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11.00 Tilaisuus paattyy



Mita tiloja tarvitaan? Miten tilaa hankitaan? Mista luovutaan?

-]

I Dirleconmaornit




Miksiraihe on tarkea ja ajankohtainen?
— poimintoja sparraustilaisuudesta 1.10.2021

* Tilankayton epavarmuudet lisdantyneet ja aikajanteet moninaistuneet, kaivataan strategista tukea
tilakysymysten ratkaisemiseen

» Kaivataan kokemustenvaihtoa hankintamalleista, kokemuspohjaista yhteiskehittamista
* Tilanhankinnan tavan valintakriteerien selkeyttaminen ja niiden huomioiminen strategiassa
» Alueellinen kiinteistomarkkinatilanne vaikuttaa: kasvuseudut/muut, myos sijainti kasvualueen sisalla ratkaiseva
— Kasvavilla seuduilla sovellettavissa olevien hankintamallien paletti on laajempi
— Y-kaavojen kiinteistdjen jalkimarkkinakelpoisuus haasteena
— Sote-uudistus pitaa tilastrategiaa odottavalla kannalla
* Yhteistyo tarkeaa
— Tilapalvelut + kiinteistoyhtiot, kiinteistonomistaja + kayttajat, oppilaitos + oppilaitos
— Julkinen + yksityinen (projektiosaaminen, investoinnit)
— Yhteiskayttoisyyden yleistyminen

e Kunnallinen liikelaitos vrt. yhtio: rooli markkinoilla
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Kiinteisto-/toimitilastrategiassa alkuun paaseminen

D : Historia: valtaosa omistetaan itse
- Tehdaan paatoksenteosta tiedostetumpaa

Mista hyvat esimerkit muodostuvat?

_ _ Tilaajaosaaminen Sopimusosaaminen
Vertaistuki

Koulutustarpeet: miten teemme
omaa omistajastrategiaamme?

Mitka ovat lahitulevaisuuden kehitysaskeleita?

Muutosketteryys: alustavat

: : Hybridityo ja -opiskelu
suunnitelmat vrt. toteutetut mallit y yol P
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Puheenvuorot
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Klinikasta



Klinikkatoiminta

* Klinikoissa kehitetaan yhdessa aktiivisessa vuorovaikutuksessa kiinteisto- ja
rakennusalaa kaytannon tapausten kautta

 RAKLI kokoaa aiheen kannalta keskeiset osapuolet etsimaan parhaita ratkaisumalleja
* RAKLI jarjestaa tyopajoille intressivapaat puitteet seka tyoskentelyprosessin vetajan

* Kukin klinikka sisaltaa avoimet aloitus- ja tulosseminaarit seka valituille osallistujille 3-5
tyOpajaa. Tulokset raportoidaan.

e Klinikan kesto on keskimaarin n. 6kk.

e Klinikkatoiminta on RAKLIn maksullista jasenpalvelua

* Osallistumismaksu on organisaatiokohtainen: 1-4 osallistujaa/organisaatio



Esimerkkeja klinikoista

e Rakennuslupa tietomallilla —skaalausklinikka

e Parhaat kaytannot tulevaisuuden kestaviin tydymparistoihin ja tydymparistdjohtamiseen
e Vahahiilinen rakennuttaminen

e Kiertotalouskriteerit haltuun

e Puurakentaminen

* MaaS-palvelut ja kaupunkikehittaminen

* Helsingin kavelykeskustan laajentaminen ja maanalainen kokoojakatu
e Tilat kayttoon

* Elinvoimaa lahidihin

* Matkakeskus Turkuun

 Tyoymparistdomuutosten johtaminen ja viestinta

* Tietotyon suorituskyky ja strateginen tydymparistdjohtaminen

* Lisatietoja: https://www.rakli.fi/klinikat/




et ja omistamisen strategia RAKLI

taan? Miten hankitaan? Mista luovutaan?

tukee strategisten linjausten tekemista, jakaa kokemuksia ja tarjoaa vertaistukea, tunnistaa
peiden ja omistamisen haasteita seka kokoaa suosituksia

aan kootaan omistajia ja kayttdjia, jotka haluavat kehittaa toimitilahallintaansa

inikka kohdennetaan erityisesti kunnille, sairaanhoitopiireille, koulutuskuntayhtymille, seurakuntayhtymille
ja valtiolle

— Mukaan otetaan myds muita aiheesta kiinnostuneita kayttaja-omistajia
— Mahdollisuus muodostaa pienryhmia kuten kunnat, teollisuuden kayttaja-omistajat, tai sekoitetut taustat

* Toteutus hybriding, teknisena alustana Howspace

e Osallistumismaksu 2500 € RAKLIn jasenorganisaatiolta ja 3500 € ei-jasenelta. Summa oikeuttaa 1-4
hengen osallistumisen/organisaatio.

ILMOITTAUTUMISIA KLINIKKAAN OTETAAN VASTAAN!



aikataulu ja tyopajojen alustavat raxLi

3/2022
Tilannekuva Reunaehtojen Hankintamallit Organisaatioiden
omistamisen vaikutus muuttuvissa tulevaisuuden
strategioista ja strategisiin tilatarpeissa, suunnitelmat,
sovelletuista valintoihin vaikutus strategisiin tuki jatkotydlle
hankintamalleista - Rajat linjauksiin — Suositukset ja
. . kehittamistarpeet
\_ - Kokelmukset ) \_ . ) - Krltleent \_ )
1 1 1 :
! ! I I
| 1
Ennakkokysely osallistujille | S ! :
hankintamallien kaytosti ja ‘

toimitilastrategiasta . .
| Tulosseminaari

I 28.4.2022

Aloitusseminaari
14.12.2021
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Tilanne- ja kokemuskartoitus
— Strategiat
— Hankintamallit

Tilannekuva  Strategian tarjoama tuki hankintamallien valinnalle
omistamisen * Mallien periaatteet vrt. kdytannon toimivuus
strategioista ja .

) Mallien soveltamisen yleisyys, tilannekohtaisuus
sovelletuista — Milloin? Miksi?

hankintamalleista

\ - Kokemukset )
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o * Reunaehdot: olemassa oleva kiinteistokanta,
markkinatilanne, kuntatalous, vaestokehitys,
ikdrakenne, sddddsympariston muutokset, hybridityo/-
opiskelu, politiikka,...

Reun.aehtmen * Miten toimitilastrategia vastaa organisaation muita
vaikutus strategioita, ts. kulkevatko samaa linjaa vai onko
strategisiin ristiriitaisuuksia?
valintoihin — Kuntastrategiaa uudistetaan tai paivitetdan 4 vuoden vélein.
- Rajat Onko se sopiva sykli ohjaamaan toimitilastrategiaa?
— Dynaaminen palveluverkkosuunnittelu vrt.
\ ) tilanhankintamallit ja strategiat

* Ristipaineita organisaation tavoitteissa? Vahahiilisyys,
talouden ohjaus, tilankayton tehostaminen,
kaupunkikuva, turvallisuus ja terveellisyys

— Toisaalta tarkeita yhteistavoitteita, esim. tilankayton
tehostaminen (jakaminen) = vahahiilisyys
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* Tilojen kayttotarkoitus: yleinen, erityinen

3/2022 e Aikajanne: pitka, lyhyt. Mitka reunaehdot ja kriteerit
ovat maaraavia eri aikajanteilla?
Hankintamallit * Vallitseva tilatarjonta, markkinatilanne
muuttuvissa

entelyn e Taloudelliset edellytykset, kustannustehokkuus

tilatarpeissa, suhteessa investointikuluihin/aikajanteen elinkaareen
vaikutus strategisiin — Muut kestivyyden kriteerit
linjauksiin

e Resurssit ja osaaminen vrt. totutut kaytannot

- Kriteerit * Muutosketteryys

* Ratkaisun/tilatarpeen kiireellisyys



-

Organisaatioiden
tulevaisuuden
suunnitelmat,
tuki jatkotyolle

— Suositukset ja
kehittamistarpeet

J

Missa pitaa parantaa?

Mita erityyppiset organisaatiot voivat oppia
toisiltaan?

Mitka ovat tunnistettavia suosituksia:
— Kuntakentille?

— Kuntayhtymille?

— Yrityksille?

Tarvitaanko jotain apuja lainsaadannolta,
kansalliselta ohjaukselta?

