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[austa ja tavoitteet

Toimintaymparisté muuttuu, epavarmuudet lisaantyvat ja aikajanteet moninaistuvat.
Lisaksi omistamisen rooli muuttuu ja tarve muutosketteryydelle kasvaa. On tullut tarve myos
strategiseen ohjaamiseen ja tahanastista tiedostetumpaan paatoksentekoon ja ennakointiin.

Kiinteistonomistajilla seka sijoittajilla on meneillaan omien
kiinteistdjensa jatkuva arviointi: mika kiinteistoista kannat-
taa pitaa itselld, mika myyda, mika tulee peruskorjata ja
koska peruskorjaus tulee tehda, puretaanko jokin kiinteisto
kokonaan ja rakennetaan jotain uutta tilalle vai myydaanko
tontti muuta tarkoitusta varten. Tata kokonaisuutta pyri-
taan hallitsemaan laatimalla strategia.

Tilatarpeet ja omistamisen strategia -klinikka pyrki vas-
taamaan tuohon tarpeeseen kokoamalla osallistujien ko-
kemuksia ja ndkemyksia strategian rakennuspalikoiksi ja
toimijoiden sitouttamiseksi sen toteuttamiseen. Haastetta
lahestyttiin hankintamallien, muuttuvien tilatarpeiden, reu-
naehtojen ja hyvan strategian kriteerien kautta. “Omista-
misen strategia” ymmaérrettiin tilanhallinnan kokonaisuu-
tena, johon kuuluvat niin omistus ja vuokraus kuin tiloista

luopuminen. Lisaksi véltimme tiukkaa erottelua ja poissul-
kemista kiinteistd- ja toimitilastrategioiden valilla. Tulos-
yhteenvedossa kasitelladn siis yhta ja samaa kokonaisuutta
riippumatta siitd, mita termia strategian asiayhteydessa kay-
tetaan.

Klinikan tavoitteena oli tukea organisaatioiden kiinteisto-/
toimitilastrategioiden paivittamista ja strategisten linjaus-
ten tekemista toimintaympariston muutokset huomioiden.
Lisaksi klinikalla jaettiin kokemuksia osallistujien kesken ja
tarjottiin vertaistukea.

HUOM. Tassa raportissa esitetyn kokonaisuuden liséksi ai-
hetta kasiteltiin Teollisuuden kiinteistostrategiat -benchmar-
king -tyopajasarjassa, jonka tulokset on esitetty erikseen
tulosseminaarin materiaalissa.



Toteutus ja osallistujat

Toteutus tehtiin vuorovaikutteisina tyopajoina, joissa paapaino oli pien-
ryhmakeskusteluissa ja teemoihin johdattelevissa kokemuspuheenvuoroissa.

Aloitusseminaari 14.12.2021: Johdatus aiheeseen ja klinikan sisallon esittely
Ennakkokysely osallistujille hankintamallien kaytosta ja strategiasta

Tyopaja 1: Tilannekuva omistamisen strategioista ja sovelletuista
hankintamalleista — kokemukset

Tyopaja 2: Reunaehtojen vaikutus strategisiin valintoihin — rajat

Tyopaja 3: Hankintamallit muuttuvissa tilatarpeissa, vaikutus strategisiin
linjauksiin — kriteerit

Tyopaja 4: Strategian rakennuspalikoita, sitouttaminen strategiaan — elementit
Valispiikit:
- 9.3.22 CAPEX Adyvisors

- 26.4.22 Futures Platform — ennakointikartta

Tuloswebinaari 5.5.2022

Osallistujat

- Helsingin yliopisto
- Kouvolan kaupunki
- Lahden kaupunki
- Porin kaupunki

- Vaasan kaupunki

- Tredu-Kiinteistot

- VR-Yhtyma




Gase-puheenvuorot

- Tilatarpeet muutoksen kourissa: tydymparistot seka kauppa ja palvelut
- Toimitilastrategian laadinnan reunaehdot Porin kaupungin nakoékulmasta
- Tilatarpeiden ja kiinteistoportfolion yhteensovittaminen VR-Yhtymé&ssa

- Kuntien toimitilojen uudistuvat hankintak&dytannot

- Lahden toimitilastrategian ja paivitystarpeen avaaminen
- Muuttuvat tilatarpeet strategiakysymyksena

Helsingin yliopistossa ja Tredu-Kiinteistoilla

- Valtion kiinteisto- ja toimitilastrategiat

- Oppeja ja parhaita kaytantoja teollisuuden

muuttuvista toimitilastrategioista

- Built to Suit -sopimusmalli
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Hankintamalleista



Mitd hankintamalleja

on sovellettu?

Kuntandkokulmia

Tilahankintamallit ovat monipuolistuneet viime vuosien ai-
kana johtuen sek& kuntien taloushaasteista etta uusista
tilatarjontamalleista.

Klinikkaan osallistuneilta kysyttiin ennakkokyselyss&, mi-
ta tilanhankinnan malleja heidan organisaatiossaan on tyy-
pillisesti sovellettu viime aikoina. Rakennuttaminen omaan
taseeseen seka perinteinen vuokraus ovat edelleen ylei-
simpia tapoja hankkia tiloja organisaation ja asiakkaiden
tarpeisiin. Lisaksi on tyypillistd ostaa jo rakennettuja kiin-
teistoja ja osakkeita omaan toimintaan.

Kiinnostus muunlaisia hankintamalleja kohtaan on kuiten-
kin kovassa kasvussa. Kaupunkien nakékulmasta etenkin

sale and lease back -malli kiinnostaa toimitila-asiantunti-
joita. Naiden lisaéksi yleistyviksi malleiksi nahdaan tilojen
yhteiskayttd muiden organisaatioiden kanssa seka jous-
tavuutta lisaavat tilat palveluna -ratkaisut.

