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t ja omistamisen strategia

eena antaa tukea

saatioiden kiinteisto-
itilastrategioiden paivittamiseen ja
tegisten linjausten tekemiseen
imintaympariston muutokset
huomioiden

 Jaetaan kokemuksia osallistujien kesken
ja tarjotaan vertaistukea

e Toteutus vuorovaikutteisina tyopajoina,
joissa paapaino pienryhmakeskusteluissa
ja teemoihin johdattelevissa
kokemuspuheenvuoroissa

Teollisuuden kiinteistostrategiat —
benchmarking

* Tavoitteena tukea organisaatiokohtaisia
kehitysprojekteja vuoropuhelulla muiden
teollisuusyritysten kanssa

* Tuloksena kootaan parhaita kaytantoja
kiinteistostrategioista ja niiden
jalkautuksesta seka muista
kiinteistdojohtamisen ajankohtaisista
teemoista

e Toteutus vuorovaikutteisina tyopajoina,
joissa paapaino pienryhmakeskusteluissa
muiden teollisuusorganisaatioiden kanssa

RAKLI
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Nykyiset Miten "uusi normaali” Toimenpiteet Yhteiskayttoisyyden

kiinteistostrategioiden
tavoitteet ja tyonjako
bisneksen ja
palvelufunktioiden valilla?

vaikuttaa tilatarpeisiin
toimistoissa / muissa
tiloissa ja miten
tydymparistoa kehitetdan
eri organisaatioissa?

hiillineutraaliuteen 2030
mennessa kiinteistdissa,
yllapidossa ja
rakennuttamisessa?

mahdollisuudet, haasteet
ja toimenpiteet?
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RAKLI

pariston muutokset
uudet lisaantyvat

teet moninaistuvat
amisen rooli muuttuu

e muutosketteryydelle kasvaa

rve strategiseen ohjaamiseen ja tahanastista tiedostetumpaan paatoksentekoon

— ml. ennakointi

* Tarve kokemuspohjaiselle yhteiskehittamiselle



n kaupunki
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e VR-Yhtyma
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Hankintamallit

. . Hyvan strategian
ja -valinnat

kriteerit
KOKEMUKSIA

NAKEMYKSIA

Muita

Muuttuvat :
reunaehtoja

tilatarpeet

Strategian
rakennuspalikat
ja sitouttaminen

RAKLI



kintamalleja sovellettu? RAKLI

istona raportti Kuntien toimitilojen uudistuvat hankintakaytannot, BES Built
nt Services Oy

sely klinikkaan osallistuneille:

(4) Ostaminen, kiinteistokauppa
a (2) Ostaminen, osakekauppa
(6) Rakennuttaminen, omaan taseeseen
n (2) Rakennuttaminen, vieraaseen taseeseen
pa

(2) Vuokraaminen, Leasing-mallit
(1) Vuokraaminen, Built to suit
(6) Perinteinen vuokraus

(0) Jakaminen, jasenyys



Toiveikkuutta vuokramallien
kehittamisen suhteen
—  Vuokramalli iso asia
paattajille, tarvitaan
lisaa tietoa, jotta
helpompi tehda
paatoksia
- Mallin etuna mm.
nopeat ratkaisut, esim.
paivakodit. Edellyttaa
paattajien hyvaksyntaa
mallin soveltamiselle

* Talousohjaus lisaa
leasingin suosiota

* Kiinteistokehityskohteet
ovat usein kohteita,
joissa mietitaan
kaavoitus valmiiksi.
Taloutta ei aina ole
huomioitu. Kohteiden
myynnin oikea
ajoittaminen.

* (Case VR: Kayttaja-
omistajana pyritaan
hyodyntamaan omia
maa-alueita, joille
rakennetaan omaan

e SOTE-uudistus ja
valiaikaislain-
saadanto
vaikuttavat siihen,
ettei hankita tai
investoida talla
hetkella

— Muunneltavuus
muuhun
kayttoon
hankalaa

- Kaavoitus-
mahdollisuus
olemassa,
mutta ei nopea
ratkaisu

. taseeseen. ‘

—___

*  Palveluverkkoselvitys
tarkeda, miten verkko
ohjaa hankintoja?

—  Pysyvan tarpeen
palveluverkko ohjaa
omaan taseeseen

— Varhaiskasvatuslain
uudistus lisannyt
tilatarvetta; kiire
reagoida = tuleeko
tehtya oikeita
ratkaisuja?

—/

vda I N nat: Mika on ohjannut paatoksiin yksittaisissa tilanteissa? RARLI

* (Case Vaasa:
kaupungilla paljon
yhtioita

— Nyt valmisteilla
vahva
konserniemo-
yhtio ja sen alle
tytaryhtiot

* Kiinteistokehitys-
osaaminen voi olla
puutteellista

— Miten vaikuttaa
yksittdisten
tilanteiden
ohjaukseen?

—



aatii priorisointia ja

inen

tosjohtajuutta

— Jotta saadaan sitoutuminen
strategiaan, sita on tehtava

paattdjien kanssa ja vietava
heidan paatettavakseen

e Strategioiden tulisi olla
vahintaan valtuustokauden
mittaisia

— Linjassa kaupunkistrategian
kanssa

— Yksi kattava strategia parempi
kuin monta erillista

ategian kriteereja

Jatkuvuus: Edellinen
strategia pohjalla ja
paivittamiseen vaikuttavat

muutokset esiin

— Strategia ei voi muuttua
radikaalisti joka kerta, mutta
”paivittamisilmavuutta”
tulee olla
Kaivataan paivityksia ja
uusia nakokulmia: mihin
suuntaan tarve menna, mita
paivitetaan? Muuttuvat
tilatarpeet
Strategia tuo tyorauhan
operatiiviseen toimintaan

RAKLI

Konsernin kiinteistot ja muut
kiinteistot: hankaluuksia, jos eri
henkilon vastuulla

— Tarvitaan henkild, joka
koordinoi, etteivat eri strategiat
ole erisuuntaisia

Strategian tulee ohjata

tyontekijan tekemista
Strategian toimenpiteiden
seuraaminen ja mittaaminen,
toteutumisen varmistaminen



ijat, jotka paattavat
innon asioista.
en nakemys etenemisesta

simiehet ja muu henkilosto
mukaan, ne jotka toteuttavat

strategiaa. Jotta tiedetdaan mita
tehdaan.

Kaupungin oma yllapitoyhtio
mukaan varhaisessa vaiheessa.
— Myos ulkoa ostettujen
yllapitopalvelujen toteuttajat
tulisi osallistaa

ategian kriteereja

Osallistaminen varhaisessa vaiheessa
Lahetekeskustelu, suuntaviivojen
kysyminen, luonnoksen kommentointi
Paattaminen luottamuselimessa
Miten seuraavat paattajat sitoutetaan
olemassa olevan strategiaan?

— Tuloksia pitaa tuoda julki.
Osoitetaan ettad suunta on oikea,
jolloin saadaan uudetkin paattajat
strategian taakse.

— Tulokset lisaavat ymmarrettavyytta

— Patee myds omaan henkilostoon

Strategian etenemista ja toteutumista
kuvataan myéhemmin keskeisilla
mittareilla ja salkutuksella

RAKLI

Oman henkilékunnan
kytkeminen: kdydaan yhdessa
|lapi, miksi meilla on strategia,

miksi tata tyota tehdaan

Lisataan ymmarrysta siita, mita
strategia tarkoittaa operatiivisella
tasolla, yksittaisina
toimenpiteina. Miten viedaan
oikeaksi tekemiseksi? Kuka tekee,
mita tekee, kenella vastuu?

