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MISTA KIRA-ALA PUHUU 2019
- Kiinteistojen omistaminen

Omistaminen - perusidea ja luonne

Omistamisen perusidea on kaikille tuttu: omistaja voi kayttda omistamaansa varallisuutta haluamallaan
tavalla ja halutessaan estaa tai rajoittaa muiden oikeutta kayttaa sitd. Omistamisen kohteena voi olla
periaatteessa mika tahansa asia, jolla on arvoa — maa-alueesta asunto-osakkeisiin, kayttéesineisiin ja
abstrakteihin ideoihin.

Omistaminen liitetdan usein rippumattomuuteen ja vapauteen maérittda omistamisen kohteen kaytosta.
Omistamiseen liittyy kuitenkin my&s useimmiten erilaisia vastuita, ja omistetun kohteen kayttd6a voidaan
rajoittaa erilaisin sdanndksin ja velvoittein. Tallaiset sdannot ja velvoitteet ovat olennaisesti Iasna kiinteis-
t6jen ja osakehuoneistojen omistamisessa ja kayttdmisessa: omistaja ei saa aiheuttaa haittaa muille,
ja saantely rajoittaa ja ohjaa omaisuuden kayttamisen tapoja ja kehittamista.

Suomalaisessa yhteiskunnassa eri asioiden omistamisella on pitkat perinteet sekéa kotitalouksissa, yrityk-
sissa etta julkisen sektorin organisaatioissa. Oma koti, auto, kesamokki ja keskeinen kodin irtaimisto ovat
olleet kotitalouksien sdastamisen kohteita ja suurimpia varallisuuseria. Oman kodin omistaminen on perin-
teisesti ollut kotitalouksille tapa seka turvata haluttu asumisen muoto etta saastaa ja kerata varallisuutta.
Yrityksille keskeisten toimitilojen ja tuotantovélineiden omistaminen oli etenkin aiemmin keskeinen
vakautta ilmentava tekija, ja joskus vaihtoehtojen puuttuessa mydés ainoa tapa turvata yrityksen toiminta-
puitteet ja -prosessit. Julkiselle sektorille palvelutilojen omistaminen on viime vuosiin saakka ollut lahes
itsestaanselvyys, ja vasta viime vuosina seka markkinoiden tarjonta ettéd kuntien ja valtion ajattelumalli
on kehittynyt siten, ettd myés vaihtoehtoiset tilojen hankkimistavat ovat yleistyneet.

Paatosta tilojen omistamisesta ajaa kiinteistén, asunnon tai toimitilan kayttétarve. Rationaalinen paatok-
sentekija vertailee erilaisten hankintavaihtoehtojen kustannuksia, riskeja ja muita ominaisuuksia. Myo6s
arvostukset ja preferenssit ohjaavat paatéksentekoa. Omistamisen ja vuokraamisen vélinen paatéksenteko
liittyy my®6s tilatarpeen aikajanteeseen: mita lyhyemmaksi tarve ennakoidaan, sité joustavammaksi vuok-
raaminen mielletddn. Omistetusta kiinteistésta tai huoneistosta huolehtiminen sitoo myés resursseja ja
vaatii osaamista, ja siksi vuokraamista pidetaén yleisesti helpompana kuin itse omistamista. Toisaalta
omistamiseen liittyy tiloihin liittyva kontrolli ja paatantavalta, eli vain omistaja voi esimerkiksi paattaa
tilojen muutoksista ja kehittdmisesta. Tietynlaisiin erikoistuneisiin tarpeisiin ei valttamatta ole myéskaan
tarjontaa vuokramarkkinoilla, ja siksi omistaminen voi joskus olla ainoa vaihtoehto.

Tama raportti pureutuu kiinteistéjen omistamisen tulevaisuuteen ja sen taustalla vaikuttaviin trendeihin.
Katsauksen on toteuttanut KTI Kiinteistétieto Oy, ja sen on rahoittanut Kiinteistéalan Koulutussaatio.
Katsaus pohjautuu asiantuntijahaastatteluihin ja kirjallisuuslahteisiin. Haastatellut asiantuntijat on listattu
raportin lopussa. KTl kiittda Kiinteistéalan Koulutussaatiéta katsauksen mahdollistamisesta ja kaikkia
asiantuntijoita heidan panoksestaan.
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Omistaminen — mita se
on nyt ja mihin menossa?

Tilastokeskuksen mukaan hieman alle 64 prosenttia Suomen
vakinaisesti asutuista asunnoista oli omistusasuntoja vuoden
2017 lopussa, ja néissa asui hieman yli 70 prosenttia vaestosta.
Omistusasumisen osuus on laskenut viime vuosina: vield vuonna
2009 kotitalouksista noin 68 prosenttia asui omistusasunnossa.
Vuokra-asunnossa asuvien kotitalouksien osuus on noussut 29
prosentista lahes 33 prosenttiin vuosien 2009 ja 2017 valilla.

Suomen kotitalouksien varallisuudesta oma asunto on selkedsti
suurin varallisuusera, ja se vastasi noin puolta kaikkien kotitalouk-
sien kokonaisvaroista Tilastokeskuksen tuoreimmassa, vuoden
2016 varallisuustilastossa. Oma asunto oli tilastossa 66 prosen-
tilla kotitalouksista, kun taas esimerkiksi porssiosakkeita tai rahasto-
osuuksia omisti noin 41 prosenttia kotitalouksista, ja niiden osuus
kokonaisvaroista oli alle kahdeksan prosenttia. Kotitalouksien

padasiallisen asunnon mediaaniarvo oli reilut 156 000 euroa,
ja omistettujen pdrssiosakkeiden ja rahasto-osuuksien mediaani-
arvo niitéd omistavissa kotitalouksissa oli alle 5 700 euroa.

Tilastokeskuksen varallisuustilastossa suomalaisten kotitalouksien
nettovarallisuuden mediaani oli noin 107 000 euroa, ja keskiarvo
reilut 206 000 euroa vuonna 2016. Mediaanin ja keskiarvon suuri
ero kuvastaa varallisuuden keskittymista suurimpiin varallisuus-
luokkiin: varakkain kymmenys kotitalouksista omisti noin 47
prosenttia nettovarallisuudesta, kun taas viiden vahavaraisimman
kymmenyksen osuus kokonaisvarallisuudesta oli noin kuusi
prosenttia, ja alimmassa kymmenyksessa velat olivat varoja
suuremmat. Ik&ryhmistéa varakkaimpia olivat 65-74 vuotiaiden
kotitaloudet, ja vah&varaisimpia puolestaan nuoret, alle 45-vuotiai-
siin ikéluokkiin kuuluvat kotitaloudet.

KIINTEISTOJEN KAYTTO, OMISTAMINEN, PALVELUT
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Porssiosakkeet ja rahastosijoitukset ovat voimakkaasti keskitty-
neet varakkaimpiin luokkiin: varakkain kymmenys omisti 84 pro-
senttia porssiosakkeista ja 62 prosenttia rahasto-osuuksista.
Muissa varallisuusluokissa oman asunnon osuus kokonais-
varallisuudesta on suurempi, ja siksi muuta sijoitusvarallisuutta on
vahemman. Esimerkiksi Ruotsissa kotitalouksien sijoitusvarallisuus
on Suomeen verrattuna lahes kaksinkertainen. Tahan vaikuttaa
seka sijoittamisen pidemméat perinteet etta asuntolainajarjestelma,
jossa laina-ajat ovat pidempié ja lyhennysten maara pienempi,
mik& vapauttaa varoja myds sijoittamiseen.

“"Vuokra-asuminen voi olla
myos taloudellisesti jirkevaai.
Asuntoon sijoittamiseenkin
liittyy riskia. Kansantaloudenkin
etu olisi, jos kotitaloudet ostaisivat
osakkeita asuntojen sijasta,
ja padomia kohdentuisi
teollisuuteen tai yrittamiseen.”
Kimmo Rénké, Rénkéd Consulting

Osakkeisiin ja rahastoihin sijoittaminen on Suomessa kasvanut
merkittavasti vime vuosina, mutta sen méara on kuitenkin edel-
leen melko vahainen: vuoden 2019 ensimmaéiselld neljanneksella
kotitalouksien omistamien porssiosakkeiden ja kotimaisten sijoitus-

OMISTAA VAl VUOKRATA?

Omistaminen

> Pa&omia on saatavilla kiinteistdinvestointeihin
) Tilatarpeen aikajanne on pitka

> Toimitilojen erityisluonne ja -ominaisuudet

> Kontrollin ja pé&atdsvallan tarve kiinteistdssa

> Odotus kiinteistdn positiivisesta
arvonkehityksesta

> Oma erityisosaaminen

rahasto-osuuksien yhteismaéra oli noin 58 miljardia euroa, kun
puolestaan pankkien kayttelytileilld oli varoja yli 91 miljardia euroa.

Suomessa omistusasunnossa asuvan vaeston osuus on suurin
piirtein samalla tasolla kuin EU:n keskiarvo, joka oli Eurostatin
mukaan 69,3 prosenttia vuonna 2017. EU:n jasenvaltioista
omistusasumisen osuus oli korkein Romaniassa, 96,8 prosenttia,
ja matalin Saksassa, 51,4 prosenttia. Sveitsildista peréati 58,7
prosenttia vaestdsta asui vuokralla vuonna 2017,

Euroopassa vuokra-asumisen osuus on korkeinta Saksassa,
[tAvallassa ja Sveitsissa — korkean elintason maissa, joissa asunto-
politikka ja -markkinat, mutta myds vleiset asenteet ovat tukeneet
vuokra-asumista. Itavallassa vuokra-asuminen painottuu sosiaali-
seen, kohtuuhintaiseen asumiseen, ja Wienin kaupunki on yksi
maailman suurimmista vuokra-asunto-omistajista. Saksassa
vuokria sédannellaan hintojen nousun kontrolloimiseksi, mutta vime
vuosina tarjonnan kasvu ei ole ollut riittdvaé voimakkaan kaupun-
gistumisen kasvattaessa kysyntéa. RiittAvan suuri vuokra-asunto-
tarjonta hillitsee myds omistusasumisen hintojen nousua.

