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Ndain teet tilastasi
joustoftilan

Alykkddssd kaupungissa tilaa voi hankkia kéyt-
toonsa silloin kun sita tarvitsee. Joustotilalla tar-
koitetaan tilaa, jonka voi vdliaikaisesti varata
kaytoon tilavarauspalvelusta vaikka tunti ker-
rallaan.

Helsingiss& ja muissa kaupungeissa on valtava maard
tiloja, joiden joustavampi ja ketterdmpi k&yttd hyo-

dyttdisi niin tilojen omistajia kuin niiden kayttgjia.

Fiksussa kaupungissa tilojen kaytté on
joustavaa

Taloyhtiéon tilan muuntaminen joustotilaksi on help-
poal Asiasta tarvitaan yhtidkokouksen p&dtds, mutta
muita lupia ei yleensd tarvita. Asukkaat hydtyvat jous-
tofilapalvelusta: taloyhtié saa tuloja muutoin tyhjilléén
olevista filoista ja filojen varaaminen sek& kayttd ovat
helppoa asukkaille.

Mitd useampi taloyhtié tarjoaa filojoan ulkopuolis-
fen kayttdédn, sitd enemmdan valikoimaa asukkailla
on myds omien tapahtumien sekd harrastusmahdol-
lisuuksien jarjestamiselle. Tilasta perittGvd korvaus ja

kayttéajankohdat ovat talonyhtién vapaasti paatet-
tavissa.

Tdmdan ohjeistuksen tarkoituksena on antaa taloyhfi-
Oille konkreettiset evadt omien filojensa muuttamiseksi
joustofiloiksi. Ohjeistuksen valmistelussa on konsultoitu
ja sen on tarkistanut asunto-osakeyhtidlakiin erikoistu-
nut varatuomari, opetusneuvos Keijo Kaivanto Asian-
ajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy:std.

Minkdalainen on potentiaalinen joustotila?

Joustotila voi sijaita miss@ tahansa taloyhtidn tiloissa.
Mahdollisia filoja ovat esimerkiksi kerho- ja kokoushuo-
neet, harrastetilat sekd saunat.

Mikali sisddnpddsy joustotilaan halutaan tfoteuttaa
alylukon avulla, helpoiten joustotilaksi ovat muunnet-
tavissa katutasossa sijaitsevat tilat. Naihin on yleensa
pddsy vain yhden tai kahden oven kautta. SisGdn-
pddsyn filaan voi hoitaa myods ilman  dlylukitusta.
Talldin varauksen tekijdlle ilmoitetaan, miten filaan
pdadsee sisdlle. Avaimen noutamisesta tulee olla myds
selked ohjeistus. Tilan varaagjalla taytyy olla tieto, mi-
kali avaimen noudon sopiminen vie aikaa, jotta han

osaa huomioida t&dmdan varausta tehdessédn.






Mitd toimenpiteitd
tarvitaane

Yhtiokokouksen pdcdtos

Tilojen avaamisesta joustotilakayttdodn tulee keskus-
tella osakkaiden kanssa. Jos taloyhtidssd on kiinnos-
tusta avata yleisid tiloja muidenkin kuin osakkaiden ja
asukkaiden kayttéon, sihen on syytd hankkia yhtidko-
kouksen pd&datds. Muutoin taloyhtion vuokrakdyttéon
varattujen filojen vuokrauksesta vastaa taloyhtidn
hallitus, eli mikdli filat ovat jo ennen olleet vuokrattui-
na (pitkakestoisesti), niitd voidaan vuokrata hallituk-
sen padtdkselld myods tuntiperusteisesti.

Lyhytkestoinen ja pienimuotoinen ftilojen vuokraus
alkuperdisen suunnitelman kaltaiseen kdyttéon ei ai-
heuta valittémid muutostarpeita tai lupien hankintaa.
Yhtidkokouksen linjaus on kuitenkin hyva saada, sillé
filojen ulosvuokraus voi véhentdd osakkaiden mah-
dollisuutta tilojen hyddyntdmiseen. Lisdksi kyseessd on
merkittava taloyhtidon toimintakdytdntdéd muuttava
uudistus.