— Vastuu onssilla, jolla on raha
ja resurssit




einen. Kirkasta visio!

ita kiinteistostrategialla

tavoitellaan? Isot linjaukset, tuki

muutostilanteisiin

— Miksi ja millaisena ollaan olemassa =
perustehtdava + mihin halutaan kulkea

— Ohjaavuus karsii, jos liikaa sisaltoa

* Kiinteistoliiketoiminnan tavoitteet
pidettava muistissa

— Palvelukulttuuri, ammattimaisuus,
keskitetty toiminta, toiminnan
talouden positiivinen kehitys

ategian kriteerej

Omistamisen nakokulma on yksi,
mutta pitaa pystya ohjaamaan

myos toimintaa

Case Lahti, paivahoitopalvelut:
poliittinen tavoite yksityisten
tarjoamien ph-palvelujen
maarasta max 30%. Tama 30% on
pois kaupungin "tilavastuulta".

RAKLI

Palveluverkkosuunnitelma
— Esim. opiskelijakysynnan muutos
keskusalueiden ulkopuolella, hallittu
alasajo?
Kohdekohtainen kannattavuus,
huomioiminen strategiatasolla

Tilatarve kartoitettuna
— Itselle vuokraamisen ehtoja: missa
tilanteissa vuokrataan tilaa
palveluille, vaikka kaupungin oma
tila jaisi talldin tyhjaksi?
— Konsernin yhtiolta
vuokrattavien tilojen ehdot
— Tyhjat tilat huomioon: valiaikais-
kaytto, kiinteistokehittaminen



okralaiskokemus,
us, tyontekijakokemus,
aristovastuu, yhteiskuntavastu

Hiilijalanjalki, vahahiilisyys
— Vahvana kaupungin strategiassa
— Poliittinen ohjaus puurakentamisee
— Eurot ohjaavat voimakkaasti
— Toisaalta valmiutta valita jopa
kalliimpi vaihtoehto vahahiilisyyden
perustein
— Eiyhtdan ylimaaraista neliota >
vahahiilisyys, kestavyys

ategian kriteerej

Valtuuston asettamat
Tavoitteita ja tilankayttoa
toteuttavat toimenpiteet ja

ohjaavat mittarit
Ei liikaa tulkinnanvaraisuutta
CO; ei viela kaytannossa ohjaa,
mutta siihen on opeteltava
Tilatehokkuus: suoritteet/m?
Euromaarat koko elinkaarelta
Ymmarrettavimmat mittarit ovat
€ ja m?, jotka ohjaavat hyvin
Kirjoitettu tavoite ulkoa vuokratuista
tiloista luopumisesta ohjaa myds
konkreettisesti

RAKLI

Urakkamuodot, yksityiskohtaiset

operatiiviset asiat
— Hankintamallien ja

toteutusmuotojen erottaminen
Paattajat halunneet kokeilla
elinkaarimallia, riskit kuitenkin
jaavat kaupungille. Pitka takuuaika
(5v.) tuo saman hyodyn kuin
elinkaarimalli?

Neliot
Sellaisia asioita, joita ei kyeta
mittaamaan luotettavasti



mallista RAKLI

Ylatason tavoitteet Johtaminen -I:ﬁaa"r.\.noll.
neuvottelu paattajien
kanssa

Sektori 1 Sektori 2 Sektori 3
Priorisointi
Operatiiviset Operatiiviset Operatiiviset . ) e
b S At Asiakaslahtoisyys,
toimet toimet toimet o
kenelle tehddan

Tiedonkulku,
limidtavoitteet lImidtavoitteet limitavoitteet osallistaminen ja
sitouttaminen

Jalkauttaminen

gia

Strategia

enstrategia
tegia, toimiiko

Esim.
Jakamistalous
Monipaikkaisuus

Strategia

Esim. Esim.
Digitaalisuus VELELITISYYS

Mittarit

Kiinnittyneisyys/
Dynaamisuus

Omistajapolitiikka

* Alaa kuultava laajasti: markkinan seuraaminen, parhaat kaytannoét, kumppanuudet, sparraus
 Painopisteet esiin, valtuustokausi + 1v.? Vuosittainen skenaariopdivitys? T0|m;ntkay:1pér|st6n
muutokse

e Otsikointi kattostrategiaa mukaillen? Erityisesti iimidopohjaisen strategian mallissa
Toteutettavuus (talous)

* Yhdistelma sektoripohjaisesta ja ilmiopohjaisesta
* Sektoripohjainen, jossa otetaan ilmidihin kantaa
* Toimenpideohjelma + esitys paattajille mihin suuntaan tarve menna



toja ja niiden liitynta strategiaan raxLi

')kanta (hajautuneenh ﬁlemassa oleva kiinteistokanta (hajautuneen kiinteistokannan hallinta)

— e Mika on omistetun kannan kokonaistilanne: sijainti, kunto, kaytto...? Miten
essa organisaation kokonaisuutta hallitaan, missd paatéksenteko tapahtuu?
—  Kiinteistoihin on yleisesti kerdantynyt korjausvelkaa

e Olemassa oleva kiinteistokanta hoituu salkutuksella

enne, palveluverkko

muutokset e Yhti6ittdminen — missa omistetaan?

—  Paikallinen markkinatilanne sanelee onnistumisen kiinteistéjen myynnissa

oliittiset ulkopuolelta tulevat —  Sotekiinteistdjen myynti trendind, tassakin alueen markkinatilanne vaikuttaa
ot (vrt. halu kokeilla eri urakkamuotoja) e Toimintojen keskittiminen johtaa siihen, etta tiloja jaa paljon tyhjilleen
* Politiikka, vaalikaudet

* Valtakunnallisesti poikkeavat tuottovaatimukset,
sama omistamisen strategia ei toimi kaikkialla

* Yrityksen/kaupungin taloudellisen tilanteen
vaikutus investointeihin

e Vastuullisuustavoitteet mm. hiilineutraliteetti



Reunaehtoja ja niiden liitynta strategiaan

"Maakuntien tilakeskuksen tekemdn raportin mukaan perusopetuksen
tilamddrdn tarve pienenee noin 1,2 milj. br-m2 ja vanhusten hoivan tilatarve
puolestaan kasvaa noin 1,5 milj. br-m2 vuoteen 2040 mennessd.” VM 9.3.2022

Olemassa oleva kiinteistokanta (hajautuneen Vaestokehitys, ikdrakenne, palveluverkko

kiinteistokannan hallinta) e Palveluverkkojen pitda pohjautua kaupungin koko strategiaan

Markkinatilanne (suhteessa organisaation —  Strategian tulee kuvata tyokalut, joilla palveluverkko pidetddn kunnossa

talouteen) —  Toimitilastrategia mukautuu palveluverkkotilanteisiin

Vaestokehitys, ikarakenne, palveluverkko e Palveluverkkoa ei voi koko ajan muuttaa: kiinnittyneisyys + dynaamisuus

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

Hybridity6/-opiskelu
_ o —  Toisaalta palveluverkkotarpeet muuttuvat nopeammin kuin kiinteistdjen elinkaari
Muut kuin poliittiset ulkopuolelta tulevat

. . . . —  Mika on paras tapa hallinnoida, kun palveluverkkoa tarkistetaan/muutetaan verrattain
pyynnot (vrt. halu kokeilla eri urakkamuotoja) P P P /

usein, esim. 6kk valein?

