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Tausta

Muiden kaupunkien tavoin, myos Turulla on tarve tasapainottaa talouttaan

Tasapainottamisessa tilojen hallinnalla on suuri rooli:

— Kaupunki tulee investoimaan tiloihin yli 1,2 Mrd€ 2032 mennessa
— Tiloihin liittyvat toimintakulut tiloihin ovat n. 100 M€ vuodessa
— Tiloihin liittyvissa toiminnoissa on todettu olevan kehittamista

Tilojen hallinta organisoitu paapiirteissaan seuraavalla tavalla:

— Yhteisissa palveluissa sijaitsevat Tilapalvelut vastaa tilojen suunnittelusta, rakennuttamisesta, vuokralle
tarjoamisesta ja yllapidosta

— Integraatiotoiminnossa sijaitseva Palveluiden ja palveluverkkojen hallinta vastaa verkostosuunnittelusta ja
osallistuu investointiohjelman valmisteluuun

— Palvelukokonaisuuksissa on tilojen kayttajat, jotka osallistuvat suunnitteluun ja maksavat tilavuokrat

Tiloihin hallintaan liittyen on havaittu ainakin seuraavanlaisia haasteita:

— Epavarmaa onko eri osapuolilla kaupungissa yhteinen nakemys, intressit ja tavoitteet tilojen osalta

— Tiloihin liittyva organisoituminen, vastuunjako ja toimijoiden edellytykset toteuttaa vastuitaan ovat hieman
epaselvia

— "Tilapoliisi” -roolin puuttuminen - ei lapinakyvyytta mitoituksiin, tilatehokkuuteen ja muihin mittareihin

Turku on kaynyt VALORin kanssa keskustelua talouden tasapainottamisesta ja pyysi VALORIilta tarjousta tuesta Tilojen

hallinnan lapivalaisu -projektista

Tama dokumentti on VALORIn tarjous, jota voidaan tarvittaessa raataldida asiakkaan palautteen mukaan
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Tausta: tiloihin liittyvat toiminnot
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Tilastrategia, tilojen
salkuttaminen ja tarpeettomista
tiloista luopuminen

Verkostosuunnittelu ml.
vaistotilojen hallinta

Investointiohjelman hallinta

A

Tilojen rakentaminen ja kaytto

v

Tarve luoda yldtason ymmdrrys nykytilasta ja kehitysmahdollisuuksista

Kohteiden

suunnittelu

Suunnitteluohjeet (laatutaso,
standardointi ja yllapidettavyys)

Kayttajatarpeiden huomiointi

Suunnittelun oma tuotanto ja
hankintasopimukset seka niiden
kaytto

Suunnitteluohjaus

Kohteiden
toteuttaminen

Kilpailuttaminen
(Urakkamuodot, laajuudet)

Oman tuotannon rooli

Lisa- ja muutostoiden hallinta

Projektinhallinta

Kohteiden kaytto ja
yllapito

Kiinteistohuolto ja siivous
laatumaarittelyineen

Yllapitokorjaukset ja niiden
hankinnat (ml. oman tuotannon
rooli)

Asukaskaytto

Energian kaytto




Tyon tavoitteet

Kuvata kaupungin tiloihin liittyvat toiminnot taloudellisesta ja
toiminnallisesta nakokulmasta

Tunnistaa tilojen hallinnan nykytilaan liittyvat haastealueet ja maarittaa
priorisoidut kehittamistoimet

q uRKU
g A

L)

|

k4

Laatia tilojen hallinnalle analyysiin perustuva pitkajanteinen
kehittamissuunnitelma

Turun tilojen
hallinnan

s . Laatia tilojen rakentamiselle ja kaytolle priorisoitu etenemissuunnitelma, jolla
lapivalaisu

toiminnot analysoidaan ja tehokkuustoimenpiteet maaritellaan

Tunnistaa 1...2 nopeavaikutteista tehostustoimenpidetta luomaan lyhyen
tahtaimen taloudellista lilkkkumavaraa
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Tyosuunnitelma