Perinteisesti keskeisin syy vuokralla asumiseen on ollut se, etta
omaan omistusasuntoon ei ole ollut taloudellisia mahdollisuuksia.
Vuokralla asuminen on yleisinta pienituloisimmissa, nuorimpien
ikéluokkien ja pienimmissé kotitalouksissa. Vuokra-asuminen on
myds selkedsti yleisempad suurissa kaupungeissa, joissa asumi-
nen on kallista.

Taloudellisten syiden rinnalla my®ds muut tekijat vaikuttavat vuokra-
asumisen osuuden kasvuun. Entista likkuvampi tyd ja muut tyo-
eldman muutokset vaikuttavat myds asumismuodon valintaan.
Etenkin nuoremmissa ikaluokissa eldamantilanteen vaihtelut ovat
peruste vahemman sitovalle vuokra-asumiselle.

Vuokraaminen

> Padomia ei ole saatavilla tai ehdot eivat
ole houkuttelevia

> Pddomien tuotto-riski-suhde muissa
kohteissa on kiinteistdja korkeampi

> Tilatarpeen aikajanne on lyhyehké / ennalta
tuntematon

> Sopivia tiloja on tarjolla vuokramarkkinoilla
> Tarvitut tilat yleisluonteisia

Y Kiinteistbosaamisen / -resurssien puute




EU-VAESTO ASUMISEN HALLINTAMUODON MUKAAN 2017
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“Tyovoiman liikkuvuuden
lisddntyminen muuttaa myos
asumista. Ei omisteta tai
vuokrata pysyvisti, joten
tarvitaan valiaikaisia seka
kodinomaisia ratkaisuja.”
Jussi Saarinen, Forenom

Myos yritysten suhtautuminen omien toimitilojensa omistamiseen
on muuttunut merkittavasti viimeisen parin vuosikymmenen
alkana. Omistamisen yleisyyden vahenemiseen ovat vaikuttaneet
sekd puhtaasti taloudelliset tekijat — kustannukset, tasevaikutuk-
set, padomien saatavuus ja tuottavuus — etta muut syyt, kuten
kiihtyva muutosvauhti ja liketoiminnan joustavuustarpest. Myods
Kiinteistdsijoitus- ja vuokramarkkinoiden tarjonnan kasvu on mah-
dollistanut toimitilojen vuokraamisen entistd paremmin,
Suomalaisista toimistotiloista k&yttajiensa omistamia on KTl:n
arvion mukaan nykyiselldan alle 20 prosenttia markkina-arvosta,
ja naista valtaosa on suomalaisten kaupunkien tai valtion
omistamia. My&s like- ja hotellikiinteistdissa kayttaja-omistajien

Vuokra; markkinaehtoinen

M Vuokra; tuettu

LLahde: Eurostat / Housing tenure

osuus on pienentynyt viime vuosina. Vain useimmiten tiukasti
kayttotarkoitukseensa sidotuissa ja erityslaatuisissa tuotannolli-
sissa kiinteistdissa kayttéja-omistajien osuus on edelleen suuri, yii
80 prosenttia.

Myos julkisen sektorin pitka itse omistamisen perinne on murtu-
massa. Seka valtio ettd monet suuret kunnat ovat vime vuosina
myyneet esimerkiksi toimistorakennuksiaan, ja toimivat enenevasti
myo6s vuokratuissa tiloissa. Myds aiemmin lahes yksinomaan itse
omistettujen, julkista palvelutuotantoa varten tarvittujen kiinteisto-
jen markkinat ovat kasvaneet merkittavasti vime vuosina, kun
seka yksityisen sektorin sijoituskysynta etta julkisen sektorin kas-
vava tilatarve ja kiristyva talous ovat kannustaneet hakemaan
uusia ratkaisuja. Yh& useammin palveluja myds tuottaa yksityinen,
kunnan kilpailuttama operaattori. KTI:n arvion mukaan erilaisia ter-
veydenhuollon, hoiva- ja péaivakotikiinteistéja oli almmattimaisten
kiinteistosijoittajien omistuksessa vajaan kolmen miljardin euron
arvosta vuoden 2018 lopussa.

Vaikka yleissuuntaus yritysmaailmassa kulkee kohti vuokraamista
ja joustavia tilaratkaisuja, 10ytyy markkinoilta myos vastakkaiseen
suuntaan kulkevia ratkaisuja. Google rakennuttaa itselleen péa-
konttoria Iso-Britanniaan ja palvelinkeskuksia Suomeen, ja Kesko
purki hiljattain pitk&n sale-and-leaseback -ratkaisun siirtadkseen
kiinteistoja takaisin omaan taseeseen. Strategisia tiloja saatetaan



siis edelleen omistaa itse — omasta rahoitustilanteesta seka
markkinoiden tarjonnasta riippuen — mutta ndiden ydintilojen ulko-
puolisia tilatarpeita halutaan taydentad joustavin lyhytaikaisin
ratkaisuin.

“Julkisen sektorin toimijat haluavat
enenevassi maiarin ostaa tiloja
palveluna. Yhdelld maksulla
saadaan tilat kiyttoon ja kaikki
yllapitoon liittyvit palvelut
toiveiden mukaan.”

Jussi Karjula, Hoivatilat Oyj

“Isossa kuvassa toimitilojen
omistaminen ja kaytto eriytyvit.
Padsyyna tilojen itse omistamiselle
on joko tilojen suuri strateginen
merkitys tai se, ettei tarvittua
tilaa 10ydy markkinoilta.”

Tero Lehtonen, JLL

Seké toimitila- ettéd asuntomarkkinoille on vime vuosina kehitetty
perinteista vuokraamista joustavampia konsepteja, jotka pohjau-
tuvat nopeasti levinneeseen "space as a service” -gjatteluun.
Néaissa konsepteissa tilaa saa kayttdonsa entisté joustavammilla,

TOIMISTO-, LIIKE- JA TUOTANNOLLISET KIINTEISTOT OMISTAJATYYPEITTAIN, MRD EUROA
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esimerkiksi kuntosalityyppiseen kuukausimaksuun perustuvilla
sitoumuksilla, ja pakettin voi kuulua myds esimerkiksi kalusteet,
sahko, siivous ja muita kayttgjille tarjottavia palveluja. Usein
konsepteihin littyy myds yhteisdllisyyden edistaminen yhteis-
kayttodisten tydskentelytilojen, keittididen tai kokous- ja sauna-
tilojen muodossa.

Uusien joustavien konseptien taustalla on pitkalti tydn luonteen
ja tydon tekemisen nopea murros: tydsuhteet muuttuvat projekti-
luonteisiksi ja entista lyhyemmiksi, keikka- ja freenlancer-tyén
osuus kasvaa, ja teknologia mahdollistaa tydon tekemisen lahes
missa vain. Kilpailu parhaista tyontekijoista kasvaa, ja naista tulee
entista vaativampia. Tamé& muuttaa perustavanlaatuisesti paitsi
toimitilakysyntaa ja tydskentelytiloille asetettuja vaatimuksia, myds
asumisen tarpeita ja laatuvaatimuksia. Tata kautta omistamisen
murros littyykin laheisesti tilojen kaytdn murrokseen. Joustavuus,
ketteryys, helppous seka tydympéristbjen ja asumisen korkea
laatu nousevat konseptien keskidon.,

“Tyon tekeminen on valtavassa
muutoksessa. Ei pelkistaan
yritysten kulttuuri, vaan
myos yksittiaisten ihmisten
tavat tehda tyotda muuttuvat.”
Niko Pulli, Technopolis




Sukupolvien

valisia eroj

a ajaa

seka talous etta
muuttuvat asenteet

Viime vuosina omistusasumisen osuus on laskenut etenkin nuo-
remmissa ikaluokissa niin Suomessa kuin muuallakin maailmassa.
Osin kyse on siita, etta etenkin nuorten opiskelu ja tydskentely on
alempaa likkuvampaa, mink& takia sitoutumista omaan asuntoon
lykatdan aiempaa myohemméksi. Omaan asuntoon on myos
varaa entistd mydhemmin, kun kaupungistuminen nostaa asunto-
jen hintoja suurissa kaupungeissa ja yha suurempi osa nuorista
arvostaa keskeisia sijainteja suurissa kaupungeissa.

Ensiasunnon ostajien keskimaaréinen ika on Suomessa vimeisen
vuosikymmenen aikana noussut yli vuodella, 28,7 vuoteen.
Suurissa kaupungeissa ensiasunto ostetaan keskiméaraista myo-
hemmin, ja esimerkiksi Helsingissa keskimaardinen ensiasunnon
ostaja oli 30-vuotias vuonna 2017. 20-29-vuotiaiden ika-
ryhmassa vuokralla asumisen osuus nousi vuosina 2005-2017
51 prosentista 57 prosenttiin, ja pdakaupunkiseudulla tasta ika-
rynmasté vuokralla asui peréati 66 prosenttia vuonna 2017, Seka

20-29-VUOTIAS ASUNTOVAESTO PERHEASEMAN JA HALLINTAPERUSTEEN MUKAAN 2005-2017

B Vanhempiensa luona asuvat
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omistusasumisen ettd vanhempien luona asumisen osuus on
samalla ajanjaksolla pudonnut kahdella prosenttiyksikolla.

Vuokra-asuminen on yha yleisemmin vaihtoehto myos sellaisille
kotitalouksille, joilla olisi taloudelliset mahdollisuudet omistus-
asumiseen. Vuokra-asumisen joustavuus ja helppous seka halut-
tomuus  sitoutua mittaviin asuntolainoihin ovat perusteita
vuokra-asumiselle. Kun padomia ei sidota omaan asuntoon,
eivatka suuret lainanhoitomenot rasita taloutta, vapautuu koti-
talouksien varallisuutta muuhun sijoittamiseen tai suurempaan
kuluttamiseen.