Asukkaiden kanssa on myds hyvd yhdessd ideoida ti-
lojen joustotilakayttdd ja samalla keskustella mahdol-
lisista huolenaiheista.

Taloyhtidn kaikkien foimien tulee liittyd kiinteistén hal-
litsemiseen, joten se ei voi harjoittaa liketoimintaa.
Olemassa olevien taloyhtidn tilojen vuokraus ja kayt-
t&tarkoituksen muutokset ovat kuitenkin sallittuja.

Yhtiojdarjestyksen muutokset

Yhtiojarjestykseen voidaan tehdd muutos silloin, kun
filojen ulosvuokraamisesta joustofilak&yttédn tulee
pysyva kaytantd. Talld hetkelld useimmat yhtiojar-
jestykset eivat huomioi téllaista mahdollisuutta. Myds
faloyhtién jarjestyssdannot kannattaa kdaydé 1api,
jotta ne ovat linjassa joustotilakdytén kanssa. Mikdali
yhtidjarjestys kieltdd esimerkiksi yhteistiloissa oleskelun
iiman talon asukkaan lasndoloa, yhtidjarjestysta pitdd
muuttaa ennen joustofilakdytdn aloittamista. Tahan
tarvitaan yhtidkokouksen padtds madrdenemmistolld.

Verotus

Kiinteistédn kohdistuvien oikeuksien luovuttaminen
ja kiinteistén vuokraaminen ovat Idhtékohtaisesti ar-
vonlisGverotonta. Asunto-osakeyhtio ei tyypillisesti ole
arvonlis@velvollinen, eikd sen sellaiseksi kannata ha-
keutua, mikdli joustofilan p&&sédantdinen vuokraava
taho on toinen asukas/kuluttaja. Jos tiloja vuokrattai-
siin vain yrityksille, alv-velvolliseksi hakeutumisesta voi
saada etua esimerkiksi remontti- ja kiinteistonhoitokus-
tannuksista. Alv-velvollisilla tahoilla verokanta on 24 %.



Miten joustofila-
palvelu toimii

Joustotilapalvelut

Joustotilapalvelun kayttd on edellytys tilojen sujuvalle
omatoimikaytdlle. Talld tarkoitetaan palvelua, jonka
avulla voi tehdd ja hallita tilavarauksia. Palvelu sisdl-
t&& varauskalenterin, maksujdriestelman, tietokannan
filoista, ja siihen voidaan yhdist&é dlylukitusta ja avata
ovi vain varauksen ajaksi. Palvelu sopii ynteen myds ku-
lunvalvonnan kanssa.

Kayttgjaryhmahallinta ja mobiilikayttd tekevat palve-
lusta monipuolisemman. Palvelut kehittyvat vauhdilla
kayttgjien tarpeiden mukaan, ja tulevaisuudessa pal-
velut todenndkaoisesti tarjoavat filan varagjalle mah-
dollisuuden esimerkiksi ravintolapalveluiden tilaami-
seen varauksen yhteydessd.

Miten joustotilapalvelu tyypillisesti sitten toimiig Tilan
tarjogja rekisterdityy palveluun ja luovuttaa filojen
fiedot, sekd saa tilityksinéd tuotot tilavarauksista. Kayt-
t&ja taas eftsii, varaa ja maksaa filat, ja saa itselleen
vahvistuksen sek& pdadsyn filaan esimerkiksi filapdisen
ovikoodin tai vastaavan alylukkoratkaisun avulla.

JOUSTOTILA-
PALVELUN
OMINAISUUDET

REKISTEROINTI JA
TILOJEN TIEDOT

* Varauskalenteri

VARAUS JA MAKSU

* Maksujarjestelma

o Alylukitus

o Kayttajaryhma-
hallinta

* Mobiilikéyttd

TILITYKSET

VAHVISTUS JA

OVIKOODI .
Joustotilapalvelun

ominaisuudetf ja
toiminta.



Tilojen jakamisessa kannattaa tehdd yhteistydtd naa-
puritaloyhtididen kanssa. N&in asukkaat voivat kayt-
t&d& ketterdsti ristiin I&hialueen tiloja. Alylukitusratkaisut
ja joustotilapalvelu kannattaa valita ja kilpailuttaa
yhdessd, jolloin voidaan saavuttaa sekd toiminnallisia
synergiaetuja ettd kustannuss&astoja.