Taloudellisen ja toiminnallisen Haastealueet ja Toimenpiteet ja
ymmarryksen muodostaminen kehittamismahdollisuudet etenemissuunnitelma
» Operatiivisen ja taloudellisen datan * Haasteiden ja kehitysalueiden » Kehittamismahdollisuuksien
keraaminen yleiskuvan luomiseksi tunnistaminen ja priorisointi tarkentaminen ja euromaaraisen
+ Osapuolten haastattelut ja ymmarryksen » Opit aiemmista hankkeista ja verrokki- parannuspotentiaalin
kokoaminen organisoitumisesta, kaupungeista maarittaminen
vastuunjaosta, keskeisista prosesseista, « Kehittamismahdollisuuksien « Potentiaalin kotiuttamisen
rajapinnoista seka niiden toimivuudesta tunnistaminen ajallinen ulottuvuus, riskit ja
ja tehokkuudesta « Nykytilan ja kehittamis- riippuvuussuhteet
+ Toiminnallisen logiikan ja mahdollisuuksien kasittely « Kehittamissuunnitelman luominen
kustannusrakenteen yhdistaminen tyokokouksessa ja lapikaynti tyokokouksessa

tuottavuusajureiden kuvaamiseksi (mitka

mitka vahemman merkittavia) Deep-dive: nopeat voitot

» Kokonaisprosessin nykytilan kuvaaminen

ja lapikaynti tydkokouksessa » Tunnistetaan ja maaritellaan 1-2 nopeavaikutteista

parannustoimenpidetta euromaaraisine potentiaaleineen

Aloituskokous Haastattelut (kaupunginjohto, Tyokokous 1: Tyokokous 2: Tyokokous 3:
integraatiot, talous, tipa, Nykytila ja havainnot Toimenpiteet Yhteenveto ja
kayttajat) eteneminen

VALOR




Aikatauluehdotus

45 | 46 | 47 | 48 | 49 50

1. Taloudellisen ja toiminnallisen
ymmarryksen muodostaminen

Datan keraaminen ja alustavat analyysit

Haastattelut

Nykytilan kuvaus ja alustavat havainnot

2. Haastealueet ja kehittamismahdollisuudet _

Kehittamisalueiden kuvaaminen ja validointi

Toimenpiteiden tunnistaminen

3. Toimenpiteet ja etenemissuunnitelma _

Toimenpiteiden tarkennus

Etenemissuunnitelman laatiminen B

Deep-dive: nopeat voitot —

Tyopajat ‘ ‘
Aloituskokous Havainnot Toimenpiteet Etenemissuunnitelma
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Lapivalaisuhankkeen keskeiset tuotokset

VALOR

Kuvaus nykytilasta lahtien organisoitumisesta suunnitteluun, rakentamiseen ja
yllapitoon

Haastealueiden ja kehitysmahdollisuuksien kuvaus painottuen tilojen
hallintaan, tilojen rakentaminen ja kaytto ylatasoisemmin

Kehittamissuunnitelma tilojen hallinnan parantamiseksi seka priorisoitu
etenemissuunnitelma tilojen rakentamisen ja kayton analysoimiseksi ja
kehitystoimien tunnistamiseksi
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Toteutustavalla varmistetaan ymmarrys nykytilasta ja suositusten
toteutettavuus organisaatiossa

Tyopajapohjainen tyoskentely

Keskustelut & havainnointi

Faktapohjainen analyysi

asiakkaan kanssa

Reilusti keskusteluaikaa

Nykyisen organisointi-, johtamis-
ja toimintamallin ymmarrys

Toimintokohtaiset erityispiirteet

Haasteiden seka
parannuskohteiden tunnistaminen

Keskustelut pyritaan kaymaan
hengessa, joka sitouttaa
toimintojen vetajia
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Huomioiden esilletuonti ja
havaintojen validointi

