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KTI Kiinteistotieto Oy

Kiinteistojohtamisen tavoitteet
ja lahtokohdat julkisella
sektorilla




Toimitilajohtamisen nakokulmat

Onko tilaa kaytossa S/e//a

Tilojen kyky palvella
kayttajan
prosesseja
muuntojoustavuus

Toiminnallisuus

Rahoitus

ustannukset, riskit,
tasevaikutukset

Mita kiinteisto- /



Toimitilajohtamisen nakokulmat: muutos julkisella sektorilla

Julkisen palvelutuotannon
muutos; uudet toimintamag
digitalisaatio, tehostam

Itse omistamisen pitkaa
perinnetta haastetaan:

Muuttuvat kéyttéjatarpeet: uudet rahoitus- /

rakenteellinen, maarallinen elinkaarimallic,
7 yhtioittaminen, tilojen
laadullinen muutos ’
yokraaminen

ed taloustilanne,
kustannussaastot

Rahoitus

Toiminnallisuus

Kiinteisto- / tilahallinnon
toimintatapojen

_ _ uudelleenmietinta
Palvelutarpeiden ja

. tuotantotapojen muutos:
yhtidittaminen, ulkoistamine



Omistaa vai vuokrata?

Omistaminen Vuokraaminen

* Padomia on saatavilla ‘ k ®« Pasomia ei ole saatavavilla tai
kiinteistoinvestointeihi ehdot eivat ole houkuttelevia
* Tilatarpeen aikajén% §a!
ja

* Paaomien tuotto muissa

* Toimitilojen erityislu kohteissa on kiinteistoja

-ominaisuudet korkeampi
* Kontrollin ja paatosvallan tarve * Tilatarpeen aikajanne on
kiinteistossa lyhyehko / ennalta tuntematon
* Odotus kiigteiston positiivisesta  Sopivia tiloja on tarjolla
awonkeh# vuokramarkkinoilla

h o
* Oma erityisoMTgKSE Tarvitut tilat yleisluonteisia
.M iEKeruute
o
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Valtion toimitila- ja
Kiinteistostrategia: tavoitteet ja
toimenpiteet

E




Valtion toimitilastrategia 2014 / tavoitteet

RN

Tilat tukevat tuloksellista toimintaa.

Tyoymparistot uudistetaan uusia tyonteon tapoja tukeviksi.

Toimitilat ovat muuntojoustavia ja vastaavat tyossa tapahtuviin muutoksiin.

Tyoymparistojen ja toimitilojen tulee tukea toimintaa kustannustehokkaasti.

Tilatehokkuutta seurataan ja parannetaan tavoitteena saastot

kustannuksissa ja energian kaytossa.

. Tilatehokkuustavoite hankittaville tai peruskorjattaville toimistotiloille on 18 m2/htv ja
uudisrakennuksille 15 m2/htv.

Kaytossa olevista tiloista ja tulevista tarpeista on kaytettavissa ajantasainen

tieto.

Toimitilaratkaisuja ohjaa kokonaistaloudellisuus

Valtion kaytossa olevia tilojen yhteiskayttoa lisataan

Vuokrasopimusten maksimipituuksia ovat 10 vuotta ja uudisrakennuksissa 15

vuotta

. Valtion kayttamat tilat tulee valita hyvien julkisten kulkuyhteyksien varrelta
. Valtio vuokraa kayttoonsa tiloja, jotka ovat terveellisia ja turvallisia
. Vuokrattavien tilojen ja rakennusten tulee olla energiatehokkaita

Valtioneuvoston periaatepaatos valtion
toimitilastrategiaksi 18.12.2014



Senaatti-kiinteistot hallinnoi valtion 4,4 mrd € kiinteistoomaisuutta

Otteita strategiasta

* "Tavoitteenamme on tuottaa asiakkaillemme yhteistyossa
vastuullisen kumppaniverkostomme kanssa tyoymparistoja,
joiden avulla tyon suorituskyky paranee ja valtion
tilakustannukset alenevat.

* Visionamme on, etta Suomen valtio on uuden ajan
tyoymparistojen ja tyonteon tapojen edellakavija.

* Valtion uuden toimitilastrategian tavoitteena on, etta toimitilat
edistavat tuottavaa tyoskentelya tukemalla uusia tyonteon
tapoja, ovat tilankaytoltaan tehokkaita ja vahentavat sen
myota ilmastokuormitusta.”