Politiikka, vaalikaudet - Esim. Tredussa toimitilatarpeita ohjaavat turvallisuusmaaraykset, hybridiopiskelu ja
Valtakunnallisesti poikkeavat tuottovaatimukset, ammattitutkintojen sisdltdmuutokset

sama omistamisen strategia ei toimi kaikkialla — Tarvitaan lisda konkreettisia keinoja kasvattaa tilojen muuntojoustoa
Yrityksen/kaupungin taloudellisen tilanteen e Kouvolassa huomattava maara ei-muunneltavia vanhentuneita tiloja

vaikutus investointeihin (kuntaliitos), joille ei tarvetta — vaestd vanhenee, palveluverkkoa supistetaan
Vastuullisuustavoitteet mm. hiilineutraliteetti e Sote: edelleen epaselvyyksia, kohteissa korjausvelkaa, mutta sitoutuminen

puuttuu



Reunaehtoja ja niiden liitynta strategiaan

Olemassa oleva kiinteistokanta (hajautuneen
kiinteistokannan hallinta)

Markkinatilanne (suhteessa organisaation
talouteen)

Vaestokehitys, ikarakenne, palveluverkko
Sadadosympariston muutokset
Hybridity6/-opiskelu

Muut kuin poliittiset ulkopuolelta tulevat
pyynnot (vrt. halu kokeilla eri urakkamuotoja)

Politiikka, vaalikaudet

Valtakunnallisesti poikkeavat tuottovaatimukset,
sama omistamisen strategia ei toimi kaikkialla

Yrityksen/kaupungin taloudellisen tilanteen
vaikutus investointeihin

Vastuullisuustavoitteet mm. hiilineutraliteetti

Saadosympariston muutokset

e Sote: Asetuksella maaritellaan vuokrasopimusmallit, -ehdot = kuntien kadet
sidotaan lyhytaikaisiin sopimuksiin. Omistaako kaupunki jatkossa sote-
kiinteistdja, mita niista?

— Lainsaadannolliset reunaehdot rajaavat kuntia

—  Kaupungeissa yleisesti 15-20 % koko kiinteistdmassasta on sote-kiinteistdja

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

* Kilpailutuslainsaadanto: Muutokset siella eivat mene aina parempaan

suuntaan. Kaikilla alueilla eivat markkinat ole sellaisia, etta aidosti paastaan
kilpailuttamaan.

e Kuntavaltuutetut myos aluevaltuutettuja — mika vaikutus paatoksentekoon?



Reunaehtoja ja niiden liitynta strategiaan

Hybridityo/etdopiskelu
e HY: Vaestomuutokset vaikuttavat myos yliopistokehittamiseen ja edelleen
opiskelija-asumiseen ja kaupunkien houkuttelevuuteen
— lkdluokat pienenevat, yliopistoihin jatkossa vahemman opiskelijoita?

Markkinatilanne (suhteessa organisaation e Tiloja vahennetty ja kulttuuri muuttunut. Miten kay, kun etatyosuositus

talouteen) poistuu?
—  Pienia neukkareita ja koppeja kaivataan. Vai sittenkin isoja neukkareita?

Olemassa oleva kiinteistokanta (hajautuneen
kiinteistokannan hallinta)

Vaestokehitys, ikarakenne, palveluverkko

—  VR:lla 56% henkilostosta tyopiste, tasta vain 15% oli kaytossa syksyn 2021 “paluupadivana”.

BT muutokset Jos sama jatkuu, mita tiloille tehddan? Tyopisteiden maara aiheuttaa keskustelua.

Hybridity6/-opiskelu — Tilojen yhteiskdyttd yleistyy

Muut kuin poliittiset ulkopuolelta tulevat e Milloin tila on oikeasti kiytdssi/kaytettavissa?

pyynnot (vrt. halu kokeilla eri urakkamuotoja) —  VYliopistolla mietitty skenaarioita ja tilojen varausjarjestelma on tulossa testiin
Politiikka, vaalikaudet —  VR:Il4 on sensoreita tyopisteissd, mittaus ja varaaminen mahdollista
Valtakunnallisesti poikkeavat tuottovaatimukset, e Etakouluun/hybridikouluun ei ole varauduttu

sama omistamisen strategia ei toimi kaikkialla —  Hybridikoulu: osa rakennuksesta “kiintedsti” koulukaytdssa, osa vuokrattavissa ulos
Yrityksen/kaupungin taloudellisen tilanteen tilanteen mukaan (moduuliosa?)

vaikutus investointeihin —  Voisiko esim. kielten opetusta jarjestaa eri koulujen valisind ryhmina ja etdopetuksena

Vastuullisuustavoitteet mm. hiilineutraliteetti normaaliolosuhteissar

—  Kalustuksen muokattavuudella joustavuutta?



ina koulu RAKLI

Elinkaari? Hankintamalli?

kseng =) QOppilasmaard  ———)  Tilat — _ _
Uudisrak/korjausrak.?

. oy . s
. Elinkaari? Hankintamalli-

ntana  =———p Tilatarve/-jousto —=—————  Tilgt , .
Uudisrak./korjausrak.?

ool as a Service, case Haukilahden lukio Otaniemessa

”Ennen toiminta jousti ja sen mukaan saadettiin kayttajaryhmat yms. Nyt odotetaan tiloiltakin joustoa.
Joustavuus lisaantyy nykyaan useammin kuin tilojen maara vahenee.”



lisia ristiriitoja tavoitteiden valilla rakxL

asvutavoite + palveluverkon supistaminen = yhteensovittamisen tarve
koa tietamattomyyden pohjalta (esim. sote) = kuntien valisen keskustelun tarve

eilahtelut + riittavan pitkajanteinen strategia

distus kaventaa kaupungin talouden tasapainottamisen pelivaraa. Mika rooli toimitiloilla ja strategialla on
en tasapainottamisessa?

voitelinjaukset ristiriidassa: sitoutuminen vahahiilisyyteen ja puurakentamiseen, mutta kestaako
us?
— Kun riski on liian iso, jatetaan tekematta isojakin korjauksia
* Ristiriidat vaativat kompromisseja, vuorovaikutusta ja yhtenaisyytta ulospain
— Toimitilaohjelman tulisi olla valittaja vahahiilisyystavoitteen ja hankkeiden valilla

— Kayttajanakdkulma yhteensovittavana asiana: tarpeenmukaiset tilat ovat kaiken A&O
— Hyva johtaminen



tilatarpeet, strategian rakennuspalikoita ra1

Vaikutus strategiaan | Kirjaus strategiaan Liittyma muihin Operatiiviset toimet
llmio6 / - priorisointi - priorisointi strategioihin
muuttuva tilatarve




Muuttuvat tilatarpeet, strategian rakennuspalikoita

Yleinen muutosten
tunnistaminen

Varautuminen tuleviin
muutostilanteisiin

erveet ja turvalliset tilat

Lainsdadannon muutosten
vaikutus (mm. vastuullisuus,
SOTE, varhaiskasvatuslaki)

Ennakointityd
Mika pysyy ja mika edellyttaa
reagointia

Toiminnan varmistaminen
yllattavissa muutostilanteissa,
energia

Energiaomavaraisuus,
resilienssi, kestava
rakentaminen — toimiva
(muuntojoustavuus),
turvallinen ja terveellinen
elinkaarella

Tulevien muutosten
huomioiminen

Muuttuvan maailman
huomioiminen, jatkuva
seuranta ja vuosittainen
skenaariotarkastelu?