Taloyhtididen tarpeet erityisesti huomioivia joustotila-
palveluita ovat esimerkiksi Flextila ja Kliffa. Julkisia tilo-
ja, kuten tyotiloja ja likuntatiloja, voi varata kayttéon-
s& Helsingin kaupungin Varaamo-palvelun ja Timmin
kautta. Tietynlaisten filojen vdlitykseen on lisGksi omia
palveluitaan, kuten juhlatilojen varaukseen keskittyvé
Venuu, luovia tydfiloja valittdvad Mushrooming sekd
saunoihin erikoistunut Sauna Online. Kulunvalvonnan
ja tilojen varaamisen ratkaisuja on toteutettu muun
muassa suuriin foimitilakiinteistdinin ja yritysten sisdiseen
kayttdodn (esimerkkejd Taitori, Innofactor ja Stanley).

Palvelua valitessa on hyvé mieftid oman palvelutar-

peen lagjuutta: mistd kaikesta ollaan valmiita mak-

samaan, ja mitd taas halutaan hoitaa itse. Seuraa-

vien palveluiden hankkimista ulkopuolelta kannattaa

harkita, mikdli tilan omistajalla ei ole mahdollisuutta

hoitaa niitd itse:

¢ Tilan kunnostus ja sisustaminen houkuttelevaksi,
filan ohjeistaminen.

* Sopivimman dalylukon valitseminen ja hankinta.

¢ Tilan yll&pito ja siivous.

¢ Tilojen "kaytt&jatuki”: kenelle filasta maksanut
henkild soittaa, kun filan tai teknologian kanssa on
haasteita.

Kayttajan tunnistaminen

Tilan tarjogja saa itse mdadritelld ne tiedoft, jotka far-
vitaan tilan kayttgjasta. Tyypillisesti tilan varaagjaa
pyydetadn iimoittamaan nimi, puhelinnumero ja sah-
képostiosoite. Tilan varaaja voi valittad sisédnpdadsy-
koodin kolmannelle osapuolelle, mutta filan kaytto-
ehdot sitovat myds hanta. Tilan kdyttdjan maksaessa
filasta verkkomaksupalvelun kautta, hdnen tietonsa
jaavat palveluun.

Kulunvalvonta ja oven avaaminen

Tilat on kaytéava lapi huolella ja mietittavd, miten ul-
kopuolinen kayttgja niissd liikkuu. Palo-ovien sijainti
vaikuttaa merkittavasti sihen, miten kulkua on mah-
dollista rajoittaa. On hyvd mietti@, miten ulkopuolisel-
le kayttgjalle voidaan mahdollistaa esimerkiksi padsy
wc-tiloihin.

Joustotilapalvelu ei tGss@ vaiheessa tuo kokonaisrat-
kaisua kulunvalvontaan, vaan tilan tarjocja p&at-
ta& tarvittavasta tasosta. Alylukon voi asentaa vain
yhteenkin kohteeseen, mutta on my&s mahdollista
luoda dalykds, koko talon kaftava kulunvalvontajdr-



Mikdli tilaa vuokrataan paljon, avainten vdlitta-  tagi tai sisdénpddsy henkilbkohtaisen puhelinnu-
minen kdy tydladksi. Talldin ratkaisu 16ytyy d@lylu-  meron avulla. Alylukkoja valmistavat esimerkiksi

kosta: tilan vuokraaja saa kayttédnsd vdaliaikaisen  Tolotech Oy, Rollock Oy, iLOQ Oy ja Lukoton Ex- L
ovikoodin, jolla hén padsee tilaan vain varaama-  perience Oy. Varmista dlylukon yhteensopivuus
naan aikana. joustotilapalvelun kanssa ennen lukon hankkimis-
ta. Tarkista my6s ajankohtaiset hinnat seké& asen- o=
Tilan aktiivikayttdjile voidaan tarjota myds muita  nus- ja yllépitokulut palveluntarjogijilta. e

kulkuratkaisuja kuten vakituinen ovikoodi, kulku-




jestelma. Talldin asukkaille voidaan antaa esimerkiksi
henkildkohtaiset kulku-tagit tai koodit, joilla yhteisissa
filoissa p&dsee likkumaan.