“Omistamisen symbolinen merkitys
on pienentynyt nuoremmilla suku-
polvilla. Omistaminen ei ole enii
sellainen itseisarvo kuin aiemmin,
vaan pragmaattinen valinta.”

Mikko Salasuo, Nuorisotutkimusseura ry

Omistusasumisen osuuden vaheneminen ja lykk&antyminen on
kasvava iimi¢ myds muualla. USA:ssa niin kutsuttujen milleniaa-
lien, vuosina 1981-1997 syntyneiden ikaluokkien omistusasumi-
nen on huomattavasti vahaisempaa kuin vanhemmilla ik&luokilla
vastaavassa iassa. Vuonna 2015 25-34-vuotiaista 37 prosenttia
omisti oman asuntonsa, kun vuosina 1965-80 sek& 1946-64
syntyneissa ikaluokissa vastaava prosenttiosuus oli samassa
idssa yli 45 prosenttia. Urban Instituten vuonna 2018 tekeméssa
selvityksessé nuoremman ikéluokan matalampaa omistusasu-
misosuutta selitettiin muun muassa seuraavilla tekijoilla:

> Nuoremmat ik&luokat avioituvat ja perustavat perheen vanhem-
pina kuin aiemmat sukupolvet, mik& lykk&a myds omistus-
asunnon hankintaa mydhemmaksi.

> Rodullinen diversiteetti on nuoremmissa ikaluokissa vanhempia
suurempaa: valkoisten kotitalouksien osuus — joissa omistus-
asumisen osuus on tyypillisesti muita ryhmia korkeampaa
— putosi USA:ssa 16 prosenttiyksikkoa vuosien 1990 ja 2015
valilla.

> Nuorten kotitalouksien opintovelat ovat aiempia ikéaluokkia
suurempia, mik& rajoittaa oman kodin ostamisen taloudellisia
mahdollisuuksia.

> Nuoret ikéluokat suosivat suurten kaupunkien keskeisi& sijain-
teja, joissa tydmahdollisuudet ja palvelut ovat parempia, mutta
joissa asuminen toisaalta on kallista, elkéa oman asunnon hank-
kiminen ole siksi aina taloudellisesti mahdollista.

“Lyhyelli aikavililld omistamisen
vihenemiseen vaikuttaa se,
etta hinnat ovat nousseet eika
pienituloisilla ole varaa ostaa
asuntoa. Pidemmalla aikavialilla
myos arvojen ja preferenssien
muutos vaikuttaa.”
Peetu Keskinen, PTT

Tutkimuksessa ei kuitenkaan havaittu merkittavia eroja nuorten
ik&luokkien asenteissa tai asumistoiveissa verrattuna vanhempiin
sukupolviin. Toisaalta erot korkeammin ja véhemman koulutettujen
kotitalouksien valilla omistusasunnon hankinnassa nayttavat kas-
vaneen, mik& kuvastaa eri yhteiskunta- ja tuloluokkien vélisten
erojen kasvua.,

Iso-Britanniassa oma asunto on ollut kotitalouksille merkittavin
tapa varallisuuden kartuttamiseen, kun asuntojen hinnat ovat
viime vuosikymmenina nousseet moninkertaisesti kuluttajahintoja
nopeammin. Omistusasuminen on ollut suosittua myos vuokra-
asuntojen vahaisen tarjonnan ja vuokranantajaa suosivan lain-
saadannon takia. Kesalla 2019 julkistetussa Santander-pankin
Iso-Britanniassa tekemassé tutkimuksessa ennakoitiin, etta vuo-
teen 2026 mennessa vain 25 prosenttia 25-34-vuotiaista kotita-
louksista tulee omistamaan oman asuntonsa. Peréati 70 prosenttia
tutkimukseen osallistuneista nuorista brittiaikuisista uskoo, etta
heilla ei tule koskaan olemaan varaa oman asunnon hankintaan.
Viimeisen vuosikymmenen aikana asuntojen hinnat ovat
Iso-Britanniassa nousseet noin kolme kertaa enemman kuin nuor-
ten kotitalouksien tulot, ja etenkin Lontoossa asuntohintojen
nousu on ollut vield nopeampaa. Omistusasuminen olisi kuitenkin
selkedn enemmiston halutuin asumismuoto.
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Tilastokeskuksen lokakuussa 2019 julkaisemassa artikkelissa
pureuduttin 30-vuotiaiden suomalaisten tydssakaynnin ja elaman-
tilanteen muutoksiin vimeisen 30 vuoden aikana. Vuonna 1987
84 prosenttia silloisista 30-vuotiaista oli tAysipéivaisesti tydela-
méssa. Vuoteen 2017 mennessa tydssakayvien 30-vuotiaiden
osuus putosi 75 prosenttiin, ja taysipaivaisia opiskelijoita oli nelja
prosenttiyksikkda enemman kuin 30 vuotta aiemmin. Selkeasti
suurempi osuus 30-vuotiaista oli myds naimattomia ja lapset-
tomia. Eldamantilanteen muutokset heijastuvat myds asumisrat-
kaisuihin: 30 vuoden aikana vuokralla asumisen osuus Nousi
32 prosentista 42 prosenttiin, ja vastaavasti omistusasumisen
osuus putosi 65 prosentista 52 prosenttiin, Vuonna 2017 selke-
asti suurempi osuus 30-vuotiaista asui Uudellamaalla ja kerros-
talossa kuin vastaavan ikéisista vuonna 1987,

Suomessa OP teki alkuvuodesta 2019 kotitalouksien talousasioita
kartoittavan kyselytutkimuksen. Tutkimukseen osallistuneista
1 500 suomalaisesta perati 45 prosenttia iimoitti, ettei omista
nykyisté asuntoaan. Naista vastaajista 22 prosenttia kertoi, etta
keskeisin syy asunnon ostamatta jattdmiseen on tulojen riittdméat-
tOmMyys asuntolainan hoitamiseen. Vastaajat ovat myos varovaisia
velkaantumisen suhteen: etenkin 35-44 -vuotiaista vastaajista
peréti yli neljannes imoitti karttavansa suuren asuntolainan otta-
mista. Taloudellisten syiden — tulojen pienuuden, vakuuksien riitta-
mattémyyden ja asunnon arvon alenemisriskin — liséksi syiksi
asunnon ostamatta jattamiseen iimoitettin esimerkiksi se, etta
asunnon omistaminen ei ylipdataan kiinnosta tai ettd halutaan
séilyttad vapaus likkumiseen paikkakuntien valilla.

Myds PTT:n kesalld 2019 julkaisemassa Asumispreferenssit-
tutkimuksessa etenkin yksi tunnistettu asukasprofiili, "urbaanit
kaupunkilaiset’, suosi asumisratkaisuissaan vuokra-asumista mui-
den kuin taloudellisten syiden takia, 1&hinn& sen joustavuuden
takia. Ryhmaan kuuluvat kokivat asunnon ostamisen edellyttaman
lainan sitovan likaa. Rynmé&an kuuluvat suosivat yhteiskayttda, ja
ovat valmiita harkitsemaan pienempaé asuntoa tai autosta luopu-
mista, mikali yhteistiloja tai yhteiskéyttbautoja on tarjolla. T&han
ryhmaan kuului 15 prosenttia tutkimuksen kohderyhmasta.
Vastaavasti muissa tunnistetuissa profileissa; "hintatietoiset
omistusasujat’, "vinerkaupungin pientaloasujat” ja "modernit
viherkaupunkilaiset” asumispreferenssit tukivat voimakkaammin
omistusasumista.
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“"IImastonmuutos ja ymparisto-
ystavillisyys nousevat esiin
ihmisten valinnoissa. Nuoret ovat
omaksuneet sellaisen arvo-
maailman, ettei tarvitse olla
tavaraa ja omistaa.”

Peetu Keskinen, PTT

Muutos suhtautumisessa eri asioiden omistamiseen nakyy yhteis-
kunnassa myos pelkkid asumisen ratkaisuja lagjiemmin. Tavaroita
halutaan ylipaataan omistaa vahemman, ja yh& suurempi osuus
kulutuksesta ohjautuu erilaisiin palveluihin ja elamyksiin.
Tilastokeskuksen mukaan palveluihin kulutettu rahamaéra vilitti
tavaroihin kuluttamisen vuosituhannen vaihteessa. Tavaroihin
kuluttamisen kasvu pysahtyi vuoden 2010 tienailla, kun taas
palvelukulutuksen maara on jatkanut kasvuaan — osin johtuen
tosin siita, etta Tilastokeskuksen luokituksessa asuminen on sisél-
Ivtetty palvelujen luokkaan. Vuoden 2019 ensimmaisella neljan-
neksella palveluinin kaytettiin yli 17 miljardia euroa, kun tavaroiden
kulutus oli 12,6 miliardia euroa. Vuosien 2010 ja 2019 ensim-
maéisten neljiannesten valilla palvelujen osuus kokonaiskulutuk-
sesta nousi alle 53 prosentista 57,5 prosenttin, Kaikkien tavara-
ryhmien — lyhytikéisten (elintarvikkeet, pesuaineet jne.), puoli-
kestavien (vaatteet, jalkineet, vapaa ajan vélineet jne.) ja kestavien
(kodinkoneet, kulkuvélineet jne.) kulutustavaroiden — osuus
kokonaiskulutuksesta vaheni.
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TAVAROIDEN OSTAMISEN JA OMISTAMISEN
SUOSION VAHENEMISEEN VAIKUTTAVAT
MUUN MUASSA SEURAAVAT TRENDIT:
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Omistaminen ei etenk&an nuoremmilla sukupolvilla ole
menestyksen osoittamisen ja itsensa iimaisemisen
valine, vaan omaa identiteettid rakennetaan enemman
elamysten kautta.

Vastuullisuus muodostuu yha térkedmmaksi p&atdksen-
tekokriteeriksi, ja yleisesti ottaen palvelujen kuluttamista
pidetdan vastuullisempana kuin tavaroiden hankintaa.
Tosin myds moniin palveluihin — eritoten esimerkiksi
ulkomaanmatkailuun — kohdistuu voimakasta kritiikkia
vastuullisuuden nakodkulmasta.