Hyvan kokonaiskuvan eri malleista antaa Raklin tilaama
selvitys Kuntien toimitilojen uudistuvat hankintakaytannét,
BES Built Environment Services Oy.



https://view.24mags.com/rakli/kuntien-toimitilojen-uudistuvat-hankintakaytannot#/page=1 


Lisainfoa sale and lease hack
-mallista

Sale and lease back -mallissa kunta myy omistamansa kohteen ensin vuokranantajalle ja vuokraa sen takaisin kayttoon-
sa. Perusmuodossaan jarjestely toteutetaan siten, ettd kunta myy rahoitusyhtidlle omistamansa kiinteiston, minka lisaksi
rahoitusyhtic hakee saannolleen lainhuudon. Samassa yhteydessa rahoitusyhtio vuokraa kiinteiston takaisin kunnalle.
Jarjestelyyn siséltyy tavallisesti ehto, jonka mukaan kunnalla on kiinteistoon ndhden lunastus- tai takaisinosto-oikeus.

Sale and lease back -mallissa voidaan vapauttaa padaomia ja siten saada seuraavia hyotyja:
1. Padoman uudelleenohjaus kiinteistoista velan véhentamiseen tai
helpottamaan kunnan taloudellista tilannetta ja pagaoman kayton tehokkuutta
2. Keskittyminen kunnan ydintoimintaan
3. Kiinteistoihin liittyvien riskien siirtéaminen asiantuntijoille,
jotka hallitsevat ne paremmin kuin kunta itse
4. Joustavuuden lisdéminen ja tilan kayton seka padoman
hallinnan tehokkuuden kasvattaminen

Lahde: Kuntien toimitilojen uudistuvat hankintak&aytéannoét, BES Built Environment Services



Mité hankintamalleja on sovellettu?

Klinikkaan osallistuneiden vastaukset hankintamallien soveltamisesta tana péaivana

Ostaminen
kiinteistokauppa

Vuokraaminen
perinteinen

(4) Ostaminen, kiinteistokauppa

B (2) Ostaminen, osakekauppa
Ostaminen

osakekauppa M (6) Rakennuttaminen, omaan taseeseen

I (2) Rakennuttaminen,
vieraaseen taseeseen
Vuokraaminen
BtS (2) Vuokraaminen, Leasing-mallit

(sale and lease back)

M (1) Vuokraaminen, Built to suit
Vuokraaminen

leasing (6) Perinteinen vuokraus

Rakennuttaminen (0) Jakaminen, jasenyys

Rakennuttaminen omaan taseeseen

vieraaseen taseeseen

Mallien tyypittely selvityksesta Kuntien toimitilojen uudistuvat hankintakaytannot, BES Built Environment Services Oy
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Miké on ohjannut hankintamalli-

ratkaisuthin yksitt

Markkinatilanne alueella ja muut

taloudelliset paineet

Markkinatilanne voi rajoittaa organisaatioiden mahdolli-
suuksia tehda aitoja valintoja hankintamallin valinnassa
yksittaisissa tilanteissa. Sielld missa on kasvua ja vilkkaat
markkinat, on tilanhankinnan vaihtoehtoja, kun taas hil-
jaisten markkinoiden alueilla ei ole kasvua eika siten tila-
kysyntaa eika -tarjontaa.

Millainen on seudun vaestokehitys, minne kasvu tai
vdestokato sijoittuu seka miten palveluverkon tarpeet
muuttuvat vaikuttavat siihen, jagko tiloja tarpeettomiksi tai
saako markkinoilta uutta tilaa sinne, missa sita tarvitaan.
Kéytannossa tama voi nakya esimerkiksi kaupungin toi-
minnassa niin, etta kaupunki ei laita markkinoille tarjolle

41s1ss4 tilantelssa?

kaikkea vapaaksi jaanytta tilaa samaan aikaan, koska tie-
dossa on, ettei kysyntda loydy samaan aikaan suurelle
madaralle toimitilaa.

Jos markkinat rajaavat mahdollisuuksia, on luonnollis-
ta, ettd tarvittavaa uutta tilaa hankitaan rakennuttamalla
omaan taseeseen, ja tarpeettomaksi kaynytta tilaa pyri-
taan valmistelemaan myytavaksi tai ulosvuokrattavaksi.

Vuokramallien kehittamiseen kohdistuu kuntakentalla
toiveikkuutta. Paatoksentekijoille vuokramalli voi olla uusi
ja poliittisesti iso asia. Jotta paatdksia on helpompi tehds,
tarvitaan lisga tietoa muun muassa vuokraamisen lyhyen
ja pitkén ajan taloudellisista vaikutuksista omistamiseen
verrattuna. Yleinen nakemys on, ettd talousohjaus tulee
lisdamaan leasingin suosiota.

“"Vuokraamisen etuna on muun muassa mahdollisuus tehda nopeita ratkaisuja esimerkiksi
péivakotitarpeisiin. Vuokramalli kuitenkin edellyttda vield tana paivana pdattdjien erityista

hyvéksyntada mallin soveltamiselle.”



Markkinatilanne: Onko alueella tilatarjontaa vuokrattavaksi omiin tarpeisiin, onko kysyntaa

itselta tarpeettomaksi jaaneelle tilalle? Mita hiljaisemmat markkinat, sita selvemmin hankitaan

tilaa omaan taseeseen.

— Toisaalta esimerkiksi VR-Yhtyma kayttaja-omistajana pyrkii hyddyntamaan omia
maa-alueita, joille rakennetaan omaan taseeseen

Sote-uudistus: Uudistuksen tdssa vaiheessa kunnissa ei hankita sote-tiloja eika investoida
olemassa oleviin tiloihin. Vanhoja sote-kiinteistoja on hankala muuntaa muuhun kayttoon.
Uudelleenkaavoittamisen mahdollisuus on olemassa, mutta se ei ole nopea ratkaisu.