RAKLI



vat kysymykset? Odotukset
?

klinikalta?
mykseen haluaisit saada vastauksen?

ita tyopajatyoskentelyyn? Mita kysymyksia tulisi ottaa tyopoydalle?

RAKLI



organisaatiosi mukaan RAKLI
n?

isia otetaan vastaan:
nmaki@rakli.fi, 050 373 6144
ala@rakli.fi, 040 554 1351
-hamalainen@rakli.fi, 043 825 6073

1. tyopaja ehdolla 19.1.2022 klo 9-12
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Kuvan ldhde: Deskmag
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ulevaisuudenkestavat

istot ja tyoymparistojo
-klinikka




Klinikan osallistujat RAKLI

+80 000 tyontekijaa
~1,5 Mm? toimistoja (+10 Mm? /kiinteistonomistajat)

* A. Ahlstrom Kiinteistot * HOAS e SSAB

 ACRE e If e Suomen Yliopistokiinteistot
 ABB « KONE e Turun teknologiakiinteistot
* A-Insindorit e LahiTapiola e UPM

* (Caverion « OP e Vantaan kaupunki

e DNA * Porin kaupunki * VR

* Elisa e Salo loT Campus e VIT

* Elo * Senaatti-kiinteistot e Wartsila

e Helsingin yliopisto * Sponda * Yleisradio



Toimialojen sulautumat Tilatehokkuus Kustannussddstot Muaimantaloudenpoinopits

uudet toimialat ja ekosysteemit kehittyneistd maista kehittyviin maihin
: o c s A Tuottavuus ja
Bittitalous Tietotydn joukkoistaminen . . Verkostotalous Yrtvsten keskikoon
iiketoiminta i kilpailukyky y
Uudet liiketoiminta ja -
palvelukonseptit Tietotydn ulkoistaminen Fuusiot

Jja automatisointi Organisaatiomuutokset

Globaalisti ja ajallisesti

= = Robotisaatio ja ; ; Julkisen sektorin
hajautunut tyé automatisaatio Palveluistuminen
J y o ) Glokalisaatio Sahkoiset palvelut rakennemuutos
Hajaantuneet igitalisoituminen ) Y = z i
e rg]; pa s I\/Z:bilisoituminen Kansainvilinen Elinkeinorakenteen ja
Virtuaalitiimit ja paikallinen kuntarakenteen muutos
talous, tyonjako,
Mobiili monipaikkainen tyo tieto, resurssit, .
kulttuuri ja arvot Mluuttotsapp ioalueet,
Virtuaaliset tyokalut ja ; : oraomt
tyGympdristot ICT:n kehitys A ”
Viestint3, Vieston- Ikéirakenteen muutos
Etéity6 vuorovaikutus, e Elékéityminen
Joustavat P
tilaratkaisut S

Neljé eri sukupolvea

3. Paikat

-4 Koronapandemia kruunasi jo pitkdan kdynnissa olleet muutokset

Big Data

| ~ kohti joustavaa monipaikkaista tyota ..o
Vuerovaikutuksen lisdédminen

Luovuus ja innovaatiot Maahanmuutto, monikulttuurisuus

; . ; ;s S YhteisGjen muutos
Oppiva organisaatio Monialainen osaaminen

Elinikd@inen oppiminen

Kaupungis-

\ tuminen Kasvukeskukset
Osaamisen o ) . Alue ja paikalfiskeskukset
muutostarpeet Kilpailu parhaista osagjista
Yiliopistokaupungit
: Imago ja bréndi Ympariston
Merkityksellisyys : P 5 Alueiden tiivistdminen
Asiakaskokemus ja arvojen — ‘
Shyvinvointi dydennysrakentamine
E.?'Ohyv 'tnvomt‘. Tilojen kokemuksellisuus muutos XRETnY =
aman tasapaino Infran kehittéminen 3 i .
Ty6ympdristo osana ’f s iaalinen t{hqys

Palveluiden merkitys shteiskuntavastuuta i sexofttuneet toiminnat

24/7 4 y Vastuullisuus ja tiheyden ekonomia

Eko- ja energiatehokkuus Asuminen, tyonteko, kauppa,

Materiaalitehokkuus yksityiset ja julkiset palvelut vapaa-aikaja vilhtyminen



Tyoymparistojen evoluutiovaiheita

“The way we were” “The way we are” “The way we could be”

. . Jaetut
RaBEl Avokonttorit Monitilaymparistot sl tyoympa Tyoymparisto palveluna Muut
konttorit tilat o ymparistot
ristot
Hierarkkinen Tasapaistava Tehokas Tehokas Tiimilahtoinen Yhteiso Organisaatioiden Tila palveluna Coworking-tila *  Koti
Statusldhtéinen Avoin Vuorovaikutteinen Vuorovaikutteinen Yhteenkuuluvuus Tila palveluna yhteinen organisaatiolle organisaation «  Loma-asunto
Saa$ tydympadristo omistamaan tilaan "
*  Koppi- * Korkeat sermit * Madalletut sermit, * Laajempi * Laajavalikoima ( ) yoymp ) * Maksu tiloista ja * L{!Kenne-
konttorit « Nimetyt parempi valikoima tiloja tehtivaperus- * Yhteisélliset * Jaetutresurssit palveluista * Hallinnoitu ja valineet
* Nimetyt tydpisteet luonnonvalo ja aItIJeita mm. t?i‘_iia”ympé?ris— resurssit, . YUorO\{aikatu§ « Rajoitettu riski, palve.z.lt'u ) * Hotellit
tydpisteet o Nimeamattomat kesk|ttym|seen, t9Ja I|.|kkuwlle palvelut ja yhtglstyc? yI|. keskipitks ymparisto e Kahvilat
tydpisteet vuorovaikutuk- tiimeille + Nimetyt/ organisaatiorajo sopimusaika, ei * Maksu tiloista ja .
see; ’ + Nimetyt/ nimedmattémat Jen padoma-kuluja palveluista
+ Madalletut ImesmAttEma S0
sermit, parempi nimeamattomat tyopisteet + Rajoitetut * Palveluina esim.
luonnonvalo tyopisteet + Dedikoidut mahdollisuudet tydympéristo-
yksilille ja huoneet raatalsintiin suunnittelu,
. Ni.r.ne.zéiméittémét tiimeille yhteisémanageri,
tyopisteet FM-palvelut
Yksiloldhtéinen Toimintalédhtdinen Tiimildhtoinen Kokemus/eldmykset
— =
Valinnanmahdollisuus Valinnanmahdollisuus Valinnanmahdollisuus Valinnanmahdollisuus Valinnanmahdollisuus
Y Y Y Y T D
Valinnanmahdollisuus Valinnanmahdollisuus Valinnanmahdollisuus Valinnanmahdollisuus Valinnanmahdollisuus

"My office” "My space” "Our space” ”Any space” \/

Sijainti ja saavutettavuus Tyontekijoiden eldmdntyylit



Lahtotilanteet vaihtelevat organisaatioittain

Tyoymparistokehittdmisen toimenpiteet
viimeisen 5 vuoden aikana

12,5 %

31,3 % '
\—/55,3 %

Organisaationi henkil6stopolitiikka
mahdollisti monipaikkaisen tyonteon?

6,3%

‘IO |

68,8%\_/

m Tyéympadristoa ei ole
kehitetty merkittavasti

Tybéymparistda on kehitetty
projekteittain

TyOymparistoa on kehitetty
jatkuvassa yhteistyossa eri
tukitoimintojen valilla (mm.
HR, ICT, Toimitilat)

wKylla
Osittain

W Ei

RARLI

Tilojen kdyttoasteen seuranta
tyoymparistéjohtamisen tukena

12,5 %
[+ ’
18,8 % W KdyttOastetta ei seurattu

Kayttoastetta seurattiin manuaalisesti
havainnoimalla tai arviopohjaisesti

Kayttoastetta seurattiin
reaaliaikaisesti (esim. tyopistesensorit,
alytoimistosovellus, ..)

68,8 %

Organisaatiossani oli digitaaliset valmiudet
monipaikkaiseen tyontekoon?