Kaupungistuminen lisd4 palvelujen saatavuutta ja
kasvattaa niiden kulutusta. Toisaalta kaupunkien kallis
asuminen myods vahentad tavaroiden séilyttamiseen
kaytettavissa olevaa tilaa.

Teknologian kehityksen my&td monet sellaiset hyo-
dykkeet, joita aiemmin hankittiin tavarana — esimerkiksi
aanilevyt, elokuvat ja kirjat — on digitalisoitu erilaisiksi
palveluiksi,

Teknologia mahdollistaa myos aiemmin itse omistet-
tujen tavaroiden entist& tehokkaamman jakamisen ja
kierrattamisen.

"Kokemuksia ja elamyksid
arvostetaan enemmaan kuin
omistamista ja materiaa.
Resurssit halutaan saada
mahdollisimman tehokkaaseen
kiyttoon. Myos ymparistoasiat
vaikuttavat taustalla.”

Natalia Schrey, Noli Studios




Jakamistalous, kiertotalous,
keikkatalous, alustatalous

— omistamisen tarve

jJa halu vahenee

Omistamisen murros liittyy 18heisesti vime vuosina kasvaneisiin
jakamis- ja kiertotalouden iimidihin. Tavaroiden k&yttd ei enaa ole
sidoksissa niiden omistamiseen, kun kuluttaja paasee niihin jous-
tavasti kasiksi myds muilla keinoilla. Tama vahentad kuluttajien
tarvetta ja kiinnostusta omistaa etenk&an sellaisia tavaroita,
joiden kayttdtarve on lyhytaikaista tai satunnaista.

Vuokraamalla, jakamalla ja kierrattamalla kuluttajilla on varaa
sellaisiinkin tavaroinin ja palveluihin, joihin heilld ei enka muuten
olisi taloudellisia mahdollisuuksia. Myds laatu voi olla parempi:
vuokra-asunto voidaan hankkia omaa asuntoa keskeisemmalla
sijainnilla, ja jaettu, tilapaisesti kaytetty auto voi olla itselle hankit-
tavaa laadukkaampi ja suurempi — tai eri tilanteissa voidaan
kayttaa erilaisia autoja. Jakaminen on entisté yleisempaa myods
kallissa luksushybdykkeisséa kuten veneissa ja loma-asunnoissa.
Kuluttaja siis omistaa vahemman tavaroita kuin aiemmin ja
maksaa vain niiden kaytdsta, mutta maksaa niist&d omistami-
seen verrattuna korkeampaa hintaa — seka korkeamman laadun
ettd omistajan ja kayttdjan valissa toimivien palveluntuottajien
katteiden seurauksena.

”Jakamistalous ilmenee erilaisena
eri toimialoilla, ja tarkoittaa eri
asioita esimerkiksi kiinteisto-,
liikenne-, elintarvike- jne. aloilla.
Jokaisen toimialan tulisi ottaa
asiasta koppi ja lahtea
Kehittamaan.”

Mats Nylund, Arcada Ammattikorkeakoulu

Modermit jakamis- ja kiertotalouden palvelut toimivat erilaisten digi-
taalisten sovellusten mahdollistamina. Teknologia mahdollistaa
asioita, jotka eivat aiemmin ole olleet mahdollisia, mika muuttaa
kaupankaynnin seka myos itse tavaroiden ja palvelujen luonnetta
perustavaniaatuisesti. Teknologian avulla luodaan myds markkina-
paikkoja, joilla vajaakayttdisten resurssien tarjonta ja kysynté koh-
taavat entist& tehokkaammin.
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Teknologian ohella uusien talouden imididen yleistymista edistéa
kuluttajien arvostuksen muutos omistajuuden arvostamisesta
kohti kayttdoikeuden arvostamista. Liséksi ekologiset arvot kan-
nustavat ihmisia tehostamaan resurssien kayttda ja kierrattamista.
Hyperkuluttamisen ihannoinnista on siirytty kohti tavaroiden ja
resurssien uudelleenkaytdn arvostamista. Myos teknologisen
kehityksen kautta avautuneet uudet, yrittgjia kiinnostavat like-
toimintamahdollisuudet edistavat iimididen ja toimintamallien
levidmista.

"Asioiden jakamisesta on puhuttu
jo 10 vuotta, mutta toistaiseksi
se on kuitenkin vain pienen
kaupunkilaisen joukon tekemaia.
Menee muutama kymmenen
vuotta ennen kuin jakamistalous
vaikuttaa laajemmin.”

Mikko Salasuo, Nuorisotutkimusseura ry

Nykypéaivana erilaisia, paéosin internetin ja digitaalisten sovellusten
mahdollistamia jakamisen, kierrattamisen, tilapaiskaytdon tai
resurssien kayton tehostamisen mahdollistavia imitita — erilaisia
"talouksia” — on lukemattomia, ja terminologiaa kaytetdan varsin
kirjavasti. Eri termien maéritelmat vaintelevat ja kehittyvét ajan
myota. Keskeisimpia, kiinteistdalankin kannalta relevantteja imiditéa
ovat muun muassa:

ALUSTATALOUS (platform economy) on yleis-
termi taloudelliselle, sosiaaliselle ja yhteiskunnal-
liselle toiminnalle, jossa olennaisessa asemassa
on teknologia ja sen paalle rakennetut, usein nopeasti
skaalautuvat digitaaliset palvelut. Tata teknologian mah-

dollistamaa ymparist6a voidaan kutsua alustaksi ja silla
tapahtuvaa taloudellista toimintaa alustataloudeksi. Alustat
perustuvat eri ryhmien yhdistamiselle, mink& teknologia
mahdollistaa. My6s kayttéja- ja muun datan kerdaminen ja
hyédyntaminen on alustataloudessa keskeisessé roolissa.




JAKAMISTALOUS (sharing economy) kuvaa

sellaisia sosiaalisia ja taloudellisia jarjestelmia,

jotka mahdollistavat erilaisten — aiemmin toden-
nakoisesti vajaakaytdssé olleiden — omistusten, resurssien
ja taitojen jakamisen ja vaihtamisen sellaisilla tavoilla ja
sellaisissa mittakaavoissa, jotka eivat aiemmin olleet mah-
dollisia. Jakamistalouden rinnalla k&ytetaan usein yhtei-
sollisen kulutuksen (collaborative consumption) tai yhteis6-
talouden (collaborative economy) termeja, jotka kuvaavat
systeemeja, joilla tavaroiden ja palvelujen tarjontaa ja
kysyntada saatetaan yhteen. Jakamistaloutta lahella on
myd&s englanninkielinen termi access economy, joka kuvaa
l&hes samaa asiaa, mutta joka joidenkin asiantuntijoiden
mielesta sisaltaa jakamistaloutta paremmin mydés talou-
delliset nakdkulmat - asioiden ”jakamisella” kun usein
tarkoitetaan toistensa tuntevien ihmisten vélista tavaroiden
ja hyédykkeiden yhteista kayttéa ja jakamista.

teet, raaka-aineet ja materiaalit pyritaan pitamaan

mahdollisimman pitk&an talouden kaytéssa, jotta
niiden arvo sailyy ja haittavaikutukset ymparistélle mini-
moidaan. Jatteen mééara vahenee, kun kaytettyja ja yli-
jadmamateriaaleja kaytetdan raaka-aineena muiden
tuotteiden tuotannossa ja kun tuotteet jo alun perin suun-
nitellaan kaytettavaksi yha uudelleen. Kiertotalouden ja
jakamistalouden ilmié6t liittyvat toisiinsa, mutta kaikki jaka-
mistalous ei ole kiertotaloutta.

Q KIERTOTALOUDESSA (circular economy) tuot-

o KEIKKATALOUS (gig economy) kuvaa tyon
11 luonteen muuttumista perinteisista pitkakes-
228K toisista palkkatydsuhteista kohti yksittaisia
projekteja tai “keikkoja”, joita itsenaiset tydntekijat ja
ammatinharjoittajat tekevat erillisista toimeksiannoista.
Verkostoimaisella toimintatavalla ja niin kutsutuilla epa-
tyypillisilla tydsuhteilla yritykset pyrkivat hankkimaan jous-
tavasti kuhunkin tilanteeseen tai projektiin sopivaa vali-
aikaista resurssia ja osaamista.

ON DEMAND -taloudessa ostaja ja myyja linki-
@ tetdan toisiinsa valittémasti, ja tavara tai palvelu

tuotetaan juuri silloin, kun kuluttaja sen haluaa
- ja usein asiakkaan yksilGllisten tarpeiden mukaan
raataléityna. Massatuotetun vaatteen sijaan kuluttaja voi
tilata itselleen raataléidyn paidan, joka tuotetaan ja toimi-
tetaan tilauksen my6ta. Tama muuttaa tuotteita, tuotanto-
prosesseja, vahittaiskauppaa ja palveluja perustavan-
laatuisesti.

H VERTAISTALOUS (peer economy) kuvaa jarjes-
telmia, jotka liittavat ostajat ja myyjat toisiinsa

suoraan ilman vélikasia, mika mahdollistaa tavaroiden ja
palvelujen tehokkaan vaihdannan.