Palveluverkko: Palveluverkkoselvitys on tarked. Miten verkko ohjaa hankintoja?
Pysyvammaéksi arvioidun palvelutarpeen tilat ohjataan omaan taseeseen, liikkuvat tarpeet
taytetaan osittain muilla malleilla.

Organisointi: Esimerkkind Vaasan kaupunki, jossa on valmisteilla toimitilojen strategista
ohjausta selkeyttdva organisaatiouudistus. Uudistuksessa useiden itsendisten yhtididen tilalle
muodostetaan vahva konserniemoyhtio ja sen alle tytaryhtiot
— Organisaation kiinteistbosaaminen pitaa varmistaa. Tarvitaan kokonaisuutta

koordinoiva henkilo, etenkin, jos yhtidrakenne ja vastuut ovat hajallaan.



Hyvan strategian
kriteereja



Hyuén strategian kriteereja

Strategia vaatii priorisointia ja lapivieminen muutosjohtajuutta.
Jotta strategiaan sitoudutaan, sitd on tehtava tiiviisti paatoksen-
tekijoiden kanssa: lahetekeskustelua, luonnoskommentointia ja
paatoskasittelya.

Kaupunkien tilastrategioiden tulisi olla vahintaan valtuustokauden mittaisia
ja linjassa kaupunkistrategian kanssa. Sitoutuminen edellyttdad myos riittavaa
jatkuvuutta: edellinen strategia otetaan pohjalle ja siihen tehddan olennaiset
paivitykset. Keskeistd on tunnistaa, mita muutoksia toimintaymparistossa on
tapahtunut tai tapahtumassa ja mihin suuntaan on tarve menna.

Strategia ei voi muuttua radikaalisti joka kerta, mutta “paivittamisilmavuut-
ta” silla tulee kuitenkin olla.

Miten vaalien jalkeen uudet paattajat sitoutetaan olemassa olevan strategi-
aan? Tuloksia pitaa tuoda julki ja on osoitettava mittareilla, ettd suunta on oikea.

Esihenkilot ja tilapalvelujen henkilosto sekd kaupungin oma yllapitoyhtio
on myos otettava mukaan strategian laatimiseen, koska he ovat niita, jotka
toteuttavat strategiaa.

mmm) Oman henkilokunnan kanssa kaydaan l&pi, miksi meilla on strategia,
miksi tata tyota tehdaan ja mita strategia tarkoittaa yksittaising toimenpiteina.

“Hyva strategia tuo tyorauhan tilahallinnon operatiiviseen toimintaan.”

Rakli 4

- Sitoutuminen

- Napakka rakenne

- Palvelukulttuuri nakyviin
- Palveluverkko- ja

tilatarpeet kartoitettu

- Laaja nakemys

vastuullisuudesta

- Keskeisille strategisille

tavoitteille mittarit



Mita strategialla tavoitellaan? Kirkasta visio! Strategian tulee olla
rakenteeltaan ja sisélloltéaan selkea ja napakka. Sen tulee sisaltaa
isot linjaukset ja antaa tukea muutostilanteisiin.

Kiinteistoliiketoiminnan tavoitteet on pidettdava muistissa. Palvelukulttuuri, toimin-
nan ammattimaisuus ja asiakkaan menestyksekkaan toiminnan mahdollistaminen
ovat keskitssa.

Tarvitaan linjaukset omistamiseen, vuokraamiseen ja tiloista luopumiseen niin,
ettd toimintojen jatkuvuus turvataan.

Esimerkkind Lahden pdivahoitopalvelut: poliittisesti asetettu tavoite tuottaa
enintddn 30 prosenttia paivéhoitopalveluista yksityisten tarjoamina palveluina.
Téma 30 prosenttia on pois kaupungin “tilavastuulta”

Palveluverkko- ja tilatarpeiden pé&ivittédminen luo ennakointipohjaa strategisille lin- + Sitoutuminen

jauksille. Miten esimerkiksi opiskelijakysynté — eli oppilaitostarpeet — muuttuvat - Napakka rakenne

keskusseutujen reuna-alueilla? Tarvitaanko jossain lisa& oppilaitostilaa? Arvioidaan- - Palvelukulttuuri nakyviin

ko, etta tarve on pitkaaikainen vai valiaikainen? N&illda on vaikutusta siihen, milla - Palveluverkko- ja

mallilla tiloja hankitaan ja panostetaanko kiinnitettyihin vai joustaviin tilaratkaisuihin. tilatarpeet kartoitettu
Missé tilanteissa vuokrataan tilaa omille palveluille, vaikka samanaikaisesti omas- - Laaja ndkemys

sa omistuksessa olevaa tilaa jdisi tyhjaksi? Ovatko vuokraamisen ehdot strate- vastuullisuudesta

gia-asioita? - Keskeisille strategisille
Kaupungeissa ja organisaatioilla voi tyhjentyneiden tilojen maéara olla kasvanut tavoitteille mittarit

isoksi ongelmaksi. Jotta ongelmat eivat pitkity, kannattaa tyhjat tilat ottaa yhdeksi
strategian n&kokulmaksi. Tarttumalla ratkaisuhenkisesti aiheeseen, kaupunki voisi
samalla seka vahentda omien tyhjien tilojen maaraa etta tukea kaavoitus- ja lu-
papolitiikallaan toisten omistamien tyhjien tilojen kaytt6éon saamista esimerkiksi
kayttotarkoitusmuutoksin.
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Vastuullisuus halutaan néghda laajasti:

- Yhteiskuntavastuullisuus, asiakas-, vuokralais- ja tyontekijakokemus,
turvallisuus, taloudellisuus

« Ymparistovastuullisuus, vahahiilisyys, materiaalit

Etenkin ympaéristovastuullisuus on nykyaan vahvasti organisaatioiden strate-
gioissa. Se nakyy kaytannossa esimerkiksi paatoksentekijoiden paatoksina
suosia puurakentamista. Vaikka eurot ovat edelleen selke& ja voimakas oh-
jausmekanismi, on organisaatioilla ollut haluja ja valmiuksia suosia kalliimpia
vaihtoehtoja vahahiilisyyteen liittyvin perusteluin.