* "Senaatti-kiinteistojen strategia keskittyy valtion
toimitilastrategian kaytantoon viemiseen.
* Strategiset tavoitteemme ovat:

» uudet valtion tyonteon tavat ja uusi tyoymparistoajattelu koko
valtionhallintoon

« 100 miljoonan euron vuosittaiset saastot
toimitilakustannuksissa valtiolle kahdeksassa vuodessa

. L] [} L] ] [T (1] "m m oEN [ L] [})
w * toiminta yhteiskuntavastuullisesti ja alan suunnannayttajana.
KT www.senaatti.fi



Otsikoita Senaatti-kiinteistojen lehdistotiedotteista

"Tullihallituksen entinen kiinteisto on vaihtanut omistajaa” 9.12.2016
“Tarjolla arvokiinteistoja edelleen kehitettaviksi” 2.12.2016

”Kirjastoon vai Torille? 5.12.2016

Tyo0- ja elinkeinoministerion (TEM) uusi tyoymparistoratkaisu on edistanyt
tyOkavereihin tutustumista, tyoilmapiiria, tiedonkulkua, me-henkea — ja papereille
on voitu heittaa hyvastit”

”Katajanokanlaituri 3:n kiinteistolle lahdetaan hakemaan uutta
omistajaa ja kayttoa” 23.11.2016

”’Senaatti-kiinteistot myi arvokiinteiston Helsingin
Kaartinkaupungista” 11.10.2016

”Senaatti-kiinteistot teki kaupat Topeliuksenkatu 41 b kiinteistosta”
10.10.2016

”Turun Akatemiatalo uudistuu Turun hovioikeuden kayttoon”
16.6.2016

”Vankiloiden toimintamalli uudistuu, ei pelkastaan tilat” 13.6.2016

[ | . o
| www.senaatti.fi
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Kuntien kiinteistoomaisuuden
hallinta: strategiat,
toimintamallit, kehitystrendit




Suomen toimitila- ja palvelurakennusten omistajat

9 m:d € B Ammattimaiset
9% kiinteistdsijoittajat*
M Valtio

Varallisuus yhteensa

noin 134 mrd euroa B Kunnat ja kuntayhtymat

5 mrd € M Kayttajaomistajat ja
4% piensijoittajat

20 mrd €
15 %



Kuntien kiinteistoomaisuuden hallinta

* Kunnat omistavat arviolta n 20 miljardin euron arvosta
palvelukiinteistoja:
» Koulu- ja paivakotikiinteistot suurimmat rakennustyypit

e 20 suurimmassa kaupungissa:
« 10 milj m? opetusrakennuksia (3,8 m? / asukas)
6,5 milj. m? hoitoalan rakennuksia (2,4 m? / asukas)

° |nvestointitarpeet jatkuvia:

- kasvavissa kunnissa uudisrakennus- ja peruskorjausinvestointien
suhde usein noin 50-50
* monissa vahva painotus peruskorjauksiin
* yleisesti ottaen peruskorjausinvestointien maara ja osuus
kasvussa:
« ikaantyva kiinteistokanta
:  kertynyt korjausvelka
O\ - sisailmaongelmat



Toimintamallit tanaan

Kuntien palveluyksikéot
suunnittelevat palveluverkon
seka arvioivat ja ennakoivat
tilatarpeen (konsernihallintg

ohjaa; kiinteistoyksikko

mukana)

Omistus keskitetty
useimmiten kunnan
iikelaitokseen

altaosa kiinteistoista
omistetaan itse

Palveluja tuotetaan itse
palveluyksikdssa / -yhtic
ostetaan ulkoa



Kuntien kiinteistojen omistus / hankinta

Tilanne tanaan: Tulevaisuus:
* Valtaosa palvelukiinteistoista * Vaihtoehtoisia malleja
omistetaan itse tutkitaan entista enemman

* “pitka perinne” Liikelaitosmallia arvioidaan
Vuokrattuja tiloja melko vahan: uudelleen:

“muutama %" — 20 % - “aikansa elanyt, tehtavansa
vuokrataan, kun tarve lyhyt, tehnyt”

sijainti / palvelutarve edellyttaa « vaihtoehtoina kunnan omaan
Erilaisia elinkaarimalleja taseeseen siirto / yhtiéittaminen

sovellettu vaihtelevasti (Lappeenrannan toimitilat Oy)
Erilaisia tytaryhtio-, elinkaari-,

yhteistyo- ja vuokrausmalleja
Palveluja viedaan asiakkaiden
luokse




Koulut

Kiinteistokannan ikaantyminen N=502
kasvattaa kustannuksia 2000- oss
——— 10%

1990- 22%

1999
10%

1980 -
1989

11%
€/htm?/kk
3,5 40

1950-
1959
20%

1960 -

1979

2014 0,52 3,06 27 %

2012 3,03

Koko aineisto

2010

N 5. Sahké ja kaasu 7. Muut hoitokulut
|': 2. Ulkoalueiden hoito 4. Vesi jajatevesi 6. Jatehuolto 8. Korjaukset

Lahde: KTI Kuntakiinteistéjen benchmarking 2015



Tilankaytto tehostuu: kuinka kiinteistokanta
sopeutuu?

