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Kaupunkirakenteen muuttuessa jatkuvasti myos kaupunkien yhteiskunnallinen ja alueellinen ra-
kenne muuttuu. Muutos tapahtuu nopeammin, kuin rakennusten elinkaaren paattyminen. Talléin
kiinteistdjen eri vaatimukset muuttuvat, joten rakennuksen on taten muututtava mukana. Jos ra-
kennus ei kehity tarpeiden mukaisesti, on tuloksena kiinteistéon kysynnan lasku ja tilojen tyhjene-
minen. Tassa tutkimuksessa tutkittiin tekijoita, jotka vaikuttavat nykyiseen kiinteistjalostamistoi-
mintaan ja jo olemassa olevien rakennusten hyddyntadmiseen. Tutkimuksessa tutkittiin myds,
kuinka naiden tekijdiden osalta pystyttaisiin edelleen tehostamaan kiinteistdjalostamista ja kay-
tettyjen rakennusten hyddyntamista. Tutkimusmenetelma on kirjallisuustutkimus.

Kiinteistokehitys jakaantuu green field- toimintaan ja brown field- toimintaan. Green field-
toiminta on uudisrakentamista. Brown field- toiminta on korjausrakentamista, eli talldin muokataan
olemassa olevaa rakentamista. Brown field- tyyppista kiinteistokehitysta kutsutaan yleensa kiin-
teistojalostamiseksi. Kiinteistdkehitysprosessin osapuolet ovat omistaja, kayttaja ja kehittaja. Kiin-
teistdn omistaja voi olla osakeyhtid, kiinteistdyhtid, asunto-osakeyhtid, yksityinen henkild, valtio,
kunta, seurakunta tai osuuskunta. Kayttajana voi olla vuokralainen tai omistaja ja kiinteiston ra-
kennustydn tilaaja olla rakennuksen omistaja, kayttaja tai hankkeen rahoittaja eli kiinteistdsijoit-
taja. Kiinteistokehittaja yleensa hankkii tontin ja rahoituksen seka rakentaa tai rakennuttaa kysei-
sen kiinteiston. Kiinteistdkehitysprosessin vaiheet ovat kehityskohteiden haku, kohteen nykytila-
analyysi, uuden liikeidean haku, markkinointi ja myynti, rakennuttaminen, suunnittelu ja rakenta-
minen.

Kiinteistdjalostukseen ja kaytettyjen rakennusten uusiokayttoon liittyvia tekijoita ja samalla
kehitysalueita ovat rakennuksen kayttétarkoituksen muutoksen edellyttdama kaavamuutos, raken-
nuksen muuntojoustavuus ja rakennusten tilapaiskayttd muutostilanteissa. Useimpien kayttétar-
koitusten muutosten edellyttdma kaavakehitys on nykyisin liian hidas, byrokraattinen ja tiedon-
siirto prosessissa on katkonaista. Ratkaisu tdhan on kaavoitusprosessin uudistaminen hankelah-
téisemmaksi, jolloin kaava kehitetdan yhta aikaa kehityshankkeen kanssa ja valtetdan kaavamuu-
tokset. Samalla laaditaan liiketoimintasuunnitelma kehityshankkeesta. Toinen ratkaisuvaihtoehto
on uusi kaavoitustyttapa, jossa pyritdan pois kaavoituksessa olevista paallekkaisistd proses-
seista. Kun rakennuksen kayttotarkoitus pysyy ennallaan, muuntojoustavuutta parantavia tekijoita
ovat joustava tilasuunnitelma, tilojen moduulimitoitus, LVIS- jarjestelmien sijoittaminen muokatta-
vissa oleviin rakenteisiin, rakenteellisesti matalat rakenteet, tdydentavat rakenteet ja riittava ker-
roskorkeus. Jos kayttétarkoitus rakennuksessa muuttuu, on tarkedad huomioida rakennuksen ra-
kenteellinen sopivuus uuden kayttotarkoituksen kanssa, seka rakenteelliset, rakennusfysikaali-
set, akustiset, [Ampotekniset, kosteustekniset ja valoa koskevat maaraykset. Muuntojoustavuutta
parantaa talléin myds se, ettd hyétykuormat huomioidaan suurempina, kuin kaytté edellyttaisi.
Lisaksi taloteknisten jarjestelmien, jaykistavien runkorakenteiden ja taydentavien rakenteiden
joustavuudella voidaan vaikuttaa muuntojoustavuuteen. Kiinteistdjen muutosvaiheiden tilapais-
kayttdéa voidaan parantaa maaraamalla aikaraja tilapaiskaytolle poikkeuslupiin, valivuokraamalla
tyhjia tiloja ja kehittamalla tilapaiskaytdén sopimusmalleja. Myds tilapaiskayttéa sallivan kulttuurin
luominen yritystoimintaan, tyhjien tilojen markkinointi, tilojen avoimen datan jakaminen ja tilojen
hyédyntaminen esimerkiksi valiaikaisena toimistotilana edistaa tilapaiskayton yleistymista.
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1 JOHDANTO