Erilaisten jakamis- ja kiertotalouden vaihdantamallien perus-
tyyppeja ovat:

> Business-to-business (b to b): yrityksen toisille yrityksille tarjoa-
mat palvelut

> Business-to-consumers (b to ¢): yrityksen kuluttajille tarjoamat
palvelut

> Peer-to-peer; kuluttajien valinen, iman valikasia tapahtuva
vaihdanta

> Peer-to-business-to-peer: palvelut, joissa yritys toimii kulutta-
jien tarjoamien palvelujen valittéjana

"Kulutamme vihemmain, mutta
maksamme enemmain siiti
miti kulutamme. On demand-
ja jakamistalouden palvelut
mahdollistavat paremman laadun
ja sen, ettd voimme kuluttaa myos
asioita, joita emme omista.”
Antony Slumbers

Jakamis- ja kiertotalouden keskibssa ovat erilaiset yhteisollisyytta
ja yhteiskayttda ja -luomista kuvaavat kasitteet. Englannin kielessa
naitd kuvaavat erilaiset "co” -alkuiset termit, joista monet ovat
mybs kiinteistdalan uusien palvelujen ytimessa:

> Co-working: toisistaan riippumattomat yritykset tai ammatinhar-
joittajat tybskentelevat jastuissa, usein joustavan kaytdn mah-
dollistavissa ja yhteisollisyytta tarjoavissa tyd- tai toimitiloissa,
joissa operaattori tyypillisesti tuottaa myds erilaisia palveluja.

> Co-housing tai co-living: yhteisdllisia asumismuotoja kuvaava
termi, joka sisaltéa erilaisia ratkaisuja kodin ja irtaimistojen jaka-
miseen tahtaavista kommuuneista erilaisiin operaattorien tarjoa-
miin asumispalveluratkaisuinin, joissa tarjotun asunnon liséksi
palveluun kuuluu myods esimerkiksi kalusteita, yhteistiloja ja
palveluja.

> Co-creation tai co-design: asiakkaat tai muut sidosryhmét osal-
listuvat tuotteen tai palvelun kehittdmiseen.

“Jakamistaloutta on ollut jo kauan
ennen kuin puhuttiin jakamis-
taloudesta. Uusi teknologia helpot-
taa, mahdollistaa ja kaupallistaa.”
Mats Nylund, Arcada Ammattikorkeakoulu
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Space as a service

— fokus fyysisestia tilasta palveluun

Jakamis- ja kiertotalous palvelullistavat monia sellaisia asioita,
jotka alemmin perustuivat fyysisen tavaran tai hyddykkeen omis-
tamiseen tai pysyvan kayttd- tai hallintaoikeuden hankintaan.
"As a service” -liitteiset palvelut kuvasivat alun perin
[T-j&rjestelmien ja -alustojen kokonaisvaltaisen ulkoistamisen ratkai-
suja, mutta nykyisin konseptilla tarjotaan 1&hes mita tahansa likku-
misen ratkaisuista toimitila- ja asumispalvelukonsepteihin.

“Sata vuotta sitten taloja piti
viemaroida, nyt niita pitaa
palveloida. Asuminen muuttuu
palveluksi ja talot kortteleiksi.”
Kimmo Rénkd, Rénkéd Consulting

Kiinteistdalalla tama tarkoittaa erilaisia uudentyyppisia liketoiminta-
malleja, joissa tilojen kayttdoikeutta tarjotaan palveluna niden itse
omistamisen tai perinteisen vuokraamisen sijaan. Palvelu siséltaa
tyypillisesti tilan kayttdoikeuden lisaksi myds tarvitut kalusteet ja

ESIMERKKEJA TOIMISTOKONSEPTEISTA

KONSEPTI TARJOAJA

TOIMINTA-ALUE

peruspalveluja, kuten siivouksen ja tietolikenneratkaisut, sek&
usein myos vhteistilojen, kuten kokous-, sauna- ja likuntatilojen
kayttdoikeuksia. Usein konsepteinin kuuluu myds mahdollisuus
ostaa erilaisia lisapalveluja. Operaattori voi tarjota tai tuottaa néita
lis&palveluja itse, mutta yha yleisemmin myos naiden tarjonnassa
verkostoidutaan sopivien kumppaneiden kanssa — esimerkiksi
vuokraamalla tiloja konseptiin sopiville ravintoloille, kuntosaleille,
hierojille ja muille kayttdjia palveleville yrityksille.

Space as a service -konsepteista eniten nakyvyytté ovat viime
aikoina saaneet erilaiset toimistotilojen coworking-konseptit.
Coworking- tai yhteisolliset toimitilat on melko lyhasti kaytetty
termi, jolle ei ole olemassa yhteisesti sovittua, tyhjentavad maari-
telmaé. Asiantuntijat puhuvat mieluummin joustavista toimitiloista,
joilla iimennet&an tilankayttdon, palveluinin ja sopimuksiin littyvaa
joustavuutta ja helppoutta. Joustavia toimitilaratkaisuja tarjotaan
monenlaisina konsepteina erilaisista kuukausimaksupohjaisista
yhteistilojen kayttdoikeuksista aina perinteisiin toimistohotelleinin,
joissa vuokrasopimukset ovat melko perinteisia, ja ratkaisuun
kuuluu tietty maéra palveluja. Osa konsepteista on suunnattu
fietyn toimialan tai kehitysvaineen yrityksille, ja ndihin pa&sy voi
edellyttéd hakemusta. Useimmat etenkin ketjuina toimivista
konsepteista on kohdennettu keille tahansa joustavia ratkaisuja
kaipaaville asiakkaille.

KONSEPTIN YDIN-

SISALTO / KOHDERYHMA NTERNET-SIVUT

Kansainvélinen,
Regus IWG Suomessa 32 kohdetta
Kansainvalinen,
Spaces WG Suomessa 3 kohdetta
: . 9 kohdetta
Village Works  Village Works Suomessa

"Modern corporate"; i
hyvé toimistosijainti regus.fi
"Nuorekkaampi hipster";

keskeinen sijainti spacesworks.com

1-15 hengen yritykset, eri

sijainneilla erityyppisia tiloja MBS Gan

UMA Workspace Technopolis

MOwW Sponda

Turun Teknologia-
Werstas Kiinteistot
VarmaWorks Varma

Kenno Lounge Kenno Lounge

Epicenter Epicenter

Pohjoismaissa ja Baltiassa,
3 kohdetta Suomessa

2 kohdetta Suomessa

3 kohdetta Suomessa

1 kohde Suomessa

5 kohdetta Suomessa

Euroopassa 4 kohdetta,
joista 1 Suomessa
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"Ty6ympéristd myods
vakiintuneille yrityksille"

Joustavaa toimitilaa
& palveluja

"Pienille yrityksille ison yrityksen
ty6ymparistd, infra ja palvelut"

Yhteiséllistd / avotilaa padosin
startup- ja IT-alan yrityksille

Rentoa ja toimivaa tyétilaa

House of Digital Innovation;
keskittyy teknologiayrityksiin

umaworkspace.com
mow.fi
werstasturku. fi
varma.fi/'varmaworks
kennolounge.fi

weareepicenter.com



“Space as a service -ilmiossi on
iso potentiaali. Miksei tavallinen
asunto-osakeyhtio voisi miettia,
mita se voisi jakaa? Tai koko asuin-
alue perustua tilgjen, palvelujen ja
tavaroiden jakamiseen?”
Mats Nylund, Arcada Ammattikorkeakoulu

Coworking-konseptin ytimessa on yhteisollisyys: yhteisk&yttétilat,
kohtaamispaikat, palvelut ja tapahtumat. Suurin osa nykykonsep-
teista on tarjoomaltaan hybrideja, eli asiakkaille tarjotaan seka
yhteisia tiloja eli hot desking -jasenyyksia ettd omaa yksityista toi-
mistotilaa. Suurin osa, jopa 80-90 prosenttia joustavien toimitila-
ratkaisujen nykyisesta tulovirrasta muodostuu yrityksille vuokra-
tuista yksityisista tiloista, ja vain murto-osa yhteiskayttétilojen
kayttdoikeuksista. Konseptien perusidea pohjautuu useimmiten
asiakkaille tarjottuun joustavuuteen ja helppouteen: tilojen maéraa
VoI joustavasti sopeuttaa tarpeiden muuttuessa, yhteiskayttoiset
tilat palvelevat satunnaisia tarpeita ja samalla sopimuksella ja
kayttdmaksulla saa tilojen lisaksi myds kalusteet, tarvikkeet ja
kayttajapalvelut.

Tyypilinen joustava toimistotilakonsepti on monistettu tai monistet-
tavissa useisiin lokaatioinin, ja tdma on myds yksi tapa palvella
esimerkiksi useissa kaupungeissa tai maissa toimivia asiakkaita.
Tunnetuin esimerkki on 470 lokaation globaali toimija WeWork,
joka hiljattain perui suunnittelemansa porssilistauksen. Suomessa
tuttuja kansainvélisia, WG-konsernin bréandeja ovat Regus ja
Spaces, joilla on globaalisti yli 3 200 toimipistetta. Myos
Technopoliksen UMA- ja seka ruotsalaislahtdinen Epicenter-
verkosto toimivat useammissa toimipisteissa Pohjoismaissa.
Suomalaisista konsepteista Village Works tarjoaa palvelujaan
yhdeksassa toimistohotellissaan Helsingissa, Espoossa ja

Lahdessa, Spondan MoWeja on Helsingisséa ja Tampereella, ja
Werstas toimii Turussa kolmessa eri toimipisteessé. Kotimaisia
esimerkkejd yhdessa toimipisteessa toimivista coworking-
konsepteista ovat Otaniemessé toimiva A Grid ja Kampissa
sijaitseva Maria 01, jotka molemmat hyddyntavat kilpailuetunaan

asiakasyrityksistdan muodostuvan yritysekosysteemin lisdarvoa.

Joustavien toimistotilojen lisaksi tiloja tarjotaan enenevassa maarin
palveluna myos muilla kiinteistdsektoreilla. Yksi tunnettu esimerkki
on Pelican Self Storage, joka vuokraa pienvarastotilaa joustavilla
sopimuksilla.