0,0 %

43,8% u Kylla

Osittain
56,3 % HE




There’s No “One Size Fits All” RAKLI

MINIMAL PORTFOLIO MODERATE PORTFOLIO MAXIMUM PORTFOLIO
FOOTPRINT OP TIMIZATION FOOTPRINT OPTIMIZATION FOOTPRINT OPTIMIZATION

OFFICE-CENTRIC OFFICE/HYBRID HYBRID
Employees 10 work Global / Reguonal )
prenanty from the office Expenmentaton

HYBRID/REMOTE REMOTE/NIRTUAL

) Jiot
sdopt

€ o $ w9

80% Hytng 100% WFH 100% Ve
46 000 Peagee Option 5 000 Peogee
- 3000 Peogle
O -
100% Virtusd
' . 165,000 Pecple  50%+ Recuction r 2000Pecsie N9 GitLab
000 Mot WP Motes moced 70 000 Peopee JRORp—
To Retun 1o OMce “12 howrs 3 hud-and-spoke Plans based wen e S Mo physecal
T — - e FURTSY omtes o O reddit
JPMORGAN £ a-.u:a 32,000 People 100% WFH
CHasE & OO Reducaon office or Option
o e &, B Micrasok L Sime LR opentext
. Hesoguarters and thyong 0N mode SIEMENS S e 1 shopify
potentad D Se et a5 ”.'N” WFH (2-3 caysws) 15,000 Pecpie 100% Virtual
Office-centrc with costitie 140 000 People < 000 Pocgle

Hytesd potentual

Ldhde: JLL



12 mahdollisuutta hyodynnettavaksi

Luottamuksen ja sitoutuneisuuden kasvattaminen

Parempi kyky houkutella ja pitaa tyontekijoita + laajemman osaajapoolin hyodyntaminen

Tyon joustavuuden parantaminen
Hybridivuorovaikutustaitojen kehittaminen
Tyontekija- ja toimistokokemuksen parantaminen

Mahdollisuus luoda kiinnostavampi ja vetovoimaisempi toimistokonsepti
“Perinteitd kunnioittava” ja tukea tyotapoja paremmin

Digikyvykkyyden kasvattaminen
Laajempi teknologian ja digitaalisten ratkaisujen kdayttoonotto ja hyodyntaminen
Tuottavuuden ja tehokkuuden parantaminen
Vahentynyt hiilijalanjalki vihentamalla matkustamista ja toimistoa
Vastuullisuus ja hiilijalanjalki (+ kustannussaastot)

Tulevaisuudenkestavyyden parantaminen + kyky sopeutua tuleviin muutoksiin

Mukaillen: Adryan Bell, CBRE (Esitys klinikan 1. tyépajassa)

”Jatkuvasti uudistuva”

“Pilotit ja vaiheittaisuus”
“Rohkeus ja armollisuus”



TYOYMPARISTON KEHITTAMINEN ON PROSESS|

o ® o
) ‘ Ennakoimaton
Toimint Sristd shokki
oimintaymparisto Strategia
Tavoitteet
Liiketoiminta ‘
HR-
politiikka Kilpailu/kilpailijat

Resurssit
Data
Muutto




Tilatyyppien tarpeiden muutokset RAKLI
seuraavan 1-2 vuoden aikana

- I I l N
1 Lisdantyy merkittavasti
80 %

Lisaantyy
60 %
Pysyy samana
m Vihenee 40 %
B Vahenee merkittavasti
20 %
] = 1 = =
& . . @& .
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Organisaationi hybridimallia ohjaavat
strategiset tavoitteet

* Monipaikkaisen tyon mahdollistaminen

— Tyontekijan valinnanvapauden lisaaminen, missa ja milloin tyota tehdaan
— Lisata mahdollisuuksia valita tyotehtavien mukaan tyopisteeni ja tyotilani
o Tyoskentelypaikka maaritetaan tiimeittain tyénkuvan mukaan
— Tarjota uusia digitaalisia tyokaluja mahdollistaa hybridityoskentelya

— Joustavat ja tehokkaat tyoétilat - tulevaisuuden toimisto

* Vuorovaikutuksen ja yhteisollisyyden vahvistaminen

— Lisata mahdollisuuksia kohtaamisiin yli yksikko ja tiimirajojen niin tilaratkaisuina kuin tyoskentelyn kulttuurin kautta
— Digitaalisuuden lisaaminen tyotavoissa, esim. kommunikointi, tiedon jakaminen, tiimityoskentely

* Hyvinvointi - Hyvinvoiva tydyhteiso ja hyvinvoivat yksilot

* Turvallisuus ja terveellisyys

* Asiakas keskiossa - hyva asiakaskokemus

e Tuottavan tyon tukeminen ja perustehtavan sujuva toteutus
— Motivoivan tyoympariston luominen henkilostolle

e Tilakustannusten pienentaminen



Tilantarpeen muutos?

Arvio, miten organisaationne Milloin naette tydympariston laadullisten ja maarallisten

nykyinen tilantarve (m?) muutosten realisoituvan toimitiloihinne?
muuttuu toimintanne nakokulmasta

seuraavan 1-2 vuoden aikana?

18,8 %

kes kl Maarin Muutostyot ovat jo kdynnissa

37,5%
_18 % 6 kk aikana

6 kk-12 kk aikana
18,8 %

1-2 vuoden aikana

2 vuoden jadlkeen

Huom! Joustava monipaikkainen tyo ei tarkoita, etta
tilantarve automaattisesti pienenisi

12,5% 12,5 %
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Timantti 5. tyopajasta

dimistolle menemine

"elamysmatka”
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Kauppa ja palvelut

Case

Kauppakeskukset




Kehittyva kauppakeskus Colliers

Paivittais-
tavara-
kauppa

Kauppa- Kahvilat ja

keskus ravintolat

Erikois-
tavara-
kauppa

1990-luku

Ldhde: Juha Tiuraniemi, Colliers (esitys kaupan tutkimuspdivilld 1.2.2018)



Kehittyva kauppakeskus Colliers FEya RS

Julkiset
palvelut

Paivittais-
tavara-
kauppa

Kauppa- Kahvilat ja

keskus ravintolat

Erikois-
tavara-
kauppa

Kaupalliset
palvelut

2000-luku

Ldhde: Juha Tiuraniemi, Colliers (esitys kaupan tutkimuspdivilld 1.2.2018)



Kehittyva kauppakeskus

Kauppa-

2010-luku

keskus

Paivittais-
tavara-
kauppa

Erikois-
tavara-
kauppa

Julkiset
palvelut

Teema-
alueet

Kahvilat ja
ravintolat

Sisdviihde /
Tapahtumat

Kaupalliset
palvelut

Tapaamis-
paikat

Monitoimi- ja
tapahtuma-
areenat

2417
toiminnot

Liikunta- ja
hyvinvointi-
tilat

Colliers FWaTElE

“Tilaa
vaativat
kauppa”

Viher-
alueet

Pop up
-myymalat

Ulkoviihde /
Tapahtumat

Tilapais-
nayttelyt

Nouto-
pisteet

Ldhde: Juha Tiuraniemi, Colliers (esitys kaupan tutkimuspdivilld 1.2.2018)



Kehittyva kauppakeskus Colliers FEya RS

"Tilaa
vaativat
kauppa”

Julkiset
palvelut

Paivittais-
tavara-
kauppa

Teema- Viher-
Monitoimi- ja
tapahtuma-
areenat

Kauppa- Kahvilat ja
keskus ravintolat

Pop up
-myymalat

Liikenne- Erikois- -
solmu- Sisiviihde / Ulkoviihde /
tavara- Tapahtumat

kohta kauppa Tapahtumat

Asuminen Kaupalliset 247 Tilapais-

palvelut toiminnot nayttelyt
R . Tapaamis- Nouto-
Toimistot paikat [JEE
Liikunta- ja
2018 " Hotellit hyvinvointi-

tilat

Ldhde: Juha Tiuraniemi, Colliers (esitys kaupan tutkimuspdivilld 1.2.2018)



Toimialajakauma kauppakeskuksissa
2020

Palvelut ilman liikevaihtoa

[s)
Kaupalliset palvelut 2,5 %

3,6%

Viihde ja vapaa-ajan palvelut

6,6 % Muoti ja asusteet

21,0%

Kauneus ja hyvinvointipalvelut
51%

Kahvilat ja ravintolat
8,6 %

Kauneuden ja terveyden
tuotteet
3,0%

Muut Liikkeet
6,2 %

Sisustaminen ja kodin
tarvikkeet
11,1%

Tavaratalot
8,8 % Vapaa-aika

Piivittaistavarat 7,9% Ldhde: Kauppakeskukset 2021 —julkaisun tiedonkeruu

15,7 %

Suomen
Kauppakeskusyhdistys




Miten myynti ja tilan tarve kehittyvat eri toimialoilla
seuraavan vuoden aikana?