Terveysturvallisuus,
varautuminen

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

Esim. sisdilmaprosessin
toimivuus eri kohteissa

SOTE-omistajuus ja
toimenpiteet

Synkronoitava yldtasolla
kaupunkitason strategiassa
Palveluverkkojen kehitys ja
vuoropuhelu toimijoiden
kanssa

- Viltettdvd ristiriitaiset
tulevaisuuskuvat

Ylatason strategia

Vahva, mm. kaupunkitason
strategiassa,
ilmastostrategiassa

Jatkuva tarkastelu
vuosittainen

Varautumissuunnitelmien

paivittaminen,
Joustavuus

Esim. karkihankkeet

Riittavien resurssien
varmistaminen (€)

Tehty/ei tehty,
toimenpiteiden maara?

CO2, energian
omavaraisuusaste, energia-
tehokkuus, uusiutuvien
tuotanto, puurakentaminen




Muuttuvat tilatarpeet, strategian rakennuspalikoita

Hybridityoskentely,
toimistotilatarpeen
muutos;

Hybridiopiskelu;

Koulu- ja
toimistoymparistot
yhtalaistyvat

Vaesto-/asiakas-
madaramuutokset

Erityistapaus: ukrainalaiset
koululaiset

Tilankayton tehostaminen

Tyonteon ja opiskelun
tulevaisuus;
ennakointityo,
muutospelivara

Joustoratkaisuja, joilla
tiloja voi kayttaa eri
tarkoituksiin tarpeiden
muuttuessa; tilat
joustavat toimintojen
mukaan, ei painvastoin

Mika osuus tiloista
pysyvaa ja mika

joustavaa? Tilat palveluna

Vaikutukset CO2, €

= Liittyminen isoihin
strategisiin tavoitteisiin

Yhteiskayttoiset tilat

Perusperiaatteet tilojen
kaytolle

Huomioon julkisten
hankkeiden suunnittelussa/
kilpailuttamisessa;

Mita tarvitaan, mihin
varaudutaan?

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

Liittyma valtion
strategioihin (mm.
toimitilastrategia),

Opetussuunnitelmat,
koulutoimen ohjelmat

Kaupunkitason strategiat,
Palveluverkko

- Vdltettdva ristiriitaiset
tulevaisuuskuvat (esim.
vdesténkasvu +
palveluverkon
supistaminen)

Kaavoituksen periaatteet

lImastostrategia,
vastuullisuusohjelma,
taloudelliset tavoitteet

Organisaation pelisadannot
tilojen kaytolle

Organisaation yhteiset
linjaukset ja pelisdantdjen
luominen, miten ja missa
tyota tehdaan
Monipaikkatydsopimukset

Joustavan tilamarkkinan
hyodyntaminen

Kalusteiden liisaus (jolla
vastataan epatietoisuuteen
tilojen tulevasta kaytosta)

Case Ukraina: reagointia
operatiivisin toimin

Jatetaan "tilavaraa”, ettei
tehokkuustavoittelu mene
liiallisuuksiin, joustavan
tilamarkkinan hyédyntam.?
Kustannusjako
yhteiskadyttoisista tiloista?

Tulokset,
asiakastyytyvaisyys
(parhaiden mittaus,
tyohyvinvointi

m?/hld3,

m?/asiakas,

€/hl63,

kayttoasteet (24/7/3657?)




Muuttuvat tilatarpeet, strategian rakennuspalikoita

Omistamisen
/tilanhankinnan
muutokset

Tyhjat/vajaakayttoiset
tilat

Purettavat tilat

Mita ja missa halutaan
omistaa, esim. halutaan
keskittya
yhteiskuntakiinteistoihin

Onko alueella tilamarkkinoita,
ts. vaihtoehtoisia
mahdollisuuksia?

Luopuminen, kun ei tarvita
itselld eika ulkoa hankittuna

Paikallisen markkinatilanteen
huomiointi

Tunnistaminen strategisena
kysymyksena

Vajaakayttoisten tilojen
kayttdonsaamisen merkitys €
ja CO2

Strategiset tavoitteet ja
purkamisen perustelut

Esim. pidetdaan omassa
taseessa kayttotarkoitukselle
olennaisten vaatimusten tilat,
ja hankitaan muilla tavoin
muut tilat = haetaan joustoa
markkinoilta

(vrt. “kayttajat usein kipuilevat

tilan niukkuuden kanssa”)

- Tunnistetaan
a) kriittiset, pysyvat, oma
tase ja b) joustavat,
muuttuvat, epavarmat,
vuokraus markkinoilta

Yleislinjaus kdyton
mahdollistamiseen

Tavoiteltavat
kayttotarkoitukset

Hatamajoitus?

Palveluverkko ja toimialojen
omat ohjelmat
(esim. sivistysohjelma)

Suojelukysymys

Hankintamallien valikoima

Palvelusetelit

Kaytosta poistunut kohde
myydaan, jalostetaan tai
puretaan

Luvituksen sujuvoittaminen
ja prosessien tehostaminen,
kaavamuutokset

Neuvottelut ELY,
Museovirasto

kem?, €, CO:



RARLI

Teollisuuden

kiinteistojohtajat

—benchmark klinikka




Teollisuuden kiinteistostrategiat RAKLI
—benchmark klinikka

* Tavoitteena tukea organisaatiokohtaisia kehitysprojekteja vuoropuhelulla muiden
teollisuusyritysten kanssa

* Toteutus vuorovaikutteisina tyopajoina, joissa paapaino pienryhmakeskusteluissa muiden
teollisuusorganisaatioiden kanssa

* Tuloksena parhaita kaytantoja kiinteistostrategioista ja niiden jalkautuksesta seka muista
kiinteistojohtamisen ajankohtaisista teemoista

e Osallistujat
— Cargotec, Fortum, Kemira, SSAB, UPM, Wartsila



Klinikan aikataulu ja tyopajojen teemat RAKLI

2. Tyépaja 1.3. 4. Tyoépaja 13.4.

Nykyiset Muuttuvat Vastuullisuus- Yhteenveto
kiinteisto- tarpeet ja tavoitteet ja parhaista
strategiat reunaehdot toimenpiteet kdytannoéista

Nykyiset Miten "uusi normaali” Toimenpiteet Paluu
kiinteistostrategioiden vaikuttaa tilatarpeisiin hiilineutraaliuteen 2030 tarkeimpiin kysymyksiin
tavoitteet ja tyonjako toimistoissa / muissa mennessa kiinteistdissa, matkan varrella

bisneksen ja tiloissa ja miten yllapidossa ja
palvelufunktioiden valilla? tyoymparistda kehitetaan rakennuttamisessa?

eri organisaatioissa?



RARLI

1. Nykyiset

kiinteistostrategiat

“Tukifunktion pitéd luoda arvoa bisnekselle
—> Jos ei pystytad, tukifunktiota ei tarvita”




Nykyiset kiinteistostrategiat RAKLI

Yhteenveto klinikan 1. tydpajassa esiin tulleista nakdkulmista

Mitkd ovat keskeiset strategiatavoitteet ja mahdollisuudet Mittarit ja mittaaminen

arvon tuoton nédkékulmasta?
* Neliot, tilojen kaytto ja kustannukset (mm. tyopisteiden ja tilojen
 Bisneksen turvaaminen keskeinen omistamisen ja vuokrauksen kdyttéasteet, Toimistokustannukset/hlo, ei €/m?)

nakokulmasta (toiminnan arvo sisalla vs. vuokra) * Kavijamaarat nahdaan paivittain kulunvalvonnasta, tyopisteiden ja

”Valmistussaitit omistetaan ja toimistot vuokrattu” neukkareiden kayttoasteet

* Tase ratkaisee ja laatu on mukana kaikessa * Kayttdjien tyytyvaisyys korostuu palvelupuolella (mm. haastattelut)

* Transaction Management - “paljon matalalla roikkuvia hedelmia”

o e . e * Next Steps
- Erityisesti kdyttoasteissa kirittavaa p

- Perinteiset m¥henkild tai m¥tydpiste eivat endd pade enai
hybridissa ja nelié/euromittarit vaativat kehittamists, jotta
saadaan linkkia tuottavuuteen (vertailua kahviloista sopivaan

”"Myydadan vanhoja pois ja liisataan kaikki” tilamaaraan?)

