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1 Johdanto

Tama raportti on osa selvitystd, jossa arvioidaan vaihtoehtoisia toimitilojen hankintamalleja ja niiden toimi-
vuutta ja haasteita. Raportti keskittyy avaamaan vaihtoehtoisia hankintamalleja erityisesti kuntien nakokul-
masta. Vaikka raportti keskittyy kuntaorganisaatioihin, niin vastaavia kysymyksia joutuvat pohtimaan muut-
kin julkisen sektorin organisaatiot kuten koulutus- ja seurakuntayhtymat. Raportissa on myds tarkasteltu yk-
sityisen sektorin toimitilajohtamista ja sen sisaltéa. Taman tarkoituksena on tuoda syotteita julkiselle sekto-

rille erityyppisten vaihtoehtojen pohdinnalle.

Kuntien ja laajemminkin julkisen sektorin organisaatioiden toimintaymparistoon ja toimintaan vaikuttaa
useita muutostrendeja. Esimerkiksi globaalisti toimiva talous ja kriisit kuten luonnonvaroihin ja ilmastonmuu-
tokseen liittyva kestavyyskriisi, teknologinen muutos ja elaméantapojen muuttuminen seka vaestonkasvun ja
-rakenteen muutokset haastavat kunnat uudistumaan ja uudistamaan toimintatapojaan. Myds meneilldan
olevat hallinnon ja palveluiden uudistukset vaikuttavat kuntien toimintaan, tehtaviin ja rahoitukseen. Samalla
kuntien rooli palveluiden tuottajana ja jarjestdjana on uudistumassa. Edelld mainitut tekijat heijastuvat hyvin

voimakkaasti kuntien taloudellisiin toimintamahdollisuuksiin ja palvelutuotannon edellytyksiin.

Kunnat ovat myos jakaantumassa yha voimakkaammin vaestoa lisdaviin ja menettaviin kuntiin. Tama vaista-
mattd heijastuu kuntien taloudellisiin toimintamahdollisuuksiin ja tilatarpeisiin. Siten tilojen hankintamallit
eriytyvat kuntien kehitysnakymien suhteen. Myos kuntien rakennusten korjausvelan kasvaminen ja raken-
nusten yllapitotoiminnan heikentyminen aiheuttavat tarpeen pohtia ja tarkastella toimitiloihin liittyvia vaih-
toehtoisia hankintamalleja. Samanaikaisesti my®os tiloihin liittyvien palveluiden monipuolistuminen ja omis-
tamiseen liittyvien vaihtoehtojen lisdantyminen tarjoavat yha laajemman mahdollisuuksien kentan, joiden
avulla tilahankintaan liittyvia vaihtoehtoja voidaan hahmottaa. Siten vaihtoehtoisten toimitilojen hankinta-

mallien kartoittaminen ja hahmottaminen on perusteltua.

Tama raportti on laadittu RAKLIn toimeksiannosta. Raportin ovat laatineet Juha-Matti Junnonen ja Jukka
Puhto Built Environment Services BES Oy:sta. Raportin kirjoittamista ovat ohjanneet RAKLIn Jyrki Laurikainen,

Mikko Somersalmi, Mikkd Ostring ja Kimmo Kurunmaki.



2 Kuntien toimitilojen hankintamallien muutosperusteet

2.1 Toimintaymparistdn muutos

Palveluiden jarjestaminen ja tuottaminen ovat keskeinen osa kuntien toimintaa ja taloutta. Toimitilat ovat
keskeinen resurssi kuntien palvelutuotannossa. Yleisesti kunnan rakennusten ja toimitilojen kayttétarve pe-
rustuu kuntastrategiaan, omistajapoliittisiin linjauksiin ja palvelutuotannon tarpeisiin pitkalla tahtdaimella.
Toimitilojen hankinta ja hallinnointi eivat ole itsetarkoitus vaan keino turvata palveluiden toimintamahdolli-
suus. Keskeisin ongelma ja haaste kuntien toimitilakysymyksissa on, kuinka kunta kykenee jatkossa sopeut-
tamaan rakennus- ja tilakantansa kunnan palvelutarvetta vastaavaksi niin, etta siind otetaan huomioon pal-
velutarpeen kehitys pitkalle tulevaisuuteen. Tama ongelma kohdentuu niin vaestddaan menettaviin kuin myos
kasvattaviin kuntiin, tosin erityyppisesti. Vdaestdodan menettavissa kunnissa keskeinen ongelma on, kuinka
paljon tiloja tulevaisuudessa tarvitaan ja miten paastdan eroon tarpeettomiksi jaavista tiloista. Vdestdaan
kasvattavissa kunnissa vastaavasti ongelmana on, miten tyydytetdaan palvelutuotannon tilantarve taloudelli-

sesti kestavalla tavalla ja miten nykyisten tilojen palvelukyky turvataan.

Toimitilojen osuus kuntien investointimenoista on noin puolet. Toimitilojen osuus kunnan palveluiden kayt-
totalousmenoista on noin 10-20 %, ja sen suhteellinen osuus on kasvamassa. Valtaosa kuntien omistamista
kiinteistoista on rakennettu 1960- ja 1970-luvuilla, ja ne ovat vanhenemassa niin toiminnallisesti kuin myos
teknisesti. Tama rakennuskannan vaistamaton uudistamistarve johtaa toimitilamenojen kasvuun ja vaikutuk-

set ovat pitkaaikaisia (taulukko 1).

Taulukko 1. Kuntien kiinteistéhallinnan tulevaisuuden haasteet

Rajalliset taloudelliset mahdolli- | Olemassa oleva kiinteistokanta

suudet

Muuttuvat kdyttdjatarpeet

* Palvelutarpeiden ja tilatarjon-
nan yhteensovittaminen

* Miten tuotetaan tulevaisuuden
palvelut?

* Digitalisaatio muuttaa palvelu-
ja tilatarpeita — mutta kuinka?

* Tilojen kayttoa tehostettava,
jotta saavutetaan kustannus-
saastoja

* Investointien kohdentaminen:
palvelu- ja tilatarpeet vs. kay-
tettavissa olevat resurssit

* Kiinteistojen ja palveluiden or-
ganisointi- ja hankintamallit,

* Vanheneva tilakanta; korjaus-
tarpeet, sisdilmahaasteet

* Joustavuus ja muunneltavuus
keskeisia tilankayton tehosta-
miseksi

» Tarpeettomaksi jaavien tilojen
jatko- ja uudelleenkehitys seka
luopuminen

kasvava yhteistyo yksityisen
sektorin kanssa

Kuntien tilahallinta ja -hankinta tulee perustua kuntastrategiaan, ja siitd johdettuihin toimenpiteisiin (kuva
1). Vastaavasti kuntastrategian tulee perustua arvioon kunnan nykytilanteesta seka tulevista toimintaympa-
ristobn muutoksista ja niiden vaikutuksista kunnan tehtavien toteuttamiseen. Kuntastrategiassa maaritellaan
kunnan toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet ja konkretisoidaan kunnan omistajapolitiikka. Omistajapoliit-
tista maarittelya selkeyttaa se, etta kuntastrategiaa, ja siihen liittyvassa palvelu- ja toimitilastrategiaa koske-
vassa paatoksenteossa selkedsti maaritetadn ne pitkan aikavalin tavoitteet, joita kunnalla on omistuksiinsa
ja toimitiloihin liittyen. Omistajapoliittisten linjausten laatimisessa lahtokohtana ovat kunnan kehittamista-
voitteet, palveluohjelma ja niiden vaatimat resurssit, kunnan nykyiset toimintatavat ja toimitilojen omistus,
pitkan aikavalin tavoitteet sekd arviot toimintaympariston muutoksista. Omistajapolitiikassa maaritelladn

muun muassa toimitilaomistukselle asetettavat tuotto- ja muut tavoitteet, tilojen hankinnan periaatteet seka



se, mika taho kiinteistbomaisuuden kaytosta vastaa ja miten omaisuuden hallinnan johtaminen ja raportointi
on jdrjestetty. Omistajapoliittiset linjaukset konkretisoituvat myods kunnan rahoitus- ja investointipaatok-

sissa.

Organisaation strategia
- Mita palveluja ja tuotteita tuotetaan?
- Miten tuotanto organisoidaan?

Toimitilastrategia
- Tilojen hankinta
Kiinteist6- / toimitilapalvelujen organisointi

Eri toteutusmuodot - Kiinteistokauppa - Perinteinen vuokraus - Yhteiskayttoiset tilat
PPP-muodot - KOy:n osakekauppa - Sales and lease-back-mallit - Tila palveluna
Built to Suite-mallit

Kuva 1. Toimitilojen hankinta — strategiasta paatoksentekoon

Kuntastrategiasta johdettavalla omistajapoliittisilla linjauksilla pohjustetaan palveluverkkosuunnittelua ja
toimitilaohjelman laatimista. Palveluverkkosuunnittelu maarittda omalta osaltaan toimitilakannan strate-
gista kehittamista. Palveluverkkosuunnittelun avulla mm.:

e hallitaan rakennuskantaa ja kohdistetaan resursseja oikein

e parannetaan ja tehostetaan investointien suunnittelua ja toteutusta

e tehostetaan tilojen kayttoa

Toimitilaohjelman keskeisena tavoitteena on kuvaamalla ja ohjeistamalla aikaansaada palvelutuotannon tar-
peisiin soveltuvat ja toimintaa tukevat turvalliset, terveelliset ja viihtyisat tilat, joiden yllapito on jarjestetty
suunnitelmallisesti, kannattavasti ja ongelmia ennaltaehkaisevasti. Toimitilaohjelman tulee antaa kunnan ti-
lahallinnolle tarvittava ohjeistus ja maarittelyt mahdollistamaan suunnitelmallisen ja pitkdjanteisen toimin-
nan. Toimitilaohjelmaan voidaan sisallyttdd muun muassa linjaukset palveluverkkosuunnittelun toteutuksen
periaatteista, investointien ohjelmoinnista ja hankehallinnosta, kiinteistdtaloudesta, kestdavan kehityksen
edistamisesta, kiinteistokannan salkutuksesta, yllapitotoiminnasta ja tilojen terveellisten ja turvallisten sisa-
olosuhteiden edistamisesta. Toimitilaohjelmaan voidaan sisallyttad myos pelisddnnot, kuinka esimerkiksi yli-
madraisista tiloista voidaan luopua ja kuinka menetellddn palveluiden tarvetta vastaavien ja kunnan hallin-

nassa pidettavien tilojen suhteen.

Toimitiloihin ja palveluverkkoratkaisuihin liittyvien linjauksien on oltava selkedna strategisena paatoksen-
teon kohteena. Kunnan toimitiloihin liittyvien tavoitteiden ja linjausten tulee muodostaa yhtendinen ja joh-
donmukainen kokonaisuus seka loogisesti johdettu ketju yhteisesti vahvistetusta strategiasta kohti eri hallin-
toalojen laatimia toteutusohjelmia. Palveluiden nopeasti muuttuvat tarpeet, toimitilojen elinkaari, taloudel-
liset reunaehdot seka erilaiset paikalliset poliittiset intressit tulee sovittaa yhteen. Palveluiden ja toimitilojen
yhteensovittamisessa keskeisenad tavoitteena tulee olla kunnan taloudellisen kantokyvyn mukainen



palveluverkkosuunnitelma. Parhaiten optimoituja tilanteita on mahdollista tavoitella, kun palveluverkkoa

suunnitellaan yli kuntarajojen yhteistydssa naapurikuntien kanssa.

Markkinoille on viime aikoina tullut useita vaihtoehtoisia toimitilojen hankkimiseen liittyvia vaihtoehtoja ja
palvelutarjoajia. Kuten muidenkin resurssien ja palveluiden tapaan, kunnalla on mahdollisuus hankkia toimi-
tiloja monin eri keinoin. Kunnissa on perinteisen omistamisen lisaksi noussut esille vaihtoehtoisia toimitilojen
hallintamuotoja ja investointien toteutustapoja, kuten epasuoran omistuksen muodot (kiinteistoyhtiot), ul-
koisen taseen vaihtoehdot (vuokramallit) ja kumppanuusmallit (PPP-malli) seka erityyppiset yhteiskayttomal-
lit. Myos tiloja tarjoavien yritysten toiminta on laajentunut niin maantieteellisesti kuin palvelusisaltéjen
osalta. Eri palveluntarjoajat ovat tuoneet uudentyyppisia vaihtoehtoja ja tilakonsepteja kuntien tilatarpeen
tyydyttamiseksi.

Tilakysyntdan ja tarjontaan liittyvan kehityksen seurauksena julkisen sektorin pitkd omistamisen perinne on
murtumassa. Seka valtio ettd monet suuret kunnat ovat viime vuosina myyneet esimerkiksi toimistoraken-
nuksiaan, ja toimivat enenevasti myds vuokratuissa tiloissa (kuva 2). My®6s julkista palvelutuotantoa varten
tarvittavien kiinteistojen markkinat ovat kasvaneet merkittavasti viime vuosina, kun seka yksityisen sektorin
sijoituskysynta etta julkisen sektorin kiristyva talous ovat kannustaneet hakemaan uusia ratkaisuja. Yha use-
ammin palveluja myos tuottaa yksityinen, kunnan kilpailuttama operaattori. Erilaisia terveydenhuollon,
hoiva- ja paivakotikiinteist6ja oli ammattimaisten kiinteistosijoittajien omistuksessa vajaan kolmen miljardin

euron arvosta vuoden 2018 lopussa.