Kaupunkirakenne muuttuu jatkuvasti. Muutos nakyy uusien kiinteistdjen syntymisena
joukkoliikenteen varsille ja solmukohtiin seka entisille teollisuus- ja satama-alueille. Kes-
kusta-alueet vetavat nykyaan puoleensa seka yrityksia ettéa asukkaita. Kun yhteiskunnal-
linen ja alueellinen rakenne muuttuu rakennusten elinkaarta nopeammin, kay usein niin,
etta kiinteiston kysynta laskee. Tama nakyy toimi- ja liiketilakiinteistdjen tyhjentymisena
(Rakli 2018, s. 4). Tilojen tyhjenemista aiheuttavat myos tehostamistoimien seurauksina.
Organisaatiot suosivat monikayttdisia tiloja operatiivisten kustannusten minimoimiseksi
ja tilankayton tehostamiseksi, ja taten tilat, jotka eivat ole monikayttoisia, jaavat tyhjilleen.
(Hernberg 2014, s. 16.)

Tassad tutkimuksessa tarkastellaan rakennettujen toimitilakiinteistdjen uudelleen-
kayttdéon ja kiinteistdjalostamiseen liittyvia ongelmia kiinteistokehityksen nadkoékulmasta.
Talldin pohditaan myds, miten esiin tulleita kehityskohtia ja ongelmia voitaisiin ratkaista.

Tutkimusmenetelmana on kirjallisuustutkimus.

Kiinteistokehitysprosessi tarkoittaa kiinteiston projektiluontoista muokkaamista si-
ten, ettd sen arvo kasvaa. Talléin muokattavana voi olla raakamaa, tontti, rakennus tai
rakennuksen osa. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 15.) Kiinteistokehitysprosessi voidaan
jakaa kahdenlaiseen toimintaan. Greenfield -toiminnallinen kiinteistékehitys on uudisra-
kentamista, jossa tyhjalle tontille rakennetaan uutta rakennuskantaa ja infrastruktuuria.
Lahtokohtana on talléin liikeidean keksiminen ja kehittdminen. Greenfield -toiminnasta
eroava Kiinteistdkehitys on brownfield -toimintaa, jossa jo olemassa olevaa Kiinteistda ja
sen rakennettua ymparistdd halutaan muokata nykyisesta tilasta enemman asiakkaan
tarpeita vastaavaksi. Tallainen toiminta on luonteeltaan korjausrakentamista ja lahtékoh-

tana on olemassa oleva rakennus. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 69-70.)



2 KIINTEISTOJALOSTUSPROSESSI

2.1 Kiinteistokehityksen osapuolet

Vanhojen kiinteistdjen hyddyntamisen ja jalostamisen prosessin ymmartaminen edellyt-
taa kiinteistokehitysprosessin kokonaisvaltaista ymmartamista. Kiinteistokehitys on raa-
kamaan, tontin, tai rakennuksen muokkaamista siten, etta kiinteiston arvo kasvaa. Kun
puhutaan brownfield -toiminnasta eli olemassa olevan rakennuskannan muokkaami-
sesta, kaytetaan siitd usein myds nimea kiinteisténjalostaminen (building development).
Kiinteistokehitys on yksildllista ja aikasidonnaista projektitoimintaa, mika nakyy paatok-
senteon nopeutena hankkeen varhaisessa vaiheessa, ja talldin paatdkset joudutaan

usein tekemaan epavarmasti. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 15.)

Kiinteistokehitysprosessissa on yleensa kolme osapuolta: omistaja, kayttaja ja itse
kehittdja. Kullakin eri osapuolella on omat, erilaiset intressinsa hankkeelle. (Kiiras &

Tammilehto 2014, s. 25.) Osapuolet ovat esitettyna kuvassa 1.