- Hiilineutraaliustavoite korostuu

"Pienissa toimistoissa on luovuttu kiinteista kustannuksista”
- Etatyo + coworking-tilat

- Loppukayttajien mittaaminen

* Toimintojen kerdaminen yhteen - Vastuullisuus ja mittarit > Tyokaluja, joilla saadaan paremmin

- Case Wartsila: "Wartsild under one roof) nakyvaksi vastuullisuuteen/CO, liittyvat asiat

— Case Kemira: R&D-keskukset ja padkonttorit yhteen,
lilketoiminnoista samassa rakennuksessa FM hyotya
+ hallinnollisten kulujen pienentdminen

* Kiinteistostrategian road map ja eri skenaariot
- Kuinka paljon joustavuutta tarvitaan bisneksen ja riskienhallinnan
nakokulmasta

* Jatkossa toimitilajohtamisen rooli korostuu, kun tydntekijabrandin
merkitys kasvaa



Nykyiset kiinteistostrategiat RAKLI

Yhteenveto klinikan 1. tydpajassa esiin tulleista nakdkulmista

Case: UPM Kiinteistohallitus

e Paattaa kaytettavasta mallista kaikissa
kiinteistokaupoissa ja suuremmissa

#KEttera vuokrauksissa

p aa to ksen teko e Tuo lapinakyvyytta ja ammattimaisuutta

kauppoihin ja vuokrauksiin ja varmistaa
kaytannossa, etta hankinnoissa on
kiinteistdihminen mukana

* Yhtion hallitus paattaa kiinteistohallituksen
kokoonpanosta (4 jasentd, pj. kiinteistojohtaja,
talousjohtaja, 1+1 metsdjohtajaa)



RARLI

2.
Muuttuvat tarpeet
ja reunaehdot



Muuttuvat tarpeet ja reunaehdot

Yhteenveto klinikan 2. tydpajassa esiin tulleista nakdkulmista

Miten uusi normaali vaikuttaa tilatarpeisiin toimistoissa?

e Etatyon ja monipaikkaisuuden kasvaessa toimistotilojen
kokonaismaara vahenee ja ylibuukkaus kasvaa

* Lokaatioiden maara vahenee, coworking-tilat tulevat tueksi

- Jatkossa tarkennettava, miten kolmannet yrityksen ja kodin
ulkopuoliset tyotilat, vaikuttavat ja mika niiden rooli tulee
olemaan

* Tarkea tunnistaa eri profiilit, reunaehdot ja yksilolliset tilanteet
(esim. kaikilla ei ole omaa ty6huonetta kotona)

e Erityisesti omat tyOpisteet vahenevat ja yhteisten tilojen osuus
kasvaa - vuorovaikutuksen ja yhteistyon tukeminen

* Teams-tiloja ja lisda pienia huoneita (1-4 hlo)

* Yhteisollisyyden tueksi tarvitaan kokoontumispaikat (kokemus),
suuret tilat, joissa digitaalisuus tukee monipaikkaisuutta

* "Pulpettien vahentaminen oli johdolle arka paikka, silla ajateltiin,
ettd jos ei ole tyopistettd, ei tulla tyopaikalle. Periaatteena on
tarjota laajasti erilaisia mahdollisuuksia, eika sidottaisi
tyOpisteeseen”

RARKLI

Palveluiden laajentaminen, tyon + arjen tuki toimistoilla
- esim. kauppakassi, lastenhoito, parturi
- Etatyopisteiden varustelut (as a service)

Joustavuus niin tiloissa ja kuin sopimuksissa (pituus ja sopimusehdot)
on suuri muutos aiempaan vuokrasopimusmaailmaan

- Raataloidyista tiloista ja pidemmista sopimuksista lyhyempiin ja
joustavampiin

- Mahdollisuus lisata tai uudelleen vuokrata osa tiloista
(esim. kerroksittain)

- Hybriditilaratkaisut - eri kdyttotarkoituksiin mukautuvat tilat /
kalusteratkaisut

Tyoymparist6/toimitilatyytyvdisyyden mittaus
- Jatkossa pulssikyselyt yhdistettynda HR-nakokulmiin

Pilottihankkeet ja kokeilut tarkeitd jatkuvassa kehittamisessa

Globaalisti erilaiset nakékulmat ja Idhtokohdat uuteen normaaliin
ja tilatarpeeseen



Tilatyyppien tarpeiden muutokset seuraavan 1-2 vuoden aikana
Kysely klinikan osallistujille (syyskuu 2021)

Mita lisaa
100 % Yhteisollisyytta ja kohtaamisia
tukevat tilaratkaisut
80% Epamuodolliset yhteistyotilat
Etapalavereita tukevat tilat
60% Tiedon jakamista ja oppimista

tukevat tilat
Ideointi- ja innovointitilat

40%
Muuntojoustavuus ja hybriditilat
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RAKLI

Kysely tydoymparistojen

hybridimalleista
kevat 2022

Vastaajina 21 organisaatiota
~4,5 Mm? toimistoja ja ~140 000 tyontekijaa




Ennen koronapandemiaan olleen lahtotilanteen pohjalta erottui

3 profiilia*
1

Tyoymparistoa ei ollut kehitetty
merkittavasti

* Tilojen mitoituksen mediaani
18-20 m?/hl6

e Tyopisteiden ylibuukkausta
ei ollut

e Etatoita tehtiin keskimaarin
0,5 paivaa / viikko

* Henkilostopolitiikka mahdollisti
monipaikkaisen tyonteon
(osittain 33 %, ei 67 %)

*Huom. Otos tilastollisesti pieni (erityisesti profiilissa 1)

Tyoymparistoa oli kehitetty
projekteittain

Tilojen mitoituksen mediaani
14-17 m%hlo

Tyopisteiden ylibuukkaus oli
osalla kaytossa (keskiarvo 0,92)

Etatoita tehtiin keskimaarin
1 paivaa / viikko

Henkilostopolitiikka mahdollisti
monipaikkaisen tyonteon
(kylla 38 %, osittain 50 %, ei 13 %)

RAKLI

Tyoymparistoa oli kehitetty
projekteittain tai jatkuvassa
yhteistyossa eri tukitoimintojen
valilla (mm. HR, ICT, Toimitilat)

Tilojen mitoituksen mediaani
10-13 m%hlo

Tyopisteiden ylibuukkaus kaytossa
(keskiarvo 0,76)

Etatoita tehtiin keskimaarin
1,4 paivaa / viikko

Henkilostopolitiikka mahdollisti
monipaikkaisen tyonteon
(kylla 50 %, osittain 40 %, ei 10 %



Miten arviot (suuruusluokka-arvio) seuraavien tilatyyppien osuuden (%)
toimistonne tilankaytosta hybridimallissa