Keskeisena vastuullisuustoimena, niin ymparisto- kuin talousnakokulmasta,
on ylimaaraisten nelididen karsiminen ja tilojen muunneltavuuden lisaaminen.

Kuten edella strategiaan sitoutumisen tekijoista todettiin, strategian toteu-
tumista seuraavat mittarit ovat térkeita. Mittareiden tulisi olla kaupungeissa
valtuuston asettamia, muissakin organisaatioissa ylimméan johdon. Mittareiden
pitaa olla selkeita, ilman liiallista tulkinnanvaraisuutta.

CO, ei vield kaytannossa ohjaa, koska selkeita mittareita on téhén asti viela
haettu ja kehitetty. Ala kuitenkin nakee, etta hyvia mittareita on tulossa ja alan
on opeteltava kayttamaan niita.

Periaatteita strategian toteutumisen seurantamittareista:
- Tilatehokkuus: seurataan suoritteita ja kayttajamaaria/m?
- CO, seurataan paastoja suhteessa tilatehokkuuteen, ei pelkkiin nelicihin
- Tarkastellaan CO, ja € koko elinkaaren n&kokulmasta, jos mahdollista
- Ymmarrettavimmat mittarit ovat edelleen € ja m?
jotka p&aosin ohjaavat hyvin

Sitoutuminen

Napakka rakenne
Palvelukulttuuri ndakyviin
Palveluverkko- ja
tilatarpeet kartoitettu
Laaja nédkemys
vastuullisuudesta
Keskeisille strategisille
tavoitteille mittarit



Reunaehdot maarittelevat
strategian sisalto)a



Reunaehtoja ja niiden litynta strategiaan

Klinikassa tunnistettiin lukuisia tekijoitd, jotka asettavat reunaehtoja,
mutta samalla myos tarpeita strategisille painotuksille. Muutamiin keskeisiin
reunaehtoihin keskityttiin klinikassa hieman syvemmin.

Olemassa oleva kiinteistokanta

Olemassa oleva kiinteistékanta —
(hajautuneen kiinteistékannan hallinta) : S .
(hajautuneen kiinteistokannan hallinta)

Véestokehitys, ikarakenne, palveluverkko - Mikd on omistetun kannan kokonaistilanne:

Saadosympariston muutokset sijainti, kunto, kaytts..? Miten kokonaisuutta
hallitaan, missa paatoksenteko tapahtuu?
— Kiinteistoihin on yleisesti keraantynyt korjausvelkaa
- Olemassa oleva kiinteistokanta hoituu salkutuksella

Hybridity6/-opiskelu
Markkinatilanne suhteessa organisaation talouteen

Yrityksen/kaupungin taloudellisen tilanteen VISR — FiEel i s

vaikutus investointeihin — Paikallinen markkinatilanne sanelee onnistumisen
Alalta tulevat kokeilupyynnot, esimerkiksi kiinteistdjen myynnissa

halu kokeilla eri urakkamuotoja — Sotekiinteistdjen myynti trending, tassakin alueen

markkinatilanne vaikuttaa
- Toimintojen keskittaminen johtaa siihen, etta tiloja
jaa paljon tyhjilleen

Vaalikausien maarittama politiikka

Valtakunnallisesti toimivalla organisaatiolla:
alueellisesti poikkeavat tuottovaatimukset,
sama omistamisen strategia ei toimi kaikkialla

Vastuullisuustavoitteet mm. hiilineutraliteetti

Rakli 4



Reunaehtoja ja niiden litynta strategiaan

Olemassa oleva kiinteistokanta
(hajautuneen kiinteist6kannan hallinta)

Vaestokehitys, ikdrakenne, palveluverkko -

Vaestokehitys, ikdrakenne, palveluverkko
- Palveluverkkojen pitaa pohjautua kaupungin koko strategiaan
— Strategian tulee kuvata tyokalut, joilla palveluverkko

Saadosympariston muutokset
Hybridity6/-opiskelu
Markkinatilanne suhteessa organisaation talouteen

Yrityksen/kaupungin taloudellisen tilanteen
vaikutus investointeihin

Alalta tulevat kokeilupyynnot, esimerkiksi
halu kokeilla eri urakkamuotoja

Vaalikausien maarittama politiikka

Valtakunnallisesti toimivalla organisaatiolla:
alueellisesti poikkeavat tuottovaatimukset,
sama omistamisen strategia ei toimi kaikkialla

Vastuullisuustavoitteet mm. hiilineutraliteetti

“Maakuntien tilakeskuksen tekeméan raportin
mukaan perusopetuksen tilamé&éaran tarve
pienenee noin 1,2 milj. br-n? ja vanhusten hoivan
tilatarve puolestaan kasvaa noin 1,5 milj. br-nm?
vuoteen 2040 mennessa.” VM 9.3.2022

Rakli 4

pidetaan kunnossa
— Strategia mukautuu palveluverkkotilanteisiin

- Palveluverkkoa ei voi koko ajan muuttaa:

kiinnittyneisyys + dynaamisuus

— Ennakointi, esim. minka kokoisia koulujen tulee olla?
Miten turvataan asiakkaan toiminta?