Porraskdytavadn ja pihapiirin voidaan asentaa val-
vontakamera, jos valvonta toteutetaan henkildtieto-
lain mukaisesti, valvonnalla on asiallinen yhteys (kuten
turvallisuus), kayttdjiad informoidaan ja valvonnasta
on rekisteriseloste. Sen yhtiéon, jonka alueelle kamera
asennetaan, tulee antaa suostumus asennukseen. Vi-
deovalvonnasta on myds tiedotettava.

Maksuliikenne

Joustotilapalveluilla voi olla erilaisia hinnoittelumalle-
ja. Tyypillinen hinnoittelutapa on tilan hinnasta perit-
t&va komissio ja/tai kuukausimaksu. Yleensd joustotila-
palveluita tarjoavat yritykset filittavat tilanomistajalle
myynnin v&hennettynd komissiolla. Tilityksen mukana
filan omistajan tulee saada kuitti, josta ndkyy erittely.

Mikdli taloyhtid on alv-velvollinen, veroft tilitetddn ve-
rohallitukselle verottajan kanssa sovituin valiajoin.

Joustoftilakdyton
aloittaminen

taloyhtion tilassa

Tilan varustelu

Mitd paremmin fila on varusteltu, sitd enemman sille
on kysyntdd. Joustotilojen kaytt&jat toivovat usein esi-
merkiksi n&ita:

¢ toimiva internet-yhteys

¢ mahdollisuus keittdd kahvia/teeta

« tilan kayttotarkoitukseen sopivat kalusteet

e siistit we-filat

Viihtyisyyttd lisdavat:

¢ viherkasvit

¢ ndkodalat ympdristdon
¢ viihtyis@ sisustus

¢ yleinen siisteys

Joustotilaa sisustaessa kannattaa miettid filan kayttd-
tarkoitusta: mihin tilaa kéytet&dn ja kuka sitd kayttad.
Tiloista kannattaa tehd& persoonallisia. Voisiko taloyh-
fidn joustotila olla kaupunginosan paras paikka jarjes-
taa leffailta tai pitdd pianotunteja? Erityisesti erilaiset
harrastamisen tilat ovat kaupunkilaisten toiveissa.
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Viestintd

Tilan markkinoinnin kannalta on olennaista, ettd siitd
on saatavilla informatiiviset kuvat, joista hahmottaa
nopeasti tilan koon ja varustetason. Joustotilapalve-
luita tarjoavat yritykset ja muut toimijat yleensé myds
markkinoivat valittamiadan tiloja, mutta parhaiten fila
huomataan, jos kadulla kavelijakin voi n&dhdd filan
olevan varatftavissa. Tilaan johtavat ovet voidaan
merkitd esimerkiksi tarroilla. N&in tilan varaagjat 16yta-
vat vaivatta perille.

Jos filassa on ovia tai ikkunoita, joihin voi tilata teippa-
uksia, mahdollisuutta kannattaa kayttad hyvdksi. Tai
jos taloyhtidéss@ asuu kasistadn taitavia inmisid@, tilasta
voi viestid edullisesti esimerkiksi katuliiduilla tai ikkuna-
tusseilla.

Varattavissa tiloissa pitédd olla selkedt kayttdohjeet
nakyvalld paikalla. Ohjeet saa n&ppdrésti laadittua
oppaan lopusta 16ytyvéan mallin mukaan. Kannattaa
my&s miettid huolella, mitd tietoa filasta tarvitaan.
Kayttajat kaipaavat tietoa esimerkiksi ndisté:

parkkipaikkojen sijainfi

e wc-filojen sijainti

* Wi-Fi:n salasana

* projektorin / ndytén kayttdohjeet
* jGteastian sijainti

¢ mahdolliset sivousk&yt&nnot

Mahdolliset riskit

Yleisimpind riskeind joustotilojen kaytdlle on néhty ul-
kopuolisten pdadsy kiinteiston tiloihin, ja mahdolliset
varkaudet, ilkivalta tai muut vahingonteot sekd sii-
vouskulujen nousu. Joustotilapalvelun kayttéehdoissa
on varauduttu riskeihin maarittémalld vastuu omasta
toiminnasta filassa sen kayttajalle.