Mittaluokkien ja merkittavyyksien
ymmartaminen

Toiminnallisen tiedon kytkeminen
numeroihin

Havaintojen kasittely, validointi ja
jalostaminen

Yhteisymmarryksen
muodostaminen tarvittavista
toimenpiteista ja prioriteeteista

Organisaation sitouttaminen
muutoksen lapiviemiseen




VALORIin tiimi

Managing Partner
Henrikki Palva

DI, Tuotantotalous
+358 40514 9946

Henrikilla on 25 vuoden laaja-alainen
kokemus liikkeenjohdon konsultoinnista
operatiivisen kehittamisen hankkeista,
strategiatyohon ja rakenteelliseen
kehittamiseen

Kokemusta useammasta
tehostamishankkeesta eri toimialoilla

Tassa hankkeessa Henrikki osallistuu
aktiivisesti valittuihin haastatteluihin,
tyokokouksiin ja ohjausryhmiin seka vastaa
toimituksen laadusta
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Projektipaallikko

Director, Associate Partner
Johan Matinmikko

DI, Tuotantotalous

+358 40 725 0506

Johanilla on yli yhdeksan vuoden kokemus
strategia- ja lilketoiminnan
kehittamishankkeista

Kokemusta erityisesti strategiahankkeista
ja operatiivisen kehittamisen ohjelmien
lapiviemisesta

Kokemusta noin kymmenesta
hankintatoimen kehittamiseen liittyvasta
hankkeesta ja yli kymmenesta muuhun
tehostamiseen liittyvasta hankkeesta

Tassa hankkeessa Johan toimii
projektipaallikkona, vastaa
lopputuotoksesta seka osallistuu aktiivisesti
tyopajoihin ja haastatteluihin

Projektikonsultti
Senior Associate
Akseli Sutinen

DI, Tuotantotalous
+358 40 733 8483

Useamman vuoden kokemus strategia- ja
lilketoiminnan kehittamishankkeista

Ennen VALORia Akseli tyoskenteli Relexilla
toimitusketjun optimointiin liittyvissa
tehtavissa

Akselilla on kokemusta neljasta
hankintatoimen kehittamishankkeesta seka
useista operatiivisten prosessien tehostamisen
hankkeista

Tassa hankkeessa Akseli toimii analyytikkona
tuottaen analyyseja kehittamisen
identifiointiin ja hypoteesien varmistamiseen
seka osallistuu aktiivisesti tyopajoihin ja
haastatteluihin

Lisdksi VALOR voi hyodyntdd analyytikkoresurssejaan soveltuvissa tehtdvissd




VALORIin relevantteja referensseja kiinteistoalalta

Helsinki KYMP - ATT:n
tuottavuustarkastelu

VALORin asumisen palveluiden
toimialakatsaus 2021 ja vuokra-
asuntomarkkina 2022 -selvitys

Finlandiatalo -
strategiapaivityksen tuki

Helsinki - Tilat-palvelun ja
koulutuksen toimialan
rajapintojen kehittaminen

Revelon - kiinteistokehitysyhtion
rakenteen ja rahoituksen
kehittaminen

Kapiteeli ja Sponda - strategia
ja rakennejarjestelyt

Porvoon kaupunki - asunto-
omaisuuden jarjestaminen ja
rakenneselvitys

Kapiteeli -
Ovenian perustamisen tuki

Sato - strategiaprosessi ja siihen
liittyvat markkina-analyysit ja
toiminnalliset selvitykset

HKL - hankepalveluiden

kehittaminen ja organisointi (ml.

kiinteistohankkeet)

Messukeskus - strategian
arviointi

Viria - kiinteistoomaisuuden
kehittamishanke
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Tyomaaraarvio ja kaupallinen ehdotus

Tyokokonaisuus Aika-arvio, htp
+ Haastattelut (eri osapuolet, asiantuntijat, talous), n. 10...15 kpl 5...7

+ Datan keraaminen ja analysointi 8...10

» Dokumentaation tuottaminen 5..6

« Tyopajat (3 kpl), a 2-3 pv 6..9

Yhteensa 24-32

VALORIin asiantuntijapalkkio 1850 €/konsulttipaiva. Ehdotamme ajankayttoon perustuvaa
asiantuntijapalkkiota eli ylla mainitun tyomaaraarvion mukaisesti laskutus enintaan 59 200 € (alv 0)