— Toisaalta palveluverkkotarpeet muuttuvat nopeammin
kuin kiinteistdjen elinkaari

— Mika on paras tapa hallinnoida, kun palveluverkkoa tar-
kistetaan/muutetaan verrattain usein, esim. 6 kk valein?

- Esim. Tredu-Kiinteistoissa toimitilatarpeita ohjaavat

turvallisuusmaaraykset, hybridiopiskelu ja ammatti-
tutkintojen sisaltomuutokset

- Tarvitaan lisaa konkreettisia keinoja kasvattaa tilojen

muuntojoustoa

- Kouvolassa huomattava maarad ei-muunneltavia

vanhentuneita tiloja (kuntaliitos), joille ei tarvetta — vaesto
vanhenee, palveluverkkoa supistetaan

- Sote: edelleen epaselvyyksia, kohteissa korjausvelkaa,

mutta sitoutuminen puuttuu




Reunaehtoja ja niiden litynta strategiaan

Olemassa oleva kiinteistokanta
(hajautuneen kiinteist6kannan hallinta)

Vaestokehitys, ikdrakenne, palveluverkko
Saadoésympariston muutokset —
Hybridity6/-opiskelu

Markkinatilanne suhteessa organisaation talouteen

Yrityksen/kaupungin taloudellisen tilanteen
vaikutus investointeihin

Alalta tulevat kokeilupyynnot, esimerkiksi
halu kokeilla eri urakkamuotoja

Vaalikausien maarittama politiikka

Valtakunnallisesti toimivalla organisaatiolla:
alueellisesti poikkeavat tuottovaatimukset,
sama omistamisen strategia ei toimi kaikkialla

Vastuullisuustavoitteet mm. hiilineutraliteetti

Saadosympadriston muutokset

- Sote: Asetuksella maaritellaan vuokrasopimusmallit ja

-ehdot, joilla kuntien kadet sidotaan lyhytaikaisiin

sopimuksiin. Omistaako kaupunki jatkossa sote-

kiinteistoja, mitd niista?

— Kaupungeissa yleisesti 15-20 % koko kiinteistomassasta
on sote-kiinteistoja

— Tredu-Kiinteistot toimii hyvinvointialueiden saadosten
ulkopuolella: tehdaan Sale & lease back’'ia Tampereen
kaupungin kanssa, ja kaupunki vuokraa eteenpdin
kaupungin sisalla.

- Kilpailutuslainsaadanto: Kaikilla alueilla eivat markkinat

ole sellaisia, etta aidosti paastaan kilpailuttamaan.

- Kuntavaltuutetut myos aluevaltuutettuja — mika vaikutus

paatoksentekoon?




Reunaehtoja ja niiden litynta strategiaan

Olemassa oleva kiinteistokanta

(hajautuneen kiinteist6kannan hallinta) Hybridityo/etaopiskelu

- Vaestomuutokset vaikuttavat myos yliopistokehittamiseen ja
edelleen opiskelija-asumiseen ja kaupunkien houkuttelevuuteen
Saadosympariston muutokset — lkéluokat pienenevét, yliopistoihin jatkossa vahemman

Hybriditys/-opiskelu  INEEEEG—G———— UG

o . . Tiloja vahennetty ja kulttuuri muuttunut. Miten kay, kun
Markkinatilanne suhteessa organisaation talouteen e : ;
etatydsuositus poistuu?

Yrityksen/kaupungin taloudellisen tilanteen — Pienig neukkareita ja koppeja kaivataan. Vai sittenkin isoja
vaikutus investointeihin neukkareita?

Vaestokehitys, ikdrakenne, palveluverkko

Alalta tulevat kokeilupyynnot, esimerkiksi — VRill& 56 % henkilostosta tyopiste, tasta vain 15 % oli kaytossa
halu kokeilla eri urakkamuotoja syksyn 2021 “toimistoillepaluupdivéana”. Jos sama jatkuu, mita
tiloille tehdaan? Tyopisteiden maara aiheuttaa keskustelua.
— Tilojen yhteiskaytto yleistyy
- Milloin tila on oikeasti kaytossa/kaytettavissa?
— Yliopistolla mietitty skenaarioita ja tilojen varausjérjestelma
on tulossa testiin
Vastuullisuustavoitteet mm. hiilineutraliteetti — VR4 on sensoreita tydpisteissa, mittaus ja varaaminen
mahdollista
- Etakouluun/hybridikouluun ei ole varauduttu
— Hybridikoulu: osa rakennuksesta “kiinte&asti” koulukaytosss,
osa vuokrattavissa ulos tilanteen mukaan (moduuliosa?)
— Voisiko esim. kielten opetusta jarjestaa eri koulujen valisina
ryhminé ja etaopetuksena normaaliolosuhteissa?
- Kalustuksen muokattavuudella joustavuutta?

Vaalikausien maarittama politiikka

Valtakunnallisesti toimivalla organisaatiolla:
alueellisesti poikkeavat tuottovaatimukset,
sama omistamisen strategia ei toimi kaikkialla




Esimerkking koulu

Nahdaanko koulu ensisijaisesti rakennuksena vai toimintana? Talla on merkitysta siihen,
millaista tilaa hankitaan, milla mallilla hankitaan, millaisella kaytto- tai elinkaarella
kohdetta yllapidetaan ja miten korjaus- ja uudisrakentamiseen asennoidutaan.

Jos koulu ajatellaan ensisijaisesti rakennuksena, tilan hankinnassa ja mitoituksessa katsotaan oppilasmaaraa
ja sen muutosennusteita. Koulu mitoitetaan sen mukaisesti. Jos koulu nghd&an toimintana, haetaan
tarpeisiin ja kayttoon joustavia tiloja, joita voi tilanteen mukaan ottaa kokonaan tai osittain muuhun
kayttoon.