Tilanne tdnaan: Tulevaisuus:

* \Valtaosa kiinteistoistd omistetaan * Vaihtoehtoisia malleja on tarjolla ja

itse niita tarkastellaan entista

* "pitkd perinne” enemman

Vuokrattuja tiloja melko vihin * Erilaisia elinkaari-, yhteistyo-
ja vuokrausmalleja

PPP-malleja tai muita malleja

sovellettu vaihtelevasti Tilatarpeen muuttuminen

* Kunnan tuottamia palveluita
viedaan asiakkaan luokse

» Etatyot ja -opiskelut

Tiloista luopuminen

Kuva 2. Kuntien kiinteistdjen omistamisen siirtyma

Kuntaorganisaatioissa perinteisin ja yleisin tilahallintatapa on kunnan suoran omistaminen. Omistamiseen
liittyvina vaihtoehtoisina mallina on joko olemassa olevan kiinteiston tai kiinteistoyhtion osakkeiden ostami-
nen markkinoilta tai uuden tilan rakennuttaminen, jossa kunta investoi ja myos omistaa tarvitsemansa tilat.
Vuokrattuja tiloja on kuntien kaytdssa viela suhteellisen vahén, ja vaihtoehtoisia rakennuttamisratkaisuita on
sovellettu eri kunnissa vaihtelevasti. Vuokraamiseen liittyvia vaihtoehtoisia malleja on myds useita, aina pe-
rinteisestd vuokraamisesta erityyppisiin hybridimalleihin, joissa rakennetaan kunnan maarittamien tilavaati-
musten mukaisia tiloja mutta ulkopuolisen sijoittajan taseeseen, ja kunta tulee tiloihin pitkaaikaiseksi vuok-
ralaiseksi. Tulevaisuudessa on yha useamman kunnan tarkasteltava vaihtoehtoisia tilanhankintatapoja ja eri-

laisia yhteistydmalleja. Tama edellyttaa, ettd kuntien toimitilojen omistajandkdkulmaa tarkastellaan kahdella



tasolla; toisaalta tilaomaisuuden strategisen kehittamisen seka palveluiden ja tilaomaisuuden hallittu yh-

teensovittamisen tasolla; toisaalta tilahallinnon operatiivisen kehittamisen tasolla.

Muutokset tydon tekemisen tavoista ja etatyosta, fyysisen tyopaikan merkityksesta seka tilatehokkuusajattelu
on synnyttdanyt myos tilojen yhteiskayttoon liittyen entistda monipuolisempia nakdkulmia. Toimitilojen yhteis-
kayttoisyyden lisddminen kunnissa on joustavuutta lisddva tekija seka tilojen kayton ettd kustannusten
osalta. Suunnitelmallinen tilojen yhteiskadytto yli kunnan eri hallintoalojen johtaa tilojen kdytén tehostumi-
seen ja siten tilatarpeiden vahenemiseen. Yhteiskdytto liittyy usein toimistotiloihin mutta myos oppilaitosten
eri tilojen, kuten liikuntatilojen, yhteiskaytté on mahdollista. Tilojen yhteiskdytté on mahdollista myos eri
kuntien valilla mutta myds valtion ja kuntaorganisaation valilla tai kuntalaisten harrastustoiminnan tukemista
tilojen iltakaytolla. Tilojen yhteiskaytto edellyttaa tietoturvallisuusnakdkulmien huomioonottamista seka toi-

mivia tilojen varausjarjestelmia.

Samanaikaisesti on toimitilamarkkinoille kehitetty perinteistd omistamista ja vuokraamista joustavampia
konsepteja, jotka pohjautuvat nopeasti levinneeseen ”space as a service” -ajatteluun. Naissa konsepteissa
tilaa saa kayttoonsa joustavilla, esimerkiksi kuukausimaksuun perustuvilla sitoumuksilla, ja hankittuun paket-
tiin voi kuulua myos esimerkiksi kalusteet, sahko, siivous ja muita kayttajapalveluja. Usein konsepteihin liittyy
myo0s yhteisollisyyden edistaminen esimerkiksi yhteiskayttoisten tyoskentely- ja kokoustilojen muodossa.

Lisdantyva kotona ja kolmansissa paikoissa kuten kahviloissa tehtava etatyo vaikuttaa kuntien tilakysymyksiin
erityisesti toimistotilojen ndakdkulmasta. Viestinta- ja tietoliikenneteknologian nopea kehitys ja sen myota
digitaalinen tyoymparistd seka kestdva kehitys ja ekologisuuden painottaminen pidemmalla aikajanteella
seka viime aikoina pandemia ovat kaikki vaikuttaneet tyontekoon ja tydnteon tapoihin. Valilla t6ita tehdaan
toimistolla, valilla kotona, valilla jossain kolmannessa paikassa. Yhd enemman ty6ta tehddan muualla kuin
perinteisissa toimistotiloissa, jolloin toimitilojen tarve vahenee. Tama trendi heijastuu myo6s kuntien tilatar-
peisiin ja tyoskentelytiloihin kohdistuviin vaatimuksiin, ja tilojen viihtyisyys ja monikayttoisyys merkitsee en-

tistda enemman.

Uusien vaihtoehtoisten konseptien taustalla on pitkalti tyon luonteen ja tyon tekemisen tapojen nopea mur-
ros: tydsuhteet muuttuvat projektiluonteisiksi ja entista lyhyemmiksi, ja teknologia mahdollistaa tydn teke-
misen lahes missa vain. Kilpailu parhaista tyontekijoista kasvaa, ja ndista tulee entista vaativampia. Tama
muuttaa perustavanlaatuisesti myods toimitilakysyntda ja tydskentelytiloille asetettuja vaatimuksia. Tata
kautta omistamisen murros liittyykin laheisesti tilojen kdayton murrokseen. Joustavuus, ketteryys, helppous
seka tyoymparistdjen korkea laatu nousevat tarkastelun keskioon myos kuntien osalta. Mydskaan naiden
toimintaedellytysten luominen ei edellytd toimitilojen omistamista, ja rahoitus- ja toimitilamarkkinoiden
puitteissa voidaan hyédyntaa erilaisia toimitilojen hankintatapoja. Kun yhteiskunnan muutoksen myéta na-
kemykset siitd mihin ja miksi kunnat tarvitsevat toimitiloja kehittyvat, myos toimitilojen hankintaan liittyvat

nakemykset muuttuvat.



2.2 Strateginen toimitilajohtaminen eli CREM

Julkisella sektorilla on viime aikoina yha enenevdssa maarin sovellettu yksityisen sektorin niin sanottua yri-
tyksen strategisen toimitilajohtamisen mallia eli CREM-mallia (eng. Corporate Real Estate Management). Toi-
mintamallin tarkoituksena on integroida toimitilavarallisuus ja toimitilojen kdytté osaksi organisaation kes-
keisia resursseja siten, ettad ne tuottavat lisdarvoa yrityksen ydinliiketoiminnalle. CREM-mallia ei toistaiseksi
ole kdytossa vallitsevana julkisen sektorin organisaatiossa, mutta se on kiinnostava mahdollisuus toimitilojen

kayton kehittamiseksi kustannuspainotteisesta toiminnasta tulosjohtoiseksi toiminnaksi.

Strateginen toimitilajohtaminen on strategista ja kokonaisvaltaista yritysten ja yhteisojen toimitilojen, tilan-
kayton ja lisdpalvelujen johtamista. CREM:n toteuttaminen linkittyy organisaation ydintoimintojen johtami-
seen, jolloin tilaratkaisuilla tavoitellaan organisaation henkilosto- ja aineellisten resurssien seka digitaalisten

ratkaisujen parempaa hyodyntamista etta tehokasta pddomatalouden hallintaa.

Strategisella toimitilajohtamisella pyritdan parantamaan kiinteiston kayttdjdomistajan toimintakykya karke-
asti jaoteltuna kahdella vaihtoehtoisella tavalla toiminnallisuuden tai tuottavuuden parantamisen myota.
Toiminnallisuuden nakdkulmasta toimitilajohtaminen pyrkii ensisijaisesti parantamaan kayttajan toimintaky-
kya esimerkiksi parantamalla rakennusten teknistd sopivuutta, etsimalla parhaat sijainnit toiminnan kan-
nalta, auttamalla toimintamallien muutosten lapivientia organisaatiossa, tukemalla innovatiivisuutta, paran-
tamalla luotettavuutta, jne. Kannattavuutta parantavassa lahestymiskulmassa ideana on parantaa organisaa-
tion toimintakykya niin, ettd edistetdan niukkojen taloudellisten resurssien kohdentumista mahdollisimman
tarkasti oikeisiin kohteisiin toiminnan tehokkuuden parantamiseksi. Lahestymistavassa pyritadn seka yllapi-
tdmaan kaytettavien kiinteistdjen arvoja ettd tehostamaan kaytettavien kiinteistojen operatiivisia toimintoja

tarpeettomien kustannusten karsimiseksi.

Digitalisoituminen on yksi keskeinen muutostrendi myos yleisessa tydymparistdjen suhteen. Tietoty6 on li-
sddantymassa myos julkisen sektorin toiminnassa, ja ajan ja paikan merkitys on muuttunut. Fyysisten resurs-
sien, kuten tilojen, tehokas kayttd edellyttda aktiivista ja ndkemyksellista toimitilajohtamista. Muuttuvasta
toimintaymparistosta johtuen ydintoimintaa ldhella toteutetun strategisen toimitilajohtamisen merkitys ko-
rostuu, koska CREM:n onnistunut toteuttaminen on erittdin tehokas tyokalu organisaation muutosjohtami-
seen. Silloin tilaratkaisuilla tavoitellaan tehokkaamman pdaaomatalouden lisaksi myds henkildstoresurssien ja
tietoteknisten ratkaisujen parempaa hyddyntamista.

2.3 Toimitilojen erilaiset hankintamallit

Erityyppisten hankintamallien hahmottamiseen vaikuttaa keskeisesti organisaation toimitilastrategian li-
saksi, tilojen kysynnan aikajanne seka markkinoilla oleva tilatarjonta. Tilahankintatilanne saattaa tulle eteen
paitsi silloin, kun nykyiset tilat ovat jadmassa pieneksi toiminnan kasvaessa, mutta myos siina tilanteessa,
ettd toiminta supistuu ja tarvitaan pienempia tiloja nykyisten tilalle. Tiloille, joille on luotettavasti ennustet-
tavaa ja pitkaaikaista kysyntaa, on luontevaa sitoutua myos pitkdaikaisesti. Vastaavasti toimitiloille, joiden

kysynta on vaikeasti ennustettavaa, on luontevaa myos sitoutua lyhytaikaisesti (kuva 3).



KYSYNNAN LUONNE

Toimitiloille voidaan maarittaa
luotettavasti pitkaaikainen
kysynta

Toimitilojen pitkaaikainen
kysynta on vaikeasti
ennustettavasti

VAIHTOEHTOJA

Tiloihin voidaan sitoutua
pitkaaikaisesti:

- Itse omistettu ja rahoitettu tila
- Pitkat vuokrasopimukset

- PPP-mallit

Tiloihin sitoudutaan lyhytaikaisesti
tai ei lainkaan:

- Lyhyet vuokrasopimukset

- Tilojen jaettu kaytto

- Siirtokelpoiset tilat

Kuva 3. Tilahankinnan periaatteelliset vaihtoehdot tilakysynnan seurauksena

Mikali tilantarvetta ei pystyta tyydyttamaan muilla keinoin kuin uuden tilan hankkimisella, joudutaan tarkas-
telemaan ja vertailemaan erityyppisia tilanhankintavaihtoehtoja. Hankintavaihtoehtojen vertailussa ja paa-
toksenteossa on otettava huomioon muun muassa organisaation tavoitteiden painopistealueet, toiminnalli-
set ja taloudelliset tekijat, aikasidonnaiset tekijat seka vaihtoehtoihin liittyvat riskit. Tilatarpeen tyydyttami-
sen keinot riippuvat hyvin pitkalti myos paikallisista olosuhteista ja tilamarkkinoiden toimivuudesta (taulukko
2).

Taulukko 2. Tilahankintavaihtoehtopaatdkseen vaikuttavia tekijoita

Tilastrategia - Mitka ovat kunnan tulevaisuuden nakymat sekd palveluiden ja tilatarpeiden
kehittyminen?

Tilojen kayttotarkoitus - Onko tilojen kayttotarkoitus yleinen vai spesifinen?

Tilaajan kdytannot - Mitka on totuttu tilahankintatavat?

Aikajénne - Onko tilantarve pitkaaikainen vai lyhytaikainen?

Tilatarjonta - Onko tarvetta vastaavia tiloja markkinoilla vai joudutaanko rakennuttamaan
uutta?

Resurssit ja osaaminen - Onko tarvittavia kuntaorganisaatiossa tarvittavia resursseja ja osaamista
vaiko ei?

Kontrolli ja paatosvalta - Onko tarvetta tai mahdollisuutta tehda tarvittavia tilamuutoksia itsendisesti?

Vaihtoehtojen taloudellisuus - Onko taloudellisia edellytyksid investoida kiinteddan omaisuuteen ja mitka
ovat vaihtoehtojen edullisuus?

Epavarmuudet ja riskit - Mitka ovat kunkin vaihtoehdon aiheuttamat epavarmuudet ja riskit?