MYYNTI Viihde- ja vapaa-ajanpalvelut
80 Kauneus- ja hyvinvointipalvelut ® ® @ Kahvilat ja ravintolat
Kauneuden ja terveyden tuotteet ® Vapaa-aika ®
60 ® Julkiset palvelut

Muut kaupalliset palvelut ®

40 Piivittaistavarat @® Sisustaminen ja kodin tarvikkeet

Tavaratalot (sis. hypermadéttien

kayttotavarat)
-100 -80 -60 -40 -20 ’ ’ 0 20 40 60 so TILATARVE
® Muotija asusteet -20
-40
-60
-80
-100
@ Suomen . Saldoluvut: ndkemys
Kauppakeskusyhdistys + myonteinen tai -negatiivinen



RARLI

Uusia toimialoja

kauppakeskuksissa?

(muutoksia asiakkaiden arjessa)
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RATINA

Kauppakeskus

Ratina
@kauppakeskusratina

Etusivu
Tietoja
Kuvat
Arvostelut
Videot
Julkaisut

Yhteiso

Luo sivu

e Tykkaa X\ Seuraa = E3 Suosittele

nentti @ 13

@ Kauppakeskus Ratina
¥ 17. tammikuuta kello 16:43 - €

Mahtavia uutisia &: saamme Ratinaan Spondan palkitun MOW (Mothership
Of Work) co-working konseptin. Ratinan MOW tulee tarjoamaan joustavat
tyotilat Tampereen parhaalla paikalla noin 300 yrittajalle ja tyontekijalle.

Lue lisaa: hitp://bit.ly/2DHZKiz

= Law
?“—z—“
MIOTHERSHIR OF @R

\’,d".'

5
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e »

E
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o) Tykkaa () Kommentoi &> Jaa

Q3 Osuvimmat kommentit v
’ Kirjoita kommentti © @ @
_________________________ .
| Kari Koskinen Nykyaika tulee Mansen keskustaan! 1
1 1
| Tykkaa - Vastaa - 4 py - R
L

© Laheta viesti

Ostoskeskus paikassa Tampere
4.8 ok kkk

Yhteiso Nayta kailcki
2L Kutsu kavereitasi tykkaamaan tasta sivusta

o 3 849 henkiloa tykkaa tasta

S\ 3871 henkilod seuraa tata

Tietoja Nayta kaikki

atinan Ian_.Pt'rr:

suvanto o &

> Vuolteenkatu 1
33100 Tampere

Hae reittiohjeet

®

Tyypillinen vastausaika: muutaman tunnin
kuluessa
Laheta viesti

& www.ratina.fi
[] Ostoskeskus

Ihmiset tykkdaavat myos

Kauppakeskus City...

"""""" & Tykkaa
Ostoskeskus oy
o Koskikeskus
vosukeskus  Ostokset ja e Tykkaa

vahittaiskauppa

= Ruskotalo
Ohabeis [ Esiintymis- ja il Tykkaa
—

tapahtumapaikka



welive

Love Your Lie

A New Way of Living.

WeLive is a new way of living built upon community, flexibility, and a fundamental belief that we are only as good as the
people we surround ourselves with. From mailrooms and laundry rooms that double as bars and event spaces to
communal kitchens, roof decks, and hot tubs, WeLive challenges traditional apartment living through physical spaces
that foster meaningful relationships. Life is better when we are part of something greater than ourselves. Whether for a

day, a week, a month, or a year, by joining WeLive - you'll be psyched to be alive.

MOVE IN FOR MONTHS or STAY A FEW NIGHTS WeLive is your home as long as you need.

Welive + The Collective



https://www.welive.com/
https://www.thecollective.co.uk/

Julkisten palvelujen murros

—> Miten vahemmalla voisi saada enemman ja parempaa?

* Sisallon ja palveluprosessien jatkuva kehittaminen

 Monikanavaisen asiakaskokemuksen johtaminen

* Virtuaalipalvelut ja -palvelutilat

* Tilojen monikayttoisyys, yhteis- ja rinnakkaiskaytto

e Palvelujen keskittyminen palvelutoreille
— Palveluverkon tiivistyminen ja kehittyminen

"Isoon Omenaan ensi elokuussa avautuvalla palvelutorilla voi laakarille odotellessa lukea
kirjaston lehtia”, kertoo kiinteistékehitysjohtaja Risto Seppo Citycon Oy:std. KUVA: JUKKA

e Laaja-alainen yhteistyo GRONDAHL Hs

Ldhde: HS, 17.2.2016

Julkinen ja yksityisen sektorin + 3. ja 4. sektorin kanssa
— Alusta- ja jakamistalouden mahdollistaminen julkisissa palveluissa


https://www.hs.fi/kaupunki/art-2000002886506.html

Ministeri Rehula: Thmisten
terveydentilaa voitaisiin seurata
kdnnykan avulla - "Lahipalvelut
menevat kotiin"

Perhe- Ja peruspalveluministeri Juha Rehula haluaa terveydenhoidon tietojarjestelmat
valtion kisiin

KOTIMAA 24 10 2016200 24102015 8,06

Jaana Savolainen HELSINGIN SANOMAT

”75 % perusterveydenhuollon kéynneistd voidaan
HS TV‘ Studio Kulmapoyta: Mitemiselittaisitte sotesatkaisun hoitaa virtuaalivastaanotolla.”

ravimiehelle, Juha Rehula?

LAHTI

LAHDEN KAUPUNKI

In English P4 svenska no-pycorn

Etusivu  Asuminen ja ymp3risté  Kulttuurija lilkunta  Sosiaali-ja terveyspalvelut  Opiskelu ja kirjasto  Paatoksenteko ja talo

» Sosiaali- ja terveyspalvelut Sosiaai- ja terve et > Terveyskioski
Terveyspalvelut

Asiakastyytyvaisyys Y4 1ERVEYS

terveyspalveluihin

Itsehoito-ohjeet Lahden Terveyskioskin

Hammashoito hortajatasoiset paivelut ovat

Kuntoutus kaikilie lahtelarsille avoimia ja B Tykiaa sivusta
maksuttomia. Ne toimivat ilman

Laboratorio A
ajanvarausta

Lasten kuntoutus ot Lahden terveyskioski

Lahdiinikat Terveyskioskin loydat kol Ky Lahden

Mielentorveys- ja Kauppakeskus Trion tekninen Ja

paidepalvelut pohjakerroksesta (lahella ymparistdtoimiala

Potilastiedon arkisto 'Vapaudenkadun ja Kauppakadun tapahtuma.

Paaterveysasema risteysta)

Ronly Tandsn on kaunis paiva ulkollla ja

e Trion Terveyskioski paivelee osalistia @

Sekasispatvest arkisin ko 9-18 ja lauantaisin Ko

Seulontatutkimukset 9.16.

Terveyskioski

Terveysneuvo Terveyskioskissa palvelemme
asiakkaita paikan paalla
Puhelimitse lahtelaisia palvelee

L = Tervi uvo ma - to kio
7.30-16.00 ja pe Kio 7.30 - 15,00,
Biohakkeri parantaa itsensa, niin teet pian . 03 4108 9420 lahiinikkojen Kirkkonuiistan h v
asiakkaat ja p. 03 4108 9425 paaterveysaseman asiakkaat
sindkin

mee®doc | e ]

Saat yhteyden laakariin milloin
vain, mista vain



.