Laskutus kahdessa erassa. Ensimmainen era hankkeen ollessa aikataulullisesti puolessa valissa ja toinen
era asiakkaan hyvaksyttya lopputuotokset.
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Seuraavat askeleet, mikali ehdotus on Turulle ok

 Aloituskokouksen sopiminen

« Tyoryhman jasenten nimittaminen eli kenen kanssa pidetaan tyokokoukset
» Haastateltavien maarittely ja tiedottaminen

* Yhteyshenkilo haastattelujen ja tyokokousten kalenterointeihin

+ Tietopyynnon valmistelu

» Katseluoikeus Turun talousraportointiin mikali mahdollista
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VALOR esittely
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VALOR - Creating value

VALOR on seka strategiakonsultti etta
yrityskauppaneuvonantaja, joka tukee
hallituksia ja johtoryhmia luomaan pysyvaa
arvoa

Yhdistamme kokemuksemme faktapohjaiseen
analyysiin kaytannonlaheisten ja tehokkaiden
ratkaisujen luomisessa

Uskomme, etta luomalla pitkajanteisia ja

luottamuksellisia asiakassuhteita voimme
parhaiten tukea asiakkaidemme arvon kehitysta
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VALOR pahkinankuoressa

VALOR avaintiedot VALOR liikevaihdon kehitys 2011-2023, M€

8,4
» Perustettu kesakuussa 2011, 8,0

osakkaidensa omistama 7,1
6,6
» Tavoitteena olla Suomen johtava ja

asiantuntevin lilkkeenjohdon konsultti 50

» Palveluissa ainutlaatuinen yhdistelma
lilkkkeenjohdon konsultointia ja 3,4
investointipankkitoimintaa 2.4

3,9

« Toiminnan perustana tavoitteellinen ja
pitkaaikainen arvonluonti yhdessa 0,6
asiakkaidemme kanssa

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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ASIAKASTYYTYVAISYYS

Asiakastyytyvaisyyskysely 2023 Mita VALORIista tulee mieleen kumppanina?
* Kyselytutkimuksen suoritti Innolink ja vastaajia
Oli 82 asiantuntijuus
perinpohjainen inn
« VALOR nahtiin erityisesti asiantuntevana, laadukas O S a a Va ne)kfjsea 7
luotettavana ja osaavana toimijana a mm att i ta ito i N e nF{S“‘“'T?
yva
kuunteleva @ positiivinen energinen ammattimainen
Net Promoter Score (2023), %
asiantuntéva
kallIS yrittéjahenkinenratkaisukeskeinen gktiivinen joustava
* luotettavarers
nuoria e

Vertailuryhma 37 tehg!ﬁaﬂk etter a pieni

tavoitteisiin

VA L 0 R *Innolinkin vertailukanta 2023




KONSULTOINTIPALVELUT

Strategia

» Portfolio ja liiketoimintastrategiat

» Markkinatutkimukset ja kilpailija-
analyysit

* Go-to-market strategiat
» Teknologia- & feasibility-selvitykset

* Tuote- ja palvelutarjooma,
hinnoittelustrategia

* Arvonketjun kehittamiseen liittyvat
selvitykset
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Toiminnan kehittaminen

+ Liiketoiminnan diagnostiikka

* Muutos- ja kustannussaastoohjelmat
+ Hankintatoimen kehittaminen

* Tehokkuuden kehittaminen

+ Liiketoimintaprosessien suunnittelu
* Rakenteellinen kehittaminen

+ Paaoman vapauttaminen

Omistajuus ja yrityskaupat
» Omistajastrategiat, kumppanuudet

ja allianssit

» Jarjestelykohteiden tunnistaminen
ja prosessien aktivointi

» Arvonmaaritykset, synergia-analyysit
& arvonluontimahdollisuudet

- CDD ja VDD

» Haltuunotto ja integraatiohankkeet
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VALOR PARTNERS HENRIKKI PALVA JOHAN MATINMIKKO
ETELAESPLANADI 24 HENRIKI.PALVA@VALOR.FI JOHAN.MATINMIKKO@VALOR.FI
00130 HELSINKI +358 40 514 9946 +358 40 725 0506

VALOR.FI
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