Tilatarpeen tyydyttamisen ratkaisuvaihtoehtoja ovat ostaminen, vuokraaminen, rakennuttaminen ja erilaiset
jakamistalouden ratkaisut (kuva 4). Kunta voi hankkia omistukseensa tiloja ostamalla kiinteisto joko kiinteis-
tokauppana tai kiinteistdosakeyhtion tai sen osan osakekauppana. Toinen vaihtoehto on rakennuttaminen,
jossa kunta rakennuttaa uutta tilaa tai muutosrakennuttaa vanhaa tilaa sopimaan omaan toimintaansa. Tilo-
jen rakennuttaminen tulee kyseeseen yleensa silloin, kun tiloja pidetdaan strategisesti tarkeina kayttajaor-
ganisaatiolle, tilojen kdyttotarkoitus on hyvin spesifinen tai kun markkinoilta ei ole ylipdatansa saatavissa
toimintaan soveltuvia tiloja. Rakennuttamisessa voidaan hyodyntaa erityyppisia toteutus- ja rahoitusmuo-

toja.



Tilatarpeen
havaitseminen

Tilatarpeen
tarkempi maarittely

Tilamarkkinoiden
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Ostaminen Rakennuttaminen Vuokraaminen
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| Paaasialliset hankintatavat

Kuva 4. Periaatteellinen kaavio tilahankinnan vaihtoehtojen muodostumisesta

Tilat hankitaan vuokraamalla yleensa, kun tilojen strateginen merkitys on vahaisempi ja sopivia tiloja on run-
saasti saatavilla markkinoilla. Vuokraaminen voidaan tehda perinteisend vuokrauksena tai hyodyntden niin
sanottuja hybridimalleja, joissa omistaminen ja vuokraaminen vuorottelevat. Tallaisia malleja ovat esimer-
kiksi sale and leaseback-mallit seka build to suite-malli.

Mikali tilojen tarve kohdistuu enemman tavanomaiseen toimistotilohin ja kdyttétarve on lyhytaikainen ja
satunnaista, voidaan hyodyntdaa myds jakamistalouteen kuuluvia coworking-tiloja. Coworking-tiloissa tyos-
kennelldaan jaetuissa, usein joustavan kayton mahdollistavissa ja yhteisollisyytta tarjoavissa tyotiloissa.

Kunta voi myds luopua toimitiloista, mikali niitd ei enaa tarvita kunnan tehtavien hoidossa, ja joiden strate-
ginen merkitys vdahenee. Tiloista voidaan luopua siirtamalle ne erillisiin kiinteistdorganisaatioihin tai myy-
malla vapailla markkinoilla.
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3 Omistaminen
3.1 Omistamisen vahvuudet ja heikkoudet

Yleensa kunnat omistavat palveluidensa tuottamiseen tarvittavat tilat. Tahan ovat syyna pitkat perinteet,
joita on ohjannut muun muassa valtionosuusjarjestelma. Tilojen rakennuttaminen kunnan omistukseen on
ollut suosittua myos siksi, ettd kunnat ovat saaneet investointeihinsa lainaa edullisemmin kuin yksityinen
sektori. Nain kunnat ovat hankkineet omistukseensa kiinteistdmassan, jonka arvo on suurin yksittdinen omai-
suusera kuntien taseissa. Rakennusten ja tilojen omistaminen ei kuitenkaan saa olla itseisarvo ja jokaiselle
rakennukselle tulee olla selked suunnitelma siitd, mihin sitd kdytetdaan tai miten toimitaan, jollei rakennuk-
selle ole kayttda. Paatokseen tilojen omistamisesta vaikuttaa kiinteiston tai toimitilan kayttotarve ja kaytto-
tarpeen spesifisyys. Kunnan omistaessa tilat, silld on taysi paatdsvalta sen hallinnasta, mutta se kantaa myos
itse kaikki siihen kohdistuvat riskit ja ylldpidosta aiheutuvat kustannukset.

Kunta voi hankkia omistukseensa tiloja joko ostamalla valmiita tiloja markkinoilta tai rakennuttamalla uutta
tilaa. Tilojen ostaminen voidaan tehda kiinteistokauppana tai ostamalla kiinteistdosakeyhtion osakkeita. Os-
tamisen edellytyksena on, ettd markkinoilla on toimintaan soveltuvia tiloja. Tosin kuntien tilojen kayttotar-
koitus on hyvin usein spesifinen, jolloin markkinoilla ei kovin paljoa potentiaalisia vaihtoehtoja ole. Mikali
toimintaan soveltuvia tiloja ei 16ydy, kunta voi rakennuttaa tdysin uutta tilaa. Tall6in kunnalla on mahdolli-
suus hyddyntaa rakennushankkeiden erilaisia toteutusmuotoja mukaan lukien erityyppiset julkisen ja yksityi-

sen sektorin yhteistydémuodot kuten elinkaarimallit.

Toimitilojen ostamiseen ja rakennuttamiseen kytkeytyvat myos erityyppiset rahoitusratkaisut. Kunnalla ra-
hoitus perustuu verotuloista kerattavaan tulorahoitukseen. Toimitilainvestointeja siten voidaan toteuttaa
joko keratyilla tulorahoituksella tai ulkopuolisella rahoituksella, jonka takaisinmaksu perustuu tulorahoituk-
seen. Toimitilan hankkiminen kunnan omaan taseeseen taserahoituksella on perinteinen ja tuttu tapa, jossa
kunta rahoittaa investoinnin yleensa ottamalla velkaa ja investointi kirjautuu kunnan taseeseen. Kunta vastaa
investoinnin omistajavastuista ja kdyttokustannuksista investoinnin pitoajalta. Taserahoitteinen omaan ta-

seeseen rakentaminen on edelleen kunnissa yleisin kdytetty menettely.

Rakennuttamiseen ja kunnalliseen paatoksentekoon liittyy monitahoinen ajallisen ulottuvuuden ongelma.
Rakennushanke, olkoonpa kyse uudisrakentamisesta tai peruskorjauksesta, vie tarveselvitysvaiheesta kayt-
toonottoon lyhimmilladnkin noin 3 vuotta, mikali kunnallinen paatoksenteko sujuu ongelmitta. Rakennukset
suunnitellaan yleisesti noin 50 vuoden kaytt6a varten, jolloin on todennakdistd, etta sen elinkaaren aikana
palvelutarpeet ehtivat muuttua moneen kertaan. Tama tuo lisda haasteita rakennuksen suunnitteluun, to-
teutukseen, omistamiseen ja yllapitoon. Valmistuvat tilat jadavat kunnan omistukseen, jolloin kunta ottaa kan-
taakseen myds kaikki tilojen toimintaan ja kayttoon liittyvat riskit. Lyhytaikaisempaan kayttéon soveltuvien
siirtokelpoisten tilojen hydodyntaminen voi osaltaan pienentaa palvelutarpeiden muutokseen ja tilojen kayt-
toon liittyvia riskeja erityisesti niiden tilojen osalta, joiden kdyttdtarve on lyhytaikainen tai sita ei pystyta

kokonaisuudessaan hahmottamaan.

Omistetusta kiinteistosta huolehtiminen sitoo my06s resursseja ja vaatii osaamista, ja siksi vuokraamista pi-
detdan yleisesti helpompana kuin itse omistamista. Toisaalta omistamiseen liittyy tiloihin liittyva kontrolli ja

paatantavalta, eli vain omistaja voi esimerkiksi paattaa tilojen muutoksista ja kehittamisesta. Tietynlaisiin
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erikoistuneisiin tarpeisiin ei valttamatta ole my6skaan tarjontaa vuokramarkkinoilla, ja siksi omistaminen voi

joskus olla ainoa vaihtoehto.

3.2 Kuntien sisdiset vuokramallit

Kuntien kiinteistoyksikon ja kunnan kayttajayksikon valisessa suhteessa on mahdollista kdyttaa erilaisia teo-
reettisia vuokramalleja kuten tilatarveperusteinen malli, kustannusperusteinen malli ja markkinaperusteinen

malli. Mallin valinnalla on merkittava vaikutus riskien jakautumiseen ja ohjausvaikutuksiin.

Perinteisesti julkisen sektorin kaytdssa on ollut tilatarveperusteisen toimintamalli, jossa kayttajayksikko vas-
taa itse kiinteistdjensa perusyllapidosta ja saa tilat kdytt6onsa tarpeeseensa perustuen kiinteistoyksikolta
ilman padomavuokravaikutusta (kuva 5). Kayttaja ja kiinteistoyksikkd saavat molemmat oman budjettiallo-
kaation keskushallinnosta. Malli korostaa kiinteistoyksikon vastuuta ja ammattimaisuutta, koska se ei voi “la-
pilaskuttaa” kiinteistojensa kustannuksia vuokralaisilta. Toisaalta tilojen kayttdjalle ei ole pddoman sitoutu-
misesta toimitiloihin suoraa ohjausvaikutusta, koska padomavuokraa ei makseta. Mallissa keskeisina riskeina
ovat kustannusten karkaaminen kasista ja niin sanottu paamies-agentti-ongelma, missa kiinteistbnomista-
jalla ei ole kaikkea keskeista tietoa kaytettdvissaan kiinteistojen pitkan aikavalin arvon maksimoimiseksi ja
vastaavasti alhainen intressi investointeihin, jotka pienentavat kayttdjan vastuulla olevia yllapitokustannuk-
sia. Keskeinen prosessi mallissa ovat tilan kayttdjan ja kiinteistoyksikon valilla tapahtuvat tilantarveneuvot-

telut.

Perusyllapito (€)

Kayttaja/ Kiinteiston
vuokralainen yllapito

Kiinteists- Budjetista (€)

et Keskushallinto

Investoinnit (€)

Kiinteisto-

salkku

Kuva 5. Tilatarveperusteinen toimitilamalli

Kustannusperusteisessa toimitilamallissa kadyttajayksikko vuokraa tilat kiinteistoyksikolta (kuva 6). Vuokra pi-
taa sisallaan perustilanteessa seka yllapito- ettd pddomaosuuden. Ylldpitovuokra muodostuu toteutuneiden
kustannusten perusteella. Pd4domavuokra koostuu sitoutuneen padoman tuottovaatimuksesta sekd pois-
toista eli kiinteiston kulumisesta. Mallissa kokonaisvuokra maaraytyy ylldpito- ja padomakustannusten pe-
rusteella. Malli korostaa tilan kdyttdjaorganisaation vastuuta, koska kiinteistoyksikké kantaa hyvin matalaa
riskia pystyessaan laajemman kiinteistéosaamisensa turvin lapilaskuttamaan kaikki syntyvat kulut kayttajalta.
Mallissa keskeinen prosessi on vuokramallin suunnitteluprosessi, koska siind lyddaan kaytannossa lukkoon
seka tulevaisuudessa syntyvat vuokravastuut ettd ohjausvaikutukset tilankdayton tehostamiseksi. Tama malli
on yleistynyt julkisella sektorilla erityisesti organisaatioissa, joissa kiinteistovarallisuuden arvo ja kayttokus-

tannukset ovat merkittavia.
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Kiinteisto- Kayttaja/

X vuokralainen
salkku s,,h{'g

Kiinteisto- Tuottovaatimus (%) .
) Keskushallinto
yksikko

Kuva 6. Kustannusperusteinen malli

Markkinaperusteissa mallissa kayttajayksikko vuokraa tilat kiinteistoyksikolta (kuva 7). Vuokra méaaritellaéan

keraamalla tietoa suoraan vuokramarkkinoilta ja maarittelemalla vuokra markkinavuokrien mukaisesti. Kiin-

teistoyksikko kilpailee itsenaisesti omalla tehokkuudellaan markkinahintoja vastaan.

Markkina-
hinnat

Kayttaja/
vuokralainen

Kiinteisto- Tuottovaatimus (%)

yksikkd

Keskushallinto

Investoinnit &
yllapito (€)

Kiinteisto-
salkku

Kuva 7. Markkinaperusteinen malli

Markkinaperusteinen malli korostaa voimakkaasti kiinteistoyksikon vastuuta, koska vuokrat maarittyvat

markkinoilla kilpailussa muita yrityksid vastaan. Kdytannossa kunnalla saattaa olla paljon erikoistilaa tai suo-

jeltua tilaa, jolle on vaikea |6ytaa vastaavia markkinavuokran tasoja.
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4 Rakennuttaminen

4.1 Rakennuttamisen vaihtoehdot

Mikali kohteen kayttotarve on pitkaaikainen eika markkinoilta 16ydy soveltuvia tiloja, on turvauduttava uu-
sien tilojen rakennuttamiseen. Rakennuttamisessa voidaan hyddyntaa tavanomaisia rakennushankkeen to-
teutusmuotoja, mikali kunta jarjestda hankkeen rahoituksen. Mikali rahoitus jarjestetdaan palveluntuottajan
kautta, kunnalla on mahdollisuuksina kiinteistoleasing- tai elinkaarimallien (PPP-malli) mukainen toiminta.
Talloin tilahankintamallit [3hestyvatkin vuokraukseen rinnastettavia malleja. Kaikkiaan rakennuttamisessa on
mahdollista hyodyntaa erityyppisia toteutusmuoto ja rahoitusratkaisuja (taulukko 3):

hankkeen toteutus kunnan taserahoituksella ja perinteisilla toteutusmuodoilla

hankkeen toteutus kunnan omistaman kiinteistoyhtion rahoituksella ja perinteisilla toteutusmuodoilla

o v A wN R

hankkeen toteutus kiinteistéleasing-rahoituksella ja perinteisilla toteutusmuodoilla
hankkeen toteutus kunnan taserahoituksella ja elinkaarimallilla
hankkeen toteutus kunnan omistaman kiinteistéyhtion rahoituksella ja elinkaarimallilla

hankkeen toteutus kiinteistéleasing- rahoituksella ja elinkaarimallilla.