Yksilotyota tukevat tilat (esim. ergonomiset tyopisteet ja hiljaiset yksilohuoneet) 31% 35%

10%

Keskittymista tukevat tilat (esim. hiljaiset huoneet) 13%

17%

Muodollista yhteisty6ta tukevat tilat (esim. neuvotteluhuoneet) 18%

Epamuodollista yhteistydta tukevat tilat (esim. epaviralliset kohtaamistilat, aukiot, 8%
torit) 9%

Yhteis64, vuorovaikutusta ja kohtaamisia tukevat tilat (esim. taukotilat, lounget ja 14%
olohuoneet) 11%

Tiedonjakoa, oppimista ja luovaa tyota tukevat tilat (esim. projekti- ja innovointitilat) % 9%

Hyvinvointia tukevat tilat ja harrastustilat (esim. palautumis- ja lepotilat, joogahuone, 4%
musiikkihuone, pelihuone, liikuntasali tai kerhohuone jne.) 5%

5%

Tukitilat (esim. kopiohuoneet, lokerikot) 6%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

1. Profiilissa osa vastauksista ei ollut vertailukelpoisia

40%



Mita ovat uusia tilatyyppejs,

joita tyoymparistossanne ei aiemmin ollut?

1)

Yhteiskayttotyopisteet
Vetaytymistilat
Hiljaiset tilat
Puhelinkopit

Sohvatilat

Teams-tilat/tilat hybridipalavereille

o mm. erilaiset muutaman
hengen tilat, jonne voi ottaa
Teams-yhteydet, muita
hairitsematta

o Puhelinkopit
Keskittymista tukevat tilat
Olohuoneet ja projektitilat

Isot yhteisolliset taukotilat
spontaaneihin kohtaamisiin

Organisaatioiden valiset
yhteiskayttotilat

Studiotilat tallenteiden tekoon

Teams-tilat/tilat hybridipalavereille

o Projektitiloja ja isoja neukkareita on
lisatty - toimivat virtuaalitiloina

Connect (Talon ulkopuolelle tapahtuva
yksiléiden valinen vuorovaikutus)

Studiot, innovointitilat
Keskitetty postinnoutopiste

o Postinnoutopiste aulakerroksessa
aiempien kerroskohtaisten pisteiden
korvaajana mahdollistaa entista
paremmin monipaikkatydympariston
hyddyntamisen

Arkistot/kirjastot, jotka kuuluvat edellisiin
tiloihin

Meilla on jo kaikki, mutta niiden suhde
toisiinsa tulee muuttumaan



Tilojen mitoitus hybridimallissa RAKLI

Arvioi organisaationne tilatehokkuus (huoneala m?/hlo)

ml 2 m3
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% l .
alle 7 m?/hlo 7-9 m?/hlo 10-13 m?/hlo 14-17 m?/hlo 18-20 m?/hlo yli 20 m?/hlo



Arvioi organisaationne ylibuukkausastetta (tyopisteita/hlo) RAKLI
jatkossa hybridimallissa?

0,85 0,69 0,55

Tyoymparistoa ei ollut kehitetty Tyoymparistoa oli kehitetty Tyoymparistoa oli kehitetty
merkittavasti projekteittain projekteittain tai
jatkuvassa yhteistydssa eri
tukitoimintojen valilla




Arvio, miten organisaationne nykyinen tilantarve (m?) muuttuu
toimintanne nakokulmasta seuraavan 1-2 vuoden aikana?

HUOM! Vastauksessa ei tule huomioida tyontekijamaaran muutosta, rajoitteita esim. nykyisista vuokrasopimuksista tai Ukrainan sodan mahdollisia vaikutuksia.
Nettovaikutus (%) etdatyon ja monipaikkaisuuden kasvaessa ja laadullisten tarpeiden muuttuessa?

22 % 21 % .25 %

Tyoymparistoa ei ollut kehitetty

Tyoymparistoa oli kehitetty
merkittavasti

Tyoymparistoa oli kehitetty
projekteittain

projekteittain tai
jatkuvassa yhteistyossa eri
tukitoimintojen valilla

Huom! 14 % vastaajista arvioi tilatarpeen pysyvan ennallaan ja 14 % hienoisesti kasvavan



Muuttuvat tarpeet ja reunaehdot

Yhteenveto klinikan 2. tydpajassa esiin tulleista nakdkulmista

Tyéntekijikokemuksen kokonaisvaltainen kehittéiminen ja
tyoympdristéjohtaminen hybridimallissa

* Johtaminen ja kulttuuri - kyseessa ensisijaisesti investointi
ihmisiin - HR avainasemassa

- Hybrityon organisointi ja mittarit
(esim. miten hiljainen tieto saadaan lilkkkumaan)
-> Suuri panostus johtamiseen, mm. miten mitataan
tyosuorituksia hybridityossa

- Esimiesten pitaa kouluttaa itse itseddn monipaikkaisen tyon
johtamiseen,
esim. miten saadaan pidettya tiimi kasassa (huomioiden
asiakkaan, organisaation ja tiimin tarpeet yksildiden edelle)

- Hyvinvoinnin varmistaminen
* Tietojdrjestelmat ja ratkaisut monipaikkaisen tyon
mahdollistamiseen
- Miten varmistetaan tiedon liikkkuminen
— Monipaikkaisen tyon tietoturvan varmistaminen
* Tilat ja palvelut - Taytyy olla kivempaa tulla toimistolle
kuin jaada kotiin
— Perinteisesti vastannut tydymparistokehittamisesta, koska

kulminoitunut fyysisen tilan kehittdmiseen
(vuokrasopimus/tilaprojekti organisaatiolle suurin business case)

- Toimitilastrategian uudistaminen hybridityén vaikutukset —
mitoitukset ja tyontekijoiden houkuttelu toimistolle (viihtyisyys ja
palvelut)

— Ohjeistus monipaikkaisen tyon eri tilanteisiin, ml. kotikonttorit

RARKLI

Viestinta ja brandi myos tarkeita sidosryhma hybridimallien
kehittamisessa

Muutosjohtaminen pitaa tehda hyvissa ajoin ja tarvitaan
muutosjohtajat omasta organisaatiosta, ei pelkkia konsultteja

WOW-tiimi (Ways of Working) sitoo paikalliseen toimipaikkaan

Tyontekijakokemuksen kuvaaminen ja kehittaminen hybridimallissa
(esim. mika kokemus tyonteosta, jos tulee toimistolle, mutta on
koko paivan kopissa)

Optimaalinen ratkaisu olisi tydymparistéjohtaja
CWO, Chief Workplace Officer), joka koordinoi kokonaisuutta
strategisesti



RARLI

3.
astuullisuustavoittee
ja toimenpiteet



Vastuullisuustavoitteet ja toimenpiteet

Yhteenveto klinikan 3. tyopajassa esiin tulleista nakdkulmista

Tavoitteet ja toimenpiteet kiinteistoissd, yllépidossa ja
rakennuttamisessa

e Hiilineutraaliustavoite 2030 mennessa on lahtokohtaisesti kaikille
sama, koska suuret omistajat ovat taman yleisesti asettaneet
omistamilleen yhtioille

e Energiantuotanto ja hankinta suurimpia kysymyksia
—> Missa tuotetaan, mista hankitaan, miten mitataan

e Toimenpiteind mm. investointeja hukkaenergia talteenottoon
(Iampd ja sahkd) sekda omaan energiakeskukseen. Voidaan myyda
seka ylimaaraista 1ampoa ja sahkoa.