Koulu rakennuksena ) s . Elinkaari? Hankintamalli?
Toiminta joustaa - Oppilasmaéara - Tilat - Uudisrakentaminen/
tilojen mukaan korjausrakentaminen?

| | Elinkaari? Hankintamalli?

Uudisrakentaminen/
korjausrakentaminen?

Koulu toimintana .
Tilat joustavat - Tilatarve/ Tilat
toiminnan mukaan -Jousto

Edelleen on tyypillisté rakennuttaa oppilasmé&aran mukaan mitoitettuja ja nimenomaan kouluiksi tarkoitet-
tuja tiloja. Toisenlaisiakin esimerkkeja on alkanut yleistya, kuten monitoimitilat ja koulu palveluna -konsepti
(School as a Service), jalkimmaisesta esimerkking Haukilahden lukio Otaniemen kampusalueella.

“Ennen toiminta jousti ja sen mukaan saddettiin kdyttdjaryhmét. Nyt joustoa odotetaan tiloilta.”
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otrategian
rakentamisen malli



otrategian mallista: kaksi lahestymistapaa

Klinikan tyopajoissa lahdettiin hahmottamaan strategian mallia kahdella
lahestymistavalla ja niitéd yhdistavilla elementeilla.

Sektoripohjainen strategia Ylatason linjaukset ja tavoitteet Sekt.of'_ ja 'lm'OpO_hja'S'”e Sitgrel s
. yhteisia elementteja mm.

Perinteinen, hierarkkinen

Selkead yhteys toimenpiteisiin? Esim. varhais- Esim. sote- Esim. omistettavat /

Aikajanne? kasvatus, koulut kiinteistot vuokrattavat
Operatiiviset toimet Operatiiviset toimet Operatiiviset toimet

limidpohjainen strategia Organisaation toimintaan vaikuttavat ilmiot

Ennakoiva, isot muutos-

tekijat huomioiva Esim. jakamistalous,

Slef ik, ylekals Esim. digitalisaatio Esim. vahahiilisyys monipaikkaisuus
tasolla pysyva?
Aikajgnne? Vaikutukset Vaikutukset Vaikutukset
kiinteisto- ja toimitila-  kiinteist6- ja toimitila-  kiinteisto- ja toimitila-
periaatteisiin periaatteisiin periaatteisiin

tavasta, esimerkiksi sektoripohjainen, jossa otetaan ilmidihin kantaa.

keskeiset operatiiviset toimet (toimenpideohjelma) ja laatia esitys
paatoksentekijoille, mihin suuntaan on tarve menna.

Selke& johtaminen ja saannollinen
neuvottelu p&attsjien kanssa
Priorisointi ja yhteys “ylemp&an”
strategiaan (esim. kaupunkistrategia)
Asiakaslahtoisyys

Osallistaminen, sitouttaminen,
tiedonkulku

Mittarit

“Paivittamisilmavuus”
Omistamisen ja vuokraamisen
periaatteet

Toteutettavuus (talous)
Markkinoiden seuraaminen,
kumppanuuksien ja parhaiden
kaytantdjen soveltaminen

Toimiva muoto voisi olla yhdistelma sektori- ja ilmiopohjaisesta lahestymis-

Harkinnan arvoinen ldhestymistapa on myds “alhaalta ylés”, eli tunnistaa




strategian rakentamisen malli

Klinikassa koostettiin tilastrategian rakentamisen malli, jota organisaatiot voivat sdataa ja taydentda omien olosuhteidensa mukaisesti.
Mallissa voidaan listata joukko ilmioita, kuten tilatarpeiden muutoksia, ja tunnistaa kunkin ilmion paikka strategiassa. Lisdksi voi olla
tarpeen koota ilmisihin liittyvat seurannan mittarit ja listata keskeisia toteutuksen toimenpiteitd. Seuraavat taulukot ovat ohjeellisia

runkoja, eivat taydellisia esityksia klinikassa kasitellyista asioista.

limié / Vaikutus strategiaan Kirjaus strategiaan Liittyma muihin Operatiiviset toimet

muuttuva tilatarve — priorisointi — priorisointi strategioihin




IImid /
muuttuva tilatarve

Yleinen muutosten
tunnistaminen

Varautuminen
tuleviin
muutostilanteisiin

Vastuullisuuden
merkityksen kasvu

Terveet ja turvalliset
tilat

Lainsaadannon
muutosten vaikutus
(mm. vastuullisuus,
SOTE, varhais-
kasvatuslaki)
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Vaikutus strategiaan
— priorisointi

Ennakointityo
Mika pysyy ja
mika edellyttaa
reagointia?

Toiminnan varmis-
taminen yllattavissa
muutostilanteissa,
energia

Energiaomavaraisuus
resilienssi, kestava
rakentaminen,
toimiva (muunto-
joustavuus), turval-
linen ja terveellinen
elinkaarella
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Tulevien muutosten
huomioiminen

Kirjaus strategiaan
— priorisointi

Muuttuvan maailman
huomioiminen,
jatkuva seuranta

ja vuosittainen
skenaariotarkastelu

Terveysturvallisuus,
varautuminen

ESG-tavoitteet ja

keskeiset keinot
(esim. hiilineutraalius
2025 mennessa),
mihin mennessa ja
mita?

Esim. sisailma-
prosessin toimivuus
eri kohteissa

SOTE-omistajuus ja
toimenpiteet

Liittyma muihin
strategioihin

Synkronoitava

ylatasolla kaupunki-

tason strategiassa.
Palveluverkkojen
kehitys ja vuoro-
puhelu toimijoiden
kanssa

- Vdltettdvd
ristiriitaiset
tulevaisuuskuvat

Ylatason strategia

Vahva, mm.
kaupunkitason
strategiassa,
ilmastostrategiassa

Operatiiviset toimet

Jatkuva tarkastelu,
vuosittainen

Varautumis-
suunnitelmien
paivittaminen,
joustavuus

Esim. karkihankkeet

Riittavien resurssien
varmistaminen (€£)

Tehty/ei tehty,
toimenpiteiden
maara?