Taulukko 3. Rakennuttamisen vaihtoehtoisten toteutus- ja rahoitusmallien kuvaus

Vaihtoehto 1:
Hankkeen toteu-
tus kunnan ta-
serahoituksella ja
perinteisella to-
teutusmallilla

Kunta toteuttaa uuden investoinnin omaan taseeseensa.

Investointi rahoitetaan ottamalla velkaa kunnan omaan taseeseen.

Kunta vuokraa tilat edelleen loppukayttajalle 20 vuodeksi.

Kunta toteuttaa/ kilpailuttaa uuden kiinteiston kiinteistopalvelut itse ja vastaa kiinteiston kdytettavyy-
desta.

Tilat jadvat kunnan omistukseen loppukayttdjan vuokrasopimuksen paattyessa.

Vaihtoehto 2:
Hankkeen toteu-
tus kunnan omis-
taman kiinteist6-
yhtion rahoituk-
sella ja perintei-
sella toteutusmal-
lilla.

Kunta toteuttaa uuden investoinnin perustamaansa kiinteistoyhtioon.

Investointi rahoitetaan kiinteistdyhtion ottamalla velkarahoituksella ja kunta antaa takauksen kiinteis-
toyhtion ottamalle rahoitukselle.

Kiinteistoyhtio vuokraa tilat edelleen kunnalle 20 vuodeksi.

Kiinteistoyhtio toteuttaa / kilpailuttaa uuden kiinteiston kiinteistopalvelut itse ja vastaa kiinteiston kay-
tettavyydesta.

Tilat jadvat kiinteistoyhtion omistukseen kunnan vuokrasopimuksen paattyessa.

Vaihtoehto 3:
Hankkeen toteu-
tus kiinteistolea-
sing-rahoituksella
ja perinteisella to-
teutusmallilla

Kunta toteuttaa uuden investoinnin taseensa ulkopuolelle leasingrahoittajan taseeseen.

Investointi rahoitetaan leasingrahoittajan toimesta.

Kunta vuokraa tilat rahoittajalta esim. 20 vuoden leasingvuokrasopimukseen perustuen esim. 20 vuo-

deksi.

Kunta toteuttaa / kilpailuttaa uuden kiinteistén kiinteistopalvelut itse ja vastaa kiinteiston kaytettavyy-
desta.

Leasingvuokra-sopimuksen tyypista riippuen, kunnalla joko optio tai velvollisuus lunastaa tilat vuokra-

ajan paattyessa.

Vaihtoehto 4:
Hankkeen toteu-
tus kunnan ta-
serahoituksella ja
elinkaarimallilla

Hanke toteutetaan kunnan kilpailuttaman palveluntuottajan toimesta elinkaarimallilla (palvelusopi-
muksen kesto rakennusaika + noin 20 vuotta kunnossapitoa), siten ettd investointi toteutetaan kunnan
omaan taseeseen.

Investointi rahoitetaan ottamalla velkaa kunnan omaan taseeseen.

Palveluntuottaja vastaa tilojen suunnittelusta, rakentamisesta, sovituista kiinteistopalveluista ja kiin-
teiston sovitun mukaisesta kdytettdvyydesta ja teknisesta luovutuskunnosta 20 vuoden kayttdjakson
ajan.

Tilat jaavat kunnan omistukseen loppukayttdjan vuokrasopimuksen paattyessa.
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Vaihtoehto 5: - Hanke toteutetaan kunnan kilpailuttaman palveluntuottajan toimesta elinkaarimallilla (palvelusopi-
Hankkeen toteu- muksen kesto rakennusaika + noin 20 vuotta kunnossapitoa) , siten etté investointi toteutetaan kun-
tus kunnan omis-

s nan perustaman kiinteistoyhtion taseeseen.
taman kiinteisto-

yhtién rahoituk- - Investointi rahoitetaan kiinteistdyhtion ottamalla velkarahoituksella ja kunnan antaa takauksen kiin-
sella ja elinkaari- teistoyhtion ottamalle rahoitukselle.
mallilla - Kunta vuokraa tilat edelleen loppukéyttéjille 20 vuodeksi.

- Palveluntuottaja vastaa tilojen suunnittelusta, rakentamisesta, sovituista kiinteistopalveluista ja kiin-
teistdon sovitun mukaisesta kaytettavyydesta ja teknisesta luovutuskunnosta 20 vuoden kayttojakson
ajan.

- Tilat jadvat kiinteistoyhtion omistukseen loppukayttajan vuokrasopimuksen paattyessa.

Vaihtoehto 6: - Hanke toteutetaan kunnan kilpailuttaman palveluntuottajan toimesta elinkaarimallilla (palvelusopi-
Hankkeen toteu- muksen kesto rakennusaika + noin 20 vuotta kunnossapitoa), siten etté investointi toteutetaan lea-
tus kiinteistolea-

sing- rahoituksella
ja elinkaarimallilla | - Investointi rahoitetaan leasingrahoittajan toimesta.

singrahoittajan taseeseen.

- Kunta vuokraa tilat rahoittajalta 20 vuoden leasingvuokrasopimukseen perustuen ja vuokraa ne edel-
leen loppukayttajalle 20 vuodeksi.

- Palveluntuottaja vastaa tilojen suunnittelusta, rakentamisesta, sovituista kiinteistopalveluista ja kiin-
teistdon sovitun mukaisesta kaytettavyydesta ja teknisesta luovutuskunnosta 20 vuoden kayttojakson
ajan.

- Leasingvuokrasopimuksen tyypista riippuen, kunnalla joko optio tai velvollisuus lunastaa tilat vuokra-

ajan paattyessa.

4.2 Kiinteistdleasing

Kiinteistoleasingissa on kyse pitkaaikaisesta vuokrasopimuksesta, jonka kohteena on kiinteist6, rakennus tai
asunto- tai kiinteistdosakeyhtion osakkeet, jotka oikeuttavat tietyn kiinteiston tai huoneiston hallintaan. Kiin-
teistoleasing voidaan toteuttaa usealla eri tavalla, eika kaikkia eri jarjestelyja voida tyhjentavasti maaritella.

Lisdksi toteutustavan valinta riippuu jarjestelyn kayttotarkoituksesta ja tavoitteista.

Kiinteistoleasingissa leasingrahoitusyhtio omistaa ja rahoittaa hankkeen. Leasingyhti6 vuokraa kohteen kun-
nalle maaraajaksi. Taman jalkeen kunnalla on oikeus lunastaa rakennus, osoittaa sille ostaja tai jatkaa vuok-
rasopimusta (kuva 8). Kiinteistdleasing -jarjestelyissa onkin usein kyse niin sanotusta kolmikantaisesta sopi-
mussuhteesta. Talldin rahoitusyhtié ostaa kunnan tarvitseman tilan rakennusyritykselta ja vuokraa sen kun-
nalle. Sopimusosapuolina ovat tallaisessa tilanteessa siis ostajarahoittaja, myyja seka kunta.

NIEEIE]

Leasingsopimus
Maanvuokra-
sopimus

Elinkaari-
sopimus

Kolmikanta-
sopimus

Palvelun-
tuottajat

Rahoittaja

Urakkasopimus

Kuva 8. Kiinteistoleasingin sopimusjarjestelma
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Kiinteistoleasing -jarjestelyissa usein kunta vuokraa tontin leasingyhti6lle. Kunta kilpailuttaa ja valitsee vuok-
rakohteen rakentamisesta vastaavan urakoitsijan ja vuokraa leasingsopimuksella kohteen sen valmistuttua.
Kunta vastaa yleensa kiinteiston yllapidosta koko vuokra-ajan ja saa tehda kohteessa toimintansa vaatimia

muutoksia parhaaksi katsomallaan tavalla kustantaen ne itse tai sopien niista erikseen leasingyhtion kanssa.

4.3 Elinkaarimallit

Elinkaarimallissa kunta hankkii palveluntuottaja yhdelld sopimuksella vastaa ainakin hankkeen suunnitte-
lusta, rakentamisesta ja yllapidosta pitkan sopimuskauden (15-25 vuotta) ajan. Tapauskohtaisesti sopimuk-
seen voidaan sisallyttda myos kayttajapalveluita ja hankkeen rahoitus (kuva 9). Kun hankittaviin palveluihin
liittyy hankkeen rahoitus, puhutaan yleisimmin PPP-mallista, joka on johdettu kansainvalisen kdytannén mu-

kaisesti sanoista “Public Private Partnership”.

o Elinkaarimallien vaihtoehtoja
Tehtavat

elinkaarihankkeessa

Hankkeen suunnittelu

Suunnittelu

Rakentaminen

Kiinteistopalvelut

Kayttajapalvelut

Rahoitus

Omistus

Paakayttajatoiminnot

(| e ® ek e -
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LI ® @ >e -
I > |2 > > > @ -

Tdydentdva kaytto

@ -1aan
A = TUOTTAJA

|:| = MUUT KAYTTAIAT

Kuva 9. Elinkaarimallien vaihtoehtoja

Kunta valmistelee hankintaprosessin PPP-malliin perustuen ja kuvaa hankinta-aineistoissa toivomansa lop-
putuloksen. Tarjouspyynndssa kuvataan sovellettava palvelusopimus, kaytettavyyden kriteerit ja mittarit
seka kaytettavyyteen perustuva maksuvelvoite eli niin sanottu maksumekanismi. Erityisen tarkeaa on kuvata
kunnan tavoittelemat toiminnalliset vaatimukset tayttava sopimuksen kohde, joka mahdollistaa tarjoajien
erilaiset ratkaisut vaatimusten toteutukseen. Palveluntuottajan tulee yleensa suunnitella ja rakentaa kohde

seka yllapitaa sita pitkalla, esimerkiksi 15—30 vuotta, aikavalilla.

Palveluntuottajan tehtaviin sisaltyy kokonaispalveluhankkeessa erilaisia osaamisalueita, joten usein tarjoajat
tarjoavat konsortiona (rakentaminen, yllapito, sijoittajat, rahoittajat). Hankintamenettelyna sovelletaan tyy-
pillisesti neuvotteluperusteista menettelya (esim. neuvottelumenettely tai kilpailullinen neuvottelumenet-
tely). Hankintaprosessi on ehdokkaille erityisen vaativa, koska tarjoajat neuvottelevat kunnan lisdksi omien
konsortiokumppanien ja rahoittajien kanssa, jotta he voisivat tarjota tarjouspyynnon vaatimusten mukaista

kokonaisuutta.
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Valikoitunut palveluntuottaja perustaa tyypillisesti hanketta varten projektiyhtion (elinkaariyhtion), joka sol-

mii sopimuksen tilaajan kanssa seka urakka- ja rahoitussopimukset konsortion osapuolten kanssa (kuva 10).

Tilaaja

Elinkaari-
yhtio

Maanvuokra-
sopimus

Elinkaari- Urakoitsija
sopimus

Urakkasopimus

Rahoittaja

Rahoitus- ja

. Palvelusopimus
vakuussopimukset P

Padaomasijoitus Palvelun-

tuottajat

Omistajat

Kuva 10. PPP-mallin sopimusjarjestelma

Projektiyhtio rahoittaa investointikustannukset sijoittajilta ja rahoittajilta saamallaan rahoituksella. Projekti-
rahoituksessa hankkeen sopimukselliset ja rahoitukselliset sopimukset kulkevat projektiyhtion kautta. Palve-
lusopimus on palveluntuottajan ainoa tuloldhde, joten sopimuksen tulee olla ehdoiltaan sellainen, etta se
mahdollistaa muiden, palvelun tuottamisen kannalta tarkeiden sopimusten solmimisen eri osapuolten kes-
ken. Projektiyhtion avulla varmistetaan myos rahoittajien ndkokulmasta sita, ettd projektiyhtion toiminta ei

vaarannu palvelusopimuksen ulkopuolisesta liiketoiminnasta.

Projektirahoitus on mahdollista ainoastaan suhteellisen matalariskisissd hankkeissa. Matala riski mahdollis-
taa suhteellisesti suuren velkamadaran ja sita kautta matalan kokonaisrahoituskustannuksen verrattuna luon-

teeltaan erilaisiin vuokrasopimusmalliin.

Kohteen valmistuttua yllapidosta vastaava toimija ryhtyy tuottamaan projektiyhtiolle kohteeseen liittyvia
palveluita. Ylldapidon toiminnalla varmistetaan kadytettavyyden toteutuminen kohteen sopimuksen mukai-
sena. Palvelujakson palveluihin sisdltyvia toimintoja ovat palvelusta ja sen tuloksista raportoiminen tilaajalle
seka yllapidon ja korjaustoimenpiteiden suunnittelu ja hallinta. Palveluun suoraan liittyvien tehtavien lisaksi
palveluntuottajalla on oma hallinto seka projektiyhtion omistajiin ja rahoittajiin liittyvia raportointi- ja suori-
tusvelvoitteita.