- =

Kehittgja Koo @ Kayttaja

Kuva 1. Kiinteistbkehityksen osapuolet (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 24)

Lisdksi prosessiin vaikuttavat viranomaiset, yhteiskunnan eri tahot sekd hankkeen
mahdolliset vastustajat esimerkiksi kaavaehdotusvaiheessa. NykKyisissa kiinteistokehi-
tyshankkeissakaavoitus on olennaisena tekijana hankkeen etenemisen kannalta. Kiin-
teiston omistaja voi olla osakeyhtid, kiinteistdyhtid, asunto-osakeyhtid, yksityinen hen-
kilo, valtio, kunta, seurakunta tai osuuskunta. Omistaja voi investoida paaomaansa ra-
kennushankkeeseen. Kiinteistosijoittajat ovat henkildita, jota ovat sijoittaneet varojaan
kiinteistédn ja haluavat sen siten tuottavan mahdollisimman hyvin. Kiinteistdsijoitusyhti®

voi ostaa Kiinteistdja ja rakennuttaa niita. Kiinteistosijoittajat voivat osallistua hankkeisiin



eri tavoin. Jotkut kiinteistdsijoittajista voivat ostaa tiloja saadakseen positiivista kassavir-
taa, toisaalta jotkut voivat ohjata hankkeen suunnittelua ja rakentamisen valvontaa. Pe-
rustajaurakoinnissa eli kiinteistokehittajan ollessa urakoitsijana taytyy sijoittajalla olla

oma rakennuttajakonsultti. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 25.)

Muunlaisia rahoittajia ovat yhteistyOyrityspartnerit, rakennusajan lainanantajat, pitka-
aikaisen lainan antajat ja pitkdaikaiset sijoittajat. Yhteistydyrityspartnerit sijoittavat yrityk-
seen padomaa ja saavat taten kiinteistokehitystuotosta osan. Rakennusaikaiset lainan-
antajat ovat liikepankkeja, jotka seuraavat, ettd rakennushanke etenee suunnitelmien ja
aikataulun mukaan. Pitkdaikaisia sijoittajia kiinnostaa hankkeen onnistuminen kokonai-
suudessa, ja he saattavat olla mukana hankkeessa jo rakennusaikana. He eivat kuiten-
kaan sitoudu kehittamiseen, vaan ostavat valmiin kassavirran. (Kiiras & Tammilehto
2014, s. 25-26.)

Tilaaja voi olla rakennuksen omistaja, kayttaja tai hankkeen rahoittaja eli kiinteistdsi-
joittaja. Yleensa tilaaja ei hoida itse kaikkia rakennuttamistehtavia, vaan tilaa ne ulko-
puoliselta taholta. Talloin tilaajan avuksi rakennuttamiseen tulee rakennuttajakonsultti.
Kayttajan lahtdkohdat maarittelevat kiinteiston toiminnalliset, tekniset, laadulliset, aika-
taululliset ja taloudelliset tavoitteet. He maksavat vuokrina hankkeen paaoman, rahoitus-
kustannukset ja erilaiset palvelut, joten heidat on pidettava ajan tasalla, sisallytettava
hankkeeseen sekd muutenkin otettava vakavasti. Usein kayttgjid on monia ja taten kul-
lakin on omanlaiset ndkemyksensa toteutukselle, joten ratkaisut taytyy raataldida kulle-
kin kayttajalle sopivaksi. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 26.) Tasta hyvana esimerkkina

ovat asuntojen sisapintojen, kuten tehosteseinien varin ja laatoituksen, eri vaihtoehdot.

Kiinteistokehittdja yleensa hankkii tontin ja rahoituksen seka rakentaa tai rakennuttaa
kyseisen kiinteiston. Lisaksi kehittajan vastuulla on muutenkin koko kiinteiston kokonais-
valtainen kehitys. Yleensa kiinteistOkehittdjan tydksi prosessissa jaa tontin hankinta,
markkinointi, suunnittelu, rakennusohjelman huolehtiminen, rakennusten rakentaminen,
vuokraaminen ja hallinnointi. Taman jalkeen han joko antaa rakennetun kiinteiston myyn-

tiin tai myy sen itse. (Levainen 2013, s.162.)

Kiinteistokehittgjan keskeisimmat osaamisalueet ovat markkinat ja markkinointi, so-
pimustekniikka, rakennuttaminen ja rahoitus. Kiinteistdkehityshankkeen on edettava
budjetin ja aikataulun sallimissa rajoissa. Kehittaja tekee tiivista yhteistyéta arkkitehdin
kanssa, jonka tydpanos on tarkea hankkeelle toiminnallisuuden, esteettisyyden, fyysisen
turvallisuuden ja poliittisten ja markkinoiden riskien kannalta. Suunnitteluratkaisun lisaksi

arkkitehtitoimisto toteuttaa ehdotussuunnittelun, yleissuunnittelun, toteutussuunnittelun



sekd mahdollisesti avustaa tarjous- ja neuvotteluprosesseissa. (Kiiras & Tammilehto
2014, s. 27.)

