseudun tyontekijit eriarvoistuvat (ks. kuva
31). Jotkin paidkaupunkiseudun yrityksistd ryhtyvat kasvavassa maarin havitte-
lemaan itselleen niin sanottua tyontekijoiden valiojoukkoa kayttamalla houkutte-
lukeinona my6s tyGymparistoa ja sen tarjoamia ominaisuuksia. Sijoittumalla yri-
tykset pyrkivit vaikuttamaan ensisijaisesti toivotunlaisen tyovoiman saatavuu-
teen. Nain ollen pddkaupunkiseudun tulevaisuuden toimistotilalle on erityisen
tarkeda sijaita sopivan tyomatkan passsa houkuttelevina koetuista tyontekijoista.
Lisdksi yrityksen valitseman toimistotilan tulee kyetd vastaamaan haluttujen
tyontekijoiden toimitilatoiveisiin. Lisdksi toimistotilan tulee olla imagoltaan tyon-
tekijoitd houkutteleva. Yritykset voivat olla tulevaisuudessa halukkaita panosta-
maan esimerkiksi erityisen kalliisiin toimistotiloihin ja kalliiseen sijaintiin, jos he
kokevat sen auttavan yrityksen imagon muodostamisessa ja haluttujen tyonteki-
joiden rekrytoinnissa. (ks. lisdd luku 4.2.3 Toimitiloilla kilpaillaan parhaista tyon-
tekijoistd)

Tyontekijoiden eriarvoistuminen nidkyy padkaupunkiseudulla myos tyGvoiman
syrjaytymisessd. Osa tyovoimasta syrjaytyy kokonaan kysynnin ulkopuolelle ja
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osasta tulee ty6voimamassaa, jonka yksittaisten tyontekijoiden asettamista toimi-
tilatoiveista ei olla yritysten piirissa kiinnostuneita. Niiden tyontekijoiden osalta
toimistotiloilla ei yrityksen kannalta ole merkitysta tyontekijoiden houkuttelemi-
sen kannalta. Massaty6voiman toimistotilat ovat ennen kaikkea tehokkaat ja kus-
tannuksia minimoivat. Téllainen tila on tilankaytoltdan tehokasta eli kiytettya ti-
laa on mahdollisimman viahan per tyontekija. Tama vahentdd padkaupunkiseu-
dulla tulevaisuuden toimistotilantarvetta ja tekee toimistotiloista pelkistettyja ja
epaviihtyisia. Tilojen ei tarvitse olla laatutasoltaan viimeisimmén kehityksen mu-
kaisia ja ne voivat sijaita myos epahoukuttelevilla tai syrjdisilld alueilla. TAméan
seurauksena padkaupunkiseudun rakenne hajaantuu esimerkiksi reuna-alueille.
Maasijaintia valittaessa edullisen massatyGvoiman saatavuus on tarkedd, mutta
aluetasolla yritykset ajattelevat helposti saatavissa olevan tyovoiman kylla tulevan
sinne, missa yritys sattuu sijaitsemaan. Tyontekijéiden eriarvoistuminen voi na-
kya tulevaisuudessa padkaupunkiseudulla my6s alueiden eriarvoistumisessa alu-
eiden imagon muodostuessa niilld sijaitsevien toimijoiden perusteella (vrt. luku

4.3.2 Imagon korostuminen).
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Kuva 31: Tyontekijoiden eriarvoistumisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset
Kuluttajat eriarvoistuvat

My6s kuluttajat eriarvoistuvat paikaupunkiseudulla tulevaisuudessa (ks. kuva
32). Padkaupunkiseudun tulevaisuuden liiketilat keskittyvat palvelemaan esimer-
kiksi kaikkein korkeimman tulotason kiireisid kuluttajia, hyvit kulutusmahdolli-
suudet eli seka rahaa ettd aikaa omaavia kuluttajia tai alhaisen kulutustason ku-
luttajia. Samoin kuin toimistopuolella myds liiketila kuvastaa kohderyhmaansa.
Houkuteltaessa korkean tason kuluttajia panostetaan kasvavassa mairin esimer-
kiksi kuluttajien yksilollisten toiveiden huomioon ottamiseen, laadukkaisiin ja
monipuolisiin tiloihin, ajan tasalla olevaan tekniikkaan ja houkuttelevaan ima-
goon. TAm& on omiaan kasvattamaan arvokkaiden tilojen kysyntéda padkaupunki-
seudulla. Liiketilan on myo6s hyva sijoittua siten, ettd kohderyhméaan kuuluvien
kuluttajien on helppo saavuttaa se. Tulevaisuuden kauppiaat tavoittelevat korke-
an profiilin kuluttajia, mutta toisaalta pyrkivat estaiméan epatoivottuna koetun,
alhaisen kulutusryhman tulon liiketilaan. Kauppiaat vaikuttavat tdhan sijoittumi-
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sen lisdksi esimerkiksi asettamalla liiketiloihin padsymaksuja tai myontamalla
asioimisoikeuksia vain tietyille henkiloille.

Kaikki padkaupunkiseudun kaupan toimijat eivit tulevaisuudessa kiinnostu kor-
kean kulutuspotentiaalin omaavista asiakkaista. Osa kauppiasta pdinvastoin na-
kee erityisen houkuttelevana nimenomaan alhaisen tulotason kuluttajat. Nama
kauppiaat erikoistuvat palvelemaan juuri heiti. Talloin toimitilojen laadukkuus ei
ole ratkaisevin tekija. Niiden liiketilojen ihannesijainti on asiakaskunnan asuin-
alueiden ldhelld syrjaytyneilld alueilla tai heidan tyopaikka-alueidensa lahistolla
esimerkiksi teollisuusalueilla. Niin ollen ihmisten syrjaytyminen nakyy myos
paakaupunkiseudun toimitilojen eriytymisessd, mutta toisaalta myos kysyntédero-
jen tasaantumisessa heikompilaatuisten tilojen ja alueiden saadessa osakseen
juuri niihin raataloitya kysyntaa.

Kaiken kaikkiaan padkaupunkiseudun tulevaisuuden toimitilamarkkinat muo-
dostuvat joukosta entistd enemmaén toisistaan eriytyneitéd ja imagoltaan yksilolli-
sempid osamarkkinoita. Tallaisessa kehityksessd on aina vaara syrjaytymiselle,
vaikka tavoitteena olisi toimitila-alueiden verkosto, jossa kaikki alueet ovat kehit-
tyneet omien erityisominaisuuksien ymparille kukin tiettyjen toimijoiden toivo-
miksi kohteiksi. Tulevaisuudessa erot kaikkien eri padkaupunkiseudun toimiti-
lamarkkinoiden toimijoiden vililla kasvavat, miki johtaa toimitilojen ja alueiden
ohella toimijoiden itsensi syrjaytymisvaaraan.
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Kuva 32: Kuluttajien eriarvoistumisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset

4.4 Teknologia mahdollistajana

Seuraavaksi tarkastellaan teknologian aiheuttamia mahdollisia vaikutuksia tule-
vaisuuden toimitilamarkkinoilla paddkaupunkiseudulla. Tassa luvussa tarkastelta-
vat muutosvoimat ovat: Tiedon kysynta kasvaa, Tietoméaarat kasvavat, Tiedon le-
vidminen kiihtyy, Toimitilojen teknistyminen, Etdty0 yleistyy ja Sahkoinen kaup-
pa yleistyy. Toimitilojen tekniikkaa kisitellaan myos luvussa 4.2.2 Tyonteon
tuottavuuden parantaminen.
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4.4.1 Tiedon kysynniin ja tarjonnan kasvu
Tiedon kysynti kasvaa

Tiedon merkityksen uskotaan korostuvan tulevaisuudessa. Myo6s paakaupunki-
seudun toimitilamarkkinoilla tiedon asema muuttuu tulevaisuudessa nykyista
tirkeAmmaksi. Tahdn mennessd esimerkiksi kansainvilisten toimijoiden tulo
paakaupunkiseudun markkinoille ja uusien kansainvilisten toimintatapojen kayt-
10 ovat lisinneet markkinainformaation tarvetta. Padkaupunkiseudun toimitila-
markkinoiden kansainvilistymisen jatkuessa tiedon merkitys korostuu tulevai-
suudessa edelleen. (Kotimaiset sijoittajat 2008, Laatikainen 2007.) Tulevaisuu-
dessa padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden toimijat haluavat seurata esi-
merkiksi toimitilojensa tehokkuutta entistd tarkemmin liiketoimintaansa opti-
moidakseen (vrt. luku 3.2 ja 4.2). Julkinen sektori ryhtyy puolestaan sitomaan
erilaisia kannusteita tai sanktioita esimerkiksi verotuksen kautta toimitilan suori-
tuskykyyn ja ominaisuuksiin. Kehityksen seurauksena niin paikaupunkiseudun
toimitilamarkkinoista kokonaisuutena kuin yksittaisistda padkaupunkiseudun
toimitilakohteistakin halutaan tietda entistd enemman ja timan innoittamana py-
ritdan tuottamaan tulevaisuudessa paljon erilaista tietoa (ks. kuva 33). Kehittynyt
tietotekniikka ja alati kasvavat tietomaarat luovat tulevaisuudessa aivan uuden-
laisia mahdollisuuksia hankkia, analysoida ja tallentaa erilaista tietoa toimitila-
kiinteist6ista ja toimitilamarkkinoista.

Tiedon hankinta edellyttda kasvavassa maérin erilaisia selvitysmenettelyita. Pro-
sessia varten hankitaan erilaisia neuvonantajia, mikili tarvittua erityisosaamista
ei 16ydy omasta organisaatiosta. Toisaalta tietoa tulee myos tuottaa kasvavassa
madrin. Tama tarkoittaa, ettd myos padkaupunkiseudun yksittaisista toimitiloista
ryhdytddn systemaattisesti kerddmaiin ja tallentamaan erilaista tietoa. Kaytan-
nossa tima nakyy muun muassa siten, ettd toimitiloihin asetetaan erilaisia mitta-
reita, joilla keratddn erilaista dataa esimerkiksi toimitilan suorituskyvysta tai
toimitilan kaytosti. Esimerkiksi energiankulutus ja siihen vaikuttava tilankaytto
ovat tekijoitd, joita tarkastellaan tulevaisuudessa erityisen tarkasti ekologisen
paineen kasvaessa. Toisaalta yritysten pyrkiessa jatkuvasti optimoimaan toimin-
taansa mittarit valjastetaan analysoimaan myos toimitilan vaikutuksia liiketoi-
minnan tuottavuuteen. T&alloin voidaan esimerkiksi tarkastella, millaisilla toimiti-
laolosuhteilla saavutetaan paras myynti tai tyon tuottavuus. Olennaista on tiedos-
taa, mitd kaikkea tietoa on tarpeen ryhtyd mittaamaan ja tallentamaan. Téysin
uuden tiedon lisdksi my6s vanhoja, jo olemassa olevia tietoja joudutaan etsimain
uudelleen kasiin ja saattamaan esimerkiksi sahkoiseen muotoon. Globalisaation
edetessa on luultavaa, etti tietoa tarvitaan myos tulevaisuudessa englanninkielel-
1a. Tiedon mittaamisen lisdksi on syytd paattdad, miten tietoa hallitaan, milla kai-
killa tavoilla tietoa voidaan hyodyntda ja mitd uusia mahdollisuuksia kasvanut
tietoisuus toimijoiden ulottuville tuo. My0s tdssd yhteydessa tarvitaan erityis-
osaamista ja neuvonantajia. Tiedon arvon miiraa se, miten tietoa voidaan kay-
tannossa hyodyntaa.

Myo6s tiedon laadun merkitys korostuu tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla paa-
kaupunkiseudulla. Tulevaisuudessa niin sanotun ensikédden tiedon maéra vahen-
tyy markkinoiden kasvun ja toimijoiden lisddntymisen seurauksena. Toimijat ei-
vat enda yhtd usein tunne esimerkiksi toimitilakohteita henkilokohtaisesti eika
heidan hallussaan oleva tieto ole omakohtaista. Sijoitus- ja sijoittumispaatoksia
voidaan tehdd pelkédn kirjallisen informaation perusteella ilman ettd kohdetta
tunnettaisiin henkil6kohtaisesti tai kohteessa olisi fyysisesti vierailtu. Esimerkiksi
tilankayttoa paakaupunkiseudulla koskevia paitoksia voidaan tehda ja vahvistaa
keskitetysti yha useammin ulkomailla. Pa4tosten tueksi tullaan tarvitsemaan ja
kerdaamiin aiempaa enemman tietoa kulloinkin kyseessa olevasta paakaupunki-
seudun toimitilakohteesta ja muista vaikuttavista olosuhteista varsinkin silloin,
kun paatoksia ovat tekemissa henkil6t, joilla ei ole tilanteesta omakohtaista tun-
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temusta. Niin ollen tiedon oikeellisuuden ja tarkkuuden merkitys kasvavat, kun
informaatiota taytyy tarkastella hyvin tarkasti pelkkien kuulopuheiden tai oma-
kohtaisten kokemuksien ja tuntemuksien sijaan. Myo0s tdssd yhteydessa tullaan
tarvitsemaan kasvavassa maarin erityisosaamista ja neuvonantajia.

Olemassa

Erityisosaa- Erityisosaa-

minen minen
ja neuvon- ja neuvon-
antajat antajat

olevan tiedon
hankinta ja
ol
Tiedonsailytys,
hallinta ja Tarve tuottaa .
hvédvntimi Selvitysme-
yodyntdminen nettelyt
Tiedon
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Tiedon kysynta
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Laadukkaan
tiedon
korostuminen

Erityisosaa-
- minen
Tietoldhteet ja neuvon-

korostuvat antajat

Kuva 33: Tiedon kysynniin kasvusta seuraavat mahdolliset vaikutukset
Tietomaéarit kasvavat

Tulevaisuudessa pagkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla saatavissa olevan tie-
don maari kasvaa monista eri syistd johtuen (ks. kuva 34). Esimerkiksi uudet
kaupankayntitavat edellyttavat paljon tietoa, mutta ne toisaalta myos tuottavat
paljon tietoa lisdd. My0s monista toimitilamarkkinoiden kehitykseen vaikuttavis-
ta, varsinaisten toimitilamarkkinoiden ulkopuolisista muuttujista saatavissa ole-
vat tietoméaérat kasvavat. Nain ollen esimerkiksi erilaisten analyysien ja paatGsten
teon pohjaksi on tulevaisuudessa saatavilla entistd enemmain ja laajemmalta alu-
eelta tietoa. Tietomé&irien kasvu lisdd padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden
lapindkyvyyttd ja houkuttelevuutta tulevaisuudessa. Timé puolestaan houkutte-
lee padkaupunkiseudun markkinoille uusia toimijoita. (Falkenbach & Toivonen
2010; Ulkomaiset sijoittajat 2008) Toimijat pystyviat my6s perustelemaan paa-
toksiddn toimitilamarkkinoilla aiempaa paremmin laajemman informaatiovaran-
non turvin.

Toisaalta tietomddrien kasvu johtaa myos siihen, ettd ongelmaksi muodostuvat
tulevaisuudessa ei niinkédan tiedon puute, vaan painvastoin hukuttavat informaa-
tiovarannot. Talloin on vaarana, etti tietoa on saatavilla niin paljon, etti olennai-
sen tiedon hakeminen ja hallinta vaikeutuvat merkittavésti. Timé on omiaan li-
sdamaan tarvetta erilaisille neuvonantajille. Tulevaisuudessa kiinteistGjen myyjat,
ostajat, vuokraajat ja vuokralaiset ovat entista riippuvaisempia neuvonantajista ja
tiedon kisittelijoistd. (ks. Koskisto 2010, s. 39; Kotimaiset sijoittajat 2008; Laati-
kainen 2007.) Koska yritykset haluavat tulevaisuudessa yha kasvavassa maarin
keskittya vain ydinliiketoimintaansa, niilld ei ole tarpeellisia resursseja, halua ei-
ki osaamista paneutua informaatiotulvan analysointiin. Neuvonantajien kysyn-
nan kasvu kasvattaa puolestaan neuvonantajien madrda paakaupunkiseudun
toimitilamarkkinoilla. Kehityksen seurauksena padkaupunkiseudun neuvonanta-
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jat myo6s erikoistuvat tulevaisuudessa kukin omiin tietoalueisiinsa tai tietynlais-
ten analyysien tekemiseen.

Toisaalta tiedon saatavuuden parantuminen myos vahentaad palveluntuottajien
merkitystd tulevaisuudessa padkaupunkiseudulla, kun toimijat itse passevit ai-
empaa helpommin ja alhaisemmin kustannuksin tarvittavaan tietoon kisiksi ja
osaavat sen tehda. Markkinoiden tullessa tutuksi ei neuvonantajia tarvita (Ulko-
maiset sijoittajat 2008). Myo0s erilaiset verkostot auttavat yksittédisid toimijoita
saavuttamaan kulloinkin tarvitun tiedon. Ulkopuolisten tiedontuottajien ja -ki-
sittelijoiden hyddyntamisen ohella toimijoiden tavoitteena on tehostaa oman or-
ganisaationsa sisilla tapahtuvaa tiedonkulkua ja kasittelya. Esimerkiksi toimiti-
lanvalittajat ilmoittavat haluavansa tulevaisuudessa pyrkia integroimaan yrityk-
sensd omat tietojarjestelmit saumattomasti internetin kanssa yhteentoimivaksi
kokonaisuudeksi (Koskisto 2010, s. 41 & 47). Toimijoiden tietoteknisen osaami-
sen kasvaessa ja tietotekniikan kehittyessi toimijat ovat itse tulevaisuudessa en-
tistd taitavampia toimitilamarkkinainformaation kisittelijoitd. Tietomaarien kas-
vaessa paakaupunkiseudun toimijoiden tulee varautua kasvavien tietomé&irien
hallintaan ja siilytykseen seki toisaalta huomaamaan tietovarantojen uudet hyo-
dyntdmismahdollisuudet.

e
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Kuva 34: Tietomaiirien kasvusta seuraavat mahdolliset vaikutukset
Tiedon levidiminen kiihtyy

Tietoméaarien kasvun ohella tiedon levidminen kehittyy (ks. kuva 35). Tama nakyy
my6s padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla. Internet on valtava ja kaikille
toimijoille avoin verkosto. Internetliikenne kasvaa ja yha uusia toimijoita tulee
internetin kayttajiksi. Internetin kautta tieto leviaa nopeasti ja laajasti. Tama tar-
koittaa sitd, ettd padkaupunkiseudun tulevaisuuden verkottuneilla toimijoilla on
kiytettavissaan ldhes rajattomat tietomaarat. Vaikka heilld itselldan ei olisi oma-
kohtaisia kokemuksia esimerkiksi jostakin tietystd toimitilasta, he voivat verkos-
tojensa kautta yrittda hankkia ensikdden tietoa joltakin toiselta verkoston jasenel-
td. TAma vahentda omakohtaisen tiedon ja paikallistuntemuksen merkitysta, mi-
ka puolestaan helpottaa vieraille markkinoille siirtymistd. Taméan ja kotikentta-
edun merkityksen pieneneminen lisdavat toimijoiden litkehdintaa.
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Internet on tulevaisuuden uusi markkinapaikka myos padkaupunkiseudun toimi-
tilamarkkinoille. Internetin turvin toimijat padsevit yhteyteen myos sellaisten
toimijoiden kanssa, joiden kanssa he eivit reaalimaailmassa valttdmatta koskaan
kohtaisi. Talla tavoin 16ytyy tulevaisuudessa tiedon lisdksi myos uusia yhteistyo-
kumppaneita. Vaikka internet lisd4 yritysten nakokulmasta katsottuna potentiaa-
listen asiakkaiden mairai tulevaisuudessa, lisda se myos asiakkaiden nidkokul-
masta katsottuna vaihtoehtojen maédrda. Taima puolestaan lisaa yritysten kilpaili-
joiden mairaa. Kun tietotulva on valtava, taytyy yksiléiden ndhdd aiempaa
enemman vaivaa erottuakseen joukosta. Esimerkiksi tulevaisuudessa sijoitus-
kohdetta etsiva sijoittaja saa tietoa yhd suuremmasta madrasta erilaisista, keske-
naan kilpailevista sijoituskohteista. Taman seurauksena tietyn yksittiisen toimiti-
lakohteen tulisi erottua erityisen edukseen paidstikseen sijoittajan huomioon.
Toisin sanoen tulevaisuudessa on entista tirkeampaa erottua joukosta reaalimaa-
ilman lisdksi my6s virtuaalimaailmassa. Internetistd tulee entistd tarkeampi
paikka nikya ja voimakkaampi keino markkinoida esimerkiksi toimitiloja tai toi-
mitilapalveluja.

Internet on myos paikka, joka mahdollistaa tulevaisuudessa aivan uudenlaisen
toimitilojen esittelyn ja kokemisen. Internet ja erilaiset sihkoiset sovellukset tuo-
vat tulevaisuudessa uusia mahdollisuuksia esimerkiksi toimitilojen virtuaaliseen
kokemiseen. Talloin toimitilan virtuaalinen kokeminen internetin vélityksella eh-
ki vihdoin korvaa yhd enemman fyysistd vierailua kohteessa. Tama puolestaan
vaikuttaa siten, ettd mahdollinen kilpailuetu, joka markkinansa hyvin tuntevilla
kotimaisilla toimijoilla on suhteessa ulkomaisiin sijoittajiin, pienentyy. Tama li-
sdi toimijoiden liikehdintaad ja tuo myos padkaupunkiseudun toimitilamarkki-
noille uusia toimijoita. Toisaalta toimitilojen virtuaalinen kokeminen mahdollis-
taa toimitilamarkkinoilla virtuaalisen toimimisen. TAmai tarkoittaa, ettd esimer-
kiksi ulkomaiset kiinteistdsijoittajat voivat sijoittaa vaivatta padkaupunkiseudun
toimitiloihin tarvitsematta koskaan fyysisesti vierailla paikan paalla. TAima on to-
ki mahdollista my06s kotimaisille toimijoille. Kehitys on omiaan korostamaan in-
formaation ja toimitilojen virtuaalisen identiteetin merkitystd padkaupunkiseu-
dun toimitilamarkkinoilla.

Tulevaisuudessa on entisti tirkedmpéa analysoida tietoa, joka otetaan vastaan ja
tietoa, joka omasta organisaatiosta levida ulospdin. Verkostoissa niin hyvit kuin
huonot kokemuksetkin esimerkiksi yhteistyokumppaneista, tyonantajista tai si-
joituskohteista levidviat verkoston jasenten tietoisuuteen nopeasti ja helposti.
Esimerkiksi kayttokokemuksia jostain yksittdisestd padkaupunkiseudun toimiti-
lasta on helppoa jakaa omassa verkostossa. Tama tarkoittaa, ettd tulevaisuudessa
on ehki entistdkin tirkedmpaa huolehtia omasta maineesta ja pyrkia minimoi-
maan kaikki negatiiviset kokemukset. Niiden levidminen verkostossa nopeasti
suurten massojen tietoisuuteen voi kasvattaa niiden merkitysta. Toisaalta on syy-
td huomata, etta kaikki verkostoissa levitetty tieto ei valttimatta pida paikkaansa.
Verkostoissa voidaan levittdd myo6s vaaristynytta ja eri tavoin varittynytta tietoa
erilaisten motiivien ajamina. Tama voi puolestaan jélleen korostaa neuvonantaji-
en tarvetta tai omakohtaisen tiedon merkitysta.

Internet ja muut verkostot vaikuttavat tietomé&éria kasvattavasti. Edella kasitel-
tiin tietoméaéarien kasvun mahdollisia vaikutuksia.
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Kuva 35: Tiedon leviiimisen kiihtymisesti seuraavat mahdolliset vaikutukset
4.4.2 Toimitilojen teknistyminen

Tekniikka kehittyy jatkuvasti. Tamé nékyy myos paakaupunkiseudun tulevaisuu-
den toimitilakiinteistoissa (ks. kuva 36). Tekniikka valjastetaan yha kasvavassa
mairin edesauttamaan liiketoiminnan harjoittamista. Tekniikka toisaalta tehos-
taa ja toisaalta my0s tukee toimintaa tarjoamalla esimerkiksi optimaaliset ja viih-
tyisat toimintaolosuhteet (Toimistotilankayttdjat 2007). On arvioitu, ettd tyoym-
piiristésséi kiinnitet'ai'ein tulevaisuudessa entist'ei tarkempaa huomiota tyiintekijéi—
tyon ergonomiaan, toimitiloissa kaytetty]en rakennusmateriaalien allergisoivuu-
teen ja sisdilman laatuun (ks. esim. Heikkila et al. 2000; Wolody 2006, s. 8).
Tyontekijoiden tydtehon siilyttdminen on olennaista erityisesti tulevaisuudessa
tyOurien pidentymisen ja vdeston ikdadntymisen seurauksena. MyOs henkinen
tyohyvinvointi on merkittava ja tulevaisuudessa uhattuna oleva tekija tyontekijan
tyokunnon sdilymisen kannalta. Tulevaisuudessa myos paakaupunkiseudun toi-
mitilojen tekniset ominaisuudet valjastetaan kasvavassa maiirin palvelemaan
tyontekijan tyotehoa ja tyossd jaksamista.

Ty6 on kasvavassa méarin niin sanottua tietoty6tad ja monilla aloilla toimintoja
leimaa yha vahvempi sidonnaisuus tietotekniikkaan. Tietotekniikan rooli toimis-
totiloissa suoritetussa tyossa kasvaa tulevaisuudessa edelleen (Toimistotilankayt-
tajat 2007; Ulkomaiset sijoittajat 2008). Toimijoiden kasvava verkottuminen
edellyttaa tulevaisuuden toimitilalta padkaupunkiseudulla hyvid sihkéisia tieto-
liikkenneyhteyksia virtuaalisten kontaktien mahdollistamiseksi. Sen lisédksi, etta
tietotekniikka liittyy suoraan itse toimistotiloissa suoritettuun tychon, se myos
mahdollistaa tyon viemisen toimitilojen ulkopuolelle ja toisaalta liittd4 toimitilan,
tyontekijan ja liikkuvan tyon eri harjoittamispaikat yhtendiseksi tulevaisuuden
tyoymparistokokonaisuudeksi. Padkaupunkiseudun tulevaisuuden toimitiloilta
vaaditaan tekniikkaa, joka tukee parhaalla mahdollisella tavalla ensinn#kin tieto-
tyon harjoittamista ja toiseksi vuorovaikutuksen teknistymista ja sahkoistymista.
Kaytannossa tama tarkoittaa laadukkaita tietoteknisid jarjestelmia ja vilineita,
jotka mahdollistavat muun muassa toimivat ja hyvilaatuiset tietoliikenne- ja
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etdyhteydet. Toimitiloissa tulee my0s varata sopivat tilat etdyhteyksien suoritta-
mispaikaksi.

Tekniikan ollessa olennainen, toimistotilojen kayton tehostamiseen liittyva tekija,
myos liiketilapuolella tekniikka ndhd44n toimintaymparistossa elementting, joka
tulevaisuudessakin turvaa optimaaliset liiketoimintamahdollisuudet myos paa-
kaupunkiseudulla. Tekniikan avulla esimerkiksi tarjotaan miellyttava ostosympa-
risto sopivan sisdlampoétilan, valaistuksen, paikannusmahdollisuuksien ja turva-
jarjestelmien kautta. Toisaalta tekniikka valjastetaan palvelemaan myos liiketi-
loissa vierailevan, tulevaisuuden kuluttajan kasvavaa tarvetta saada hoidettua
paivittiiset asiansa mahdollisimman helposti ja nopeasti. Tama tarkoittaa, etta
padkaupunkiseudun toimitiloihin tulee teknisia ratkaisuja, jotka auttavat kulutta-
jaa esimerkiksi 16ytdmadn liiketilassa tarvitsemansa tuotteen tai palvelun mah-
dollisimman helposti. Tarve tahéan lisdantyy myos sitd mukaa, kun paakaupunki-
seudun kauppapaikat kasvavat kooltaan yhd suuremmiksi kokonaisuuksiksi ja
tuotevalikoimat kasvavat entistd monipuolisemmiksi. Sopivia ratkaisuja ovat
esimerkiksi erilaiset paikkatietojarjestelméasovellukset. Tekniset ratkaisut autta-
vat myos tyydyttimaan tulevaisuuden kuluttajan kasvavaa tarvetta yksilolliseen
huomioon ottamiseen. Tulevaisuuden kuluttaja odottaa toimitilassa vierailulta
erityisesti yksilollista palvelua. T&ll6in esimerkiksi paikkatietojarjestelmien avulla
voidaan ehdottaa asiakkaalle juuri hinelle sopivia tuotteita ja palveluita. Esimer-
kiksi asiakaspalvelua, tiedottamista, myyntity6ta ja markkinointia korvataan ja
tuetaan tulevaisuudessa erilaisin teknisin jarjestelmin.

Sen lisdksi, ettd yritykset haluavat tekniikan avulla maksimoida tyontekijoidensa
ja asiakkaidensa tuottavuuden, he pyrkivit tekniikan keinoin tehostamaan ja mi-
nimoimaan yritykselle syntyvid kustannuksia. Erityisesti energiankayton tehos-
tumiseen kiinnitetdan kasvavassa méaarin huomiota. Rakennusteknisesti tima on
useimmiten tarkoittanut rakennuksen tiiviyttd ja lammon talteenoton tehosta-
mista. Esimerkiksi nykyiset rakentamista ja korjaamista ohjaavat maaraykset ot-
tavat naihin asioihin kantaa. Teknisten jarjestelmien merkitys kasvaa tulevaisuu-
dessa erityisesti ymparistovaikutuksia minimoivana toimitilaelementtind. Tule-
vaisuudessa energiankayton tehostamisen lisdksi toimitiloihin tehdd4n varauksia
uusiutuvan energiankayton mahdollistamiseksi. Tulevaisuus tuo mukanaan myos
aivan uusia teknisié ratkaisuja. Esimerkiksi biomimiikan hyodyntdminen yleistyy
toimitiloissa. Biomimiikka tarkoittaa luonnossa ilmenevien ratkaisujen sovelta-
mista rakennetussa ymparistossd kuten esimerkiksi rakennustekniikassa. (ks.
esim. Biomimicry 2011; Full 2011; Wikipedia 2011). Eras biomimiikan sovellus on
seepratekniikan hyodyntdminen rakennuksen viilentdmisessd. Luonnossa seep-
ran mustavalkoraitainen turkki saa aikaan seepran ihon yldapuolelle ilmavirtauk-
sia, jotka viilentavit eldintd. Ideana on, ettd luonnossa tapahtuvaa ilmi6ta yrite-
taan matkia ja hyodyntda myos rakennuksen viilentdmisessa. (Nyquist 2010.)

Kun paineet toimintojen tehostamiselle eri syistd kasvavat, muodostuu tarkeéksi
se, ettd tulevaisuuden toimitilan suorituskykya pystytdan mittaamaan. Suoritus-
kyvyn mittaaminen mahdollistaa sen, ettd niin toimitilan kiyttdjat kuin omista-
jatkin voivat helposti seurata esimerkiksi kulutusta, syntyvid kustannuksia, tilan-
kayttoa tai syntyvid ymparistovaikutuksia. Mittaamista varten toimitiloihin tul-
laan asentaman sopivia mittaristoja, jotka teknistavat padkaupunkiseudun toimi-
tiloja entisestdén.

Tulevaisuuden toimitilojen uskotaan olevan nykyistda muuntelukykyisempia (Ko-
timaiset sijoittajat 2008; Toimistotilankayttajat 2007; Ulkomaiset tilankayttajat
2008; Pairni 2007, s. 2). Tulevaisuudessa toimitilan tekniset ominaisuudet val-
jastetaan mahdollistamaan ja tukemaan tilojen muuntojoustavuutta. Yritysten
toimintaymparisté muuttuu jatkuvasti, jolloin myds tilan tulee kyetd mukautu-
maan. Samoin yksil6lliset tilavaatimukset edellyttivat tiloilta muuntojoustavuut-
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ta. Tulevaisuuden tekninen kehitys tulee vaikuttamaan siihen, miten toimitiloja
voidaan tulevaisuudessa muuttaa ja mitd muuntojoustavuus tulee ylipddnsa ole-
maan. Tilan muuntojoustavuus tulee tarkoittamaan paljon muuta kuin pelkkia
huonejérjestelyjen muuttamista.

Padkaupunkiseudun toimitiloille ja niiden luomille olosuhteille asetettavat laatu-
kriteerit tiukentuvat tulevaisuudessa. Toimitilojen laatu on tilla hetkella yhdistet-
ty usein teknisesti toimivaan tilaan. Teknisesti toimivan tilan arvioidaan takaavan
parhaat mahdolliset toimintaolosuhteet, mutta se antaa toisaalta myos tietyn
imagollisen arvon. Teknisesti ajanmukaisissa tiloissa toimii aikaansa seuraava ja
menestyva yritys. Teknisesti laadukas tyGymparisto auttaa myos toivottujen tyon-
tekijoiden houkuttelussa kilpailun tyovoimasta tiukentuessa tulevaisuudessa.

Kaikista edelld mainituista tekijoistd seuraa tulevaisuudessa padkaupunkiseudun
toimitilojen teknistyminen. Ensinnékin teknisten jirjestelmien lisadntyminen ja
monimutkaistuminen johtavat toimitilojen rakentamisen, korjaamisen, yllapidon
ja hallinnan monimutkaistumiseen padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla tu-
levaisuudessa. Tama puolestaan edellyttda padkaupunkiseudun toimijoilta eri-
koistunutta tietotaitoa. Toimitilojen teknistyminen voi johtaa myos liialliseen
teknistymiseen. Tama tarkoittaa sitd, ettd toimitilojen teknisistd jarjestelmista
muodostuu yhdessd niin monimutkainen kokonaisuus, ettd sen hallitseminen
vaikeutuu merkittavasti. Talloin toimitilan kayttdjayritysten tulee olla itse pereh-
tyneitd toimitilojen tekniseen ohjattavuuteen tai hankkia tarvittava tietotaito
oman yrityksen ulkopuolelta, mikd puolestaan lisdd yhteistyon merkitysta paa-
kaupunkiseudun tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla. Pahimmillaan toimitilojen
teknistyminen aiheuttaa sen, ettei toimitilojen teknisia jarjestelmia osata kayttaa
lainkaan tai niitad kiytetdaan vaarin.

Toimitilojen teknistyminen johtaa tulevaisuudessa paakaupunkiseudun toimitilo-
jen sahkonkulutuksen kasvuun, mika puolestaan lisda toimitilojen kaytonaikaisia
ymparistovaikutuksia ellei energiaa pystytd tuottamaan taysin vihreisti. Toisaalta
toimitilojen teknistyminen edellyttda tilavarauksien tekemista teknisii jarjestel-

mia varten. Kaiken kaikkiaan uusien toimitilojen teknistyminen kasvattaa eroa
vanhojen ja uusien tilojen teknisen varustelun vililli. Tam& puolestaan johtaa

markkinoiden eriytymiseen.
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Kuva 36: Toimitilojen teknistymisesti seuraavat mahdolliset vaikutukset
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4.3.3 Etitoiminnot yleistyviit
Etityo yleistyy

Etatyon uskotaan yleistyvan tulevaisuudessa (Kunnan viranomaiset 2007; Toi-
mistotilankayttajat 2007) (ks. kuva 37). Tietoteknisen kehityksen on arvioitu voi-
van viahentia sijainnin, liikkumisen ja fyysisten tapaamisten merkitysta. Tieto- ja
viestintateknologia on taten arvioitu seikaksi, joka tulisi huomioida kauaskantoi-
sissa suunnitelmissa kuten kaavoituksessa (ks. Talvitie 2003). Tietotekninen ke-
hitys ei ole kuitenkaan viela ehtinyt korvata tiysin fyysisen kanssakdymisen mer-
kitysta. Sosiaaliset kontaktit kasvattavat koko ajan merkitystaan eika toimijoiden
viliselle verkottumiselle nay loppua. Talla virtuaalisuuden ja mobiiliuden kaudel-
la verkottumista, synergiaetuja ja jopa fyysista laheisyyttd korostetaan. (ks. luku
3.4.4) Virtuaaliset kohtaamiset tulevat varmasti korvaamaan fyysisia tapaamisia
paakaupunkiseudulla tulevaisuudessa, mutta ne tulevat toisaalta toimimaan
myo6s yllykkeina fyysisille kohtaamisille ja korostavat fyysisen tapaamisen merki-
tysta tilanteissa, jolloin fyysinen tapaaminen ndhd&én tarpeellisena. Jos ja kun
osa ihmisten vilisestd kanssakdymisestd tapahtuu siahkoisesti, tulee fyysisen ta-
paamisen merkitys nimenomaan korostumaan (ks. Pidirni 2005). Talloin myos
fyysisen tapaamisen tapahtumapaikka eli toimitilat ja sen tarjoamat ominaisuu-
det ovat aikaisempaa tarkeammait. Paddkaupunkiseudun toimitiloista tuleekin tu-
levaisuudessa mitd suuremmissa méarin merkitykseltdan fyysisten kohtaamisten
nayttimoita.

Tyon lisdantynyt mobiilius vihentda eri toimintojen vilisia rajoja ja siksi on en-
tistd vaikeampaa erotella eri toimintoja toisistaan kokonaan. Tyonteko esimer-
kiksi sekoittuu asumiseen ja liilkkumiseen entistd enemmaén. Kehityksen seurauk-
sena tulevaisuudessa ei voida endd yhta helposti nimeti fyysisia paikkoja yksi-
puolisesti vain tietyn toiminnon tapahtumapaikoiksi. Kahvilassa voidaan vapaa-
ajanvieton lisdksi tehda toitd, lentoasemalla on sekd lomailevia ettd tyoskentele-
vid ihmisid ja kotona voidaan rentoutumisen lisdksi hoitaa kasvavassa mairin
myo0s tyGasioita. Kotona tehtdva tyo lisddntyy tekniikan mahdollistamana mones-
ta eri syysta. Kotoa kisin tehtdvaa tyontekoa lisddvat muun muassa etatyo, ylityo,
toisen ammatin harjoittaminen, itseyrittdjyys ja patkatyot. On pidetty mahdolli-
sena, ettd jo kymmenen vuoden sisilla jopa kolmasosa kaikesta tuottavasta tyosta
tehdian ihmisten kodeissa. (Heinonen et al. 2004, s. 18; Heinonen & Heinonen
2006, s. 95.)

Etidtoiminnot korostavat tulevaisuudessa péddkaupunkiseudun toimitilamarkki-
noilla fyysisten toimitilojen viihtyvyyden (Kotimaiset sijoittajat 2008) ja paikan
erityisominaisuuksien merkitysta (Talvitie 2003). Valitessaan virtuaalisen yhtey-
den sijasta nimenomaan matkustamisen toimitilaan niin tyontekijat kuin kulutta-
jatkin vaativat vaivansa palkaksi jotain sellaista, jota sdhkéinen yhteys ei voinut
heille tarjota. Niissa tilanteissa toimitilojen fyysisyyden ja sosiaalisuuden merki-
tys korostuvat. T4lloin esimerkiksi toimistotilan tulee kyeta kilpailemaan tyonte-
kijan oman kodin kanssa laadussa ja viihtyvyydessa, jotta tyontekija valitsisi ko-
tona etityontekemisen sijasta matkustamisen tyGpaikalle (Kotimaiset sijoittajat
2008). Ennen kaikkea toimitilojen merkitys korostuu fyysista kontaktia korosta-
vana tapahtumapaikkana. Toimistotilassa fyysinen kontakti tapahtuu tyonteki-
joiden, yhteistyokumppaneiden ja asiakkaiden kesken. Toimitilojen asema fyysi-
sen kanssakdymisen tapahtumapaikkana nakyy viihtyvyyden ohella erityisesti
kanssakidymiseen tarkoitettujen tilojen tarjoamisena. TyOymparistossa tarvitaan
monia erilaisia ja erityyppiseen kanssakdymiseen tarkoitettuja tiloja, joissa esi-
merkiksi eri puolilla maailmaa liikkuvat tyontekijat kohtaavat. Osa naista tiloista
on virallisia ty6tiloja. Toisaalta osa tyontekijoiden kohtaamisista tapahtuu myos
vapaamuotoisemmissa tiloissa, kuten esimerkiksi toimitilan yhteydessé olevissa
kahvitiloissa tai litkuntatiloissa.

171



Jos tiloissa vieraillaan harvoin, niiden laatu menettda merkitystaan. Tilaa ei tarvi-
ta yhté paljon kuin aikaisemmin ja sen kiyttod voidaan tehostaa, kun tyontekijét
ovat tyopaikalla harvoin. (Ks. lisaa tilankdyton tehostamisesta luku 4.2.1) Koska
tiloissa vieraillaan aiempaa harvemmin, pienenee myos tilan saavutettavuuden
merkitys. Toimitila voi siis sijaita paddkaupunkiseudulla syrjdisessid paikassa,
minkd seurauksena toimitilat hajaantuvat. Koska toimitilassa vieraillaan vain
harvoin, eivat toimitilan liikenneyhteydet ole en#a niin olennaiset. Syrjdinen si-
jainti tarkoittaa kuitenkin toisaalta sita, etta esimerkiksi julkisten liikenneyhteyk-
sien ja palvelujen saatavuus huonontuu. Tallaisessa tilanteessa tyontekijat joutu-
vat kayttdmaan tyomatkoihin yksityisautoja. Yritykset itse puolestaan joutuvat
jollakin tavalla jarjestimadn palvelujen saatavuuden ja varautumaan siihen seka
yksityisautoilun maiaraan myos omissa tilavarauksissaan. Toimitilan sahkdiset
yhteydet puolestaan kasvattavat merkitystdan ja tiloissa tarvitaan myos etdyh-
teystiloja, joiden avulla tyopaikalla olevat voivat kommunikoida eri puolilla ty6s-
kentelevien tyontekijoiden kanssa. Toimistotiloihin kohdistuneen liikkumisen
vahentymisen seka tilankayton pienentymisen ja tehostumisen seurauksena toi-
mitilojen aiheuttamat ymparistovaikutukset pienenevit.

Etdtyon yleistyessi toimitilasta tulee konkreettinen imagotyokalu. Se on fyysinen
viesti eri puolilla liikkuville toimijoille. Toimitiloja kiytetdan myoOs suhteessa
enemman erityisiin tilaisuuksiin ja edustustehtdviin. Tama kaikki on omiaan ko-
rostamaan tulevaisuuden toimitilan imagon ja laadun merkitysta.
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Tietoliikenne- imagotydkalu imago&
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Kuva 37: Etityon yleistymisesti seuraavat mahdolliset vaikutukset
Sihkoéinen kauppa yleistyy

Myos sahkoisen kaupan yleistyminen korostaa fyysisen kontaktin merkitysta
paakaupunkiseudun tulevaisuuden liiketiloissa, silld se on nimenomainen fyysi-
sen liiketilan valttikortti suhteessa sahkoiseen kauppaan (ks. kuva 38). Liiketilas-
sa fyysinen kontakti on asiakkaan ja tuotteen vilinen kohtaaminen tai asiakkaan
ja asiakaspalvelijan kuten myyjén valinen tapaaminen. Fyysisen kohtaamisen
merkityksen korostuminen nakyy padkaupunkiseudun liiketiloissa esimerkiksi si-
ten, ettd tulevaisuuden liiketiloissa varataan erityisia tiloja tuotteiden fyysista ko-
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kemista varten. Tulevaisuuden kuluttajien arvostaessa yksilollistd huomioon ot-
tamista myo0s asiakaspalvelun merkitys korostuu. Asiakaspalvelua pyritdén eri ta-
voin automatisoimaan.

Padkaupunkiseudun liiketiloissa vietetddn tulevaisuudessa kasvavassa maarin ai-
kaa my0s ystdvien ja perheen kesken. Liiketilan tarkoituksena on tuolloin tehda
tastd kanssakdaymisestd mahdollisimman antoisa ja tarjota erityyppisia tiloja
myo0s sosiaaliseen oleskeluun. Liiketilan tulee titen tarjota erityisen viihtyisat
puitteet ostoshetkeen, jotta fyysinen kaupankéynti voisi voittaa oman kodin viih-
tyisyydessa tapahtuvan etdkaupan. Liiketilassa fyysinen kanssakayminen tapah-
tuu varsinaisten liiketilojen ohella esimerkiksi ravintoloissa, elokuvateattereissa
ja erilaisissa hyvinvointipalveluissa. My0s erilaiset elamykset ovat fyysisen kau-
pan erikoisuus. Fyysisyyden ohella perinteisten liiketilojen etuna on siahkdiseen
kauppaan verrattuna se, ettd niistd tuotteen saa yleensa heti mukaan. Tama etu
tulee siilyttia tulevaisuudessakin. Tama edellyttdi tulevaisuuden liiketiloilta tar-
peeksi suuria varastotiloja.

Etdkaupan yleistymisen myo6td padkaupunkiseudun liiketiloissa vieraillaan tule-
vaisuudessa nykyistd harvemmin. Tama vahentdi tilantarvetta. Toisaalta tilalle
asetetut kriteerit muuttuvat. Esimerkiksi tilan saavutettavuus ei ole yhti olen-
naista silloin, kun tiloissa vieraillaan hyvin harvoin. Tall6in nykyistd kaukaisempi
sijainti koetaan hyviksyttavana. Tulevaisuuden fyysisesta liiketilasta tulee niin
sanottu show room, jonka paatarkoituksena on esitelld tuotteita. Tall6in kiinnite-
taan erityisen tarkasti huomiota toimitilan laatuun ja imagoon eli niihin puittei-
siin, joissa tuotteet esitelladn. Tulevaisuuden fyysinen kauppapaikka on myos yha
kasvavassa méarin tuotteiden noutopiste, jonne asiakas tulee ainoastaan nopeasti
hakemaan sahkdisesti tilaamansa tuotteen. Tall6in olennaista on toimitilan saa-
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Kuva 38: Sihkoisen kaupan yleistymisesti seuraavat mahdolliset vaikutukset
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4.5 Kaupungistuminen

Tassd luvussa kerrotaan kaupungistumisen aiheuttamista mahdollisista vaiku-
tuksista tulevaisuuden toimitilamarkkinoille padkaupunkiseudulla. Ensimmai-
sessd tulevaisuuspyorassa tarkastellaan toimijoiden kasaantumisen mahdollisia,
eriasteisia seurauksia kuten ruuhkautumista. Toisessa tulevaisuuspyorissa kasi-
telldan puolestaan keskittyneen hajaantumisen mahdollisia vaikutuksia tulevai-
suuden toimitilamarkkinoilla padkaupunkiseudulla.

4.5.1 Toimijat kasaantuvat

Vieston ja yritysten odotetaan jatkavan keskittymistdan kasvukeskuksiin tulevai-
suudessa (ks. kuva 39). Tama nékyy myo6s padkaupunkiseudun tulevaisuuden ke-
hityksessd. Vaeston keskittyminen paidkaupunkiseudulle lisdd tulevaisuudessa
kaupan palvelujen kysyntii ja vaikuttaa titd kautta liiketilan tarpeeseen kasvat-
tavasti. Vieston keskittyminen padkaupunkiseudulle edesauttaa tyovoiman saa-
tavuutta, minka vuoksi myos yritykset voivat kokea paikaupunkiseudun houkut-
televaksi sijoittumispaikaksi. Tilankayttdjayritysten sijoittuminen paikaupunki-
seudulle vaikuttaa puolestaan tulevaisuuden toimistotilakysyntdan kasvattavasti.
Toimitilakysynnan kasvu pienentad padkaupunkiseudun toimitilojen vajaakayt-
tOasteita ja voi parantaa tilld hetkelld epitoivottuina sijoittumiskohteina nihty-
jen toimitilojen asemaa.

Toimijoiden keskittyminen ja alueen ruuhkautuminen korostavat sijainnin mer-
kitystd. Tallaisessa tilanteessa keskeisesti sijaitsevat tai hyvit liikenneyhteydet
omaavat toimitilat ja alueet nayttavit houkuttelevilta. Tamé innoittaa yhdyskun-
tarakenteen sisilld olevien tyhjien tilojen, rakentamattomien alueiden tai epaso-
pivassa kiytossa olevien alueiden ja toimitilojen kehittimiseen. My6s pilaantu-
neita maa-alueita kunnostetaan (brownfield) ja kéyttotarkoituksia muutetaan
esimerkiksi toimitilakayttoon sopiviksi, mika lisda toimitilatarjontaa. Muutospro-
sessit voivat kuitenkin olla aikaavievii ja kalliita seki vaatia erikoistunutta osaa-
mista onnistuakseen. Kehityksen seurauksena yhdyskuntarakenne tiivistyy.

Olemassa olevan alue- ja tilapotentiaalin hyodyntamisen lisdksi padkaupunkiseu-
dulle pyritddan luomaan uutta tilaa erityisesti houkuttelevina koetuille paikoille.
Namai paikat voivat sijaita esimerkiksi kantakaupungissa, liikenteellisissa solmu-
kohdissa tai houkuttelevissa alakeskuksissa. Tarvittua maa-alaa pyritdin saa-
maan lisaa tayttamaélla paakaupunkiseudun ranta-alueita ja tunneloimalla vaylia.
My6s maan alle rakentaminen lisadntyy ja toimitilarakennuksista tehdaan aiem-
paa korkeampia. Olemassa olevien kohteiden lisdrakentamismahdollisuuksia tut-
kitaan. Kehityksen seurauksena markkinoille tulee uusia rakennuspaikkoja ja li-
sdi toimitilaa. Uuden maapotentiaalin luominen tulee vaatimaan alan asiantunti-
joita ja erikoistunutta osaamista. Esimerkiksi tunneloinnit tai pilaantuneiden
alueiden Kkasittely voivat olla tallaisia tehtavia. Myos taméa kehityssuunta voi vai-
kuttaa maankayttoa tiivistavasti ja tehostavasti.

Toimijoiden pakkautuessa kasvavassa mairin padkaupunkiseudulle kanssakay-
minen eri toimijoiden vililla lisdantyy. Syntyy erilaisia yhteistyosta ja laheisesta
sijainnista hy6tyvia klustereita. Toisaalta kanssakdymisen lisadntyminen korostaa
toimitilojen saavutettavuutta, liikenneyhteyksia ja sdhkoisia yhteyksia. Toimiti-
loissa tarvitaan myos toimijoiden kanssakédymiseen varattuja tiloja.

Toimijoiden kasaantuminen pédkaupunkiseudulle aiheuttaa myos erilaisia haas-
teita paakaupunkiseudun tulevaisuuden kestavyydelle (vrt. Luukko 2001, s. 9).
Esimerkiksi padkaupunkiseudun ruuhkautuminen on ongelmallista varsinkin sen
maantieteellisesta sijainnista johtuen. Helsingin keskustaa hiiritsee saavutetta-
vuuden kannalta maantieteellinen asema verrattuna alueisiin, jotka voidaan saa-
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vuttaa useasta eri ilmansuunnasta. Padkaupunkiseudun ruuhkautuminen on
omiaan korostamaan toimitilojen liikenteellisen sijoittumisen merkitysta tulevai-
suudessa. Liikennejarjestelmien kehittdminen ja toisaalta liikkumisen rajoittami-
nen muuttavat alueiden aiempaa saavutettavuutta. Esimerkiksi lansimetro saat-
taa jo olemassa olevia ja suosittuja toimitila-alueita julkisen liikenteen verkos-
toon. Toisaalta liikkumisen rajoittaminen esimerkiksi ruuhkamaksuilla voi va-
hentda ennen houkuttelevina pidettyjen alueita suosiota.

Esimerkiksi Laakso (2011b, s. 18) on nihnyt ruuhkautumisen olevan merkittdva
padkaupunkiseudun kasvua ulospéin tyontava tekijaina. Hanen arvioidensa mu-
kaan seuraavan 25 vuoden aikana Helsingin seudun keskeisten vaylien ruuhkau-
tuminen tulee pahenemaan merkittavisti, jos seudun liikennejirjestelmaian ei
kiinniteta erityistd huomiota ja sen kehittimiseen panostetaan kitsaasti. Mikali
liikkennejarjestelmaan panostetaan uusimalla ja kehittamalld vaylia ja joukkolii-
kenneyhteyksii, voisi liilkenteen sujuvuus parantua myos ilman ruuhkamaksuja.
Talloin Keha III -vyohykkeen vetovoima kasvaisi ja toisaalta Helsingin seudun
kehysalueen suhteellinen vetovoima heikkenisi. Kilometriperusteisten ruuhka-
maksujen Laakso puolestaan uskoo suuntaavan kasvupainetta Helsingin kanta-
kaupungin ja osin esikaupunkialueiden seki raideliikennekiytdvien ja muiden
joukkoliikenteellisesti vahvojen alueiden osaksi.