Asumisen yhteisolliset palvelukonseptit muistuttavat osin luonteel-
taan majoituspalveluja, joita tarjotaan seka lyhytaikaisen etta
pidemman — mutta kuitenkin tyypillisest tilapdisen — asumisen tar-
peisiin. Talld sektorilla perinteisempia toimijoita edustavat huoneis-
tohotelliyritykset, joista Suomessa Forenom on tunnetuin. Noli
Studios on juuri lanseerattu, Helsingin kahdessa toimipisteessa
toimiva konsepti, joka yhdistéda hybriding tilapdisen asumisen,
lyhytaikaisen majoittumisen ja osin myods yhteisollisen tybskentely-
tilan elementteja. Toinen uusi suomalainen hybridikonsepti on
Ruskeasuolle avautuva VALO Hotel/Work, joka tarjoaa majoitus-,
tybskentely-, kokous- ja edustustiloja. Kohteesta myydaén omis-
tusosuuksia, joiden omistaja voi kayttaa tiloja haluamassaan laa-
juudessa, ja joita operaattori tarjoaa muina aikoina eteenpdin
my&s muille kayttgjille.

“Taustalla globalisaatio: ihmiset
muuttavat, tyoskentelevit eri
maissa ja matkailevat entista
enemman, mika lisia entista
joustavampien asumis- ja
majoitusratkaisujen tarvetta.”
Natalia Schrey, Noli Studios

ESIMERKKEJA MAJOITUS- JA MUISTA KONSEPTEISTA

NSEPTIN YDIN-

INTERNET-SIVUT

KONSEPTI TARJOAJA TOIMINTA-ALUE
- . 2 toimipistetta

Noli Studios NREP Helsingiss
VALO it L
Hotel/Work SSA Group 1 toimipiste Helsingissa

Yli 6500 huoneistoa
Forenom Forenom ja huonetta Pohjoismaissa
Pelican Self Pelican Self 34 toimipistettd Suomessa,
Storage Storage Tanskassa ja Ruotsissa

TO / KOHDERYHMA

Tarjoaa asuntoja palveluilla seka
pidempiaikaiseksi kodiksi etta
matkailijoille lyhyemméksi aikaa

nolistudios.com

Yhdistaa hotelli- ja toimisto-

palvelut samoihin tiloihin valoowner.fi

Keskittyy yritysasiakkaisiin

kalustetuilla asunnoilla ja huoneilla forenom.com

Itsepalveluvarastoja pelicanselfstorage.fi
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Joustava kaytto
tehostaa tilankayttoa ja
on myos ymparistoteko

Yksi jakamis- ja kiertotalouden keskeisimmista ideoista on resurs-

sien kaytén tehostaminen: kun kaikkea ei tarvitse omistaa itse ja Isoissa kohteissa, esimerkiksi
asioiden kéyttajakunta lagjienee, saadaan aiemmin vajaakaytossa palvelukortteleissa, olisi tarvetta
o.\lema resgrsseuja “tehgk@ampa‘am‘ kayftogﬁ.. Er|ty|seh byvm tama yhteiskﬁyttﬁtiloille, J oita eri
ajatusmalli sopii kiinteistdjen ja tilojen kayttdon. Kiinteistdjen osuus v oo ue v . . e e
Suomen vuotuisesta energiankulutuksesta ja paastdista on 18hes kaytta.] aryhmat voivat hy()dyntaa'
40 prosenttia, mutta useimpien tilojen — etenkin toimistojen ja Mutta vielid on haasteena

asuntojen — péivittdinen kayttdaika on melko rajattu. ansaintamallit: yhteiskﬁytt('j_

tiloille on kysyntaa, mutta
maksuhalukkuutta ei 16ydy.”
Jussi Karjula, Hoivatilat Oyj
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Usein tiloja myo6s tarvitaan vain satunnaisesti esimerkiksi
tilapaista asumista, projektityéskentelya tai toisella paikka-
kunnalla tyéskentelya varten. Esimerkiksi paakaupunkiseu-
dullakin suuri maéra asuntoja on suuren, jopa paaosan
ajasta tyhjillaén, vaikka samaan aikaan karsitdan asunto-
pulasta. Tilapaiskéytén seké tarjonnan ja kysynnan tehok-
kaan kohtaamisen mahdollistavat teknologiset ratkaisut
tehostavat vajaakayttoisten tilojen kayttéa ja tuottavuutta.

Tilaa on my6s usein maaréllisesti liikaa: entista liikkuvampi
ty6 vahentaa yritysten tyopisteiden samanaikaista kaytt6a,
isompia kokoustiloja kaytetddn vain satunnaisesti, ja
kodeissa suuria olohuoneita tarvitaan vain harvinaisiin perhe-
juhliin ja tavaraa on varastoitavana ja sailytettdvana entista
vahemman. Tilojen yhteiskaytté ja jakaminen lisda seka
tilankayton joustavuutta ettd omien tilojen maarallista tar-
vetta, kun harvemmin tarvittuja tiloja - kuten kokous-,
sauna-, juhla- tai varastotiloja — saa joustavasti kaytté6nsa
tarpeen mukaan vuokranantajaltaan tai muilta palve-
luntarjoajilta.

Viime aikoina nopeasti edenneet joustavat toimistotila-
konseptit saattavat tulevina vuosina vaikuttaa toimistotilo-
jen kayttéoon ja tarpeeseen jopa mullistavalla tavalla.
Tilatehokkuus on kasvanut merkittavasti viime vuosina
tavallisissakin toimistoissa: kun joitakin vuosia sitten
toimistojen keskimaarainen tilatehokkuus oli 20 nelién
tuntumassa, on nykyisten modernien toimistojen normi-
taso 10-12 neliéta henkea kohden. Joustavissa toimisto-
ratkaisuissa paastaan viela tastakin tasosta ehka jopa
puoleen, noin 5-6 neliédn tydntekijaa kohden. Siksi esi-
merkiksi padkaupunkiseudulla olemassa tai kehitteilla ole-
vaan, noin 100 000 nelién joustavaan toimistotilakantaan
voi asettua jopa aiemmin 400-600 000 neli6ta tarvinneet
tilankayttajat.

Modernien joustavien tilaratkaisujen laatutaso on tyypilli-
sesti myos selkeasti perinteista toimistotilaa korkeampi,
mika nostaa laatuvaatimuksia myés muulle toimistotila-
kannalle. Siksi huonolaatuisen tilan vuokraaminen kay kiin-
teistosijoittajille entistd vaikeammaksi, mista johtuen tilo-
jen ajanmukaisuuteen ja laatuun tulee panostaa entista
enemman. Toimistoihin sijoittaminen vaatii tulevaisuudessa
siis entistd enemman osaamista, resursseja, palveluasen-
netta ja asiakastarpeiden ymmartamista.

Yksi joustavuuselementti, jonka uudenlaiset space as a
service -konseptit tuovat tilankaytt66n, on samojen tilojen
kayttoé erilaisiin kayttétarkoituksiin eri ajankohtina.
Perinteistakin asuntoa voidaan hyédyntaa myés majoitus-
kayttoon, kuten Airbnb-konsepti on osoittanut. Asumis- ja
majoituspalvelujen raja hamartyy, kun samoissa kohteissa
voi tarpeen mukaan viipya joko muutaman yén tai koko
vuoden, mika on uuden Noli Studios -konseptin perusaja-
tus. SSA Groupin Valo puolestaan yhdistda majoitusta,
asumista ja tydskentelytilaa. Naiden hybridiratkaisujen
etuna on kaytén joustavuus. Haasteena on puolestaan
saantely, joka linjaa muun muassa sallittua tilankayttoa,
vuokra- ja majoituspalvelusopimuksia, asumistukia ja
pysyvéksi osoitteeksi hyvaksyttyja tiloja.



Roolit ja toimijat:
uudet konseptit

muokkaavat kiinteisto-
alan arvoketjua

Kaynnissa oleva murros muuttaa kiinteistdjen omistamisen luonnetta
ja tarvetta monilla tavoin, mutta ei poista sitd — mys tulevaisuudessa
jokaisella rakennuksella ja tilalla tulee olemaan omistaja, jolla tulee
olla taloudellinen intressi sitoa padomansa kiinteistévarallisuuteen.
Uudet konseptit ja liketoimintamallit palvelullistavat toimialaa ja
edellyttévat uudenlaista osaamista ja ansaintalogiikkaa, mik& muok-
kaa toimialan rooleja ja luo mahdollisuuksia uudenlaisille toimijoille.

Uusissa konsepteissa keskitdn nousee operaattorin rooli. Ope-
raattori toimii palveluntarjoajana kiinteiston omistajan ja asiakkaiden
valissa, ja tuo nain kiinteistoliketoiminnan arvoketjuun yhden
uuden lenkin. Tiloja ja palveluja yhdist&vien konseptien operaatto-
reina toimii sekd perinteisempia yrityksia — kuten esimerkiksi
Suomessakin tutut WG:n Regus tai Forenom — tai tuoreempia kasvu-
yrityksia, kuten kansainvalisesti toimivat WeWork ja Epicenter.
Myds jotkut perinteiset kiinteistonomistajat, esimerkiksi Technopolis
ja Sponda, ovat kehittdneet omaa operaattorimalliaan, joka tukee
yritysten ydinliketoimintaa. Uudempana imiéna operaattorikenttdéan
on ilmaantumassa myo6s Kiinteisttmanageritaustaisia toimijoita,
jotka toimivat kiinteistdnomistajan lukuun joko omalla tai kiinteiston-
omistajan brandilla.

“Taustalla on maailman muutos,
joka vaikuttaa siihen, miten
kiinteistgja omistetaan ja
kaytetian, ja tassa operatiivinen
puoli painottuu selkeasti.

Tama vaatii resursseja,
osaamista ja panostusta.”
llkka Tomperi, Varma
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Kiinteistbalaa voi [ahestya myos puhtaasti alustatalouden nakokul-
masta, jolloin palveluntarjoajan suora kosketuspinta itse kiinteis-
t6ON katoaa kokonaan. Puhtain esimerkki téllaisesta kiinteisto-
liketoimintaa koskettavasta mallista on Airbnb. Samankaltaisia esi-
merkkej4 ja liketoimintamalleja on 16ydettavissa esimerkiksi liken-
teen ratkaisuista, jotka iimenevat perinteisista autonvuokraus-
malleista yhteiskayttdautojen ja -polkupydrien kautta aina kyydin-
valityspalvelu Uberin tai likkumisen ratkaisut linkittavan Whim-
sovelluksen kaltaisiin alustamalleinin.