Jyvaskylan seurakunta

RULLA JEESUSTEIPPIA

100 ENSIMMAISELLE .

Myymaldiden avojcitaroukist ovol veimaeia vain tow 26.-29.10.2017, %i niin kowan kuin lavaroe mingd



Asioinnin
Helppous

Tavara

kukset "uuden ajan palvelualustoina”

Asiakkaiden elama
ja elamantyylit

24/7/365
Elama
Personoitu Autenttinen ja yhteiso
Yiléityksellinen Vastuullisuus
Kaupunkikeskukset
' Pop up Kokemus Yhteiséjen rakentaminen
ja elamys Digitaalinen yhteisé
Paikalliskeskus Aluekeskus
I q Tiedolla johtaminen
Sijainti yhdyskuntarakenteen Ekosysteemi
“syddmissd” Bisnesekosysteemit

Palvelut

Jokakanavainen + glokaali
(globaali + lokaali)

Muuntautuvuus

Aktiivinen manageeraus
ja ekosysteemin kehittdminen

»

Perinteinen liiketoiminta

»

Uusi liiketoiminta + kasvu

RARLI



Koulu tuotteena

Perinteinen malli luo eristaytyneita

kouluyksikoita

Hidas toteutus
Joustamattomat rakenteet
Korkea ymparistovaikutus
Korkea investointikustannus
Vie elinvoimaa ymparistosta
Tuotekeskeinen ratkaisu

N

ACRE

Koulu palveluna Aalto niversity

Campus & Real Estate

Koulu palveluna malli hyodyntaa

ympariston resursseja opetuksen
jarjestamisessa

AN

Nopea toteutus

Joustava resurssien verkosto Jarmo Suominen
Matalampi ymparistovaikutus 2017

Matalampi investointikustannus

Luo alueellista elinvoimaa

Palvelukeskeinen ratkaisu

Léhde: Antti Tuomela, ACRE



RARLI

Johtopaatokset

kayttoon ja tilastrategic




mikko.ostring@rakli.fi

+358 50 301 8933



mailto:mikko.ostring@rakli.fi

Tyoymparistot-teemaverkosto

— Teemaverkostot RAKLIn jasenille — ilmoittaudu mukaan!

RAKLIn Tyoympdristot-teemaverkosto kokoaa yhteen kdyttdjadorganisaatiot, toimitilojen omistajat, managerit, kehittdjat ja pal-
veluntarjoajat. Tutustumme teemaverkoston tilaisuuksissa ajankohtaisiin tydympadristdcaseihin ja sparraamme tyopajoissa tyd-
ympdristdjohtamisen keskeisistd teemoista. Tapahtumia jGrjestetadn lisaksi yhteistydssd Toimitilajohtamisen yhdistys FIFMAnR

kanssa.

Teemoja tyGpajoissa 2019

Tydympéristén muutoksen
vaikutukset tyékulttuuriin

Miten muutosta tuetaan
sosiaalisen, digitaalisen ja
fyysisen tybympariston avulla

Projektitydén tukeminen
dlykkasst tydympariston eri
elementeilla

Miten tukea kasvua
tydympiristéjohtamisella

Tilaisuuksia 2019

13.12. Voittavat konseptit tydymparistoissa
2.11. Workplace Benchmark @ Nokia
28.11. Workplace Benchmark @ K-Kampus
8-9.10. REWORK-Summit

27.9. Coworking-tilojen mahdollisuudet kauppa-
keskuksissa
17.9. Workplace Learning Afternoon @ Senaatti

16.-18.9. Oppimis- ja tydymparistdt opintomatka
Lontoo (3L Education)

28.8. Workplace Benchmark @ Elisa

23.5. Suorituskyky ja hyvinvointi tietotybssa ja
tydymparistdissa @ Sofia Future Farm

15.5. Case REDI Living Room & Kalasataman
Horisontt

24.4, Workplace Benchmark & Cowork with us @
Sofia Future Farm

15.4. Workplace Benchmark @ Finnair

28.3. Toimitilakysynnan ennakoint

tydympdaristdissa -tydpaja

RAKLIn teemaverkostot

RAKLI kokoaa teemaverkostoja, joiden avulla haluamme
palvella entistd paremmin entisti useampaa jdsenorgani-
saatiossamme tydskentelevad henkilds. lImeittautumalla
mukaan teemaverkostoon saat ensimmaisten joukossa
tiedon, kun meilld on tilaisuuksia tai tiedotettavaa valit-
semaasi teemaan liittyen. Teemaverkostoon liittyminen
tarjoaa hyvan mahdollisuuden olla ajan hermolla ja
osallistua alan kehittdmiseen juuri sinua kiinnostavasta
nakékulmasta ja valitsemallasi panoksella. Toimintatavat
hioutuvat sen mukaan, mitd kunkin verkoston jasenet
haluavat yhdessa tehd4. Tervetuloa mukaan toimintaan!

RAKLIn jasenille avoimia teemaverkostoja ovat muun
muassa Infra, Kauppa ja palvelut, Maankdytdn suunnitte-
lu, Next Generation, Oppimisympdristdt, Rakennuttami-
nen, Tydympdristit sekd Uudistuminen ja digitalisaotio.

RARLI


https://www.rakli.fi/teemaverkostot/
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1 M Julkisen sektorin nakokulma

MikkoViitalas
13. joulukuuta 2021

Tulevaisuuden skenaarioiden reunaehdot

Hyvinvointialueuudistus

Kuntien omistamat toimitilat velvoitetaan vuokraamaan
1.1.2023 alkaen 3+1 vuodeksi. Myos toisin voidaan sopia.
(Toimeenpanolaki, vuokra-asetus)

Markkinoilta vuokratut tilat siirtyvat sopimuksineen
sellaisenaan.(Toimeenpanolaki)

Irtain omaisuus siirtyy tase-arvolla. (Toimeenpanolaki)

Yhtioittamisvelvollisuus: Kuntaliitto, kuntalaki

Kunnan hoitaessa tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla
sen tulee padsaantoisesti antaa tehtdva osakeyhtion,
osuuskunnan, yhdistyksen tai saation hoidettavaksi (Kuntalaki
1268).



Kuntalain 15 luvussa on sddnnoksia monista aikaisemmin
puhtaasti toimialasddnnoksen perusteella miaraytyneista
asioista, kuten kunnan antamista lainoista ja takauksista
(1299), kiinteiston luovutuksesta ja vuokrauksesta (1308) ja
kilpailutilanteessa markkinoilla olevan toiminnan
yhtidittdmisvelvollisuudesta (1278).

Kilpailuneutraliteetin varmistamiseksi kunnan palvelut on
tuolloin hinnoiteltava markkinaperusteisesti (128).

Kaupungit odottavat seuraavaksi varainsiirtoverohuojennusta
tietyssa aikaikkunassa ja Hyvinvointialueen paatoksia
tulevasta palveluverkosta.

Kaupungin oma strategia

Kestava kehitys ja
hyvinvointi!

https:// www.unicef.fi/uni

cef/ftyomme-
paakohteet/kestavan-
kehityksen-tavoitteet/

Muutoksia
valtuustokausittain
poliittisiin ohjelmiin.

Kasvava vai supistuva ka

Palveluverkkoselvitys: Ko
kulttuuri



https://www.unicef.fi/unicef/tyomme-paakohteet/kestavan-kehityksen-tavoitteet/

Tre”um 20 Valitse I... Valitse I...

kaupung... vuokratt...

Pomarkku

Suadenniermi

+

Kullaa
Ellkainen

Map data © OpenStreetMap contributors, CC-BY-SA Powered by Esri

Kartta Kaupungin investoinnit yhteensa vuokrakohteiden investointijaksot lkdjakauma

Trellum_PTS_2018

Vaestomuutos "Timo Aro"

ENNAKOITU #véestonmuutos ikdryhmittdin ja kunnittain
2019-2040:

1. Lasten maara vahenee noin -183 000
2. Tyoikaisten maara vahenee noin -103 000
3. Iakkaiden maara kasvaa noin +287 000 hloa

nnakoitu vaestinmuuto: kolmessa ikiryhmassd kunnittain vuosina
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Timo Aron analyysi videstdomuutoksesta


http://www.esri.com/
https://twitter.com/hashtag/v%C3%A4est%C3%B6nmuutos?src=hashtag_click

Salkutus ja toimitilojen yllapito

Olemassa olevan salkutuksen hyodyntaminen strategian

suunnittelussa. Tarvittaessa pdivitys. Tiedon analysointi tuo

oivalluksia. Koontindytot on hyva tyokalu.

Tilatiedot 2021 salkutus

23

S ce

Adplainen

Meri-Pori .Nmrrm?ﬂLmarkku

®# Pohjois-Pori i 8
ata
v hi
Reski-Pori

Lansi-Pori .