Toisaalta on hyva muistaa, ettd tyypillisesti jo nyt paa-
sy yhteistiloihin voi olla esimerkiksi Airbnb:n kautta
vdliaikaisesti talossa majoittuvilla. Mikdli fila on mak-
sullinen, filan varaajan henkildllisyys on todennettavis-
sa esimerkiksi maksutiedoilla. Alylukkoa kdytett&essd
lukon lokiin fallentuu jokainen oven avauskerta. N&in
ollen joustotilakdytdssé olevan filan seuranta on huo-
mattavasti tarkempaa kuin asuinrakennuksissa yleensd.



4 M Hanki yhtiokokouksen hyvaksynta tilan tarjoo- 1 .
l misesta ulkopuolisille, silloin kun on kysymys -
uudesta kdytannostd taloyhtidssd.
* Ota yhteys sopivaan joustotilapalvelun
. tarjoajaan ja laadi sopimus.
e Sovi, mitkd filat palveluun tuodaan.
e Kday I&pi lukitus ja kulunvalvonta.
* Hanki tarvittaessa alylukko.
* Toimita viestintdmateriaalit ja kuvaus tilasta.
* Vie tilaan ohjeistus filojen kaytdsta.
 Sovi filan siivouksesta sekd@ yhteyshenkildista
ongelmatilanteiden varalle.

=m'
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Muistilista:

Tilan muuttaminen joustotilaksi

Hanki yhtiokokouksen hyvaksyntd tilan tarjoami-
sesta ulkopuolisille, silloin kun on kysymys uudesta
k@ytadnndstd taloyhtidssa.

Varmista yhtidjarjestyksen ristiridattomuus jousto-
filak&ytdn kanssa.

Ota yhteys joustotilapalvelun tarjoajaan.

Sovi, mitk& filat palveluun fuodaan ja milloin ne
ovaft kayttgjien saatavilla.

Muuttuuko tilan kéayttétarkoitus, tarvitaanko muutos

yhtidjariestykseen tai rakennuslupa kayttétarkoituk-
sen muutokseen?

Muutetaanko filan varustelutasoae Mahdolliset
hankinnat.

Hallitus tekee padatdksen: ketkd tilaa saavat kéyt-
tad, koska ja milld hinnalla? Kaytdnndn toteutuk-
sesta vastaa yleensd taloyhtion isannditsija hallituk-
sen valtuuttamana.

Nimed filalle vastuuhenkil®, joka auttaa ongelma-
filanteissa, tarkkailee varauskalenteria ja tarkastaa
filan k&yton jalkeen.

Vaadi aina tiedot filan vuokraajan vastuuhenkildsta.
Kay Iapi lukitus ja kulku filaan.

* Tarvittaessa hanki dlylukitus palveluntarjogjalta.
Listan yhteensopivista dlylukoista 16ydat joustotila-
palvelun koftisivuilta.

* Tee sopimus joustotilapalvelun tarjoajan kanssa.

* Toimita viestintGmateriaalit, kuvaus tilasta sek&
muut tarvittavat tiedot joustotilapalvelulle.

* Kday I&pi tilan varustelutaso ja t&ydennd sitd tarvit-
taessa.

* Vie filaan ohjeistus joustotilapalvelun k&ytdsta.

* Merkitse kulku tilaan esimerkiksi tarroilla.

¢ Mieti, miten filasta voisi viestid.

¢ Tiedota taloyhtiéssd muuttuvasta tilan k&ytdstd ja
kerro, miten filan voi varata.

¢ Mikdli taloyhtié on hakeutunut vuokrauksesta
alv-velvolliseksi, hoida verojen maksu ajallaan.

¢ Joustotilakéaytdn tullessa jatkuvaksi k&ytadnnoksi,
tee muutos tarvittaessa yhtidjariestykseen.