Perinteiselle kiinteistdsijoittajalle 18htd operaattoriliketoimintaan
merkitsee suurta muutosta toimintamalliin, Siirtymé vuokrausliike-
toiminnasta palveluliketoimintaan on suuri askel niin johtamisen,
resurssien, osaamisen kuin jarjestelmienkin nakdkulmasta. Tilan
vuokraaminen yhdelle tai useammalle asiakkaalle perinteisella
vuokrasopimuksella on helpompaa, tutumpaa ja vahemman tyo-
lasta kuin lukuisista pienista, usein vaintuvista ja runsaasti erilaisia
elementtejd siséltavista palvelusopimuksista koostuvan asiakas-
portfolion johtaminen. Palveluistumisen ja entista lyhyempien ja
pienempien sopimusten myota kiinteistonomistajan nakywvyys tule-
vaan kassavirtaan vaajaamatta lyhenee.

Kiinteistbalan palveluistuessa asiakkaiden tilojen tarjoajille
asettamat vaatimukset kasvavat. Perinteinen vuokranantajan
rooli ei endé riita, vaan palvelujen merkityksen kasvu vaatii
merkittavaa asenteiden ja toimintamallin muutosta kohti aitoa
palveluliketoimintaa.

"Kakku kasvaa, mutta sille tulee
enemmain jakajia.”
Antony Slumbers




OMISTAJA - OPERAATTORI: ARVOKETJUN RAKENNEVAIHTOEHDOT

1. Kiinteisténomistaja vuokraa tilat operaattorille

KIINTEISTONOMISTAJA:

¢ Kiinteistot, rahoitus

Vuokrasopimus )

Vuokra (kiintea
tai profit sharing)

OPERAATTORI:

¢ liiketoiminta, brandi,
asiakasrajapinta

2. Kiinteisténomistaja operoi konseptia itse

KIINTEISTONOMISTAJA:

KIINTEISTONOMISTAJA:
¢ Kiinteistot, rahoitus
¢ liiketoiminta, brandi

4. PropCo/OpCo-malli

100 % '

KIINTEISTONOMISTUS:

* kiinteisto6t, rahoitus Vuokra
(useimmiten
profit sharing)

Perinteisen sijoittajan perusvaintoentoina on joko kehittaéd oma
operaattorimalli tai vuokrata tila operaattorille. Ensimméisessa
vaihtoehdossa omistaja siirtyy arvoketjussa yldspain: panostukset
ja riskit ovat suuremmat, mutta toisaalta myos potentiaalinen
tuotto kasvaa. Jalkimmainen vaintoehto merkitsee puolestaan
arvoketjussa alaspéin siirtymista perinteiseen vuokrasopimus-
malliin verrattuna. Operaattori on periaatteessa perinteiselle
kiinteistbnomistajalle hyva vuokralainen: tilan voi vuokrata usein
melko pitk&llakin sopimuksella, ja kassavirta on néin ollen turvattu,
mutta tyypillisesti melko matala.

¢ kiinteistot, rahoitus

3. Kiinteisténomistaja-manageri / white-labeling

Vuokrasopimus )

¢ liiketoiminta, brandi, asiakasrajapinta

ASIAKAS

MANAGERI:
¢ asiakasrajapinta,
white-labeling

J1OO%

OPERAATTORI

¢ liiketoiminta, brandi,
asiakasrajapinta

“Perinteinen kiinteistosijoittaminen
lihestyy luonteeltaan infra-
sijoittamista. Jos haluaa mukaan
operaattoriliiketoiminnan
kasvavaan kakkuun, pitaa
hyviksyid enemmaéin riskia.”
llkka Tomperi, Varma
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Monet operaattorit hakevat kuitenkin myés likevaintosidonnaisia,
konseptin menestykseen sidottuja vuokrasopimuksia, jolloin kas-
savirran volatiliteetti kasvaa ja omistajan riski on suurempi. Néaiden
SuUosIio sijoittajien piirissa riippuu osin siité, kuinka riippuvainen
sijoittaja on kassavirran vakaudesta, jolla puolestaan on suora
vaikutus Kiinteiston markkina-arvoon.

Joustavat toimi- ja muut tilakonseptit nostavat tilojen kayttdastetta,
ja konsepteista maksettavat kayttdmaksut muodostuvat ihanneti-
lanteessa perinteisen vuokrausmallin kassavirtaa korkeammaksi,
Tehostunut kayttd siis nostaa tilojen tuottoa, mutta pidempi sijoit-
taja-operaattori-arvoketju jakaa kassavirran entistéa useammalle
toimijalle. Tamé& on joillekin toimijoille peruste pyrkia koko arvoket-
jun hallintaan, eli toimia seka tilojen omistajana ettd konseptin
operaattorina. Omistajan nakdkulmasta olennaista on myods se,
etta operaattorille vuokrattaessa ulkoistetaan myds asiakasraja-
pinta, mik& on etenkin suuremmille kiinteistosijoittajille olennainen
asia asiakassitoutumisen ja laajempien tila- ja palvelupakettien tar-
joamisen nakodkulmasta.

Koko arvoketjun hallitsevia toimijoita nousee nykypaivana seka
operaattori- etta kiinteistdsijoittajakentasta. Perinteisista kiinteisto-
sijoittajista esimerkiksi Sponda ja Technopolis ovat kehitténeet
omia co-working-konseptejaan, ja myds Varma kehittéd omaa
toimintamalliaan erilaisten tiloja ja palveluja yhdistavien konseptien
tarjoajana.

Kiinteistdbnomistajan oman, koko arvoketjun kattavan operaattori-
liketoiminnan kehittamisessa voidaan hyddynta&d myds ulkopuoli-
sia palveluntuottajia, jossa roolissa voi toimia esimerkiksi perintei-
sid managereita. Talldin osa resursseista ja osaamisvaatimuksista
seka valiton asiakasrajapinta on managerin hoidossa, mutta
kiinteistbnomistaja hallitsee seké kiinteistojg, brandia ettd asiakas-
rajapintaa niin kutsutun konseptin white-labelingin kautta. Mybs
CBRE:n vuonna 2018 lanseeraama Hana-konsepti tuo uudenlai-
sen ladhestymistavan joustavien tilojen operointiin: manageri

"Asiakaskokemus ei ole ollut ohjaava
tekija kiinteistomarkkinoilla,
mutta nyt se nousee keskioon.
Kun teknologia mahdollistaa tyon
tekemisen missa vain, tilojen pitaa
olla sellaisia, etta tyontekijat
haluavat tulla toimistolle.”

Niko Pulli, Technopolis
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tarjoaa konseptin, brandin ja manageroinnin, ja toimii valikétena
omistajan ja kayttajan valilla.

Uudemmista kiinteistdsijoittajista esimerkiksi NREP kehittd& inno-
valiivisia tilakonsepteja erilaisiin kohteisiin, esimerkkein& Pelican
Self Storage ja Noli Studios, ja kasvattaa nain kiinteistdjensa
potentiaalia, mutta kantaa samalla uusiin konsepteihin ja
mahdollisesti vaihteleviin vuokrakassavirtoinin liittyvan riskin.
Adrimmaisend esimerkking aiemmin vain vuokratiloissa toiminut
WeWork on vime aikoina myos investoinut tiloinin, koska haluaa
hallita koko arvoketjun ja kassavirran.

Etenkin konseptikehityksen alkuvaineessa saattaa olla kannatta-
vampaa hallita koko arvoketjua, kun perinteiselle ulkopuoliselle
Kiinteistosijoittajalle vaintuvan ja epdvarman kassavirran riski voi
olla liian suuri, tai vastaavasti aloittelevalle operaattorille vuokra-
kustannukset liian korkeita. Myds tallbin kiinteistd- ja operaattori-
liketoiminta organisoidaan usein erikseen, ja kansainvélisesti niin
kutsutut PropCo-OpCo-rakenteet ovat olleet kaytdssa jo pitkaan.
Talldin esimerkiksi kiinteistdjen rahoitus on jarjestettavissa
selkeammin, kun Kiinteistdsalkkua voidaan kayttaa perinteisen
Kiinteistdvakuuden tavoin ja sen rahoitus voidaan eriyttéda operaat-
toriliketoiminnasta. Talléin myos eri liketoimintojen tuottovaatimuk-
sen asettaminen on selke&d, kun kiinteistéilta voidaan odottaa
kohtuullista, tosin operaattorin menestysta edellyttava kiinteisto-
tuottoa, ja vastaavasti operaattorin menestyminen tuottaa sijoitta-
jalle lisatuottoja ja arvonlis&a.

Liiketoiminnan kehittyessa PropCo-OpCo-rakenne mahdollistaa
joustavat uudelleenjérjestelyt, ja operaattori- ja kiinteistoliketoimin-
toja voidaan vaikkapa myyd& joko erikseen tai yhdessa.
Rakennejarjestelyista hyva esimerkki on kansainvélinen Accor-
hotelliketju, joka ei nykypaivana juurikaan omista kiinteistéja. Myos
Technopoliksen UMA-konsepti on osin irrotettu Kiinteistdista,
ja toimii sek& Technopoliksen ettd muiden vuokranantajien omis-
tamissa tiloissa.

“Instituutiosijoittajan on valittava
strategiansa ja paikkansa arvo-
ketjussa. Kun vuokraa operaat-
torille, ulkoistaa samalla asiakas-
rajapinnan.”
llkka Tomperi, Varma




Murros vaikuttaa
Kiinteistomarkkinoiden
rakenteeseen ja kaytantoihin

Tilankayton ja omistamisen muutos vaikuttaa kiinteistomarkki-
noihin laaja-alaisesti. Kiinteistdjen omistusrakenne ja sijoittamisen
ansaintalogiikka muuttuvat, arvoketjut muotoutuvat uudelleen,
kassavirtojen ennakoitavuus vahenee ja arvonmaarityksen haas-
teellisuus kasvaa.