Toimijoiden keskittyminen tuo mukanaan my6s muita metropolialueille yleisia
ongelmia, joiden vaikutukset heijastuvat padkaupunkiseudun toimijoiden toimiti-
latavoitteisiin. Esimerkiksi kasvava rikollisuus ja ihmisten eriarvoistuminen aset-
tavat toimitilojen turvallisuuden aiempaa tirkedmpaian asemaan. Kasvavat saas-
temaarat korostavat puolestaan toimitilojen sisdilman laadusta huolehtimista.
Seka sisdilmasta ettd toimitilan turvallisuudesta huolehtiminen lisd4vat toimitilo-
jen teknistymistd padkaupunkiseudun tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla (ks. li-

tiivistyy ja

sdd toimitilojen teknistymisesta luku 4.4.2).
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Kuva 39: Toimijoiden kasaantumisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset
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4.5.2 Keskittynyt hajaantuminen

Sen lisdksi, ettd toimijat keskittyvit padkaupunkiseudulle, hajaantuu padkaupun-
kiseutu yhdestd péddkeskuksesta monikeskuksiseksi verkostoksi (ks. kuva 40).
Toimijat sijoittuvat verkoston eri solmukohtiin. Kehityksen seurauksena Helsin-
gin keskusta menettda monopoliasemaansa toimitilojen sijaintipaikkana. Toimin-
tojen hajaauntuessa (mikéli maa-alaa ei kasvateta merelle pain) Helsingin kes-
kusta joutuu yha kauemmaksi toiminnallisen alueen keskipisteesta. Muiden paa-
kaupunkiseudun verkoston solmukohtien merkitys puolestaan kasvaa toimitilo-
jen sijoittumispaikkana. Kehityksen seurauksena padkaupunkiseudun toimitila-
alueiden houkuttelevuus maaritellddn uudestaan.

Monikeskuksisuus mahdollistaa padkaupunkiseudun eri keskuksille alueellisen
erikoistumisen. Tama tarkoittaa, ettd kukin verkoston solmukohta keskittyy
omiin erityisominaisuuksiinsa. Timéan seurauksena padkaupunkiseudun keskuk-
sista tulee imagoltaan tai liiketoiminta-alaltaan hyvin erilaisia ja eri osamarkkinat
eriytyvat toisistaan merkittavasti (ks. luku 4.3). Solmukohtien harjoittaessa yh-
teistyotd ja toimijoiden liikkuessa hoitamassa asioitaan erikoistuneissa keskuk-
sissa, korostuu keskusten vilisten liikenneyhteyksien merkitys. Kaikki yhteistyo
eri keskusten vililld ei kuitenkaan tapahdu fyysisesti, vaan liikenneyhteyksien
ohella toimitilojen tietoliikenneyhteyksien tulee olla kunnossa. Tima puolestaan
teknistia tulevaisuuden toimitilaa. Toisaalta padkaupunkiseutu linkittyy myos eri
puolilla maailmaa sijaitsevien, muiden keskusten kanssa globaalien liikenneyhte-
yksien avulla. Téll6in paikallisten yhteyksien rinnalla myo6s lentokentén saavutet-
tavuus globaalina linkkind maailmalle on paakaupunkiseudun toimitilojen sijain-
nille olennainen tekija tulevaisuudessa.

On my6s mahdollista, ettd padkaupunkiseudun verkoston eri solmukohdat eivit
tulevaisuudessa erikoistukaan omiin erityispiirteisiinsd, vaan péinvastoin pyrki-
vat muodostamaan omia, sulkeutuneita ja sisdisesti toimivia yksiko6itdan. Talloin
solmukohtiin pyritiadn samaan monipuolisesti kaikkea tarvittavaa toimintaa pie-
nessa mittakaavassa. Toimijat toimivat vain oman keskuksensa sisilla eika hei-
dan tarvitse liikkua sen ulkopuolelle juurikaan. Télloin padkaupunkiseudun eri
solmukohtien vilisten liikenneyhteyksien merkitys vihentyy ja pienessid mitta-
kaavassa solmujen sisdisten saavutettavuustekijoiden merkitys korostuu.
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Kuva 40: Keskittyneesti hajaantumisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset
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4.6 Vieston ikiddntyminen

Tassd luvussa kerrotaan vieston ikddntymisen aiheuttamista mahdollisista vaiku-
tuksista tulevaisuuden toimitilamarkkinoille padkaupunkiseudulla. Tassa luvussa
tarkasteltavat muutosvoimat ovat vaestorakenteen muutokset tyOeldméssi ja
ikdantyvat kuluttajat.

4.6.1 Vaestorakenteen muutokset tyoelimaissa

Viesto ikddntyy padkaupunkiseudulla. Padkaupunkiseudulla tdma ei kuitenkaan
johda tyovoiman ikddntymiseen tai tyGvoimapulaan suorasti. On kuitenkin
mahdollista, ettid tulevaisuudessa padkaupunkiseudulla tullaan tarvitsemaan
nykyistd enemmaén tyontekijoitd vanhusvaeston yllapitdmiseksi ja ettd nykyisten
tyovoimaresurssien kayttod tulee voida tehostaa tyouria pidentdmalld, tyon
tuottavuutta lisdadmalla ja tyottomia aktivoimalla (kuva 41). Uusia tyo-
voimaresursseja voidaan hankkia ulkomailta. Maarallisten vaikutusten lisdksi ul-
komaiset tyontekijat vaikuttavat tulevaisuuden toimitilojen laadulliseen kysyn-
tddn omien tilatavoitteidensa kautta (ks. lisdd ulkomaisten tyontekijoiden vaiku-
tuksista toimitilalle luvusta 4.1.3) Kuten sanottu, tyon tuottavuutta voidaan pyr-
kid parantamaan ty6uria pidentimailld, aikaistamalla tyoelamadn astumista ja
myohaistamalla elakkeelle siirtymistd. Ulkomaisten tyontekijoiden ohella myos
tyOurien pidentyminen moninaistaa tulevaisuuden tyontekijdjoukkoa tyonteki-
joiden eriytyessi toisistaan. Tama tarkoittaa, ettd esimerkiksi padkaupunkiseu-
dun tulevaisuuden toimistotiloille asetetut toiveet eriytyvit toisistaan. 70-vuotias
tyontekija toivoo tyotilalta ja sen ominaisuuksilta eri asioita kuin vastavalmistu-
nut nuori. Tulevaisuuden toimistotilan tulee ndin ollen kyetd vastaamaan myos
yksilollisiin toimitilatoiveisiin (ks. luku 4.3.1). Lisdksi tyourien pidentdminen
edellyttaa tulevaisuuden toimistotiloilta kykya yllapitda tyontekijoiden tyokykya
ja tyomotivaatiota (ks. luku 4.2.2). Vastaavasti jaljelle jaavien tyGvoimaresurssien
tehostaminen tarkoittaa paddkaupunkiseudun tulevaisuuden toimitilan kannalta
sitd, ettd edistetddn ja tehostetaan tyon suorittamista seké kiinnitetdan erityisesti
huomiota toimitilan kykyyn tarjota parhaat toimintaolosuhteet (ks. luku 4.2.2).
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Kuva 41: Viestorakenteen muutoksesta tyoeldmaiille seuraavat mahdolliset vaikutuk-
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4.6.2 Ikddntyvit kuluttajat

Vieston ikdantyminen nikyy tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla paakaupunki-
seudulla my6s kuluttajien ikdéntymisena (ks. kuva 42). Tulevaisuudessa ikaanty-
neet ovat padkaupunkiseudulla merkittdva kuluttajaryhma, jolla on kaikki kulut-
tamiseen tarvittavat edellytykset: aikaa, rahaa ja kuntoa. Ikddntyneiden kuluttaji-
en lisddntyminen lisdd liiketilojen tarvetta paddkaupunkiseudulla tulevaisuudessa.
Padkaupunkiseudun kaupan toimijat tulevat erikoistumaan ikdantyneisiin kulut-
tajiin. T&ll6in liiketilojen valinnassa kiinnitetddn huomiota esimerkiksi ikaanty-
neiden saavutettavuuteen (Ulkomaiset sijoittajat 2008). Tama tapahtuu sijoittu-
malla lahelle ikdantyneiden asuinalueita ja varmistamalla esteettomat ja toimivat
julkiset liitkenneyhteydet. Tulevaisuudessa ikdantyneiden on arvioitu voivan liik-
kua kasvavassa mairin myos henkiloautolla, joten myo6s liiketilan saavutettavuus
henkiloautolla ja toimivat pysakointimahdollisuudet ovat tarkeita tulevaisuuden
liiketilan ominaisuuksia ikadntyneiden kuluttajien kannalta. Myo0s erilaiset ikaan-
tyneiden asuntojen ja liiketilojen yhteenliittyméat ovat mahdollisia, silld ne var-
mistavat ikdantyneiden kuluttajien palvelujen saatavuuden ja voivat myos tuoda
liikkeiden saataville helposti tavoitettavan kuluttajapotentiaalin (Liiketilankaytta-
jat 2007).

Liiketilojen erikoistuessa palvelemaan ikdantyneits, tuote- ja palveluvalikoiman
lisaksi ikaantyneille tarjotaan myo6s muita tarkeité asioita. Liiketilojen aukioloai-
koja esimerkiksi aikaistetaan, ravintoloiden menyyt suunnitellaan eri ruokavali-
oihin soveltuviksi, tarjotaan henkilokohtaista ostosapua ja varataan ladkkeiden
ottamiseen ja levihtdmiseen sopivia hoitohuoneita liiketilojen yhteydesta. Liiketi-
lojen erikoistuminen ikdantyneisiin voi johtaa padkaupunkiseudun tulevaisuuden
toimitilojen eriytymiseen toisistaan ja asettaa toisaalta tiloille uusia erityistilavaa-
timuksia. Nami erityisominaisuudet tuovat tulevaisuuden liiketilaympéaristoon
elementteja muista tilatyypeistd kuten esimerkiksi ikdantyneiden omista kodeis-
ta.

Vaikka tulevaisuuden ikaidntyneilld on terveydelliset edellytykset toimia aktiivi-
sesti, tulee ikdantymisen my6ta tulevaisuuden kauppapaikoissa padkaupunkiseu-
dulla vaistamatta liikkumaan myo6s heikkokuntoisia kuluttajia. Tamén vuoksi lii-
ketiloissa tulee erilaisten aktiviteettien ohella kiinnittda kasvavassa maarin huo-
miota my0s sithen, miten kuluttajien turvallinen liikkuminen tiloissa jarjestetaan.
Tulevaisuudessa toimitilan esteettomyys tarkoittaa paljon muutakin kuin kaiteita
ja liuskoja. Tekniikka valjastetaan myos tdhan tehtdvaan. Esimerkiksi erilaiset
paikkatietoratkaisut valjastetaan lisidmaan tulevaisuuden liiketilassa asioimisen
turvallisuutta. Kehityksen seurauksena padkaupunkiseudun tulevaisuuden liiketi-
lat teknistyvit. Toisaalta esteettomin vaihtoehdon tarjoavat erilaiset ikdéntynei-
den asuntojen ja kauppapaikkojen yhdistelmit. Tulevaisuudessa liiketilojen es-
teettomyyden suunnittelu ja varmistaminen vaativat tdhan erikoistunutta tieto-
taitoa.

Tulevaisuuden ikdintyneiden on arvioitu olevan merkittavia palvelujen kulutta-
jia. Erityisesti hyvinvointipalvelujen uskotaan olevan heille tarkeitd. Tama néakyy
kasvavana palveluvalikoimana tulevaisuuden liiketiloissa padkaupunkiseudulla.
Myos erilaiset aktiviteetit ovat tulevaisuuden kuluttajille tarkeita liiketilan omi-
naisuuksia, silla ikaantyvat ovat luonteeltaan aktiivisia toimijoita, jotka viettavat
liiketiloissa kasvavassa mairin vapaa-aikaansa. Toivotut aktiviteetit voivat olla
monipuolinen kokonaisuus esimerkiksi erilaisia julkisia ja yksityisid palveluita.
Ta4ma asettaa erityisia tilatarpeita tulevaisuuden liiketiloille. Toisaalta vietettdes-
sé liiketiloissa kasvavassa maarin vapaa-aikaa korostuvat myos tilojen laatuseikat
ja esimerkiksi tilojen viihtyisyys.
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Kuva 42: Kuluttajien ikidédntymisen aiheuttamat mahdolliset vaikutukset

4.7 Ympiristopaine

Tassd luvussa kerrotaan ymparistopaineen aiheuttamista mahdollisista vaikutuk-
sista tulevaisuuden toimitilamarkkinoille pdakaupunkiseudulla. Luvussa tarkas-
teltavat muutosvoimat ovat: kiristyvit maaraykset ja vapaaehtoiset toimet,
kiyttdytymisen huomioon ottaminen, ekoimagon korostuminen ja kulutuksen
ympaéristoystavallistyminen.

4.7.1 Kiristyvit maiariykset ja vapaaehtoiset toimet

Energian kulutus ja ymparistolle haitalliset padstot kasvavat. Ympériston tilan
heikentyminen aiheuttaa uhkan ihmisten ja luonnon hyvinvoinnille. Timéan seu-
rauksena tarve pienentidd ympdristolle aiheutuvia haitallisia vaikutuksia kasvaa.
Toimitilojen ollessa merkittavia ymparistovaikutuksia aiheuttava elementti myos
paakaupunkiseudun toimitilojen aiheuttamia ympéristohaittoja ryhdytdan seu-
raamaan ja rajoittamaan tulevaisuudessa nykyistd tarkemmin (ks. kuva 43). Toi-
mitilojen ymparistovaikutuksia kasittelevat maaraykset ovat tiukentuneet ja tiu-
kentuvat edelleen tulevaisuudessa. Esimerkiksi uusi nollaenergiarakennuksia ka-
sittelevd EU-direktiivi ohjaa toimitiloja nykyistd ymparistoystavillisempain
suuntaan (ks. Ala-Mettédla 2010; Euroopan Unionin Neuvosto 2010; Ymparisto-
ministerio 2010.) Lisddntyneen ymparistotietoisuuden ja ymparistoystavallisilla
rakennuksilla saavutettavien hyotyjen innoittamina myos vapaaehtoiset toimet
toimitilojen ymparistoystavallistamiseksi lisaantyvat paakaupunkiseudulla. Kehi-
tyksen seurauksena epadymparistOystéavéllisten toimitilojen kysynta vahenee ja
vastaavasti ymparistoystavallisten tilojen kysyntd kasvaa padkaupunkiseudulla
tulevaisuudessa. Vanhat toimitilat, joita ei ole saatettu ajanmukaiseksi, ovat tule-
vaisuuden markkinoilla riskikohde. Tama johtuu siit4, ettd vanhat rakennukset
aiheuttavat tulevaisuudessa kustannuksia, jos niiden korjaaminen ja saattaminen
uusien vaatimusten mukaiseksi tulee ajankohtaiseksi. Toisaalta julkinen valta si-
too erilaisia sanktioita toimitilojen aiheuttamiin ymparistovaikutuksiin. Kysyn-
nin kohdistuminen uusien vaatimusten mukaisiin toimitiloihin johtaa markki-
noiden eriytymiseen niiden tilojen ja vaatimuksia tayttimattomien tilojen valilla.
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Osa rakennuksista on sellaisia, joita ei pystytd lainkaan saattamaan uusien nor-
mien mukaiseksi. Nama tilat syrjaytyvat tulevaisuudessa kysynnin ulkopuolelle
kokonaan.

Uudet kiristyvat vaatimukset heikentavit rakentamisen ja korjaamisen houkutte-
levuutta tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla paakaupunkiseudulla. Timan seu-
rauksena paakaupunkiseudun toimitilakanta vanhentuu keskiméaraiselta idltaan
ja huonontuu kunnoltaan. Uudet kiristyvit vaatimukset aiheuttavat myos sen, et-
t4 jotain markkinaosapuolten toivomia toimitilaominaisuuksia ei voida toteuttaa.
Tiloja ei voida varustaa kaikilla teknisen kehityksen mahdollistamilla ominai-
suuksilla niiden aiheuttamista ymparistovaikutuksista johtuen. Tarve karsia toi-
mitilojen aiheuttamia ymparistovaikutuksia nidkyy myos padkaupunkiseudun
toimitilojen suunnitteluratkaisuissa. Esimerkiksi jotain rakennusmateriaalia tai
tilaratkaisua ei voida enaa kayttaa. Mikali nain tapahtuu, vanhojen, toivotut omi-
naisuudet omaavien toimitilojen asema parantuu. Toisaalta kehitys johtaa paa-
kaupunkiseudun toimitilojen pelkistymiseen.

Ympiristoystavilliset toimitilat lisddntyvat padkaupunkiseudun tulevaisuuden
toimitilamarkkinoilla. Ymparistoystavallisten toimitilojen yleistyessa markkinoil-
la ryhdytddn tavoittelemaan vieldkin ekologisempia toimitilamahdollisuuksia.
Niamai uudet ratkaisut ovat esimerkiksi plusenergiataloja, jotka tuottavat enem-
man energiaa kuin kuluttavat. Tama kehitys on omiaan himmentdmain aiemmin
ekologisina pidettyjen toimitilojen asemaa imagomielessa. Tekniikan kehittyessa
tulevaisuuden ekologiset rakentamisratkaisut tarkoittavat toimitilojen kannalta
myo0s aivan uudenlaisia ekoteknisid ratkaisuja. Esimerkiksi biomimiikan hyodyn-
tdminen toimitilarakennuksissa yleistyy tulevaisuudessa (ks. lisd luku 4.4.2). Tu-
levaisuudessa ryhdytddn myos méadraamadn, mistd energialdhteestd toimitilan
kuluttama energia saa olla periisin ja missd maarin. Uudet ekotekniset ratkaisut
asettavat omat tilavaatimuksensa tulevaisuuden toimitiloille padkaupunkiseudul-
la ja kysyvat toisaalta erikoistunutta tietotaitoa.
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4.7.2 Kayttiytymisen huomioiminen

Talla hetkelld toimitilarakennusten aiheuttamiin ymparistovaikutuksiin puuttu-
minen liittyy vahvasti rakennusten rakentamis- ja korjausvaiheeseen. Talloin
esimerkiksi maaratdan rakennusten energiatehokkuudesta kiinnittamalla huo-
miota rakennusten eristykseen, tiiviyteen ja lammon talteenottoon. Lisdksi toimi-
tilojen valillisesti aiheuttamiin ymparistovaikutuksiin pyritddn vaikuttamaan
kaavoituksen keinoin minimoimalla liikkumistarpeita ja mahdollistamalla ympa-
riston kannalta toivotut liikkkumismuodot. Tulevaisuudessa ei enai riitd, etta toi-
mitilarakennuksen eri rakenneosat tayttavat tietyt rakentamisméaarayksissa anne-
tut kriteerit ja raja-arvot. Toimitilojen aiheuttaessa merkittavasti ymparistovaiku-
tuksia myos kayton aikana, on tulevaisuudessa tarpeen ryhtyd tarkastelemaan
kiinteistGjen aiheuttamia ympéristovaikutuksia aiempaa kokonaisvaltaisemmin
(ks. kuva 44). Tilankayttajat ovat olennaisessa asemassa kiayton aikaisten ympa-
ristovaikutusten maaraytymisen osalta. Niin ollen tulevaisuudessa tullaan puut-
tumaan myo6s tilankiyttdjien toimintaan padkaupunkiseudun toimitiloissa kasva-
vassa madrin ja muuttamaan toimintaa aiempaa ympéristoystavillisempain
suuntaan.

Esimerkiksi toimitilankayttajien energiankulutusta ryhdytaan tulevaisuudessa ra-
joittamaan ja liiallisesta energiankulutuksesta rankaisemaan. Energiaa ryhdytdan
tietoisesti saastamiin (Toimistotilankayttiajat 2007) ja tavoittelemaan omavarai-
suutta (Ulkomaiset sijoittajat 2008). Tdma on omiaan lisidmé&én energiatehok-
kaiden tilojen ja taloteknisten kayttojarjestelmien kysyntda samalla, kun energia-
tehottomien rakennusten kysyntd heikkenee. Kehitys eriyttaad padkaupunkiseu-
dun toimitilamarkkinoita. Toisaalta yritykset ryhtyvat tehostamaan ja pienenta-
main tilankayttoaan (ks. luku 4.2.1). Vanhat toimitilat on yleensa mielletty ener-
giatehottomiksi. On kuitenkin syytd huomata, ettd esimerkiksi sihkén kokonais-
kulutus on voinut kasvaa uusissa toimitiloissa laatutason kohoamisen seuraukse-
na, vaikka tilan energiatehokkuus onkin parempi kuin idkkaammalla tilalla. Nain
ollen vanhat, laatutasoltaan heikommat ja siksi energiankulutukseltaan alhaiset
tilat saavat osakseen tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla
uutta suosiota tdssd mielessd. Vastaavasti uusien toimitilojen energiaa syovia
ominaisuuksia kuten monipuolisia teknisia jarjestelmia karsastetaan ja pyritdan
karsimaan. Kysynnan johdattamana padkaupunkiseudun toimitilat pelkistyvit.
Mikali toimistotilojen toimintaa ryhdytidan rajoittamaan ja siitd asettamaan sank-
tioita, kasvaa kotoa harjoitetun etdtyon suosio myos yrityksen nakokulmasta kat-
sottuna. Taméa puolestaan vahentdd paakaupunkiseudun toimistotilankysyntaa.
Kaupan puolella kiyttaytymisen huomioiminen ja esimerkiksi siitd seuraavat
sanktiot voivat vaikeuttaa perinteisen kaupan kannattavuutta siind maéirin, ettei
se kykene enidi kilpailemaan sahkoista kauppaa vastaan, vaan myos padkaupun-
kiseudulle kohdistunut liiketilankysynta laskee.

Kuten sanottu tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toimitilojen aiheuttamia ym-
paristovaikutuksia ryhdytddn tarkastelemaan kokonaisvaltaisemmin. Talloin
kiinnitetdan erityistd huomiota toimitilan sijaintiin seka syntyvin liikenteen maa-
radn ja laatuun (Toimistotilankayttdjat 2007). Esimerkiksi tyontekijoiden tyo-
matkojen aiheuttamat ymparistovaikutukset liitetddn tulevaisuudessa tyonanta-
jayrityksen ympéristokuormaan ja yrityksia ryhdytaan rankaisemaan tai kannus-
tamaan tyomatkojen maarista ja luonteesta riippuen. Myos kauppiasta rangais-
taan kuluttajien aiheuttamasta liikkumisesta. T&ll6in voidaan seurata esimerkiksi
liiketilan parkkipaikalla olevien henkil6autojen maaraa. Toisaalta my6s tyonteki-
j6itd ja kuluttajia itseddn ryhdytdédn rankaisemaan epdymparistoystavillisesta
liikkumisesta todellisin keinoin. Kehityksen seurauksena tulevaisuuden toimiti-
lan tulee sijaita keskeisesti padkaupunkiseudun yhdyskuntarakenteeseen nahden.
Toimistotilan tulee sijaita 1dhelld tyontekijoitddn ja yhteistykumppaneitaan ja
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liiketilan vastaavasti lahella asiakkaitaan, jotta liikennesuoritteiden pituus jaisi
mahdollisimman lyhyeksi.

Toimitilojen kohdalla on syyta huolehtia myo0s siit4, etté liikkuminen voi tapahtua
mahdollisimman pienilld ymparistovaikutuksilla. Tall6in tulevaisuuden toimiti-
lan padkaupunkiseudulla tulee omata hyvat julkisen liikenteen yhteydet ja mielui-
ten raideyhteydet (Kotimaiset sijoittajat 2008; Kunnan viranomaiset 2007; Liike-
tilankayttajat 2007; Toimistotilankayttdjat 2007; Ulkomaiset sijoittajat 2008).
Thmisid kannustetaan my6s kevyen liikenteen kdyttimiseen varaamalla esimer-
kiksi lukitut ja valvotut paikat pyorien sdilyttamista varten ja pukuhuoneet. Kehi-
tyksen seurauksena padkaupunkiseudulle syntyy tiiviitd ja monipuolisia keskit-
tymii, joissa eri toiminnot ovat sijoittuneet mahdollisimman lihelle toisiaan ja
ovat liitoksissa toisiinsa julkisen liikenteen verkoston kautta. Jos liiketilojen yh-
teydessa ryhdytaan tarkastelemaan myos logistiikkaliikennettd ja pyritdan pie-
nentdmain sité, tulee tulevaisuuden liiketilojen sijaita padkaupunkiseudulla 13-
helld kaupassa myytavien tuotteiden alkuperii eli esimerkiksi ldhella logistiikka-
keskusta, tuotantolaitosta, satamaa tai lentokenttaa niissa tapauksissa, kun kyse
on ulkomaisesta tuotteesta.

Tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla kiinnitetddn huomio-
ta my0s energiankayttoa ja lilkennettd pienempiin toimitilan tai toimitiloissa har-
joitetun toiminnan aiheuttamiin ymparistovaikutuksiin. Esimerkiksi vedenkayt-
104 ja jatteiden tuottoa ryhdytdin rajoittamaan ja asettamaan niiden perusteella
sanktioita. TAdma johtaa uusiin ekoteknisiin ratkaisuihin ja toimitilojen teknisty-
miseen. Esimerkiksi erilaisia suljettuja jarjestelmia ja hyotykayttoratkaisuja ote-
taan kayttoon. Kiinnitettdessd huomiota tilankayttdjien kayttaytymisen aiheut-
tamiin ymparistovaikutuksiin tulee tarpeelliseksi voida mitata aiheutuvia vaiku-
tuksia jollakin tavalla. Kaytdnnossd tdmia tarkoittaa, ettd padidkaupunkiseudun
toimitiloihin asetetaan tulevaisuudessa eri mittareita, jotka seuraavat kulutusta ja
syntyvid ympaéristovaikutuksia. Tami tulee teknistdimiin tulevaisuuden toimiti-
loja ja lisdksi vaatimaan erityistd osaamista.
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4.7.3 Ekoimagon korostuminen

Ympiristoystavillisyydestd on tullut jattimaista lilketoimintaa (Heinonen 1995, s.
15; Junnila 2009; Niemi 2009, s. 58). Toimitilojen ympéristoystavallisyys ei ole
enai vain keino vahentda ymparistolle aiheutuvia vaikutuksia, vaan siité on tullut
varteenotettava kilpailukeino. Ymparistoystavillisyydesta tulee myo6s padkau-
punkiseudun toimitilamarkkinoilla kasvavassa maarin viline, jonka avulla voi-
daan tulevaisuudessa entistd paremmin erottua, luoda imagoa ja tehda kannatta-
vaa liiketoimintaa (ks. kuva 45). Yritykset kiinnittavit tulevaisuudessa kasvavassa
madrin huomiota yhteiskuntavastuuseensa. Timé on omiaan lisédméa&an ympéris-
toystavillisen tilan kysyntaa padkaupunkiseudulla. Vastaavasti ekoimagon koros-
tuessa rakentajat ryhtyvit rakentamaan ympéristoystavallisia tiloja ja sijoittajat
sijoittamaan ymparistoystavillisiin tiloihin. Kysynnan kohdistuessa ymparistoys-
tavillisiin tiloihin, heikentyy epéekologisten tilojen kysynta ja padkaupunkiseu-
dun toimitilamarkkinat eriytyviat. Epiekologisia tiloja pyritdan saattamaan jal-
leen houkutteleviksi ekoremonttien kautta. Vanhojen rakennusten ymparistoys-
tavillistiminen tulee vaatimaan padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla seka
tyovoimaa ettd osaamista. Ekoremonttien myo6ti ekologisten toimitilojen méaara
padkaupunkiseudulla kasvaa. Ne tilat, joita ei pystytd korjaamaan kannattavasti
uusien vaatimusten tasolle, syrjaytyviat markkinoiden ulkopuolelle.

Ympiristoystavillisyyttd voidaan tavoitella todellisen ymparistoystavillisyyden
tai myOs ymparistoystavillisyyteen liitetyn positiivisen imagon vuoksi. Télla het-
kelld esimerkiksi kiinteistéjen ymparistoluokitusten arvo niyttda maaraytyvian
toimintaymparistossd myos luokituksen tuoman imagoarvon perusteella. Tule-
vaisuudessa toimitilojen ekoimagon merkitys padkaupunkiseudun toimitilamark-
kinoilla kasvaa edelleen. Ekoimago voi tarkoittaa oikeasti ymparistévalveutuneita
toimitiloja ja tilankaytt6a tai vastaavasti myos pelkkda imagolatautunutta lume-
ekoilmiota. Lume-ekoilmio heikentda ekotalojen uskottavuutta yleisesti, mutta
voi toisaalta kannustaa siind sivussa myos todelliseen ympéristoystavilliseen
toimintaan.

Tulevaisuudessa ympéristomaardysten kiristyessd paakaupunkiseudulla ja esi-
merkiksi rakennusten ymparistoluokituksen tullessa pakolliseksi niihin latautu-
nut imagoarvo voi laueta. Toisaalta on kuitenkin luultavaa, ettd padkaupunkiseu-
dun toimitilamarkkinoille tuodaan tillaisessa tilanteessa uusia toimitilaelement-
teja, joilla ekoimagoa voidaan edelleen tavoitella. Toimitiloissa ryhdytidian esi-
merkiksi kdyttimaian kasvavassa maarin ymparistosertifioituja toimitilapalveluja.
My6s uudenlaisia ymparistoluokituksia esitellaan.

Tulevaisuudessa toimitilojen ymparistosertifioinnit lisdantyvat padkaupunkiseu-
dulla. Liséksi keksitaan myos uusia luokitteluita. Rakennuksen ekologisuuden ol-
lessa erottautumiskeino ja imagon luontiviline on tulevaisuudessa my®és erityisen
olennaista tuoda toimitilan ymparistoystavillisyys mahdollisimman selkeasti esil-
le. Talla hetkella esimerkiksi Espoon Leppavaarassa sijaitsevassa kauppakeskus
Sellossa on seinilla plakaatit, jotka kertovat Sellon olevan LEED-sertifioitu toimi-
tila. Tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla on entista tarke-
ampaa viestid toimitilojen ymparistoystavallisyydesta nykyista voimakkaammilla
keinoilla. Talloin tiedottamiseen kiytetddn jareitd keinoja. Toimitilojen ymparis-
toystavallisyydestd annetaan nimenomaisesti nidkyvid merkkeja ja siitd tehdaan
kokonaisvaltaista. Ekologisuudesta viestitddn esimerkiksi koko toimitilan fyysi-
sen ulkoasun avulla pelkastdin seinilla riippuvien sertifiointiplakaattien sijaan.
Ekologisuutta korostettaessa toimitilojen ymparistosertifioinnit yleisesti ottaen
lisaantyvat paakaupunkiseudulla.
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Kuva 45: Ekoimagon korostumisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset

luokittelut

4.7.4 Kulutuksen ympiristoystivillistyminen

Kulutuksen on arvioitu kehittyvin tulevaisuudessa nykyistd ymparistoystavalli-
sempain suuntaan (ks. kuva 46). Toisaalta on epailty, ovatko tulevaisuuden ku-
luttajat todella halukkaita aiempaa ymparistoystavillisempaan kaytokseen vai ei-
vat. Padkaupunkiseudun tulevaisuuden kuluttajat tulevat ainakin olemaan entista
paremmin tietoisia ympariston tilan heikkenemisestd. Kulutuksen ymparistoys-
tavillistyminen tulee niakymaan paikaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla ylei-
sesti ottaen kulutuksen pienenemisena. Tama viahentia liiketilojen kysyntaa paa-
kaupunkiseudulla. Toisaalta kulutus suuntautuu tulevaisuudessa kasvavassa
mairin aineettomiin hyodykkeisiin tai muihin ymparistoystavillisiin tuotteisiin.
Padkaupunkiseudun liiketilojen kannalta tima tarkoittaa erilaisten palvelujen ky-
synnan kasvua. Kuluttajat kysyvit erilaisia elamyksid materian kuluttamisen si-
jaan. Kysynnian suuntautuminen palveluihin nakyy tiloille asetettavissa vaati-
muksissa. Palveluntuottajat tarvitsevat liiketiloilta eri asioita kuin fyysisten tuot-
teiden myyjat. Ekologisten tuotteiden kysynta lisdd ekologisiin tuotteisiin erikois-
tuneita yrityksid. Ekologisesti toimivat yritykset puolestaan kysyvit yha enem-
man ekologisia toimitiloja ja toimitilapuitteita, jotka mahdollistavat mahdolli-
simman ymparistoystavillisen kayttdytymisen. Myos valveutuneet asiakkaat vaa-
tivat pelkkien ekologisten tuotteiden sijaan myos ekologisia kulutuspuitteita.

Kulutustavan ekologistuminen liittyy kulutettujen tuotteiden lisdksi kuluttamisen
aiheuttamiin muihin ympéristovaikutuksiin. My6s kuluttajan liikkumisesta ai-
heutuviin ymparistovaikutuksiin kiinnitetdan tilloin huomio. Tulevaisuuden lii-
ketilalle paakaupunkiseudulla on tirkeaa sijoittua keskeisesti, jotta se voidaan
saavuttaa mahdollisimman pienelld liikkumistarpeella. Liiketilan on térke&a
omata myos hyvit julkisen liikenteen yhteydet, mieluiten raideyhteydet. Paras
vaihtoehto on, jos liiketila kykenee houkuttelemaan asiakkaita kevyenliikenteen
avulla. Tall6in olennaista on tarjota hyvét puitteet kevyelle liikenteelle. Tall6in tu-
lee ensinndkin huolehtia kevyen liikenteen vaylista ja toiseksi liiketilan yhteydes-
sd olevista siilytys- ja pukeutumistiloista. Toimistotilojen yhteyteen on jo nyky-
aan sijoitettu pukuhuoneita pyorailevid tyontekijoita varten. Tallaisia tiloja ei ole
viela sijoitettu yleisesti liiketilojen yhteyteen. Liikkumisen huomioon ottaminen
tulee kannustamaan padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla keskittymiskehi-
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tysta siten, ettd alueista tulee tiiviita ja monipuolisia keskittymi4, joissa eri tahot
sijaitsevat ldhelld toisiaan ja ovat liitoksissa toisiinsa kattavan julkisen liikenteen
verkoston kautta.

Lisaksi kulutuksen ymparistoystavillistiminen lisda siahkoisen kaupan suosiota
ja vastaavasti himmentaa perinteisen kaupan asemaa. Sihkoinen kauppa ensin-
nakin vihentaa liikkumistarvetta. Toiseksi verkko on hyvé paikka kuluttaa aineet-
tomia hyodykkeita. Niin ollen tulevaisuuden fyysiset liiketilat kilpailevat ympa-
ristoystavillisyydessd myos sahkoisen kaupan kanssa. Kehitys pienentad paikau-
punkiseudun liiketilan kysynt&a tulevaisuudessa.
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Kuva 46: Kulutuksen ympiéristoystivillistymisesti seuraavat mahdolliset vaikutukset

4.8 Turvallisuus

Tassd luvussa kerrotaan turvallisuusuhkien aiheuttamista mahdollisista vaiku-
tuksista tulevaisuuden toimitilamarkkinoille padkaupunkiseudulla. Téssa luvussa
tarkasteltavat muutosvoimat ovat: Toimitilojen turvallisuusuhat kasvavat ja
globaali turvallisuustilanne heikkenee.

4.8.1 Toimitilojen turvallisuusuhat kasvavat

Terrorismin, jarjestidytyneen rikollisuuden ja turvattomuuden tunteen kasvu ovat
voimakkaita muutosvoimia koko maailmaa ajatellen. Paakaupunkiseudun on to-
dettu olevan toistaiseksi vield suhteellisen turvallinen (Ulkomaiset sijoittajat
2008). Vaikka tulevaisuudessa turvallisuustilanne voi pdakaupunkiseudulla hei-
ketd, on turvallisuuden merkityksen korostuminen toimitilamarkkinoilla viela
voimakkuudeltaan suhteellisen heikkoa. Talla hetkelld yksittdisten toimitilojen
kohdalla turvallisuusuhkien on ajateltu liittyvéan 1dhinna ilkivaltaan, luvattomiin
tunkeutumisiin, myymaéldvarkauksiin ja muihin pieniin hiiri6ihin eiki niinkadan
terrorismiin ja jarjestdytyneeseen rikollisuuteen (ks. luku 3.8.2). Huomionarvois-
ta kuitenkin on, ettd tulevaisuudessa on ilkivallan, myymaélavarkauksien ja héiri-
oiden ohella my6s naita vakavampien turvallisuusuhkien kuten terrorismin ja jar-
jestaytyneen rikollisuuden mukanaan tuomia, todellisia turvallisuusuhkia (ks.
kuva 47). My0s globalisaation aiheuttama vaeston monimuotoistuminen padkau-
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punkiseudulla aiheuttaa erilaisia epatoivottuja seuraamuksia ja mahdollisia tur-
vallisuusuhkia tulevaisuuden toimitiloille. Turvallisuustilanteen heikkeneminen
tulee nakymaiin pdidkaupunkiseudulla toimitiloille asetetuissa turvallisuusvaati-
muksissa tulevaisuudessa.

Muutamassa padkaupunkiseudulla tapahtuneessa ja paljon kohua aiheuttaneessa
vakivallanteossa tapahtumapaikkana on ollut julkinen toimitila. Vaikka viimeai-
kaiset toimitiloissa tapahtuneet vikivallanteot ovat olleet yksittiisid tapahtumia,
eiki niit ole luokiteltu varsinaisiksi terroristiteoiksi, ovat tapahtumat téstia huo-
limatta herattdneet keskustelua toimitilojen turvallisuudesta. Taméan vuoksi tule-
vaisuudessa padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden osapuolet joutuvat kiin-
nittimain tdhin asiaan eri tavalla huomiota kuin ennen. Vaikka vastaavat vaki-
valtaisuudet eivat tulevaisuudessa yleistyisikdan, ovat menneet tapahtumat jaa-
neet padkaupunkiseudun toimijoiden mieliin ja vaikuttavat sitd kautta toimijoi-
den asenteisiin. Toimijat ovat toisin sanoen tiedostaneet, ettd padkaupunkiseu-
dun toimitilat voivat tulevaisuudessa olla téllaisten tapahtumien tapahtumapaik-
koja.

Myo6s toimitiloihin kohdistuvan ilkivallan ja myymalavarkauksien lisdantyminen
padkaupunkiseudulla kasvattaa tulevaisuudessa eri valvonta- ja hilytysjarjestel-
mien tarvetta. Tima puolestaan teknistdi toimitiloja ja edellyttda erityisosaamis-
ta. My0s vartijoita tarvitaan vastaamaan turvallisuudesta tulevaisuudessa enem-
man. Uutta turvatekniikkaa ja turvallisuudesta vastaavaa henkilostoa varten toi-
mitiloissa tulee puolestaan tehda tilavarauksia. Turvallisuus otetaan toimitilojen
suunnittelussa erityiseksi nidkokohdaksi esimerkiksi toimintojen sijoittelussa,
pohjaratkaisuissa, valaistuksessa, ulko- ja parkkitiloissa. Terrorismin varalta suo-
jautuminen vaatii toimitiloissa suuria rakennusteknisidkin panostuksia. Esimer-
kiksi rakenteita joudutaan vahvistamaan torméayksen ja rdjaihdyksen kestaviksi tai
lisdaamadn varauloskaytivia. Tarvitaan myos toimintasuunnitelmia uhkatilanteita
varten. Kaikki tima on omiaan lisddmaan turvallisuuteen erikoistuneiden asian-
tuntijoiden tarvetta. Vanhat toimitilat eivat tayta uusia turvallisuusvaatimuksia ja
markkinat eriytyvat. Toimitiloja, jotka eivét tayta turvallisuusvaatimuksia, paivi-
tetdan uusien vaatimusten tasolle. Olennaista on myds vaikuttaa tilankayttdjien
kokemaan turvallisuuteen toimitiloissa eli turvallisuuden tunteeseen. Taméin
vuoksi tulevaisuuden toimitilassa padkaupunkiseudulla panostetaan my6s naky-
viin turvallisuuselementteihin.

Tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toivotaan siilyttdvén ja houkuttelevan puo-
leensa korkean asteen toimintoja kuten esimerkiksi yritysten tuotekehitykseen
liittyvid toimintoja. Mikali tissi tavoitteessa todella onnistutaan ja paakaupunki-
seutu on tulevaisuudessa yrityksille tarkeiden. korkean asteen toimintojen sijoit-
tumispaikka, tulee yrityssalaisuuksien ja tietoturvallisuuden vaaliminen koros-
tamaan toimistotilojen turvallisuutta uudella tavalla. Talloin toimistotilojen fyysi-
sen turvallisuuden kuten kulunvalvontajarjestelmien rinnalle nousee myo6s toi-
mistotilojen tietojarjestelmien turvallisuus. Voidaan ajatella, ettd tulevaisuudessa
toimitilan sdhkodisen liikenteen liittymien turvaaminen ja jarjestelmiin murtau-
tuminen ovat fyysiseen toimitilakiinteistoon tunkeutumiseen verrattavissa oleva
ja estettdva asia.

Tulevaisuudessa péaakaupunkiseudun toimitilojen turvallisuuteen kiinnitetaan
kokonaisvaltaisesti huomiota. Kiinnostavia turvallisuuselementteja eivét ole pel-
kistaan toimitilojen varsinaiset turvajarjestelmit, vaan huomiota kiinnitetdan
myo0s toimitila-alueiden ja toimitilarakennusten luomaan imagoon ja muihin
kayttajiin. On sanottu, ettd yksindinen sijainti ja esimerkiksi toimistoaikojen ul-
kopuolella tiysin autioksi jadva toimitila-alue houkuttelee rikollista toimintaa ja
epajarjestystd. Taman vuoksi eri toimintoja sekoitetaan pdakaupunkiseudulla tu-
levaisuudessa yhteen elavien keskittymien aikaansaamiseksi yksipuolisten toimi-
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tilakeskittymien sijaan. Nain padkaupunkiseudun alueista kehittyy monipuolisia
keskittymia. Alueturvallisuudesta huolehditaan kiinnittdmalla huomio my6s
muihin alueelle sijoittuneisiin toimijoihin seki alueen yleiseen imagoon ja sen
luomaan turvallisuudentunteeseen.

Alueturvallisuuden ohella kiinnitetdan tulevaisuudessa huomio paikaupunkiseu-
dulla myos itse toimitilarakennusten turvallisuuteen. Myo0s tissi yhteydessa kiin-
nitetdan turvavarustelun ohella erityistd huomiota muihin tiloja kayttaviin tahoi-
hin ja rakennuksen luomaan imagoon. Esimerkiksi toimistotiloja kayttavat yri-
tykset eivat vélttaméattd halua sekoittaa eri toimintoja samaan kiinteist6on, silla
vieraiden henkil6iden liikkuminen kiinteistossa on yritykselle turvallisuusriski.
Lisdksi voidaan huomata, ettd tulevaisuudessa sijoittuminen johonkin huomiota
herattavaan toimitilakohteeseen ei vilttamatta ole paakaupunkiseudun toimijoi-
den kannalta houkutteleva vaihtoehto. Huomiota herattava imago voi olla toimi-
tilalle merkittava turvallisuusriski, silld se voi vetda puoleensa epitoivottua huo-
miota. MyGs toimijoiden sijoittuminen yhteen nayttaytyy tdssd suhteessa arvelut-
tavalta. Padkaupunkiseudun toimijat voivat haluta pitaa turvallisuusmielessa ma-
talaa profiilia. Etenkin alueturvallisuudesta huolehdittaessa yhteistyé kunnan vi-
ranomaisten kanssa lisdantyy.
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Kuva 47: Toimitilojen turvallisuusuhkien kasvusta seuraavat mahdolliset vaikutukset
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3.8.2 Globaali turvallisuustilanne heikkenee

Turvallisuuden merkitystd voidaan tarkastella myds suuremmassa mittakaavassa
kuin edelld. Turvallisuuden on arvioitu olevan tulevaisuudessa padkaupunkiseu-
dulle varteenotettava kilpailukeino houkuteltaessa yrityksia ja sijoituksia ulko-
mailta (ks. kuva 48). Globaalin turvallisuustilanteen heiketessa esimerkiksi mo-
nikansallisten yritysten on tarpeen turvata toimintojensa sujuminen turvallisuus-
uhkien toteutuessakin sijoittamalla toimintojaan useaan eri maahan. Sama kehi-
tys tulee nakymédidn myos KkiinteistOsijoittajien kayttaytymisessd. Terrorismin
ohella esimerkiksi erilaiset luonnonkatastrofit ovat tulevaisuudessa toimitilatoi-
mintojen kannalta todellisia uhkatekijoits, jotka tiedostetaan nykyista paremmin.
Toistaiseksi padkaupunkiseutu on ollut turvallinen toimitilojen sijoittumis- ja si-
joittamispaikka kummankin uhan osalta. Globaalin turvallisuustilanteen ja toi-
saalta padkaupunkiseudun oman turvallisuustilanteen kehittyminen tulevat maa-
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raamaan sen, miten olennaisena tekijana turvallisuus ylipadnsa nayttaytyy tule-
vaisuuden toimitilamarkkinoilla padkaupunkiseudulla.

Ensinnakin globaalin turvallisuustilanteen huononeminen parantaa paakaupun-
kiseudun asemaa suhteessa muihin maihin, mikéli se kykenee jatkossakin tar-
joamaan yrityksille turvallisen sijoittumispaikan ja kiinteistosijoittajille turvalli-
suusriskiltddn hyvaksyttavia sijoituskohteita (Kotimaiset sijoittajat 2008, Kun-
nan viranomaiset 2007). Tall6in padkaupunkiseudulle kohdistuva kysynta kasvaa
(ks. luku 4.1.1). Padkaupunkiseudun on ehdotettu olevan erityisen hyva tulevai-
suuden sijaintipaikka yrityksille, jotka haluavat toimia Venajalld. Suomi sijaitsee
Vengjan vilittomassa laheisyydessd, mutta sen tarjoama turvallisuus- ja poliitti-
nen tilanne ovat huomattavasti vakaampi ja luotettavampi kuin naapurimaassa
(Kotimaiset sijoittajat 2008.) Turvallisuus ja rauhallisen elinympariston tarjoa-
minen ovat tulevaisuudessa myo6s keino houkutella padkaupunkiseudulle osaavia
tyontekijoita ulkomailta.

Toiseksi on hyva huomata, ettd globaalin turvallisuustilanteen huonontuessa on
mahdollista, ettdi myos padkaupunkiseudun turvallisuustilanne kohtaa uusia
haasteita. Talloin myos padkaupunkiseudulla toimivat toimijat hajauttavat toi-
mintojaan padkaupunkiseudun ulkopuolelle. Sen seurauksena piadkaupunkiseu-
dulle kohdistuva kysyntd pienenee. Toisaalta padkaupunkiseudun turvallisuusti-
lanteen heikkenemisen my6ti tarve kiinnittdd huomio toimitilojen turvallisuu-
teen kasvaa. Tulevaisuudessa toimitilojen turvallisuus padkaupunkiseudulla voi
heiketd siind méarin, etti toimitiloissa ei haluta eniaa tyoskennella tai tehdi os-
toksia. Tdma lisad puolestaan etdtoimintojen suosiota ja vihentii fyysisen toimi-
tilan kysyntaa. On kuitenkin arvioitu, etta toimitiloihin liittyvat turvallisuusriskit
eivit ole ainakaan tdhdn mennessi niyttineet pysyvasti vaikuttavan ihmisten to-
tuttuihin toiminta- tai elintapoihin. Esimerkiksi kuluttajat ovat uskaltaneet vie-
railla liiketiloissa edelleen (Heinonen & Heinonen 2006, s. 90.) Sen sijaan sah-
koisen kaupan puolella turvallisuuspuutteet on arvioitu tekijaksi, joka on merkit-
tavasti hidastanut sdhkoisen kaupan etenemistd (Consumer Affairs 2010;
E-Commerce Finland 2009; Jiarvinen 1995, s. 16; Valtioneuvoston kanslia 2005,
s. 80—-81 & 85). Tama on sindnsia mielenkiintoista, kun ottaa huomioon, etta kir-
jistetysti ajateltuna verkossa kuluttaja voi pahimmillaan havita paljon rahaa, kun
taas fyysisessd toimitilassa asioidessaan hidn voi osua mielipuolen luodin tielle.
Niin ollen on olennaista todellisen turvallisuustilanteen rinnalla my6s se, miten
toimijat itse turvallisuuden paidkaupunkiseudun toimitilojen osalta tulevaisuu-
dessa kokevat ja milld toimitilakiinteistoon liittyvilla tekijoilla voidaan toimitilo-
jen luomaan turvallisuuden tunteeseen vaikuttaa.
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4.9 Merkityshakuisuus

Tiassd luvussa kerrotaan merkityshakuisuuden aiheuttamista, mahdollisista vai-
kutuksista tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla padkaupunkiseudulla. Monella
toimintaymparistosta 16ydetylld niin sanotusti kovalla muutosvoimalla (esimer-
kiksi toimintojen optimointi) on omia niin sanottuja pehmeitd vastavoimia. Ne
korostavat kovien esimerkiksi materiaalisten ja taloudellisten arvojen sijaan
pehmeampii, eettisia, ekologisia tai sosiaalisen hyvinvoinnin mukaisia arvoja.
Monet pehmeistid vastavoimista niakyvit toimintaymparistossa vield toistaiseksi
kovia muutosvoimia heikompina. On kuitenkin mahdollista, ettd jotkut pehmeis-
td muutosvoimista kasvattavat tulevaisuudessa merkitystdan ja saavat aikaan
merkittavia, erilaisia seurausvaikutuksia myos padkaupunkiseudun toimitila-
markkinoiden kannalta. Seuraavaksi tarkastellaan eldmysten voimistamisesta,
elamén yksinkertaistamisesta, Slow Real Estate -liikkeestd ja tarinoiden merki-
tyksen korostumisesta mahdollisesti seuraavia vaikutuksia.

4.9.1 Elimysten voimistaminen

Thmiset hakevat elimiidnsi yhd enemman erilaisia elamyksid. Tdhdn mennessi
ihmisten elamyshakuisuus on ilmentynyt erityisesti kulutusymparistossa esimer-
kiksi erilaisten viihde-elementtien ja monipuolisen palveluvalikoiman kautta. Tu-
levaisuudessa eldmyksellistyminen vieddédn astetta pidemmialle ja elamyksia pyri-
tdan eri tavoin voimistamaan (Liiketilankayttajat 2007) (ks. kuva 49). Toimitiloil-
la pyritaan my6s puhuttelemaan kokonaisvaltaisesti tilankdyttdjien monia eri ais-
teja. Suunnittelussa hyodynnetaan télloin niin sanottua ambience design -inno-
vaatiota (ks. Tekes 2011). Toimitilaympariston tarjoama elamys kokonaisvaltais-
tetaan siten, ettd kaikki toimitilan eri elementit otetaan huomioon viestinnissa ja
vahvistettaessa tilojen kautta aistittavaa elamyksellisyytta. Tiloille voidaan laatia
jokin teema, johon koko toimitila erikoistuu. Toimitiloissa tullaan ndkemain
elementteja, jotka eivit ole tyypillisesti kuuluneet toimitilaymparist6on. Kehityk-
sen seurauksena paidkaupunkiseudun toimitiloista tulee toisistaan erottuvia yksi-
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16ita, padkaupunkiseudun toimitilamarkkinat eriytyvét tilatyyppiensa perusteella
ja samalla toimitilat my6s muistuttavat toisiaan yha vihemman.