Kun kohde on hyvaksytysti kayttoonotettu, maksaa kunta jaksottaisen (kuukausittaisen/ neljannesvuosittai-
sen) maksun vastineeksi sopimuksen mukaisesta kaytettavyydesta ja palvelusta. Maksu muotoillaan tyypilli-
sesti tasaiseksi, annuiteettityyppiseksi palvelumaksuksi, johon sisaltyy kaikki palvelut ja kohteen tarvitsemat
investoinnit ja investointien rahoittamisen kustannukset. Palvelumaksusta tehdaan vahennyksia, jos palvelu

ei toteudu taysin sopimuksen mukaisena.
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5 Vuokraaminen
5.1 Perusmalli

Kunnat voivat hankkia toimitiloja palvelutuotantonsa jarjestamiseen myds vuokraamalla, mikali alueella on
valmiina soveltuvia tiloja. Tall6in tilojen omistus ja rahoitus ei ole kunnan vastuulla. Tavallisessa vuokramal-
lissa tarvitaan toteuttaja, vuokranantaja, joka omistaa, hallitsee ja tarvittaessa myds kehittaa kiinteistja kun-
nan tarpeisiin. Vuokranantajalla voi olla rahoittaja tai sijoittaja, joka rahoittaa ja rakennuttaa tilat. Kunta
vuokraa tilat maaraaikaisella vuokrasopimuksella ja maksaa tiloista padoma- ja yllapitovuokraa. Vuokranan-
taja vastaa omistajavastuista ja yleensa myos yllapidosta. Vuokraamista kaytetdaan yleensa silloin kun tiede-

tdan investoinnin kayttotarpeen olevan madraaikainen eika haluta sitoutua pitkdaikaisiin omistajavastuisiin.

Kunnalla on todennakdisesti muitakin kuin kustannusvaikutuksiin perustuvia syita valita vuokraus. Syyna voi
olla muun muassa strateginen tahtotila keskittda padomat ydintoimintaan, jolloin yritys voi tuottaa parhaiten
lisdarvoa tarjoamalla vuokratiloja kunnalle. Vuokrauksen paallimmainen syy voi olla myds parempi jousta-
vuus, vaikka se olisikin esimerkiksi omistamista hiukan kalliimpi vaihtoehto. Vuokrauksen taloudellisen kan-
nattavuuden tarkastelun lopputulos riippuu kunnan kiinteistostrategiasta.

Kunnan kayttdessa taseen ulkopuolisia omaisuuden hallintatapoja, aiheuttaa se monimutkaistumista hallin-
toon, mutta kunta voi valttya sitomasta omia resurssejaan omaisuuteen ja pienentda omaa kiinteistoriskiaan.
Talloin myos kunnan rooli paatéksenteossa muuttuu ja siita tulee toimintaa ohjaava taho. Mita pitemmalle
omistamista yksityistetdan, sitd vahemman kunnalle itselle jad mahdollisuutta hallita omaisuutta ja kunta
siirtyy paattdvasta asemasta sopimuskumppaniksi. Hallintatavan valinnassa korostuu kunnan poliittinen
tahto ja arviot kuinka paljon resursseja kunta voi sitoa toimintaan, kuinka paljon ja minkalaisia riskeja se
sietaa. Siirryttdessa uudenlaiseen toimintamalliin tarvitaan uudenlaisia johtamistapoja ja erilaista osaamista,

joten muutokset omaisuuden hallintatavoissa luovat muutostarpeen koko hallintoon.

Vuokraaminen voi tapahtua uuden tilan vuokraamisena tai vanhan omistuksessa olevan tilan myynti- ja ta-
kaisinvuokrausjarjestelylla eli niin sanottuna ”sale and lease back” -jarjestelyna. Tilojen ulkopuolinen taho
sailyy tilojen omistajana ja kantaa niihin liittyvan yllapitovastuun. Toinen vuokratilojen etu liittyy tilan maaran
saddettdvyyteen ja joustavuuteen sopimuskauden aikana. N&in toimimalla kunta voi valttya tyhjan tilan tai
mahdollisen lisatilantarpeen aiheuttamilta lisakustannuksilta, jotka realisoituvat kunnan maksettavaksi, mi-
kali hanke toteutetaan perinteiselld taserahoituksella. Julkisten tilojen vuokraamiseen liittyykin kiistattomia
etuja etenkin kunnissa, joiden tulevaan kehitykseen liittyy epavarmuutta.

Taloudelliselta kannalta vuokraamispaatdkseen vaikuttaa ensisijaisesti vieraan ja oman padoman saatavuus
ja niiden suhteellinen kustannus. Jos kunnan saama lainan korko on alhaisempi kuin kiinteistosijoittajalle tai
toimitilaomistajalle mydnnettava investoinnin rahoituksen korko, saattaa seurata, etta kunta maksaa vuok-
ravastikkeensa kautta kiinteistokehittdjan tai omistajan lainalleen saamasta korkeasta korosta korkeampia

kustannuksia kuin mitad se maksaisi omasta investoinnista.
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5.2 Vuokraamiseen liittyvat hybridimallit

5.2.1 ”Sale and lease back” -malli

Vuokraamiseen ja omistamiseen kytkeytyy niin sanottuja hybridimalleja, joissa kiinteistén omistaminen ja
vuokraaminen vuorottelevat kuten ”sale and lease back” -malleissa tai rakennettavaa kiinteistoa kehitetaan
kunnan tarpeisiin tiiviissa yhteistydssa kiinteistosijoittajan kanssa kuten “build to suite” -malleissa. Sale and
lease back on rahoitusmuoto, jossa omistusoikeutta ja vuokraa hyodynnetaan rahoituksen jarjestamiseksi.

Sale and lease back —jdrjestelya ei voida tyhjentavasti maaritelld, mutta sen on yksi kiinteistéleasingin muo-
doista. Jarjestelyssa kunta myy omistamansa kohteen ensin vuokranantajalle ja vuokraa sen takaisin kayt-
toonsa. Perusmuodossaan jarjestely toteutetaan siten, ettd kunta myy rahoitusyhtiolle omistamansa kiinteis-
ton, minka lisdksi rahoitusyhtié hakee saannolleen lainhuudon. Samassa yhteydessa rahoitusyhtié vuokraa
kiinteiston takaisin kunnalle. Jarjestelyyn sisaltyy tavallisesti ehto, jonka mukaan kunnalla on kiinteist66n

nahden lunastus- tai takaisinosto-oikeus.

”Sale and lease back” -jarjestely voidaan tehda myo6s yhtioittdmalla kiinteist6. Kiinteiston yhtidittamisen
ideana on, etta kiinteiston yhtidittamisen jalkeen kaupan kohteena ovat osakkeet. Kun kunta on yhtioittanyt
kiinteiston omistuksen, toteutetaan osakekauppa, jossa perustetun yhtion osakkeet siirtyvat esimerkiksi ra-
hoitusyhtitlle. Osakekaupan jalkeen rahoittaja vuokraa kiinteiston tai silld olevan rakennuksen takaisin kun-
nalle. Koska kaupan kohteena ovat osakkeet, ei maakaaren kiinteistokauppaa kohdistuva sadntely aseta ra-
joituksia jarjestelyn toteuttamiselle.

Yhtidittamisen ohella “sale and lease back” -jarjestely on mahdollista toteuttaa hyodyntamalld maanvuokra-
oikeutta. Jarjestelyssa kunta perustaa kiinteistoon siirtokelpoisen maanvuokraoikeuden, joka luovutetaan
vuokranantajalle. Taman lisdksi kunta myy kiinteist66n kuuluvan rakennuksen vuokranantajalle, joka vuokraa
rakennuksen maapohjineen takaisin velalliselle. Vuokrakauden paatyttya kunta ostaa rakennuksen ja kiin-
teistoon kohdistunut maanvuokrasopimus lakkaa.

”Sales and lease back” -mallissa voidaan vapauttaa padomia ja siten saada seuraavia hyotyja:
1. Padoman uudelleenohjaus kiinteistoista velan vahentamiseen tai helpottamaan kunnan taloudellista ti-
lannetta ja pddoman kayton tehokkuutta
Keskittyminen kunnan ydintoimintaan
Kiinteistoihin liittyvien riskien siirtdminen asiantuntijoille, jotka hallitsevat ne paremmin kuin kunta itse

Joustavuuden lisdaminen ja tilankayton seka padoman hallinnan tehokkuuden kasvattaminen.

5.2.2 Build to Suit

”Build to Suit” -mallissa (BTS) kunta vuokralaisena tekee rakennuttajan kanssa sopimuksen uuden, raata-
|6idyn kohteen rakentamisesta vuokrasopimusta varten. Valmistuttuaan kunnasta tulee tyypillisesti kohteen
ainoa kayttdja. Sopimus mahdollistaa sekd maan etta rakennuksen optimaalisen tehokkaan kayton, silla
kunta tulevana kadyttdajana maarittelee, miten he haluavat sen suunniteltavan vastaamaan heidan vaatimuk-
siaan ja tarpeitaan. BTS-jarjestely kasittda kaksi sopimusta (kuva 12):

1. kehittamis- tai rakentamissopimus, joka koskee tulevan kohteen suunnittelua ja rakentamista

2. vuokrasopimus, jossa madrataan vuokraehdot.
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Keskeista BTS-mallissa on kaksivaiheinen kilpailuttaminen ja suunnitelmien yhteiskehittaminen (kuva 11). Kil-
pailutusvaiheessa tarjouskilpailuun osallistuvilta pyydetdan luonnossuunnitelmat seka niin sanottu budjetti-
vuokra. Yhteisen kehitysvaiheen aikana suunnitelmat tarkennetaan budjettivuokran raameissa ja lopuksi sol-
mitaan vuokrasopimus. Siten kunta ja valittu vuokranantaja varmistavat, etta toiminnalliset ratkaisut ovat
soveltuvat aiottuun kdyttéon ja hankkeen taloudellinen puite toteutuu. Vuokrasopimus solmitaan vasta kun

valitut ratkaisut palvelevat molempia osapuolia ja toteutus vastaa todennettuihin tarpeisiin.

Tarveselvitys

Hankesuunnitelma

Tarjoajien valinta

Tarjouskilpailu

Kehitysvaiheen

; = Hankintavaihe
sopimus

Yhteinen
kehitysvaihe

Vuokrasopimus

Rakentaminen

Vuokrakausi alkaa

Kuva 11. BTS-mallin periaatteellinen vaihejako

Kilpailutuksen lahtotietoina ovat hankesuunnitelman pohjalta maaritetyt vuokrasopimuksen keskeiset ehdot
seka hankinta- ja yllapitovastuiden rajaukset. Lisaksi on kuvattava kohteen toiminnalliset tavoitteet ja tavoi-
teltu tilaohjelma, seka antaa tarjoajien kayttoon viitesuunnitelma, tilakaaviot ja keskeiset laatuvaatimukset.

BTS-kehityksessa on kahdentyyppista mallia:

1) Rakennuttajavetoinen malli: Kunta vuokralaisena tekee sopimuksen kiinteistOsijoittajan kanssa, joka
vastaa maan hankinnasta, rakennuksen rakentamisesta ja kiinteiston hallinnasta. Kunta vuokraa kiin-
teistdn rakennuksen valmistuttua. Vuokra-aika on yleensa pitkd, 10 vuotta tai kauemmin.

2) ”Sale and lease back” -malli: Kunta vastaa maan hankinnasta, rahoituksesta seka kohteen suunnittelut-
tamisesta ja rakennuttamisesta. Rakennuksen valmistuttua kiinteistosijoittaja ostaa rakennuksen, ja
vuokralainen jaa kohteen ainoaksi kayttajaksi. Siten vuokralainen saa pddomansa takaisin ja voi sijoittaa

uudelleen parhaaksi katsomallaan tavalla.

Taulukko 4. BTS-mallin edut ja haitat

BTS-mallin edut BTS-mallin haitat

Rakennuttaja vastaa kohteen rahoituksesta, mikda mahdol- | Hankeaikataulu voi olla 15-24 kuukautta tai joissakin
listaa vuokralaisen vapaamman padoman kaytosta. tapauksissa pidempi

Rakennuksen suunnittelu raataléidaan vuokralaisen ny- | Vuokralaiset ovat sidottu pitkaaikaisiin vuokrasopimuk-
kyisten ja tulevien tarpeiden. siin, jolloin toiminnan kasvaminen tai supistuminen voi
aiheuttaa ongelmia

Vuokralaisen toiminnan kehitys on oltava ennakoitu,
jotta heidan tulevat tarpeensa voidaan ottaa huomioon
uuden kiinteiston suunnittelussa ja rakentamisessa.
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6 Yhteiskayttd ja jakaminen

Kuntien hallinnoimien kohteiden ajallista kdyttdastetta ja tilankayton tehokkuutta voidaan parantaa tilojen
yhteiskdyton avulla. Yhteiskdyttdoa voidaan tehda niin kunnan eri toimintojen kesken, eri kuntien valisena
toimintana tai yhdistamalla valtiohallinnon, Kelan ja muiden julkisen organisaatioiden ja kuntien valisia toi-
mintoja. Yhdistamalla valtionhallinnon, Kelan ja nykyisten asiointipisteiden palvelut luodaan kuntalaisille ny-
kyista kattavampi palvelutarjoama kustannustehokkaammalla palveluverkolla.

Toimitilojen yhteiskayton lisddminen on tarkea joustavuutta lisdava tekija seka tilojen kayton etta kustannus-
ten osalta. Tilojen yhteiskayttd kunnan useamman toiminnon kesken mahdollistaa viihtyisien ja toimivien
tilojen tarjoamisen myds pienemmille toimipisteille. Yhteiskdyttoisten tilojen hyddyntamismahdollisuudet
ovat suuremmassa roolissa suurissa kunnissa, joissa eri hallintoalojen valinen yhteistyotarve on yleisesti laa-
jempaa. Pienemmissa kunnissa eri kuntien valiset yhteiskadyttoiset tilat voivat tarjota potentiaalisia ratkaisuja

tilahallintaan. Tilojen yhteiskdyton osalta keskeistd on varmistaa tieto- ja tilaturvallisuus.