Arkkitehdin lisaksi joskus myds ymparisto- ja liikennekonsultit toimivat yhteistydssa
kiinteistokehittajan kanssa. Tama johtuu nykyaan rahoittajien ja omistajien lisdantyvasta
halusta vaatia kohteelta ymparistoluokitusta jossain kansainvalisessa luokitusjarjestel-
massa. Ymparistokonsultit tekevat niin sanottuja due diligence -selvityksia, joissa arvioi-
daan kohteen veteen, jatteisiin, maaperan saastumiseen, radoniin ja muihin ymparistén
tilaan liittyvia ominaisuuksia. Naiden lisaksi kiinteistdarvioijat arvioivat kohteen markkina-
arvon ja valmistelevat arviokirjan, mika on tehtava haettaessa rahoitusta tai luottoa, teh-
tdessa omaisuudensiirtoa tai ratkaistaessa verotukseen liittyvid asioita. (Kiiras & Tam-
milehto 2014, s. 27.)

2.2 Kiinteistokehitysprosessin vaiheet

Kiinteistokehitysprosessin rakennetta voidaan kuvata erilaisina malleina, jolloin voidaan
olettaa jokaisen prosessin kayvan lapi samanlaiset vaiheet. Kyseiset mallit eivat kuiten-
kaan kuvaa taydellisesti jokaista prosessia. Todellisuudessa jokainen kiinteistokehitys-
prosessi on erilainen ja lisdksi mallien kuvaamat tehtavat etenevat limittain. Taten kiin-
teistokehittaminen vaatii loogista suunnittelua hankkeen viemiseksi lapi ja edellyttaa toi-
saalta myo6s luovuutta. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 67.) Kiinteistdkehitysprosessin ra-
kennetta voidaan kuvata usealla mallilla. Seuraavassa Kykyri-Kiiraksen mallissa pro-

sessi jakautuu kahdeksaan vaiheeseen, joista ensimmaiset 5 vaihetta nakyy kuvassa 2.

Kehityskohteiden haku

Kohteen nykytila-analyysi
Uuden liikeidean haku
Markkinointi, myynti

Rakennuttaminen

Kuva 2. Kiinteistbkehitysprosessin vaiheet (muokattu Kiiras & Tammilehto 2014,
s.68)

Paatoksentekohetket toistuvat jokaisen vaiheen lopussa. Talldin on mahdollista viela
keskeyttaa prosessi tai palata aiempaan vaiheeseen. Mallin lisdksi on tarkasteltava kaa-

vakehitysprosessia erikseen. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 68.)



2.2.1 Kiinteiston hankinta ja potentiaalisten kehityskohteiden
haku

Kiinteistokehitysprosessi voi alkaa eri 1ahtdokohdista. Hanke alkaa yleensa joko kaava-,
rakennus- tai hankeaihiosta. Usein lahtdkohtana on kiinteistd, jolle taytyy etsia asiakkaita
tai asiakas, jolle etsitaan kiinteistéa. Kiinteistdjalostuksen kaltaisessa kiinteistokehityk-
sessa suurin tuotto tulee vanhan rakennuskannan korjaamisesta eli Iahtékohtana on ra-
kennusaihio. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 69-70.)

Jos hanke alkaa kiinteistdn hankkimisesta asiakkaalle, sopiva kiinteistd hankitaan ja
tata seuraa yleensa asiakkaiden etsinta kiinteistolle, joka edellyttaa kayttétarkoituksen
muuttamista tai nykyaikaistamistoimenpiteita. Mikali kehitettava kiinteistd on jo hankkeen
alkaessa asiakkaan omistuksessa, hanke alkaa rakennuksen parantamisella eli kehitta-
miselld kiinteistdn asiakkaiden saamiseksi. Jos l1ahtdkohta on asiakas, jolle etsitaan kiin-
teistod, lahtee hanke kayntiin kiinteiston lI6ytamisella ja hankinnalla. Tassa kohtaa kan-
nattaa etsia valmiiksi tyhjia tiloja. Erityisen paljon tyhjaa tilaa I6ytyy toimistotiloista. Tau-
lukossa 1 on toimitilan vajaakayttdasteet paikkakunnittain, joka kuvaa hyvin hukkatilojen

maaraa.