Tarjottua elamyksellisyytta pyritddn vahvistamaan paakaupunkiseudun tulevai-
suuden liiketiloissa tekemalld myos toimitilassa asioivasta asiakkaasta entistd ak-
tiivisempi toimija ja kokija. Tama tarkoittaa esimerkiksi sité, ettd asiakas itse ote-
taan mukaan tuotteen laadinta- tai kerdysprosessiin. Esimerkiksi ruokakaupassa
asiakas saa yrittaa kalastaa itse tekolammesta haluamansa saaliin. Hedelmait ja
vihannekset kuluttaja valitsee ja kerda itse kasvihuoneesta. Haluamansa leivin
kuluttaja puolestaan itse vaivaa ja paistaa kaupan kiviuunissa. Farkuille asiakas
paasee itse tekemain haluamansalaisen kivipesun, kun taas ravintolassa asiakas
paasee kokin avuksi keittioén valmistamaan omaa illallistaan. Liiketiloissa toi-
mimiseen kuluttajalle tarjotaan avuksi henkilokohtainen ostosavustaja. Os-
tosavustajan tarkoituksena on lisata liiketiloissa vierailemisen elamyksellisyytta.
Ostosavustaja voi olla henkiloavustaja tai virtuaaliavustaja. Ostosavustajan tehta-
vana on esimerkiksi keksid jannittévid, uusia tuotteita kuluttajalle ostettavaksi ja
etsid nimenomaan kulloinkin kyseessi olevalle asiakkaalle sopivia tuotteita. Lii-
ketilojen elamyksellisyyteen panostettaessa kuluttajat voivat myos itse kokeilla
myytidvia tuotteita ostoksia tehdessdan. Esimerkiksi golfmailojen ostajat voivat
kokeilla haluamiaan mailoja golfsimulaattorissa. Talloin ostoksilla olo ja harras-
taminen alkavat muistuttaa toisiaan. Vastaavia ominaisuuksia on olemassa jo ny-
kyisissd ostosymparistoissa pienessda mittakaavassa, mutta tulevaisuudessa tima
suuntaus tullaan viemaan nykyista pidemmalle. Myos erilaisia tilaisuuksia jarjes-
tetddn paidkaupunkiseudun liiketiloissa tulevaisuudessa yhd enemmain. Elamyk-
sellisyydesta tehdddn kokemuksena kokonaisvaltainen. Toteutuessaan suuressa
mittakaavassa edella kuvatun kehityksen vaikutukset padkaupunkiseudun liiketi-
loille tulevat olemaan merkittavat. Liiketiloissa tarvitaan tuolloin hyvin monen-
laisia erityistiloja ja erityisominaisuuksia kuten esimerkiksi teknisia jarjestelmi,
joita niissi ei ole aikaisemmin tarvittu. Tilaa tullaan kiyttdmaan toisin sanoen eri
tavalla kuin sité on liiketiloissa perinteisesti ajateltu kaytettavan. Timan seurauk-
sena liiketilat ensinnikin teknistyvit ja toiseksi muistuttavat yha vihemmain pe-
rinteisia liiketiloja ja yhd enemmén esimerkiksi vapaa-ajan harrastuspaikkoja.
Kaikki nama lisaavat erikoisasiantuntemuksen tarvetta.

Elamyksien korostuminen liiketilaympéristossd nakyy padkaupunkiseudulla tule-
vaisuudessa myos erityisten ostosmatkojen jarjestimisena. Talloin liiketila sijait-
see kaukana asiakkaistaan, silla tarkoituksena on, ettd asiakkaat viettavat liiketi-
lassa reilusti aikaa ja yopyvit liiketilan yhteydessd olevissa yopymispaikoissa.
My0s itse matkustaminen ja matka liiketilaan voivat olla sellaisenaan kokemus.
Liiketilojen sijoittuessa nykyistd etdidammalle yhdyskuntarakenteen ytimistd paa-
kaupunkiseudun toimitilamarkkinat hajaantuvat. Uudet, liiketiloihin liitetyt omi-
naisuudet yhdentavat eri tilatyyppeja. Kun liiketiloihin liitetdan esimerkiksi yo-
pymistiloja, muistuttavat tulevaisuuden liiketilat hotelleja.

Ostosmatkailuun tarkoitetuissa liiketiloissa tarjotaan my6s monipuolisia palvelu-
ja elamysten maksimoimiseksi. Liiketiloissa ei ole tarkoitus hoitaa paivittaista
kauppa-asiointia, vaan niihin matkustaminen on verrattavissa lomalle 1dhtemi-
seen, ja palveluista halutaan nauttia rauhassa. Tama asettaa liiketiloille omat tila-
vaatimuksensa. My0s téssa yhteydessa liiketiloissa hy6dynnetidn erilaisia teemo-
ja ja liiketilat erikoistuvat teemojen mukaisiksi. Liiketilat voivat tarjota esimer-
kiksi hyvinvointiviikonloppua eldkelisille tai kotidideille personoitua muotilo-
maa.

Elamyshakuisuus on toimintaympériston muutosvoimien perusteella yleisimmin

liitetty kuluttamiseen seki ostos- ja vapaa-ajanymparistoon. On kuitenkin mah-
dollista, etta tulevaisuudessa ihmiset ryhtyvét toivomaan elamyksid my6s tydym-
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paristoilta eli toimistoilta. Tama tulee asettamaan tulevaisuuden toimistotilalle
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Kuva 49: Eliimysten voimistamisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset
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4.9.2 Elimén yksinkertaistaminen

On sanottu, ettd elamin monimutkaistumisen my6ta yksinkertaisen elaman ela-
misestd on tullut vaikeaa ja tdtd kautta ehkd uudelleen arvostettua (ks. luku
3.9.1). Paidkaupunkiseudun ihmisten halutessa tulevaisuudessa yksinkertaistaa
elamédinsi, muuttuvat myos heidan kulutustottumuksensa (ks. kuva 50). Ensin-
nikin he yksinkertaistavat ja vdhentévét kulutustaan. Taméa vahentéd liiketilan
tarvetta padkaupunkiseudulla. Kuluttajat ryhtyvat itse valmistamaan osan tarvit-
semistaan tuotteista, mika lisdd raaka-aineiden kulutusta ja nikyy kauppojen tuo-
tevalikoimissa. Talloin padkaupunkiseudun liiketiloissa myydéén suuria yksikoi-
t4, mika puolestaan vaikuttaa tilankéayttjarjestelyihin seka parkki- ja lastaustilo-
jen saatavuuteen ja sijoitteluun tuotteiden kuljettamisen osalta.

Osa padkaupunkiseudun liiketiloista erikoistuu nimenomaan vaatimattomuu-
teen. Oikeanlainen imago on till6in olennainen. Esimerkiksi pienten, maanli-
heisten kylikauppojen ja maatilamyymal6iden suosio kasvaa. Tam& hajaannuttaa
padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden maantieteellista sijoittumista. Liike-
tilojen erikoistuminen vaatimattomuuteen nikyy myos liiketilojen pelkistymise-
na. Liiketiloissa ei valttamatta kaivata moderneja teknisid laatuominaisuuksia.
Toisaalta liiketilat menettavét niille hyvin perinteisia elementteja. Liiketiloissa ei
valttdmatta ole esimerkiksi kassahihnoja tai varashalyttimia. Taimén seurauksena
ne alkavat muistuttaa kasvavassa maarin muita tiloja kuten esimerkiksi ihmisten
koteja. Myos liiketilojen sijoittuminen esimerkiksi ihmisten kotien tai tuotantoti-
lojen yhteyteen yhdentévat tilatyyppeja toisiinsa. Padkaupunkiseudun liiketilan
kysyntd laskee, kun tulevaisuuden kuluttajat hakevat tuotteet suoraa erilaisilta
pientoimittajilta tai tuottajat toimittavat tuotteet suoraan ihmisten koteihin il-
man kaupan viliporrasta esimerkiksi sihkoisesti tehtyjen tilausten perusteella.

Yksinkertaistumisen arvostaminen nikyy péddkaupunkiseudun toimitilamarkki-

noilla tulevaisuudessa myos toimistoymparistossa. Tulevaisuuden tyontekijat ei-
vit ole endd valmiita omistautumaan yrityksille samanlaisessa mittapuussa kuin
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nykydan. Tulevaisuudessa tyontekijit eivit ole halukkaita tekemain minkalaisia
t6itd ja kuinka paljon tahansa vain hyvian palkan saadakseen. Toisin sanoen pal-
kan merkitys pienentyy suhteessa tyon mielekkyyteen ja yrityksen omaamiin ar-
voihin. Tyontekijét kiinnittavat kasvavassa méarin huomiota omien tyotehtiavien-
s rinnalla yritysten harjoittaman toiminnan aiheuttamiin yhteiskunnallisiin vai-
kutuksiin. Tama ilmentyy my0s tyoymparistolle asetetuissa tavoitteissa. Toimis-
totiloilta kaivataan miellyttavyyttda, mutta samalla my6s edellytetdéan ehdottomas-
ti mahdollisimman pienid ymparistovaikutuksia ja muutoinkin yhteiskuntavas-
tuullisuutta. T4lloin olennaista on, ettd toimistotilojen imago viestii oikeista ar-
voista. Kehitys kasvattaa ymparistovastuullisten toimitilojen kysyntaa padkau-
punkiseudulla.

Yksinkertaisuuden kaipuu saa toimijat arvostamaan yksinkertaistettuja tyoympa-
rist6ja ja vastaavasti karttamaan viimeisimmin teknisen kehityksen mukaisia ja
monipuolisesti, erilaisia teknisid ominaisuuksia pursuavia toimistotiloja. Tall6in
paakaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla tullaan arvioimaan uudelleen eri toi-
mitilojen houkuttelevuus. Esimerkiksi vanhat vaatimattomat toimistotilat voivat
saada télloin uudenlaista houkuttelevuutta.

Elamén yksinkertaistaminen nékyy tyOymparistossa myos siten, ettda tyontekijat
ryhtyvit kasvavassa mairin yksityisyrittdjiksi ja palaavat esimerkiksi vanhojen
kasitydammattien pariin. Kaikkien Euroopan maiden tarkeiana tavoitteena on ol-
lut yrittdjyyden lisadminen (Pekkarinen 2005, s. 160.) Suomessa jopa kaksi kol-
masosaa yrityksistd tyollistdd vain yrittdjan itsensi. Yrittdjyys on ollut 2000-
luvulla suosittua. Vuonna 2000 Suomessa oli noin 210 000 yrittdjia, kun vuoteen
2009 mennessd yrittdjien maara oli ylittdnyt jo yli 250 000. (Tilastokeskus
2009a; ks. my6s Pajarinen et al. 2010, s. 106—107.) Suuntaus lisda paakaupunki-
seudulla pienten toimitilojen kysyntda suhteessa suuriin. Tyotiloja kaivataan kas-
vavassa maarin esimerkiksi asuintilojen tai pientuotantotilojen kuten pajojen ja
maatilojen yhteydesta. My0s niin sanottuja kisityoldisten ja muiden pientuottaji-
en kuten virtuaaliyrittdjien businessparkkeja perustetaan kasvavassa mairin. Yk-
sityisyrittdjyys, vaatimattomuuden korostaminen ja miellyttavien tyGymparisto-
jen arvostaminen tekevit tulevaisuuden toimitilasta tilan, joka muistuttaa yha
vihemman perinteista toimistoa ja yhd enemmaén esimerkiksi ihmisten koteja.
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Kuva 50: Eliimén yksinkertaistamisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset
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4.9.3 Slow Real Estate -liike

Slow-liike etenee my0s padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoille (ks. kuva 51).
Tulevaisuudessa kuluttaminen on kasvavassa maarin Slow-Shoppingia ja tyonte-
ko vastaavasti Slow-Workia. Tyoymparistossa voimistuu ajatus, ettd tyontekija on
itse asiassa paljon hyodyllisempi yritykselle silloin, kun hén ei ole tiysin burn ou-
tin partaalla ja ylistressaantunut. Talloin kaikkea muuta eldimai ei enéda soviteta
tyonteon mukaan, vaan ty6teko joustaa myos vapaa-ajan tarpeiden mukaan. Tyo-
hyvinvointiin ja tyontekijoiden henkilokohtaisiin tilatoiveisiin kiinnitetdan eri-
tyista huomiota ja tydymparistossd arvostetaan tyorauhaa (Toimistotilankayttajat
2007). Toimistotiloissa tyontekijat eivit juokse kello kaulassa, vaan vililla voi-
daan myos levidhtda ja viettda tyopaivan lomassa pieni siesta sitd varten varatuis-
sa tiloissa. Tyontekijoille varataan my0s aikaa uusien liikeideoiden miettimiseen
ja kokeiluun. Tama on téarkeda, silld tulevaisuudessa tyonteko on innovoivaa. Tata
varten padkaupunkiseudun toimistotiloissa tarjotaan erityisia eksperimentti-
tiloja ja erilaisia yhteistyotiloja.

My6s padkaupunkiseudun tulevaisuuden kulutusymparistossa pyritddn vahenta-
madn massiivista pikakulutusta ja nauttimaan Slow-Shoppingista kiireettd. Kun
ostostenteosta tulee liiketiloissa aiempaa pidempi kestoisempi prosessi, tullaan
liiketiloilta vaatimaan erilaisia oheispalveluita. Kuluttamisesta pyritdan tekemaan
pitkakestoinen nautinto ja pidattdydytaan ajattelussa “laatu korvaa maaran”.
Tuotteita ostetaan suhteessa vihemmain kuin ennen, mutta tuotteet valitaan ai-
empaa tarkemmin ja harvemmin. Ostetut tuotteet ovat esimerkiksi asiakkaalle
varta vasten raataloityja, korkealaatuisia ja huolellisesti kdsin valmistettuja. Li-
siksi tuotteiden aiheuttamat yhteiskuntavaikutukset on huomioitu ja negatiiviset
vaikutukset pyritty minimoimaan. Myos kuluttaja itse otetaan mukaan tuotteen
suunnittelu- tai valmistusprosessiin. Padkaupunkiseudun tulevaisuuden liiketilo-
jen osalta suuntaus tarkoittaa sité, etta liiketiloissa tarvitaan erityisii tiloja, joihin
kuluttajat kokoontuvat esimerkiksi ystavapiirinsa kanssa perehtyméiin tuotteisiin
rauhassa ja perusteellisesti nautiskellen. Tilat ovat ennen kaikkea laadukkaat ja
viihtyisit. Ostostenteon yhteydessa tiloissa tarjotaan myos ruokaa ja virvokkeita.
Taustalla soi miellyttava musiikki ja tila on sisustettu viehattivisti. Tuotteita esit-
teleméssa on henkilokohtainen asiakaspalvelija, joka on tdysin perilld kaikista
tuotteen valmistukseen liittyvistd yksityiskohdista ja tuotteiden sopivuudesta eri-
laisille ihmisille. Hian osaa esitella tuotteita ja palveluita maksimoimalla elimyk-
sellisyyden.

Tulevaisuuden liiketilaymparisto tukee kuluttamista vastuullisena, mutta miellyt-
tdvana ajanviettomuotona. Tyontekijoiden ja kuluttajien ryhtyessa tulevaisuudes-
sa kaipaamaan aiempaa pehmeédmpia elamyksié erikoistuvat padkaupunkiseudun
yritykset nimenomaan tillaisten kulutus- ja tyoymparistéjen luomiseen. Eri ta-
hot kiinnittavit entisti enemmin huomiota yritysten yhteiskuntavastuullisuu-
teen. Yritysten imagosta tulee entistd tirkeampi keino viestid myos yrityksen
kannattamista pehmeistd arvoista. Tulevaisuudessa yrityksen kayttdmasta toimi-
tilasta tulee merkittava imagotyokalu myos tassa tarkoituksessa. Toimitila on hy-
vin nédkyvi ja konkreettinen yrityksen toimintaa kuvastava elementti. Toisaalta se
on esimerkiksi ymparistovaikutuksiltaan todellisuudessakin merkittava tekija ja
siksi luonnollinen kohde osoittaa yrityksen suuntautumista. Talld hetkella valveu-
tuneet kuluttajat kritisoivat esimerkiksi lapsitydovoiman kayttoa tai ympéristovai-
kutusten laiminlyomista. Tulevaisuudessa valveutuneet asiakkaat eiviat ehka ha-
lua ostaa tuotteita myoskaan yritykseltd, jonka tyontekijat ovat ylityollistettyja ja
stressaantuneita.

Edella esitettyjen muutosvoimien lisdksi merkityshakuisuusluokan pohjalta voi-
taisiin tutkia my6s muiden ilmitiden mahdollisia vaikutuksia padkaupunkiseu-
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dun tulevaisuuden toimitilamarkkinoille. Esimerkiksi kehon ja mielen hyvin-
voinnin arvostaminen tulevat ndkymaan toimitilamarkkinoilla. Tyoympéristossa
tdma tarkoittaa erilaisia tyohyvinvointia lisddvia ominaisuuksia ja toisaalta stres-
sid ja kiiretta vahentdvid ominaisuuksia (ks. luku 4.2.5). Liiketilojen yhteydessa
tdma puolestaan nikyy esimerkiksi hyvinvointipalvelujen kasvavana suosiona.
Myos tyon- ja ostostenteon joustavuus omien yksilollisten tarpeiden ja aikataulun
mukaan edesauttavat ihmisten hyvinvointia. (Liiketilankayttdjat 2007). Esimer-
kiksi etdtoiminnot auttavat tdssi tehtdvissd tulevaisuudessa. Luonnon arvosta-
minen vaikuttaa my6s toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden kehitykseen (ks. luku
3.7ja4.7).

Tyontekijoiden
tilatoiveet

Lepotilat

kehityksen
mukainen
toiminta

Slow Real Estate-
liike

Slow Shopping
Kulutetaan
enemman ojen
aikaa laatu
Nautinnol-
lisuuden
Oheis- maksimointi Asiakas-
palvelut

palvelu

Kuva 51: Slow Real Estate -liikkkeen mahdolliset vaikutukset
4.9.4 Tarinoiden merkitys korostuu

Meidan on sanottu eldvén tarinoiden aikaa. Tarinat on osattu valjastaa jo kasva-
vassa mairin myos liiketoiminnan tarkoituksiin. (Kamppinen 2001, s. 123 & 80.)
Tarinoiden kasvava suosio nikyy paakaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla (ks.
kuva 52). Esimerkiksi kiinteistGjen markkinoinnissa kiinteistolle tai alueelle on
rakennettu imago kiinteiston entisen kiyttotarkoituksen tai menneisyydessa har-
joitetun toiminnan pohjalta (esim. Senaatti Kiinteistot 2007). Viime aikoina esi-
merkiksi vanhoja tehdasrakennuksia ja varastoja on entisoity paakaupunkiseu-
dulla uuteen kayttoon siten, ettd elementteja vanhoista ajoista on jatetty nakyviin
muistuttamaan kiinteiston historiasta. Kiinteiston menneisyyttd on siis pyritty
korostamaan. Talla tavalla toimien kiinteist6 on saatu kertomaan eteenpéin omaa
tarinaansa (ks. Putkonen 2002). Uutuuden kaipuu ja modernius saavat niin
my0s paakaupunkiseudun tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla itselleen uuden
kilpailijan ajan jaljista.

Tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toimijat rakentavat imagoita itselleen luo-
malla toimitiloille pehmeiden arvojen mukaisia imagoita. Imagoiden rakentami-
sessa kaytetddn hyvidksi muun muassa erilaisia tarinoita. Tarinat kertovat esi-
merkiksi menneisti ajoista tai jostakin muusta valitusta teemasta. Jo nyt jotkin
paakaupunkiseudulla sijaitsevat toimitilat ovat pyrkineet erikoistumaan esimer-
kiksi kiinteiston menneisyyden perusteella ja luoneet sen pohjalta tiloille kiinnos-
tavan tarinan. Tulevaisuudessa erilaisia rakennuksia, jopa historiallisia raken-
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nuksia, muutetaan alkuperéiselta kayttotarkoitukseltaan toimitilakayttoon siten,
etta kiinteiston vanhasta kayttotarkoituksesta jatetdan nakyviin huomiota herat-
tavia elementtejd. Tulevaisuudessa toimitilat voivat olla samalla seka toimitiloja
ettd rakennusmuseoita. Kehityksen seurauksena niistéd tulee hyvin omaleimaisia
ja toisistaan erottuvia, mutta toisaalta eri tilatyyppien voidaan my6s nahda lahen-
tyvan toisiaan. Kayttotarkoituksen muutoksen lapikdyneet toimitilat asettavat
luonteestaan johtuen erilaisia kayttorajoituksia, eivatka kaikki toimitiloille perin-
teisesti asetetut laatukriteerit valttimatta tayty. Tarinoiden merkityksen korostu-
essa persoonattomat toimitilat koetaan epahoukuttelevina. Tama johtaa paikau-
punkiseudun toimitilamarkkinoilla toimitilojen houkuttelevuuden uudelleenmaa-
rittelyyn.

Tarinoiden merkityksen korostuessa toimitilalle muodostettavan tarinan pohja
voidaan hakea toimitilan menneisyydesta. Vastaavasti tarina voidaan rakentaa
taysin fiktiivisesti esimerkiksi uudiskohteiden osalta. Talloin toimitila teemoite-
taan tarinan pohjalta kokonaisvaltaisesti. Valittu teema ilmenee niin imagossa
kuin toimitilan fyysisessikin olemuksessa. Kehitys tekee padkaupunkiseudun
toimitiloista toisistaan erottuvia ja samalla eriyttda markkinoita.

Myos télla hetkelld padkaupunkiseudun toimitilojen imagoita on yritetty teemoit-
taa ja rakentaa erilaisten tarinoiden varaan. Esimerkiksi Ruoholahdessa HTC:n
rakennukset on nimetty Kolumbuksen laivojen mukaan. Nykyisellddn valitun
teeman hyodyntdminen on kuitenkin jaanyt laihaksi. Tulevaisuudessa tarina il-
mentyy toimitilassa nykyistd kokonaisvaltaisemmin ja nakyy lapi koko toimitilan.
Tami tekee toimitilasta todella erottuvan ja omaleimaisen houkuttelukeinon.
HTC:n tapauksessa toimitilat voidaan esimerkiksi rakentaa todellisten laivojen
n#kaisiksi sisdlté ja ulkoa ja henkilosto koostuu merimiehistd pelkdn nimiviitta-
uksen sijaan.

Toimitilat
erottuvat
toisistaan

Toimitila
teemoitetaan

Tarinoiden
merkitys
korostuu

Houkuttelevuuden
uudelleen-
madrittely

Persoonattomat l

epahoukuttelevia

Omalei-
maisuus

Elementit
menneesta
nakyviin

Kayttotarkoituk-
sen muutokset
Tilatyyppien ‘ Kayttdrajoi-
yhdentyminen Laatuvaati- tukset
mukset

eivat tayty

Kuva 52: Tarinoiden merkityksen korostumisesta seuraavat mahdolliset vaikutukset
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5 Paakaupunkiseudun toimitilamarkkina-
osapuolten tulevaisuuden toimitilatoiveet

Tiassa luvussa tarkastellaan padkaupunkiseudun toimitilamarkkinaosapuolten tu-
levaisuuden toimitilatoiveita. Luvussa tarkastellaan, mitd ominaisuuksia markki-
naosapuolet pitdvit tiarkeina toimitilan houkuttelevuuden kannalta talla hetkella
ja tulevaisuudessa sekid miten eri ominaisuuksien merkityksen uskotaan muuttu-
van tulevaisuudessa. Luvun lopuksi tiivistetdan markkinaosapuolten nakemyksis-
ta tulevaisuuden houkuttelevaa toimitilaa kuvastavat, toivotut tulevaisuuskuvat
kullekin markkinaosapuoliryhmalle. Luvussa esitetyt nikemykset perustuvat ko-
timaisten ja ulkomaisten kiinteistosijoittajien, liiketilan- ja toimistotilankayttaji-
en, rakentajien ja kiinteistokehittdjien sekd kunnan viranomaisten kysely- ja
haastattelutuloksiin. Markkinaosapuolten nikemyksia koskeva aineisto on erilai-
nen eri markkinaosapuoliryhmien kohdalla. Tarkemmin perustana olevasta da-
tasta kerrotaan luvussa 2.3.4. Tama luku kasittelee tutkimuskysymysta numero
kolme.

5.1 Tarkeimmiit toimitilaominaisuudet

Seuraavaksi tarkastellaan markkinaosapuolten ndkemyksia siitd, mitka toimitila-
kiinteiston ominaisuudet ovat tarkeita toimitilan houkuttelevuuden kannalta talla
hetkelld ja tulevaisuudessa sekd miten eri ominaisuuksien merkityksen uskotaan
muuttuvan tulevaisuudessa. Ensiksi tarkastellaan kotimaisten ja ulkomaisten
kiinteistosijoittajien nakemyksid, timén jilkeen rakentajien ja kiinteistokehitta-
jien ja lopuksi toimitilankayttdjien eli toimisto- ja liiketilankayttajien mielipiteita.

5.1.1 Toimistotilankayttidjien nikemys

Seuraavaksi esitelladn toimistotilankayttajien nikemys toimistotilan houkuttele-
vuuden tarkeimmista tekijoista tulevaisuudessa. Tilankayttajat saivat valita kol-
me tirkeintd toimitilaominaisuutta 21 esitetyn ominaisuuden joukosta. Tilan-
kayttajat arvioivat ominaisuuksien térkeyttd omassa toimitilan valinnassaan eli
he toisin sanoen arvioivat, mitkd ominaisuudet kuvaisivat parhaiten heidan na-
kemyksensd mukaan tulevaisuuden houkuttelevaa toimitilaa. Taulukossa 10 on
esitettynd toimistotilankayttdjien nakemysten jakaantuminen tulevaisuuden toi-
mitilan tirkeimmistd ominaisuuksista.

Eniten mainintoja tarkeydesta saavat osakseen tilojen tekninen laatu ja pohjarat-
kaisun toimivuus. Vajaa kolmannes vastaajista nakee nadma tekijat tulevaisuudes-
sa olennaisiksi. Lihes yhtd paljon kannatusta toimistotilankayttijien keskuudes-
sa saavat osakseen saavutettavuus autolla, tietoverkkojen taso ja tilakustannuk-
set. Noin 20 prosenttia vastaajista puolestaan valitsi kolmen tarkeimméan ominai-
suuden joukkoon saavutettavuuden julkisilla kulkuneuvoilla, rakennuksen yleisen
kunnon ja pysidkointimahdollisuudet. Vastausvaihtoehto “jonkin muu, mika” va-
littiin viisi kertaa. Tdssd vapaavalintaisessa kohdassa nimettiin seuraavat tarkeina
koetut toimitilaominaisuudet: laajenemismahdollisuuksia varten riittiviat maa-
alueet, varasto, ravintola ja hotelli, sijainti ylipaataan seka paasy hyotyajoneuvoil-
la.
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Taulukko 10: Toimistotilankiyttijien nikemys tirkeimmisti toimitilaominaisuuksis-
ta tulevaisuudessa

Ominaisuudet kpl | %
n=56

Tilojen tekninen laatu (sisdilma, talotekniikka) 16 |29
Pohjaratkaisun toimivuus 16 |29
Saavutettavuus autolla 15 |27
Tietoverkkojen taso 15 |27
Tilakustannukset, hinta 15 |27
Saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla 12 |21
Rakennuksen yleinen kunto 12 |21
Pysidkointimahdollisuudet 10 |18
Mahdollisuus tilojen joustavaan lisidmiseen/vihentimiseen 9 16
Muiden tyontekijoiden asuinpaikkojen 1dheisyys 7 13
Yhteistybkumppaneiden ldheisyys 7 13
Yrityksen asiakkaiden ldheisyys 5 9
Lentokentén laheisyys 5 9
Jokin muu tekiji, mika? 5 9
Saman alan/kilpailevien yritysten ldheisyys 4 7
Alueelta saatavat palvelut (esim. ravintolat, kaupat, hotellit) 4 7

Rakennuksessa olevien palveluiden saatavuus (esim. aula-, catering- ja
toimistopalvelut)

Helsingin keskustan ldheisyys

Alueen yleinen arvostus, imago

Ei vastausta

En osaa sanoa

Yrityksen muiden toimipaikkojen ldheisyys

Ylemmin johdon asuinpaikkojen ldheisyys

C|O (O ([H N[NNI
QIO N[ IBN

Mahdolliset muut vuokralaiset rakennuksessa

Toimistotilan kayttijat arvioivat toimitilojen ominaisuuksien merkityksen kehi-
tysta tulevaisuudessa. Vastaajia pyydettiin arvioimaan, tuleeko heidin niakemyk-
sensd mukaan esitettyjen tekijoiden merkitys tulevaisuudessa kasvamaan, pysy-
main ennallaan tai vaihtoehtoisesti vihenemaan. Ominaisuuksia pyydettiin arvi-
oimaan tulevaisuudessa. Tatd tarkempaa aikarajausta ei tehty.

Taulukosta 11 voidaan ndhda, ettd merkitystddn tulevaisuudessa kasvattava toi-
mitilaominaisuus on vastaajien nikemyksen mukaan yleisimmin mahdollisuus ti-
lojen joustavaan lisddmiseen ja vihentdmiseen. Sen merkityksen kasvuun uskoo
ldhes puolet toimistotilankayttijista. Toinen, yleisimmin tulevaisuudessa nykyista
tarkeampana koettu toimitilaominaisuus on vastaajien mukaan toimitilan saavu-
tettavuus julkisilla kulkuneuvoilla. Sen merkityksen kasvuun uskoo noin 40 pro-
senttia tilankayttajistd. Myos toimitilojen tietoverkkojen taso ja tekninen laatu
ovat tekijoitd, joiden tirkeyden uskotaan tulevaisuudessa korostuvan. Kumman-
kin tekijan osalta tarkeyden korostumiseen uskoo vajaat 40 prosenttia vastaajis-
ta. Muita merkitystasan tulevaisuudessa lisdavia tekijoita ovat vastaajien mukaan
muun muassa toimitilan pohjaratkaisun toimivuus ja pysidkointimahdollisuudet.
Niiden merkityksen kasvuun tulevaisuudessa uskoo noin kolmannes vastaajista.
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Taulukko 11: Toimitilaominaisuudet, joiden arvioitiin yleisimmin kasvattavan merki-
tystéién tulevaisuudessa

Ominaisuudet Merkitys | Pysyy | Merkitys | Ei osaa | Ei vasta-
vihenee |Samana|kasvaa |sanoa [usta

n=49 kpl|% |kpl|% |kpl % |kpl|% |kpl |%

Mabhdollisuus tilojen jousta-

vaan lisdami-

seen/vihentdmiseen o| o |25|51|23|47|1|2]|0]| O

Saavutettavuus julkisilla

kulkuneuvoilla o| o |[29|59|19|39|1|2]|] 0] O

Tietoverkkojen taso 0| 0 [30|61|18|37|1]2] 0 0

Tilojen tekninen laatu (si-

siilma, talotekniikka) 0| 0 [30|61|18|37|1]2] 0 0

Pohjaratkaisun toimivuus o| o [32|65|16|33|1|2]|0]| O

Pysdkointimahdollisuudet 2| 4 |32]|65|14|29]| 1 |2| 0] 0O

Merkityksensa ennallaan siilyttavia tekijoitd ovat toimistotilankayttdjien nike-
myksissad yleisimmin saman alan tai kilpailevien yritysten, Helsingin keskustan,
yrityksen asiakkaiden ja ylemmain johdon asuinpaikkojen ldheisyys sekd mahdol-
liset muut vuokralaiset rakennuksessa (ks. taulukko 12). Noin 90 prosenttia vas-
taajista nakee ndiden tekijoiden merkityksen muuttumattomana. Muita yleisesti
merkityksensi ennallaan siilyttdvia ominaisuuksia ovat yhteisty6kumppaneiden
laheisyys, alueelta saatavat palvelut, muiden tyontekijéiden asuinpaikkojen lahei-
syys, rakennuksessa olevien palveluiden saatavuus, lentokentan laheisyys, alueen
yleinen arvostus eli imago sekad rakennuksen yleinen kunto. Noin 80 prosenttia
vastaajista ndkee nédiden tekijoiden pysyvén tulevaisuudessa vaikutukseltaan sa-
manlaisena kuin télla hetkella.
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Taulukko 12: Toimistotilankiyttijien valitsemat toimitilaominaisuudet, joiden arvioi-

tiin yleisimmin siilyttivian merkityksensi tulevaisuudessa

Merkitys | Pysyy | Merkitys | Ei osaa [ Ei vasta-
Ominaisuudet vihenee |Samana|kasvaa |sanoa |usta
n=49 kpl| % |kpl| % | kpl| %|kpl| %| kpl| %
Saman alan/kilpailevien yri-
tysten laheisyys o| o [44|00| 2| 4| 3|6]|] 0] O
Helsingin keskustan lahei-
Syys 31 6 [44]90|l 1 ]| 2]1]2]0] 0
Yrityksen asiakkaiden lahei-
Syys 2| 4 143|888 2| 4| 2]4]0] 0
Ylemman johdon asuinpaik-
kojen ldheisyys 2| 4 |42]86] 1 2 148 o0 0
Mabhdolliset muut vuokralai-
set rakennuksessa 1| 2 (42|86 2 |4 [2]4]|21] 4
Yhteisty6kumppaneiden la-
heisyys ol o [41(84]| 7|14|1|2]0] o0
Alueelta saatavat palvelut
(esim. ravintolat, kaupat, ho-
tellit) O| o [40([82| 6 [12| 1 |[2] 2 4
Muiden tyontekijoiden
asuinpaikkojen ldheisyys 3| 6 [39(80| 5 |[10|2[4]|] 0] O
Rakennuksessa olevien pal-
veluiden saatavuus (esim.
aula-, catering- ja toimisto-
palvelut) o| o [39]80 16 | 2 | 4 0
Lentokentén ldheisyys 38 | 78 18| 1 |2
Alueen yleinen arvostus,
imago 4 |38|78]| 6 |12 | 2 | 4
Rakennuksen yleinen kunto 0o |38|78|10|20| 1 |2]| 0
Yrityksen muiden toimipaik-
kojen ldheisyys 3 35|71 5 (10| 4 | 8 4
Tilakustannukset, hinta O] o [33[67]12|24]| 2 |4 4

Arvioitujen tekijoiden merkityksen vihenemiseen tulevaisuudessa ei uskota toi-
mistotilankayttajien keskuudessa yleisesti (ks. taulukko 13). Saavutettavuus au-
tolla on tekija, joka naytti toimistotilankayttdjien nakemyksen mukaan menetta-
vin yleisimmin merkitystaan tulevaisuudessa. Kymmenen prosenttia vastaajista
uskoo autolla saavutettavuuden olevan toimistotilalle tulevaisuudessa vihemmén
tarkeda kuin talla hetkella. Muita tekijoitd, joiden mainitaan pienentavan tulevai-
suudessa merkitystdan, ovat esimerkiksi yrityksen muiden toimipaikkojen ldhei-
syys, muiden tyontekijoiden asuinpaikkojen laheisyys ja Helsingin keskustan 1a-
heisyys. Kolme vastaajaa 49:sta arvioi ndiden tekijoiden merkityksen pienenevian

tulevaisuudessa.
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Taulukko 13: Toimitilaominaisuudet, joiden arvioitiin yleisimmin pienentivin merki-
tystién tulevaisuudessa

Merkitys | Pysyy | Merkitys | Ei osaa | Ei vasta-
Ominaisuudet vihenee |Samana |kasvaa |sanoa |usta
n=49 kpl|% |kpl|% |kpl |% |kpl|% |kpl |%
Saavutettavuus autolla 5|10 |33|67]| 9 |18 1 |2] 1 2
Yrityksen muiden toimipaik-
kojen ldheisyys 3| 6 [35|71| 5 |10 4 |8 2 4
Muiden tyontekijoiden
asuinpaikkojen ldheisyys 3] 6 [39]|80| 5 ]|10|l2]4]0] 0
Helsingin keskustan ldhei-
SYys 3 6 |44]90]| 1 2 1 (2] o0 0

Toimistotilankdyttijien vastauksista voidaan huomata, ettei toimistotilankaytta-
jien nakemys tekijoiden kehityksen suunnasta ole tdysin yhtenevi. Esimerkiksi
toimitilan saavutettavuus autolla jakaa vastaajien mielipiteitd merkityksensa ke-
hityksella. Noin 70 prosenttia vastaajista uskoo autolla saavutettavuuden siilyt-
tavan merkityksensa samanlaisena tulevaisuudessa kuin tillakin hetkelld. Vaikka
enemmisto vastaajista uskoo niin, on toimistotilankayttdjien joukossa myos niita,
jotka ndkevat merkityksen kasvavan. Osa vastaajista, joskin edellisia pienempi
joukko, nikee autoilun merkityksen painvastoin pienenevin. Itse asiassa vaikka
autoilu on tekiji, jonka merkityksen pienenemiseen ei mairillisesti usko kovin
moni vastaajista, on se kuitenkin tekija, jonka merkityksen pienenemiseen usko-
taan kaikkein eniten esitettyjen tekijoiden joukosta. Noin kaksi kolmasosaa vas-
taajista nikee pysiakointimahdollisuuksien merkityksen pysyvan tulevaisuudessa
ennallaan. Kolmannes vastaajista on puolestaan sitd mielts, ettid pysakointimah-
dollisuuksien merkitys tulee kasvamaan. Muutamat vastaajista arvioivat pysa-
koinnin merkityksen pienenevin tulevaisuudessa.

Yleisesti voidaan sanoa, ettd toimistotilankayttdjat uskovat tekijéiden merkityk-
sen pysyvan tulevaisuudessa yleisimmin samanlaisena kuin nyky#an. Toisaalta on
mielenkiintoista huomata, ettd vastaajat ovat innokkaampia arvioimaan tekijoi-
den merkitysten kasvua kuin niiden pienenemistd. Epdvarmuuttakin vastaajien
joukosta 16ytyy. Eniten en osaa sanoa -vastauksia saavat osakseen yrityksen mui-
den toimipaikkojen laheisyys ja ylemman johdon asuinpaikkojen laheisyys. Tassa
yhteydessi voidaan miettia sitd, minkélaisia tunteita en osaa sanoa -vastaukset
oikeastaan kuvastavat. Voidaan esimerkiksi ajatella, koska vastaajat nayttavat
yleisesti ottaen olevan hanakampia arvioimaan tekijoiden merkityksen kasvua
kuin merkityksen pienenemista, viittaisiko en osaa sanoa -vastaus pikemminkin
tekijan merkityksen mahdolliseen pienenemiseen kuin merkityksen kasvuun. On
mahdollista, ettd tekijoiden merkityksen vahenemisesti ollaan epavarmempia
kuin merkityksen kasvusta.

5.1.2 Liiketilankiyttdjien nikemys

Seuraavaksi liiketilan kayttdjat arvioivat toimitilojen eri ominaisuuksien tarkeytta
tulevaisuudessa. Liiketilankayttijat nimesivit mielestdan kolme tirkeinta toimiti-
laominaisuutta tulevaisuudessa kahdeksan esitetyn ominaisuuden joukosta (ks.
taulukko 14). Liiketilankayttajille esitetyt tekijat olivat saavutettavuus autolla,
saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla, ilmaisen pysdkoéinnin maird, kauppa-
keskuksen asiakaspohja, liikkeen sijainti kauppakeskuksen siséllda, kauppakes-
kuksen liikekokoonpano, kauppakeskuksen imago ja kauppakeskuksen koko. Li-
sdksi vastaajat saivat valita avoimen vaihtoehdon kautta jonkin itse nimeimansa
tekijan. Taulukossa 13 on esitettynd vastaajien nakemysten jakaantuminen. Ti-
lankayttajat arvioivat ominaisuuksien tarkeyttd omassa toimitilan valinnassaan
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eli he toisin sanoen arvioivat, mitkd ominaisuudet kuvaisivat parhaiten heiddn
nikemystain tulevaisuuden houkuttelevasta toimitilasta.

Liiketilankayttajat valitsivat yleisimmin kaikkein tdrkeimmaéksi sijoittumisteki-
jaksi saavutettavuuden julkisilla kulkuneuvoilla ja kauppakeskuksen liikeko-
koonpanon. Lihes puolet vastaajista valitsi nima tekijat kolmen tirkeimmén tu-
levaisuustekijin joukkoon. Seuraavaksi yleisimmiksi nimettiin saavutettavuus au-
tolla, liikkeen sijainti kauppakeskuksen sisilla ja kauppakeskuksen imago. Noin
40 prosenttia vastaajista naki ndma tekijat houkuttelevina. Noin kolmannes vas-
taajista valitsi kauppakeskuksen asiakaspohjan ja ilmaisen pysdkoéinnin maaréan.
Vahiten houkuttelevana tulevaisuusominaisuutena annettujen tekijéiden joukos-
sa naytti liiketilankéyttdjien mukaan olevan kauppakeskuksen koko. Vastaajille
annettiin myos mahdollisuus nimet esitettyjen ominaisuuksien liséksi jokin muu
tulevaisuuden toimitilalle tarked ominaisuus avoimen vastauksen kautta. Kaksi
vastaajaa kaytti tatd mahdollisuutta. Toinen vastaajista valitsi tirkeimpien tule-
vaisuuden ominaisuuksien joukkoon viihtyvyyden ja turvallisuuden ja toinen
vuokratason.

Taulukko 14: Liiketilankiyttijien nikemys toimitilan tirkeimmistid ominaisuuksista
tulevaisuudessa

Ominaisuudet kpl %
n=41

Saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla 19 46
Kauppakeskuksen liikekokoonpano 19 46
Saavutettavuus autolla 17 41
Liikkeenne sijainti kauppakeskuksen sisalla 17 41
Kauppakeskuksen imago 15 37
Kauppakeskuksen asiakaspohja 14 34
Ilmaisen pysdkoinnin maara 12 29
Kauppakeskuksen koko 8 20
Jokin muu, mika 2 5

Liiketilakayttajat arvioivat, kuinka kahdeksan eri litketilaominaisuuden merkitys
tulee heidin mukaansa muuttumaan tulevaisuudessa. Esitetyt ominaisuudet oli-
vat saavutettavuus autolla, saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla, ilmaisen py-
sdkoinnin maara, kauppakeskuksen liikekokoonpano, kauppakeskuksen koko,
kauppakeskuksen imago, liikkeen sijainti kauppakeskuksen sisilla ja kauppakes-
kuksen asiakaspohja. Vastaajia pyydettiin arvioimaan, tuleeko tekijéiden merki-
tys tulevaisuudessa kasvamaan, pysymaian ennallaan tai vaihtoehtoisesti vahe-
nemain. Ominaisuuksia pyydettiin arvioimaan tulevaisuudessa. Téta tarkempaa
aikarajausta ei tehty.

Taulukosta 15 voidaan nahd3, ettd yleisimmin vastaajat uskovat julkisten liiken-
neyhteyksien merkityksen kasvavan tulevaisuudessa. Tétd mieltd on noin 85 pro-
senttia liiketilankaytt&jistd. Myos kauppakeskuksen litkekokoonpanon ja ilmaisen
pysakoinnin méaaran merkityksen uskotaan kasvavan tulevaisuudessa. Nédiden te-
kijoiden merkityksen korostumiseen tulevaisuudessa uskoo vastaajista reilut 80
prosenttia. Kauppakeskuksen imagon merkityksen kasvuun tulevaisuudessa us-
koo vastaajista puolestaan noin kaksi kolmasosaa.

Vastaajien adnet jakautuvat suhteellisen tasan vaihtoehtojen “pysyy samana” ja
“kasvaa” vilille tekijoiden: saavutettavuus autolla, kauppakeskuksen koko, liik-
keenne sijainti kauppakeskuksen sisilla ja kauppakeskuksen asiakaspohja. Min-
kaan tekijan merkitykseen vihenemiseen ei uskota yleisesti. Eniten “merkitys

201



pienenee” -mainintoja sai osakseen autolla saavutettavuus, jonka nimesi 42 vas-
taajasta kaksi. Liiketilankayttajat nayttavit uskovan yleisimmin tekijéiden merki-
tyksen kasvuun kuin merkityksen vihenemiseen.

Taulukko 15: Liiketilankiyttijien nikemys kauppakeskuksen ominaisuuksien merki-
tyksen kehityksesti tulevaisuudessa

Merkitys | Pysyy | Merkitys | Ei osaa |Ei vasta-

Ominaisuudet pienenee | samana |kasvaa |sanoa |usta
n=42 kpl [% |kpl |[% [kpl |% [kpl |% |kpl |%
Saavutettavuus autolla 2 | 5|18 (43|20 (48] 1 2] 1 2
Saavutettavuus julkisilla

kulkuneuvoilla o|o| 6 |14[36|8 | o |0o]|] o | o

Ilmaisen pysakoinnin maard | 1 2| 7 |17|/34|81| o |o| o | o
Kauppakeskuksen liikeko-

koonpano o |o| 7 |17]35]|83] 0 |0]|] 0 ]|O
Kauppakeskuksen koko 1 2 |22 |52|/19 45| o |o| o | O
Kauppakeskuksen imago 1 | 2|13 |31[28|67/ 0 |0] 0] O
Liikkeenne sijainti kauppa-

keskuksen sisilla o | o|18 |43[23|55|] o |o0]| 1 2
Kauppakeskuksen asiakas-

pohja 1 2 |22 |52|/19 45| o |o| o | O

5.1.3 Kotimaisten kiinteistosijoittajien nikemys

Seuraavaksi kisitelldan kotimaisten kiinteistosijoittajien nakemyksia siita, mitka
toimitilaominaisuudet ovat toimitilan houkuttelevuuden kannalta kaikkein olen-
naisimpia télld hetkelld ja tulevaisuudessa vuonna 2020. Sijoittajille esitetyt toi-
mitilojen ominaisuudet on jaettu kuuteen luokkaan: alueen arvostus, saavutetta-
vuus, alueen palvelurakenne, alueen luonne, alueen muut toimijat seké kiinteis-
ton ominaisuus. Sijoittajat valitsivat ensin kolme tarkeinta tekijaa talla hetkelld ja
timan jalkeen kolme tirkeintd tekijad tulevaisuudessa. Sijoittajat saivat valita
tarkeimmat ominaisuudet mista tahansa luokasta eli kaikkien esitettyjen 35 omi-
naisuuden joukosta. Sijoittajat arvioivat toimitilakiinteistojen houkuttelevuutta
potentiaalisena sijoituskohteena.

Talla hetkelld eniten kotimaisia kiinteistosijoittajia houkuttelevia toimitilakiin-
teistdjen ominaisuuksia olivat houkutteleva ja arvostettu aluelmago ja pysakointi-
tila (ks. taulukko 16). Noin 40 prosenttia sijoittajista valitsi nima ominaisuudet
kolmen tarkeimman tekijan joukkoon. My0s raideyhteydet ja nykyaikainen talo-
tekniikka miellettiin tarkeiksi. Niitd kannatti noin 30 prosenttia vastaajista. Noin
viidennes vastaajista valitsi puolestaan tarkeimpien ominaisuuksien joukkoon
menestyneen yrityksen sijainnin alueella, saavutettavuuden henkil6autolla, litke-
toimintaa tukevat palvelut ja kiinteiston niakyvyyden paéiliikennevéylille. Noin
kymmenes vastaajista valitsi vanhan, menestyneen ja suurimmaksi osaksi raken-
netun alueen, korkeasti koulutetun ty6voiman asuinalueiden laheisyyden, yliopis-
ton tai korkeakoulun ldheisyyden, alueen timanhetkisen liiketoiminnan laadun ja
imagon, tilan joustavuuden ja uuden modernin kiinteiston. Selkein toimialapro-
fiillin omaava alue, lentokenttidyhteydet, kaupalliset palvelut ja vanha arvokiin-
teisto olivat saaneet osakseen kukin yhden nimedmisen kolmen tarkeimman teki-
jan joukkoon. Muita esitettyja toimitilaominaisuuksia ei nimetty kertaakaan kol-
men talld hetkella houkuttelevimman ominaisuuden joukkoon.

Kuten taulukosta 17 voidaan ndhda, kaikkein olennaisimpia tekij6itd toimitilan
tulevaisuuden houkuttelevuuden kannalta kiinteistdsijoittajien mukaan olivat
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toimitilakiinteiston omaamat raideyhteydet. Noin 40 prosenttia vastaajista valitsi
raideyhteydet kolmen tirkeimmin ominaisuuden joukkoon. Toinen, tdrkeim-
maksi valittu houkuttelevuusominaisuus tulevaisuudessa on houkutteleva ja ar-
vostettu alueimago. My6s tdman tekijan valitsi noin 40 prosenttia kotimaisista si-
joittajista. Seuraavaksi tarkein tekija sijoituskohteen houkuttelevuuden kannalta
on sijoittajien nikemyksen mukaan toimitilakiinteiston omaama nykyaikainen
talotekniikka. TAmén tekijan kolmen tirkeimman houkuttelevuusominaisuuden
joukkoon valitsi vajaa kolmannes vastaajista. Muita tdrkeina pidettyji ominai-
suuksia ovat muun muassa helpot ja nopeat yhteydet lentokentille, viihtyisd ym-
paristo, jonkin menestyneen yrityksen sijainti alueella seké tilanjoustavuus. Ku-
kin tekijoista saa noin 16 prosenttia vastauksista osakseen.

Kuten taulukosta 17 voidaan huomata, sijoittajien tulevaisuudessa tarkeina pita-
mat tekijat jakautuvat eri luokkien kesken. Esimerkiksi saavutettavuus-luokassa
on eniten tarkeina pidettyja tekijoitd. Luokissa kiinteiston ominaisuus ja alueen
arvostus on myos paljon houkuttelevuuden kannalta olennaisina nidhtyja ominai-
suuksia. Sen sijaan luokissa alueen luonne ja alueen palvelurakenne ovat vastaa-
jien niakemysten mukaan kaikkein vihiten toimitilan tulevaisuuden houkuttele-
vuuden kannalta tirkeina pidettivia ominaisuuksia.

Verrattaessa viittitoista tarkeimmaiksi sijoittunutta toimitilaominaisuutta voi-
daan huomata, ettd houkutteleviksi koetut ominaisuudet ovat pitkille samoja se-
ka talla hetkella etta tulevaisuudessa. Joitakin eroja on kuitenkin olemassa. Saa-
vutettavuus henkil6autolla, alueen timéanhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago,
uusi moderni kiinteisto ja selkedn toimialaprofiilin omaava alue eivat ylla viiden-
toista tairkeimman ominaisuuden joukkoon tulevaisuudessa, vaikka ne ovat télla
hetkella sijoittuneet niiden joukkoon. Toisaalta helpot ja nopeat yhteydet lento-
kentille, viihtyisd ymparisto sekd rauhallinen ja turvallinen ymparisté ovat teki-
jOita, jotka loytyvit tulevaisuuden viidentoista houkuttelevimman ominaisuuden
joukosta, vaikka niitd ei nay talld hetkelld viidentoista tirkeimmain tekijan jou-
kossa.
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Taulukko 16: Kotimaisten kiinteistosijoittajien nikemys tilld hetkelld houkuttele-

vimmista toimitilaominaisuuksista

Tiarkeimmiit ominaisuudet tillid hetkellid kpl | %
n=18

Houkutteleva ja arvostettu alueimago 7] 39
Pysékointitilaa 7| 39
Raideyhteydet (juna, metro jne.) 6| 33
Nykyaikainen talotekniikka 5| 28
Jokin menestynyt yritys on sijoittunut alueelle (esim. NOKIA,

IKEA) 4| 22
Saavutettavuus henkil6autolla 3| 17
Liiketoimintaa tukevat palvelut (catering, vartiointi, kunnossapito

jne.) 3| 17
Kiinteiston nékyvyys paaliikennevaylille 3| 17
Vanha menestynyt alue, joka on suurimmaksi osaksi valmiiksi ra-

kennettu. 2| 11
Korkeasti koulutetun tyovoiman asuinalueiden laheisyys ol 11
Yliopiston tai korkeakoulun ldheisyys ol 11
Alueen taménhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago ol 11
Tilan joustavuus ol 11
Uusi moderni kiinteisto ol 11
Alue, jolla on selkei toimialaprofiili 1 6
Helpot ja nopeat yhteydet lentokentalle 1 6
Kaupalliset palvelut (ravintolat, kaupat, hotellit jne.) 1 6
Vanha arvokiinteisto 1 6
Uusi kiyntiinlahdossa oleva alue o o
Vanha, osittain kehittynyt alue o o
Linja-autoyhteydet o o
Helsingin keskustan laheisyys o o
Sosiaalipalvelut (sairaalat, koulut jne.) o o
Erilaiset asumisvaihtoehdot alueella o o
Luonnon laheisyys ja mahdollisuus ulkoiluun ja ulkoilma-

aktiviteetteihin 0 0
Vapaa-ajan harrasteita ja vithdepalveluja (elokuvateatteri, kunto-

keskus jne.) 0] 0
Merenrantasijainti o o
Hyvin hoidettu maisema o o
Rauhallinen ja turvallinen ympéaristo o o
Viihtyisa ymparisto o o
Suurien asuinalueiden ldheisyys o o
Tutkimuskeskuksen/-laitoksen laheisyys 0 0
Sujuva ja nopea yhteistyo kunnan viranomaisten kanssa alueen

kiinteist6ihin liittyvien asioiden hoidossa 0 0
Kiinteisto on hyvin tunnettu maamerkki o o
Korkeatasoinen arkkitehtuuri o o
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Taulukko 17: Kotimaisten sijoittajien nikemys erilaisten tekijoiden tarkeydesti toi-

mitilan tulevaisuuden houkuttelevuuden kannalta

Tarkeimmit ominaisuudet tulevaisuudessa vuonna 2020

kpl

%

n=18

Raideyhteydet (juna, metro jne.)