- Kattavat jarjestelmat, joilla voidaan analysoida tietoa
- Keskeista varmistaa yhdessa kumppanien kanssa
jarjestelmia optimaalinen kaytto

- Tuote- ja tuotantopuoli ovat asia erikseen

e Toimenpideohjelmat, Case Cargotec

Tavoitteena arvioida CO.-vaikutus eurojen ohella kaikkiin business

caseihin tilojen vahentamisesta uusiin kohteisiin
- Energiaohjelma ja manageeraus yhteistydkumppaneiden
kanssa

e Sertifikaateilla varmistetaan tuki organisaation
vastuullisuustavoitteille (mm. BREEAM, LEED & WELL)

RARKLI

Alykkaat tydymparistot
(Case SSAB, seurataan mm. lampotila- ja sisdilmaolosuhteita)

- Rakentamisvaiheessa tyokalu seuraa kosteuksia ja palaute
tulee valittdmasti kiinteiston yllapitoon

Tilankdayton maara on tarkein tekija - ylimaaraiset neliot tuottavat
ylimaaraisia paastoja - Kohti fiksumpaa tilojen kayttéa
+ kayttajatyytyvaisyyden parantaminen
- Tyokaluja on jo tarjolla ja pitda vain opetella kdyttamaan niita
(mm. Spacent)

Hybridityossa etatyon ja tyomatkaliikenteen vaikutus merkittava
CO2-paastoihin
— Tarvitaan viela tyokaluja, joilla voidaan nayttda tydmatkan
osuuden pieneneminen kaikesta energiankadytosta

Vastuulliset sopimukset tydkaluna - molempien osapuolten
vastuullisuus on tiedossa

Hankintaketjut tulevat muuttumaan myos sodan vaikutusten kautta
-> Jatkossa korostuu energiansaannin varmuus, monipuolisuus ja
resilienssi

Keskeinen osa kiinteistondakokulmaa, mutta kiinteistdjohtamisen
osuus hiilineutraaliudesta pieni verrattuna muuhun liiketoimintaan
ja sen aiheuttamiin hiilipadstoihin



Vastuullisuustavoitteet ja toimenpiteet RAKLI

Yhteenveto klinikan 3. tyopajassa esiin tulleista nakdkulmista

Haasteita Case Fortum: Energiantuotanto hiilineutraalia Espoossa
2025 mennessd ja muuten 2030 mennessd

e Kiinteistdjen merkitys on pieni verrattuna muun liiketoiminnan
aiheuttamiin paastoihin

e Vuokratussa portfoliossa nakyvyys energiankulutukseen ja
kokonaiskuvan hahmottaminen ovat haastavia, mika korostuu
globaalissa portfoliossa

- Eivalttamatta tiedeta energian kulutuksesta tai alkuperasta
puhumattakaan toimenpiteista

e Reaalimaailmassa tyotapaturmat ohjaavat energiaa enemman ja
euromaadraiset tavoitteet vievat taysin tydajan

Kaukolampo ja sahkdenergia tuotetaan uudenlaisilla muodoilla — “ei
ole enaa tulossa laitoksia, joissa piippu”

Hyodynnetaan hukkalampoa mm. datakeskuksista, jotka vastaavasti
tarvitsevat sahkoa

o Fortum maksaa datakeskukselle syntyvasta [ammaosta
Kaynnissa maailman suurin hiilinegatiivinen hanke, jossa 3 lokaatiota

(Suomen suurimpia investointeja, jolla on n. 5 % vaikutus
paastotavoitteisiin Suomen tasolla)

o Kahden toteutuneen mittakaava Espoossa n. 15 Hartwall-
areenaa

Jatkossa tuotantoa myds teollisen mittakaavan ilmalampépumpuilla
ja sahkokattiloilla “vedenkeittimet”, jotka kayvat hiilineutraalisti
esim. ydinvoimalla

Tuulivoimaan tulossa suuria hankkeita mm. Pohjanmaalle
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Yhteiskayttoisyyden mahdollistaminen RAKLI

Yhteenveto klinikan 4. tyopajassa esiin tulleista nakdkulmista

Yhteiskdyttoisyyden mahdollisuuksia Yhteiskdyttoisyyden haasteita

Asenteiden muutos - Protektionistisesta “meidan toimistosta”

1. Alykas ja vastuullinen tilojenkaytto
- €, CO,, joustavuus ja suuruuden ekonomian tuoma massa-alennus on padstava eteenpain
- Vanhoilliset asenteet ovat tulleet vastaan padkonttoreissa kerrosten

uudelleenvuokrauksissa
- Midsetin muutos esim. kaksi logoa yhden sijaan ”Finvillageissa”

- Helpompaa, jos organisaatioilla on sama toimiala, samanlaiset
tyoprofiilit, kulttuurit ja kotimaa (esim. Suomi)

— Sopimukset ja pelikirjat yhteisesta tilojen kaytosta
(esim. neukkarikeskukset)

Sopimukset ja vastuut

- Yhdessa mahdollisuus saada parempia tiloja - Kuka ottaa kokonaisuusvastuun/riskin sopimuksesta? Jos toinen/muut
2. Kiinteistd- ja kayttsjapalveluiden synergiat qsapuolet irtautuvat jarjestelysta on riskin jaada hankaluuksiin tyhjan
tilan kanssa.
— Siivous, kahvila, likuntatilat, yhteiset kopiokoneet jne. - "Sisdisten sopimusten vaikeus, ulkopuolisten kanssa ei voi toimia ndin”
— Mahdollisuutena seka saastot ettd kattavammat palvelut laajemmalle (kokemuksena konsernin omatkin firmat vaikea saada samaan
kayttajaryhmalle osoitteeseen)

3. Verkostoituminen ja yhteiskehittiminen —  Irtautuminen nykyistd sopimuksista

- Uudet innovaatiot ja liiketoiminnan kehittyminen

Kilpailulliset syyt
- Synergiaa toimistojen ja kehitystilojenkin kdytosta, jos liiketoimintojen

Tietoturva/suoja
osalta ei ole konflikteja

a. Resurssien ja tuotantovilineiden jakaminen - Ylin johto, lakiosasto ja HR tarkeimpia sidosryhmia

- Yhteiskayttoiset tyokalut esim. tutkimuksessa ja konepajateollisuuden
koneissa
¢ Hallintamuoto ja sopimuksellinen puoli mietittava erikseen, esim.
erillinen yhtio voisi olla vuokraamassa tiloja eri toimijoille



Yhteiskayttoisyys

“kultainen mahdollisuus”

Kumuloituvat vaikutukset
liiketoimintaan

"Tyhjien tilojen
alivuokraus
kumppaniverkostolle”
Organisaatioilla omat tilat

"Yhteiskadyttoisyyden
mahdollistaminen
vajaakayttoisissa
tiloissa kumppani-
verkostolle”

Organisaatioilla omia ja
yhteisia tiloja

"Yhteiset toimitilat
kumppaniverkoston
kanssa”

Organisaatioilla omia ja
yhteisia tiloja

"Yhteiset hubit/
campukset
kumppaniverkoston
kanssa”

Organisaatioilla omia ja
yhteisia tiloja seka resursseja

Organisaatioiden vdlinen yhteistyé

RARLI
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vista toimitilastrate
Mikko Tavastila, Fortu
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Oppeja ja parhaita kaytantdja teollisuuden muuttuvissa toimitilastrategioissa

@fortum

For a cleaner world



Fortum lyhyesti

Maat, joissa Fortumin
sahkdntuotantoa

Tehtavamme on edistda muutosta kohti puhtaampaa maailmaa.