CO,, energian
omavaraisuusaste,
energia-tehokkuus,
uusiutuvien tuotanto,
puurakentaminen



limio /
muuttuva tilatarve

Hybridityoskentely,
toimistotilatarpeen
muutos;

Hybridiopiskelu;
Koulu- ja toimisto-
ymparistot
yhtalaistyvat

Vaesto-/asiakas-
maaramuutokset

Erityistapaus:
ukrainalaiset
koululaiset

Tilankdyton tehosta-
minen

Vaikutus strategiaan
— priorisointi

Tyonteon ja
opiskelun tulevai-
suus; ennakointityo,
muutospelivara

Joustoratkaisuja,
joilla tiloja voi kayt-
taa eri tarkoituksiin
tarpeiden muuttu-
essa; tilat joustavat
toimintojen mukaan,
ei painvastoin

Mika osuus tiloista
pysyvéaa ja mika jous-
tavaa? Tilat palveluna

Vaikutukset CO,, €
= Liittyminen isoihin
strategisiin
tavoitteisiin
Yhteiskayttoiset tilat

Kirjaus strategiaan
— priorisointi

Perusperiaatteet
tilojen kaytolle

Huomioon julkisten
hankkeiden suunnit-
telussa/ kilpailuttami-
sessa;

Mita tarvitaan, mihin
varaudutaan?

Hallittu tilan
karsiminen (ei vieda
kaikkea karsittavaa
tilaa samanaikaisesti
“"markkinoille”)

Liittyma muihin
strategioihin

Liittymd valtion
strategioihin (mm.
toimitilastrategia),
Opetussuunnitelmat,
koulutoimen
ohjelmat

Kaupunkitason
strategiat,
Palveluverkko

- Vdltettdvda
ristiriitaiset tulevai-
suuskuvat (esim.
vdesténkasvu

+ palveluverkon
supistaminen)
Kaavoituksen
periaatteet

limastostrategia,
vastuullisuusohjelma,
taloudelliset
tavoitteet

Operatiiviset toimet

Organisaation
pelisdannot tilojen
kaytolle
Organisaation
yhteiset linjaukset
ja pelisaantojen
luominen, miten ja
missd tyota tehdaan
Monipaikkatyo-
sopimukset

Joustavan tilamarkki-
nan hyédyntaminen

Kalusteiden liisaus
(jolla vastataan

epéatietoisuuteen tilo-

jen tulevasta
kaytosta)

Case Ukraina:
reagointia opera-
tiivisin toimin

Jatetaan “tilavaraa”,
ettei tehokkuusta-
voittelu mene
liiallisuuksiin, jous-
tavan tilamarkkinan
hyédyntaminen,
kustannusjako
yhteiskayttoisista
tiloista?

Tulokset,
asiakastyytyvaisyys
(parhaiden mittaus),
tyohyvinvointi

m?*/hlb6a,m?*/asiakas, €/
hl6a, kayttoasteet
(24/7/3657?)



Liittyma muihin
strategioihin

limio /
muuttuva tilatarve

Vaikutus strategiaan
— priorisointi

Kirjaus strategiaan

— priorisointi Operatiiviset toimet

Omistamisen /
tilanhankinnan
muutokset

Tyhjat/
vajaakadyttoiset tilat

Purettavat tilat

Mitd ja missa
halutaan omistaa,
esim. halutaan
keskittya yhteiskun-
takiinteistoihin
Onko alueella
tilamarkkinoita, ts.
vaihtoehtoisia
mahdollisuuksia?

Luopuminen, kun ei
tarvita itsella eika
ulkoa hankittuna

Paikallisen markkina-
tilanteen huomiointi

Tunnistaminen
strategisena
kysymyksena
Vajaakayttoisten
tilojen kayttoon
saamisen merkitys

€ ja CO,

Strategiset tavoitteet
ja purkamisen
perustelut

Esim. pidetaan
omassa taseessa

kayttotarkoitukselle ohjelmat
olennaisten vaati- (esim. sivistys-
musten tilat, ja han- ohjelma)

kitaan muilla tavoin
muut tilat = haetaan
joustoa markkinoilta
(vrt. "kayttajat usein
kipuilevat tilan
niukkuuden kanssa”)

- Tunnistetaan

a) kriittiset, pysyvat,
oma tase ja

b) joustavat, muut-
tuvat, epavarmat,
vuokraus mark-
kinoilta

Yleislinjaus kayton
mahdollistamiseen

Suojelukysymys

Tavoiteltavat kaytto-
tarkoitukset

Hatamajoitus?

Palveluverkko ja
toimialojen omat

Hankintamallien
valikoima

Palvelusetelit

Kaytdsta poistunut
kohde myydaan,
jalostetaan tai
puretaan
Luvituksen sujuvoit-
taminen ja proses-
sien tehostaminen,
kaavamuutokset
Neuvottelut ELY,
Museovirasto

kem?, €, CO,



Potentiaalisia ristiriitoja strategisten
tavoitteiden valila

- Kaupungilla samanaikaisesti vahva véaestdnkasvutavoite ja tavoite supistaa tai keskittaa
palveluverkkoa mmm) yhteensovittamisen tarve

- Strategisia linjauksia valmistellaan ja paatoksia tehdaan tietamattomyyden pohjalta,
esimerkkina sote-uudistukseen liittyvat asiat mmm) kuntien valisen keskustelun tarve

- Talouden heilahtelut voivat vaatia ammattimaisilta kiinteistonomistajilta reagointia, mutta samalla
strategialinjauksia pitda valmistella ja toteuttaa pitkélla aikajanteells mmm) ennakoinnin tarve
— Sote-uudistus kaventaa kaupungin talouden tasapainottamisen pelivaraa. Mika rooli toimitiloilla

ja toimitilastrategialla on organisaation talouden tasapainottamisessa tulevaisuudessa?