44

Houkutteleva ja arvostettu alueimago

39

Nykyaikainen talotekniikka

28

Korkeasti koulutetun tyévoiman asuinalueiden ldheisyys

22

Helpot ja nopeat yhteydet lentokentille

17

Viihtyisd ymparisto

LW [ |~ 0 [N (oo

17

Jokin menestynyt yritys on sijoittunut alueelle (esim. NOKIA,
IKEA)

o

17

Tilan joustavuus

17

Vanha menestynyt alue, joka on suurimmaksi osaksi valmiiksi ra-
kennettu

11

Pysdkointitilaa

N

11

Liiketoimintaa tukevat palvelut (catering, vartiointi, kunnossapito
jne.)

11

Rauhallinen ja turvallinen ympéristo

11

Yliopiston tai korkeakoulun ldheisyys

[
[

Kiinteiston nékyvyys paaliikenneviylille

[y
=

Saavutettavuus henkiloautolla

Kaupalliset palvelut (ravintolat, kaupat, hotellit jne.)

Erilaiset asumisvaihtoehdot alueella

Suurien asuinalueiden ldheisyys

Uusi, moderni kiinteisto

Vanha arvokiinteisto

Uusi, kdyntiinldhdossa oleva alue

Vanha, osittain kehittynyt alue

Alue, jolla on selked toimialaprofiili

Linja-autoyhteydet

Helsingin keskustan ldheisyys

Sosiaalipalvelut (sairaalat, koulut jne.)

O |0 |© O [C |0 | |~ [ [ = =[N [N [N ]|N

(ol (o} [o3 [ 3 o3 ol [o )3 [o) 3 [o) W [) W [o) W o)}

Luonnon ldheisyys, mahdollisuus ulkoiluun ja ulkoilma-
aktiviteetteihin

o

o

Vapaa-ajan harrasteita ja vithdepalveluja (elokuvateatteri, kunto-
keskus jne.)

Merenrantasijainti

Hyvin hoidettu maisema

Tutkimuskeskuksen/-laitoksen ldheisyys

o |O [© |©

o [C [©C |O

Sujuva ja nopea yhteisty6 kunnan viranomaisten kanssa alueen
kiinteist6ihin liittyvien asioiden hoidossa

Alueen tdménhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago

Kiinteistd on hyvin tunnettu maamerkki

Korkeatasoinen arkkitehtuuri

o |© [0 |O

o |©C [© |0
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5.1.4 Ulkomaisten kiinteistosijoittajien nikemys

Seuraavaksi kasitellaan ulkomaisten kiinteistosijoittajien nakemyksia siita, mitka
toimitilaominaisuudet ovat toimitilan houkuttelevuuden kannalta kaikkein olen-
naisimpia tilla hetkelld ja tulevaisuudessa vuonna 2020. Sijoittajille esitetyt toi-
mitilojen ominaisuudet on jaettu kuuteen luokkaan: alueen arvostus, saavutetta-
vuus, alueen palvelurakenne, alueen luonne, alueen muut toimijat seki kiinteis-
ton ominaisuus. Sijoittajat valitsivat ensin kolme tiarkeinta tekijaa talla hetkella ja
tdman jilkeen kolme tarkeintd tekijaa tulevaisuudessa. Sijoittajat saivat valita
tarkeimmat ominaisuudet mista tahansa luokasta eli kaikkien esitettyjen 35 omi-
naisuuden joukosta. Sijoittajat arvioivat toimitilakiinteistéjen houkuttelevuutta
potentiaalisena sijoituskohteena.

Talla hetkelld eniten ulkomaisia kiinteistosijoittajia houkuttelevia toimitilakiin-
teist6jen ominaisuuksia ovat tilan joustavuus (ks. taulukko 18). Taméan ominai-
suuden kolmen tallad hetkella tarkeimman ominaisuuden joukkoon valitsi sijoitta-
jista noin 40 prosenttia. Houkutteleva ja arvostettu alueimago sekia vanha menes-
tynyt ja suurimmaksi osaksi valmiiksi rakennettu alue houkuttelivat ulkomaisia
sijoittajia seuraavaksi eniten. Sijoittajista noin kolmannes kannatti nditd ominai-
suuksia. Noin neljinnes vastaajista valitsi puolestaan tilld hetkelld tdrkeiden
ominaisuuksien joukkoon saavutettavuuden henkiléautolla ja raideyhteydet.
Noin viidennes vastaajista nimesi kolmen tiarkeimmaén tekijan joukkoon Helsin-
gin keskustan ldheisyyden ja nykyaikaisen talotekniikan. Kolme vastaajista naki
houkuttelevana uuden, modernin kiinteiston, kun taas selkeidn toimialaprofiilin
omaavaa aluetta, kaupallisia palveluita, rauhallista ja turvallista ymparistoa seka
jonkin menestyneen yrityksen sijoittumista alueelle arvosti kutakin vastaajista
kaksi. Pysikéintitila, erilaiset asumisvaihtoehdot alueella, merenrantasijainti,
korkeasti koulutetun ty6voiman asuinalueiden laheisyys, yliopiston tai korkea-
koulun ldheisyys, alueen timénhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago, kiinteiston
nakyvyys pailiikennevéylille ja korkeatasoinen arkkitehtuuri olivat saaneet osak-
seen kukin yhden nimedmisen kolmen tarkeimman tekijan joukkoon. Ulkomaiset
sijoittajat eivdt nimenneet muita esitettyji toimitilaominaisuuksia kertaakaan
kolmen, tilla hetkelld houkuttelevimman ominaisuuden joukkoon.

Tulevaisuudessa tirkein toimitilaominaisuus ulkomaisten sijoittajien vastausten
perusteella on tilan joustavuus (ks. taulukko 19). Noin 40 prosenttia vastaajista
valitsi timin ominaisuuden kolmen tarkeimmén toimitilaominaisuuden jouk-
koon. Myo6s vanha, menestynyt ja suurimmaksi osaksi valmiiksi rakennettu alue
sekd raideyhteydet miellyttivit ulkomaisia sijoittajia. Niitd kannatti sijoittajista
noin kolmannes. Noin neljannes vastaajista niki tarkedna puolestaan houkuttele-
van ja arvostetun alueimagon. Saavutettavuus henkil6autolla ja Helsingin keskus-
tan ldheisyys houkuttelivat ulkomaisista sijoittajista noin viidennesti. Kolme vas-
taajista valitsi tulevaisuudessa tirkeimpien ominaisuuksien joukkoon selkein
toimialaprofiilin omaavan alueen, nykyaikaisen talotekniikan ja uuden modernin
kiinteiston. Kaupallisia palveluita, erilaisia asumisvaihtoehtoja alueella, rauhallis-
ta ja turvallista ymparistod seka jonkin menestyneen yrityksen sijoittumista alu-
eelle arvosti kutakin vastaajista kaksi. Pysdkointitila, merenrantasijainti, korkeas-
ti koulutetun tyovoiman asuinalueiden ldheisyys, yliopiston tai korkeakoulun la-
heisyys, alueen taméanhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago, kiinteiston naky-
vyys paaliikennevéylille sekd korkeatasoinen arkkitehtuuri saivat osakseen kukin
yhden nimedmisen kolmen tiarkeimman tulevaisuuden tekijan joukkoon.

Kuten taulukosta 19 voidaan huomata, sijoittajien tulevaisuudessa tarkeina pita-
mat tekijat jakautuvat eri luokkien kesken. Tarkeimmit tekijat 16ytyvat luokista
alueen arvostus, saavutettavuus ja kiinteiston ominaisuus. Sen sijaan luokissa
alueen palvelurakenne ja alueen luonne on vastaajien nikemyksen mukaan kaik-
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kein vahiten toimitilan tulevaisuuden houkuttelevuuden kannalta tarkeina pidet-
tyja ominaisuuksia. Verrattaessa tarkeimmaksi ulkomaisten sijoittajien nakemys-
ten perusteella sijoittuneita toimitilaominaisuuksia voidaan huomata, ettd hou-
kutteleviksi koetut ominaisuudet ovat pitkalle samoja seka talla hetkella etta tule-
vaisuudessa. Joitain pienid eroavaisuuksia on olemassa.
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Taulukko 18: Ulkomaisten kiinteistosijoittajien nikemys tilld hetkelld houkuttele-

vimmista toimitilaominaisuuksista

Tiarkeimmiit ominaisuudet tillid hetkelld kpl %
n=19

Tilan joustavuus 8 42
Houkutteleva ja arvostettu alueimago 6 32
Vanha, menestynyt alue, joka on suurimmaksi osaksi valmiiksi

rakennettu. 6 32
Saavutettavuus henkil6autolla 5 26
Raideyhteydet (juna, metro jne.) 5 26
Helsingin keskustan ldheisyys 4 21
Nykyaikainen talotekniikka 4 21
Uusi, moderni kiinteisto 3 16
Alue, jolla on selkei toimialaprofiili > 1
Kaupalliset palvelut (ravintolat, kaupat, hotellit jne.) 2 1
Rauhallinen ja turvallinen ymparisto > 1
Jokin menestynyt yritys on sijoittunut alueelle (esim. NOKIA,

IKEA) 2 11
Pysékointitilaa 1 5

Erilaiset asumisvaihtoehdot alueella 1 5

Merenrantasijainti 1 5

Korkeasti koulutetun tyévoiman asuinalueiden laheisyys 1 5

Yliopiston tai korkeakoulun ldheisyys 1 5

Alueen timanhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago 1 5

Kiinteiston niakyvyys pailiikennevaylille 1 5

Korkeatasoinen arkkitehtuuri 1 5

Uusi, kdyntiinlahdossa oleva alue o o

Vanha, osittain kehittynyt alue o o

Linja-autoyhteydet o o

Helpot ja nopeat yhteydet lentokentille o o

Sosiaalipalvelut (sairaalat, koulut jne.) o o

Liiketoimintaa tukevat palvelut (catering, vartiointi, kunnossa-

pito jne.) 0 0

Luonnon laheisyys, mahdollisuus ulkoiluun ja ulkoilma-

aktiviteetteihin 0 0

Vapaa-ajan harrasteita ja vithdepalveluja (elokuvateatteri, kun-

tokeskus jne.) 0 0

Hyvin hoidettu maisema o o

Viihtyisa ymparisto o) o

Suurien asuinalueiden ldheisyys o o

Tutkimuskeskuksen/-laitoksen ldheisyys o o

Sujuva ja nopea yhteistyo kunnan viranomaisten kanssa alueen

kiinteist6ihin liittyvien asioiden hoidossa 0 0

Kiinteisto on hyvin tunnettu maamerkki o o

Vanha arvokiinteisto o o

208




Taulukko 19: Ulkomaisten sijoittajien nikemys toimitilaominaisuuksien tiarkeydestia

toimitilan tulevaisuuden houkuttelevuuden kannalta

Tarkeimmit ominaisuudet tulevaisuudessa vuonna 2020 | kpl %
n=19

Tilan joustavuus 8 42
Vanha, menestynyt alue, joka on suurimmaksi osaksi valmiiksi ra-

kennettu. 6 32
Raideyhteydet (juna, metro jne.) 6 32
Houkutteleva ja arvostettu alueimago 5 26
Saavutettavuus henkil6autolla 4 21
Helsingin keskustan ldheisyys 4 21
Alue, jolla on selkea toimialaprofiili 3 16
Nykyaikainen talotekniikka 3 16
Uusi, moderni kiinteisto 3 16
Kaupalliset palvelut (ravintolat, kaupat, hotellit jne.) 2 11
Erilaiset asumisvaihtoehdot alueella 2 11
Rauhallinen ja turvallinen ymparisto 2 11
Jokin menestynyt yritys on sijoittunut alueelle (esim. NOKIA,

IKEA) 2 11
Pysikointitilaa 1 5

Merenrantasijainti 1 5

Korkeasti koulutetun tyévoiman asuinalueiden ldheisyys 1 5

Yliopiston tai korkeakoulun ldheisyys 1 5

Alueen timénhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago 1 5

Kiinteiston nékyvyys pailiikennevaylille 1 5

Korkeatasoinen arkkitehtuuri 1 5

Uusi, kdyntiinldhdossa oleva alue 0 0

Vanha, osittain kehittynyt alue 0 0

Helpot ja nopeat yhteydet lentokentille 0 0

Linja-autoyhteydet 0 0

Sosiaalipalvelut (sairaalat, koulut jne.) 0 0

Liiketoimintaa tukevat palvelut (catering, vartiointi, kunnossapito

jne.) 0 0

Luonnon laheisyys, mahdollisuus ulkoiluun ja ulkoilma-

aktiviteetteihin 0 0

Vapaa-ajan harrasteita ja viihdepalveluja (elokuvateatteri, kunto-

keskus jne.) 0 0

Hyvin hoidettu maisema 0 0

Viihtyisa ymparisto 0 0

Suurien asuinalueiden ldheisyys 0 0

Tutkimuskeskuksen/-laitoksen laheisyys 0 0

Sujuva ja nopea yhteisty6 kunnan viranomaisten kanssa alueen

kiinteist6ihin liittyvien asioiden hoidossa 0 0

Kiinteist6 on hyvin tunnettu maamerkki 0 0

Vanha arvokiinteisto 0 0
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5.1.5 Rakentajien ja kiinteistokehittdjien nikemys

Seuraavaksi kasitellaan rakentajien ja kiinteistokehittdjien nakemyksia siitd, mit-
ki toimitilaominaisuudet ovat toimitilan houkuttelevuuden kannalta kaikkein
olennaisimpia tilla hetkell4 ja tulevaisuudessa vuonna 2020. Rakentajille ja kiin-
teistokehittijille esitetyt toimitilojen ominaisuudet on jaettu kuuteen luokkaan:
alueen arvostus, saavutettavuus, alueen palvelurakenne, alueen luonne, alueen
muut toimijat seki kiinteiston ominaisuus. Rakentajat ja kiinteistokehittajat va-
litsivat ensin kolme tarkeinta tekijaa télla hetkelld ja tdmén jélkeen kolme tér-
keinti tekijaa tulevaisuudessa. Rakentajat ja kiinteistokehittajat saivat valita tar-
keimmat ominaisuudet mistd tahansa luokasta eli kaikkien esitettyjen 35 ominai-
suuden joukosta. Rakentajat ja kiinteistokehittajat arvioivat toimitilakiinteistGjen
houkuttelevuutta oman liiketoimintansa kannalta.

Talla hetkelld eniten rakentajia ja kiinteistokehittijid houkuttelevia toimitilakiin-
teist6jen ominaisuuksia ovat houkutteleva ja arvostettu alueimago, pysédkointitila
sekd raideyhteydet (ks. taulukko 20). Seitsemista vastaajasta kolme valitsi kun-
kin ominaisuuden kolmen talld hetkelld tirkeimmian toimitilaominaisuuden
joukkoon. Seuraavaksi tarkeimmiksi tekijoiksi sijoittuivat rakentajien ja kiinteis-
tokehittdjien vastausten perusteella korkeasti koulutetun ty6voiman asuinaluei-
den ldheisyys, alueen timanhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago sek kiinteis-
ton nakyvyys paaliikennevéylille. Kaksi rakentajaa ja kiinteistokehittajaa valitsi
nami ominaisuudet houkuttelevimpien ominaisuuksien joukkoon. Selked toimi-
alaprofiilin omaava alue, liiketoimintaa tukevat palvelut, suurien asuinalueiden
laheisyys, jonkin menestyneen yrityksen sijoittuminen alueelle, tilan joustavuus
sekid nykyaikainen talotekniikka valittiin kukin kerran kolmen tarkeimmaén toimi-
tilaominaisuuden joukkoon tilld hetkella. Muita esitettyji toimitilaominaisuuksia
ei nimetty kertaakaan kolmen talla hetkelld houkuttelevimman ominaisuuden
joukkoon.

Kuten taulukosta 21 voidaan ndhd4, kaikkein olennaisimpia tekijoitd toimitilan
tulevaisuuden houkuttelevuuden kannalta rakentajien ja kiinteistokehittdjien
mukaan ovat toimitilakiinteiston omaamat raideyhteydet seka tilan joustavuus.
Seitsemasta vastaajasta nelja valitsi nama tekijat. Seuraavaksi tarkeimpia ominai-
suuksina toimitilakohteen tulevaisuuden houkuttelevuuden kannalta ovat raken-
tajien ja kiinteistokehittdjien nikemyksen mukaan korkeasti koulutetun tyovoi-
man asuinalueiden laheisyys sekd alueen tdmanhetkisen liiketoiminnan laatu ja
imago. Seitsemésta vastaajista kaksi nimesi ndma tekijat. Muita mainintoja saa-
neita tekijoitad ovat houkutteleva ja arvostettu alueimago, alueen selkei toimiala-
profiili, saavutettavuus henkiléautolla, pysdkointitila, rauhallinen ja turvallinen
ymparisto, suurien asuinalueiden ldheisyys, menestyneen yrityksen sijoittuminen
alueelle, korkeatasoinen arkkitehtuuri seka nykyaikainen talotekniikka. Kukin te-
kija mainittiin rakentajien ja kiinteistokehittdjien vastauksissa kerran.

Kuten taulukosta 21 voidaan huomata, rakentajien ja kiinteistokehittdjien tule-
vaisuudessa tarkeind pitamat tekijat jakautuvat eri luokkien kesken. Esimerkiksi
saavutettavuus ja kiinteiston ominaisuus -luokissa on eniten tarkeind pidettyja
tekijoitd. Alueen palvelurakenne -luokasta ei puolestaan ole nimetty yhtaan teki-
jaa kolmen tarkeimmaén tulevaisuuden tekijan joukkoon. Verrattaessa rakentajien
ja kiinteistokehittdjien tdman hetkisia ja tulevaisuuden toivottuja toimitilaomi-
naisuuksia keskendan huomataan, ettd raideyhteydet, korkeasti koulutetun tyo-
voiman asuinalueiden ldheisyys ja alueen tamanhetkisen liiketoiminnan laatu ja
imago ovat tekijoitd, jotka sijoittuvat kaikkein tarkeimpien tekijéiden joukkoon
sekd taman hetken ettd tulevaisuuden arvioissa. Rakentajien ja kiinteistokehitta-
jien vastauksissa tilan joustavuus puolestaan paransi sijoitustaan, kun taas hou-
kutteleva ja arvostettu alueimago ja pysakointitila mainittiin harvemmin tar-
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keimpien tekijoiden joukkoon tulevaisuudessa kuuluvana kuin tilla hetkelld. Erot
eri tekijoiden vililld ovat kuitenkin pienié vastaajajoukon pienuudesta johtuen.

Taulukko 20: Rakentajien ja kiinteistokehittijien nikemys erilaisten tekijoiden tir-
keydesti toimitilan houkuttelevuuden kannalta tilld hetkella

Tiarkeimmiit ominaisuudet tilli hetkelld kpl | %
n=7

Houkutteleva ja arvostettu alueimago 3 43
Pysakointitilaa 3 43
Raideyhteydet (juna, metro jne.) 3 43
Korkeasti koulutetun tyovoiman asuinalueiden ldheisyys 2 29
|Alueen timénhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago 2 29
Kiinteiston niakyvyys paaliikennevaylille 2 29
|Alue, jolla on selked toimialaprofiili 1 14
Liiketoimintaa tukevat palvelut (catering, vartiointi, kunnossapito

jne.) 1 14
Suurien asuinalueiden ldheisyys 1 14
Jokin menestynyt yritys on sijoittunut alueelle (esim. NOKIA, IKEA)| 1 14
Tilan joustavuus 1 14
Nykyaikainen talotekniikka 1 14
Vanha, menestynyt alue, joka on suurimmaksi osaksi valmiiksi ra-

kennettu o o

Uusi, kiyntiinlahdossi oleva alue o o

Vanha, osittain kehittynyt alue o) 0

Saavutettavuus henkil6autolla o o

Helpot ja nopeat yhteydet lentokentille o o

Linja-autoyhteydet o o

Helsingin keskustan laheisyys o) 0

Kaupalliset palvelut (ravintolat, kaupat, hotellit jne.) o o

Sosiaalipalvelut (sairaalat, koulut jne.) o o

Erilaiset asumisvaihtoehdot alueella o o

Luonnon laheisyys, mahdollisuus ulkoiluun ja ulkoilma-

aktiviteetteihin 0 0

\Vapaa-ajan harrasteita ja vithdepalveluja (elokuvateatteri, kunto-

keskus jne.) 0 0

Merenrantasijainti o o

Hyvin hoidettu maisema o o

Rauhallinen ja turvallinen ymparisto o o

\Viihtyisa ymparisto o o

'Yliopiston tai korkeakoulun ldheisyys o o

Tutkimuskeskuksen/-laitoksen laheisyys o o

Sujuva ja nopea yhteisty6 kunnan viranomaisten kanssa alueen kiin-

teistoihin liittyvien asioiden hoidossa 0 0

Kiinteist6 on hyvin tunnettu maamerkki o o

Korkeatasoinen arkkitehtuuri o o

Uusi, moderni kiinteisto o o

\Vanha arvokiinteisto o o
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Taulukko 21: Rakentajien ja kiinteistokehittdjien nikemys erilaisten tekijoiden tir-

keydesti toimitilan tulevaisuuden houkuttelevuuden kannalta

Tarkeimmit ominaisuudet tulevaisuudessa vuonna 2020

g
—

%

n=7y

Raideyhteydet (juna, metro jne.)

57

Tilan joustavuus

57

Korkeasti koulutetun tyévoiman asuinalueiden liheisyys

29

Alueen timanhetkisen liiketoiminnan laatu ja imago

29

Houkutteleva ja arvostettu alueimago

14

Alue, jolla on selked toimialaprofiili

14

Saavutettavuus henkil6autolla

14

Pysékointitilaa

14

Rauhallinen ja turvallinen ympéristo

14

Suurien asuinalueiden ldheisyys

L R G RN L TN TN

14

Jokin menestynyt yritys on sijoittunut alueelle (esim. NOKIA,
IKEA)

[y

Korkeatasoinen arkkitehtuuri

[y

Uusi, moderni kiinteisto

[y

Vanha, menestynyt alue, joka on suurimmaksi osaksi valmiiksi ra-
kennettu

Uusi, kdyntiinldhdossi oleva alue

Vanha, osittain kehittynyt alue

Helpot ja nopeat yhteydet lentokentille

Linja-autoyhteydet

Helsingin keskustan ldheisyys

Kaupalliset palvelut (ravintolat, kaupat, hotellit jne.)

Sosiaalipalvelut (sairaalat, koulut jne.)

Erilaiset asumisvaihtoehdot alueella

o |©C [© |O [© |0 |C [0 |O

o |© [©C |O |©O |0 |C [C O

Liiketoimintaa tukevat palvelut (catering, vartiointi, kunnossapito
jne.)

o

=)

Luonnon laheisyys, mahdollisuus ulkoiluun ja ulkoilma-
aktiviteetteihin

o

=]

Vapaa-ajan harrasteita ja vithdepalveluja (elokuvateatteri, kunto-
keskus jne.)

Merenrantasijainti

Hyvin hoidettu maisema

Viihtyisd ymparisto

Yliopiston tai korkeakoulun ldheisyys

Tutkimuskeskuksen/-laitoksen laheisyys

o |O [© |© |C |©

o [© |© |© |O |C

Sujuva ja nopea yhteisty6 kunnan viranomaisten kanssa alueen
kiinteist6ihin liittyvien asioiden hoidossa

Kiinteiston nékyvyys paaliikennevaylille

Kiinteist6 on hyvin tunnettu maamerkki

Nykyaikainen talotekniikka

Vanha arvokiinteisto

o |© |0 |© [©

o |© [© [© |O
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5.1.6 Kunnan viranomaisten nikemys

Liikenneyhteydet

Viranomaisten mielipiteet toimitilojen houkuttelevuuteen vaikuttavista tekijoista
ovat suhteellisen yhtenevit. Saavutettavuutta ja liilkenneyhteyksid pidetdaan yhte-
na tarkeimmista toimitilojen ominaisuuksista niin talla hetkella kuin tulevaisuu-
dessakin. Ruuhkien ja parkkipaikkojen saatavuuden on huomattu olevan erityi-
sesti padkaupunkiseudun toimistosijoittujille hyvin tarkeda. Ajoittain kunnissa on
joustettu liikennepolitiikan linjasta, kun yritykset ovat kokeneet tyontekijoiden
pysakointipaikat hyvin tarkedksi sijoittumistekijaksi. Viranomaiset uskovat, etta
raideyhteydet tulevat kasvattamaan eniten merkitystdan toimitilojen ominai-
suuksista tulevaisuudessa. Syyksi tdhén nimetédan kasvava ekologinen paine. Rai-
deyhteyden uskotaan olevan tulevaisuudessa toimitiloille ldhes vilttamattoman.
Myo6s lentokenttiyhteyksien uskotaan olevan tulevaisuudessa erittdin merkittavia
sijoittumistekijoitd toimitiloille kansainvilisen liikkumisen lisddntyessa. Viran-
omaiset eivit kuitenkaan pidd toimitilan sijaitsemista lentokentidn valittomassa
laheisyydessa aivan valttimattomana, kunhan yhteydet kentélle ovat muutoin su-
juvat ja nopeat.

Pehmeiit arvot ja tyontekijin huomioon ottaminen

Kunnan viranomaiset nimeavét useita tekijoitd, joiden perusteella he uskovat yri-
tysten ajattelevan toimitilojaan entistd enemmain tulevaisuudessa myos tyonteki-
joidensa kannalta. Osa viranomaisista nikee pehmeiden arvojen kasvattaneen
merkitystddn huomattavasti. Tama on nakynyt toimitilamarkkinoilla viranomais-
ten mukaan esimerkiksi siten, ettd yritykset ovat alkaneet kiinnittda entista
enemmain huomiota esimerkiksi siihen, kuinka heidin tyontekijoidensa tyomatka
sujuu. Viranomaiset uskovat, ettd tulevaisuudessa korkeatasoisten asuinalueiden
laheisyys seki toimitilan sijaintialueen imago ja viihtyvyys tulevat vaikuttamaan
yritysten toimitilapaatoksiin entistd enemmaén. Viranomaiset nikevit toimitilan
sijaitsemisen korkealaatuisella alueella hyvanid markkinointikeinona yritykselle
asiakkaiden ja yhteistyokumppaneiden suuntaan. Toisaalta yritysten uskotaan
voivan houkutella my6s parempia tyontekijoita itselleen viihtyisdssa ymparistos-
sd sijaitsevan toimitilan avulla. Kunnan viranomaiset uskovat, ettd etenkin tule-
vaisuuden toimistoyritykset haluavat sijaita viihtyisdssd ymparistossa ja moni-
puolisten asumisvaihtoehtojen ldheisyydessa.

Imago

Kunnan viranomaiset uskovat, ettd yritykset haluavat tukea ja vahvistaa yrityk-
sensd imagoa sijaitsemalla tulevaisuudessa kasvavassa méadrin oikeanlaatuisessa
paikassa. Imagon merkityksen arvioidaan kasvaneen voimakkaasti 10 viime vuo-
den aikana. Viranomaisten mukaan toimitila-alueen imagoon vaikuttavat alueella
harjoitettava toiminta ja muut sielld sijaitsevat yritykset. Tavoiteltu imago voi-
daan saavuttaa sijaitsemalla hyvimaineisen yrityksen, kuten Nokian, vieressa.
Kunnan viranomaisten mukaan yritysten sijoittumisessa on nihtivissd selviaa
laumakayttaytymistda. Muutamat johtavat yritykset nayttavat suunnan ja muut
yritykset seuraavat peridssi. Laumayritykset seuraavat vahvoja, hyvamaineisia
yrityksia uusille toimitila-alueille. Nam& suunnannayttéjit eli pioneerisijoittujat
eivit useinkaan sijaitse uudessa paikassa kauan yksindan. Muut yritykset uskal-
tavat pian seurata pioneeriyrityksia uusille alueille, koska ne luottavat pioneerien
tekemiin sijoittumisanalyyseihin. Taméan vuoksi kunnan viranomaiset nikevét
pioneeriyritykset hyvin tarkeina alueiden uskottavuuden, kehittymisen ja kayn-
tiinlahdon kannalta. Kaiken kaikkiaan viranomaisten ndkemyksen mukaan toimi-
tilankayttajat karttavat tulevaisuudessa yksinaisia toimitilakiinteist6ja ja haluavat
sijaita ennen kaikkea toistensa ldheisyydessa.
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5.2 Toivottu tulevaisuuskuva tulevaisuuden houkuttelevasta
toimitilasta

Tassd alaluvussa esitellaan eri markkinaosapuolille muodostetut, toivotut tulevai-
suuskuvat tulevaisuuden houkuttelevasta toimitilasta. Ensiksi tarkastellaan koti-
maisten ja ulkomaisten sijoittajien tulevaisuuskuvia, timéan jilkeen rakentajien ja
kiinteistokehittajien, sitten toimitilankéyttédjien eli toimisto- ja liiketilankayttdjien
jalopuksi vield kunnan viranomaisten toivomia tulevaisuuskuvia.

5.2.1 Toimistotilankiyttdjien tulevaisuuskuva

Seuraavaksi kuvataan toimistotilankayttijien nikemysten perusteella muodostet-
tu toivottu tulevaisuudenkuva.

Houkutteleva toimitila omaa erinomaiset liikenneyhteydet seki henkiloautolla et-
ta julkisilla liikennevilineilla. Liikenneyhteyksien ollessa tarkeitd myos pysakoin-
timahdollisuudesta tulee luonnollisesti huolehtia. Ulkoisten ominaisuuksien li-
sdksi tilan sisdiset ominaisuudet ovat merkittivid. Ensinnidkin kaytettidvan tilan
tulee tukea harjoitettua liiketoimintaa parhaalla mahdollisella tavalla. Sen tulee
ennen kaikkea olla pohjaratkaisultaan toimiva. Toisaalta tilan tulee olla luonteel-
taan sellainen, ettd sen madraa voidaan optimoida kulloinkin vallitsevan tilantar-
peen mukaisesti siten, ettd kiytettidvissi oleva tila on yhteneviinen tarvittavan ti-
lan kanssa. Tilaa halutaan siis kdyttda mahdollisimman tehokkaasti, silld sen ai-
heuttamat kustannukset ovat tirked sijaintiin vaikuttava tekija.

Pohjaratkaisun ja tilamaaran lisdksi tilan tarjoaman teknisen ympériston halu-
taan tehostavan ja tukevan tiloissa toimimista mahdollisimman hyvin. Niin ollen
tilojen tekninen laatu on tilankayttdjien silmissa vaikuttava seikka ja sellaiset te-
kijat kuten talotekniikka ja tietoverkkojen taso ovat sijoittumista vahvasti ohjaa-
via asioita. Tekniikan ja toimivuuden ohella rakennuksen yleinen kunto on tar-
ked. Rakennuksen moitteeton kunto luo ympérilleen my6s positiivista imagoa.
Tyontekijoiden ollessa toimistotyossa tarkea tuotannontekija myos yrityksen tyo-
voiman saatavuudesta halutaan huolehtia. Taméan vuoksi kiinnitetddn erityista
huomiota tyontekijoiden asuinpaikkojen lidheisyyteen valittaessa toimitilan si-
jaintia. Yrityksen ylemman johdon asuinpaikkojen laheisyys ei ole niink&d4n mer-
kitsevaa toimitilan sijainnin kannalta ehka siksi, ettd johtoporras on jatkuvassa
liikkeessa niin paikallisesti kuin globaalisti eika liiku yhta sddnnonmukaisesti ko-
din ja toimiston valid kuin yrityksen muut tyontekijat.

Liiketoiminta vaatii kasvavassa méirin yhteistyota toisten yritysten kanssa. Sen
lisdksi, ettd tietotekniset verkot mahdollistavat sahkoisen verkottumisen myos
fyysinen verkottuminen sijoittumalla yhteistybkumppaneiden ldheisyyteen on
toivottavaa. Niin ollen sijaintia valittaessa sijoittaudutaan luonnollisesti mielel-
laan yhteistyokumppaneiden laheisyyteen. Vaikka rakennuksen kunto ja toimi-
vuus ovat tarkeita tekijoitd, ei samassa rakennuksessa toimivilla muilla yrityksilla
sen sijaan ole sijoittumisen kannalta niin suurta merkitysta.

5.2.2 Liiketilankiyttijien tulevaisuuskuva

Seuraavaksi kuvataan liiketilankayttdjien ndkemysten perusteella muodostettu
toivottu tulevaisuudenkuva tulevaisuudessa houkuttelevasta toimitilasta.

Houkutteleva toimitila, tdssa yhteydessd kauppakeskus, omaa erinomaiset liiken-
neyhteydet seka yksityistad autoilua etti julkisia liikennevilineita ajatellen. Myos
ilmaisen pysakoinnin saatavuudesta on huolehdittu. Kauppakeskuksen liikeko-
koonpano on huolellisesti valittu ja tukee oman yrityksen liiketoimintaa parhaalla
mahdollisella tavalla. Liikekokoonpanon lisdksi kauppakeskuksen imago on so-
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pusoinnussa oman liikkeen luonteen kanssa. Seka naapuriliikkeet etté itse kaup-
pakeskuksen imago edesauttavat oman liikkeen myyntid viestimalld valittua sa-
nomaa ja houkuttelemalla kauppakeskukseen toivotunlaista asiakaskuntaa.
Luonnollisesti houkutteleva toimitila sijaitsee alueella, jossa on saatavilla halu-
tunlainen ja kauppakeskuksen imagoon sopiva asiakaspohja. Makrosijainnin li-
sdksi my0s sijainti kauppakeskuksen sisilla on oman liikkeen kannalta tdrkea.
Kauppakeskuksen fyysinen koko ei ole houkuttelevuuden kannalta maaraavin te-
kija. Houkutteleva liiketila voi sijaita joko pienessi tai suuressa kauppakeskuk-
sessa.

5.2.3 Kotimaisten kiinteistosijoittajien tulevaisuuskuva

Seuraavaksi kuvataan kotimaisten sijoittajien ndkemysten perusteella muodostet-
tu toivottu tulevaisuuskuva tulevaisuuden houkuttelevasta toimitilasta.

Toivottu sijoituskohde sijaitsee alueella, jolla on houkutteleva ja arvostettu alue-
imago. Positiivista imagoa alueella luovat alueelle jo ennestidin sijoittuneet me-
nestyneet yritykset ja ympariston viihtyisyys. Toivottu toimitila omaa etenkin hy-
vat raideyhteydet seka helpot ja nopeat raideyhteydet lentokentille. Sijoittumisel-
la on varmistettu myos korkeasti koulutetun tyévoiman asuinalueiden laheisyys.

Ulkoisten ominaisuuksien lisdksi myos toimitilakiinteiston sisdiset ominaisuudet
ovat tirkeitd tulevaisuuden toivottavalle toimitilalle. Houkuttelevana koettu toi-
mitila on ennen kaikkea talotekniikaltaan nykyaikainen ja toimiva sekd mahdol-
listaa joustavan tilankayton.

5.2.4 Ulkomaisten kiinteistosijoittajien tulevaisuuskuva

Seuraavaksi kuvataan ulkomaisten sijoittajien nidkemysten perusteella muodos-
tettu toivottu tulevaisuudenkuva tulevaisuuden houkuttelevasta toimitilasta.

Toivottu toimitila sijaitsee vanhalla, menestyneelld ja suurimmaksi osaksi val-
miiksi rakennetulla alueella. Sijaintialueen imago on luonteeltaan houkuttelevana
koettu ja arvostettu. Houkuttelevana koetun toimitilan sijaintialue omaa mielel-
ladn myo0s selkedn toimialaprofiilin. Helsingin keskustan laheisyys on myos tule-
vaisuuden toimitilalle toivottu ominaisuus. Toivotulla toimitilalla on hyvat lii-
kenneyhteydet. Ensisijaisesti raideyhteyksistd on huolehdittu, mutta toimitila ky-
kenee palvelemaan sujuvasti myos yksityisautoilijoita.

Ympiristo- ja saavutettavuustekijoiden ohella toivottu toimitila on ennen kaikkea
tilankaytoltadan joustava. Myos tilankayttajia palveleva talotekniikka on nykyai-
kaista ja toimivaa. Uuden, modernin kiinteiston uskotaan pystyvin tdyttdmaan
kummatkin edelld mainitut tavoitteet, mitka tekevit siitd kohteena houkuttele-
van.

5.2.5 Rakentajien ja kiinteistokehittijien tulevaisuuskuva

Seuraavaksi kuvataan rakentajien ja kiinteistokehittdjien nikemysten perusteella
muodostettu toivottu tulevaisuudenkuva tulevaisuuden houkuttelevasta toimiti-
lasta.

Toivottu toimitila omaa erinomaiset raideyhteydet, mutta myds yksityisautoilu on
sujuvaa ja mahdollistettu tarjoamalla tarpeellinen maara pyséakdéintitilaa toimiti-
lan yhteydesta. Houkutteleva toimitila on sijoittunut alueelle, jolla harjoitettu lii-
ketoiminta on laadultaan ja imagoltaan toivotunlaista. Myos alueen selkedi toi-
mialaprofiilia sekd ympariston turvallisuutta ja rauhallisuutta arvostetaan.
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Toivottu toimitila on sijoittunut korkeasti koulutetun ty6voiman asuinalueiden
laheisyyteen. Tama on tdrkeds, koska se takaa toimitilaan sijoittuville kaupan
toimijoille korkeatuloisen asiakaskunnan ja toimistoyrityksille korkeatasoisen
tyovoiman saatavuuden. My6s suurten asuinalueiden ldheisyyttd voidaan pitda
toivottavana.

Ulkoisten ominaisuuksien lisdksi toivottu toimitila on kiinteiston siséisiltd omi-
naisuuksiltaan méaaratynlainen. Toimitilassa on ennen kaikkea kiinnitetty huo-
mio tilankayton joustavuuteen. Tima on ensiarvoisen tarkeda tilantarjoajan kan-
nalta siksi, ettd se mahdollistaa tilan kayttokelpoisuuden usealle eri toimijalle.
Muuntojoustavuus houkuttelee myos tilankayttijia, silli se mahdollistaa tilan
raataléinnin tilankayttdjan kulloisiinkin tarpeisiin sopivaksi. Lisdksi toimitilan
modernius ja korkeatasoinen arkkitehtuuri ovat houkuttelevia ominaisuuksia.

5.2.6 Kunnan viranomaisten tulevaisuuskuva

Seuraavaksi esitellaan julkisen sektorin ndkemysten perusteella muodostettu toi-
vottu tulevaisuuden kuva houkuttelevasta toimitilasta.

Toivottu toimitila omaa erinomaiset liilkenneyhteydet. Parkkipaikkojen saatavuus
on tirkedd, mutta raideyhteys on toimitilan kannalta elintdrked. Toimitila ei ole
riippuvainen vain paikallisista liilkenneyhteyksistd, vaan sen tulee omata nopeat
ja sujuvat yhteydet myos lentokentélle. Tama ei niinkaan tarkoita sita, etta toimi-
tilan tulisi sijaita lentokentin valittoméssa laheisyydessa, vaan toimitila voi sijaita
lentokentistd etddmmalldkin, jos yhteydet ovat toimivat. Etenkin raideyhteydet
lentokentalle ovat erittdin toivottu vaihtoehto.

Toivottu toimitila sijaitsee alueella, joka on imagoltaan seki viihtyisa etti korkea-
laatuinen. Toimitilan sijoittumisalueella harjoitetaan ennestdan yrityksen imagon
kanssa sopusoinnussa olevaa toimintaa. Erittdin mieluisan sijainnin tarjoaa toi-
mitila, joka sijaitsee jonkin hyvamaineisen yrityksen vieressa. Toivottu toimitila
ei sijaitse eristyksissd muista toimijoista, vaan on mieluiten aktiivisen toiminnan
ytimessad. Imagoltaan hyva sijaintialue ja toimitilakiinteisto ovat yritykselle tar-
keiti sijoittumistekijoitd, koska ne auttamat omalta osaltaan luomaan tilankayt-
tajayrityksesta toivotunlaista kuvaa yrityksen asiakkaiden ja yhteistyokumppa-
neiden suuntaan. Houkutteleva toimitila on niin ollen my6s hyva markkinointi-
keino.

Toivotun toimitilan sijaintialueen laadun ja imagon tulee miellyttia myos tilan-
kayttajayrityksen tyontekijoitd. Tyontekijoiden nikemys toimitilasta ja toimitila-
alueen sijainnista ovat tarkeitd, silld tyontekijat ovat yritykselle arvokas voimava-
ra. Taman seurauksena houkutteleva toimitila sijaitsee alueella, joka on luonteel-
taan tyontekijoita vithdyttiava ja josta on hyvit liikenneyhteydet yrityksen tyonte-
kijoiden asuinalueille.
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6 Keskustelu ja johtopaatdkset

Tassd luvussa keskustellaan tutkimuksesta ja tehddan johtopaatoksid. Luvussa
tarkastellaan tutkimuksessa saatuja tuloksia tutkimukselle asetettujen tutkimus-
kysymysten kautta ja arvioidaan tutkimusta itseddn, sen onnistumista, tutki-
musmenetelmien soveltuvuutta, tulosten merkitysta, yleistettavyytta ja luotetta-
vuutta seki esitetdan muita tutkimuksen aikana esille tulleita johtopaatoksia ja
jatkotutkimuksen aiheita.

6.1 Tulosten arviointi

Tutkimuksen tavoitteeksi asetettiin tietimyksen lisdidminen toimitilamarkkinoi-
den tulevaisuuteen vaikuttavista tekijoistd ja niiden mahdollisista vaikutuksista.
Tutkimuksen tuloksena 16ydettiin toimitilamarkkinoilta monia erilaisia muutos-
voimia. Tuloksena esitettiin myds muutosvoimien mahdollisia vaikutuksia tule-
vaisuuden toimitilamarkkinoilla erityisesti padkaupunkiseudulla. Lisdksi tutki-
muksessa saatiin tietoa toimitilamarkkinoiden markkinaosapuolten tulevaisuu-
den toimitilatoiveista. Markkinaosapuolten tulevaisuuden toiveet ovat téarkeita,
silli my6s ne ovat toimitilamarkkinoiden tulevaisuuteen vaikuttavia tekijoita.
Seuraavaksi tarkastellaan lahemmin tutkimukselle asetettua kolmea tutkimusky-
symystd ja niihin saatuja vastauksia.

6.1.1 Toimitilamarkkinoiden muutosvoimat

Tutkimuksen ensimmaisessa tutkimuskysymyksessa kysytdan, mitd ovat toimiti-
lamarkkinoiden muutosvoimat. Tutkimuksen perusteella voidaan sanoa, ettd
toimitilamarkkinoilla on paljon erilaisia muutosvoimia. Téssid tutkimuksessa
muutosvoimat jaoteltiin aihepiiriensd perusteella yhdeksddn muutosvoimaluok-
kaan: 1 globalisaatio, 2 toiminnan optimointi, 3 erilaistuminen, 4 teknologia
mahdollistajana, 5 kaupungistuminen, 6 vieston ikdantyminen, 7 ymparistopai-
ne, 8 turvallisuus ja 9 merkityshakuisuus. Naiden luokkien alaisuudesta 16ytyy
useita luonteeltaan erilaisia voimia. Muodostetut muutosvoimaluokat ovat myos
keskendan hyvin erilaisia. Osa muutosvoimista ilmenee toimintaympéristossa
voimakkaasti, osa heikosti. Osa muutosvoimista on luonteeltaan toimintaympa-
ristossd laaja-alaisesti ilmenevid, kun taas osan vaikutuspiiri on kapea. Kukin
muutosvoimaluokka voi sisiltdd monia, erilaisia muutosvoimia kuten megatren-
dejd, trendejd, driving force -ilmicitd, heikkoja signaaleja ja villeja kortteja. Toi-
saalta jokin muutosvoimaluokka itsessdin voidaan nidhda itsessadn megatrendi-
na.

Monet tissa tutkimuksessa muodostetut muutosvoimaluokat ja yksittdiset muu-
tosvoimat ovat esiintyneet myGs muissa, tulevaisuutta kartoittaneissa tutkimuk-
sissa jossakin muodossa. Tutkimuksessa esitetyistd muutosvoimaluokista erityi-
sesti “globalisaatio”, "vdeston ikdantyminen”, “kaupungistuminen” ja “ymparis-
topaine” ovat luonteeltaan voimakkaita ja selkeimmin tulkittavissa megatren-
deiksi. Ndiden muutosvoimaluokkien lisdksi myos muutosvoimaluokat erilais-
tuminen” ja “teknologia mahdollistajana” on erilaisin vivahde-eroin nimetty ai-
kaisemmissa tutkimuksissa voimakkaiksi, tulevaisuutta muokkaaviksi voimiksi
kuten megatrendeiksi tai trendeiksi. (ks. esim. McBlaine & Vrkic 2006, s. 2;
Suomen Akatemia ja Tekes 2006, s. 6; Hiltunen 2010, s. 102; Kuusi & Kamppi-
nen 2002, s. 151—-153; Mannermaa 1998, s. 6—16, Mannermaa 2004, S. 219—220;
Makela 2001, s. 74—76; Naisbitt 1984, s. xxiii.)

Yhdeksdstd muutosvoimaluokasta “toiminnan optimointi”, “turvallisuus” ja
“merkityshakuisuus” eiviat puolestaan nayttdydy luonteeltaan yhta selkeina ja
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voimakkaina kuin edelld esitetyt muutosvoimaluokat. Niitd ei ole nahty aikai-
semmissa tutkimuksissa yhta yleisesti megatrendeiné kuin edelld esitettyja muu-
tosvoimaluokkia. Tastd huolimatta myos nam&i muutosvoimaluokat pitavat sisal-
laén sellaisia muutosvoimia, jotka on myos aikaisemmissa tutkimuksissa nimetty
merkittaviksi tekijoiksi tulevaisuuden kannalta. Esimerkiksi tdssa tutkimuksessa
luokassa “toiminnan optimointi” tarkasteltu muutosvoima “verkottuminen” on
nimetty joissakin aikaisemmissa tutkimuksissa merkittaviksi tulevaisuuteen vai-
kuttavaksi voimaksi ja megatrendiksi (esim. Kuusi & Kamppinen 2002, s. 151—
153; Mikeld 2001, s. 74—76; Naisbitt 1984, s. xxiii). Myos luokan "merkityshakui-
suus” sisilta 16ytyy muutosvoimia, jotka on aikaisemmissa tutkimuksissa nimetty
voimakkaiksi muutosvoimiksi. Esimerkiksi Heinonen (2010, s. 14) on nimennyt
megatrendiksi muutosvoiman “eldmysten voimistaminen”, joka tassa tutkimuk-
sessa on sijoitettu luokan "merkityshakuisuus” alaisuuteen.

Toisaalta on hyva huomata, ettd osa aikaisemmissa tutkimuksissa merkittiviksi,
tulevaisuuteen vaikuttaviksi voimiksi nimetyistd ilmiokokonaisuuksista on téssa
tutkimuksessa hajaantunut usean eri muutosvoimaluokan alaisuuteen. Tallainen
muutosvoima on esimerkiksi "palvelujen merkityksen korostuminen”, joka on ja-
kautunut usean eri muutosvoimaluokan alaisuuteen monitahoisuudestaan johtu-
en. Niin ollen voidaan sanoa, ettd muutosvoimien nimeaminen, jaottelu, luon-
teen ja ilmenemisen voimakkuuden arviointi ei ole yksioikoista ja se voidaan teh-
da monella eri tavalla. TAima johtunee siitd, ettdi muutosvoimat ovat todellisuu-
dessa toisiinsa kietoutuneita ja toisistaan riippuvaisia. Muutosvoimien luonteen
arviointi lienee riippuvainen myos kulloinkin suoritetusta tutkimuksesta itses-
tdan. Muutosvoimat voivat nimittdin nayttaytya tarkasteluymparistostdan riip-
puen erilaisina. Jokin muutosvoima voi olla jossakin toisessa yhteydessé tarkas-
teltaessa selvd megatrendi, vaikka se toimitilamarkkinoiden kannalta tarkasteltu-
na nayttiytyisi voimakkuudeltaan vield heikkona. Muutosvoimien merkityksen
arviointi on titen riippuvainen siitd, mihin ylipdansa halutaan keskittya. Eréds
mielenkiintoinen jatkotutkimuksen aihe olisikin tutkia lisda tdssa tutkimuksessa
esille tulleiden muutosvoimien luonnetta ja luonteen eroja eri asiayhteyksista
riippuen.

Seuraavaksi tarkastellaan kutakin yhdeksdd muutosvoimaluokkaa ja analysoi-
daan kuhunkin luokkaan kuuluvien muutosvoimien luonnetta erityisesti toimiti-
lamarkkinoiden kannalta esimerkkien kautta.

1 Globalisaatio

Tassd muutosvoimaluokassa on kisitelty ilmioitd, jotka liittyviat voimakkaasti
globalisaatioon. Globalisaatio ilmenee toimintaympéariston muutosten tarkaste-
lun perusteella nimenomaan ulkomaisten toimijoiden tulona padkaupunkiseu-
dulle ja padkaupunkiseudun kotimaisten toimijoiden siirtymisena ulkomaille se-
ka padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden toimintatapojen kansainvélistymi-
sena. Globalisaatio on nimetty useissa yhteyksissd megatrendiksi ja se nayttaytyy
myo6s toimitilamarkkinoiden kannalta megatrendind. Myos globaalin fyysisen
litkkumisen lisdédntyminen on muutosvoima, jolla voi olla voimistuessaan tulevai-
suudessa erilaisia vaikutuksia padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoille. Sen
seurausvaikutus, sijoittuminen nimenomaan lentokentin saavutettaville, nakyy
mahdollisesti nousevana voimana. Globalisaation vaikutuksia toimitilamarkki-
noilla on ollut muun muassa epéasuoran sijoittamisen kasvu, joka voi muutosvoi-
mana vaikuttaa tulevaisuuden toimitilamarkkinoihin. Epésuoran sijoittamisen
kasvu on toimintaympaériston tarkastelun perusteella voimakkuudeltaan selvasti
vahvistuva muutosvoima.

Globalisaatioon liittyvien muutosvoimien taustalla on luultavasti monia erilaisia
driving force -ilmi6itd. Erds mahdollinen driving force -ilmi6 esimerkiksi toimin-
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tatapojen kansainvilistymisen taustalla voi olla kasitys, ettd kansainviliset toi-
mintatavat ovat parempia kuin padkaupunkiseudulla aikaisemmin kaytossa olleet
toimintatavat. Toimintaympariston muutosten tarkastelun yhteydessi 16ydettiin
myos joitakin mahdollisia globalisaatioon liittyvid heikkoja signaaleja. Tallaisia
ovat esimerkiksi suomalaisten kiinteistdsijoittajien ulkomaille tekemait suorat si-
joitukset ja suomalaisissa toimijoissa heradva vastustustahto kansainvilisia toi-
mintatapoja kohtaan. Niistd muutosvoimista niakyy toimitilamarkkinoilla vasta
pienid merkkejd. Esimerkiksi kotimaisista kiinteistosijoittajista (2008) suurin osa
nikee ndma tekijat vield hyvin epatodennikoisind. Globalisaatioon liittyva villi
kortti voisi puolestaan olla yritysten nopea massaulosmuutto padkaupunkiseu-
dulta ulkomaille. Talla olisi toteutuessaan merkittavia vaikutuksia paakaupunki-
seudun tulevaisuuden toimitilamarkkinoiden kannalta toimitilakysynnan romah-
taessa.