Esri, N Robinson, NCEAS, USGS | National Land Survey of Finland, Esril

ArcGIS Dashboards

Valitse rakennusryhma
Paivakodit, omat

ALV-vahennysjarjestelman
rakennukset, omat

Toimisto- ja hallintorakennukset,
omat

Perusturva, omat

v Paivakodit, omat

Koulut, omat
Kulttuuri, omat

Vapaa-aika, omat

R B

Realisoitavien kiinteistojen kehittaminen

Hyvia kokemuksia mm. Torirakennuksen ja Rantamakasiinin

kehittamisestd kayttooikeussopimuksen Kkilpailuttamisen

kautta.

Hankintalaki ja kuntalaki ohjaa.

Aikatauluikkuna

11

Esri


http://www.esri.com/

1.3.2022

Hyvinvointialueiden valtuustot aloittaa
toimintansa.

1.1.2023

Toiminta siirtyy hyvinvointialueille.
Vuokrasopimukset voimaan ja sopimukset
siirtyy.

1.1.2023 -
31.12.2025

Asetuksen mukainen vuokra on taattu lailla ja
asetuksella. Hyvinvointialueiden ja kuntien
valinen aktiivinen vuoropuhelu.

1.1.2026

Mahdollinen optiovuosi ja kuntien
yhtidittdmisvelvollisuus.

Kiitos!



Tilayksikon paallikko,

Porin Kaupunki, Tekninen toimiala, Tilayksikko



Luottamuksellinen

Tilatarpeet ja omistamisen

strategia
Raklin klintkan aloituswebinaari

Juha Antti Juutinen
14.12.2021

VR GROUI



Litketoiminnot

Luottamuksellinen

Konsernin liiketoiminnot palvelevat kuluttaja- ja yritysasiakkaita

VR Group
— VR Transpoint VR FleetCare

Junaliikennointi

Konsernipalvelut

V= GROUIM

Kiinteistoyksikko yllapitaa,
vuokraa ja kehittda VR Groupin
omistamia kiinteistgja.
Konepajat, varikot, logistiikka- ja
asemakiinteistot seka toimisto-
ja sosiaalitiloja.

Yksityisraiteet

11 henkildn organisaatio



Luottamuksellinen

Kayttaja-omistajan polku muutostilanteessa

Kayttajan

exit

Tilat rakennetaan oman lilkketoiminnan

tarpeeseen, Kiy:n taseeseen. Liiketoiminta luopuu osittain tai
kokonaan tilasta.

Liiketoiminta maksaa markkinahintaista

vuokraa. Muutos aiheuttaa yleensa
investointitarpeen toiseen kiinteistoon

Investointivuokra -> markkinahintainen tai kokonaan uuden kohteen

vuokra Investointitarpeen.

Investoinnin takaisinmaksuvelvoite

Investointeja voidaan tehda olemassa
oleviin kiinteistdihin myo6s ulkoisen
vuokralaisen tarpeeseen.

V=R GROU

Tehdaanko paatos kiinteiston tulevaisuudesta
aina tapauskohtaisesti?

Harkinta-aikaa paatoksille -> Ulosvuokraus
Kayttokuntoinen rakennus, ei
kehityspotentiaalia tai joku muu tunnistaa

kehityspotentiaalin -> Myynti

Kiinteistokehitys; paikkakuntakohtaiset
draiverit, pitkdjanteisyys



Kiinteistoportfolion optimointi

Periaatteita

1.

Yrityksen omien liiketoimintojen kiinteistotarpeiden priorisointi, rautatiealan
saantely huomioiden

Liiketoimintojen kaytdssa olevien tilojen optimointi -> esim. tuotantotilojen
keskittaminen

Vuokrausasteen nosto ulosvuokrauksella -> potentiaaliset kohteet
Vuosittainen kohdekannattavuuden tarkistus -> bottom-kohteet

IFRS:n mukaisesti alle 5% omassa kaytdssa olevat kohteet ovat ns.
sijoituskiinteistdja -> tasearvo maaraytyy markkina-arvon mukaisesti (joka
johtaa yleensa alaskirjauksiin)

Heikosti kannattavien tai kannattamattomien ulosvuokrattujen kohteiden
myynti, mutta myos kannattavia kohteita on myyty

Kiinteistokehittaminen: Kaavoitusprosessin lapivienti joko yksin, kumppanin
kanssa tai kumppanivetoisesti

Lahtokohtaisesti VR:n padomia ei kayteta ulkopuolisten
kiinteisthankkeisiin.

V=R GROUI

Luottamuksellinen




Kiinteistoportfolion optimointi

Hivenen taustaa

1995 Valtion rautatiet yhtiditettiin ja jaettiin kahtia:
- Ratahallintokeskus, joka on nykyisin osa Vaylavirastoa
* VR-Yhtyma Oy

VR-Yhtymaan siirtyi merkittava kiinteistbomaisuus, jolla padomitettiin
yrityksen toimintaa.

Osa varikkoalueista ovat ns. kayttooikeuskiinteistoja.

Toimimme palveluvelvoitelain mukaisesti.

Kaikki kiinteistOtransaktiot hyvaksytetadn Yhtyman hallituksessa.
Omistajaohjauksesta vastaa Valtioneuvoston kanslia.

V=R GROUI




Kuntien toimitilojen uudistuvat
hankintakdytannot

Tilatarpeet ja omistamisen strategia —klinikan aloitusseminaari 14.12.2021

Juha-Matti Junnonen




Selvityksen tausta

* Kuntien toimintaymparistd on muuttunut viimevuosina ja
kuntien tilahankintamallit ovat monipuolistuneet viime vuosien
aikana johtuen seka kuntien taloushaasteista etta uusista
tilatarjontamalleista.

e Rakli ry tilasi kuntien tilahankintamalleja kartoittavan
selvitystyon BES Built Environment Services Oy:lta kevaalla
2021.

* Selvityksen tavoitteena oli kartoittaa millaisia tilahankinta-
vaihtoehtoja kunnilla on kaytossa tana paivana ja millaisin
perustein vaihtoehto valitaan.

* Selvitys toteutettiin kesan ja alkusyksyn 2021 aikana.

* Menetelmina kaytettiin kirjallisuusselvitysta ja
haastattelututkimusta. Haastatteluja tehtiin yhteensa kahdeksan
kappaletta.



Kuntie
kKiinteistoje
hallinna
tulevaisuude

A
A
A
A

haasteet

e Tilojen kayttoa tehostettava, jotta saavutetaan kustannussaastoja

¢ Investointien kohdentaminen: palvelu- ja tilatarpeet vs. kdytettavissa
olevat resurssit

e Kiinteistdjen ja palveluiden organisointi- ja hankintamallit, kasvava
vhteistyo yksityisen sektorin kanssa

e Vanheneva tilakanta; korjaustarpeet, sisdilmahaasteet
¢ Joustavuus ja muunneltavuus keskeisia tilankayton tehostamiseksi

e Tarpeettomaksi jaavien tilojen jatko- ja uudelleenkehitys seka
luopuminen

e Palvelutarpeiden ja tilatarjonnan yhteensovittaminen
e Miten tuotetaan tulevaisuuden palvelut?
e Digitalisaatio muuttaa palvelu- ja tilatarpeita — mutta kuinka?



Toimitilojen hankinta — strategiasta

paatdksentekoon

Kunnan toiminta ja tulevaisuus

—
- Eri toteutusmuodot - Kiinteistokauppa - Perinteinen vuokraus - Yhteiskayttoiset tilat
— - PPP-muodot - KOy:n osakekauppa - Salesand lease-back-mallit -  Tila palveluna

- Built to Suite-mallit
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SININEERZE]
vuokrata? —
vleisia syita

Omistaminen

Tilatarpeen pitka aikajanne
Paaomia on saatavilla
kiinteistoinvestointeihin
Toimitilojen erityisluonne ja —
ominaisuudet

Kontrollin ja paatosvallan tarve
kiinteistoissa

Oma osaaminen ja henkilosto

Odotus kiinteiston
positiivisesta
arvonkehityksesta

Omistaminen = ostaminen tai rakennuttaminen omaan omistukseen

Vuokraaminen

* Tilatarpeen aikajanne on
lyhyehko tai ennalta
tuntematon

 P3ddomia ei ole saatavilla tai
ehdot eivat ole
houkuttelevia tai paaomien
tuotto muissa kohteissa on
kiinteistoja korkeampi

e Tarvitut tilat yleisluonteisia
ja sopivia tiloja ja palveluita
on tarjolla

* Omien henkil6ston ja
kiinteistbosaamisen puute



Valmiiden tilojen
ostaminen

Edellytyksena on, etta sopivia tiloja on
markkinoilla

e Kayttotarkoitus rajaa huomattavasti
potentiaalisten vaihtoehtojen maaraa

* Kauppa voidaan tehda kiinteistékauppana tai
ostamalla kiinteistdosakeyhtion osakkeita

e Kayton aikajanne on pitka, ja kunta kantaa
omistajuuteen liittyvat riskit ja yllapidosta
aiheutuvat kustannukset

* Omaa osaamista ja organisaatiota
kiinteistoasioiden hallintaan




Uusien tilojen
rakennuttaminen

Halutaan omistaa tilat itse.
Spesifinen kadytto / markkinoilta ei |0ydy soveltuvia tiloja.