Tarjoamme asiakkaillemme ja yhteiskunnalle puhdasta energiaa ja kestavia
ratkaisuja. Nain varmistamme nopean ja luotettavan siirtyman hiilineutraaliin

. @

Arvomme — uteliaisuus, vastuullisuus, rehellisyys ja kunnioitus — muodostavat

perustan kaikelle, mita teemme.

Avainluvut 2021

Liikevaihto EUR ~112 mrd.

Kayttokate, vertailukelpoinen EUR 3,8 mrd.
Tase EUR ~150 mrd.
Henkilosto n. 20000
Fortumilla toimintaa noin 40 maassa

1) S&hko / sdhkodntuotanto, Kaasu / pitkaaikaiset kaasuntoimitussopimukset ja LAmp6 / lammaéntuotanto

@fortum

For a cleaner world
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Toimitilojen kehittyminen
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Avokonttorit

Koppi-
konttorit

Hierarkinen Tasapaistava
Statuslahtoinen Avoin
* Koppikonttorit * Korkeat sermit
* Nimetyt * Nimetyt tyopisteet

tydpisteet
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Yksilolahtoinen

"My office”
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Monitilaymparistot

Tehokas Tehokas Tiimilahtoinen
Vuorovaikutteinen Vuorovaikutteinen Yhteenkuuluvuus
* Madalletut sermit, | * Laajempivalikoima |  Laaja valikoima
parempi luonnon- tiloja ja alueita mm. tehtava perusteisia
valo keskittymiseen, ymparistdja liikku-
¢ Nimeamattomat vuorovaikutukseen ville tiimeille
tyopisteet * Madalletut sermit, | * Nimetyt/
parempiluonnon- nimeamattomat
valo tyOpisteet yksildille
* Nimeamattomat jatiimeille
tyopisteet
Toimintaldhtoinen
"My space” "Qur space”
VALINNAN MAHDOLLISUUS i

way we are”

Coworking-
tilat

Yhteiso

Tila palveluna (SaaS)

* Yhteisolliset
resurssit, palvelut

* Nimetyt/
nimeamattomat
tyopisteet

* Dedikoidut
huoneet

Jaetut tyo-
ymparistot

Organisaatioiden

yhteiskayttoiset

tyOymparistot

* Jaetut resurssit

* Vuorovaikutus ja
yhteisty6 yli orga-
nisaatiorajojen

Tiimildhtoinen

| EI

=

OSITTAIN

Tila palveluna

organisaatiolle

* Maksu tiloista ja
palveluista

* Rajoitettu riski,

aika, ei paaoma-
kuluja

* Rajoitetut mahdol-
lisuudet raatlGintiin

"Any space”

@ KYLLA

keskipitka sopimus-

Tydymparisto palveluna

Coworking-tila

organisaation

omistamaan tilaan

* Hallinnoitu ja
palveltu ympdristd

* Maksu tiloista ja
palveluista

* Palveluina esim.
tydymparisto-
suunnittelu,
yhteisdmanageri,
FM-palvelut

Muut
ymparistot

* Koti

* Loma-asunto

* Liikenne-
vélineet

* Hotellit

* Kahvilat

Kokemus / elamykset

"Any place”



Teollisuuden toimitilastrategioista ja haasteista

* Globaalisti paasaantoisesti toimitilat vuokralla, teollisuuskiinteistot
omistuksessa

 Yhtioiden johtamismallit (HR) ja IT ohjaa ylatasolla toimitilojen
muotoutumista

— Kiinteistotoiminta hankkii tilat ja ohjaa palvelutuotantoa kohteisiin — tilojen
loppukayttdjayksikko hienosaataa tiloja omien — ja paikallistarpeiden mukaisiksi
« Toimintamallin haasteita tekijoille ja toimitiloille
— Miten hoidetaan muuttuvassa maailmassa tilojen méaaraa ja sopimusten joustavuutta

— Olisiko toimitilapuolelle koulutettava tydymparistojohtajia

— Toimistoilla inmiset/tyontekijat ovat tarkein "assetti” — Osaajien houkuttelu toimistolle on tilasuunnittelun
keskiossa

- HYBRIDITYO TULEE JAADAKSEEN
— Kiinteistbéalan haaste -> mita tehdaan tyhjille toimistoille?
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Tulevaisuuden mahdollisuuksia

* Klusterikeskittymat

— Toimialan yhtiot, palveluntuottajat, tiedeyhteiso,
start up’t, co-working yhtiot seka "hang around”
toimijat

| i D
B -

— Paljon yhteiskayttoisia tiloja
* Yhteistilat asiakkaiden kanssa

— Olemassa oleviin toimitiloihin asiakkaat —
vhteiskehittely/tuotekehittely

///
4

\ * Teollisuuden yhteiskonttorit maailmalla

— Skaala- ja synergiaetuja

7 — Etabloitumiskynnys matala

SARC v.

L'\

2011

s @fortum

For a cleaner world
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RAKLIn klinikan tuloswebinaari:
Tilatarpeet ja omistamisen
strategia

Tietoisku vuokramallin RT-
korttien kehittamisesta

Eva Elston-Hamalainen, Rakli ry
5.5.2022




Vuokramallin RT-kortit tulossa lausuttaviksi RAKLI

e Tarve vuokramallille
— yleistynyt hankintatapana yhteiskuntakiinteistdjen osalta
— vyksityisella sektorilla ollut pitempaan kaytossa

* Rakennustietosaation toimikunta valmistellut vuokramallia 05/2021 alkaen
— kaksi julkista alan tyopajaa 06/21 ja 12/21

e Tarkoitus hyvaksya Vuokramallin RT-kortit lausunnolle kesakuussa
— palautteen jalkeen RT-kortit valmiiksi syksylla
— kouluttautumisen ja siihen liittyvan materiaalin tarve



Vuokramallin RT-kortit tulossa lausuttaviksi

* Vuokramallin yleisina tavoitteina mm.

— yhtenaistaa alan parhaita sopimuskaytantdja
—> tuodaan esiin vaihtoehtoisia kirjauksia kaytettavaksi

— auttaa vdhemman kokenutta osapuolta
—> ohjeistetaan keskeiset huomioitavat asiat

— soveltua erilaisiin hankkeisiin
- sopimusosapuolten tdydennettdva hankekohtaisesti
- kadytannossa kayttajat raataloivat itselleen sopivaksi

* Vuokramalli koostuu kahdesta toisiinsa linkittyvasta sopimuksesta ja ohjekortista

— hankesopimus vuokrakohteen suunnittelemisesta ja rakentamisesta/korjaamisesta
— liitteena lilkkehuoneiston vuokrasopimusluonnos

— liikehuoneiston vuokrasopimus

— puhdas vuokrasopimus
— keskusteltu sopivuudesta sale and lease back -sopimukseksi eli myynti- ja takaisinvuokraussopimukseksi (vuokralainen

rakennuttaa ja myy sijoittajalle)

— ohjekortti: "Vuokramalli hankkeen toteutusmuotona”
— ohjekortin kirjoittamisessa periaatteena tuoda esiin kaytannon hyotyja ja haittoja



Yhteiskuntakiinteistdjen vuokramallihankinta uudiskohteissa ja peruskorjauksissa RARLI

Kohteen Markkina- i Hankinta- T Tar
|lahtétiedot vuoropuhelu il ilmoitus Jouspyy arjous

Vuokralainen

Vuokranantaja
Mikdli
vuokranantaja
ei ole
pddtoteuttaja

Paatoteuttaja — rakentaja