KTl Kuntien kiinteistojen vertailu: 502 koulurakennusta / 12 kaupunkia

htm?2/oppilas 13,8 13,9 13,9
htm?2/oppilaspaikka 12,8 12,5 11,7

Nyt rakennettavissa kohteissa:

- Ei luokkahuoneita; paljon monimuoto-opetustiloja
- Tilatehokkuustavoite yleensa 6-8 m2 / oppilas

- Uusimmissa kohteissa jopa 5 m2 / oppilas

Lahde: KTl Kuntakiinteistéjen benchmarking 2015



KTI Kiinteistotieto Oy

Sote-uudistus ja kuntien
Kiinteistot




Sote-uudistus ja kuntien kiinteistot

* Sote-uudistuksessa kuntien omistamat kiinteistot jaavat entisille
omistajilleen
* Maakunnat vuokraavat tarvitsemansa tilat

* siirtymakausi 3 v
- taman jalkeen vain tarvitut tilat

° vuokrasopimusten ehtoja tyostetaan N
* Kunnat omistavat hoitoalan rakennuksia 5-6 milj m2 — arvo?

«  15-20 % kaikista kuntien kiinteistoista
* suurimmat rynhmat vanhainkodit, terveyskeskukset, sairaalat
* naista joku osa jaa tarpeettomaksi tulevaisuudessa:

* noin viidennes(?) (Nordic Healthecare Group)

* “riskikiinteistojen” tasearvo n 300 meuroa?

* Maakuntien Tilakeskus Oy perustettu 01/2017
* yhtio siirtyy maakuntien omistukseen 2019
 yhtiolle siirtyy:
* sairaanhoito- ja erityishuoltopiirien kiinteistot
N * nykyisin kuntien vuokraamien tilojen vuokrasopimukset



Kuntien sote-kiinteistot: tilatarpeen kehitys

* Sote-uudistus:
- Keskittaa palveluja
- Karsii palveluverkkoa

 Lisaa valinnanvapautta / yksityisen palvelutuotannon
osuutta

* Sote-palvelujen tuotanto uudistuu myos sote-uudistuksesta
riippumatta:

* Avohoidon osuus kasvaa
- Digitaaliset palvelut lisaantyvat
- Palveluja seka viedaan lahelle kansalaisia etta keskitetaan

- Palvelujen kysynta muuttuu esim ikarakenteen muutoksen
, myota



Sote-uudistuksen vaikutukset kuntien
Kiinteistojohtamiseen

* Sote-uudistukseen on kuntien kiinteistohallinnossa valmistauduttu
vaihtelevasti

* Turussa sote-kiinteistot yhtioitetty

 Joillakin alueilla on jo ennakoitu sote-toimintamallia (esim Eksote;
PHHYKY)

* muissa kaupungeissa tehty selvityksia, salkutuksia, arvioita

* Suurissa kaupungeissa ei suurta huolta tarpeettomaksi jaavista
Kiinteistoista:
» riskit suurimpia muuttotappiopaikkakunnilla ja huonokuntoisissa
Kiinteistoissa
- tasearvo? jaljella oleva velka?

* Tarpeettomaksi jaavat kohteet:

*  myydaan

- kehitetaan muuhun kayttotarkoitukseen
" ° puretaan



Yhteenveto: julkisen sektorin kiinteistojen
hallinta: tulevaisuuden haasteet

« palvelutarpeiden ja tilatarjonnan yhteensovittaminen
johtamisjarjestelmissa

* miten tuotetaan tulevaisuuden koulu-, kirjasto-, hyvinvointi- yms.
palveluja?

- digitalisaatio muuttaa palvelu- ja tilatarpeita — mutta kuinka?

1 Muuttuvat kayttajatarpeet:

Rajalliset taloudelliset resurssit:
- tilojen kayttoa tehostettava, jotta saavutetaan kustannussaastoja

* investointien kohdentaminen: palvelu- ja tilatarpeet vs. kaytettavissa
olevat resurssit

+ Kkiinteistojen / palvelujen organisointi- ja hankintamallit, kasvava yhteistyo
yksityisen sektorin kanssa

* vanheneva tilakanta; korjaustarpeet, sisailmahaasteet
« joustavuus ja muunneltavuus keskeisia tilankayton tehostamiseksi
N « tarpeettomaksi jaavien kiinteistojen jatko- / uudelleenkehitys

3 Olemassa oleva kiinteistokanta:



KTI Kiinteistotieto Oy

— puolueeton kiinteistomarkkinoiden asiantuntija

KTIl:n informaatio- ja asiantuntijapalvelut
parantavat kiinteistoliiketoiminnan
tuottavuutta ja kilpailukykya.

Yli 20 vuotta Laaja asiakas- ja
pitkdjanteista yhteistydverkosto:
kehittamista: KTIl:n asiakkaita ovat

KTI Kiinteistétalouden kaikki merkittavat
instituutti ry perustettiin suomalaiset

vuonna 1993 ja KTI kiinteistosijoittajat, -

Kiinteistotieto Oy 1999. kehittajat, -kayttajat, seka
KTl:ssa alan palveluyritykset.

KTL:lla on laaja

22 asiantuntijaa. kansainvalinen
yhteistyoverkosto.

tyoskentelee

n" Visiona korkealuokkaisesta informaatiosta ja asiantuntijuudesta tunnettu kiinteistbmarkkina



Kiitos!

KTI Kiinteistotieto Oy
Eerikinkatu 28, 7. krs
00180 HELSINKI

Puh. 020 7430 130
etunimi.sukunimi@kti.fi
www.kti.fi