Kayton aikajanne on pitka, ja kunta kantaa omistajuuteen liittyvat riskit
ja yllapidosta aiheutuvat kustannukset.

Hankinta ei ole kiireellinen; aikajanne useita vuosia hankesuunnittelustajy '
kohteen kayttéonottoon

Mahdollisuus hyodyntaa erityyppisia toteutus- ja rahoitusmuotoja

Hankkeen toteutus kunnan taserahoituksella ja perinteisella
toteutusmuodoilla

ja perinteisella toteutusmuodoilla

Hankkeen toteutus kiinteistoleasing-rahoituksella ja perinteisella
toteutusmuodoilla

Hankkeen toteutus kunnan taserahoituksella ja elinkaarimuodolla

Hankkeen toteutus kunnan omistaman kiinteistoyhtion rahoituksella
ja elinkaarimuodolla

Hankkeen toteutus kiinteistoleasing- rahoituksella ja
elinkaarimuodolla



Muotojen vertailussa huomioon otettavat
asiat




Vuokraaminen

* Kunta haluaa keskittya ydintoimintaansa
* Markkinoilla on sopivaa tilatarjontaa

* Vuokraamista kaytetaan yleensa silloin kun tiedetaan investoinnin kayttétarpeen olevan
maaraaikainen eika haluta sitoutua pitkiin omistajavastuisiin ja —riskeihin

* Halutaan valttya tyhjan tilan tai mahdollisen lisatilan tarpeen aiheuttamilta lisakustannuksilta
* Halutaan tilojen hallintaan liittyvaa joustavuutta
* Kunnalla ei ole tarvittavaa kiinteistbosaamista itsellaan

* Perusmallissa toteuttaja (vuokranantaja) omistaa, hallitsee ja kehittaa kiinteistdja kunnan tarpeisiin
* Vuokranantaja voi olla rahoittaja/sijoittaja, joka rahoittaa ja rakennuttaa tilat kunnan kayttoon
* Kunta vuokraa tilat maaraaikaisella vuokrasopimuksella ja maksaa tiloista paaoma- ja yllapitovuokraa.

* Vuokranantaja vastaa omistajavastuista ja yleensa myos yllapidosta.



e Hybridimalleissa omistaminen ja vuokraaminen ”"vuorottelevat” tai kohde
kehitetaan kunnan tarpeisiin yhteistydssa, mutta kunta tulee
vuokralaiseksi kohteeseen

e Sale and lease back —malli, jossa kunta myy kohteen ensin
vuokranantajalle ja vuokraa sen takaisin kayttoonsa

* Mallissa kunta vapauttaa paaomia ja siten saada seuraavia hyotyja:

* P3adoman uudelleenohjaus kiinteistoista velan vahentamiseen tai
helpottamaan kunnan taloudellista tilannetta ja paaoman kayton
tehokkuutta

Vu O k rau kse N  Keskittyminen kunnan ydintoimintaan, missa kunta voi tuottaa

parhaiten lisdaarvoa

hy b r‘| d | Ma | | |t 49 * Kiinteistoihin liittyvien riskien siirtaminen asiantuntijoille, jotka
hallitsevat ne paremmin kuin kunta itse

* Joustavuuden lisadaminen ja tilankayton seka padaoman hallinnan

tehokkuuden kasvattaminen
* Soveltuu erityisesti luonteeltaan tiloille, joille voidaan arvioida olevan
laajemmin kysyntaa

e Mikali toimija on valmis solmimaan pitkan vuokrasopimuksen, voi
soveltua myos erityiskohteisiin, mikali markkinoilta on saatavissa
matalaan alkuvuokratuottoon ja pitkaan sopimusaikaan
perustuvia vuokrasopimuksia




... Vuokrauksen
hybridimalli

e Build to Suit —malli

* Kunta vuokralaisena tekee rakennuttajan kanssa
sopimuksen uuden, raataldidyn kohteen
rakentamisesta vuokrasopimusta varten

e Valmistuttuaan kunnasta tulee tyypillisesti kohteen
ainoa kayttaja

e Sopimus mahdollistaa seka maan etta rakennuksen
optimaalisen tehokkaan kayton, silla kunta
maarittelee, miten he haluavat sen suunniteltavan
vastaamaan heidan vaatimuksiaan ja tarpeitaan

» BTS-jarjestely kasittaa kaksi sopimusta:

e Kehittamis- tai rakentamissopimus, joka koskee
tulevan kohteen suunnittelua ja rakentamista

* Vuokrasopimus, jossa maarataan vuokraehdot

Tarveselvitys

Hankesuunnitelma

Tarjoajien valinta

Tarjouskilpailu

Kehitysvaiheen
sopimus

Yhteinen
kehitysvaihe

Vuokrasopimus

Rakentaminen

Vuokrakausi alkaa

Hankintavaihe




Yhteiskaytto ja
jakaminen

* Tilojen yhteiskdaytto kunnan eri toimintojen, eri kuntien
tai muiden julkisen tai yksityisen sektorin toimijoiden
kanssa

* Tavoitellaan tilankayton tehokkuutta ja
joustavuutta mutta myos kuntalaisille
tehokkaampaa palveluverkkoa

* Tilojen jakamisessa kayttdoikeutta tarjotaan palveluna
niiden itse omistamisen tai vuokraamisen sijaan

* Tila palveluna-ajattelu (SaaS)

* Palvelu sisdltaa tyypillisesti tilan kayttooikeuden lisaksi
myo0s tarvitut kalusteet ja peruspalveluja seka usein
myo0s yhteistilojen, kuten kokous-, sauna- ja
liikuntatilojen kayttooikeuksia

* Tilan saa lyhytaikaiseen kaytt6on usein kuukausimaksuun
perustuvilla sitoumuksilla

* Soveltuu lahinna monipaikkaiseen tietotyéhon
e Erityinen huomio kiinnitettava tietoturvaan




Yhteisooperoija Yhteis6alustan Kayttotarkoituksen

kehittdja muovaaja

* Tilaoperointimalli * Operoija luo e Toimitilan

* Myydaan innovaatio-alustan ja kayttotarkoituksen
jasenyyksia yhteison muovaaja

* Asiakkaalle valta * Ratkaisutoimittajan * Muunnokset
paattaa; joustavat suhde ymparistdoon hotelleiksi,
lyhytaikaiset * Sisalléntuotanto hoivakodeiksi,
sopimukset * Tapahtumatalo kouluiksi ym.

e Lisapalvelut ja
tapahtumat

* Tilabrandi

Jakamispa|\/e|uma||ien » Konseptit kehittyvat nopeasti ja uusia
L palvelumalleja tulee markkinoille
Moninalsuus




oo |
Tilojen omistamisen ja vuokraamisen taloudellisia
perusteluita

Ostaminen ja rakennuttaminen Vuokraus ja yhteiskayttoisuus

* Investointikustannukset * Investointikustannukset
* Lainoituksen edullisuus e Pddoman sitoutumisen valttaminen
* Mahdollisuus pitkan aikavalin * Halu rajoittaa epalikvidien sijoitusten
kehitysvaihtoehdoille maaraa
e Kayttokustannukset o Kayttokustannukset
* Vuokrannousujen vilttdminen * Vapaus valita halvempi tai kalliimpi
tilan sijainti

e Pitkiin vuokraehtoihin
sitoutumisen valttaminen

e Hallintokustannusten kontrollointi

e Kalliiden toimintainvestointien
suojaus



Tilojen omistamisen ja vuokraamisen muita syita

Ostaminen ja rakennuttaminen

* Kiinteistoorganisaatio
* Organisaatiolla henkilostda ja osaamista
* Totuttu tapa toimia

e Joustavuus ja epavarmuudet
 Tilatarpeen pitkaaikainen kesto
* Mahdollisuus tilamuutoksiin ja laajennuksiin
* Kiinteistomarkkinoista riippumaton valinnan
vapaus