2 Toiminnan optimointi

Tassd muutosvoimaluokassa on kisitelty toimintaympariston ilmioité, jotka liit-
tyvit toiminnan tehostamiseen. Kasvava kilpailu niyttda ruokkineen monia niis-
t4 voimista. Kilpailun tiukentuminen voi puolestaan olla seurausta monesta teki-
jastd, kuten toimijoiden maaran voimakkaasta kasvusta (vrt. 1 globalisaatio ja 3
erilaistuminen) ja osakkeenomistajien aseman korostumisesta. Toimitilamarkki-
noilla toiminnan optimointiin liittyvat muutosvoimat nakyvit erityisesti tavoit-
teissa kontrolloida toimitilakustannuksia. Toimitilakustannusten tiedostaminen
yrityksen kannattavuuteen vaikuttavana tekijina voidaan nahda toimitilamarkki-
noiden megatrendinid. Myos tilankidyton tehostaminen ja toimitiloihin liittyvat
ulkoistukset ovat voimakkaita muutosvoimia, jotka nayttdvat voimistuvan. Ul-
koistaminen voi olla luonteeltaan myos syklinen trendi, joka on seurausta esi-
merkiksi toimintaymparistossd kulloinkin vallitsevista driving force -ilmitista.
Toimijoiden siirtymisesta aiempaa edullisempiin toimitiloihin on sen sijaan n&h-
tavissd toimintaympéristossa joitain pienid viitteitd. Tatd ilmiota voidaan pitda
toimintaympariston heikkona signaalina. Suuressa mittakaavassa toteutuessaan
ilmi6 olisi merkittdvd muutosvoima, joka muuttaisi padkaupunkiseudun toimiti-
lojen ja toimitila-alueiden nykyisia arvostuksia.

Kustannusten kontrolloimisen ohella toiminnan optimointi ilmenee toimitila-
markkinoilla toimitilaresurssin hyodyntdmismahdollisuuksien tiedostamisessa.
Toimitilat ollaan toimintaympariston tarkastelun perusteella hiljalleen mielta-
massa resurssiksi, joka voi my0s tuottaa yritykselle merkittavaa hyotyéd pelkkien
kustannusten sijaan. Toimitilakustannusten kontrollointipaine ja toimitilaresurs-
sin asema liiketoimintaa tukevana elementtind on nihty toimintaymparistossa
osittain vastakohtaisina kehityssuuntauksina. Ongelmana on ehka ollut se, ettad
toiminnan optimoinnissa pyritddn kvantitatiivisiin tuloksiin, mutta toimitila-
resurssin tuottamia, positiivisia seurausvaikutuksia ei ole ollut yhta yksinkertais-
ta tarkastella néin. Toimitilaresurssin hyodyntdminen liiketoiminnassa aiempaan
aktiivisemmin pelkén kustannusten karsimisen sijaan nayttaa joka tapauksessa
voivan olla nouseva ja tulevaisuuden kannalta merkittavd muutosvoima.

Toimitiloihin liittyvien resurssien hyodyntamisen yhteydessd on myos kasitelty
osaavan tyovoiman merkitystd. Osaaminen on sijoitettu tdssd tutkimuksessa
muutosvoimaluokan “toiminnan optimointi” alaisuuteen. TyGvoiman saatavuus
liittyi toimintaympériston muutosten tarkastelussa monesti nimenomaan yritys-
ten liiketoiminnan menestymiseen osaavan tyévoiman ollessa yha merkittavampi
tuotannontekija. Toimitilamarkkinoilla osaamisen merkitys nékyy kilpailuna
osaavasta tyovoimasta. Tama muutosvoima ei ilmene toimitilamarkkinoilla viela
kokonaisvaltaisena megatrendini, mutta sen odotetaan mahdollisesti voimistu-
van tulevaisuudessa. Osaamisen merkitys nikyy my6s muiden muutosvoima-
luokkien yhteyksissd. Monen muutosvoiman mahdolliset vaikutukset korostivat
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erikoistuneen tietotaidon merkitystda tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla paa-
kaupunkiseudulla. Erityisosaamisen merkitysta kisitellddn jaljempana tarkem-
min. Muutosvoimaluokassa “"toiminnan optimointi” osaamiseen liittyva villi kort-
ti voisi olla tarvittavien osaavien toimijoiden kuten tyontekijoiden tdydellinen
puuttuminen padkaupunkiseudulta. Toimintaymparistossa ei ole kuitenkaan talla
hetkelld havaittavissa merkkeja siitd, ettd tima voisi tapahtua yhtiakkisesti, vaan
ainoastaan hiljalleen esimerkiksi heikentyvan koulutusjarjestelmin kautta. On
tietenkin mahdollista, etta tulevaisuudessa ilmenee jokin uusi osaamistarve, jo-
hon padkaupunkiseudulla ei kyetd nopeasti vastaamaan, mutta muualla maail-
massa kyetddn. Tésta ei kuitenkaan ole merkkeja toimintaympéristossa, vaikka
ulkomaat nayttaytyvat koko ajan entista houkuttelevimpina yritysten sijoittumis-
paikkoina tarjoamalla kasvavassa maarin myos korkeasti koulutettuja ja osaavia
tyontekijoitd. Globalisaation yhteydessa kasitelty toimintatapojen kansainvilis-
tyminen voi tuoda tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoille
mahdollisen uhkatekijan, mikali padkaupunkiseudun toimijat eivit osaa toimia
kansainvilisten toimintatapojen edellyttamalla tavalla.

Luokan “toiminnan optimointi” alaisuudesta 16ytyvit myos muutosvoimat, joissa
kisitellaan erikoistumista, ulkoistamista, verkottumista ja klusteroitumista. Na-
mai ovat toimintaympariston muutosten tarkastelun perusteella vahvasti liitoksis-
sa toisiinsa. Erikoistuminen, ulkoistaminen, verkottuminen ja klusteroituminen
nakyvit toimintaymparistossa erityisesti tilankayttijayritysten ja jossakin méarin
myos kiinteistosijoittajien toiminnassa. Nama muutosvoimat nayttaytyvat tarkas-
teluryhmaista riippuen joko megatrendind tai voimistumassa olevana voimana.
Esimerkiksi toimitilojen ja toimitila-alueiden erikoistumista voidaan pitda nouse-
vana muutosvoimana, muttei vield megatrendind. Huomattava, tdtd muutosvoi-
maa tukeva seikka on se, etti erityisesti julkisen sektorin tavoitteet ruokkivat tata
kehityssuuntausta. Erikoistumisen taustalla voi vaikuttaa driving force -ilmiona
ajatus siitd, ettd erikoistuminen kannattaa. Toisaalta toimitila-alueiden jyrkkaa
erikoistumista voi estda vastavoimana toimintaymparistossa nakemys siité, etta
alueiden tulee olla monipuolisia. Etenkin julkinen sektori nayttda kannattavan ta-
ta ajatusta, vaikka se samaan aikaan pyrkii luomaan alueille omaleimaisia imago-
ja.

Luokan ”toiminnan optimointi” alaisuudessa on myos kisitelty muutosvoimaa,
johon kuuluvat nyky-yhteiskunnassa yleiset ilmi6t kuten kiire, stressi ja ainainen
ajanpuute. TAma muutosvoima nayttiytyy toimintaympéaristossa yleisesti jopa
megatrendini, mutta sen aiheuttamiin seurausvaikutuksiin vastaaminen toimiti-
lojen kautta néayttaytyy toimintaymparistossa vield heikkona signaalina. Liiketilo-
jen puolella on ehki toimistotiloja selkedmmin tiedostettu toimitilojen tukeva
vaikutus. On erityisen mielenkiintoista ndhdé, kuinka tdhian muutosvoimaan tul-
laan jatkossa kiinnittimaan huomiota toimitilojen suhteen.

3 Erilaistuminen

Muutosvoimaluokkaan ”erilaistuminen” kuuluvia toimintaymparistéssd voimak-
kaimmin ilmenevid muutosvoimia ovat toimijoiden maaran lisddntymisesta seu-
raavat toimijoiden seka toimitilakiinteistGjen ja -alueiden eriytyminen toisistaan
seki erilaisuuden ja erottumisen tietoinen ja tahaton korostuminen. Nama muu-
tosvoimat voivat koskettaa periaatteessa kaikkia toimitilamarkkinoiden toimijoita
ja toimitiloja. Moninaistuminen voidaan nihda toimintaymparistossa megatren-
dini, joka nikyy tai tiedostetaan eri toimitilamarkkinaelementtien keskuudessa
vield eri voimakkuuksilla. Toimintaympéaristossa nayttda korostuvan erityisesti
kuluttajien yksilollistyminen. Toimintaymparistossa ei puolestaan tule vield yhta
voimakkaasti esille tilaakdyttidvien yritysten yksilollistyminen ja yksil6llisten tila-
vaatimusten asettaminen, vaikka esimerkiksi yritysten erikoistumiskehitys nayt-
taa kehitysta tihan suuntaan vievan.
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Luokan “erilaistuminen” alaisuudessa vaikuttaa muutosvoimana myos imagon
korostuminen. Tatd muutosvoimaa voidaan pitdd luonteeltaan voimana, joka ei
vield ole nayttanyt tayttd tehoaan. Talla hetkelld imagon korostuminen on kosket-
tanut pasasiassa toimitilamarkkinoiden toimijoita, yrityksia ja tilaa kayttavia ih-
misid. Imagon korostuminen on muutosvoimana vasta herddmassi heikkona sig-
naalina toimitila-alueiden ja etenkin toimitilakiinteistGjen osalta todelliseen mer-
kitykseensa. Talla hetkelld driving force -ilmiona toimitilojen imagojen muodos-
tamisen taustalla nayttiisi olevan ajatus siita, ettd uusi, moderni ja teknisesti laa-
dukas toimitila ja menestyneiden yritysten naapuruus synnyttda toimitiloille
houkuttelevan imagon. Tulevaisuuden osalta tima ajatus voidaan kyseenalaistaa.
Houkutteleva imago voi tarkoittaa tulevaisuudessa jotakin taysin muuta.

4 Teknologia mahdollistajana

Tassd muutosvoimaluokassa on kisitelty ilmiditd, jotka liittyvdt voimakkaasti
teknologiseen kehitykseen. Muutosvoima “tiedon merkitys” sijoitettiin tdhan
luokkaan siksi, ettd tietomaarien lisiantyminen, hankinta- ja kasittelymahdolli-
suudet ovat toimintaympariston tarkastelun perusteella monesti liitoksissa tieto-
tekniseen kehitykseen. Kyseinen muutosvoima olisi kuitenkin voitu sijoittaa myos
jonkun toisen muutosvoimaluokan kuten globalisaation yhteyteen. Tiedon merki-
tyksen korostuminen on toimitilamarkkinoilla megatrendi, joka johtuu monesta
eri tekijasta. Myo0s tulevaisuudessa tiedon merkitys voi korostua toimitilamarkki-
noilla monen eri muutosvoiman vaikutuksesta. Tata kasitellddn jaljempana.

Tiedon merkityksen lisdksi teknologiseen kehitykseen liittyvid muutosvoimia
toimitilamarkkinoilla ovat toimitiloissa suoritettujen toimintojen teknistyminen
seki itse toimitilojen teknistyminen. My6s nama muutosvoimat nakyvit toimin-
taympéristossd vahvoina. Toimintojen teknistyminen liitetdan toimintaymparis-
ton tarkastelussa kiytetyissa tietoldhteissd useammin tyontekoon kuin kaupan-
kayntiin liittyvaksi tekijaksi. Toimintaympariston tarkastelun perusteella etitoi-
minnot ndhdiin yleisemmin tulevaisuuteen vaikuttavana tekijana kuin toimitilo-
jen rakennustekninen kehitys, joka mielletddn puolestaan toimintaymparistossa
ehka jossain méirin itsestddnselvyydeksi eika niinkadn tulevaisuutta merkittavas-
ti muuttavaksi tekijaksi. Rakennustekniikan kehitys liittyy toimintaympéristossa
erityisesti liiketoimintaolosuhteiden optimointiin toimitiloissa ja toimitilojen
ekotehokkuuden lisddmiseen (ks. 2 Toiminnan optimointi ja 7 Ymparistopaine).

Etitoimintojen eli etiatyon ja sahkoisen kaupan toteutumista nopeasti ja suuressa
mittakaavassa voidaan pitda villind korttina, joka voisi olla seurausta jonkin toi-
sen villin kortin toteutumisesta. Esimerkiksi jokin voimakas turvallisuusuhka
voisi aiheuttaa tallaisen kehityksen. Etdtoiminnot voidaan periaatteessa tulkita
toimitilamarkkinoilla heikoiksi signaaleiksi siind mielessi, ettd niiden toteutumi-
seen suuressa mittakaavassa eivit monet toimintaymparistossid usko. Toisaalta
niiden muutosvoimien olemassa olo on tiedostettu toimitilamarkkinoilla jo kau-
an. Téten ne eivit ole toimintaympéristossa luonteeltaan varsinaisesti uusia ilmi-
0itd, vaikka ehka herdamassa olevia ilmi6ita ovatkin. Voidaan sanoa, etti etenkin
sdhkaoisen kaupan kasvun tiedostaminen kaupan toimijoiden keskuudessa on sel-
vasti lisddntynyt timén tutkimuksen suorittamisen aikana. Ehkd osuvimmin eta-
toimintoja voidaan kutsua toimintaympéariston ilmioiksi, jotka nayttavét vaativan
pitkan heréttelyajan. Etdtoimintojen yleistymista estava ja fyysisten toimitilojen
kayttoa ja tarvetta puoltava driving force -ilmi6 nayttaa toimitilamarkkinoilla ole-
van vahvana ilmeneva nakemys siitd, ettd thmiset tarvitsevat fyysista kanssakay-
mista.
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5 Kaupungistuminen

Tahian luokkaan kuuluvia muutosvoimia ovat toimitilamarkkinoilla toimijoiden
kasaantuminen ja padkaupunkiseudun hajaantuminen, liikenteen ruuhkau-
tuminen ja liikennejarjestelman kehitys sekid keskeisten alueiden uusiokaytto.
Toimijoiden kasaantuminen kasvukeskuksiin voidaan ndhda toimintaymparistos-
sd megatrendina. Kaupungistumista on tdhédn mennessa ajanut toimintaympéris-
ton tarkastelun perusteella erityisesti fyysisen ldheisyyden tuoma erityisarvo.
Toimijoiden keskittyminen voidaan nihda vastakkaisena voimana etdtoimintojen
yleistymiselle, josta keskusteltiin edelld. Tulevaisuudessa fyysisen laheisyyden
tuoma erityisarvo voi kadota jonkin villin kortin kuten jonkin merkittavan tekni-
sen ldpimurron tai turvallisuusuhan seurauksena. Tdma voisi muokata tulevai-
suuden toimitilamarkkinoita hyvin voimakkaasti. Esimerkiksi keskittyneen si-
jainnin vaikutuksista syntyviin ymparistovaikutuksiin keskustellaan innokkaasti
(ks. esim. Berner 2010).

6 Vieston ikiddntyminen

Vieston ikddntyminen nikyy toimitilamarkkinoilla kahdessa eri muutosvoimas-
sa. Ensimmaéinen niistd on viestorakenteen muutokset tyoelaméssi ja toinen ku-
luttajien ikdantyminen. Tkdantyminen on yhteiskunnassa luokiteltu yleisesti me-
gatrendiksi tai trendiksi. Toimitilamarkkinoiden kannalta ikdidntymisen vaiku-
tukset eivat kuitenkaan ole vield ndyttdytyneet toimintaympériston muutosten
tarkastelun perusteella kovin voimakkaina. Ikdantyminen on kuitenkin muutos-
voima, jonka aiheuttamat vaikutukset toimitilamarkkinoihin voivat tulevaisuu-
dessa kasvaa merkittavisti.

7 Ympiéristopaine

Tahan luokkaan kuuluu erilaisia toimitilamarkkinoiden ilmioitd, jotka liittyvat
ilmastonmuutokseen ja luonnon hyvinvointiin. Merkittivimmat tdhan luokkaan
kuuluvat muutosvoimat toimintaympéariston muutosten tarkastelun perusteella
ovat toimitiloja koskevien ymparistomaaraysten tiukentuminen ja vapaaehtoisten
ympadristétoimien lisddntyminen. Toimintaympariston muutosten tarkastelun yh-
teydessa esille tulleet vapaaehtoiset toimet liittyvét erityisesti toimijoiden omasta
toiminnasta aiheutuvien ymparistévaikutusten pienentimiseen ja maardykset
toimitilojen rakentamiseen ja korjaamiseen. Toimitilojen aiheuttamien ympéris-
tovaikutusten huomioimista voidaan pitda yleisesti ottaen toimintaympariston
megatrendini. Toimitiloja koskevien méaarayksien kiristyminen nayttaytyy toi-
mintaymparistossd vahvana muutosvoimana, kun taas vapaaehtoisten toimien li-
sddntyminen on vasta voimistumassa oleva voima.

Muutosvoimaluokkaan “toiminnan optimointi” kuuluva toimitilakustannusten
kontrolloiminen on n#hty vastakkaisena voimana toimitilojen ymparistoystaval-
listamiselle, koska ymparistoystavillisten toimitilojen rakentaminen voi olla al-
kuinvestointina tavallisia rakennuskustannuksia kalliimpaa. Toimintaympariston
muutosten tarkastelussa kaytetyissd tietoldhteissd tuodaan kuitenkin vahvasti
esille my6s vihreiden rakennusten suomia kustannusleikkausmahdollisuuksia ja
muita positiivisesti liiketoimintaan vaikuttavia puolia, jotka toteutuessaan olisi-
vat my0s toiminnan optimointiin tdhtddvien muutosvoimien kanssa yhtenevia.
Ympiristopaineeseen liittyvand, uutena mahdollisena muutosvoimana voidaan
nahda toimitilojen kayttijien aiheuttamien ympéristévaikutusten huomioon ot-
taminen. Vapaaehtoisten toimien lisidntymisen ohella ekoimagon korostuminen
nayttaytyy toimintaymparistossd voimistuvana muutosvoimana. Driving force
-ilmi6, joka on tdhdn mennessd hidastanut ymparistoystavallisten toimitilojen
yleistymistd, on ollut kasitys siitd, ettd ymparistdystavilliset toimitilat ovat kal-
liimpia kuin niitd vdhemméan ympaéristoystéavalliset tilat. Toimintaympéristossa
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tatd ajattelua astuvat korvaamaan nikemykset aiempaa kauaskantoisempien pa-
nostusten hyodyllisyydesta.

8 Turvallisuus

Tahan luokkaan kuuluva merkittdvd muutosvoima on toimitilakiinteist6jen tur-
vallisuusnékoékohtien huomioon ottaminen. Yleisesti globaalisti tarkasteluna tur-
vallisuusuhat voivat nayttaytyd megatrendind, mutta padkaupunkiseudun toimiti-
lamarkkinoilla toimitilojen turvallisuuden korostuminen on vasta voimistumassa
oleva muutosvoima. Tassd tutkimuksessa turvallisuuteen liittyvat muutosvoimat
koottiin omaksi muutosvoimaluokakseen, vaikka niiden ilmeneminen péaikau-
punkiseudulla ei ole vield voimakasta ja ne olisi voitu sijoittaa my6s muiden muu-
tosvoimaluokkien alaisuuteen kuten esimerkiksi luokkien “globalisaatio” tai "tek-
nologia mahdollistajana” yhteyteen. Muutosvoimaluokka “turvallisuus” omaa
kuitenkin toimintaympariston muutosten tarkastelun perusteella kasvupotentiaa-
lia ja voi hyvinkin olla tulevaisuudessa merkittava padkaupunkiseudun toimitila-
markkinoihin vaikuttava tekija. Toimitilojen turvallisuusnikokohtien nopeaan
korostumiseen voivat vaikuttaa erilaiset villit kortit kuten toimitiloihin kohdistu-
vat terroristihyokkiykset tai luonnonkatastrofit. Turvallisuuteen toimitilamark-
kinoilla liittyva driving force -ilmié on uskomus siits, ettd padkaupunkiseutu on
turvallinen sijoittumispaikka suhteessa muihin globaalin maailman paikkoihin.

9 Merkityshakuisuus

Tahan luokkaan kuuluu useita samanhenkisid muutosvoimia, joille yhteisté on se,
etti ne voidaan nahda vastavoimina joillekin edelli esitetyille, niin sanotuille ko-
via arvoja edustaville muutosvoimille. Esimerkiksi toimintojen ainaisen tehosta-
misen rinnalla toimintaymparistossi kaivataan rauhaa ja aikaa keskittyd kuhun-
kin toimintoon huolella. Luokan “merkityshakuisuus” muutosvoimien voidaan
sanoa tarkoittavan tiivistetysti sita, etta eri toiminnoille ja asioille haetaan kasva-
vassa madrin jotakin erityista ja jollain tavalla aiempaa henkisempaa merkitysta.
Luokkaan “merkityshakuisuus” sijoitetut muutosvoimat koskivat tassa tutkimuk-
sessa uudenlaisten elamysten hankkimista, yksinkertaistamista, toimintojen rau-
hoittamista ja erityisyyden korostamista. Edelld kisitellyssd luokassa “erilaistu-
minen” imagon korostuminen kasitteli myos erityisyytta, mutta hieman toisenlai-
sesta nakokulmasta. Téassd yhteydessa erityisyyden tavoittelu liittyi imagon luo-
miseen, jonka tdméinhetkisena padmaariana oli toimintaympéaristossa usein vies-
tid taloudellisesta menestyksestd ja houkuttelevuudesta. Luokassa “merkitysha-
kuisuus” erityisyyden tavoittelu liitetddn puolestaan toisenlaisen yksilollisyyden
luomiseen (ks. tarkemmin 4.9). Samoin eliamysten korostuminen néyttaytyi toi-
mintaympariston muutosten tarkastelussa myos muiden muutosluokkien yhtey-
dessi. Elamysten merkitys nayttaytyi toimintaymparistossa esimerkiksi yksilollis-
ten ratkaisujen, viihteen, monipuolisuuden ja erilaisten palvelujen kautta. Luo-
kassa "merkityshakuisuus” nihdaan merkkeja siiti, ettd tulevaisuudessa elamyk-
set tarkoittavat uudenlaisia elamyksia kuin tdhan mennessa toimintaympéristos-
sd on totuttu ajattelemaan.

Luokan “merkityshakuisuus” monet muutosvoimat ovat luonteeltaan viela heik-
koja. Erityiseksi timéan luokan heikoksi signaaliksi voidaan tulkita tyontekijoiden
ja kuluttajien yksinkertaisuuden ja rauhallisuuden kaipuuta. Luokan “merkitys-
hakuisuus” muutosvoimat kyseenalaistavat toimintaymparistossa vallitsevan
driving force -ilmitn, jonka mukaan toiminnan tulee olla mahdollisimman teho-
kasta ja taloudelliset seikat ovat toiminnassa kaikkein tdrkeimpia. Toisaalta luo-
kan "merkityshakuisuus” muutosvoimia yleisesti ajava driving force -ilmi6 on aja-
tus siitd, ettd ihmisen onnellisuus ja hyvinvointi ovat tavoiteltavia ja ne saavute-
taan pehmeiden arvojen kautta.
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Edella tarkasteltiin toimintaympariston muutosvoimia sekid yhdeksia tutkimuk-
sessa muodostettua muutosvoimaluokkaa ja niiden luonnetta. Tutkimuksen pe-
rusteella nayttda siltd, ettd jotkin muutosvoimat ovat erityisen voimakkaasti lii-
toksissa toisiinsa ja osa niista on joiltakin osin jopa paallekkaisid. Muutosvoimien
jaottelu omiin luokkiinsa ja lukuihinsa on tdssd mielessd keinotekoinen, sillé to-
dellisuudessa muutosvoimat eivit ole muista voimista erillisid ja omiin lukuihin-
sa pakotettuja yksikoitd. Muutosvoimien jaottelu on kuitenkin tdytynyt jollakin
tavalla tehda, jotta muutosvoimat on voitu esitelld mahdollisimman selkeisti. Sen
lisdksi, ettd tutkimus osoitti joidenkin voimien olevan voimakkaasti liitoksissa
toisiinsa, ndyttda osa voimista olevan seuraussuhteessa toisiinsa nihden. Esimer-
kiksi globalisaatio nédyttda lisinneen toimintaympariston toimijoiden maaraa ja
tatd kautta kilpailua. Kilpailun kiristyminen on puolestaan kannustanut yrityksia
toiminnan optimoimiseen. Toisaalta globalisaation my6ta toimintaymparistoon
on tullut paljon uusia toimijoita, mikd on moninaistanut toimintaympariston
toimijoita. Tamén seurauksena toimijat muistuttavat toisiaan yha vihemman eli
erilaistuvat toinen toisistaan. Toisaalta toimijat ovat erilaistuneet toisistaan myos
siksi, ettd kasvanut kilpailu ensinndkin pakottaa toimijat tietoisesti erottumaan
yha kasvavista toimijoiden joukosta panostamalla yksilollisyyteen ja toisaalta sik-
si, ettd toimijoiden taytyy hakea liiketoiminnalle optimaalista kannattavuutta eri-
koistumalla kukin omiin erityisaloihinsa. Toimijoiden méaaréan ja kilpailun kas-
vaminen kasvattavat toimijoiden vilisia eroja edelleen, minka seurauksena toimi-
jat muistuttavat toisiaan yha vihemmain. Toisaalta myos vdeston ikddntyminen,
elinian kasvu ja tyourien pidentyminen tekevét tyontekijoiden ja kuluttajien jou-
kosta yha moninaisemman ja toisistaan eriytyvin ikahaitarin laajentuessa. Kuten
nahdaian, muutosvoimat muodostavat toisiinsa kietoutuneen verkoston.

Eri muutosvoimat voivat myos johtaa toimintaymparistossia samaan kehitykseen.
Esimerkkeini toimintaympéristostd voidaan mainita muutosvoimaluokat “vies-
torakenteen muutokset tyoelamissa” ja “toiminnan optimointi”. Toiminnan op-
timointi nakyy toimintaymparistossa tyonteon tuottavuuden tehostamisessa. Va-
estorakenteen epdedullisuus puolestaan niyttdd toimintaympariston tarkastelun
perusteella voivan johtaa tulevaisuudessa tarpeeseen tehostaa tyon tuottavuutta.
Vastaavasti jotkin toimintaympariston muutosvoimista nayttavit olevan keske-
nain ristiriitaisia (vrt. Kuusi & Kamppinen 2002, s. 149 & 132). Esimerkiksi luo-
kan “kaupungistuminen” alaisuuteen sijoitettu toimintojen keskittymista kasitte-
levd muutosvoima ja luokaan “teknologia mahdollistajana” sijoitettu muutosvoi-
ma etityon yleistymisesta ovat joiltakin osin keskendin ristiriitaisia. Myos saman
muutosvoimaluokan alaisuuteen sijoitetut eri muutosvoimat voivat olla luonteel-
taan ristiriitaisia. Esimerkiksi luokassa “toiminnan optimointi” toimitilakustan-
nusten leikkaaminen ja toisaalta osaavien tyontekijoiden toimitilatoiveiden huo-
mioon ottaminen voivat olla kesken&én ristiriitaisia muutosvoimia.

Osa toimintaympariston tarkastelun avulla 16ydetyistd muutosvoimista on luon-
teeltaan sellaisia, ettd ne vahvistavat toisia muutosvoimia tai vastaavasti hidasta-
vat toisten muutosvoimien vaikutusta. Esimerkiksi ekoimagon korostuminen on
omiaan lisidmaan vapaaehtoisten toimien lisdantymista ja ympéaristomaaraysten
kiristyminen voi lisata tarvetta tilankayttdjien kayttdytymisen huomioon ottami-
seen. Toimintaympariston muutosvoimien vililla onkin useita erilaisia kytkoksia.
Lisda yhtymikohtia eri muutosvoimien vilille 16ytyy tarkastelemalla muutosvoi-
mien mahdollisia vaikutuksia paakaupunkiseudun tulevaisuuden toimitilamark-
kinoilla. Toimintaympéariston muutosten tarkastelun perusteella voidaan myos
sanoa, ettid osa toimintaympéariston muutosvoimista vaikuttaa toimitilamarkki-
noihin kokonaisuudessaan, kun taas osa voimista ilmenee vain jollakin toimin-
taympariston osa-alueella tai markkinatoimijaryhméssi. Esimerkiksi toimitila-
kustannusten leikkaus nayttaytyy toimintaymparistossa talla hetkelld erityisesti
toimistotilan yhteydessa ja elamysten korostuminen vastaavasti liiketilan yhtey-
dessd. On kuitenkin mahdollista, ettd ndmd muutosvoimat vaikuttavat myos
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muilla toimintaympiriston osa-alueilla ja markkinatoimijaryhmissa, vaikkei ky-
seinen yhteys tullutkaan toimintaympariston muutosten tarkastelun yhteydessa
tassa tutkimuksessa esille. Toisaalta on mahdollista my6s se, ettd vaikka kyseiset
muutosvoimat vaikuttavat talla hetkelld vasta johonkin tiettyyn toimintaymparis-
ton elementtiin, muutosvoima on kehittyméssa ja tulevaisuudessa sen vaikutus
levida koskemaan toimintaymparistoa nykyisté laajemmin. Erityisesti globalisaa-
tio, toiminnan optimointi ja ekologinen paine ilmenivit hyvin voimakkaasti koko
toimitilamarkkinoiden toimintaymparistossa ja eri tietolahteissa.

Tamén tutkimuksen tarkoituksena ei ollut niinkdan keskittya vertailemaan kes-
kenaan eri markkinaosapuolten nimedmia tulevaisuuden muutosvoimia, vaikka
tdma mielenkiintoinen jatkotutkimuksen aihe olisi ollutkin. Téassd yhteydessa
voidaan kuitenkin mainita muutama seikka. Ensinnékin toimistotilankayttajat
nakivit voimakkaina tulevaisuuteen vaikuttavina voimina toiminnan tehostamis-
tarpeen, muuntojoustavuuden lisddntymisen ja tekniikan korostumisen. Lisdksi
he uskoivat kilpailun tyOntekijoistd kiristyvdn sekd imagojen ja viihtyvyyden
merkityksen korostuvan. Myos globalisaatio, ekologinen paine ja etityo tulivat
esille heidan niakemyksissdin. Liiketilankayttdjien ndkemyksissd nikyi voimak-
kaasti puolestaan viihtyvyyden, elimysten, palvelujen ja monipuolisuuden koros-
tuminen. Myo0s erikoistuminen, imagojen merkitys, kilpailun kiristyminen, liike-
kiinteistojen kokojen kasvu ja asioinnin helppous nékyivit heididn nakemyksis-
sdin tulevaisuuteen voimakkaasti vaikuttavina voimina. Kunnan viranomaisten
nikemyksissd nakyivit vahvimmin ekologinen paine, globalisaatio ja pehmeiden
arvojen korostuminen. Ulkomaisten sijoittajien ndkemyksissd tulivat sen sijaan
esille tiukentuva kilpailu ja sen erilaiset seuraamukset sekid ekologinen paine,
ikdantyminen ja ulkoistamiskehitys. Kotimaiset sijoittajat puolestaan uskoivat
voimakkaimmin globalisaation, ekologisen paineen ja kasvavan kilpailun vaikut-
tavan tulevaisuuden toimitilamarkkinoihin. Kotimaiset sijoittajat mainitsivat
myo0s etdtoiminnot ja imagon korostumisen. Seké kotimaiset ettd ulkomaiset si-
joittajat uskoivat tulevaisuudessa yksityisen ja julkisen sektorin vilisen yhteis-
tyon kasvavan esimerkiksi erilaisten toimitilojen omistusjarjestelyjen myota.

Vaikka muutosvoimat ovat monilta osin yhtenevid eri markkinaosapuoliryhmien
valilla, my0s eroavaisuuksia on niahtévissi. Esimerkiksi ikidntyminen ei toimisto-
tilankayttajien mielestd tule vaikuttamaan tulevaisuuden toimitilamarkkinoihin,
vaikka sen olisi voinut olettaa tulevan juuri tdssd markkinaosapuoliryhméssa
mainituksi. Etdtoiminnot sen sijaan tunnistettiin toimistopuolella tulevaisuuden
muutosvoimana, mutta liiketilankayttdjien keskuudessa siahkdinen kauppa ei
noussut esille. Kotimaiset sijoittajat puolestaan nimenomaisesti uskoivat juuri
sdhkoisen kaupan kasvavan ja etityon jidvan vihiiseksi tulevaisuudessa. Vaikka
toimintaympariston muutosten tarkasteluun kiytetyissd muissa lahteissa tulevai-
suuteen vaikuttavina voimina tulivat esille my6s kaupungistuminen ja turvalli-
suuden korostuminen, ei niita tekijoitd mainittu innokkaasti minkdan markkina-
osapuoliryhmén vastauksissa.

Yleisesti voidaan sanoa, ettd toimitilamarkkinoilla vaikuttavat pitkille samat
voimat kuin toimitilamarkkinoita ymparoivdssa muussa maailmassa. Tamé on
luonnollista, silla ovathan toimitilamarkkinat osa suurempaa kokonaisuutta eika
erillinen, eristetty maailmansa. Koska yhteiskunnan eri alueilla vaikuttavat muu-
tosvoimat ovat pitkalle samoja, tulee toimitilamarkkinat ndhda elementtina, joka
on jatkuvasti muiden alojen vaikutuksille alttiina eikd muista erillisena yksikko-
ni, joka on immuuni muualla yhteiskunnassa tapahtuville muutoksille.

Tassd tutkimuksessa toimintaympéariston muutosten tarkastelussa ei 16ydetty sel-
laisia toimitilamarkkinoiden muutosvoimia, jotka ovat taysin uniikkeja ilmi6ita ja
jotka eivat jollakin tavalla nakyisi my6s muualla yhteiskunnassa. Niin ollen toi-
mitilamarkkinoiden tulevaisuutta arvioitaessa voidaan kayttaa hyviaksi muita yh-
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teiskunnan eri osa-alueilla tehtyja tulevaisuusselvityksid ja miettid naissa tutki-
muksissa esille tulleiden ilmididen merkitysti toimitilamarkkinaympariston kan-
nalta. Tamai lienee sopiva keino tulevaisuuden ennakoimiseksi erityisesti niissa ti-
lanteissa, joissa ei ole mahdollista erikseen ryhtyi kartoittamaan toimitilamark-
kinoiden toimintaymparistossa ilmenevid muutosvoimia. Lopuksi voidaan viela
todeta, ettd toimintaympéariston muutosvoimat ovat ennen kaikkea monimutkai-
nen verkosto tdynni erilaisia voimia ja erilaisia yhteyksid. Niin ollen toimin-
taympaériston eri muutosvoimien luonteen ja niiden valisten yhteyksien lisatar-
kastelua ja analysointia voidaankin pitda toivottavana ja erityisen hyvina jatko-
tutkimuksen aiheena.

6.1.2 Muutosvoimien mahdolliset vaikutukset

Tutkimuksen toisen tutkimuskysymyksen tehtdvana oli selvittda, minkéalaisia vai-
kutuksia toimitilamarkkinoiden muutosvoimilla voi olla tulevaisuuden toimitila-
markkinoilla erityisesti padkaupunkiseudulla. Nditd muutosvoimien mahdollisia
vaikutuksia kasitellddn luvussa nelja. Muutosvoimien mahdollisia vaikutuksia et-
sittiin tulevaisuuspyorien avulla. Osa mahdollisista vaikutuksista oli tullut esille
jo toimintaympériston muutosten tarkastelun yhteydessi, kun taas osa mahdolli-
sista vaikutuksista ilmeni vasta tulevaisuuspyoraa kaytettdaessa. Tulevaisuuspyo-
ran avulla tarkasteltiin muutosvoimien eriasteisia vaikutuksia. Padasiassa vaiku-
tukset olivat ensimmaiisen, toisen ja kolmannen asteen vaikutuksia. Osa muutos-
voimien eriasteisista vaikutuksista voidaan nghdd my6s muutosvoimina toimin-
taymparistossd. Esimerkiksi muutosvoiman “toimintojen erikoistuminen ja ul-
koistaminen” ensimmadisen asteen vaikutuksena nihtiin tulevaisuuspyorissa toi-
mijoiden kasvava verkottuminen, joka voidaan tulkita myos sellaisenaan toimin-
taympariston muutosvoimaksi.

Osa muutosvoimien mahdollisista vaikutuksista liittyy toimitilakiinteist6jen si-
jaintiin ja ymparistoon, kun taas osa itse toimitilarakennukseen ja sen sisatiloi-
hin. Osa vaikutuksista niyttda puolestaan liittyvan varsinaista toimitilakiinteist6a
laajempaan kokonaisuuteen, tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla vallitseviin olo-
suhteisiin. Jotkin muutosvoimat néyttavit olevan luonteeltaan sellaisia, ettd ne
paityvit toinen toistensa kanssa tai itsensa sisilld samaan lopputulokseen ja lop-
puvaikutukseen eri vaiheiden ja tekijoiden kautta. Toisaalta osa muutosvoimista
on myos sellaisia, ettd ne paatyvit tulevaisuuspyoran eri vaiheiden kautta tiysin
vastakkaisiin vaihtoehtoihin verrattuna toisiinsa tai jopa itsensi sisilld. Esimer-
kiksi etatyon yleistyminen voi tulevaisuuspyoratarkastelun perusteella johtaa jo-
ko toimistotilan laadun merkityksen korostumiseen tai merkityksen pienenemi-
seen. Samalla tavoin esimerkiksi kiinteistdsijoittamisen globalisaatio voi johtaa
joko neuvonantajien merkityksen korostumiseen tai vihenemiseen. Muutosvoi-
mien sisdisten tai eri muutosvoimien vilisten vaikutusten ollessa ristiriitaisia
keskendin, ei mahdollisten seuraamusten tulkinta ole luonnollisestikaan yhta
helppoa kuin tilanteissa, joissa loppuvaikutukset nayttavit olevan yksiselitteiset.
Tama tulevaisuuspyoran kayttoon liittyva tilanne on tiedostettu haaste. Toisaalta
tulevaisuuspyoran kykya paljastaa tillaisia muutosvoimiin sisaltyvid ristiriitai-
suuksia on my0s pidetty kyseisen tutkimusmenetelmén nimenomaisena vahvuu-
tena. (ks. Glenn 2009a, s. 8.) Tulevaisuuteen varauduttaessa kesken#déan ristirii-
taisten kehitysvaihtoehtojen tiedostaminen on tarkeda. Kun tillainen ristiriitai-
suus on havaittu, on mahdollista tutkia syvéllisesti vaihtoehtoisten kehityssuun-
tien toteutumiskehitysti ja todennékoisyytta seka kehityksen kannalta olennaisia
tekijoita ja omia mahdollisuuksia vaikuttaa niihin.

Luvussa nelja on esitelty muutosvoimien mahdollisia vaikutuksia omissa muu-
tosvoimaluokissaan ja luvuissaan. Seuraavaksi tarkastellaan eri muutosvoimien
keskuudessa yleisimmin esille tulleita mahdollisia vaikutuksia ja seurauksia tule-
vaisuuden toimitilamarkkinoilla. Vaikutusten tarkastelussa keskityttiin tassa tut-
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kimuksessa erityisesti pddkaupunkiseudun toimitilamarkkinoihin, mutta monet
muutosvoimien vaikutuksista ovat luonteeltaan yleisii ja voivat liittya toimitiloi-
hin my0s muussa maantieteellisessd sijainnissa. Jatkotutkimuksena voitaisiin
tutkia, minkélaisia mahdollisia vaikutuksia toimintaympériston muutosvoimat
saisivat jossakin muussa maantieteellisessi sijainnissa kuten esimerkiksi Pohjois-
Suomessa. Tassa tutkimuksessa ei tarkastella eri kehitysvaihtoehtojen toteutumi-
sen todennékoisyytta tai toivottavuutta, mutta my6s kumpikin néisté olisi erin-
omainen jatkotutkimusaihe.

Viihtyisyys

Toimitilan viihtyisyys tulee esille monen eri toimintaympéariston muutosvoiman
mahdollisena vaikutuksena. Esimerkiksi muutosvoimaluokista “toiminnan opti-
mointi”, “teknologia mahdollistajana”, “vdeston ikdantyminen” ja “merkitysha-
kuisuus” 16ytyy muutosvoimia, joiden mahdollisten vaikutusten joukossa on toi-
mitilakiinteistdjen viihtyisyyden korostuminen. Viihtyisyys nayttaytyy niin liike-
kuin toimistotilojenkin yhteydessa. Viihtyvyys on tulevaisuuden toimistotilassa
tekijd, joka auttaa muun muassa optimoimaan tyovoimaresursseja tyon tuotta-
vuuden sdilyvyyden ja maksimoinnin kautta seki toisaalta houkuttelemaan par-
haita tyontekijoita. Liiketilassa viihtyvyys voi liittya toimistotilan tavoin myos
tyontekijoiden viihtyvyyteen, mutta toimintaymparistossa tulee tidtd voimak-
kaammin esille liiketilojen viihtyvyyden merkitys nimenomaisesti asiakkaiden
kannalta. Viihtyvyys liittyy kuluttajien vapaa-ajanviettamiseen liiketiloissa ja eri-
tyisesti tiloissa vietettivin ajan nautinnollisuuden maksimointiin. Tulevaisuu-
dessa viihtyvyys voi tarkoittaa luokan “merkityshakuisuus” muutosvoimien pe-
rusteella myds uusia, nykyistd maanldheisempia asioita. Tiloihin voidaan sijoittaa
esimerkiksi erilaisia luontoelementteja pehmentdmaan miljoon luonnetta. Nama
elementit voivat olla todellisia luontoelementteja tai keinotekoisesti luontovaiku-
telman antavia tekijoitd. Esimerkiksi Dieselin padkonttorilla Italiassa on vertikaa-
linen viheristutuksilla paallystetty seind. Myos erilaiset nykyistd toimitilaympa-
ristéd vapaamuotoisemmat tilat kuten kanssakaymiseen tai levihtdmiseen vara-
tut tilat liittyvat tulevaisuudessa toimitilan viihtyvyyteen. Samoin erilaiset palve-
lut niin liiketilojen kuin toimistotilojenkin yhteydessa lisddvit toimitilassa toi-
mimisen viihtyisyytta.

Toisaalta joidenkin muutosvoimien seurauksena tulevaisuuden toimitilojen voi-
daan myo6s ndhda pelkistyvian ja yksinkertaistuvan. Esimerkiksi yksinkertaisuu-
den tavoittelu ja ekologinen paine ajavat toimitilaominaisuuksien karsimista ja
saavat aikaan pelkistettyja toimitilaymparist6ja. Myos toimitilakustannusten kar-
siminen ja eri syistd johtuva toimitiloja kayttdvien toimijoiden asettamien toivei-
den huomiotta jattdminen ajavat toimitilojen luonteen kehitysta tdhén suuntaan.

Erityistilat

Muutosvoimien vaikutuksina tulevaisuuden toimitiloissa voidaan niahda kasva-
vassa mairin erilaisia erityistiloja. Erityistilat ovat tiloja, jotka eivit ole perintei-
sesti kuuluneet toimitiloihin. Tulevaisuudessa toimitiloihin voidaan liittaa tiloja
ja elementteja, jotka on aikaisemmin mielletty kuuluvan johonkin muuhun tila-
tyyppiin. Erityistiloja vaikutuksenaan saavia muutosvoimia kuului ldhes jokai-
seen muutosvoimaluokkaan. Erityistilat tarkoittivat eri muutosvoimien yhteydes-
s kuitenkin eri asioita. Erityistiloja olivat esimerkiksi lepaamiseen, innovointiin,
mietiskelyyn ja siistiytymiseen tarkoitetut tilat. My6s eri uskonnon ja kulttuurin
edustajille seka ikaantyneille tilankayttdjille voidaan varata tulevaisuuden toimi-
tiloista erilaisia tiloja heidan erityisiin tarpeisiinsa. Osa erityistiloista on puoles-
taan teknisié tiloja esimerkiksi turvatekniikan tai ekotekniikan sijoittamista var-
ten. Erityistiloja pienemmassd mittakaavassa tulevaisuuden toimitiloissa néah-
dddn muutosvoimien mahdollisina seurauksina myos niin sanottuja erityisele-
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menttejd. Myoskaan erityiselementit eiviat ole perinteisesti kuuluneet toimiti-
laymparistoon. Seka erityistilojen etti erityiselementtien avulla korostetaan myos
toimitiloihin liittyvid elamyksid. Elaimyksien merkitys nikyy toimintaymparistos-
sé vahvana erityisesti liiketilojen kohdalla, mutta on mahdollista, ettd elamyksia
kaivataan tulevaisuudessa myos toimistotiloissa kasvavassa maarin.

Toimisto- ja liiketiloissa on jo nykyisin varattu tiloja nimenomaisesti sosiaalista
kanssakidymisté ajatellen. Taméan tutkimuksen perusteella monet toimintaympa-
riston muutosvoimista korostavat erityisesti fyysisen kokemisen ja kanssakaymi-
sen merkitysta tulevaisuuden toimitilassa. Esimerkiksi luokkien “toiminnan te-
hostaminen”, “globalisaatio”, “teknologia mahdollistajana” ja “merkityshakui-
suus” muutosvoimat lisddvait sosiaalisen kanssakdymisen merkitystd niin liike-
kuin toimistotiloissakin. Fyysinen kokeminen voi tapahtua niin tyontekijoiden,
kuluttajien, tuotteiden kuin palvelujenkin valilla. Tata fyysistd kokemista varten
tarvitaan luonnollisesti tulevaisuuden toimitiloissa erityisesti tita tarkoitusta var-
ten suunniteltuja tiloja.

Palvelut

Palvelut liittyvit tulevaisuuden toimitilaympéaristo6n monen eri toimintaympéris-
ton muutosvoiman mahdollisena vaikutuksena. Palvelujen merkitysta korostavat
esimerkiksi luokkiin "toiminnan optimointi”, "vaeston ikdantyminen”, "ymparis-
topaine” ja “merkityshakuisuus” kuuluvat muutosvoimat. Palvelujen merkitys
tarkoittaa eri muutosvoimien vaikutuksesta kuitenkin eri asioita. Esimerkiksi
luokassa “toiminnan tehostaminen” palvelut liittyvit seki liiketoimintaa tukeviin
palveluihin ettd tyontekijoiden henkilokohtaisiin tarpeisiin vastaaviin palvelui-
hin. Liiketiloissa palvelut liittyvit etupdissd puolestaan kuluttajien vapaa-
ajanviettoon, viihtymiseen ja eldimysten maksimointiin. Toisaalta palvelut voivat
liiketilaymparistossa liittyd myos yksilolliseen huomioonottamiseen ja liiketilassa
asioimisen helpottamiseen. Palveluilta voidaan myos odottaa erilaisia asioita ku-
ten monipuolisuutta, yksilollistd raatalointid, erityisosaamista tai ekologisuutta.
Palvelujen sijoittaminen toimitiloihin voi vaikuttaa tilatarpeeseen esimerkiksi si-
ten, etta tulevaisuuden toimitiloissa tarvitaan kasvavissa méarin edella esiteltyja
erityistiloja ja erityiselementtejd. Arvioitavaksi jid myos se, kuinka palvelujen li-
sdantyminen voi vaikuttaa toimitilojen maérélliseen tarpeeseen tulevaisuudessa
paakaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla.

Tilatyyppien yhdentyminen

Tulevaisuuden toimitilat nayttavit voivan koostua kasvavassa mairin monista
erilaisista tiloista ja elementeistd, jotka eivit ole perinteisessd mielessa toimisto-
tai myymalatilaa. Tulevaisuuden toimitilat saavat vaikutteita esimerkiksi vapaa-
ajanvietto ja -harrastetiloista seka ihmisten yksityiskodeista. Tahan pyritdin toi-
mintaympariston muutosvoimien vaikutusten perusteella my0s erityisen tietoi-
sesti. Kehityksen seurauksena eri tilatyypeissa voidaan tehda lopulta samoja asi-
oita. Esimerkiksi kodin, toimiston ja liiketilan yhteydessi voidaan kussakin jo nyt
tehda toitd tai harrastaa kuntoilua. Toimintaympéariston muutosvoimien mahdol-
listen vaikutusten perusteella tima kehityssuunta voi voimistua entisestéén tule-
vaisuudessa. Tall6in toimistossa ja liiketilassa tarjotaan erityisia tiloja kodin ta-
voin my0s esimerkiksi lepaamista varten. Eri tilatyyppien yhdentymisen seurauk-
sena on mahdollista, etta tulevaisuudessa padkaupunkiseudun toimitilat muistut-
tavat kasvavassa méairin muita tiloja ja on nykyistd vaikeampi erotella, mitka
elementit kuuluvat mihinkin tilatyyppiin. Ndin ollen voidaan miettid, onko tule-
vaisuudessa edelleen tarpeen suunnitella tiloja nimenomaan esimerkiksi joko
asunto- tai toimitilakayttoon soveltuviksi. Jos eri tilatyypeissid tehdidan tulevai-
suudessa samoja asioita ja niille asetetaan samanlaisia toiveita, onko johonkin
tiettyyn tilatyyppiin perustuva suunnittelu aikansa elanyt tapa. Télloin olennai-
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sempaa voisi olla keskittyad toimitilojen muuntautumiskykyyn, joustavuuteen ja
monipuolisuuden tarjoamiseen. Muutosvoimien perusteella nayttas silta, ettd eri
tilatyypit saavat toinen toistensa erityispiirteitd ja yhdentyvit nykyistd liahem-
maiksi toisiaan, mutta toisaalta yksittdiset kiinteistot eriytyvat toisistaan yksilolli-
sen ja erottuvan imagon omaaviksi yksikoiksi.

Teknistyminen

Monet toimintaympariston muutosvoimien vaikutuksista korostavat tulevaisuu-
den toimitilojen teknisid ominaisuuksia. Osa muutosvoimista vaikuttaa toimitilan
omiin rakennusteknisiin ominaisuuksiin ja kiinteisiin, teknisiin jarjestelmiin, kun
taas osa muutosvoimista niyttda tuovan toimitiloihin kasvavassa méarin irrallista
tekniikkaa. Esimerkiksi paikkatietojarjestelmésovellukset voivat auttaa tulevai-
suuden Kkiireisti ja yksil6llista palvelua kaipaavaa kuluttajaa hoitamaan ostosten-
teon kooltaan suurissa ja valikoimaltaan laajoissa, tulevaisuuden kauppapaikois-
sa. Toimitilojen teknistymiseen vaikuttavia muutosvoimia toimintaymparistossa
on muun muassa luokissa “toiminnan optimointi”, “erilaistuminen”, "ymparisto-
paine”, “turvallisuus” ja "merkityshakuisuus”. Tekniikka valjastetaan hoitamaan
toimitiloissa eri tehtdvia. Tekniikan toivotaan esimerkiksi tehostavan toimitilois-
sa tapahtuvaa toimintaa sekd minimoivan toimitilojen aiheuttamia kustannuksia
ja ympaéristévaikutuksia. Toisaalta myos edella kisitellyt erityistilat ja erityisomi-
naisuudet edellyttavit toimitiloilta teknisia elementtejd. Esimerkiksi turvallisuu-
teen liittyvien jarjestelmien lisaantyminen teknistda tulevaisuuden toimitiloja.
Tulevaisuuden toimitilalta, erityisesti liiketiloilta, tultaneen kysyméan kasvavassa
madirin turvallisuuteen liittyen myos mahdollisuuksia esteettomiin asioimiseen.
Tama4 tavoite ndkyy myds toimitilan rakennusteknisissé ratkaisuissa tulevaisuus-
pyorien mahdollisten vaikutusten mukaan.

Toimitilat teknistyvat tulevaisuudessa myos siksi, ettd niihin sijoitetaan kasvavas-
sa maarin toimitilojen suorituskykyd mittaavia mittareita. Myos teknisten jarjes-
telmien omaa suorituskykya toivotaan tulevaisuudessa voitavan mitata. Mittarei-
den avulla niin toimitilan kayttdjat kuin omistajatkin voivat helposti seurata esi-
merkiksi resurssien kulutusta, syntyvia kustannuksia ja toimitilan tehokkuutta.
Esimerkiksi se, kuka maksaa toimitilojen kdyton synnyttaman energiankulutuk-
sen, tullee vaikuttamaan siihen, kuinka paljon teknisten jarjestelmien tehostavaa
ja energian kayton minimoivaa vaikutusta tullaan markkinaosapuolten silmissa
tulevaisuudessa arvostamaan. Toisaalta teknistyminen myds itsessdan voi lisata
kustannuksia, energian kulutusta ja ymparistovaikutuksia. Lisdksi toimitilojen
tekniset ominaisuudet ja tekninen kehitys tulevat myos omalta osaltaan vaikut-
tamaan tulevaisuudessa siihen, miten toimitiloja voidaan muuttaa. Teknisen ke-
hityksen myo6téd tilan muuntojoustavuus voi tarkoittaa tulevaisuudessa paljon
enemmaén kuin pelkkdd huonejarjestelyjen muuttamista. Toimitilojen teknisty-
minen liittyy siis voimakkaasti moniin eri toimintaympariston muutosvoimiin.