Taulukko 1. Toimitilan vajaakayttd paikkakunnittain (Hernberg 2014, s. 34)

Paikka- Toimistotilan vajaakayt- Tyhjan toimistotilan maara [m?]
kunta toaste [%]

Oulu 8,5 50 500
Vaasa 7,7 19 200
Kuopio 6,8 21700

Jyvaskyla 8,1 29 100
Tampere 9,4 80 500

Lahti 7,8 19 800
Turku 9,6 71900
Espoo 20,2 321 400
Vantaa 13,2 118 000
Helsinki 10,2 627 800

2.2.2 Kohteen nykytila -analyysi

Nykytila-analyysissa kartoitetaan kiinteiston tietyn kehitysaihion vahvuuksia, heikkouk-

sia, uhkia ja mahdollisuuksia. Talldin analysoidaan kohteen fyysisid ominaisuuksia, ym-



paristda ja nykykayttdéa. Nykytila-analyysi kuvaa taten kohteen nykyisen kayttotarkoituk-
sen jatkamismahdollisuuksia seka toisaalta myds mahdollisuuksia uuteen kayttéon. (Kii-
ras & Tammilehto 2014, s. 72.) Kuvassa 3 on lueteltuna nykytila-analyysissa tarkastel-

tavat kohteet.

Fyysiset ominaisuudet Ymparistéominaisuudet Nykykaytto ja talous

*Yleisratkaisut *Yleinen analyysi alueesta * Nykykaytto
«tilojen koko ja toimivuus *makrosijainti *Vuokralaisten nakymat
*jaettavuus *mikrosijainti *Kohteen imago
«tilatehokkuus *kaava * Asiakastyytyvaisyys
«tilaratkaisut *kehitysnakymat +Kiinteistonhuolto
+yhteiskayttotilat *alueen toiminnot
valiseinat *Nykykayton talous
*Tilatarjonta alueella +Kiinteistdn tuotot
* Tekniset ratkaisut *Alueen palvelut +Kiinteiston kulut
*kohteen ika ja kunto «liiketoimintaa tukevat *Sopimusten kestot
srakennusmateriaalit ja *yksityisille suunnatut +Kiinteiston arvot
laatu «Kiinteiston reittaus
tekninen varustelutaso «Liikenne- ja henkildvirrat
*muuntojoustavuus «yksityiset
+LVIST-jarjestelmat «julkiset
*pysakainti

Kuva 3. Nykytila-analyysin tarkastelukohteet (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 72)

Kun nykytila-analyysi tehdaan kiinteistojalostuksen eli brown field -toiminnan nakoé-
kulmasta, analyysissa keskitytaan mahdollisiin kaavakehityksen vaihtoehtoihin seka ton-
tille sijoittuviin toimintoihin. Mikali hankkeeseen lahdetdan asiakaslahtdisesti, tarkastel-

laan asiakkaan toiminnallisia ja sijainnillisia tarpeita. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 72.)

2.2.3 Uuden liikeidean haku, markkinointi ja rakennuttaminen

Liikeidean etsinnassa on tarkoituksena loytaa potentiaalisia kehityskohteita omaavia
kiinteist6ja tai muita kiinteistokehityksen aihioita. Eri ideointitekniikoita hyddyntaen hae-
taan rajatusta aihiokannasta kehityskohteita, joista muodostuvat potentiaaliset kehitys-
kohteet. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 74.) Kiinteistokehityksen liikkeideaa voidaan alkaa
my0s kehittaa green field- ndkdkulmasta siten, ettd jos lahtdkohtana on tyhja raakamaa-
tontti, voidaan alkaa ensiksi pohtia kuvassa 3 lapikaytyja nykytila-analyysin ymparisto-
ominaisuuksia, eli kuinka esimerkiksi tontin makrosijainti ja alueen tilatarjonta vaikuttavat
mahdollisiin ideavaihtoehtoihin. Tasta voidaan jatkaa ideoimalla, millaisia kiinteiston fyy-
siset ominaisuudet olisivat ja sitd mukaa voidaan alkaa pohtia nykykaytén ja talouden

asioita.



Kiinteistdjalostuksen kannalta on tarkeaa keskittya kiinteistokehityksen rakennus-
aihioon, jolloin kehitettava liikeidea koskisi yksinomaan olemassa olevaa rakennuskan-
taa. Talloin ei ole yhta automaattisesti ensiksi tarkasteltavaa kuvan 3 esittamaa ominai-
suusjoukkoa, vaan voidaan alkaa miettia yhta aikaa seka fyysisia ominaisuuksia, ympa-

ristbominaisuuksia ja nykykayttda ja taloutta.