Eri kuntien valinen tilojen yhteiskdyton potentiaali on yleisesti tunnistettu, mutta yhteiskaytt6a vaikeuttavat
kuntien erilaiset toimintatavat ja paatdksentekoon liittyvien tavoitteiden moninaisuus. Yleisesti yhteistyolle
ei nahda tarvetta, jos siitad koituvat edut ndhdaan liian pieniksi. Lisdksi kuntien yhdyskuntarakenteeseen liit-

tyvat seikat, kuten kunnan laajuus ja pitkat etdisyydet saattavat vaikeuttaa yhteistyota.

Tilojen yhteiskaytto liittyy myos tydon monipaikkaisuuteen. Osassa kunnan tyotehtdvissa on mahdollista
tehda tyota monipaikkaisesti, joko tydonantajan osoittamista tyopisteissa tai kotona etatyona. Taman mah-
dollisuuden hyodyntamiseksi on linjattava monipaikkaisen tyon yhteisia tavoitteita, keinoja ja reunaehtoja.
Monipaikkaisuus tarjoaa uusia mahdollisuuksia parantaa palveluja ja tehda tyota tuottavammin; toisaalta

tyontekijoille se voi merkita uutta joustavuutta tyon ja muun eldaman yhteen sovittamisessa.

Monipaikkaisen tydskentelyn lisaantyminen merkittavasti vaikuttaa erityisesti toimistoihin ja toimistotilan
maaraan. Voimakkaat muutokset toimintaymparistdssa ovat tehneet ajankohtaiseksi toimitilastrategian uu-
distamisen. Digitalisoituminen on tuonut mukanaan mahdollisuuksia jarjestdaa uudella tavalla kunnan palve-
luja, hallintoa ja tehtavia. Kun asiakkaat, tiedot ja tyontekijat kohtaavat verkossa, tyotd voidaan tehda uudella

tavalla, usein my®6s riippumatta ajasta ja paikasta.

Monipaikkaisen tyon ekosysteemi rakentuu tyénantajan tarjoamien tilojen seka etatyon tekemisen paikko-
jen, kuten kodin, vapaa-ajanasunnon tai julkisten paikkojen varaan. Kunnalla tydnantajan osoittamat tilat
voivat jatkossa olla kuntaorganisaation tai -organisaatioiden yhteisia tydymparistdja, tiettyyn toimintaan ra-
kennettuja yhteisia kayttésidonnaisia tiloja tai paikallisia yhteisia asiakaspalvelupisteita, joista saa koko julki-
sen sektorin asiakaspalvelua. Tarvittaessa kaytetaan toimistohotelleja, co-working-tiloja tai erilaisia tapahtu-

mapaikkoja.

Kiinteistoalalla jakamistalouteen liittyvat “space as a service” -ajattelu tarkoittaa erilaisia uudentyyppisia lii-
ketoimintamalleja, joissa tilojen kayttooikeutta tarjotaan palveluna niiden itse omistamisen tai perinteisen
vuokraamisen sijaan. Palvelu sisaltaa tyypillisesti tilan kdyttéoikeuden lisdksi myos tarvitut kalusteet ja pe-
ruspalveluja, kuten siivouksen ja ICT-ratkaisut, seka usein myds yhteistilojen, kuten kokous-, sauna- ja liikkun-
tatilojen kayttdoikeuksia. Usein konsepteihin kuuluu myds mahdollisuus ostaa erilaisia lisdpalveluja. Ope-

raattori voi tarjota tai tuottaa naitd lisdpalveluja itse, mutta yha yleisemmin myds naiden tarjonnassa
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verkostoidutaan sopivien kumppaneiden kanssa — esimerkiksi vuokraamalla tiloja konseptiin sopiville ravin-

toloille, kuntosaleille, hierojille ja muille kayttajia palveleville yrityksille.

”Space as a service” -konsepteista eniten nakyvyytta ovat viime aikoina saaneet erilaiset toimistotilojen co-
working-konseptit. Co-working-konseptin ytimessa on yhteisollisyys; yhteiskayttotilat, kohtaamispaikat, pal-
velut ja tapahtumat. Joustavia toimitilaratkaisuja tarjotaan monenlaisina konsepteina erilaisista kuukausi-
maksupohijaisista yhteistilojen kdyttdoikeuksista aina perinteisiin toimistohotelleihin, joissa vuokrasopimuk-
set ovat melko perinteisid, ja ratkaisuun kuuluu tietty maara palveluja (taulukko 5). Osa konsepteista on
suunnattu tietyn toimialan tai kehitysvaiheen yrityksille, ja ndihin paasy voi edellyttda hakemusta. Useimmat
etenkin ketjuina toimivista konsepteista on kohdennettu keille tahansa joustavia ratkaisuja kaipaaville asiak-
kaille. Suurin osa nykykonsepteista on tarjoomaltaan hybrideja, eli asiakkaille tarjotaan seka yhteisia tiloja eli
hot desking -jasenyyksia ettd omaa yksityista toimistotilaa. Suurin osa, jopa 80-90 prosenttia joustavien toi-
mitilaratkaisujen nykyisesta tulovirrasta muodostuu yrityksille vuokratuista yksityisista tiloista, ja vain murto-
osa yhteiskayttotilojen kdyttooikeuksista. Konseptien perusidea pohjautuu useimmiten asiakkaille tarjottuun
joustavuuteen ja helppouteen: tilojen maaraa voi joustavasti sopeuttaa tarpeiden muuttuessa, yhteiskayt-
toiset tilat palvelevat satunnaisia tarpeita ja samalla sopimuksella ja kdyttomaksulla saa tilojen lisaksi myos
kalusteet, tarvikkeet ja kdyttajapalvelut.

Taulukko 5. Joustavien tilakonseptien vaihtoehtoja

Tilavuokraaja ”Business Park” Yhteis6operoija Yhteisoalustan Kayttotarkoituksen
kehittaja muovaaja

Tilavetoisuus Asiakas ostaa tilan ¢ Tilaoperointimalli * Operoija luo * Toimitilan
(tilojen vuokraus) ja palvelun ¢ Myydaan innovaatio-alustan kayttotarkoituksen
* Pitkaaikaiset * Toimitilapalvelut jasenyyksia ja yhteisén muovaaja
sopimukset e Tilaoperointimalli ¢ Asiakkaalle valta * Ratkaisutoimittajan ¢ Muunnokset
* Omistajalla valta * Omistajavetoinen paattaa; joustavat suhde ymparistoon hotelleiksi,
* Tilojen kehitys lyhytaikaiset » Sisallontuotanto hoivakodeiksi,
sopimukset * Tapahtumatalo kouluiksi ym
¢ Lisapalvelut ja * Ekosysteemilla
tapahtumat valtaa
¢ Tilabrandi * Projektigeneraattori

= ratkaisutoimittaja

Tyypillinen joustava tilakonsepti on monistettu tai monistettavissa useisiin lokaatioihin, ja tima on myos yksi
tapa palvella esimerkiksi useissa kaupungeissa tai maissa toimivia asiakkaita. Tunnetuin esimerkki on 470
lokaation globaali toimija WeWork. Suomessa tuttuja kansainvalisid brandeja ovat Regus ja Spaces, joilla on
globaalisti yli 3 200 toimipistettd. Myos Technopoliksen UMA- ja seka ruotsalaislahtdinen Epicenter- verkosto
toimivat useammissa toimipisteissa Pohjoismaissa. Suomalaisista konsepteista Village Works tarjoaa palve-
lujaan yhdeksdssa toimistohotellissaan Helsingissa, Espoossa ja Lahdessa, Spondan MoWeja on Helsingissa
ja Tampereella, ja Werstas toimii Turussa kolmessa eri toimipisteessa. Kotimaisia esimerkkeja yhdessa toimi-
pisteessa toimivista co-working- konsepteista ovat Otaniemessa toimiva A Grid ja Kampissa sijaitseva Maria
01, jotka molemmat hyodyntavat kilpailuetunaan asiakasyrityksistddn muodostuvan yritysekosysteemin lisa-
arvoa.
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7 Tilahankintavaihtoehtojen vertailua

Vertailua eri hankintavaihtoehtojen valilla voidaan tehda eri kriteerien perusteella. Tilan ostamisen ja raken-
nuttamisen eli omistamisen perusteet painottuvat turvallisuus ja kontrolli -nakékulmiin, kun taas vuokrauk-
sessa painottuu joustavuus ja sen lisddaminen. Periaatteellisella tasolla omistamisen ja vuokraamisen jaotte-

lussa voidaan tarkastella strategisesta kuin taloudellisesta nakokulmasta (kuva 13).

Strategiset syyt Taloudelliset syyt
+ Kiinteistdorganisaatio
* Organisaatiolla resursseja ja osaamista y Investointiku?tannukset
c + Totuttu tapa toimia s Lainara hroltuksen edullisuus .
o g + Joustavuus ja riskit . Mahdullfsuus p?a?maln tuflftuon l‘nflaat‘\otason v'lapuo\ella
E‘ E + Tilatarpeen pitksaikainen kesto . ” M?hdnlllsuus pitkan aikavilin kehitysvaihtoehdoille
g © + Mahdollisuus tilamuutoksiin ja laajennuksiin * Kayttokustannuks_et o
E g + Kiinteistdmarkkinoista riippumaton valinnan vapaus . V.x.lo‘lfrannousujen fﬁlttém'”e” ‘ e
I E * Mahdolliset luopumisesta aiheutuvat seuraukset y p'tkf'" vuokraehtoihin 5m°“”"“‘“"” vélttaminen
8 3 +  Markkinatarjonta . Hallrwﬁtokusrtarfnusrten kor?tréllomtl
© «  Ainutlaatuinen sijainti ja kulkuyhteydet « Kalliiden toimintainvestointien suojaus
* Sopivia tiloja ei ole vuokrattavissa markkinoilta
* Rakennuksen suunnittelullinen ainutlaatuisuus
* Kiinteistoorganisaatio
* Keskittyminen ydintoimintaan
+ Kiinteistoliiketoimintaan liittyvan resurssitarpeen vahentdminen
3 2 s . . * Investointikustannukset
© a y iﬁuﬁlayuus tilatarpeen ’"”F““ks"" . . - s P3adoman sitoutumisen valttaminen
- * Valtetaan rakelnnuksen gmlﬁtam|5fsta}a :ékennu?tamlsesta aiheutuvat riskit « Halu rajoittaa epilikvidien sijoitusten masras
g E . . TE:Vokl\aanp\ ja ammattimainen kiinteistdjohtaminen « Kayttokustannukset
] ] M"'L‘I lrliFar{T;nta - _ _ _ +  Vapaus valita halvempi tai kalliimpi tilan sijainti
(o3 L arkkinoilla on hyvin sopivaa tilatarjontaa
g E . Mahdullisuus hankkia tilaa kdyttoon nopeasti
_g. * Lisapalveluiden saatavuus

Kuva 13. Kiinteistdjen omistamisen ja vuokraamisen syita

Vuokraamisessa voidaan kdyttdd monenlaisia vuokrajarjestelyja, kuten esimerkiksi myynti- ja takaisinvuok-
rausjarjestelyja. Myynti ja takaisinvuokraus -jarjestelyn etuja ja syitd ovat muun muassa juuri pddoman va-
pauttaminen, keskittyminen ydintoimintaan, riskien siirtdminen seka joustavuuden lisddminen. Kuten mui-
denkin omistamiseen ja vuokraamiseen liittyvien pdatosten taustalla, jarjestelyn perusteena on kuitenkin

useampi kuin yksi syy. Lahes poikkeuksetta siihen liittyy silti tarve pddoman rakenteen muutoksille.

Tilojen vuokraamisessa ja omistamisessa on molemmissa seka etuja, ettad haittoja (kuva 14). Keskeista on
arvioida mita kiinteistoihin liittyvia riskeja kunta voi itse ottaa vastattavakseen. Niiden riskien siirtamisesta,
jotka kunta voisi itsekin kantaa, ei ole hyotya. Hatikoity kiinteistdista eroon hankkiutuminen voi tuoda lisda
ongelmia esimerkiksi, jos tehdaan liian pitkid vuokrasopimuksia vaariin kiinteistéihin.
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Ostaminen ja

Vuokraus ja

Kuva 14. Omistamiseen ja vuokraamiseen liittyvat edut ja haitat

rakennuttaminen

yhteiskayttoisuus

Edut

Riskit
* Mahdollisuus hyotya markkinoiden noustusta / jadnnosriski

* Sijoitusportfolion diversifiointi
* Mahdollisuus myyntiin ja takaisin vuokraukseen
* Turvallisuus

Talous

* Lainanantajan tuottovaade on matalampi kuin sijoittajan

Riskit
* Diversifioi rahoituslahteita
* Markkina- / jadnnasriski on jatetty sijoittajille
* Antaa joustavuutta muutoksiin

Talous

* Poissa taseesta

Haitat

Riskit

¢ Vdhemman joustoa kuin vuokrauksessa
¢ Varat sidottu epalikvideihin kiinteistoihin

¢ Jaannos- ja markkinariski

Talous

¢ Tasevaikutukset

Riskit

* Alistuminen vuokramarkkinariskille

¢ Mahdolliset vuokravalittajdongelmat

Talous

* Sijoittajan tuottovaade on korkeampi kuin lainanantajan

* Mahdollisen padoman tuottojen menettaminen

Vertailua ja eri vaihtoehtojen punnintaa voidaan tehda myos tilan kayttotarpeen ja -tarkoituksen seka tila-

tarpeen aikajanteen perusteella (kuva 15). Eri vaihtoehdot rajautuvat sen mukaisesti onko tilatarve pitka-

vaiko lyhytaikainen seka onko tarvittava tila kdyttotarkoitukseltaan spesifinen kuten oppimisymparistot vaiko

yleinen kuten toimistot.