Toimintaympéariston muutosvoimien mukaan niin itse toimitilat kuin niissa ta-
pahtuva toimintakin teknistyvit tulevaisuudessa. TAima nikyy erityisesti tyonteon
kehityksessa. Tulevaisuudessa ty6 on toimintaympariston muutosten tarkastelun
perusteella kasvavassa maéérin tietotekniikan leimaamaa. Kehitys asettaa vaati-
muksensa toimitilojen tarjoamille tietoteknisille ominaisuuksille. Toimintaympa-
ristbn muutosvoimaluokista esimerkiksi “toiminnan optimointi”, “teknologia
mahdollistajana” ja “kaupungistuminen” korostavat toimistotilojen tietoliiken-
neyhteyksid. Sen lisiksi, ettd tietotekniikka liittyy suoraan itse toimitiloissa tehta-
vaan tyohon, se myos kasvavassa madrin mahdollistaa tyon viemisen varsinaisten
toimitilojen ulkopuolelle. Niin ollen tietotekniikka liittda toimitilan, tyontekijan,
liikkuvan tyoskentelyn ja sen harjoittamispaikat yhtenéiseksi tulevaisuuden tyo-
ymparistokokonaisuudeksi. TAma tarkoittaa, ettd tulevaisuuden toimitiloilta ky-
sytaan tekniikkaa, joka tukee parhaalla mahdollisella tavalla ensinnékin tietotyon
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harjoittamista ja toisaalta vuorovaikutuksen teknistymisté ja sahkoistymista. Ke-
hitys nakyy myos liiketilojen osalta sihkoisen kaupan yleistymisen yhteydessa.
Monen toimintaympériston muutosvoiman mukaan tulevaisuuden toimitiloilta
tullaan vaatimaan laadukkaita tietoteknisia jarjestelmii ja vilineitd, jotka mah-
dollistavat muun muassa toimivat ja hyvilaatuiset etdyhteydet. Toimitiloissa tu-
lee my0s varata sopivat tilat etayhteyksien suorittamispaikaksi.

Toimitilojen teknistyminen nayttda vaativan tulevaisuudessa kasvavassa maairin
teknisti erityisosaamista. Vaikka teknisen kehityksen toivotaan usein pienenti-
van tilankayttokustannuksia ja toimitilojen aiheuttamia ympéristovaikutuksia,
voi toimitilojen teknistyminen myds painvastoin lisata kustannuksia ja ympéris-
tovaikutuksia. Nidin ollen on mahdollista, ettd tulevaisuudessa joudutaan teke-
main erilaisia kompromisseja toimitilan teknisen varustelun, kasvavien laatuvaa-
timuksien, kustannusten minimointipaineen ja ekologisen paineen vililla.

Tilojen laatu

Toimintaymparistossd on muutosvoimia, jotka korostavat tulevaisuuden toimiti-
lojen laatua eli sitd, minkilaisia toimitilat ovat. Huomionarvoista on, etta laatu
voi tarkoittaa lahestulkoon mité vain ja on riippuvainen sita kulloinkin arvioivista
tahoista eli siitd, mikd heiddn nidkemyksensd mukaan on laadukasta ja mika ei.
Toimitilojen laatu on riippuvainen toimintaympéristossa kulloinkin voimassa
olevista arvoista ja arvostuksista. Toimintaympariston muutosten tarkastelun pe-
rusteella toimitilojen tekniset ominaisuudet on liitetty toimintaymparistossa
usein toimitilojen laatuun. Toimitilojen korkea laatu nayttda monesti tarkoittavan
viimeisimmaén teknisen kehityksen mukaista tilaa, kun taas heikko, tekninen laa-
tu tarkoittaa toimitilan heikkoa laatua ylipaataan. Yhtaalta teknisesti toimiva tila
nayttdd takaavan parhaat mahdolliset toimintaolosuhteet, mutta se voi toisaalta
my0s antaa positiivisen imagollisen viitteen esimerkiksi kayttajastaan. Teknisesti
ajanmukaisissa tiloissa toimii aikaansa seuraava ja menestyva yritys. Teknisesti
laadukas tyGymparisté voi myos auttaa toivottujen tyontekijoiden houkuttelussa
kilpailun tyovoimasta tiukentuessa tulevaisuudessa. Teknisen ajantasaisuuden
ohella toimitilojen laadukkuus voi tarkoittaa tulevaisuudessa myos laadukkaita
materiaaleja, monipuolista palvelu- ja tilavalikoimaa, tilojen raitialéintimahdolli-
suuksia, tilojen muita kayttdjia, ymparistostandardien tai kansainvalisten laatu-
vaatimusten tayttymista seka viihtyisyytta.

Mielenkiintoista kylla toimintaympéristossa on havaittavissa myos muutosvoimi-
en vaikutuksia, jotka puhuvat toimitilojen talla hetkelld korkeaksi mielletyn laa-
dun merkityksen heikentymisen puolesta. Esimerkiksi luokkien *ymparistopaine”
ja "merkityshakuisuus” muutosvoimat voivat vaikuttaa siten, ettd toimitilojen ny-
kyisten laatuominaisuuksien merkitys pienenee tulevaisuudessa. Jotkin muutos-
voimat kuten esimerkiksi etatyon ja sahkoisen kaupan yleistyminen nayttaisivit
voivat puolestaan vaikuttaa seki toimitilojen laatuominaisuuksia korostaen etta
niiden merkitysta pienentéen.

Imago

Hyvin moni toimintaympéariston muutosvoima niyttda korostavan toimitiloihin
liitetyn imagon merkitysté niin liiketilojen kuin toimistotilojenkin osalta. Esimer-
kiksi luokissa “toiminnan optimointi”, “erilaistuminen” ja “merkityshakuisuus”
on muutosvoimia, jotka voivat vaikuttaa niin. Tulevaisuuspyorien perusteella tu-
levaisuudessa on tarkedd myos toimitilan virtuaalisesta imagosta huolehtiminen.
Imago on toimintaymparistossd ennen kaikkea erottumis- ja houkuttelukeino.
Myo6s alueen imago ja alueella toimivien, muiden toimijoiden imago vaikuttavat
toimitilan imagoon. Imago voi olla monenlainen. Se voi olla esimerkiksi erityisen
erottuva, teknisesti houkutteleva, turvallinen tai ekologinen imago. Houkutteleva
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imago on samalla tavalla riippuvainen tarkastelijasta ja toimintaymparistossa
vallitsevista arvostuksista kuin toimitilan laadun kokeminenkin (vrt. edelld). Ndin
ollen toimitilamarkkinoiden toimijoiden arvostuksiin vaikuttavat muutosvoimat
tulevat muokkaamaan kasityksid siitd, mikd on tulevaisuudessa houkutteleva
imago ja mika ei. Erityisen mielenkiintoista on se, etti tulevaisuudessa toimitila-
kiinteiston houkutteleva imago voi tarkoittaa myos jotakin tdysin pidinvastaista
kuin télla hetkella. Esimerkiksi luokan “merkityshakuisuus” muutosvoimat ko-
rostavat toimitilan omaleimaisuuden, historiallisuuden, yksinkertaisuuden ja
luonnonmukaisuuden merkitystd. Luonnonmukainen ja pelkistetty voidaan nih-
da tulevaisuuden tavoiteltavana luksuksena ja siksi imagollisestikin tavoiteltava-
na. Jos nykyisin houkutteleva imago muodostuu modernista lasirakennuksesta,
tulevaisuudessa houkutteleva toimitilaimago voidaan ehka saavuttaa nuhruisella,
satavuotiaalla hirsimdokilla.

Houkuttelevuuden uudelleen méirittely

Kuten edelld on jo viitattu, voidaan toimintaymparistossa havaita muutosvoimia,
jotka voivat vaikutuksillaan muuttaa markkinoilla tilla hetkelld vallitsevia kisi-
tyksid toimitilakiinteistéjen ja toimitila-alueiden houkuttelevuudesta. Tama tar-
koittaa, ettd tulevaisuudessa toimitilojen ja toimitila-alueiden houkuttelevuus
madritelladn uudestaan uusien kriteereiden perusteella. Talla tavalla vaikuttavia
muutosvoimia kuuluu esimerkiksi muutosvoimaluokkiin “globalisaatio”, “erilais-
tuminen”, “kaupungistuminen”, “ekologinen paine” ja “merkityshakuisuus”. Télla
hetkelld toimitilamarkkinoilla arvostetaan esimerkiksi toimitilaa, joka omaa laa-
jan ja nykyaikaisen teknisen varustelun ja sijaitsee keskeisesti. Tulevaisuudessa
vaatimattomasti varusteltu toimitila voi olla toivottu haluttaessa minimoida toi-
mitilakustannuksia ja aiheutuvia ymparistovaikutuksia tai viestia yksinkertaisuu-
desta. My0s syrjdinen sijainti tai sijoittuminen alhaisen tason alueelle voi olla tu-
levaisuudessa houkutteleva vaihtoehto toimintaympéaristén muutosvoimien mah-

dollisten vaikutusten seurauksena.
Turvallisuus

Turvallisuudesta tehtiin tdssd tutkimuksessa oma muutosvoimaluokkansa, jonka
alaisuudessa esiteltiin turvallisuuteen liittyvid ilmi6ita ja niiden mahdollisia tule-
vaisuuden vaikutuksia. Toimitilojen turvallisuusominaisuudet nayttaytyvat tar-
keini toimitilojen ominaisuuksina tulevaisuudessa myos muihin muutosvoima-
luokkiin sijoitettujen muutosvoimien vaikutuksesta. Esimerkiksi toimintojen ul-
koistaminen voi vaikuttaa tietoturvaa korostavasti. Toimintaympéaristossa on
my6s muutosvoimia, jotka korostavat toimitilojen turvallisuutta tilojen kiyton
terveellisyyden ja ergonomian kautta. Tillaisia muutosvoimia ovat esimerkiksi
“tyonteon tuottavuuden parantaminen” ja “Slow Real Estate -liike”. Muutosvoima
“ikaantyvat kuluttajat” puhuu tulevaisuuden toimitilojen esteettémyyden puoles-
ta. Muutosvoima “toimitilat ja alueet syrjaytyvat” liittyy puolestaan alueturvalli-
suuteen. Turvallisuus nayttaytyy toimintaympéristossd myos globaalina sijoittu-
miskriteerina.

Sijainnin ja liikenneyhteyksien merkitys

Monet toimintaympériston muutosvoimat vaikuttavat sithen, minkélainen sijainti
on tulevaisuuden toimitilalle toivottava. Muutosvoimien perusteella voidaan
miettid, onko sijainti ylipadnsi olennainen tekija toimitilalle vai voisiko tulevai-
suuden toimitila olla yhtd houkutteleva missa tahansa sijainnissa. Erityisesti tie-
toteknisen kehityksen on arvioitu voivan vaikuttaa toimitilojen sijainnin merki-
tyksen vihenemiseen. Tietotekninen kehitys ei ole nayttanyt kuitenkaan tekevan
fyysisista paikoista merkityksettomia. Monen toimintaympéariston muutosvoiman
perusteella toimitilan sijainti nayttda voivan olla edelleen tulevaisuudessa yksi
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toimitilan olennaisista ominaisuuksista, oli kyseessa sitten yritykselle sopivan ti-
lan tai sijoituskohteen valinta. Monet muutosvoimat erityisesti korostavat sijain-
nin merkitysta.

Toimintaympariston muutosvoimista liikenneyhteyksien merkitystd korostavat
esimerkiksi seuraavat muutosvoimat: “toimitiloilla kilpaillaan parhaista tyonteki-
jOistd”, ” toimintojen, ulkoistaminen, erikoistuminen, verkottuminen ja
klusteroituminen”, “ajankdyton optimointi liiketilassa” ja ”ikdantyvat kuluttajat”.
Erityisesti julkisia liikenneyhteyksid korostavat muutosvoimista muun muassa
”Slow Real Estate -liike”, "kulutuksen ymparistoystavallistyminen” ja “kayttayty-
misen huomioiminen”. Muutosvoimaluokassa “teknologia mahdollistajana” kasi-
tellyt etdtoiminnot vaikuttavat toimitilojen liikenteelliseen saavutettavuuteen eri
tavoin. Esimerkiksi etdtyon yleistyminen vahentéa toimistotilojen saavutettavuu-
den merkitysté, kun taas sahkoisen kaupan yleistyminen korostaa ainakin tietty-
jen liiketilojen saavutettavuutta. Toimitilan kevyen liikenteen merkitysta korosta-
via muutosvoimia toimintaymparistossa 16ytyy luokasta “ymparistopaine”. Paa-
kaupunkiseudun sisdisten liikenneyhteyksien rinnalla my6s globaalit yhteydet ul-
komaille nayttaytyvit joidenkin toimintaympéariston muutosvoimien valossa tar-
keina. Esimerkiksi muutosvoimat “globaali fyysinen liikkuvuus kasvaa”, “toimin-
tojen ulkoistaminen, erikoistuminen, verkottuminen ja klusteroituminen” seka
“keskittynyt hajaantuminen” korostavat lentokentdn merkitysta toimitilan sijoit-
tumisominaisuutena. Liikenneyhteyksien lisiksi sijainnin koetaan olevan vahvas-
ti sidoksissa imagoon. Imagon merkitysta kasiteltiin edella.

Toimitilojen sijainnin valinta on myG6s perustavanlaatuinen keino vaikuttaa tyo-
voiman saatavuuteen tulevaisuudessa. Toimintaympariston muutosvoimaluokista
“toiminnan optimointi” (toimitiloilla kilpaillaan parhaista tyontekijoistd), “eri-
laistuminen” (yksilollistyvit toimitilavaatimukset) ja "ympéristopaine” (kayttay-
tymisen huomioiminen) korostavat tyontekijoiden asuinalueiden laheisyytta tule-
vaisuuden toimitilaominaisuutena. Valitsemalla toimitilan sijainti sopivanlaiseksi
voidaan pyrkia vaikuttamaan toivotunlaisen tyovoiman saatavuuteen. Tyon olles-
sa kasvavassa maédrin tietotyotd ja innovatiivista tyoskentelyd tyontekijoiden
osaamisen merkityksen voidaan odottaa korostuvan tulevaisuudessa. Niin ollen
my0s yrityksen sijainnin valinnassa kiinnitetddn tarkasti huomiota tyGvoiman
saatavuuteen toimitilaa valittaessa. Tama tarkoittaa sitd, etta globaalisti tarkastel-
tuna padkaupunkiseudulta tulisi tulevaisuudessa 16ytya sekd laadultaan etta kus-
tannuksiltaan sopivaa tyévoimaa. Nayttda siltd, ettd ulkomaat tulevat kuromaan
tulevaisuudessa nopeaa vauhtia padkaupunkiseutua kiinni koulutetun tyévoiman
tarjonnan suhteen. On kuitenkin tarkeii, ettd myos padkaupunkiseudulla huo-
lehditaan osaavan tyovoiman tarjoamisesta tulevaisuudessakin. Ty6voiman laa-
dukkuuden ohella yritykset kiinnittdvat huomiota myos tyovoimakustannuksiin.
Talla hetkelld tyovoima on Suomessa kallista globaalisti tarkasteltuna. Tulevai-
suudessa tyo0 pitdisi tehda padkaupunkiseudulla joko tuottavammin tai tyon laatu
pitaisi olla padkaupunkiseudulla suoritettuna parempi kuin mihin tyontekijét jos-
sakin muualla maapallolla pystyvat, mikili ty6voimakustannukset ovat paakau-
punkiseudulla globaalia tasoa korkeammat. (vrt. Heinonen & Heinonen 2006, s.
91.)

Tyontekijoiden asuinalueiden ohella toimintaympéaristén muutosvoimat korosta-
vat liiketilojen potentiaalisten asiakkaiden asuinalueiden ldheisyytta. Esimerkiksi
muutosvoimat “ikaantyvat kuluttajat” ja “kuluttajat eriarvoistuvat” korostavat
asiakkaiden asuinalueiden laheisyytta. Liiketiloille optimaalinen sijainti voi toi-
mintaympériston muutosvoimien perusteella tarkoittaa myos tyOpaikkojen tai
muiden palvelujen laheisyytta, mika laht6kohtaisesti takaa ithmisten liikkumisen
alueella. Jotkin toimintaympériston muutosvoimista ajavat nimenomaisesti sii-
hen suuntaan, etti tulevaisuuden toimitila-alueiden voidaan odottaa olevan toi-
minnoiltaan monipuolisia keskittymia. Esimerkiksi muutosvoimien “yksilollisty-
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vét toimitilavaatimukset” ja “toimitilojen turvallisuusuhat kasvavat” mahdollise-
na vaikutuksena tuli tutkimuksessa esille tulevaisuuden toimitila-alueiden moni-
puolistuminen. Vastaavasti toimintaymparistosta 16ytyy kuitenkin my6s sellaisia
muutosvoimia, jotka vaikuttavat toimitila-alueita yksipuolistavasti. Toimintaym-
pariston muutosvoimista “ajankdyton optimointi liiketilassa” ja “kayttaytymisen
huomioiminen” puolestaan korostavat toimitilan keskeista sijaintia yhdyskunta-
rakenteessa ldhella muita toimijoita. Jotkin toimintaympériston muutosvoimista
painvastoin ehdottavat toimitilan yksindisen sijainnin olevan tulevaisuudessa
kaypéa vaihtoehto. Esimerkiksi muutosvoimien “toimitilakustannusten leikkaus”,
“tyontekijat eriarvoistuvat”, “etaty0 yleistyy”, “etdkauppa yleistyy” ja “elamysten
voimistaminen” muutosvoimien mukaan tulevaisuuden toimitilan haluttu sijainti
voi myo0s olla syrjdinen. Toimitilojen syrjdisen sijainnin suosiminen, padkaupun-
kiseudun hajaantuminen monikeskuksiseksi verkostoksi ja padkaupunkiseudun
kasvu voivat kaikki hajaannuttaa padkaupunkiseudun yhdyskuntarakennetta tu-
levaisuudessa.

Sijainti on riippuvainen paitsi tarjolla olevien toimitilakiinteistGjen ominaisuuk-
sien myo0s tilojen hinnasta ja siitd, minkilaisilla ehdoilla toimitila saadaan kayt-
toon. Edella keskusteltiin tyovoimakustannusten globaalin tason merkityksesta
padkaupunkiseudulla. On mahdollista, ettd my0s toimitilakustannusten tason tu-
lisi padkaupunkiseudulla tulevaisuudessa vastata suuruudeltaan globaalia hinta-
tasoa toimijoiden sijoittuessa jatkossa jopa kasvavissa maarin globaalisti. Tama
voi tarkoittaa sitd, ettd mikali toimitilojen kustannukset padkaupunkiseudulla
ovat tulevaisuudessa globaalia hintatasoa korkeammat, niiden odotetaan tarjoa-
van liiketoiminnalle jotakin sellaista hyotya, joka tekee padkaupunkiseudulla si-
jaitsevat toimitilat niin arvokkaiksi, ettd niistd kannattaa maksaa enemman kuin
vastaavista tiloista jossakin muualla maailmassa. Kasvavassa kilpailussa pelkka
kustannusten minimointi ei vilttimatta riitd, vaan niin kiinteistosijoittajat kuin
pelkka halpa ty6voima tai halvat tilat. Jos padkaupunkiseudun on vaikea kilpailla
tulevaisuudessa globaalisti hinnalla, voidaan padkaupunkiseudulla pyrkia kehit-
tdma&an toimitilojen laatua mahdollisimman korkealle, jotta peruste korkeammal-
le hinnalle olisi olemassa. Tama tarkoittaa sitd, ettd yrityksille tulevaisuudessa
tarjottavien toimitilakiinteistgjen tulee olla laadultaan globaalissa mielessa ja kul-
loinkin vallitsevien arvojen mukaisesti erityisen houkuttelevia.

Moninaistuva kysynti ja toimitilojen monipuolisuus

Toimintaympariston muutosvoimia ja sen mahdollisia vaikutuksia tarkastelemal-
la toimitilakysynnin voidaan ndhdd muuttuvan entistdi monikerroksisemmaksi.
Tama tarkoittaa, ettd pelkka tilankéyttajayritysten toimitilatavoitteiden tarkaste-
leminen ei enéa riitd, vaan yha kasvavassa méaéarin tulee kiinnittda huomiota myos
liiketilojen asiakkaiden ja toimistotilojen tyontekijoiden itsensd asettamiin vaa-
timuksiin toimitilaominaisuuksien suhteen. Sen lisiksi, etta eri toimijat asettavat
toimitiloille tulevaisuudessa toisistaan entista eriytyneempia tavoitteita, myds yk-
si ja sama toimija voi asettaa toimitilalle samaan aikaan monia erilaisia tavoittei-
ta. Tulevaisuuden liiketila ei endd ole vain paikka, jossa tehdaén viikon ruokaos-
tokset, vaan liiketilojen toivotaan olevan viihdettd ja monipuolisia palveluita tar-
joava elamyskeidas, jossa erilaisten kokemusten lomassa voidaan tavata ystavii ja
viettda perheen kanssa laatuaikaa. Nykyisellaan kauppakeskusten on koettu ole-
van liian rajoittuneita ja kauppakeskusten uudeksi ilmicksi ndhddéan siirtyminen
yhdesta kayttotarkoituksesta monipuoliseen kiytt6on (Cooper 2007; Liiketilan-
kayttajat 2007; Lind 2007). Tulevaisuuden toimistotilan tulee puolestaan tukea
tilassa tyoskentelevien tyontekijoiden tyon suorittamista parhaalla mahdollisella
tavalla, mutta olla samalla myds esimerkiksi viihtyisd, laadukas, imagoltaan oma-
leimainen, tyontekijoitd houkutteleva, kustannuksiltaan hallittavissa ja kykeneva
vastaamaan tyontekijoiden asettamiin yksil6llisiin tilatoivomuksiin.
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Tulevaisuuden toimitilakysynta on hyvin moninainen ja tulevaisuuden toimitilal-
ta kysytddn ennen kaikkea monipuolisuutta. On mahdollista, ettd tulevaisuuden
toimitilat pyrkivét vastaamaan moninaistuvaan kysyntaan joko monipuolistumal-
la tai vastaavasti erikoistumalla. Tulevaisuuden toimitilat voivat titen olla joko
toisiaan vahan muistuttavia, erikoistuneita yksil6ita tai hyvin monipuolisia koko-
naisuuksia, joilla kaikilla on samanlaiset valmiudet tarjota periaatteessa mita
vain. Mahdollinen kehitys on my6s niin sanottu toimitilojen monipuolinen eri-
koistuminen, joka edellyttida tilankayttijien tarpeiden erityistd huomioimista ja
todellista paneutumista asiaan.

Monipuolisuusvaatimukset nakyvat yksittdisten toimitilakiinteist6jen lisdksi
my0s suuremmassa mittakaavassa toimitila-alueiden osalta. Toimintaympéariston
muutosvoimien perusteella yritykset tavoittelevat sijaintia alueella, jolla on mo-
nipuolinen palveluvalikoima. Liiketoimintaa tukevat palvelut ovat tiarkeita yrityk-
sille, jotka ovat ulkoistaneet palveluita ja keskittyneet ydinliiketoimintaansa.
Tyontekijoiden silmissd houkuttelevina nayttaytyvit, sijaintialueella saatavissa
olevat palvelut ovat yrityksille olennaisia puolestaan siitd syyti, ettd ne toimivat
tyontekijoiden houkuttelukeinona yritysten kilpaillessa halutuista tyontekija-
resursseista. Myo0s julkisen sektorin silmissd monipuolisuus on toivottavaa. Kun
alueella sijaitsee monipuolisesti eri toimintoja, alueen yleisilmeen uskotaan ole-
van myos kaupunkikuvallisesti eldva. Kun eri toimintoja on monipuolisesti saata-
villa laheltd, vahenee liikkumisen tarve ja tata kautta ymparistolle aiheutuvat
haittavaikutukset. Toiminnoiltaan monipuolisten alueiden on myos koettu olevan
turvallisempia kuin yksipuolisten alueiden, silld ne eivat jaa autioiksi esimerkiksi
konttoriaikojen ulkopuolella. Tama voi olla erityisen merkittava seikka, mikali
turvallisuustilanne tulevaisuudessa heikkenee. Niin ollen monesta eri syysta joh-
tuen tulevaisuudessa toimitila-alueiden ei toivota olevan yksipuolisia toimitila-
bunkkereita, vaan kellon ympéri ihmisid ja yrityksid monipuolisesti palvelevia
keskittymia.

Tulevaisuudessa kansainvalistymisen ja yritysten yhtendistymiskehityksen seura-
uksena néyttdd tdman tutkimuksen valossa olevan mahdollista, ettd toimitila-
markkinaosapuolet vaativat samoja toimitilaominaisuuksia padkaupunkiseudun
toimitiloilta kuin muualla maailmalla sijaitsevilta tiloiltaan. Kdytannossa tama
voi tarkoittaa, ettd kansainviliset toimijat edellyttavat kayttamiltdan toimitiloilta
esimerkiksi tietynlaisia ominaisuuksia tai tietynlaisia toimintamenettelyitd maas-
ta riippumatta. Kaikki vaaditut tekijat eivat valttamaéttd ole olennaisia tai sopivia
paakaupunkiseudun kannalta, mutta niitd voidaan vaatia vain siita syysta, etta
globaalisti asetetut kriteerit niin edellyttivat. On mahdollista, ettd myos kotimai-
set toimijat ottavat omakseen kansainvalisten toimijoiden asettamat vaatimukset
ja tavat, minka seurauksena padkaupunkiseudun toimitilamarkkinat yhdentyisi-
viat muun maailman kanssa ja myos padkaupunkiseudun toimitilakysyntd voisi
yksipuolistua. Toisaalta on mahdollista my0s se, ettd tulevaisuudessa ulkomaiset
toimijat ja kotimaiset toimijat tulevat vaatimaan tiloilta ja markkinoilta kasvavas-
sa maarin erilaisia ja yksilollisid asioita. TAman seurauksena tulevaisuuden toimi-
tilamarkkinat eriytyisivat ja pirstaloituisivat padkaupunkiseudulla. Markkinoiden
eriytyminen on tulevaisuuden vaikutus, johon monet toimintaympéariston muu-
tosvoimat niyttavit voivan johtaa. Eriytymista tarkastellaan lisda jaljempana.

Huomion arvioista on, ettd viime aikoina tilankayttajien kuten tyontekijoiden it-
sensi asettamista tilatoiveista ollaan oltu kasvavassa maarin kiinnostuneita (ks.
esim. Rothe et al. 2010a; 2010b; Wolody 2006, s. 9). My06s taméan tutkimuksen
perusteella jotkin toimintaympariston muutosvoimista voivat lisata tilankayttaji-
en asettamien toimitilatarpeiden huomioon ottamista tulevaisuudessa. Esimer-
kiksi muutosvoimat “Slow Real Estate” ja “toimitiloilla kilpaillaan parhaista tyon-
tekijoistd” voivat lisata tyontekijoiden asettamien toiveiden huomioon ottamista
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toimitilojen suhteen. Toisaalta on kuitenkin huomattava, ettd toimintaymparis-
t0ssd on myds muutosvoimia, jotka voivat vastaavasti asettaa tilankayttijien tar-
peiden huomioon ottamisen epaolennaiseen asemaan. Esimerkiksi tyontekijoiden
ja kuluttajien eriarvoistuminen voivat vaikuttaa nain.

Koska tulevaisuuden toimitiloilta kysytdan kasvavassa maarin monipuolisuutta ja
toisaalta kykya vastata kulloisiinkin tarpeisiin yksil6llisesti, korostuu toimitilojen
muuntojoustavuuden merkitys. Erityisesti luokkien “toiminnan optimointi”, “eri-
laistuminen”, “vieston ikdantyminen”, “globalisaatio” ja “merkityshakuisuus”
muutosvoimat néyttévat voivan vaikuttaa tulevaisuudessa toimitilojen muunto-
joustavuutta korostavasti. Toimitilojen muuntojoustavuuteen panostaminen ei
aiheuta vilttAmatta suuria kustannuksia (ks. Rantanen 2010, s. 54). Niin ollen
muuntojoustavuuden huomioon ottaminen ei valttdmatta ole ristiriitainen muu-
tosvoimaluokkaan “toiminnan optimointi” kuuluvan ja toimintaymparistossa
vahvasti ilmentyvin muutosvoiman “toimitilakustannusten leikkaus” kanssa.
Toisaalta on myos arvioitu, ettd yritysten tulisi jatkuvasti mukautua uusin tilan-
teisiin pysyakseen kilpailussa mukana maailman muuttuessa koko ajan yha kiih-
tyvilla tempolla. My6s paakaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla muutosten voi-
daan odottaa kiihtyvan tulevaisuudessa. TAméan vuoksi on luultavaa, ettd muu-
toksia tullaan tarvitsemaan myo6s toimitiloissa niiden pitkdn elinkaaren aikana.
Toimitilojen muuntojoustavuuden merkitys voi korostua tulevaisuudessa myos
ympéristopaineen kasvaessa, mikali toimitilan ymparistoystavillisyyteen voidaan
vaikuttaa suunnittelemalla toimitilakiinteist6 mahdollisimman muuntojousta-
vaksi siten, ettd sen elinkaari olisi mahdollisimman kestava.

Koska toimitiloihin liitetddn kasvavassa maarin eri ominaisuuksia kuten tekniik-
kaa, erilaisia palveluita ja erityistiloja voivat toimitilat muuttua aiempaa moni-
puolisemmiksi kokonaisuuksiksi. Toisaalta toimintaympéristosta on 16ydettiavissa
my0s muutosvoimien vaikutuksia, jotka kertovat painvastaista. Toimitilojen pel-
kistymisen puolesta puhuvia muutosvoimia ovat esimerkiksi toimintaymparistos-
ta “toimitilakustannusten leikkaus”, “kiristyviat maariykset ja vapaaehtoiset toi-
met” sekd “elaman yksinkertaistaminen”.

Eriytyminen

Monet toimintaympariston muutosvoimat nayttavit voivat tehda tulevaisuuden
toimitilamarkkinoista paakaupunkiseudulla entistd eriytyneemmét. Tama tar-
koittaa, ettd niin toimijat, toimitilat kuin toimitila-alueet muistuttaisivat toisiaan
tulevaisuudessa yha vahemman. Toisaalta samaan aikaan esimerkiksi globalisaa-
tio nayttda voivan yhdentda markkinoita ja niilld tapahtuvaa toimintaa. Toimitilo-
jen ja alueiden eriytymiseen johtavia muutosvoimia 16ytyy esimerkiksi luokkiin
“erilaistuminen”, “teknologia mahdollistajana”, “ympéristopaine”, “kaupungis-
tuminen”, “toiminnan optimointi”, “globalisaatio” ja "merkityshakuisuus” kuulu-
vien muutosvoimien joukosta. Toimintaymparistossa toimijoiden, toimitilojen ja
alueiden erikoistuminen ja imagon korostuminen liittyvat vahvasti eriytymiseen.
Myos toimitilojen erikoistumista ajavat monet toimintaympariston muutosvoi-
mista. Esimerkiksi muutosvoimien “ajankayton optimointi liiketilassa”, “ikaanty-
vat kuluttajat”, “kulutuksen ymparistoystavallistyminen”, “elamysten voimista-
minen”, “elamin yksinkertaistaminen”, “globaalit tilankayttdjat”, “"muuttoliike

ulkomailta”, "epésuora sijoittaminen lisdéntyy” ja "tyonteon tuottavuuden paran-
taminen” perusteella tulevaisuuden toimitiloille on tarkeaa erikoistua.

Asiantuntemus ja erityisosaaminen

Monet toimintaympéariston muutosvoimista vaikuttavat asiantuntijuutta ja eri-
tyisosaamista seki tietoa ylipddnsa korostavasti. Eri muutosvoimien yhteydessa
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tdma erityisosaaminen tarkoittaa eri asioita. Yhteistd muutosvoimien vaikutuksil-
le on se, ettd perinteinen toimitiloihin liitetty tietotaito ei enii tulevaisuudessa
riitd, vaan lisdksi tarvitaan muiden eri alojen erityisosaamista uudenlaiseen toi-
mitilaymparistoon sovellettuna. Esimerkiksi luokat ”erilaistuminen”, "toiminnan
optimointi”, “teknologia mahdollistajana”, ympéristopaine”, turvallisuus”, ”glo-
balisaatio” ja "merkityshakuisuus” korostavat erityisosaamisen tarvetta. Erityis-
osaaminen liittyy esimerkiksi toimitiloihin sijoitettaviin erityistiloihin ja erityis-
ominaisuuksiin (ks. edelld), teknisiin jarjestelmiin kuten turva- ja ekotekniikkaan
tai uudenlaisiin kiinteistosijoituspaatoksiin. Erityisosaamisen merkityksen koros-
tuminen tarkoittaa kdytannossa sitd, ettd toimijoilla tulee tulevaisuudessa joko ol-
la itsellaan tarvittava tietotaito tai heidan taytyy hankkia se ulkopuolisilta asian-
tuntijoilta ja neuvonantajilta. My0s tietomdirien ja vaatimusten kasvu seki
markkinaprosessien pidentyminen ja monimutkaistuminen lisdavat neuvonanta-
jien tarvetta tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla pddkaupunkiseudulla. Kehitys
on myo6s omiaan lisidmain yhteisty6ta eri markkinaosapuolten kesken. Toimijoi-
den vilista yhteistyotd ja kumppanuutta lisddvat toimintaympériston muutos-
voimista monet muutkin muutosvoimat kuten “kiinteistosijoittamisen globalisaa-
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tio”, “epasuoran sijoittaminen lisddntyy” ja "toimitilakustannusten leikkaus”.
Tilan maarillinen kysynté

Taman tutkimuksen tarkoituksena ei ollut tutkia maarillista toimitilakysyntaa.
Toimintaympéristén muutosvoimien mahdollisten vaikutusten kartoittamisen
yhteydessa tuli kuitenkin esille, ettd jotkin toimintaympariston muutosvoimat
voivat vaikuttaa toimitilojen kysyntia kasvattavasti tai pienentivisti. Tilantarvet-
ta kasvattavia muutosvoimia ovat esimerkiksi “yksilollistyvit toimitilavaatimuk-
set”, “ikdantyvat kuluttajat”, "muuttoliike ulkomailta”, “globaali fyysinen liikku-
vuus kasvaa” ja “tyonteon tuottavuuden parantaminen”. Tilantarvetta pienentivia
muutosvoimia toimintaympéristossa ovat vastaavasti “tyontekijét eriarvoistuvat”,
“etakauppa yleistyy”, “kayttdytymisen huomioiminen”, “kiinteistosijoittamisen
globalisaatio” ja “toimitilakustannusten leikkaus”. Osa muutosvoimista on puo-
lestaan sellaisia, ettd niiden vaikutuksina voidaan tulla ndkemain seki toimitila-
tarpeen kasvua etti tilatarpeen pienentymistd. Esimerkiksi "yritysten globaali si-
joittuminen” on téllainen toimintaympariston muutosvoima.

Toimitilojen omistussuhde

Toimintaymparistossd luokkaan “toiminnan optimointi” kuuluva muutosvoima
“toimitilakustannusten leikkaus” kisittelee tilanomistamista kustannusmielessa.
Kilpailu yritysten vililla tiivistyy, toimintaa kustannustehostetaan ja liiketoimin-
nalle saatu tuotto halutaan kaikin keinoin maksimoida. Yritykset ovat leikanneet
toimitiloista aiheutuvia kustannuksia. Tiloihin sitoutunutta pdidomaa on pyritty
vapauttamaan ydinliiketoiminnan kiyttoon ulkoistamalla tilanomistusta ja tehos-
tamalla toimitilankdytt6a. On mahdollista, ettd tulevaisuudessa toimitiloihin tu-
lee kohdistumaan edelleen voimakkaita tehostamispaineita niin kustannusten
kontrolloimisen ja minimoimisen kuin tilankayton tehokkuudenkin kannalta kat-
sottuna. Tall6in vuokratilat voivat néyttdytya houkuttelevana vaihtoehtona.

Toimintaympériston muutosvoimat vahvistavat tulevaisuuden toimitilojen toi-
minnallisten ominaisuuksien ja muuntautumiskyvyn merkitystd. Toimitilalta
edellytetaan kykya tukea tilassa tapahtuvaa toimintaa mahdollisimman tehok-
kaasti. Jatkuvasti muuttuva toimintaympérist6 edellyttda toimijoilta kykya muut-
taa omaa toimintaa kulloisenkin tilanteen vaatimalla tavalla. Samaa edellytetaan
my0s toimitiloilta. Tama tarkoittaa sitd, ettd toimitilan kayton tulee olla tehokasta
ja muunneltavissa sekd maaréllisesti ettd laadullisesti kulloisenkin tilanteen mu-
kana. Tastda ndkokulmasta katsottuna toimitilan omistaminen voi olla suhteelli-
sen jaykka muoto vastata oman organisaation tilan kysyntaan.
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Osa toimintaympariston muutosvoimista néayttaa puoltavan tilojen kiyttdjaomis-
tusta ja osa vuokraamista. Vuokratiloilla paastiaan vapauttamaan padomia ja te-
kemaan tilankaytosta joustavampaa lyhyiden vuokrasopimusten kautta. On mah-
dollista, etta tulevaisuudessa tullaan kddntymaan kasvavassa méirin sellaisten ti-
lankayttoratkaisujen puoleen, jotka yhtailtd tekevit tilankayttdjan asemasta jous-
tavan, mutta toisaalta turvaavat tilanomistajan kassavirtaa. Mikali esimerkiksi
toimistohotellien suosio kasvaisi todella, voisivat tilankayttdjat periaatteessa
nauttia aina ajantasaisesta tilanméirasta ja toisaalta sijoittajat voisivat saada ti-
loilleen jopa parempaa tuottoa, mikali tilankayttdasteet olisivat hyvat ja tiloista
voisi pyytdaa tarpeeksi korkeaa vuokraa. On nahtivissi, ettd toimistohotellien
kaytt6a voisivat tulevaisuudessa puoltaa tehostamisvaatimusten kasvun lisdksi
myos liikkuva ty6, etdyhteyksien kehittyminen, ajan puute ja muut matkustami-
sen negatiiviset vaikutukset kuten ymparistovaikutukset ja lilkkumisesta aiheutu-
vat erilaiset kustannukset.

Toimintaymparistostd on kuitenkin 16ydettavissa myos muutosvoimia, joiden
seurauksena omistustilat vaikuttavat houkuttelevalta vaihtoehdolta tulevaisuu-
dessa. Esimerkiksi imagon merkityksen korostuminen tulevaisuudessa voi vai-
kuttaa toimitilojen asemaan. Toimitiloista voi tulla hyvin merkittidvid elementteja
yrityksen imagon luomisessa. Tdma tarkoittaa muun muassa siti, ettd toimitilat
ovat entistd voimakkaampia keinoja erottautumisessa muista kilpailijoista. Tal-
16in toimitilan tulee kaikin mahdollisin tavoin viestid tilankayttdjdstaan ja sen
imagosta. On kyseenalaista, voisiko esimerkiksi toimistohotelli palvella kyseista
tavoitetta maksimaalisesti ja kertoa erityisesti sitd kulloinkin kayttavasta yrityk-
sestd. Omistustilat sen sijaan mahdollistavat imagon maksimaalisen ilmentami-
sen. Toimistohotelleissa voi myos olla vaikea vastata yksilollisiin tilavaatimuksiin,
mikali tilat eivit ole tarpeeksi monipuoliset tai muuntojoustavat. Voidaan olettaa,
ettd kun tilaa kayttaa koko ajan vain ja ainoastaan yksi toimija, on tilan tekemi-
nen yksilolliseksi helpompaa kuin sellaisessa tilanteessa, jossa tilankayttajat vaih-
tuvat. Niin ollen myos tulevaisuudessa kasvavat yksilollisyysvaatimukset voivat
korostaa tilan omistamisen merkitysta.

Toimintaympariston muutosvoimat kohdistavat tilanomistussuhteeseen erilaisia
paineita. Nain ollen on mahdollista my0s se, ettd tulevaisuudessa tullaan nike-
main entistd enemman yrityksen toimintojen sijoittamisen eriytymistd. Kaytan-
nossa tdma tarkoittaisi, etta yritys voisi esimerkiksi sailyttdd omassa omistukses-
saan joitakin toimitiloja muun muassa imagotarkoituksissa, mutta hyodyntaa
myos laajasti erilaisia, todelliseen kayttoon perustuvia tilankayttomuotoja kuten
toimistohotelleja. Erdas merkille pantava, toimitilojen imagoon liittyva seikka on
myos tilassa toimivien yritysten maara. Mikali tulevaisuudessa toimitiloissa toi-
mii kasvavassa maarin monia eri yrityksia, voi yksittdisten yritysten imagon mer-
kitys pienentyi ja toisaalta toimitilakiinteist6jen imagon merkitys korostua.

6.1.3 Toimitilamarkkinaosapuolten tulevaisuuden toimitilatoiveet

Edelld on tarkasteltu ensimmaista ja toista tutkimuskysymysta. Seuraavaksi kes-
kitytaan tutkimuksen kolmanteen ja samalla viimeiseen tutkimuskysymykseen.
Tutkimuksessa padpaino on asetettu kahdelle ensimmaiselle tutkimuskysymyk-
selle kolmannen tutkimuskysymyksen ollessa luonteeltaan case-tyyppinen tarkas-
telu, jossa tutkitaan rajatun joukon ndkemyksia. Tutkimuksen kolmannessa tut-
kimuskysymyksessa kysytdan, mitd padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden
markkinaosapuolet toivovat toimitilalta tulevaisuudessa. Toimitilamarkkinaosa-
puolten tulevaisuuden toimitilatoiveiden tarkastelu nahtiin tarkeéksi, koska tut-
kimuksessa markkinaosapuolten nikemysten ja niihin perustuvan kayttaytymi-
sen uskottiin muokkaavan tulevaisuuden toimitilamarkkinoita omalta osaltaan.
Tutkimuksen yhteydessa tarkasteltuja padkaupunkiseudun markkinaosapuoli-
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ryhmia olivat kotimaiset kiinteistosijoittajat, ulkomaiset kiinteistosijoittajat, ra-
kentajat ja kiinteistokehittajat, toimistotilankayttijat, liiketilankayttdjat seka
kunnan viranomaiset.

Toivotut tulevaisuuskuvat

Tutkimuksessa muodostettujen toivottujen tulevaisuuskuvien perusteella voidaan
sanoa, etta erittdin tarkea toimitilan saavutettavuuteen liittyva tulevaisuuden te-
kija on markkinaosapuolten nikemysten perusteella toimitilan omaamat raideyh-
teydet. Vastausten perusteella raideyhteyksien merkityksen voidaan odottaa ko-
rostuvan tulevaisuudessa timan hetkiseen arvostukseen verrattuna. Myds saavu-
tettavuus henkil6autolla on tirked toimitilan tulevaisuuden tekija. Markkinaosa-
puolten ndkemyksissd voidaan nahda viitteitd siitd, ettd henkiléautoyhteyksien
merkitys pienentyisi tulevaisuudessa suhteessa raideyhteyksien merkitykseen.
Toisaalta pysiakointitila nahdaan kuitenkin tirkeédna tekijana, joka liittyy toimiti-
lan henkil6autolla saavutettavuuteen. Vastausten perusteella voidaan pitdd mah-
dollisena, etta tulevaisuudessa markkinaosapuolet arvostavat pysakoinnin saata-
vuutta jopa nykyistd enemmaén.

Toimitilamarkkinaosapuolten toimitilapreferenssit kasittelivit saavutettavuuste-
kijoiden ohella my6s muita toimitilan ymparistoon liittyvia tekijoita. Saavutetta-
vuustekijit olivat eri markkinaosapuolten nikemyksissi suurelta osin yhtenevii,
mutta muiden ymparistotekijoiden osalta osapuolet olivat my06s eri mielta. Esi-
merkiksi imagon merkityksesti toimitilalle markkinaosapuolet eivit olleet tdysin
yksimielisii. Tilantarjoajien mukaan alueimago on tirkei toimitilan ymparistote-
kija, mutta he eivét usko sen merkityksen kasvavan tulevaisuudessa. Toimistoti-
lan kayttajat eivat puolestaan mielld alueimagoa erityisen tarkeéksi tulevaisuuden
toimitilatekijaksi, eivitkd he myoskdan usko sen merkityksen kasvavan tulevai-
suudessa. Liiketilankayttdjista sen sijaan noin kaksi kolmasosaa uskoo kauppa-
keskuksen imagon merkityksen kasvavan tulevaisuudessa, vaikkei se kaikkein
tarkeimpien tulevaisuuden tekijoiden joukkoon heidinkian vastauksissaan sijoi-
tu.

Tilantarjoajat ndkevat houkuttelevana tulevaisuudessa esimerkiksi vanhan, me-
nestyneen ja suurimmaksi osaksi valmiiksi rakennetun alueen seka jonkin me-
nestyneen yrityksen sijoittumisen alueelle. MyG6s rauhallinen ja turvallinen ympa-
rist6 seki selkedn toimialaprofiilin omaavat alueet niyttaytyvit heidan nakemyk-
sissddn tulevaisuuden toivottuna toimitilaymparistona. Tietynlaisen alueluonteen
lisdksi toimitilan 1dhelld asuvat tyontekijat ja asukkaat ovat tarkeitd tulevaisuu-
dessa toimitilamarkkinaosapuolten nikemysten mukaan. Kauppakeskusymparis-
tossd myo0s liitkekokoonpano ja liikkeen sijainti kauppakeskuksen sisdlld ovat
olennaisia tekijoitd. Liiketilankayttajat odottavat erityisesti liikkekokoonpanon
merkityksen kasvavan tulevaisuudessa.

Itse toimitilarakennuksen osalta markkinatoimijat arvostavat tulevaisuudessa
yleisesti tilan joustavuutta ja talotekniikan laadukkuutta. Esimerkiksi tietoverk-
kojen taso on olennaisena nihty toimitilatekija. Toimitilamarkkinaosapuolten
vastausten perusteella voidaan odottaa tilan teknisen laadukkuuden, toimivuu-
den ja joustavuuden mahdollisesti korostuvan tulevaisuudessa entisestdaan. Uusi
moderni kiinteist6 voi olla toivottu toimitilakohde juuri siksi, ettd sen odotetaan
tayttavan toiveet toimitilan teknisestd laadukkuudesta. Toimistotilankayttajille
tarkeita tulevaisuuden tekijoitd ovat myos pohjaratkaisun toimivuus, rakennuk-
sen yleinen kunto ja hinta. Toimistotilankayttajat odottavat etenkin pohjaratkai-
sun toimivuuden kasvattavan merkitystaan tulevaisuudessa.
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Muutokset toimitilapreferensseissi

Tuntuu perustellulta ajatella, etti toimitilakiinteist6jen tulisi voida vastata niille
asetettuihin tavoitteisiin my6s kaukana tulevaisuudessa. Toimitilalle voidaan
asettaa erilaisia, jopa pdinvastaisia, tavoitteita tulevaisuudessa verrattuna timan
paivan markkinaosapuolten preferensseihin maailman muuttuessa yha kiihtyval-
1a tempolla. Tekniikan kehitys on nopeaa, kasvava informaatiotulva on ajoittain
jopa hukuttavaa ja globalisaatio laajentaa vanhoja reviireja. Yha uusia toimijoita
syntyy ja tulee markkinoiden tietoisuuteen asiakkaiksi, kilpailijoiksi ja yhteisty6-
kumppaneiksi. Koveneva kilpailu edellyttdd toimijoiden pysyvdn muutoksessa
mukana tai olevan mieluiten jopa sen edelld muutosta ennakoiden. Toimijoille
asetetaan koko ajan uudenlaisia paineita. Olisi erikoista, jos kaikki tdima kehitys
ei vaikuttaisi my0s siihen, miten markkinaosapuolet toimitilan niakevét tai sen
ominaisuuksia arvostavat.

Yleisesti ottaen voidaan sanoa, ettid tdhan tutkimukseen osallistuneet markkina-
osapuolet odottavat tulevaisuuden tuovan mukanaan joitain muutoksia toimiti-
loille asettamiinsa toiveisiin. Téstd huolimatta he uskovat monen tilla hetkella
toimitilalle tirkedn ominaisuuden pysyvin myos tulevaisuudessa houkuttelevana
ominaisuutena. Markkinaosapuolten nimedmien tirkeimpien toimitilaominai-
suuksien joukkoon tulevaisuudessa ja tilld hetkelld onkin sijoittunut pasosin sa-
moja tekijoitd. Vertailemalla tilantarjoajien eli sijoittajien, rakentajien ja kiinteis-
tokehittdjien nakemyksia toimitilan timan hetken ja tulevaisuuden tarkeimmista
toimitilaominaisuuksista voidaan sanoa, etta tilantarjoajien preferenssit naytta-
vat pysyvan ehka yllattavankin samansuuntaisina tulevaisuudessa verrattuna ta-
hén hetkeen.

Joidenkin erityisen tarkeiksi koettujen tekijoiden uskotaan muuttavan merkitys-
taan, kuten edelld on kuvattu. Markkinaosapuolten toimitilapreferensseja tarkas-
telemalla voidaan yrittia etsid myos oraalla olevia merkkeja eli heikkoja signaale-
ja eri toimitilaominaisuuksien merkityksen mahdollisesta muutoksesta tulevai-
suudessa. Nama merkit voivat olla luonteeltaan vield hyvin heikkoja. Tuloksia
tarkastelemalla voidaan esimerkiksi nahda kotimaisten sijoittajien nakemyksissa
heikko signaali lentokenttiyhteyksien ja asuinalueiden merkityksen mahdollises-
ta korostumisesta tulevaisuudessa. Tilatarjoajien vastauksissa voidaan yleisesti
n#hda heikko signaali, jonka mukaan toimitilan ympariston rauhallisuus, turval-
lisuus ja viihtyisyys korostuvat tulevaisuudessa. Toisen heikon signaalin mukaan
kiinteiston nikyvyys paaliikenneviylille ja pysakointitila vahentaisivat tulevai-
suudessa merkitystaan.

Tilankayttajien eli liike- ja toimistotilankayttdjien ndkemykset eri toimitilaomi-
naisuuksien merkityksen kehityksestad tulevaisuudessa ovat sindnsa mielenkiin-
toisemmat kuin tilantarjoajien nikemykset, silld vastaajat ovat todella arvioineet
itse toimitilaominaisuuksien merkityksen muutosta. Erityisesti liiketilankaytt&jat
uskovat muutoksiin toimitilapreferensseissa. Heidan keskuudessaan usko joiden-
kin tekijoiden kasvuun on jopa hyvin voimakasta. Yleisesti ottaen voidaan sanoa,
ettd seka liike- ettd toimistotilankayttajat uskovat ominaisuuksien merkityksen
kasvuun paljon voimakkaammin kuin niiden pienenemiseen.

Kaiken kaikkiaan toimintaympéristossa tapahtuvien muutosten olisi voinut olet-
taa ndkyvan markkinaosapuolten niakemyksissa voimakkaammin kuin tutkimuk-
sen yhteydessa kavi ilmi. On mahdollista, ettd ne muutokset, joita tilantarjoajat
odottavat tulevaisuudelta, peilautuvat jo tilantarjoajien taméan hetkisiin toimitila-
preferensseihin, eikd eroja timan hetken ja tulevaisuuden valilld timan vuoksi
ndy. On myos mahdollista, etta tilantarjoajat eivit usko preferenssiensd muuttu-
van tulevaisuudessa yksinkertaisesti siitd syysti, etteivit he usko tulevaisuuden
muutosten vaikuttavan toimitilapreferensseihinsa.
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Toimitilapreferenssit muutosvoimien valossa

My6s toimitilamarkkinaosapuolet ovat toimintaympériston muutosvoimille alt-
tiina. He voivat pyrkid toimimaan muutosvoimien suuntaisella tavalla tai myos
tietoisesti tai tiedostamatta niitd vastaan. Tutkimustulosten valossa voidaan arvi-
oida markkinaosapuolten tulevaisuuden toimitilapreferenssejd suhteessa toimin-
taymparistosta 16ydettyihin muutosvoimiin. Tall6in voidaan arvioida, nikyvatko
esimerkiksi muutosvoimien vaikutukset preferensseissi ja voimistavatko osa-
puolten asettamat preferenssit omalta osaltaan jonkin muutosvoiman kehitysta.
Preferenssien ollessa yhtenevia muutosvoimien kanssa voidaan todeta toimin-
taympariston tarkastelun l6ytdneen markkinaosapuolten toiminnan kannalta
tarkedna pidetyn muutosvoiman. Toisaalta vahintaan yhtd mielenkiintoinen on
tilanne, jossa toimintaympariston tarkastelusta 16ydetty muutosvoima ei ilmene-
kaan markkinaosapuolten niakemyksissd tai on jopa ristiriitainen niiden kanssa.
Talloin voidaan miettid, eivatk6 markkinaosapuolet tiedosta kyseistd muutosvoi-
maa, eivatko he pida sitd tarkedna, arvioivatko he sen suunnan ja vaikutusten
olevan erilaisia kuin toimintaympériston tarkastelu on antanut aihetta olettaa vai
eiké kyseistd voimaa olekaan todellisuudessa olemassa ja toimintaympariston
muutosvoimien tarkastelua tulisi tarkistaa.