* Markkinatarjonta

* Ainutlaatuinen sijainti ja kulkuyhteydet

* Sopivia tiloja ei ole vuokrattavissa
markkinoilta

* Rakennuksen suunnittelullinen
ainutlaatuisuus

Vuokraus ja yhteiskayttoisuus

* Kiinteistoorganisaatio
e Keskittyminen ydintoimintaan
* Kiinteistoliiketoimintaan liittyvan
henkilostotarpeen vahentaminen
e Joustavuus ja epavarmuudet
* Joustavuus tilatarpeen muutoksiin

* Valtetaan rakennuksen omistamisesta ja
rakennuttamisesta aiheutuvat riskit

* Tehokkaampi ja ammattimainen
kiinteistdjohtaminen

e Markkinatarjonta

* Markkinoilla on hyvin sopivaa tilatarjontaa
* Mahdollisuus hankkia tilaa kayttoon nopeasti
 Lisapalveluiden saatavuus



Yhteenveto

* Kuntien taloudellisten toimintaedellytysten muutokset ja kestavan kuntatalouden mahdollistaminen
tuovat uusia haasteita kuntien kiinteistokannan hallintaan, silla kiinteistot ja tilat muodostavat
merkittavan osan kuntien taloudesta.

* Iso osa kiinteistoista rakennettu 1960 ja -70-luvuilla, jotka ovat teknisesti ja toiminnallisesti
vanhentumassa ja edellyttavat voimakasta uudistamista ja kehittamista.

* Erityyppisten tilahankintatapojen tarjonta ja valikoima lisaantynyt ja monipuolistunut ja kunnille on
tullut uusia vaihtoehtoja tilojen hankintaan ja hallintaan.

» Keskeinen jako erilaisten tilahankinta ja —hallintamalleilla on jako kunnan oman taseen kiinteistoihin
ja ulkopuolisen toimijan taseen kiinteistoihin, jolloin kunta on vuokralaisena tiloissa tai maksaa
palvelumaksua niiden kaytosta.

» Talla hetkella vallitsevana tilahankintatapana taman selvityksen perusteella on kunnan omaan
taseeseen rakennutettavat kiinteistot johtuen pitkalta kuntien saamasta edullisesta rahoituksesta.

e Kokeiluja uusista malleista tehdaan kuitenkin kunnissa koko ajan. Naita ovat mm. vuokrausmallit, joita
kiinteistosijoittajat tarjoavat kunnille, lyhytaikaiseen kayuttoon soveltuvat siirtokelpoiset tilat,
erilaiset yhteiskayttoisyyden mallit seka tila palveluna konseptit.



The link between
business an d science
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BES Built Environment Services Oy
050-550 4458

juha-matti.junnonen@bes.fi
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Visio
Rakennettu ymparisto
elaman palvelualustana

Missio
Luomme kilpailukykya
ammattimaisille omistajille

Digitalisaatio & Kansainvalistyminen

teknologia

IImastokriisi &
vastuullisuus

kehittaminen on
sisddanrakennettu alan
toimintaan

Toimintaperiaatteet

» Tilankayttajan hyvinvointi
» Vastuullisuus ja kestava kehitys
» Markkinaehtoisuus

Vastuullisuus on alan
merkittava kilpailutekija

Kaupungistuminen

Asiakas edella Vastuullisuuden ottavuuden asialla
Asiakaskokemuksen suunnannayttdja Alan toimintamallit ovat

houkutteleva
sjjoituskohde

T,

» Kansainvalisyys
» Vuorovaikutus ja yhteisty®
» Ennakoiva edellakavijyys

tehostuneet ja Suomi on

Muutos arvoissa
ja tarpeissa

Palvelullistuminen

Saantely-ympariston
muutos

Data liikkumaan
Avoimet ja yhteiskayttoiset
digitaaliset alustat luovat
lisdarvoa ja kilpailukykya

Vaikuttava tekija
RAKLI on vahva
edunvalvoja ja alan
johtava jarjesto

7
Arvot )L\

» Arvostaen ja vélittiden L \
» Yhdessa onnistuen

» Rohkeasti uudistuen



Vuokramallin kaytto yleistynyt

* Vuokramallin kaytto yleistynyt esim. yhteiskuntakiinteistdojen vuokramarkkinoiden
kehittyessa

— Julkisia koulu- tai pdivakotihankintoja viimeisen kolmen vuoden aikana arviolta kymmenkunta
vuokrahankintakilpailua/vuosi 2 maara on kasvussa
— Esim. Helsinki TA 2013 muutama vuokrahanke

— Helsinki TA 2022 suunnitteilla olevat uudis- ja peruskorjaushankkeet vuosina 2022-2031 - 25
vuokrahanketta

— Viime aikaisia vuokramallihankkeita mm. Kaupunkiymparistotalo, Helsinki, Paavolan campus,
Lahti, Linnanmaan paapaloasema, Oulu, Otaniemen toimitilat ja lukio, Espoo

— Kansainvaliset yksityisen sektorin toimijat kayttaneet ja tuoneet mallia Suomeen

e Toteutusmallin valinta ohjautuu hankkeen tavoitteiden ja muiden paatokseen
vaikuttavien tekijoiden perusteella

— Mm. talous, aikataulut, resurssit, riskienhallinta
— Apuna eri tyyppiset yhdessa sovitut sopimusmallit

— Rakennustietosaatio: Yleishyodyllinen, koko rakennusalaa palveleva tutkimus,- koulutus- ja
tiedotuskeskus



RT-sopimusasiakirjavalikoima kehittyy
monipuolisesti (Sopimuslomake Net)
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yhteistoimintasopimus ja vuokrasopimus



Vuokralainen

Vuokranantaja
Mikdli
vuokranantaja
eiole
pddtoteuttaja

Paatoteuttaja — rakentaja

Alkuperdinen ldhde:



BtS —vuokramallisopimustyosta poimintoja

* Vuokranantajan vastuulla: suunnittelu, rakentaminen, yllapito ja kaytettavyys,
rahoitus, vuokralaisella ei lunastusvelvollisuutta

— Yllapitovastuun jakaminen
— Lunastusoption lisaaminen

* Ero liikehuoneiston vuokrasopimukseen
— Pitkalle meneva raataldinnin tarve
— Vaatii yhteistoimintaa erityisesti suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa, vuokrasopimus on
vakioidumpi
* Malli ei koske myynti- ja takaisinvuokraussopimuksia

* Miten malli sopisi mahdollisimman moneen kayttoon?

— Yksinkertaiselle ja monimutkaiselle tilalle mm. vaistotila, paivakoti, sairaala, tuotantotila, data-
center

— Organisaatioille, joilla erilaista osaamista ja resursseja
— Yksityiselle ja julkiselle tilaajalle

* Laki liikehuoneiston vuokrauksesta saantelee vuokrakautta pakottavien saannosten
osalta

— Mitka LLHV:n ei-pakottavat saannokset otetaan sopimusmalliin?



BtS -vuokramalli -toimikuntatyon tavoitteita

* Tehostaa vuokranantajan ja vuokralaisen yhteisymmarrysta seka auttaa vahemman
kokenutta osapuolta

— Kirjata ja ohjeistaa selkeasti keskeiset huomioitavat asiat
— Tuoda esiin vaihtoehtoisia kirjauksia (rasti ruutuun)

* Yhtenaistaa sopimusmalliin parhaita sopimuskaytantoja

* Tehda vuokramallisopimuksen liitteet
— Vastuurajataulukko ja hankintarajataulukko

* Tehda RT-ohjekortti: Ohje vuokramallisopimuksesta
— Yleiskuvaus ja sisalto, hankintaprosessin kuvaus, mahdollisesti neuvoteltavat kirjaukset

* Osallistaa ja kuulla alaa sopimusmallityon tueksi
— 2tyoOpajaa 8.6.ja 1.12.2021
— Kevatkaudella laaja lausuntokierros

 Aikataulutavoite kevat 2022
— Koulutuksen tarve
— Ulkomaisten sijoittajien tarve englanninkieliselle kaanndkselle
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