Spesifinen

Aikajanne

Pitka

Vuokraaminen (pitkdaikainen)

Rakennuttaminen
Build to Suite -mallit

Rakennuttaminen

Ostaminen

Yhteiskaytto ja jakaminen

Siirtokelpoiset tilat

Yleinen

snyioyieoniey

Vuokraaminen (lyhytaikainen)

Lyhyt

Kuva 15. Eri hankintavaihtoehdot tilojen kdyttotarkoituksen ja aikajanteen suhteen

Eri hankintamallien arviointi ja punninta ovat siis paljon monitahoisempi kuin mika sen pelkka padgomankus-

tannusvaikutus on. Pddoman tehokkuuden kannalta tarkastelu voidaan kuitenkin suorittaa vain taloudellis-

ten tekijoiden perusteella. Kokonaisuutena arvioinnin ja vertailun lopputulos riippuu tilastrategiasta, joiden

tehtavana on maarittaa, kuinka paljon painoarvoa kustannusten alentamiselle asetetaan.

Eri hankintamallien arviointi taloudellisessa mielessa on monikriteerista pitkan tdhtdimen arviointia, jolloin

vaihtoehtoja pyritdan arvioimaan mahdollisimman monesta ndkdkulmasta ja nostamaan esiin myos laadulli-

sia ja ei-mitattavia tekijoita. Koska kokonaistaloudellisuuden arvioinnin tulisi kattaa kohteen koko elinkaari,
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niin arviointiin ja paatdksentekoon liittyy vaistamattd aina epavarmuutta. Epdvarmuudet kohdistuvat niin

toimintaan ja sen muutokseen mutta myo6s yha suuremmassa maarin myos tilojen sijaintiin ja kayttdaikoihin.

Numeerisesti mitattavien parametrien lisdksi myds eroja osin laadullisissa tekijoissa vaihtoehtojen valilla tu-
lee pyrkia analysoimaan ja kirjaamaan ainakin sanallisesti (kuva 16). Naita tekijoita elinkaaren eri vaiheissa

ovat muun muassa:

1) Investointi:
- Onko tilat palvelukyvyltddan samantasoisia eri vaihtoehdoissa?
- Onko laatu (esim. kdytetyt materiaalit) samantasoisia?
2) Elinkaaren aikaiset tuotot / kustannukset:
- Onko erivaihtoehtojen tuottokyvyssa mahdollisesti eroja?
- Onko palvelusisalto ja palvelujen laatu samantasoisia?
- Sailyyko kiinteistdn kunto vastaavana?
- Mika on investointi- ja yllapitokustannusten yhteys?
- Kuinka vastuut ja riskit on jaettu?
3) Tuottovaade / korko:
- Sisaltadko tuottovaade vastaavat komponentit?
- Onko omalla pddomalla tuottovaatimusta?
- Onko riskit hinnoiteltu lapinakyvasti ja vertailukelpoisesti?
4) Jaannodsarvo:
- Kuinka realistisesti jadnndsarvo elinkaaren lopussa on maaritetty?
- Onko kiinteistdon kunto eri vaihtoehdoissa vastaava?

- Mitka ovat kiinteiston jatkokdyttomahdollisuudet eri vaihtoehdoissa?

Olemassa olevat resurssit ja osaaminen nyt ja tulevaisuudessa

Hankintamallin vaikutus oman organisaation resurssitarpeeseen

Valilliset vaikutukset omien prosessien tehokkuuteen, kustannuksiin ja laatuun

Investointivaihe Kaytto ja yllapito Luopuminen

Suunnittelun tehokkuus Hoidon ja kunnossapidon Jaannosarvo

kustannukset

Toteutuksen tehokkuus ja Kohteen kaytettavyys

aikataulu Hoidon ja kunnossapidon laatu Markkinoiden kysyntanakymat

Kilpailuymparisto Kayttajapalvelujen sisalto,

. Muuntojoustavuus,
kustannukset ja laatu

vaihtoehtoiset
Kohteen kuntoon ja kayttémahdollisuudet
kaytettavyyteen liittyvat riskit

Rakennuskustannusten taso

Omistaminen / rahoitus

Kohteen tehokkuus ja Muuntokustannukset

laatutaso Kayttdasteeseen liittyvat riskit

Purkukustannukset
Kustannusten joustot

Mahdolliset lisatuotot

Tuottovaatimus ja riskit

Verotuskysymykset
Muuntojoustavuus

Kuva 16. Mallien vertailussa huomioon otettavat asiat
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Eri vaihtoehtojen taloudellisessa arvioinnissa voidaan hyddyntaa kassavirtalaskelmia. Kassavirtalaskelma joh-
taa sitd tarkempaan lopputulokseen, mita tarkemmin kohteen tulo- ja menoerat voidaan arvioida. Eri vaih-

toehdoissa tulee ottaa huomioon vahintdankin seuraavat erat:

e Mahdolliset vuokratulot ja -menot vuokrasopimusten ehtojen mukaisesti ja inflaatio-odotuksilla korjat-
tuna. Julkisen sektorin investoinneissa valtaosa vuokratuloista muodostuu yleensa sisdisista vuokrista,
jotka varsin usein ovat hallinnollisesti maaritettyja tai kustannusperusteisia, eivatka valttamatta siksi ole
lainkaan riippuvaisia valitusta hankintamallista. Siksi niiden kaytettavyyteen kassavirtalaskelmassa tulee
suhtautua varauksella. Laskelmassa on keskeista pyrkia ottamaan huomioon mahdollisilta ulkopuolisilta
vuokralaisilta saatavat vuokratulot, joiden valilld voi olla huomattaviakin hankintamallista riippuvia

eroja. Vuokramenot ovat kiinteisténomistajalle maksettavia vuokria.

e Kunnan omistamien kiinteistdiden yllapitokustannustiedot toteutuneiden kustannusten, vertailutieto-

jen ja / tai markkinatietojen perusteella arvioituina ja inflaatio-odotuksilla korjattuna.

e Ajanmukaistamiskustannukset arvioitujen korjauskustannusten mukaisesti. Lisdksi on otettava huomi-
oon myo6s ajanmukaistamiskustannusten vaikutukset vuokriin, kdyttdasteeseen, yllapidon kustannuk-
siin, jdannosarvoon jne. Ndiden kustannusten muodostumisessa voi olla huomattavia eroja eri hankin-

tamallien valilla.
e Investointikustannukset vertailutietojen tai saatujen tarjousten perusteella arvioituina.

e Tilan kayttoon ja kayttdja- seka kiinteistopalvelujen tuottamiseen liittyvat suorat ja yleiskustannukset
toteutuneiden kustannusten, vertailutietojen ja / tai markkinatietojen perusteella arvioituina ja inflaa-
tio-odotuksilla korjattuna. Laskelmissa tulisi pyrkid varmistumaan palvelusisaltdjen vertailukelpoisuu-

desta eri vaihtoehdoissa.

e Kunnan omistamien kohteiden ja leasing- seka elinkaarimallien avulla hankittujen kohteiden jaannos-
arvo laskentaperiodin lopussa, siihen liittyvat riskit seka mahdolliset optiot.

Koska osa arviointiperusteista ei voida maarittaa numeraalisesti, on lisdksi hyddynnettava laadullista analyy-
sia. Laadullisessa analyysissa kuvaillaan hankkeesta aiheutuvia kustannuksia, tuloja ja riskeja seka arvioidaan
eri vaihtoehtojen vilisia eroja naissa tekijoissa. Kustannusanalyysissa muokataan laadullisen analyysin tulok-
set rahamaaraisiksi eli laaditaan karkealla tasolla olevat kassavirtalaskelmat mahdollisille vaihtoehdoille.
Olennaista on kiinnittda huomiota vaihtoehtojen vilisiin eroihin ja ndiden erojen kustannusvaikutuksiin.
Vaihtoehtoja vertailtaessa tulee varmistaa, etta kustannus- ja tuottoarviot ovat todella vertailukelpoisia, ja
laskelmien eri erat samansisaltoisia. Mikali arviointiperuste on erilainen, tulee arvioida taman eron vaikutus

laskelmiin ja saatavaan lopputulokseen.

Koska eri vaihtoehdot eroavat toisistaan riskiprofiileittain, on vertailussa myos arvioitava eri riskien toden-
nakoisyys ja vaikutus vertailulaskelmiin. Alustavissa vertailulaskelmissa kannattanee harkita, kuinka syvalli-
sesti riskeja on jarkevaa analysoida ja kvantifioida. Nyrkkisdantona voidaan todeta, etta kohteen koon, mer-
kityksen ja monimutkaisuuden kasvaessa myds alustavaan riskianalyysiin kannattaa panostaa enemman re-

sursseja.

Keskeiset riskit on syytd vahintdankin listata ja arvioida, kuinka todennakoista niiden toteutuminen on, seka

miten niitd voidaan eri hankintavaihtoehdoissa allokoida osapuolten kesken. Riskin taloudellinen vaikutus
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voidaan ottaa huomioon laskelmissa arvioimalla, miten riskin toteutuminen vaikuttaa kustannuksiin ja tuot-

toihin.

Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijat voidaan listata arviointimatriisiin, johon kirjataan mahdollisim-

man kattavasti eroja tai huomioon otettavia tekijoita eri hankintavaihtoehtojen valilla (taulukko 6).

Taulukko 6. Vaihtoehdon valintaan vaikuttavia tekijoita

Taloudellisuuteen vaikuttava tekija Huomioon otettavia tekijoita eri hankintavaihtoehdoissa

Suunnitteluvaihe - Voiko kunta vaikuttaa suunnitteluratkaisuihin?

- Kohteen muuntojoustavuus eri vaihtoehdoissa?

- Suunnitteluvaiheen ratkaisujen vaikutukset elinkaaren aikaisiin kustan-
nuksiin ja jddnnésarvoon?

Rakentamisen aikataulu - Hankkeiden mahdollinen aikaistaminen toteutettaessa?
- Mahdollisuus toteuttaa hanke budjettitilanteesta riippumatta?
- Aikataulun kriittisyys ko kohteessa?

Rakentamisen kustannukset - Rakentamiskustannusten mahdolliset erot eri vaihtoehtojen valilla?
- Kustannusten jakautuminen hankkeen elinkaarelle — etupainotteisesti
vai tasaisesti?

Rahoitus - Budjettirahoituksen riittavyys?

- Rahoituksen saatavuus?

- Erot rahoituksen hinnassa / riskimarginaalissa eri vaihtoehdoissa?

- Onko hankkeeseen saatavissa valtionapuja, jos toteutetaan julkisella ra-
hoituksella?

Ylldpidon kustannukset - Yhteys perusparannuksiin ja jadnndsarvoon?

- Sailyyko kiinteiston kunto samana eri vaihtoehdoissa?

- Ovatko kustannukset ja palvelusisallot vertailukelpoisia?

Yllapidon laatu - Yhteys perusparannuksiin ja jdanndsarvoon?
- Sailyyko kiinteistdon kunto samana eri vaihtoehdoissa?

Kiinteiston kayttoaste - Vaikuttaako hankintamalli kdyttoasteeseen?
- Markkinavuokra vs. toiminnan ”piilotuki” tdydentavalle kaytolle?
- Kuka vastaa tdydentavasta kaytosta?

Kiinteiston kaytettavyys - Voidaanko parantaa palkkiorakenteilla?
- Onko tilojen palvelukyky samanlainen eri vaihtoehdoissa?
- Kuka vastaa kaytettavyydesta viime kadessa?

Perusparannukset ja ajanmukaista- - Yhteys investointivaiheen ratkaisuihin ja jadnnésarvoon

miset - Tuoko suunnittelun, rakentamisen ja yllapidon integrointi samalle osa-
puolelle elinkaarietuja?

- Mahdollisen korjausvelan kasittely?

Tuotot - Loytyyko tdydentavaa kayttoa?
- Parantaako yksityisen sektorin mukanaolo tuottoja?
- Onko kiinteiston tuottokyky samanlainen eri vaihtoehdoissa?

Jaannosarvo - Yhteys investointiin, perusparannuksiin ja yllapitoon?
- Onko jadnnosarvo realistinen?

- Onko kiinteiston kunto eri vaihtoehdoissa sama?

- Loytyyko jalkikayttoa?

- Kohteen muunneltavuus?

Markkinat ja kysynta - Onko yksityisella sektorilla parempi markkinatuntemus?
- Palvelun maarittely ja hinnoittelu?

Force Majeure —tapahtumat - Vaikuttavatko samalla lailla yksityiseen ja julkiseen toimijaan?
- Voidaanko / kannattaako vakuuttaa?
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Julkisen omistuksen kustannus- ja | - Onko eroja verokohtelussa?
toimintatapaerot - Kohdistetaanko kaikki kustannukset hankkeille?
- Valtionapujen kasittely eri vaihtoehdoissa?

Diskonttokorko ja tuottovaatimus - Hallinnollinen pa&tods vai markkinoilta?

- Onko padomalla tuottovaatimus?

- Onko tuottovaatimuksen sisdlté yhtenevainen?
- Onko riskit hinnoiteltu lapindkyvasti?

Hallinto- ja yleiskustannukset - Kohdennetaanko kustannukset yhtenevaisesti?

- Voidaanko kustannukset arvioida luotettavasti?

- Toteutusmallin lyhyen / pitkdn tdhtdimen vaikutukset omaan resurssi-
tarpeeseen?