Muistilistat ja Joustotilan kdyttéohje
Ioytyvat Word-tiedostoina osoitteesta
www.fiksukalasatama.fi/joustotilat



Joustotilapalveluun toimitettavat tiedot
Esimerkkin& Flextila-palvelun edellyttdmat tiedot:

* Tilan omistajan yhteystiedot ja pankkitilinumero,
jolle filasta saatavat myynfitulot tilitetddn seké
Y-tunnus.

* Tilan tyyppi: kokoushuone, pdytapaikka, toimisto-
huone tai muu (esim. kerhotila). lImoita my&s filan
maksimihenkildmaara.

* Hinta (tuntihinta ja/tai pdivahinta) siséltéen arvon-
lisGveron.

» Ota tilosta laadukkaita valokuvia ja/tai videoita,
jotka voidaan laittaa joustotilapalveluun. Hyvat
kuvat ovat térkein myynftivalttil

¢ Vapaamuotoinen kuvaus tilasta. Panosta t&hdn
kuvaukseen, sillé se on filasi mainosteksti.

e Tilan varustelutaso: onko tilassa esimerkiksi video-
projektori, lehtidtaulu, valkotaulu, Wi-Fi, TV-naytto,
tulostin, wc, pukuhuone tai keittio.

* Tilan aukioloagjat (tarvittaessa eri ajat eri pdivalle).

Selkeint& on, mikdli aukioloaika on sama viikoittain,
esimerkiksi arkisin 9.00-21.00 ja viikkonloppuisin kiinni.

TGma ei kuitenkaan ole valttdmdaténtd, vaan pal-
velussa voi olla tarjolla myds “haja-aikoja”, esim.
omasta tarpeesta ylitse j@avat ajankohdat.

Lisatiedot varausvahvistusviestiin, kuten saapumis-
ohjeet ja tietoa parkkipaikoista.

Joillekin kayttgjille voidaan antaa erikoishintoja tai
tarjota tilaa iimaiseksi (esimerkiksi taloyhtion omat
asukkaat). Hinnoittelu fapahtuu séhkdpostiosoittei-
den perusteella. Mikdli erikoishinnoittelua halutaan
kayttad, tulee toimittaa lista sGhkdpostiosoitteista,
joiden haltijoihin erikoishinnoittelua sovelletaan.
Kaikki n&Gma kayttdjat saavat omat tunnukset vo-
rausj@rjestelmdadn erikoishinnan varmistamiseksi.
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Joustoftilan kayttoohje

Joustofilan nimi ja osoite

» Joustotilan Wi-Fi-verkko (verkon nimi) on kaikkien
kaytettaviss@, ja sen funnus on (salasana / salaus-
funnus).

* Voit kayttad joustotilassa olevia AV-laitteita. Nouda-
ta niiden omia kayttdohjeita.

e Lahtiessasi palauta siirtdmasi huonekalut yms. pai-
koilleen. Ald jatd mitddn henkildkohtaisia tavaroita-
si tiloinin.

* Irrota kahvin- ja vedenkeittimen johdot seindstd,
fyhjennd ja pese keittimet. Tiskaa myds kayttdmasi
astiat.

e Jata fila siistiksi seuraaville kayttdjille, kiitos!
e Sammuta valoft ja tarkista, ettd ulko-ovi on lukossa.

* Ongelmatilanteessa ota yhteyttd numeroon (yhteys-
henkilén tms. nimi ja puhelinnumero).

* Ensiapu- ja sammutusvdlineet 16ydat (sijainnit).



Joustotilapalvelua pilotoitiin vuosien 2016-2017 aikana Kalasatamassa, osana
Fiksu Kalasatama -hanketta. Joustotilat-hankkeessa hyddynnetddn Joustotoimisto
Oy:n Flextila-palvelua. Joustotiloja kehittivat yhteistydss@ Forum Virium Helsinki Oy,

Helsingin kaupunki (kaupunginkirjasto, opetusvirasto ja tilakeskus), Elisa Oyj,
Joustotoimisto Oy, Setlementtiasunnot Oy sekd Kalasataman palvelu Oy.
Helsingin kaupungin innovaatiorahasto rahoitti hanketta.

www fiksukalasatama.fi/joustotilat
www.forumvirium.fi
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