- Isot tavoitelinjaukset voivat olla kesken&an ristiriidassa kaytettavissa olevan tiedon valossa,
esimerkiksi vahahiilisyyteen ja puurakentamiseen halutaan sitoutua huolimatta lyhyen aikavalin
kustannusnoususta mmm) ajantasaisen (vertailu)tiedon tarve
— Jos taloudellinen riski nousee suureksi, saatetaan isoja korjaushankkeita jattaa tekematts,

mika vuorostaan lisda korjausvelkaa

- Ristiriidat vaativat kompromisseja, vuorovaikutusta ja yhtenaisyytta ulospain
mmm) Toimitilastrategian tulisi olla vdilittdja vdahdhiilisyystavoitteen ja hankkeiden vdilillé
mm) Kdayttdjdndkokulma ristiriitojen yhteensovittajana: tarpeenmukaiset tilat ovat kaiken A&O
m) Hyvd johtaminen



Tietoisku: Vuokramallin
(Build to Suit) RT-kortit



Vuokramallin RT-kortit
tulossa lausuttaviksi

- Vuokramallissa julkinen tai yksityinen toimija vuokralaisen roolissa tekee rakennuttajan ja/tai
kiinteistosijoittajan eli vuokranantajan kanssa sopimuksen joko kokonaan uuden tai peruskorjattavan
kohteen rakentamisesta tai korjaamisesta vuokraamista varten. Vuokramallista kaytetaan myos
englanninkielista nimitysta Build to Suit.
- Tarve vuokramallin sopimusmallille on kasvanut, koska se on yleistynyt hankintatapana
yhteiskuntakiinteistojen osalta. Yksityisella sektorilla se on ollut pitempéaan kaytossa.
- Vuokramallin etuna vuokralaiselle on se, etta vuokranantaja rahoittaa hankkeen ja, etta
tila raataloidaan (fit for purpose) vuokralaisen tarpeisiin sopivaksi. Haittaa vuokralaiselle
voi olla sitoutumisesta pitkaaikaiseen vuokrasopimukseen, jolloin toiminnan muuttuminen voi
aiheuttaa haasteita. Myoskin vuokralaisen rooli omistajatahosta sopimusosapuoleksi edellyttaa
muutosta vuokralaisen hallinnossa.
- Vuokramallin RT-kortit koostuvat kahdesta toisiinsa linkittyvasta sopimuksesta ja ohjekortista:
— Tulevat vuokranantaja ja vuokralainen tekevéat hankesopimuksen vuokrakohteen
suunnittelemisesta ja rakentamisesta tai korjaamisesta. Hankesopimuksen liitteeksi
tulee liikehuoneiston vuokrasopimusluonnos.

— Liikehuoneiston vuokrasopimus on "puhdas” vuokrasopimus, jossa sovitaan vuokrakautta
koskevista vuokraehdoista.

— Ohjekortin: “Vuokramalli hankkeen toteutusmuotona” tavoitteena on tuoda esiin vuokramallin
etuja ja haittoja osapuolille.



Vuokramallin RT-kortit
tulossa lausuttaviksi

- Rakennustietosaation asettama eri tahoja edustava toimikunta on valmistellut vuokramallia 05/2021
alkaen. Toimikunta on pitanyt kaksi julkista, laajaa tyopajaa 06/21 ja 12/21 huomioiden niissa saatua
palautetta mallin kehittamistyossa.

- Vuokramallin RT-korttityon yleisina tavoitteina ovat olleet muun muassa:
— Yhtenaistaa alan parhaita sopimuskdytantoja tasapuolisesti sopimusosapuolet huomioiden.
— Auttaa vahemman kokenutta sopimusosapuolta ohjeistamalla keskeiset huomioitavat asiat.
— Soveltua erilaisiin seka julkisiin etta yksityisiin hankkeisiin, jolloin mallissa tuodaan esiin vaihto-
ehtoisia kirjauksia kaytettavaksi ja sopimusosapuolet tdydentdvat sopimustaan hankekohtaisesti.

- Toimikunnan tavoitteena on hyvaksya vuokramallin RT-kortit Iahetettavaksi lausunnolle kesalla.
Lausuntopalautteen jalkeen RT-kortit taydennetaan valmiiksi syksylla, jonka jalkeen sopimus-
mallin kdyttoonottoa voidaan edistda kouluttamalla.



s
Ohjekorttiin tuleva esimerkki yhteiskuntakiinteistdjen vuokramallin hankintaprosessikaaviosta

Vuokramallin sopimusehdot Tarjousvaihe Toteutusvaihe I.(ayttovalhe .
eli vuokrakausi
Kohteen Markkina- Hankinta- . .. . . . .
Ishtstiedot e 1 iImoitus Tarjouspyynto Tarjous Kehitysvaihe | Rakentamisvaihe

Vuokralainen

Liikehuoneiston
vuokrasopimus

Hankesopimus

— Voimassa vuokrakohteen .
— Voimassa vuokrakauden

loppuun

— Taydentyy
toteutusvaiheessa

Vuokranantaja

Mahdollinen Urakkasopimus

hallinnanluovutukseen ja
hankesopimusehtojen
tayttymiseen

Mikéili vuokran-

S Tarjousvaiheen i ; = Valmistuminen
antaja ei ole J esisopimus

XX kk kuluessa

. sopimus nnen L
pddtoteuttaja P i € lainvoimaisesta
el rakennusluvasta
lupaa

= YSE takuu

Paatoteuttaja — rakentaja
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