Co-working-ilmién ja joustavien tilaratkaisujen vaikutuksia on poh-
dittu eniten toimistomarkkinoilla. Yleistyessaan tilakonseptit vahen-
tAvét tilan tarvetta merkittavasti, kun joustavat ja tehokkaat ratkai-
sut enemman kuin puolittavat tydntekijga kohden mitoitettavan
tilamaaran. Jokainen uusi 1000-nelidinen joustava tila jattaa siis
useamman tuhatta neliéta vanhaa tilaa tyhjilleen. Kun konseptien
korkea laatutaso nostaa myos kayttdjien odotuksia tiloille ja palve-
luille, heijastuvat vaikutukset myds muuhun toimistotilakantaan.
Jo talla hetkella kallin sijainnin mutta huonolaatuisen toimistotilan
vuokraaminen on haasteellista, kun halvemman tilan hakijat
hakeutuvat syrjaisemmille sijainneille, jossa tilaa on saatavilla huo-
mattavasti edullisemmin. Tilojen vuokraaminen ja houkuttelevuu-
den kehittdminen ja yllapitaminen edellyttaa siis omistajalta entista
suurempaa kehityspanostusta ja -investointeja.

“Omistajat eiviat ehki vield
ole tajunneet, kuinka iso asia
joustavien tilojen ilmiosta
voi markkinan tasolla tulla.
Jos nyt tilaa on 100 000 m?,
ja pipeline saman verran,
voisi nidihin tiloihin mahduttaa
aiemmin 400-600 000 m?
kayttineet tyontekijat.”
Tero Lehtonen, JLL

Joustavien tilakonseptien kasvun myéta jo pitkadn kaynnissé ollut
toimistorakennusten eriytyminen korostuu entisestaén ja tyhjan
tilan maéréa jatkanee kasvuaan. Haluttujen ja ei-haluttujen alueiden
ja kohteiden valiset vuokraerot kasvavat. Matala vuokrataso ja kor-
keampi kayttbasteriski vaikuttaa suoraan niidenkin kohteiden
arvoon, jotka pystytaan toimistokaytdssa pitdmaan, kun samaan
alkaan halutuimpien, korkean vuokratason ja matalan tuottovaa-
teen kohteiden arvot jatkavat nousuaan.

Osa toimistorakennuksista jaa vaistamatta kokonaan tyhjilleen ja
tarpeettomaksi. Néiden tilojen omistajilla on kaksi vaintoehtoa:
kiinteistoja tulee pyrkia kehittamaén kokonaan toiseen kayttotar-
koitukseen tai niiden houkuttelevuutta on pyrittdva nostamaan
kehittamalla itse tiloja tai niiden palveluja.

Ei-haluttavien tilojen houkuttelevuutta voidaan kehittda paitsi itse
Kiinteistda kehittamalla myods brandadmisen ja palvelujen keinoin.
Brandadminen el toistaiseksi ole etenkaan toimistomarkkinoilla
ollut kovin suuri iimi®, mutta se yleistynee, kun asiakkaiden hou-
kuttelu kay entista haastavammaksi.

“Paljon toimisto- ja liiketiloja
Jjaa tyhjilleen. Omistajan pitaa
katsoa eteenpiin ja tunnistaa,
mita niille voidaan tehda.
Meilla ei tule olemaan
vahemmian rakennuksia,
kyse on siita, kuinka niita
kaytetian.”

Antony Slumbers
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"Paakaupunkiseudulla on
paljon tyhjia toimistotilaa,
mutta sitten on hotspotit,
johon kaikki haluavat.

Seinit ja katto eivat kiinnosta
ketddn, vaan se, mita niiden
sisipuolella on.”

Niko Pulli, Technopolis

Entistd pienemmat ja lyhyemméat sopimukset ja epdvarmempi
kassavirta vaikuttavat suoraan kiinteistdjen arvonmaaritykseen.
Niin kutsutuissa joustavissa toimistotiloissa naiden vaikutus
arvoon on luonnollisesti sitd suurempi, mitd enemman operaattori-
riskiad omistaja kantaa, joko likevaihtosidonnaisen vuokrasopi-
muksen tai aaritapauksessa oman operaattoriliketoiminnan
muodossa.

Perinteiselld vuokrasopimuksella vuokratun kohteen arvonmaéritys
on arvioitsijalle sucraviivaista, kun kassavirta on tiedossa ja enna-
koitavissa, ja tuottovaade maaraytyy markkinatilanteen mukaan.
Kun arvonmaaritykseen liittyy operaattoririskia, etenkin uudemman
operaattorin tapauksessa, nostaa se kohteen tuottovaadetta, ja
toisaalta myos kassavirran nousupotentiaali arvotetaan helposti
melko konservatiivisesti. Siksi myds kohteen arvon huippukohta
VoI gjoittua eri tavalla: kun perinteisen vuokrasopimuksen koh-
teessa arvo on korkeimmillaan heti sopimuksen alkuvaineessa,
VoI joustavan tilakonseptin kohteen arvo olla huipussaan vasta
muutaman vuoden kuluttua, kun konsepti on vakiintunut ja osoit-
tanut elinkelpoisuutensa.

Erilaisilla sijoittajilla on erilainen kyky ja halu kantaa tata riskia
— mita riippuvaisempi kiinteistdbnomistaja on vuosittaisista arvioista,
sitd vahemmaéan tata riskia halutaan ottaa. Arvioilla voi olla yhteys
esimerkiksi kiinteistdjen velkarahoitukseen tai rahastomanagerin
palkkioihin. Siksi esimerkiksi perinteinen instituutiosijoittaja voi
joskus olla hyv&kin taho riskien kantamiseen, kun riippuvuus
arvioista on pienempi.

Tilankaytdn joustavuuden lisdantyminen hamartaa myos perintei-
sia tilatyyppien rajoja. Yha useampi kiinteistéd on hybridikohde,
jossa voi olla esimerkiksi majoitus-, tydskentely-, ravintola- ja
muita palveldtiloja. Samojakin tiloja voidaan eri aikoina kéaytta4 eri
tarkoituksiin, esimerkiksi majoitustiloja tybskentelyyn. Yleistyvat
lyhytaikaisen asumisen tarpeet voidaan puolestaan enenevasti
tyydyttad majoituspalvelujen luonteisilla tiloilla ja konsepteilla.

Saantely asettaa haasteita joustavien konseptien edellyttamalle
tilojen monimuotoisuudelle ja muunneltavuudelle. Tilojen ominai-
suudet ja kayttbarvo asiakkaalle voi majoitus- ja asuintiloissa olla
tdsmalleen samanlainen, mutta kaavoitus maarittéd kohteen
tiukasti joko majoitus- tai asumiskayttoon. Tama vaikuttaa
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esimerkiksi kayttajasopimuksiin, eli siihen, tehdaankd kohteessa
tavallisia vuokra- vai majoituspalvelusopimuksia. Talla puolestaan
on suoria vaikutuksia asukkaisiin, esimerkiksi voiko kohteeseen
muuttaa pysyvan osoitteensa, tai onko asumiseen saatavissa
asumistukea.

Kun joustavien tilakonseptien kasvun myéta vanhoja toimistokiin-
teistdja jaa vaistamatta myos tyhijilleen, asettaa kaavoituksen kaytto-
tarkoituksien tiukkuus haasteita myods néiden kehittamiselle,
etenkin jos kohde olisi tarvis muuttaa osin tai kokonaan toiseen
kayttotarkoitukseen. Lahtdkohtaisesti kaavoitukselta toivotaan
joustavuutta jo rakennusvainheessa, jotta esimerkiksi tarpeetto-
maksi jaanyt toimistorakennus voitaisiin joustavasti kehittéda
opetuskayttdon tai painvastoin. Kaavoituksen lisaksi myos raken-
nusten suojelu on joskus tarpeettoman tiukkaa kohteiden asiakas-
[&htdisen kehittdmisen nékdkulmasta.

’Kiertotaloudessa turhan tavaran
omistamisesta tulee vihan noloa.
Kun tavaraa on vihemman,
tarvitaan varastoakin vihemman
tai senkin voisi ostaa palveluna.
Nykyinen velvoite varastotilojen
rakentamiseen on liian tiukka.”
Kimmo Rénkéa, Rénké Consulting

Yleisellé tasolla tilojen kayton joustavuuden lisda8ntyminen ja kay-
ton alkajanteen lyheneminen edellyttaisi lisd4 joustavuutta myods
saantelyyn. Ihannetilanteessa sdantely mahdollistaisi tilankéaytén
joustavuuden eika rajoittaisi sitd. S&antelyn joustavoittaminen jat-
taisi enemman vastuuta ja riskia kiinteistokehittjille ja -sijoittajille,
joiden osaamiseen ja liketoimintaan taman riskin kantaminen
hyvin sopii. Nykyisen saantelyn vaatimukset esimerkiksi autopaik-
kojen ja varastotilojen rakentamiseen ovat usein nykyisiin ja tulevin
tarpeisiin ndhden lilan suuria ja nostavat rakentamisen ja tata
kautta asumisen kustannuksia.

Oman lisansa séantelyyn tuovat myds nopeasti kasvavat alusta-
palvelut, joiden s&antely on helposti jalkijunassa. Saantely-
nakodkulmat voivat liittya esimerkiksi palvelujen markkinavaikutuk-
siin, kuten esimerkiksi Aironb:n tapauksessa, jossa kasvu aineut-
taa mikrotasolla jarjestyshairidita ja suuremmassa mittakaavassa
vie vuokra-asuntoja tavallisten asukkaiden ulottuvilta. Joskus uusi
palvelu kohdentuu aiemmin s&annellylle toimialalle, jolloin like-
toimintaa tulee muokata vahvasti sééntelyn pohjalta, tai séantelya
tulee sopeuttaa uusiin palveluinin, Uusien palvelujen vaikutukset
voivat my&s olla yhteiskunnallisesti yll&ttavid, kuten isoissa kaupun-
geissa yleistyvien sahkdpotkulautojen ja -pyodrien tapauksessa.
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