Vaikka markkinaosapuolten preferenssien ja tulevaisuuskuvien vertaaminen toi-
mintaympariston muutosvoimiin on hyvin mielenkiintoista, ei kaikkien tissa tut-
kimuksessa esille tulleiden tekijoiden vertaaminen ole kuitenkaan mahdollista,
silli tulevaisuuskuvien pohjana on kiytetty rajoitettu maari eri toimitilaominai-
suuksia. Nain ollen markkinaosapuolten preferensseista ja tulevaisuuskuvista
voidaan hakea vahvistusta toimintaympariston muutosvoimien mahdollisille vai-
kutuksille ja laajentaa mahdollisten vaikutusten kenttdd, mutta niiden perusteella
ei voida analysoida kaikkia toimintaympariston muutosvoimien tarkastelun yh-
teydessa esille tulleita mahdollisia vaikutuksia.

Yleisesti ottaen voidaan sanoa, ettd markkinaosapuolten tulevaisuuskuvat ovat
monin osin yhtenevid muutosvoimien ja niiden mahdollisten vaikutusten kanssa.
Monet toimintaympariston muutosvoimien vaikutuksista korostavat tulevaisuu-
den toimitilakiinteiston liikenneyhteyksien merkitysta. Tama kehityssuuntaus on
nihtdvissda myos markkinaosapuolten tulevaisuuskuvissa. Toimintaympariston
muutosvoimien vaikutuksissa nidkyy raideyhteyksien ja muun joukkoliikenteen
merkityksen korostuminen tulevaisuudessa. Raideyhteydet korostuvat erityisesti
markkinaosapuolten tulevaisuuskuvissa. Seka toimintaympériston muutosvoimi-
en ettd markkinaosapuolten toimitilapreferenssien perusteella voidaan pitda
mahdollisena, ettd julkisen liikenteen, etenkin raideliikenteen, merkitys voisi
kasvaa tulevaisuudessa suhteessa henkiloautolla saavutettavuuteen. Vastaavasti
myo6s henkiloautoyhteydet voivat olla edelleen tarkeitd myos tulevaisuudessa seka
tulevaisuuskuvien ettd toimintaympariston muutosvoimien perusteella tarkastel-
taessa.

Monet toimintaympariston muutosvoimien vaikutuksista osoittavat niin toimiti-
larakennusten kuin sijaintialueen imagoiden olevan tulevaisuudessa téarkeita toi-
mitilaominaisuuksia. Tilantarjoajien ndkemyksissa tarkeina néayttaytyvat toimiti-
laominaisuudet toimitila-alueen luotettavuus, selked toimitilaprofiili ja menesty-
neet yritykset voidaan my6s nahda tekijoina, jotka liittyvat vahvasti toimitilan si-
jaintialueen imagoon. Liiketilankayttijien ndkemyksissa esiintyva kauppakeskuk-
sen liikekokoonpanon merkitys on myos tekijd, joka voi vaikuttaa toimitilasta
muodostuvaan imagoon. On mahdollista, ettd imago on tekija, jonka merkitys ko-
rostuu tulevaisuudessa etenkin liiketilojen kohdalla. Imagon korostuminen voi
olla toimistotilojen osalta vasta herddamaissd oleva muutosvoima ja liiketilojen
osalta jo voimakas muutosvoima. Sijaintialueeseen liittyvistd tekijoistd voidaan
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markkinaosapuolten tulevaisuuskuvista mainita vield alueen rauhallisuus ja tur-
vallisuus, jotka saavat vastakaikua esimerkiksi muutosvoimaluokista “turvalli-
suus” ja “merkityshakuisuus”. My6s asuinalueiden merkitys nayttaytyy muutos-
voimien perusteella tulevaisuuden toimitilalle tirkeédnd ominaisuutena. Myos ta-
ma nidkemys on yhtenevdinen markkinaosapuolten tulevaisuuskuvien kanssa.

Toimitilan joustavuus ja tekniset ominaisuudet ovat tarkeitd toimitilan tulevai-
suuden ominaisuuksia markkinaosapuolten tulevaisuuskuvien perusteella. My0s
monet toimintaympéariston muutosvoimista osoittavat ndma tekijat olennaisiksi
tulevaisuuden toimitilaominaisuuksiksi. Esimerkiksi toimitilojen tietotekniset
ominaisuudet nayttaytyvit tarkeina seka tulevaisuuskuvissa ettd toimintaympa-
riston muutosvoimien vaikutuksina. Toimistotilankayttdjien ndkemyksissa esille
tullut pohjaratkaisun toimivuus néyttdytyy toimintaymparistossd esimerkiksi
muutosvoimaluokan “toiminnan optimointi” yhteydessa kasiteltdessa toimitilan
asemaa liiketoimintaa tukevana resurssina. Samoin toimistotilankayttdjien na-
kemykset tilan hinnan merkityksestd ovat yhtenevid muutosvoiman “toimitila-
kustannusten leikkaus” yhteydessa ilmenevain tavoitteeseen minimoida ja kont-
rolloida syntyvid toimitilakustannuksia. Kotimaisten sijoittajien nakemyksissa
voidaan ndhda heikko signaali lentokenttayhteyksien ja asuinalueiden merkityk-
sen mahdollisesta korostumisesta tulevaisuuden toimitilaominaisuutena. Myos
toimintaympariston muutosvoimat puhuvat kuammankin tekijan merkityksen ko-
rostumisen puolesta. Tilantarjoajien vastauksissa yleisesti ndhty heikko signaali
toimitilan ympériston rauhallisuuden, turvallisuuden ja viihtyisyyden merkityk-
sen korostumisesta tulevaisuudessa on vastaavasti yhtenevi toimintaympariston
muutosvoimien mahdollisten vaikutusten kanssa.

Vaikka tulevaisuuskuvat ovat yhtenevid monin osin toimintaympériston muutos-
voimien mahdollisten vaikutusten kanssa, on muutosvoimien ja tulevaisuuskuvi-
en valilla myGs eroavaisuuksia. Erds mielenkiintoinen eroavaisuus on esimerkiksi
se, ettd muutosvoima ” toimintojen ulkoistaminen, erikoistuminen, verkottumi-
nen ja klusteroituminen” osoittaa liiketoimintaa tukevien palvelujen olevan tar-
keitd toimitilan tulevaisuuden ominaisuuksia, kun taas markkinaosapuolten ni-
kemysten perusteella liiketoimintaa tukevat palvelut eivit sijoitu tarkeimpien tu-
levaisuusominaisuuksien joukkoon. Liiketoimintaa tukevien palvelujen merkityk-
sen ei myoskadn voida sanoa kasvavan tulevaisuudessa markkinaosapuolten na-
kemysten perusteella. On mahdollista, ettd liiketoimintaa tukevia palveluja ei
nahda tirkeiksi tulevaisuudessa siksi, ettd markkinaosapuolet pitavit itsestddn
selvyytend, ettd palveluja on saatavilla eikd niiden saatavuuteen tarvitse sen
vuoksi kiinnittda erikseen huomiota. Toisaalta on myos mahdollista se, etta
markkinaosapuolet eivit yksinkertaisesti jostakin syysta koe liiketoimintaa tuke-
via palveluja térkeina tai he eivat osaa mieltdd tarvitsevansa niitéd tulevaisuudes-
sa.

Tulevaisuuden toimitilatoiveiden erityisyys

Myos aikaisemmissa, toimitilojen sen hetkisti sijoittumista ja houkuttelevuutta
tutkineissa tutkimuksissa on tullut esille samankaltaisia tekijoitd kuin tdman tut-
kimuksen yhteydessé toimitilamarkkinaosapuolten toivomien tulevaisuuskuvien
yhteydessa on nihty. Saavutettavuus ja niakyvyys ovat olleet monien tutkimusten
mukaan olennainen toimitilakiinteiston ominaisuus (ks. esim. Brown 1999;
Forgey, Goebel & Nixon 1995; Gregory et al. 2005; Ownbey, Davis & Sundel 1994;
Simons 1992; Skogster 2006) Esimerkiksi kiinteistosijoittajia ovat houkutelleet
liikenneyhteyksien rinnalla myds pyséakointipaikkojen riittdvyys. Hyvat liiken-
neyhteydet ja pysakointipaikkojen riittavyys eivat ole aikaisemman tutkimuksen
mukaan olleet kiinteistosijoittajien nikemyksen mukaan toimistorakennuksille
yhta tirkeitd kuin liikekiinteistoille, vaikka niiden merkitys my6s toimistokohteil-
le on arvioitu suureksi. (Tolvanen 2002, s. 79; vrt. Pittman & McIntosh 1992.) Ai-
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kaisemmissa tutkimuksissa térkeiksi toimitilojen sen hetkisiksi ominaisuuksiksi
ovat osoittautuneet myos sijoittumisalueen ja toimitilarakennuksen imago (ks.
esim. Gregory et al. 2005; Sing et al. 2006; Skogster 2006; Suomela 2006). My0s
tyovoimaan liittyvit asiat kuten ty6voiman omaama koulutus- ja osaamistaso se-
ki asuinympairiston laatu on nahty toimitilojen sijoittumiseen aikaisemmin vai-
kuttavina tekijoina (ks. esim. McBlaine & Vrkic 2006, s. 5). My0s toisten yritysten
sijainti toimitilan 1ahistoll4, toimitilarakennuksessa toimivat muut vuokralaiset ja
mahdollisuudet kasvokkain kaytavaan kanssakdymiseen on niahty positiivisina
asioina (ks. esim. Ball et al. 1998, s. 94; Eppli & Shilling 1995; Mun & Hutchinson
1995; Mun & Yoshikawa 1993; Suomela 2006). Taman lisdksi toimitiloissa kayte-
tyt erilaiset suunnitteluratkaisut ovat olleet aikaisempien tutkimusten perusteella
tarkeitd toimitilojen sen hetkista houkuttelevuutta arvioitaessa (ks. esim.
Oppewal & Timmermans 1999). Esimerkiksi kiinteistosijoittajia ovat houkutelleet
toimitilarakennuksen toimivuus, muunneltavuus ja hyva tekninen varustelutaso.
Erityisesti uudiskohteiden on arvioitu voivan tarjota nima ominaisuudet varmas-
ti. (Tolvanen 2002, s. 79.)

Tulevaisuuden houkutteleva toimitilakiinteisto

KiinteistGjen luonne seki yhdistéa etté erottaa eri toimitilamarkkinoiden osapuo-
lia. Ensinndkin markkinaosapuolet ovat yhteen liitettyja toisiinsa fyysisen kiin-
teiston kautta. Fyysinen kiinteist6 on sama kiinteisto niin kiinteiston rakenta-
neelle rakentajalle, toimitilan vuokralaisille kuin kiinteistoon rahansa sijoitta-
neelle kiinteistosijoittajallekin. Toisaalta suhde kiinteist6on on eri markkinaosa-
puolilla erilainen. TAm4 erilainen suhtautuminen ja toimijoiden erilaiset moti-
vaatiot voivat olla ristiriitaisia ja johtaa negatiivisiin tilanteisiin. Onko siis ole-
massa toimitilakiinteist64, joka olisi houkutteleva ja toivottu kaikkien eri mark-
kinaosapuolten mielestd? Kysymykseen ei ole helppo vastata, vaikka tarkoitukse-
na olisi selvittdd taménhetkinen tilanne markkinaosapuolten nykyisten prefe-
renssien pohjalta. Viela vaikeampaa kysymykseen vastaaminen on tulevaisuuden
osalta, mutta ehka sitdkin tirkeAmpaa.

Tamén tutkimuksen tarkoituksena ei ollut niinkain vertailla eri markkinaosa-
puolten nikemysten vilisid eroja. Tulevaisuuskuvien pohjana ollut ldhtodata ka-
sitteli eri toimitilaominaisuuksia tilantarjoajien ja tilankéyttdjien osalta. Tasta
huolimatta voidaan yleisesti sanoa eri markkinaosapuolten tulevaisuuskuvien
muistuttavan toisiaan monin osin. Tutkimustulosten valossa voidaan spekuloida
sillg, etta eri markkinaosapuolten kasitysten tulevaisuuden toivottavasta toimiti-
lasta ei valttamatta tarvitse olla ristiriitainen osapuolten erilaisen aseman vuoksi.
Tulevaisuudessa on ehka mahdollista tavoitella kaikille yhteistd paadmaaraa eli tu-
levaisuuden houkuttelevaa toimitilaa. On kuitenkin syytd huomauttaa, etta tut-
kimuksessa esitetyt markkinaosapuolten toivomat tulevaisuuskuvat ovat monin
osin yhtenevid, mutta niisti 16ytyy myos eroavaisuuksia. Esimerkiksi kotimaisten
sijoittajien voidaan huomata arvostavan yleisemmin lentokenttdyhteyksida kuin
ulkomaisten sijoittajien ja ulkomaisten sijoittajien arvostavan puolestaan ylei-
semmin Helsingin keskustan ldheisyytta kuin kotimaisten toimijoiden.

Tutkimus herattdd myos tassid yhteydessa monia jatkotutkimuksen aiheita. En-
sinndkin olisi mielenkiintoista tutkia eri markkinaosapuolten tulevaisuuskuvia
edelleen ja madrittaa toivottujen tulevaisuuskuvien lisdksi epatoivottuja tulevai-
suuskuvia sekd verrata syvallisesti eri osapuolten tulevaisuuskuvia kesken&an.
Toisaalta olisi mielenkiintoista tutkia lisda eri markkinaosapuoliryhmien nike-
myksid tulevaisuuteen vaikuttavista voimista ja tarkastella, miten markkinaosa-
puolten ndkemykset toimitilamarkkinoihin tulevaisuudessa vaikuttavista muu-
tosvoimista niakyvat niiden toimitilapreferensseissa. Tatd kautta paistiisiin 1a-
hestymadn tulevaisuuden houkuttelevan toimitilakiinteiston todellista olemusta
eli sitd, minkilaisia ominaisuuksia tulevaisuuden toimitilakiinteiston tulisi oma-
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ta, jotta se olisi yhtenevd mahdollisimman monen markkinaosapuoliryvhmén ta-
voitteiden kanssa. Lisdksi kiinnostava jatkotutkimuskohde olisi selvittida, kuinka
hyvin toimitilamarkkinaosapuolten tilld hetkelld arvioimat tulevaisuuden toimi-
tilapreferenssit kiyvét tulevaisuudessa toteen.

Kuten edella viitattiin, ei ole valttdmatta helppoa maarittaa toimitilakohdetta, jo-
ka vastaisi jokaisen markkinaosapuolen sille asettamiin tavoitteisiin. Eri markki-
naosapuolet eivit ole ryhmiensi sisallakaan homogeeninen joukko ja toiseksi tu-
lee muistaa, ettd toimitilamarkkinoilla tapahtuvat paitokset ja toimet eivit valt-
tamattd ole kylméan rationaalisia, onhan paatosten takana kuitenkin aina ihminen
tai ihmisié tunteidensa kanssa. Vaikka yritysten asenne kiinteist6d kohtaan olisi
kuinka talousrationaalinen ja laskelmoiva tahansa, kiinteist6a koskevia paatoksia
ei silti tee yritys, vaan yrityksessa tyoskentelevit tyontekijat. Tunteisiin perustu-
vien tavoitteiden esille kaivaminen ei valttamatta ole helppoa varsinkaan silloin,
kun osapuolet itse eivit niita tekijoitd tiedosta tai toisaalta ole halukkaita kerto-
maan. Koska tunteilla on toimitilamarkkinoilla tapahtuvassa paitoksenteossa
oma asemansa, olisi jatkossa mielenkiintoista pyrkia selvittdimaan niité tunteisiin
perustuvia toimitilatavoitteita tarkemmin. On nimittdin mahdollista, etti eri toi-
mitilaominaisuuksien suosion taustalla olevista todellisista syistd ei olla taysin
tietoisia.

6.2 Tutkimuksen arviointi

Tulevaisuuden ennakoiminen ei ole helppoa. Tulevaisuuden muotoutumiseen
vaikuttavat monet eri tekijit. Tulevaisuus on eri puolilla yhteiskuntaa tapahtuvan
ajattelun, suunnittelun, paatoksenteon ja niitd seuraavien tekojen ja toisaalta
niista riippumattomien tiedostamattomienkin tekojen ja suoranaisten sattumien
summa. Osa tulevaisuutta muovaavista prosesseista on rationaalisia, osa irratio-
naalisia. (Mannermaa 1999, s. 18.) Tasta huolimatta tulevaisuuden ennakoimista
ei ole pidetty mahdottomana tehtdvana. Tulevaisuuden ennakoimista helpottaa
se, ettd monet tulevaisuuteen vaikuttavat tekijat voidaan tiedostaa jo nykyisyy-
dessd (Hannula & Linturi 1998, s. 10). Tassa tutkimuksessa on pyritty tiedosta-
maan tekijoitd, jotka muokkaavat tulevaisuuden toimitilamarkkinoita. Tehtava on
ollut kokonaisuudessaan haastava.

Toimitilamarkkinoiden dynamiikka itsessddn on monimutkainen ja vaikeasti en-
nustettava ilmio, koska sen kehitykseen vaikuttavat monet eri asiat ja tahot, ku-
ten aiemmin on todettu. Eri osapuolilla on omat vaikutuksensa toimitilamarkki-
noiden tulevaisuuteen omien paitOstensd ja toimintojensa kautta. Eri tahojen
vaikutusmahdollisuudet ovat myos erilaiset. Toisaalta eri tahot myos kokevat
kiinteiston eri tavoin asemastaan johtuen ja heilld on eriasteiset mahdollisuudet
vaikuttaa toimitilakiinteist6ihin ja niiden tulevaisuuteen. Tapoja olla sidoksissa
toimitilakiinteistoon on monenlaisia. Kiinteistoon voidaan sijoittaa rahaa epasuo-
rasti ja suorasti. Toimitiloihin liittyen voidaan tehdi erilaista liiketoimintaa. Toi-
mitilakiinteistdja voidaan ohjata erilaisilla maarayksilla ja saannoilla. Tiloissa
voidaan toimia vuokralaisena tai sielld voidaan viime kddessa asioida kuluttajana
tai tyoskennelld tyontekijana. Kiinteistojen fyysisen luonteen vuoksi niilld on
myo0s lukuisia muita sidosryhmié, joita ne jollain tavalla koskettavat. Kamppisen
mukaan tulevaisuudentutkimuksessa erityisen haasteellista on tunnistaa kaikki
erilaiset vaikuttavat tahot ja heiddn motivaationsa ja kyetd yhdistamaan niista
jonkinlainen kokonaisuus. Tdhén pyrittdessa on olennaista osata tiedostaa mah-
dollisimman monia tutkittavaan asiaan kuuluvia tekij6it4, jotta olisi mahdollista
ymmartaa niitd eri vaihtoehtoja, joilla asiat voivat kehittyd. Kehitykseen vaikutta-
vat tekijat voivat olla luonteeltaan hyvin moninaisia niin fysikaalisia, biologisia,
psykologisia, taloudellisia kuin sosiaalisiakin. (Kamppinen et al. 2002, s. 24.)
Seuraavaksi arvioidaan tutkimuksen onnistumista, tulosten luotettavuutta seka
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tulevaisuudentutkimuksen menetelmien soveltuvuutta toimitilamarkkinoiden tu-
levaisuuden ennakoimiseen tdmén tutkimuksen valossa.

Tulevaisuudentutkimuksen perimmaéinen tarkoitus ei ole yrittdd ennustaa yhta
ainoaa ja oikeaa tulevaisuutta. Se ei mydskidn ole ollut timan tutkimuksen ta-
voitteena. Mannermaan (1993, s. 23) mukaan sité, vallitseeko esimerkiksi erilais-
ten tulevaisuuden kehitysvaihtoehtojen ja tulevaisuudenkuvien ja toisaalta “tule-
vaisuuden todellisuuden” vililla korrespondenssi, ei voida edes periaatteellisesti
analysoida siksi, ettei “tulevaisuuden todellisuutta” ole nykyisyydessa olemassa.
Tastd syystd myoskaan tulevaisuudentutkimusten onnistumista ei voida arvioida
sen perusteella, pystyttiinko todellinen tulevaisuus ennustamaan vai ei. Niin ol-
len tehdyn ennusteen toteutuminen tai toteutumatta jaidminen ei myoskiaan anna
oikeaa kuvaa tutkimuksen tulosten luotettavuudesta. Jilkikédteen voidaan peri-
aatteessa katsoa, toteutuiko ennustettu tulevaisuus, mutta kun otetaan huomioon
ennusteiden vaikutus ihmisten kayttaytymiseen ja muuttuneen kiaytoksen vaiku-
tukset lopputulokseen, on epavarmaa, voidaanko oikeastaan jalkikateenkaan pa-
tevasti arvioida ennusteen oikeellisuutta.

Tulevaisuudentutkimusta ei voida siis arvioida onnistuneeksi sen perusteella, to-
teutuiko ennustettu tulevaisuus vai ei. Pdinvastoin onnistuneena tulevaisuuden-
tutkimuksena voidaan pitad ennustusta, joka ei koskaan toteutunut. Niin on esi-
merkiksi kdynyt joidenkin ennusteiden kohdalla, jotka ovat ennustaneet ympéris-
ton tilan huononevan. On mahdollista, ettd myos tassa tutkimuksessa esille tul-
leet tulevaisuuden kehitysvaihtoehdot tulevat kumoutumaan markkinaosapuol-
ten toiminnan seurauksena heidin ryhtyessidin aktiivisesti toimimaan esimerkik-
si jotakin kehitysvaihtoehtoa vastaan tai jonkin kehitysvaihtoehdon puolesta. Ak-
tiivisen toiminnan ohella markkinaosapuolten toimitilamarkkinoiden tulevaisuu-
teen vaikuttava toiminta voi myds olla tiedostamatonta.

Koska tutkimuksen onnistumista ei voida arvioida tulosten toteutumisen perus-
teella, tulee tutkimuksen onnistumista pyrkia arvioimaan muista ldhtokohdista.
Ensinnikin tulevaisuutta koskevia viitteitd on mahdollista arvioida vertaamalla
niitd nykyhetkesta saavutettuun tietoon. Tama tarkoittaa, etta tutkimuksen tulos-
ten onnistumista arvioidaan analysoimalla siti, osattiinko tutkimuksessa eri teki-
joiden vaikutukset tutkittavan kohteen kehityskulkuun arvioida oikein eli nayt-
taako nykyisistda muutosvoimista voivan seurata ennustettuja tulevaisuuden kehi-
tyskulkuja ja kuinka todennikéisiltd ndma kehityskulut nayttavat. (ks. Gordon
1989; Mannermaa 1993a, s. 23 & 32; Pantzar 1993, s. 86).

Tarkasteltaessa tutkimuksen luotettavuutta tulisi tulevaisuudentutkimuksen
luonne huomioon ottaen tutkia etupaassi sitd, kuinka luotettavilta nayttavit ne
johtopaatokset, joita tdssd tutkimuksessa on saatavilla olleista ldhteista tehty.
Toimintaympériston muutosvoimien osalta tulee tilloin pohdittavaksi, voivatko
tyOssi esitetyt toimitilamarkkinoiden muutosvoimat olla oikeasti olemassa ja mi-
td todisteita tdstd on saatavilla. Tdssd tutkimuksessa muutosvoimien etsiminen
tapahtui toimintaympariston muutosten tarkastelun avulla. Voidaan pitda hyvin
uskottavana, ettd tyosséd esitetyt muutosvoimat ovat todella olemassa toimitila-
markkinoiden toimintaympéaristossd. Toimintaympériston muutosvoimien kar-
toittamiseksi suoritettu toimintaympariston skannaus kohdistui ensinnékin laa-
jasti erilaisiin lahteisiin. Lahteitd oli lukumaariisesti paljon, ne olivat luonteel-
taan erilaisia ja skannaus suoritettiin suhteellisen pitkdn ajanjakson aikana.
Skannaukseen sisillytettiin seki koti- ettd ulkomaisia ldhteit4, niin kirjallisia kuin
henkil6lahteits, tieteellisid, vapaamuotoisia ja kaupallisia lahteitd, eri markkina-
osapuolten nakemyksia, lahteitd eri aikakausilta ja my6s julkisuusasteeltaan eri-
laisia ldhteita (osa ldhteista oli esimerkiksi internetissd kaikkien n#htévilla ja osa
perustui kahdenkeskisiin keskusteluihin). Muutosvoimien havaitseminen ei ollut
ainoastaan skannauksen tekijan harteille jatetty tehtava, vaan siihen osallistuivat
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myos monet muutkin tahot kuten toimitilamarkkinoiden eri markkinaosapuolet.
Myos heilti tiedusteltiin tulevaisuuden toimitilamarkkinoihin vaikuttavia voimia.

Toiseksi toimintaymparistosta 16ydetyt muutosvoimat ovat hyvin pitkélle yhtene-
vid muiden tulevaisuuden tutkimusten yhteydessd loydettyjen muutosvoimien
kanssa. Lisdksi muutosvoimat vaikutuksineen ovat monin osin yhtenevii toimiti-
lamarkkinaosapuolten toimitilapreferenssien kanssa. Kaikki edelld mainitut sei-
kat huomioon ottaen toimintaympariston muutosten tarkastelun voidaan luottaa
I6ytdneen vahintdan merkittavimmat ja yleisimmat toimitilamarkkinoilla vaikut-
tavat muutosvoimat. Toimintaymparistossa vallitsevat muutosvoimat ovat luon-
teeltaan kuitenkin erilaisia ja muutosvoimien kartoittamiseen kaytettyja tietoldh-
teitd oli rajattu maara. Osa toimintaympériston muutosvoimista on luonteeltaan
voimakkaita ja lahes kaikkien toimijoiden tiedostamia voimia ja siksi helppo ha-
vaita. Osa muutosvoimista on puolestaan luonteeltaan piilevid voimia, joiden
olemassa oloa ei vilttamattd kukaan ollut vield tiedostanut toimintaympariston
muutosten tarkastelun ajankohtana. Tdmén vuoksi néditd muutosvoimia tai niiden
aiheuttamia vaikutuksia ei ollut vélttaméttd helppoa havaita. Edelld mainittu
huomioon ottaen voidaan pitdd hyvin luultavana, etta jotakin muutosvoimiin liit-
tyvaa tietoa on viaistamétta jadnyt kartoituksen ulkopuolelle. Koska eri muutos-
voimat ovat yhteyksissa toisiinsa, eri alojen muutosvoimat vaikuttavat toisiinsa ja
tietoa toimintaymparistosta syntyy jatkuvasti valtava maara lisda, on luultavaa,
ettei kaikkia toimintaympériston muutosvoimia ole pystytty 16ytiméaan. Erityises-
ti vasta oraalla olevat muutosvoimat ja niiden mahdolliset kehityskulut ovat luon-
teeltaan muutosvoimia, jotka voinevat helposti jaddd toimintaympéariston muu-
tosten tarkastelun yhteydessda huomaamatta. Toisaalta on hyvi tiedostaa myos se,
ettd tdssd tyOssd esitetyt oraalla olevat ilmiot eli heikot signaalit eivat valttamatta
toteudu voimakkaiksi toimitilamarkkinoiden kehityssuunniksi tulevaisuudessa.
Niin ei tyossd toisaalta edes yritetd viittda, vaan ainoastaan viitataan tillaisen
mahdollisuuden olemassa oloon.

Muutosvoimien toteutumisen todennikoisyyttd voidaan arvioida esimerkiksi sen
perusteella, mink&laisia puoltavia ja vastustavia voimia kyseiset tekijit saavat
toimintaymparistossa osakseen. Voidaan olettaa, ettd muutosvoima, jonka puo-
lesta puhuvat monet eri tekijit, on ndin ollen toteutumiseltaan todennikoisempi
kuin muutosvoima, jota toimintaymparistossa vastustavat monet eri seikat. Ta-
main tutkimuksen ennalta asetettuna tarkoituksena ei ollut tutkia muutosvoimien
toteutumisen todennikoisyyttd matemaattisesti. Luvussa kolme toimintaympa-
ristén muutosvoimien esittelyn yhteydesséd on kuitenkin kerrottu muutosvoimien
kehityksen kannalta tarkeista tekijoista. Tiettyjen tulevaisuudenkehitysvaihtoeh-
tojen todennikoisyyttd voidaan arvioida myos sen perusteella, kuinka monen eri
muutosvoiman seurauksena niiden olisi mahdollista kdyda toteen. Edelld tarkas-
teltiin yleisimpia tulevaisuuspyorien paljastamia tulevaisuuden kehitysvaihtoeh-
toja eli mahdollisia vaikutuksia tulevaisuuden toimitilamarkkinoille erityisesti
padkaupunkiseudulla.

My6s luvussa viisi esitettyja toimitilamarkkinaosapuolten toimitilapreferensseja
voidaan kayttda hyviksi arvioitaessa eri tulevaisuuden kehitysvaihtoehtojen to-
teutumista. Voidaan esimerkiksi arvioida, ettd tekija, jota muutosvoimat puolta-
vat ja joka on markkinaosapuolten tiedostama ja toivottu tulevaisuuden toimiti-
laominaisuus, on toteutumiseltaan todenndkoéisempi kuin tekija, jota vastaan
muutosvoimat puhuvat ja jota markkinaosapuolet eivit nae tarkeana. Sen lisaksi,
etta tiedostetaan eri markkinaosapuolten tavoitteet, tulisi myos tietdd niiden vai-
kutusmahdollisuudet toimintaymparistossa olevien muutosvoimien kehityksen
suuntaamiseksi. Voidaan esimerkiksi sanoa, ettd mikéli toimijan tavoite liittyy
riippuvaisia, voidaan pitaa todennékdéisend, ettd nama tavoitteet pyrkivat tulevai-
suudessa tayttyméaan varmemmin kuin sellaiset tavoitteet, joiden tayttymisen to-

245



teuttamiseen toimijalla itselldan on hyvin rajalliset mahdollisuudet. TAma on
seikka, jota olisi jatkossa syyta tutkia lisaa. Toisaalta on hyva huomata, ettd jon-
kin muutosvoiman puolesta puhuvat monet eri tekijit eivit itsestddn selvasti tar-
koita, ettd muutosvoiman toteutumista voidaan pitda ehdottoman varmana. Tu-
levaisuudenkehitys voi olla arvaamatonta eika kaikkea osata ennalta nihda. On
esimerkiksi mahdollista, etti tiettyd muutosvoimaa télld hetkelld puoltavat tekijat
muuttavat tulevaisuudessa luonnettaan ja ryhtyvét toimimaan kyseista kehitys-
suuntaa vastaan.

Edelld tarkasteltiin tutkimuksen tuloksena esiteltyjen muutosvoimien olemassa
olon luotettavuutta. Muutosvoimien vaikutusten kohdalla luotettavuuden arvi-
ointi tarkoittaa puolestaan sitd, kuinka luotettavina esitettyja muutosvoimien
vaikutuksia voidaan pitaa. Talléin toisin sanoen arvioidaan, voidaanko pitda
mahdollisena nykyhetken tietimyksen perusteella, ettd muutosvoimista voisi ai-
heutua esitetyt vaikutukset tulevaisuuden toimitilamarkkinoille. Tutkimuksessa
muutosvoimien mahdollisia vaikutuksia tutkittiin tulevaisuuspyoran avulla.
Mahdollisilla vaikutuksilla tarkoitettiin sit4, etta jonkin vaikutuksen toteutumista
voitiin yksinkertaisesti pitia mahdollisena eiki jostakin syystd tdysin mahdotto-
mana. Kaikkia luvussa nelja esitettyja muutosvoimien vaikutuksia pidettiin siis
tdman tutkimuksen tiimoilta mahdollisina tulevaisuuden kehitysvaihtoehtoina.
Tutkimuksen yhteydessd tuli myos esille sellaisia vaikutuksia, joiden toteutumi-
sen arvioitiin olevan mahdotonta. Téassa yhteydessa on voinut kdyda niin, etta ny-
kyisen tietimyksen valossa joitakin muutosvoimia ja niiden vaikutuksia erehdyt-
tiin pitimaan mahdottomina, vaikka ne tulevaisuudessa tulevatkin olemaan tay-
sin mahdollisia (vrt. esimerkiksi tekninen kehitys). Tima on tulevaisuudentutki-
mukseen liittyva haaste, jota ei voitane kokonaan poistaa, silla nykyhetkessa ei
voida omata taydellista tietimysta tulevaisuudessa odottavista mahdollisuuksista.
Toisaalta on tietenkin mahdollista myo0s se, ettd jotakin todellisuudessa mahdo-
tonta kehitysvaihtoehtoa on erehdytty tutkimuksessa pitaméaan mahdollisena.
Tamén vuoksi mahdollisten vaikutusten esittimisen yhteydessda mahdollista vai-
kutusta on pyritty lyhyesti perustelemaan.

Nayttad epatodennikoiseltd, ettd kaikkia mahdollisia muutosvoimien vaikutuksia
olisi osattu huomioida tulevaisuuspyoran avulla. On luultavaa, ettd myos tassa
yhteydessa toimintaympéariston muutosvoimien selkeat vaikutukset pystyttiin ha-
vaitsemaan helpommin kuin vasta oraalla olevat kehityssuunnat. Esimerkiksi ny-
kyisyyden projektioita voidaan pitda selkeina vaikutuksina, kun taas tdysin uu-
denlaisia vaikutuksia on vastaavasti vaikeampi keksid. Periaatteessa lisaamalla
toimintaympariston muutosvoimien tarkasteluun kaytettyja tietoldhteita ja tule-
vaisuuspyoraan osallistuvien henkildiden lukumairaa voitaisiin jatkossa pyrkia
lisddamadn todennikoisyytta sille, ettd mahdollisimman moni muutosvoimien
vaikutuksista tulisi 1oydettyd. My6s muutosvoimien arvioitujen vaikutusten to-
teutumisen mahdollisuutta ja todenniakoéisyyttd voitaisiin perustella liittimalla
tutkimukseen kyseista asiaa selvittaneitd tutkimustuloksia ja teorioita. Eri alojen
asiantuntijoita voitaisiin kayttda eri muutosvoimien mahdollisten vaikutusten ar-
vioimisessa. Toisaalta jotakin jai todennikoisesti aina huomaamatta 1ahdemaari-
en kasvattamisesta huolimatta. Kaytdnnossa tilanne lienee aina kuitenkin se, etta
tyomaaran ja tulosten laadun vilille on 16ydettava jonkinlainen tasapaino. TAman
tutkimuksen osalta voidaan todeta, ettd tehty toimintaympariston kartoitus 1ah-
teineen sekd tulevaisuuspyoOrd paljastivat monia muutosvoimia ja mahdollisina
pidettavid muutosvoimien vaikutuksia ja tdstd nakokulmasta katsottuna tutki-
musta voidaan pitdi onnistuneena.

Kolmas tutkimuksen luotettavuutta kasittelevd nakokulma liittyy siihen, kuinka
luotettavia ovat toimitilamarkkinaosapuolten preferensseisti esitetyt nakemyk-
set. Niiden kartoittamiseksi selvitettiin eri markkinaosapuolten niakemyksia (ks.
luku 2.3.4). Tamé tutkimus ei pyri olemaan kvantitatiivinen tutkimus, joten
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markkinaosapuolten nakemysten jakautumisen esittdmisen yhteydessid ei ole
otettu kantaa esimerkiksi siihen, kuinka tilastollisesti merkitsevini saatuja tulok-
sia ja eroja eri nakemysten vililld voidaan pitda. Tati ei ole ndhty sindnsi olen-
naiseksi, silld tulevaisuudentutkimuksen kasitysten mukaisesti myGs tdmén tut-
kimuksen yhteydessda on uskottu, ettd myos pienet, tilastollisessa mielessa ei
merkittavit asiat, voivat olla mielenkiintoisia vastaavalla tavalla kuin jotkin voi-
makkaasti ilmenevit ja yleisesti omaksutut markkinaosapuolten nikemykset.
Toisin sanoen jo se, ettd vain yksi toimija uskoo jonkun tekijan olevan tulevai-
suudessa merkittiava, tekee tdstd tekijastd tulevaisuudentutkimuksen kannalta
mielenkiintoisen ja tarkeén, vaikka se tilastollisessa mielessa olisikin vastauksia
kokonaisuudessa tarkasteltaessa vain vdhadpatoinen ja merkitykseton seikka.
Harvinaiset ndkemykset voivat olla merkittavia heikkoja signaaleja ja tulevaisuu-
den kehityksen kannalta erittdin mielenkiintoisia seikkoja. Preferenssien kartoit-
tamisen yhteydessa mielenkiintoisimpia voivat taten olla ne tekijét, jotka on mai-
nittu kiytetyissa ldhteissd vain harvoin tai ei ollenkaan. Niakemysten tilastollinen
merkitsevyys ei ole olennaista myoskaan siksi, ettd tutkimuksen tarkoituksena ei
ole vaittaa ja yleistaa, etta esitetyt nakemykset olisivat yleisesti kaikkien toimiti-
lamarkkinoilla toimivien markkinaosapuolten nikemyksii. Niiden analysoinnissa
on pikemminkin tarkoituksena tutkia juuri nididen tutkimukseen osallistuneiden
yksiliden nakemyksia itsessddn ottamatta sen yleisemmin kantaa, mika tdman
ryhmén nakemysten suhde on muihin markkinoilla toimiviin tahoihin verrattuna.

Téarkedmpad kuin tutkimukseen osallistuneiden markkinaosapuolten lukumaara
on tutkimustulosten luotettavuuden kannalta loppujen lopuksi ehka se, ettd tut-
kimukseen saatiin sisillytettyd niin monen eri markkinaosapuoliryhmin nike-
myksia. Tutkimuksen tulokset eivét toisin sanoen perustu vain yhden markkina-
osapuoliryhmin kuten esimerkiksi liiketilankayttdjien nikemykseen, vaan tutki-
musta varten on kartoitettu usean eri markkinoilla toimivan tahon nikemys tut-
kittavasta aiheesta. Tama ndkemysten monipuolisuus on omiaan edesauttamaan
saatujen tulosten luotettavuutta siitd ndakokulmasta katsottuna, etta télla tavoin
on voitu muodostaa mahdollisimman monipuolinen kuva vallitsevasta tilanteesta
ja markkinoilla ilmenevista mielipiteistd. My0s todellisuudessa markkinoiden ke-
hitys on seurausta usean eri markkinoilla toimivan tahon toimista ja preferens-
seista.

Edell4 esitetty huomioon ottaen, voidaan tutkimuksessa esitettyja toimitilamark-
kinaosapuolten toimitilapreferensseja pitdd luotettavina. On kuitenkin syyta
huomata, ettd kysely- ja haastattelututkimuksissa vastaajat eivét aina ole véltta-
mattd ehdottoman rehellisia. Paatoksenteon taustalla voi piilla todellisuudessa
monia erilaisia tunnesyitd, eiviatkd toimijat ole valttimattd halukkaita ilmaise-
maan kayttaytymisensd todellisia vaikuttimia tai eivat mahdollisesti ole niista
edes itse tietoisia. Esimerkiksi tdysin tunnepitoisesti tehtyja paatoksia voidaan
julkisesti perustella ndenniisilld, jilkikdateen keksityilld jarkisyilla. (vrt. Jokinen
2005.) Tamai ei sindllddn ole ihmisten toiminnassa poikkeuksellista, vaan pi-
kemminkin luonnollista. Psykologi Ap Dijksterhuisin mukaan ihmisten tekemét
paatokset ovat nimenomaan aina tunnepohjaisia eika titen tdysin jarkiperaisia
paatoksid ole olemassakaan. Ainoastaan asioiden puntaroinnin voidaan sanoa
olevan jarkiperdistd, paatoksenteon ei. (Willenbrock 2009, s. 30—31.) Toisaalta
myo0s vadrinkasitykset ovat mahdollisia. Markkinaosapuolten nikemyksii ei valt-
tamattd ole ymmarretty tutkimuksessa oikein. Markkinaosapuolten nakemykset
voivat tuntua irrationaalisilta perustuessaan paiatoksentekijain henkilokohtaisiin
tunteisiin. Toiminnan takana piilevid konkreettisia syita voi olla vaikea 16ytaa ja
nimetd, mika vaikeuttaa tulkitsemista ja tulevaisuuden kiyttdytymisen ennakoi-
mista. Toisaalta toimijat voivat my6s muuttaa ominaisuuksiaan tavalla, jota ei ole
osattu etukiteen ennustaa. Esimerkiksi toimijan uskomukset ja intressit voivat
muuttua ajan kuluessa. (Kamppinen et al. 2002, s. 33.)
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Kiinteist6ihin liitetdan helposti vahvoja tunteita. Tama voi johtua ehka siita, etta
kiinteistot ovat nakyvd, konkreettinen ja pitkdikdinen elementti, jonka luonnetta
muovaa myo0s niissi harjoitettu toiminta. Esimerkiksi sijoitusmuotona kiinteistot
nihdéén ainutlaatuisina niihin liittyvan tunnesidonnaisuuden vuoksi. Sijoituksia
voivat ohjata taloudellisten ndkokulmien lisdksi myos erilaiset, rahassa mittaa-
mattomat arvot ja tavoitteet. Esimerkiksi jonkun tietyn kiinteiston omistaminen
tuo omistajalleen arvostusta ja toivottua imagoa ymparistossdan (Kotimaiset si-
joittajat 2008). Toimitilamarkkinoilla tehdyt paatokset eivit siis itsestddn selvasti
ole olleet rationaalisia menneisyydessi, eivatkd ne ole sitd valttimatta tulevai-
suudessakaan. Mannermaan (2004, s. 66) mukaan tulevaisuus voi hetkellisesti
olla my0s turvallisia trendeja, mutta useimmiten se pitda sisallaan taysin yllatta-
vid ilmioitd. Nama yllattavat ilmiot ovat hdnen mukaansa periisin ihmisista, jot-
ka toimivat usein irrationaalisesti, hulvattomasti tai hirvittavasti. Tama seikka on
syyta ottaa huomioon myo6s tdiman tutkimuksen tuloksia arvioitaessa. Tutkimuk-
sessa esitetyt markkinaosapuolten tulevaisuuden toimitilapreferenssit voivat tu-
levaisuudessa toteutuessaan poiketa merkittavasti niistd preferensseista, jotka he
uskovat télla hetkelld toimintaansa tulevaisuudessa madrddvan ja joita timén
tutkimuksen perusteella voidaan muutoin pitda todennédkoisena. Toisaalta mark-
kinaosapuolten nikemykset toimitilamarkkinoiden tulevaisuuteen vaikuttavista
muutosvoimista voivat myos ajan kuluessa muuttua.

Tulevaisuudentutkimuksen harjoittamiselle voidaan maaritella erilaisia tarkoi-
tuksia ja paamaaria. Luvussa 2.1.2 kuvattiin erilaisia tulevaisuuden tutkimukselle
asetettuja tavoitteita. Tulevaisuudentutkimuksen onnistumista voidaan arvioida
my0s sen perusteella, toteutuivatko sille asetetut paamaarit. Jos esimerkiksi tu-
levaisuudentutkimuksen tarkoituksena oli nimenomaan vaikuttaa tiettyjen taho-
jen toimintaan, voidaan tutkimuksen onnistumisen seuraamiseksi tarkastella,
muuttivatko toimijat todella kayttdytymistddn (ks. Gordon 1989; Mannermaa
19934, s. 21.) Esimerkiksi ymparistoennusteiden on voitu sanoa olleen onnistu-
neita silloin, kun ne ovat saaneet ihmiset toimimaan halutunlaisen tulevaisuuden
saavuttamiseksi, eikia suinkaan silloin, kun ne ovat osuneet ennustuksissaan oi-
keaan (vrt. Meadows 1972). Nain ollen my0s tutkimustulosten vaikuttavuuden ja
kiinnostavuuden voidaan sanoa maardaavan tulevaisuudentutkimuksen onnistu-
mista (ks. Mannermaa 1993a, s. 30; Pantzar 1993, s. 86).

Tamén tutkimuksen tavoitteena oli lisatd toimitilamarkkinoiden tulevaisuuteen
liittyvaa tietdmysti. Tasta ndkokulmasta katsottuna tutkimuksen voidaan arvioi-
da onnistuneen, silld tutkimus kartoittaa toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden
tekijoitd muutosvoimien, niiden mahdollisten vaikutusten ja markkinaosapuolten
tulevaisuuden toimitilatoiveiden valossa. Arvioitaessa tutkimuksen onnistumista
vaikuttavuuden ja kiinnostavuuden perusteella, tulee ensin méarittda kenen na-
kokulmasta katsottuna asiaa tarkastellaan. Mannermaa (1993, s. 30) on esittanyt
taulukon, jonka perusteella voidaan arvioida tulevaisuudentutkimusta sen perus-
teltavuuden ja vaikuttavuuden suhteen. Kaikkein arvokkaimmaksi tilanteeksi tu-
levaisuudentutkimukselle ndhddan sekad vaikuttavuuden ettd perusteltavuuden
suuruus. (ks. taulukko 22.) Taméin tutkimuksen tulokset eivat ehka sellaisenaan
ole merkittavan vaikuttavia. Ne eivét esimerkiksi kerro selkead ratkaisua johon-
kin universaaliin ja elintdrkedan ongelmaan. Tutkimuksen tuloksien vaikuttavuus
ja arvo voi kuitenkin maaraytya vilillisesti suureksi. Esimerkiksi toimitilamark-
kinoiden toimijat voivat timén tutkimuksen innoittamana kiinnitti4 jatkossa en-
onnistuneita paiatoksia. Tutkimuksen vaikuttavuutta voitaisiin pitda suurena, jos
sen innoittamana monet toimitilamarkkinoiden toimijat ryhtyisivat ennakoimaan
tulevaisuutta ja tdmin seurauksena eri toimijaosapuolien tavoitteet tayttyisivat
nykyistd paremmin tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla ja toimitilakiinteistot sai-
lyttaisivat houkuttelevuutensa tulevaisuudessa nykyistd paremmin.
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Taulukko 22: Tulevaisuudentutkimuksen perusteltavuus ja vaikuttavuus (Manner-
maa 1993a, s. 30.)

Tulevaisuudentutkimuksen perusteltavuus
Tulevaisuudentutkimuksen Pieni Suuri
vaikuttavuus
Pieni 1 2
Suuri 3 4

Tulevaisuudentutkimukselle on myos asetettu monia erilaisia kriteereitd. Jarva
(1993, s. 250) on nahnyt ymmarrettidvyyden ennen kaikkea tulevaisuudentutki-
mukselle tirkedna pyrkimyksend. Tama tarkoittaa sitd, ettd my6s muiden kuin
tutkijoiden tulisi pystyd ymmartdimaan, mitd saadut tulokset kaytannossa tarkoit-
tavat. Jarvan mukaan ymmarrettdvyyteen pyrkiminen saattaa aiheuttaa sen, etta
tulevaisuudentutkimuksen tieteellinen tismaéllisyys voi hieman hioutua, mutta
toisaalta positiivisena seurauksena saavutetaan enemmaén tutkimuksen vaikutta-
vuudessa. Tamén tutkimuksen hyvdna puolena voidaan pitdd sen ymmarretta-
vyyttd. Ensinnikin toimintaymparistosta esitellyt muutosvoimat ovat monille jo
entuudestaan tuttuja joistakin muista yhteyksistd, joten niiden omaksuminen si-
nilladn ei ole vaikeaa. Toisaalta muutosvoimien mahdollisten vaikutusten etsimi-
seen kiytetty menetelma, tulevaisuuspyori, on luonteeltaan hyvin havainnollinen
esitys. Se auttaa myos visuaalisesti hahmottamaan eri tekijoiden valisid suhteita
toisiinsa. Tutkimuksen esitystapa ja tulevaisuuden kehitysvaihtoehdot ovat myos
luonteeltaan pikemminkin laaja-alaisia kuin syviluotaavia, joten niiden ymmar-
tdminen on helppoa myos henkilgille, jotka eivit tunne toimitilamarkkinoita ko-
vin syvallisesti.

Tassd tutkimuksessa rajauduttiin tarkastelemaan toimitilamarkkinoiden muutos-
voimia ja niiden mahdollisia vaikutuksia erityisesti padkaupunkiseudulla. Monet
toimintaympariston muutosvoimista ovat voimakkaita ja nakyvat yhteiskunnassa
laaja-alaisesti monessa eri yhteydessa. Ndin ollen monet muutosvoimista voivat
olla luonteeltaan sellaisia, ettd ne vaikuttavat myos muussa maantieteellisessa si-
jainnissa. Toisaalta tutkimuksessa esitellyt muutosvoimat voivat olla olennaisia
myo6s jonkin muun kiinteistomarkkinoiden osa-alueen tulevaisuuden kehitysta
tarkasteltaessa. Jotkin esitellyistdi muutosvoimista voivat kuulua olennaisena
osana my0s esimerkiksi asuntomarkkinoiden toimintaymparistoon.

Tassd tutkimuksessa kaytettiin hyviksi eri toimitilamarkkinaosapuolten nike-
myksia niin tulevaisuuteen vaikuttavista muutosvoimista kuin toimitilapreferens-
seistakin. Nakemyksid ei voida yleistdd, vaan ne tulee ndhdi case-tarkasteluna,
jossa on nimenomaisesti tutkittu tietyn yksittdisen ryhmén nakemyksia. Jatko-
tutkimuksena olisi mielenkiintoista laajentaa tutkimusta tarkastelemalla tulevai-
suuden toimitilapreferenssien yleistettavyytta niin kotimaassa kuin globaalilla ta-
sollakin.

6.3 Tutkimusmenetelmien arviointi

Tassa tutkimuksessa on kaytetty tulevaisuudentutkimuksen piiriin kuuluvia tut-
kimusmenetelmia: toimintaympariston muutosvoimien tarkastelua
(environmental scanning), tulevaisuuspyoraa (future wheel) ja tulevaisuuskuvia
(images of future). Toimitilamarkkinoiden toimintaymparistossid vallitsevien
muutosvoimien kartoittaminen ja muutosvoimien vaikutusmahdollisuuksien sel-
vittdminen sekd toimitilamarkkinaosapuolten tulevaisuuden toimitilatoiveiden
kuvaaminen on tdmain tutkimuksen valossa mahdollista edelld mainittuja tulevai-
suudentutkimuksen menetelmid apuna kayttéaen.
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Tulevaisuudentutkimuksen menetelmat ovat luonnollisesti luoneet omat raamin-
sa tutkimuksen suorittamiselle. Kaytettyjen tutkimusmenetelmien luonteesta ja
niiden soveltamisesta on kerrottu tarkemmin luvussa kaksi kunkin tutkimusme-
netelmin kuvaamisen yhteydessa. Huomionarvoisin tulevaisuudentutkimuksen
menetelmiin liittyva seikka on sen tiedostaminen, etta tissa tutkimuksessa, kuten
ei tulevaisuudentutkimuksissa yleensdkaan, yritetd antaa yhtd ainoaa, oikeaa ja
ehdotonta tulevaisuuden ennustetta. Tutkimuksessa on pikemminkin tarkoituk-
sena etsid ja kuvata niitd tekijoitd, jotka voivat tulevaisuuden muotoutumiseen
vaikuttaa, ja arvioida sitd, kuinka naiden tekijéiden aiheuttamat vaikutukset voi-
vat tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla erityisesti paakaupunkiseudulla nayttay-
tyd. Yhden oikean tuloksen esittimisen sijaan keskitytddn siis antamaan useita,
erilaisia mahdollisia tulevaisuuden kehitysvaihtoehtoja.