Vaihtoehtoisina malleina tarkastellaan seuraavia:

e kohteen rakennuttaminen kunnan osittain tai kokonaan omistaman kiinteistéyhtion omistukseen
e elinkaarimallitoteutus, joka sisdltda kohteen suunnittelun, toteutuksen ja kiinteistopalvelut

e elinkaarimallitoteutus, joka sisdltda myos kohteen rahoituksen

e kohteen vuokraaminen pitkaaikaisella leasing —sopimuksella

e kohteen toteutus built to suit-mallin avulla

e tavanomainen vuokraaminen.

Kunta toimii kaikissa vaihtoehdoissa tilojen kadyttdjana. Kiinteistéyhtiévaihtoehdossa vuokra maaraytyy kun-
nan sisdisen vuokran maaraytymisperusteiden mukaisesti. Leasing- ja elinkaarivaihtoehdoissa seka vuokraus-

vaihtoehdoissa vuokra maaraytyy markkinaehtoisesti ja tehtdvaan sopimukseen perustuen.

Kunnan kokonaan tai muun kiinteistosijoittajan kanssa osittain omistama kiinteistoyhtié on Iahinna perin-

teistd omaan taseeseen rakentamista. Tahan vaihtoehtoon liittyy muun muassa seuraavat ominaisuudet:

e kohteen toteutus ilman kunnan taysimaaraistd omaa rahoitusta
e kunnalla sailyy kontrolli yhtiodn omistusosuutensa suhteessa
o kohteen palvelut voidaan hankkia yhteisty6ssa yhtion lukuun

e ratkaisu ei ole sidottu kiinteddn sopimuskauteen.

Leasingvaihtoehdossa kunta maksaa palveluntarjoajalle jaksottaisen korvauksen, joka kattaa kaikki sopimuk-
seen kuuluvien palvelujen ja toimintojen kustannukset. Tavallisesti omistusoikeus siirtyy sopimuskauden jal-
keen vuokralleottajalle, ja kiinteistot ovat myds sopimuskauden ajan vuokralleottajan taseessa. Tahan vaih-

toehtoon liittyy muun muassa seuraavat ominaisuudet:

e kohteen toteutus ilman kunnan omaa rahoitusta

o tavallisesti kayttdja jarjestaa itse huollon, yllapidon ja kdyttdjapalvelut (ns. nettosopimus, tosin toisinkin
voidaan sopia)

e kiintea sopimuskausi, jonka jalkeen kohde siirtyy vuokralleottajalle joko suoraan tai osto-option kautta

e vuokralleottaja vastaa suuresta osasta omistajan velvoitteita.

Elinkaarivaihtoehtoon sisdltyy tassa myos hankkeen rahoitus ja omistus. Talldin palveluntuottaja vastaa yh-
delld sopimuksella hankittavan kohteen suunnittelusta, rahoituksesta, rakentamisesta ja kiinteistopalveluista
sopimusperiodin ajan. Kunta maksaa palvelumaksua, joka kattaa hankkeen toteutuksen, rahoituksen ja pal-

velujen kustannukset. Vastuu kiinteiston kunnosta ja kaytettavyydesta siirtyy siis pois kunnalta. Elinkaari-
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sopimuksessa voidaan kuitenkin sopia, etta kohde siirtyy tietyin ehdoin kunnan omistukseen sopimuskauden

paattyessa. Tahan vaihtoehtoon liittyy mm seuraavat ominaisuudet:

kohteen toteutus ilman kunnan omaa rahoitusta

sopimuksessa maaritellaan palvelut, jotka sisaltyvat kokonaisuuteen

Taulukko 7. Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijat — investointivaihe

kiinted sopimuskausi, jonka jalkeen kohde voi tietyin edellytyksin siirtya kunnan omistukseen

Oma investointi

Elinkaarimalli -

k istopalvelut

Elinkaarimalli - rahoitus

Leasing

BTS

Vuokraaminen

ja kontrollissa

usemmin vastuun
urakoitsijalle

usemmin vastuun
urakoitsijalle

Suunnittelu Kunnan omalla vastuulla|Tuottajan ja kunnan Tuottajan vastuulla; Sijoittaja tilaa kdyttdjan [Sijoittaja tilaa kdyttajan |Sijoittajan vastuulla
ja kontrollissa vastuulla kayttajan tarpeiden tarpeiden mukaisesna |tarpeiden mukaisesna
mukaisesti
Toteutus Kunnan omalla vastuulla|Tuottajan vastuulla Tuottajan vastuulla Sijoittaja siirtaa Sijoittaja siirtda Sijoittajan vastuulla

Toteutuksen ajoitus

Riippuu kunnan
paatoksenteosta ja
investointimaararahojen
saatavuudesta

Riippuu kunnan
paatoksenteosta ja
investointimaararahojen
saatavuudesta

Voidaan toteuttaa kun
osapuolten valiset
sopimukset ja paatokset
tehty

Voidaan toteuttaa kun
osapuolten véliset
sopimukset ja paatokset
tehty

Voidaan toteuttaa kun
osapuolten valiset
sopimukset ja paatokset
tehty

Sijoittajan kontrollissa

Hankkeen kilpailuttaminen

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Kunta kilpailuttaa
palveluntuottajan, tama
muut palveluntuottajat

Kunta kilpailuttaa
palveluntuottajan, tama
muut palveluntuottajat

Sijoittajan vastuulla ja
kontrollissa

Sijoittajan vastuulla ja
kontrollissa

Sijoittajan kontrollissa

Rakennuskustannusten taso

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Tuottajan vastuulla

Tuottajan vastuulla

Sijoittajan vastuulla;
siirtaa urakoitsijalle

Sijoittajan vastuulla;
siirtaa urakoitsijalle

Sijoittajan vastuulla

Rahoitus/omistus

Kunta hoitaa

Kunta hoitaa

Tuottajan vastuulla

Ulkopuolinen sijoittaja
jarjestaa rahoituksen

Ulkopuolinen sijoittaja
jarjestaa rahoituksen

Sijoittajan vastuulla

Tuottovaatimus

Kunnan paatos. Usein
laskennallinen, ei sisélla
kohteen tod riski

Kunnan p&atos. Usein
laskennallinen, ei sisalla
kohteen tod riskid

Riippuu sopimuksesta ja
riskien jaosta;
jaannosarvoriski
keskeinen

Aito
markkinatuottovaatimus
; sis markkinaan ja
kohteeseen liittyvat
riskit

Aito
markkinatuottovaatimus
; sis markkinaan ja
kohteeseen liittyvat
riskit

Aito
markkinatuottovaatimus

Kohteen tehokkuus ja laatutaso

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollisssa; tuottaja
vaikuttaa keskeisesti

Riippuu sopimuksesta.
Laatu vaikuttaa
palvelumaksuun.

Sijoittaja ja
vuokralainen sopivat;
vaikuttaa vuokraan

Sijoittaja ja
vuokralainen sopivat;
vaikuttaa vuokraan

Sijoittajan kontrollissa

Taulukko 8. Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijat — kayttovaihe

Elinkaarimalli -

vastuulla ja
jarjestettava

Oma investointi kii palvelut Elinkaarimalli - rahoitus |Leasing BTS Vuokraaminen
Hoidon ja kunnossapidon laatu |Kunnan omalla vastuulla|Sopimuksenmukainen; |Sopimuksenmukainen; |Riippuu sopimuksesta; |[Sijoittajan vastuulla ja [Sijoittajan vastuulla ja
ja kontrollissa tuottaja kantaa riskit tuottaja kantaa riskit useimmiten kayttajan  [kontrollissa kontrollissa

Hoidon ja kunnossapidon
kustannukset

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Sopimuksenmukainen;
tuottaja kantaa sovitut
riskit

Sopimuksenmukainen;
tuottaja kantaa sovitut
riskit

Riippuu sopimuksesta;
useimmiten kayttajan
vastuulla ja
jarjestettava

Sijoittajan vastuulla ja
kontrollissa

Sijoittajan vastuulla ja
kontrollissa

Kayttdjapalvelujen laatu

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Sopimuksenmukainen;
tuottaja kantaa sovitut
riskit

Sopimuksenmukainen;
tuottaja kantaa sovitut
riskit

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

ja kontrollissa

ja kontrollissa

ja kontrollissa

Kayttdjapalvelujen Kunnan omalla vastuulla|Sopimuksenmukainen; |Sopimuksenmukainen; [Kunnan omalla vastuulla|Kunnan omalla vastuulla|Kunnan omalla vastuulla
kustannukset ja kontrollissa tuottaja kantaa sovitut |[tuottaja kantaa sovitut |ja kontrollissa ja kontrollissa ja kontrollissa

riskit riskit
Kéyttoaste Kunnan omalla vastuulla|Riippuu sopimuksesta  |Riippuu sopimuksesta [Kunnan omalla vastuulla|Kunnan omalla vastuulla{Kunnan omalla vastuulla

ja kontrollissa

Korjausinvestoinnit ja
ajanukaistamiskustannukset

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Sopimuksenmukaisesti,
sisaltyvat yleensa

Sopimuksenmukaisesti,
sisaltyvat yleensa

Neuvoteltavat
sijoittajan kanssa;
lisaavat yleensa
padomavuokraa

Sijoittajan vastuulla ja
kontrollissa

Sijoittajan vastuulla ja
kontrollissa
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Taulukko 9. Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijat — luopumisvaihe

Oma investointi

Elinkaarimalli -
kiinteistopalvelut

Elinkaarimalli - rahoitus

Leasing

BTS

Vuokraaminen

Jaanndsarvo

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa; takuu
kunnosta

Omistajan vastuulla;
voidaan sopia
lunastusoptiosta

Sijoittajan vastuulla;
voidaan sopia
lunastusoptiosta

Sijoittajan vastuulla

Omistajan vastuulla

Kohteen muunneltavuus

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa;
palveluntuottaja
vaikuttaa

Omistajan vastuulla

Sijoittajan vastuulla

Sijoittajan vastuulla

Omistajan vastuulla

Markkinoiden kysyntanakymat

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Kunnan omalla vastuulla
ja kontrollissa

Omistajan vastuulla

Sijoittajan vastuulla

Sijoittajan vastuulla

Omistajan vastuulla

ja kontrollissa

ja kontrollissa

Muuntokustannukset Kunnan omalla vastuulla|Kunnan omalla vastuulla[Omistajan vastuulla Sijoittajan vastuulla Sijoittajan vastuulla Omistajan vastuulla
ja kontrollissa ja kontrollissa
Purkukustannukset Kunnan omalla vastuulla|Kunnan omalla vastuulla[Omistajan vastuulla Sijoittajan vastuulla Sijoittajan vastuulla Omistajan vastuulla
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8 Yhteenveto

Kuntien tilahallinta on suuren muutoksen edessa. Kuntien taloudelliset toimintaedellytykset ovat jo nyt ka-
ventuneet, ja tilanne tulevaisuudessa ei ole ainakaan helpottumassa. Myos kuntia kohtaamat epavarmuudet
ovat kasvaneet, ei pelkastaan taloudellisesta nakdkulmasta vaan myds toimintojen ja palveluntuottamisen
nakokulmasta. Toisaalta tilahankintavaihtoehtoja on tullut markkinoille ja erityyppisia yhteistydmuotoja ol-
laan voimakkaasti kehittamassa.

Kunnilla on monenlaisia vaihtoehtoja, joilla ne voivat hankkia tiloja kayttoonsa. Kunnat ovat oman omistuk-
sen rinnalla siirtyneet kdyttdmaan muun muassa vuokratiloja, siirtokelpoisia tiloja seka erityyppisid vuokraa-
misen ja omistamisen hybridimalleja eri toteutus- ja rahoitusmallein. Tarkoituksenmukaisin keino tilatarpeen
tyydyttamiseen on sidoksissa tilojen kayttotarkoitukseen ja tuotettavan palvelun luonteeseen seka tilatar-
peen aikajanteeseen. Riippuu kuitenkin paikallisista olosuhteista ja markkinoiden toimivuudesta, minka ver-

ran kunnalla on mahdollisuuksia hankkia tiloja kdytt66nsa muuten kuin suoraan omistamalla.

Olennaista on, ettd eri vaihtoehtojen punninta ja arviointi perustuu kunnan tulevaisuuden suunnitelmiin, ja
niista johdettuun tilastrategiaan. Ilman johdonmukaista ldhestymistapaa vaihtoehtojen hyédyntaminen ja
niiden arviointi on hajanaista ja satunnaista, eikd se johda kunnan tulevaisuuden ndkoékulmasta optimaali-
seen valintaan. Tilojen hankintaa pitaisikin lahestya voimakkaasti tilastrategian kautta ja nimenomaan siita
nakokulmasta, mika on tilojen merkitys tuotettavalle palvelulle ja palvelun kdyttamiselle. Kun tilatarpeen
taustat ja tavoitteet kartoitetaan huolella, jo tilastrategian ja omistajapoliittisten linjausten tasolta aina yk-

sittdisen hankinnan tavoitteisiin, voidaan |0ytaa tarkoituksenmukaisimmat hankintamallit.

Valinnan osalta on erityisesti kaksi keskeista tavoitetta, joiden valilla paatoksentekija joutuu punnitsemaan
vaihtoehtoisia polkuja; toinen on kustannusten alentaminen ja toinen on joustavuuden lisddaminen. Eri han-
kintamallit vastaavat naihin tavoitteisiin eri tavoin, ja yksittdisessa valintatilanteessa on keskeistd, etta tar-

kastellaan riittavasti my6s muitakin tekijoita kuin vain taloudellisia tekijoita.
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