Toimintaympéariston muutosten tarkastelu

Toimintaympéristén muutosvoimien tarkastelu kykeni paljastamaan toimin-
taympairistosta erilaisia muutosvoimia. Muutosvoimat ovat luonteeltaan niin
merkittavia megatrendeja kuin my6s voimaltaan vield kyseenalaisia, heikkoja
signaaleita. Eriasteisten viitteiden 16ytyminen toivottujen tulevaisuuskuvien eli
markkinaosapuolten toimitiloihin liittyvien preferenssien seki loydettyjen muu-
tosvoimien ja niiden arvioitujen vaikutusten vélilld voidaan pitda yhtend osoituk-
sena kiytettyjen menetelmien kyvysta paljastaa toimitilamarkkinaosapuolten
kannalta olennaisia muutosvoimia. Toisaalta eroavaisuuden muutosvoimien ja
markkinaosapuolten preferenssien vililld voidaan ndhda osoituksena siitd, ettd
toimintaymparistossa vallitsevia muutosvoimia tulisi tarkastella nykyistd ahke-
rammin, silld kaikkia muutosvoimien aiheuttamia paineita ei toimitilamarkkina-
osapuolten keskuudessa ole valttaimatta vield tiedostettu ja liitetty oman toimin-

Tiassa tutkimuksessa toimintaympariston muutosten tarkastelu perustui eri tieto-
lahteiden tarkasteluun ja niistd saadun informaation luokitteluun ja analysoin-
tiin. Tutkimuksessa paadyttiin alun perin kdyttimain tietoldhteitd laajasti ja
poikkitieteellisesti, koska sitd on yleisesti pidetty tulevaisuudentutkimuksen pii-
rissa suositeltavana. On mahdollista, etta talld tavalla toimimalla onnistuttiin te-
keméin sellaisia huomioita, joita ei olisi ollut mahdollista tehda rajoittumalla
vain toimitilamarkkinoiden omiin tietoldhteisiin. Tietoldhteiden kartoituksen
edetessd huomattiin, etti toimitilamarkkinoihin mahdollisesti vaikuttavia tekijo6i-
ta pystyttiin 16ytdméasan hyvin monista eri tietolahteistd hyvin monilta eri aloilta.
Jilkeenpain tarkasteltuna voidaan arvostella, ettd osa toimintaympéariston muu-
tosten tarkasteluun kéaytetyistd tietolahteistd voi tuntua kaukaiselta toimitila-
markkinoiden kannalta. On mahdollista, ettd samat havainnot olisi ollut 16ydet-
tavissa myos pelkastdin toimitilamarkkinoiden oman alan tietoldhteita tarkaste-
lemalla tai muutoin rajaamalla kaytettyja tietoldhteitd kapea-alaisemmin kuin
tutkimuksessa oli tehty.

Koska tutkimuksessa haluttiin 1dht6kohtaisesti etsia tietoa laajasti, hyvéksyttiin
tietoldhteiksi eri alojen ohella tietolahteita pitkalta aikavalilta. Kartoituksen ede-
tessd kuitenkin huomattiin, ettid keskittymalld vain muutaman vuoden takaisiin
tietoldhteisiin, olisi saavutettu jo niin paljon toimitilamarkkinoihin liittyvaa tie-
toa, ettei kaikkea tietoa olisi pystytty kdyméaan lapi. My0s tarkastelemalla pelkas-
taan toimitilamarkkinoiden omia tietoldhteita olisi saavutettu niin paljon tietoa,
ettd sen kaiken hallinta ja analysointi olisi ollut mahdotonta. Jatkossa ratkaista-
vaksi jaakin ongelma siita, kuinka pitkalta ajanjaksolta tietoa on kulloinkin jarke-
vaa keriti ja toisaalta, kuinka syville ja perusteellisesti kunkin ajanjakson sisil-
tdmiin tietoihin on mahdollista paneutua.
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Tassd tutkimuksessa toimintaympéariston muutosten tarkastelu tapahtui useam-
man vuoden aikana. Tamin seurauksena jotkin havainnot, jotka nayttaytyivat
toimintaymparistossa tuoreina ilmidina toimintaympéariston muutosten tarkaste-
lua suoritettaessa, ovat nyt tutkimustulosten kirjaamisen aikoihin luonteeltaan
aiempaa vahvempia ja toisaalta yleisemmin tiedostettuja. Osa toimintaymparis-
ton muutosten tarkasteluun kiytetyistd tietoldhteisti on vanhentunut osittain
myos siksi, ettd jatkuvasti on tuotettu valtavasti uutta tietoa korvaamaan ja pai-
vittdimaan vanhoja tietoja. Periaatteessa toimintaympariston muutosten tarkaste-
lun ei voida sanoa timén vuoksi olevan koskaan taysin valmis. Toimintaympéris-
to0n ilmestyy koko ajan uusia ilmi6ita ja niiden havaitsemismahdollisuuksia sita
mukaa kuin niitd on havaittu ja analysoitu. Niin ollen toimintaymparist6 muu-
tosvoimineen on ikidan kuin aina tarkastelijaansa edelld. Tama seikka ei kuiten-
kaan osoita sitd, ettd toimintaympariston muutosvoimien tarkastelu olisi missaan
maarin turhaa, vaan painvastoin se on selkei todistus siitd, kuinka tarkeaa muu-
tosvoimien etsiminen ja analysointi on.

Ihanteellisimpana voidaan pitdd tilannetta, jossa muutosvoimien tarkastelu on
jatkuvaa ja sité jatketaan ikuisesti. Kiytannossa toimintaymparistoa voidaan pyr-
kia tarkastelemaan siind laajuudessa, jossa pystytddn muodostamaan jonkinlai-
nen kisitys toimintaymparistossa vallitsevista muutosvoimista ja analysoimaan
niiden mahdollisia vaikutuksia. Tdman jilkeen toimintaymparistosta 16ydettyjen
muutosvoimien kehitystd voidaan pyrkid seuraamaan ja edelleen etsimiin toi-
mintaymparistosta uusia, mahdollisia muutosvoimia. Téssd tutkimuksessa muu-
tosvoimien tarkastelua jatkettiin kiytdnnossa niin kauan, ettid 16ydetyt muutos-
voimat alkoivat tietyssd méirin toistaa itseddn. Kuten sanottu, toimintaympéris-
tossa piilevistd, kaikista muutosvoimista ei voida todennikoisesti olla koskaan
tiysin tietoisia, mutta jossain vaiheessa tietoldhteiden skannaamista tehdyt ha-
vainnot alkavat muistuttaa toisiaan ja uusia havaintoja voidaan tehdi aiempaa
vdhemman. Tama voi olla hyva merkki pysahtyd analysoimaan siithen mennessa
loydetty aineistoa.

Yleisesti ottaen toimintaympariston muutosten tarkastelun voidaan sanoa olevan
menetelmini suhteellisen suuritinen ja aikaa vievd. Sen suorittaminen vaatii
kohtalaisen maaran resursseja. Tdma voi vihentdd menetelmén houkuttelevuut-
ta. On kuitenkin hyva huomata, ettd vaikka tehtavé vaatii tietyn maaran resursse-
ja, on siita kuitenkin saatavissa paljon toimintaymparistoa kasittelevaa tietoa, jo-
ta voidaan hyodyntda monella eri tavalla, monissa eri yhteyksissi. Toisaalta on
myoOs niin, ettd toimintaympéariston muutosten tarkastelu vaatii ensimmaisella
suorituskerralla paljon tyotd, mutta tdméan jalkeen tietoa toimintaympariston
muutosvoimista voidaan paivittaa suhteellisen helposti ja keskittyd esimerkiksi
vain epdvarmoina tai erityisen mielenkiintoisina pidettyjen voimien seuraami-
seen ja mahdollisten vaikutusten analysointiin. Talld tavoin voidaan pyrkia ole-
maan jatkuvasti ajan tasalla toimintaymparistossa vaikuttavista muutosvoimista
ja niiden mahdollisista seuraamuksista ja jopa ennakoida niita.

Tutkimuksen tavoitteena oli tutkia tilatyyppina toimitiloja. Tutkimuksen kuluessa
kuitenkin esitettiin ndakemys, ettd tutkimuksessa olisi pitanyt keskitty& joko liike-
tai toimistotiloihin, koska niiden tarkasteleminen yhdessa olisi vaikeaa niiden eri-
laisen luonteen johdosta. On totta, etta liiketilat ja toimistotilat ovat luonteiltaan
monilta osin erilaisia. Toisaalta ne ovat monilta osin luonteeltaan my6s yhtene-
vid. Niin toimisto- kuin liiketilatkin ovat tilaa kdyttavin yrityksen liiketoiminnan
suorittamispaikkana olennaisina. Suhteessa asuntoihin liiketilat ja toimistotilat
muistuttavat toisiaan hyvinkin paljon.

Muutosvoimia ja niiden mahdollisia vaikutuksia tarkasteltaessa huomattiin joi-

denkin muutosvoimien kohdistuvan erityisesti jompaankumpaan tilatyyppiin.
Toisaalta osa muutosvoimista voitiin nihda yleisesti toimitilamarkkinoita kosket-
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tavina tilatyypista riippumatta. Tamén ei kuitenkaan koettu olevan kovin ongel-
mallista, silli muutosvoiman ja sen vaikutusten kuvaamisen yhteydessi voitiin
kertoa muutosvoiman ilmenemisestd kulloinkin kyseessd olevassa tilatyypissa.
Toimitilamarkkinaosapuolten toimitilapreferenssien yhteydessa jako toimisto- ja
liiketiloihin muodostui luonnollisesti siten, ettd toimistotilankayttajat arvioivat
toimistotiloja ja liiketilankayttajat liiketiloja. Sen sijaan kiinteistosijoittajien, ra-
kentajien, kiinteistokehittijien ja kunnan viranomaisten nikemykset késittelevit
yleisesti toimitiloista seka liike- ettd toimistotiloja. Padsadntoisesti vastaajat eivat
pitaneet tatd ongelmallisena. On kuitenkin syytd huomata, ettd markkinaosapuo-
let ovat voineet vastatessaan ajatella voimakkaammin jompaakumpaa tilatyyppia.
Mielenkiintoista kylla haastattelujen yhteydessa kavi kuitenkin ilmi, etta vastaajat
perustelivat samojen ominaisuuksien olevan tirkeitd eri tilatyypeille. Jotkin
markkinaosapuolet nimesivat esimerkiksi joukkoliikenneyhteyksien olevan eri-
tyisen tarkeitd nimenomaan liiketilojen kohdalta, kun taas toiset vastaajista pai-
nottivat saman ominaisuuden tarkeyttd nimenomaan toimistotilaa arvioidessaan.

Tulevaisuuspyora

Tulevaisuuspyoran avulla tutkimuksessa kartoitettiin toimintaympéaristosta 16y-
dettyjen muutosvoimien mahdollisia vaikutuksia tulevaisuuden toimitilamarkki-
noille erityisesti padkaupunkiseudulla. Tulevaisuuspyora auttoi myos jasenta-
main eri ilmididen ja vaikutusten vilisid suhteita. Tulevaisuuspyoran antamat tu-
lokset tulee ndahda pikemminkin esimerkin omaisina ja ajatuksia herattavana
kuin kattavana listauksena kaikista mahdollisista tulevaisuuden vaikutuksista.
Tulevaisuuspyoran kiayton hyviani puolena voidaan pitdd sen havainnollisuutta.
Tulevaisuuspyora haastaa kayttdjansa todella miettimaan eri muutosvoimien ja
niiden vaikutusten vilisia suhteita. Lahtokohtaisesti tarkastellen tulevaisuuspyo-
rian kiytto on yksinkertaista. Tassa tutkimuksessa kuitenkin torméittiin ensinna-
kin siihen, ettd aina ei ollut yksioikoista paattaa, mika todella oli se muutosvoima,
jota tulevaisuuspyoralld tulisi tarkastella muutosvoimien ollessa ajoittain voi-
makkaasti toisiinsa liittyneit4 ja toisistaan seuraavia.

Toiseksi tutkimuksessa huomattiin haasteelliseksi my6s sen arviointi, missa vai-
heessa muutosvoimasta oli arvioitu tarpeeksi erilaisia mahdollisia vaikutuksia.
Jotkin muutosvoimat tuntuivat voivat johtaa lopulta joko samaan lopputulokseen
tai tdysin vastakkaiseen lopputulokseen. Tassé tutkimuksessa vaikutuksia kirjat-
tiin ylos yksinkertaisesti niin paljon kuin niitd tulevaisuudenpyorida tehtaessa
pystyttiin 16ytdmé&éan. Jalkeenpdin vaikutuksia on todennikéisesti mahdollista
loytaa paljon lisdd. Kaiken kaikkiaan tulevaisuuspyorad voidaan kuitenkin pitda
menetelmind hyvin soveltuvana myos yritysmaailmaan haluttaessa nopeasti ja
helposti analysoida oman toiminnan kannalta térkeiden tekijéiden mahdollisia
tulevaisuuden vaikutuksia. Vaikka tulevaisuuspyoran avulla ei sen tekohetkella
pystyttiisikddn ennakoimaan olennaisia tulevaisuuden kehitysvaihtoehtoja, voi se
kuitenkin toimia kimmokkeena, joka haastaa toimijoita ennakoimaan tulevai-
suutta ja tulevaisuuteen vaikuttavien voimien mahdollisia vaikutuksia aiempaa
enemman.

Koska toimitilamarkkinoiden dynamiikka on itsessddn hyvin monimutkainen il-
mio ja toimintaymparistossa vaikuttavat luonteeltaan hyvin monenlaiset muutos-
voimat, voidaan muutosvoimia tarkasteltaessa todenn#kéisesti hyotya laaja-
alaisesta tietoldhteiden tarkastelusta seki eri alojen asiantuntemuksesta. Halut-
taessa tutkia toimitilamarkkinoiden tulevaisuutta eri alan asiantuntijoiden kuu-
leminen voi auttaa erilaisten kehitysvaihtoehtojen analysoimisessa ja muutos-
voimien erityispiirteiden huomioon ottamisessa. Tastd nakokulmasta katsottuna
toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden ennakoiminen tulisi ihanteellisimmillaan
olla monen eri alan ja tahon vilisen yhteistyon tulos.
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Tutkimuksessa toimintaympéariston muutosvoimat on liitetty toimitilamarkkinoi-
hin konkreettisesti mahdollisten toimitilamarkkinavaikutusten kautta. Liittimal-
14 eri muutosvoimat konkreettisiin toimitilaominaisuuksiin ja markkinavaikutuk-
siin mahdollistaa sen, ettd voidaan tarkastella, mitkd eri toimintaympéariston
muutosvoimista ovat olennaisia kunkin toimitilaominaisuuden tai markkinaseu-
raamuksen kannalta. TAlld tavoin muutosvoimien ja seuraamuksien keskindisen
vaikutuksen tiedostamalla on esimerkiksi mahdollista yrittdd suunnata omaa
toimintaa toivottuun suuntaan tai ylipadnsa tarkastella sitd, ovatko omat toimiti-
loille asetetut tavoitteet muutosvoimien vastaisia vai niiden mukaisia. Muutos-
voimien liittdiminen mahdollisiin vaikutuksiin tekee niistid toisin sanoen konk-
reettisia elementteja.

Tulevaisuuskuvat

Tutkimuksessa muodostettiin tulevaisuudessa tirkeimmiksi koettujen toimitila-
ominaisuuksien pohjalta kullekin toimitilamarkkinaosapuoliryhmaélle omat toivo-
tut tulevaisuuskuvansa. Tédssa yhteydessd voidaan huomauttaa, ettd markkina-
osapuolten toimitilapreferensseja olisi voitu tarkastella myos sellaisenaan kvanti-
tatiivisessa muodossa markkinaosapuolten tulevaisuuden preferenssien esittami-
seksi. Tassa tutkimuksessa haluttiin kuitenkin muuttaa kvantitatiivinen aineisto
kvalitatiiviseen muotoon, koska sen koettiin olevan helpommin omaksuttava ja
kuvainnollisempi esitystapa kuin pelkkd numeerinen listaus eri toimitilaominai-
suuksista. Tulevaisuuskuvien luonne on seurausta niihin kaytetysta kvantitatiivi-
sesta ldhtOaineistosta. Ainoastaan kunnan viranomaisten kohdalla kiytetty 1ahto-
aiheisto oli kvalitatiivinen.

Kvantitatiivinen aineisto on vaikuttanut tutkimuksessa luotujen tulevaisuuskuvi-
en luonteeseen siten, ettd muodostetut tulevaisuuskuvat ovat kompakteja esityk-
sid. Niissd kuvataan tulevaisuuden toivottua toimitilaa muutamien, markkina-
osapuolten keskuudessa yleisesti erityisen tdrkeind nahtyjen toimitilaominai-
suuksien kautta. Kvantitatiivisen aineiston kaytt6 mahdollisti tiiviin ja markkina-
osapuolten nakemyksistd yleistetyn ja keskim&aradisistd ndkemyksista kertovan
tarinan. Koska markkinaosapuolten nikemyksia kisitellyt aineisto ei sisaltanyt
perusteluita eri toimitilaominaisuuksien tarkeydelle, jouduttiin toivottuja tulevai-
suuskuvia muodostettaessa luomaan merkitysta perustelevat tekijat fiktiivisesti.
Tulevaisuuskuvista olisi mahdollisesti tullut nykyistd kuvainnollisempia ja laa-
jempia, mikali 1ahtoaineisto olisi ollut luonteeltaan kvalitatiivinen. Jatkossa on-
kin syyta harkita kvantitatiivisen aineiston sopivuutta tulevaisuuskuvien muodos-
tamisessa. Thanteellisin vaihtoehto voi mahdollisesti olla kvantitatiivisen ja kvali-
tatiivisen aineiston yhdistiminen tulevaisuuskuvan pohjaksi.

Kuten edelld todettiin, erityisesti tulevaisuuskuvia leimasi konservatiivisuus.
Markkinaosapuolet toisin sanoen odottavat monen asian pysyvin tulevaisuudessa
samanlaisena kuin talla hetkelldkin. Vastausten yllatyksettomyys voi johtua tut-
kimuksessa tehdyista rajauksista valittaessa tutkimukseen osallistuneita tahoja
(ks. tarkemmin tehdyt rajaukset luvusta 1.4). Tutkimukseen osallistuneet olivat
kauppakeskusvuokralaisia paakaupunkiseudulta, toimistotilankayttéjia vahintaan
50 henkilon yrityksistd padkaupunkiseudulta, paakaupunkiseudun kuntien vi-
ranomaisia, kotimaisia ja ulkomaisia kiinteistGsijoittajia seka rakentajia ja kiin-
teistokehittdjia padkaupunkiseudulta. Tutkimukseen osallistujilta ei kysytty taus-
tatietona esimerkiksi vastaajan ikda. Empiiristen havaintojen perusteella vastaa-
jat olivat kuitenkin olleet tyGelamassa jo jonkin aikaa, mika yleisesti ottaen on
luonnollista vastaajien omaaman aseman (paattdja tai paatoksissd mukana oleva)
saavuttamisessa. Sijoittajat, rakentajat ja kiinteistokehittajat olivat hyvin miesval-
tainen vastaajajoukko. Tilankéyttdjien keskuudessa vastaajat jakautuivat sen si-
jaan tasaisemmin. On mahdollista, ettd vastaajien jakautuminen télla tavoin on
vaikuttanut tuloksiin. Tulee kuitenkin todeta, ettd tima tutkimus ei pyri olemaan
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tilastollisesti luotettava eika sen perusteella voida arvioida vastaajajoukon edus-
tavuutta. Tutkimuksessa kaytetty ldhestymistapa on case-luonteinen.

Kuten sanottu, tutkimukseen osallistuneiden tahojen yhteydessa tehdyt rajaukset
ovat voineet vaikuttaa saavutettuihin tuloksiin. Esimerkiksi tutkimukseen osallis-
tuneiden liiketilankayttijien keskittyminen kauppakeskusvuokralaisiin on luulta-
vasti vaikuttanut tuloksiksi saatuihin muutosvoimiin ja tulevaisuuskuviin. Taman
vuoksi mainitaankin, ettd tassa tutkimuksessa, erityisesti tulevaisuuskuvissa, ko-
rostuvat ndiden vastaajatahojen nikemykset eikd niissd valttimatta ndy esimer-
kiksi perinteisten kivijalkamyymaéloiden toiveet. Samoin tulevaisuuskuvissa ko-
rostuvat toimistotilankayttajien osalta yritysten ndkemykset, joilla on vahintaan
viisikymmenta toimistotyontekijad padkaupunkiseudulla. Vastaajista lihes 80
prosenttia oli toimistotyontekijéiden henkilostoméaraltaan tallaisia yrityksid. On
kuitenkin vaikea arvioida timéan tutkimuksen pohjalta, kuinka erilaisia vastauksia
tulevaisuudesta olisi saatu rajaamalla vastaajajoukko toisella tavalla. Voidaan
kuitenkin todeta, ettd toimitilamarkkinoilla pienten toimijoiden on todettu seu-
raavan suuria toimijoita sijoittumisessa (Kunnan viranomaiset 2007; McCann
2001). Niin ollen esimerkiksi pienten ja suurten toimijoiden viliset tulevaisuu-
den toimitilapreferenssit eivit valttamatta ole ristiriitaisia keskenaan. Erityisen
mielenkiintoinen jatkotutkimusaihe olisi verrata kesken&én erilaisten toimijoiden
kisityksia tulevaisuuden toimitilamarkkinoista. Antoisaa voisi esimerkiksi olla
verrata keskeniddn pitkddn markkinoilla toimineiden ja hiljattain markkinoille
tulleiden toimijoiden kasityksid tulevaisuudesta.

Muodostetut, toivotut tulevaisuuskuvat kertovat kunkin markkinaosapuoliryh-
main keskimadriisistd toiveista, mutta eivit kenenkaén yksittdisistd toimitilatoi-
veista tulevaisuudessa. Tulevaisuuskuvien toivottavuus ei titen tarkoita tulevai-
suuksien universaalia toivottavuutta tai paremmuutta, vaan ainoastaan tihin
tutkimukseen osallistuneiden markkinaosapuolten omia nakemyksia. Taman tut-
kimuksen yhteydessi ei ole tarkoituksena tarkemmin perehtyd maariteltyjen toi-
vottujen tulevaisuuskuvien arvoperusteisiin, objektiivisuuteen tai toivottavuuden
universaalisuuteen. Toivottavuuden arvioinnista, arvoperusteista ja arvomairi-
telmien objektiivisuudesta voi lukea lisda esimerkiksi Bellin (2004) teoksesta,
jossa kasitelladn niitd aiheita syvemmin. Bell kisittelee tulevaisuuden toivotta-
vuutta myo0s toisessa teoksessaan (Bell 2003, s. 239—243).

Markkinaosapuolten toimitilatoiveiden tarkasteleminen perustui heidin nike-
myksidan kartoittaneeseen haastattelu- ja kyselyaineistoon. Eri markkinaosa-
puolten niakemyksista oli saatavissa tutkimuksen ldhtotiedoiksi erilaisia tietoja.
Tilantarjoajien niakemykset kisittivit heiddn toivomansa toimitilaominaisuudet
talla hetkelld ja tulevaisuudessa, kun taas tilankéyttdjien nakemyksista oli saata-
vissa tieto tulevaisuuden toivotuista toimitilaominaisuuksista ja niiden merkityk-
sen kehityksestid. Toivottavampi vaihtoehto olisi mahdollisesti ollut se, ettd eri
markkinaosapuolia koskenut aineisto olisi ollut luonteeltaan keskenddn yh-
teneviista. Toisaalta tima tutkimus voi toimia jatkossa apuna, kun on tarpeen ar-
vioida, minkilaisia nikemyksia olisi toivottavaa tulevaisuudentutkimuksen 1ahto-
tiedoksi hankkia ja miten tdma tulisi tehda.

Tulevaisuuskuvien lisiksi markkinaosapuolten toimitilapreferensseja kaytettiin
tissa tutkimuksessa toimitilaominaisuuksien merkityksen mahdollisen muutok-
sen arvioimiseksi. Tilankayttdjien osalta tutkimuksessa oli kéytettavissa aineisto,
joka sisélsi suoraan tilankayttdjien omat niakemykset eri toimitilakiinteistéjen
ominaisuuksien merkityksen kehityksesta tulevaisuudessa. Tilantarjoajien osalta
ominaisuuksien merkityksen kehitystd arvioitiin puolestaan vertaamalla talla
hetkelld tiarkeimmiksi sijoittuneita toimitilaominaisuuksia tulevaisuuden tar-
keimmiksi koettuihin toimitilaominaisuuksiin.
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6.4 Muita huomioita
Vaikutusmahdollisuudet ja tietoisuuden laajeneminen

Monien arvioiden mukaan eris tulevaisuudentutkimuksen arvokkaimpia seu-
raamuksia on vaikutusmahdollisuuksien paraneminen. Kun tietoisuus erilaisista
tulevaisuuden kehitysvaihtoehdoista kasvaa, ovat myos omat vaikutus- ja selviy-
tymismahdollisuudet uusissa, muuttuvissa oloissa aiempaa paremmat. Erilaisiin
tulevaisuuden kehitysvaihtoehtoihin voidaan esimerkiksi suunnitella etukiteen
kulloiseenkin tilanteeseen sopiva toimintamalli. T&lld tavoin toimijat voivat itse
vaikuttaa tulevaisuuden kehityksen suuntaan ja varautua niin toivottuun kuin
epatoivottuunkin kehitykseen oman toiminnan kannalta parhaalla mahdollisella
tavalla. Tulevaisuuden kehityksen ennakointi ei kuitenkaan ole helppoa, mutta se
antaa joka tapauksessa mahdollisuuden yrittdd varautua tulevaisuuden muka-
naan tuomiin muutoksiin (mm. Metsid 1999, s. 7). Kuten suomalainen kosmetiik-
ka-alanyritys Lumene (2009, s. 15) asian mainostekstissdian ilmaisee: "Tulevai-
suutta ei voi ennustaa, mutta sitd voi muuttaa”.

Tulevaisuudentutkimuksen avulla voidaan selvittaa, mitka tulevaisuuden tapah-
tumista ovat sellaisia, ettd ne on pakko ottaa vastaan sellaisinaan ja mitki ovat
puolestaan tapahtumia, joihin eri toimijat voivat yrittda vaikuttaa (Bell 2003, s.
111; Hiltunen 2010, s. 25; Kamppinen et al. 2002, s. 26; Mannermaa 1999, s. 22).
Luonnon voimat, sosiaalinen ja poliittinen dynamiikka, tieteelliset keksinnét ja
teknologiset innovaatiot maaraavat tulevaisuuden kehityksen suurimmaksi osaksi
(Glenn 2009Db, s. 1). Osa tulevaisuuden tapahtumista on vagjaamattomia eli sel-
vaikuttaa, voidaan niiden vaikutuksia silti pyrkid ennakoimaan. Osa tulevaisuu-
den tapahtumista sen sijaan on luonteeltaan sellaisia, ettd niihin on mahdollista
vaikuttaa ihmisten teoilla ja valinnoilla. (Niiniluoto 2002, s. 8.) Thmisen pysty-
vyys on lisddntynyt ja tdmédn seurauksena ihmisten tekemat paatokset muokkaa-
vat tulevaisuutta itse asiassa koko ajan entistd voimakkaammin (Glenn 2009b, s.

1).

Tama tutkimus lisdd tietoisuutta tulevaisuuteen mahdollisesti vaikuttavista toi-
mintaympariston muutosvoimista ja niiden mahdollisista vaikutuksista. Kasvava
tietoisuus antaa toimitilamarkkinoiden osapuolille mahdollisuuksia varautua
mahdollisiin muutoksiin etukéteen ja auttaa tdssd mielessd sopeutumisessa nii-
hin. Markkinaosapuolet voivat arvioida, mitka tulevaisuuden muutoksista voivat
olla vadjaamattomia eli sellaisia, joihin on vain yksinkertaisesti sopeuduttava.
Toisaalta kasvaneen tietoisuuden kautta tulee my6s mahdolliseksi pyrkié tietoi-
sesti vaikuttamaan toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden kehitykseen. Erilaisten
tulevaisuusvaihtoehtojen joukosta voidaan valita ne padmaarit eli ne tulevaisuu-
den kuvat, jotka koetaan mieluisimmiksi ja toimia niiden toteutumisen edistami-
seksi. Muutosvoimia voidaan pyrkia esimerkiksi kithdyttdmaan tai hidastamaan
sen mukaan, mika kulloinkin on toivottavaa. Vastaavasti voidaan myo6s pyrkia es-
tdmadn negatiivisina koettujen tapahtuminen toteutuminen. (Bell 2003, s. 111—
112; Niiniluoto 2002, s. 9.)

Toimitilamarkkinoilla toimivat tahot eivét aina ole valttamatta tiedostaneet toi-
mintaymparistossa vallitsevia muutosvoimia ja pohtineet niiden mahdollisia vai-
kutuksia. Markkinoiden eri osapuolet eivit valttamatta ole olleet tietoisia toisten
markkinaosapuolten toimitilakiinteistoihin kohdistamista tavoitteista ja toiveista.
Tallaisessa tilanteessa toimintaymparistossa tapahtuviin muutoksiin ei ole osattu
varautua, eika ainakaan tietoisesti vastata toisten osapuolten asettamiin tavoittei-
siin ja toiveisiin. Tdstd on voinut aiheutua toimitilamarkkinoille epatoivottavia
seurauksia kiinteistojen ollessa luonteeltaan jaykkia, arvokkaita, pitkaikaisia ja
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vaikeasti muutettavia seki liitoksissa moniin eri toimijoihin ja heidén erilaisiin
tavoitteisiinsa.

Tassd tutkimuksessa kuvataan toimitilamarkkinoiden eri osapuolten tulevaisuu-
den toimitilatoiveita. Tutkimuksen tulokset voivat auttaa toimitilamarkkinaosa-
puolia ymmartiméaan paremmin toistensa toimitiloille tulevaisuudessa asettamia
tavoitteita. Ne voivat mahdollisesti myos innoittaa markkinaosapuolia ottamaan
muiden osapuolten ndkemyksia jatkossa nykyistd paremmin mukaan omaan toi-
mitiloja koskevaan paiatoksentekoonsa. Talld tavoin toimimalla olisi mahdollista
saavuttaa nykyistd paremmin eri osapuolten intresseja palvelevia ja aikaa hyvin
kestévid toimitiloja, jotka olisivat myos kestavan kehityksen mukaisia. Tutkimuk-
sen tuoman uuden tiedon valossa on mahdollista yrittda kehittda tilla hetkella
toimimattomia toimitilakiinteist6ja siten, etta ne voisivat tulevaisuudessa palvella
eri osapuolia mahdollisimman hyvin ja kestiisivit nykyistd paremmin niita pai-
neita, joille toimintaympériston muutosvoimat voivat ne altistaa. Tutkimus voi
myo0s kannustaa toimijoita kddntyméaén toinen toisensa puoleen pyrkiessdan edis-
tdmadn omia tavoitteitaan myos tilanteissa, joissa toimijoiden henkilokohtaiset
vaikutusmahdollisuudet muutosvoimien kehitykseen ovat rajalliset.

Toimitilojen tulevaisuuden selviytymiskeinot

Tutkimuksen johdannossa pohdittiin luonteeltaan pitkiikaisten, arvokkaiden ja
moniin ominaisuuksiinsa sidottujen toimitilakiinteist6jen selviytymiskeinoja no-
peasti muuttuvassa maailmassa. Eris toimitilakiinteist6jen tulevaisuuden selviy-
tymiskeino voisi olla kokonaisvaltainen tulevaisuuteen katsominen, joka pitiisi
sisélladn eri markkinaosapuolten preferenssien huomioonottamisen, kuten edella
on esitetty. Myo0s poikkitieteellinen asennoituminen toimitiloja suunniteltaessa ja
kisiteltdessa lienee tdarkedd mahdollisten tulevaisuuden muutosten tiedostami-
seksi ja ennakoimiseksi. Talloin yhteistyotd voidaan paastd harjoittamaan laajasti
perinteisen kiinteistoalan ja oman tutun yhteistyoverkoston ulkopuolelle.

On myo6s mahdollista, ettd toimitilakiinteistGjen pitkaikaisyydesta tavoitteena on
yksinkertaisesti luovuttava ja keskityttdva johonkin muuhun kuin toimitilojen
kestavyyteen ja muuntojoustavuuteen panostamiseen. Toimitilojen pitkaikaisyys
ei valttamatta ole enda edes mahdollista. Ehkd muutokset ovat niin nopeita ja
monimutkaisia, ettd toimitilakiinteistot perinteisessd muodossaan, sellaisena
kuin ne tind paivina esiintyvit, ovat tillaisessa tilanteessa yksinkertaisesti liian
jaykkia. Tama tarkoittaa sitd, etta jatkossa toimitilakiinteist6ja ei tarvitsisi suun-
nitella ja rakentaa edes lahtokohtaisesti kestaméaan esimerkiksi kymmenta vuotta
pidempéaian. Tama puolestaan johtaisi merkittdvaan mullistukseen tarkasteltaessa
kiinteist6ja esimerkiksi kustannusrakenteen ja teknisten ratkaisujen kannalta
omistusnikokohdista puhumattakaan. Myos julkisen sektorin toimitilakiinteisto-
jen ohjauskeinot kuten kaavoitus voisivat tillaisessa tilanteessa joutua muutta-
maan muotoaan. Silloin esimerkiksi niiden pitkakestoisuus ja kauaskantoisuus
eivat valttamatta enaa palvelisi elinidltaan hyvin lyhytaikaisia rakennuksia.

Tamén tutkimuksen merkittdvimpana johtopadtoksena voidaan pitdd ehka sita,
ettd toimitilamarkkinoiden tulevaisuutta on syytd tarkastella jatkossakin. Kuten
tutkimuksen johdanto-osiossa kerrottiin, kohdistuu toimitilakiinteist6ihin kasva-
via paineita niiden pitkaikdisyydestd ja muuttumattomuudesta johtuen. Naméa
paineet voivat tulevaisuudessa jopa kasvaa. Vaikka toimitilakiinteist6jen muutos-
prosessit ovat kalliita, aikaa vievia ja ekologisesti raskaita, ovat muutosprosessit
toki hyvisti, jos ne edesauttavat kiinteiston jarkevamp&d kaytt6a. Muutosproses-
sit ovat vaistaimattomid myos siitd syystd, ettd rakennuskanta muodostuu suu-
rimmaksi osaksi vanhoista rakennuksista. Kokonaan alusta asti kiinteistgja paas-
tddn suunnittelemaan suhteellisen harvoin tistd ndkokulmasta katsottuna. Seka
luotaessa kokonaan uusia toimitilakiinteist6ja ettd kehitettdessa vanhoja on mo-
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lemmissa tilanteissa hyodyksi pyrkid ennakoimaan tulevaisuuden mukanaan
tuomia asioita.

Tassd tutkimuksessa esitettyja muutosvoimia ja niista tehtyja analyyseja voidaan
hyodyntda muussa tulevaisuusorientoituneessa toimitilamarkkinatyoskentelyssa.
Tutkimuksen tuomaa materiaalia voidaan hyodyntda esimerkiksi ldhtotietoina
kiytettdessd muita tulevaisuudentutkimuksen menetelmia. Esimerkiksi toimin-
taympériston muutosten kartoittaminen voi toimia pohjana muille tulevaisuu-
dentutkimuksen menetelmille ja tutkimuksille. Toisaalta tdssd tyOssd esitettya
tietoa erilaisista muutosvoimista ja niiden mahdollisista vaikutuksista voidaan
kayttaa hyvaksi, vaikka tarkoituksena ei olisikaan minkaan erityisen tulevaisuus-
tutkimuksen tekeminen. Tyon tulokset kertovat toimitilamarkkinoiden mahdolli-
sesta kehityksestd jo sellaisenaan. Tassda tutkimuksessa luotua tietopohjaa voi-
daan my®0s tista eteenpdin paivittda ja tata kautta seurata jo havaittujen muutos-
voimien ja vield toistaiseksi oraalla olevien, epavarmojen ilmididen kehitysta.

Lisaksi tutkimus nayttda yhden esimerkin siitd, miten jotakin kiinteistomarkki-
noille toistaiseksi suhteellisen uutta tutkimusalaa ja uusia tutkimusmenetelmia
voidaan soveltaa. Tutkimus antaa mahdollisuuden analysoida sitd, miten tutki-
muksessa kaytetyt tulevaisuudentutkimuksen menetelmit ylipaansd soveltuvat
toimitilamarkkinoiden tulevaisuuden tutkimiseen. Se antaa toivottavasti myos
vihjeita siitd, miten menetelmii voitaisiin jatkossa paremmin hyodyntii ja mah-
dollisesti soveltaa eri tutkimusongelmissa. Tutkimuksen johdannon yhteydessa
kuvattiin, kuinka kiinteistomarkkinoilla toimivat asiantuntijat ovat pyrkineet en-
nakoimaan tulevaisuutta (Jokinen 2005). Tdssd yhteydessa kerrottiin, ettd asian-
tuntijoiden tulevaisuuden kehityskulkujen arviointi on perustunut mututuntu-
maan sekd sattumanvaraisiin toimintoihin, tietoldhteisiin ja mielikuviin asioiden
kehittymisestd. Samalla todettiin, ettd asiantuntijoiden keskuudessa on vankka
halu 16ytad nykyisia toimintatapoja systemaattisempia menetelmia ennakoinnin
apuvailineeksi. Tamén tutkimuksen valossa voidaan arvioida, etta kiinteistomark-
kinoiden asiantuntijoiden tulevaisuuden ennakointi sisdltinee piirteita tulevai-
suuden tutkimuksen menetelmista ja tulevaisuuden tutkimuksesta. Ehk& merkit-
tavin ero on kuitenkin se, ettd asiantuntijoiden ennakointityo tapahtuu yleisesti
ennakointia tekevin ihmisen pain sisilla, siitd puuttuu systemaattinen etenemi-
nen ja tutkimuksen eri vaiheiden yloskirjaaminen. Ainakin tdimén tutkimuksen
valossa voidaan arvioida, ettd tulevaisuuden ennakoinnin eri vilivaiheiden kir-
jaaminen varmistaa vahintaan niiden tiedostamisen. Se niyttia jo sindnsi olevan
tarkedd tulevaisuuden ollessa moninainen vyyhti erilaisia syy-seuraussuhteita,
jolloin lopullinen paédtelméa voidaan saavuttaa vasta monen eri valivaiheen jal-
keen. Koska asiantuntijoiden toiminnasta on 16ydettavissa yhtildisyyksia tulevai-
suuden tutkimuksen menetelmiin verrattaessa, voi uusien, aiempaa systemaatti-
sempien menetelmien omaksuminen toimitilamarkkinoilla olla sujuvaa.

Tulevaisuuden toteutumiseen yritetddn vaikuttaa vaikuttamalla nykyhetkessé ta-
pahtuvaan paitoksentekoon (Glenn 2009b, s. 1; Jarva 1993, s. 250; Linturi et al.
1998, s. 3; Mannermaa 1999, s. 22). Kuten sanottu, tulevaisuudentutkimus auttaa
toimijoita ymmartdmasan, minkalaisia tulevaisuuteen liittyvid mahdollisuuksia
voi mahdollisesti toteutua ja minkalaisilla paatcksilla ja toimintavaihtoehdoilla
nami eri mahdollisuudet voidaan tulevaisuudessa saavuttaa (Bell 2003, s. 111;
Glenn 20009b, s. 1; Hietanen et al. 2002, s. 408; Jarva 1993, s. 253; Kamppinen et
al. 2002, s. 25; Malaska 1993, s. 7; Niiniluoto 2002, s. 9). Tulevaisuuden tutki-
muksen avulla voidaan my0s edistda tulevaisuusorientoitunutta keskustelua ja
ruokkia uusien ideoiden syntymista (Hiltunen 2010, s. 7, 33 & 64; Jarva 1993, s.
253; Mannermaa 1999, s. 22; Seppala & Kuusi 1993, s. 141; Sneck 1993, s. 115).
Niin nahtyna tulevaisuudentutkimus ei olekaan valttiméttd asetettujen ongelmi-
en ratkaisija, vaan pikemminkin se voi tuoda mukaan myos uusia tutkimisen ai-
heita (Jarva 1993, s. 253). Tulevaisuudentutkimuksen voidaan ennen kaikkea sa-
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noa kehittavan ihmisten taitoja, kayttaytymista ja valintoja yksinkertaisesti vain
lisdiamalla heiddn omaa tietoisuuttaan asioista (Malaska 1993, s. 9; ks. myo0s
Glenn 2009b, s. 2). Tdma puolestaan mahdollistaa tulevaisuuteen liittyvan ratio-
naalisen keskustelun siitd huolimatta, ettd tulevaisuus pitdd sisdllddn erilaisia
vaihtoehtoja ja monia epavarmuuk51a (Seppéld & Kuusi 1993, s. 141; ks. myo0s
Glenn 2009b, s. 2). Toivottavasti myds tdma tutkimus on omiaan lisdaméaéan toi-
mitilamarkkinoilla kiaytavaa keskustelua toimitilamarkkinoiden tulevaisuudesta.
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7 Summary in English

The world is changing with accelerating pace. Continuity is replaced with
temporality. The phenomenon is holistic and can be seen in different fields.
(McBlaine & Vrkic 2006, p. 1; Heinonen 1995, p. 19; Heinonen & Heinonen 2006,
p. 95; Hietanen et al. 2002, p. 412; Kasvio 1999, p. 159; Kirveld 1999, p. 309;
Mannermaa 1986, p. 7; Mannermaa 1999, p. 17 & 187—-189; Mannermaa 2004, p.
128; Metsi 1999, p. 7; Niiniluoto 2002, p. 7.) This also affects the commercial real
estate market. Commercial real estates can be seen inflexible in this new
environment due to their nature. That is why it is inevitable to see into the future
also in the real estate sector if we want our commercial real estate to survive.

This research is examining the future commercial real estate market. This
research wants to add knowledge of the future commercial real estate market and
the factors that affect future development. The future of the commercial real
estate market is shaped by different forces and actors influencing the market.
That is why this research aims to find the forces of change that affect the
commercial real estate market and also to analyze the possible future effects of
those forces on the commercial real estate market, especially in the Helsinki
metropolitan area. In addition this research explores the views of actual market
actors by investigating their opinions about the important future forces and
hopes for the future commercial real estate. The research is conducted by the help
of research methods used in the future research field. The forces of change are
investigated by a method called Environmental Scanning, while their possible
effects are studied by the Futures Wheel method. The future hopes of the market
actors are presented by using Images of Future. The study concentrates on office
and retail premises, while logistics premises, for example, are excluded from the
study. The study is, among other references, based on an interview and
questionnaire material, which holds the opinions of different market actors from
the commercial real estate market in the Helsinki metropolitan area.

The results show many different forces of change influencing the commercial real
estate market. The forces are different by nature, intensity and generality. Some
forces can be seen as weak signals in the environment, while others are already
megatrends. In addition, many forces are strongly linked together. In this study
the different forces were divided into nine categories: 1 Globalization, 2 Action
Optimization, 3 Differentiation, 4 Technology as an Enabler, 5 Urbanization, 6
Aging Population, 7 Environmental Pressure, 8 Safety and 9 Search of Meaning.
Every category holds forces different by nature. The forces set in one category can
differ a lot by nature (for example trends, weak signals, wild cards and driving
forces) but they are uniform in their theme. Some of the forces are contradictory,
while some can be seen as a result of each other.

The forces of change found in this research are similar to the ones that have been
shown in other future studies. Despite this the forces can be categorized in
different ways. That is natural because in reality the forces are also very tightly
linked together in the environment. That is why they can be connected to
different themes. It can also be seen that the forces affecting the commercial real
estate market environment are very similar to the ones affecting overall society.
Also that is natural because the real estate market is not a separate unit but
connected to and a part of the surrounding society.

Besides the forces of change found in the commercial real estate market this

research also studied the possible future effects of those forces especially on the
commercial real estate market in the Helsinki metropolitan area. Among the
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possible effects some common themes can be seen. That means that different
forces can in fact have same results for the future commercial real estate market.
The future commercial real estates can be more technical and unique than today.
They will have special features and spaces that are not common in today’s
commercial premises. The quality of commercial real estate will become more
essential. Real estate features like pleasantness, services, safety, location and
transportation connections are also important factors in the future. The possible
effects of the future forces can lead to a redefinition of the attractiveness of
different premises and their charactersin the market. Future commercial real
estate demand can also arise from highly differentiated demands. That leads to
the need of versatile space. As a possible effect a unification between different
space types can also be seen. For example, office space starts to resemble a space
normally used for leisure activities. Some of the forces can also affect the demand
of space and ownership questions. Above all there will be a need for specialized
knowledge and specialists concerning different aspects of commercial real estate.

The attractiveness of future commercial real estate was also studied by examining
the opinions of Finnish and foreign real estate investors, developers, office and
retail space-users and municipal authorities. These market actors valued the
importance of different real estate attributes for future attractiveness. Based on
these views the Images of Future were formed for each market party. Also the
possible future development of attributes was examined. Market actors were
united in their opinion that rail and car connections and parking space will be
important attributes also in the future. The actors were less united when valuing
the importance of other environmental characters for future commercial real
estate. For example the importance of image was seen in different ways but
workforce and customers were seen as important factors. The shopping center
tenants also valued attributes like tenant-mix and micro-location. In the actual
commercial premise itself the market actors valued the functionality and
flexibility of space and technical features, especially in the future. For example,
the quality of communication networks was seen important.

Even though the world is changing with ever accelerating pace, there are not
dramatic changes in the opinions of the market actors. They are expecting some
changes butin general they think that many of the attributes, which are
important for commercial real estate today, will be wanted also in the future. Rail
connections and parking space are believed to increase in importance. Retail
space users think that image and tenant-mix will be more important features in
the future than today, while office space users anticipate the functionality of
space layout to be highlighted. In the opinions of the market actors some weak
signals can also be seen. For example, it is possible that accessibility to the airport
and tranquility, safety and pleasantness of the location environment will increase
in importance in the future. In general it can be said that the market actors are
more eager to predict an increase in the importance of the commercial real estate
attributes than a decrease. It is possible that the changes in importance are so
moderate because the expected changes are already shown in today’s preferences.
Another possibility is that the market actors simply do not think that changes in
the world will affect their operations. In general it can be said that the images of
future are in many ways united with the forces of change found in the market and
their possible effects. That is why it can be questioned if it is really possible to
form a commercial premise that could fill the needs of all market parties in the
future.

According to this study the future research methods are suitable for future
oriented studies of the commercial real estate market. By using the
Environmental Scanning method many forces of change can be found. Also by
using the Futures Wheel the possible effects of the forces can be presented.
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Nevertheless, it is possible that this study did not reveal all the forces affecting
the commercial real estate market and all possible effects. The methods can be
recommended but some alterations can be considered. For example, in the future
it might be rewarding either to include more people in quantity or people from a
wider field of knowledge in the Futures Wheel process to gain more possible
effects or more specialized analyses of the possible effects.

This study presents different factors that can be relevant for future development.
That way this study can help the commercial real estate market actors to prepare
better for the future. Thanks to the new knowledge gained the market actors can
also try to promote future development that pleases them or prevent the things
that are not wanted. This study can also help the market actors to understand
each other’s aims, and it hopefully encourages different actors to listen to one
another and to be co-operative. This increased knowledge can hopefully lead to
commercial real estate that will service the needs of all market parties better than
before, and also lead to more durable real estate in the ever changing world. On
the other hand, it can also be argued if we should totally abandon the idea of long
lasting commercial premises and concentrate on developing something else. The
main conclusion of this study is that the future of the commercial real estate
market should be studied further. That will help both the existing buildings as
well as new ones.
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Liitteet
Liite 1

Toimistotilankiyttijat

Vastaajan edustama péitoimiala?

(’trendi”-kysymys) %
Kauppa, kuljetus ja/tai varastointi 23
Valmistava teollisuus ja/tai rakentaminen 12
Viestinta- ja informaatioteollisuus, kustantaminen ja/tai

painaminen 7
Tietojenkésittely- ja/tai ohjelmistopalvelut 21
Rahoitus-, vakuutuspalvelut ja/tai kiinteistopalvelut 9
Muut palvelut liike-eldmalle 14
Julkinen hallinto, yhteiskunnalliset ja henkilokohtaiset

palvelut 2
Muu toimiala 9

Yrityksenne tyontekijimairia paikaupunkiseudun toimisto-

tiloissa yhteensi? ("trendi”-kysymys)

henkil6stomaara %
1-9 2
10 - 49 19
50 - 249 47
250 tai yli 33
Kuinka monta prosenttia yrityksenne omistaa kéyt-
timistiin toimistotiloista? (Ptrendi”-kysymys) %
100% (Yritys kaikissa tiloissa omistajana) 14
90 % 5
80 % 7
70 % 2
60 % 0
50 % 2
40 % 0
30 % 5
20% 0
10 % 0
0% (Yritys kaikissa tiloissa vuokralaisena) 65
En osaa sanoa 0
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Kuinka suuri on yrityksenne vuotuinen liikevaihto
Suomessa? ("trendi”-kysymys) %
1€-199999€ o
200 000 € - 399 999 € o
400 000 € - 999 999 € 0
1000 000 € - 1999 999 € 0
2 000 000 € - 9999 999 € 12
10 000 000 € - 19 999 999 € 7
20 000 000 € - 81
Vastaajan edustama piitoimiala

(’tarkeimmit ominaisuudet” -kysymys) %
Kauppa, kuljetus ja/tai varastointi 25
Valmistava teollisuus ja/tai rakentaminen 18
Viestintd- ja informaatioteollisuus, kustantaminen ja/tai
painaminen 1
Tietojenkésittely- ja/tai ohjelmistopalvelut 16
Rahoitus-, vakuutuspalvelut ja/tai kiinteistopalvelut 7
Muut palvelut liike-eldmalle 11
Julkinen hallinto, yhteiskunnalliset ja henkil6kohtaiset pal-

velut 2
Muu toimiala 11

Yrityksenne tyontekijimaéiri pidkaupunkiseudun toimisto-
tiloissa yhteensa
(’tarkeimmit ominaisuudet” -kysymys)

henkilostomaara %
1-9 2
10 - 49 20
50 - 249 48
250 tai yli 30

Kuinka monta prosenttia yrityksenne omistaa kéyt-
tamistiaéin toimistotiloista?
(Ctirkeimmiit ominaisuudet” -kysymys)

100% (Yritys kaikissa tiloissa omistajana)

90 %

80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0% (Yritys kaikissa tiloissa vuokralaisena)

v Qo ook |ov b s |5]R

En osaa sanoa
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Kuinka suuri on yrityksenne vuotuinen liikevaihto
Suomessa?
(tirkeimmiit ominaisuudet” -kysymys)

%

1€-199 999 € 2
200 000 € - 399 999 €

400 000 € - 999 999 €

1 000 000 € - 1999 999 €

2 000 000 € -9999 999 € 13
10 000 000 € -19 999 999 € 9
20 000 000 € - 76
Liiketilankayttajit

Yrityksen paitoimiala (trendi”-kysymys) %
Vaatetus/Muoti 21
Kenkakauppa 5
Kauneus ja terveys 2
Vapaa-ajan liikkeet (levykaupat, urheiluliikkeet,jne.) 9
Kodin tarvikkeet (elektroniikka, tekstiilit, jne.) 18
Kahvilat ja ravintolat 11
Paivittdistavaramyymalat 5
Tavaratalomyymalat 7
Muut erikoisliikkeet (optikko, Alko, jne.) 16
Rahoitusalan palvelut 0
Muu toimiala 19
Huomautus: sama vastaaja on vastannut useita toimialoja

Kuinka monta liikettd yrityksellinne on péikau-
punkiseudun kauppakeskuksissa?

(’trendi”-kysymys) %
1 13
2 11
3 9
4 15
5 7
6 11
7 5
8 2
9 0
10+ 27
Kuinka suuri on yrityksenne vuotuinen liikevaihto
Suomessa? ("trendi”-kysymys) %
1€ - 199 999€ 2
200 000€ - 399 999€ 0
400 000€ - 999 999€ 0
1000 000€ - 1999 999€ 11
2 000 000€ - 9 999 999€ 21
10 000 000€ - 19 999 999€ 11
20 000 000€ - 56
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