Kerattyja kehityskohteita tarkastellaan tdman jalkeen vallitsevan talouden syklin ja
ympariston nakdkulmasta ja valitaan tiettyjen aihioiden kehityskohteet, joita aletaan ke-
hittda uudessa liikeideassa. Talla tavoin rajattua uutta likeideaa kehitetaan ja testataan,
jolloin ndhdaan liikeidean toimivuus teoriassa seka idean riskitaso. Samalla voi ilmaan-
tua uusia likeideoita. Taman jalkeen idea jatkojalostetaan. Jalostusprosessin vaiheet
ovat sijainnin maarittdminen, segmentointi markkinatutkimuksen avulla, tuotteistus tai
konseptointi ja differointi markkina-analyysin avulla seka kannattavuusanalyysi tasmen-

tyneen projektin pohjalta. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 75.)

Markkinoinnissa osaaminen perustuu asiakassegmentteihin eli kaikki toiminta pe-
rustuu kohderyhman eli segmentin nakékulmaan. Kohteelle tulee rakentaa imago, mieli-
kuva seka alueelle tai yritykselle brandi. Myos kohteen houkuttelevuutta taytyy kasvattaa
eli differoida herattamalla omasta tuotteesta positiivisia mielikuvia, jotta se nakyy kilpai-
lijoiden tarjoaman yli. Differointi kasittaa hintakilpailun lisaksi houkuttavuuden, asiantun-
tevuuden ja luotettavuuden. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 87-88.) Asiakkaalle myydaan
siis kokonaisvaltaista hyotya eika vain hyvaa tuotetta. Tama voi nakya kauppojen ja vir-
kistysalueiden pienend etaisyytend, isona pysakointitilana tai likenteen solmukohdan

tuoman suuren asiakasmaaran muodossa.

Kun kohde on myyty asiakkaalle, seuraa kiinteistdon rakennuttaminen. Kiinteistoke-
hittdja toimii linkkina tilojen tulevien kayttajien, rahoitusmarkkinoiden, kehitystydryhman
ja kunnallishallinnon valilld. Joskus myds julkinen vaikuttaminen ja epavirallisiin organi-
saatioihin vaikuttaminen voi tulla tarpeeseen. Kehittajalla tulee olla omia rakennuttami-
seen liittyviad ideoita, joita myyda sidosryhmille. Samalla han neuvottelee eri ratkaisuvaih-
toehdoista ja vaikutuksista ja saa nain tietoa erilaisten ratkaisujen ominaisuuksista ja
vaikutuksista. Tdma saa muut osapuolet hyvaksymaan projektin helpommin ja sitoutuvat
neuvotteluissa kehittyneisiin ratkaisuvaihtoehtoihin. Kiinteistokehittdja edistaa rakenta-
misen edellytysten aikaansaannosta jarjestamalla rahoituksen ja vastaamalla maankayt-

tosopimuksen ja kaavoituksen etenemisesta. (Levainen 2013, s. 178-179.)



2.3 Rakennuksen elinkaari ja kiinteistojalostaminen

Vanhan rakennuksen jalostustyyppinen korjausrakentaminen jakaantuu peruskorjauk-
seen ja perusparantamiseen. Kiinteistdjalostuksen nakyvin osuus on juurikin peruspa-
rannushanke, jolloin tapahtuu varsinainen rakennuksen muokkaaminen. Perusparan-
nushanke eroaa peruskorjaushankkeesta siten, etta siina pyritddn nostamaan kiinteistéon
ominaisuuksia entista paremmalle, nykytilanteen vaatimalle tasolle. Peruskorjauksessa
taas rakennus palautetaan alkuperaiseen tilaansa korjaamalla ja parantamalla ajan ku-

luessa kaytdsta ja kulumisesta syntyneet viat.

2.3.1 Rakennuksen elinkaari

Kiinteistdn elinkaarella voidaan tarkoittaa kahta eri asiaa. Taloudellisella elinkaarella tai
toisin sanoen kayttajan elinkaarella tarkoitetaan ajanjaksoa, jolloin rakennus pystyy tayt-
tamaan sille kaytettavyydeltddn asetetut tavoitteet. TAma voi tarkoittaa esimerkiksi ai-
kaa, jonka kuluttua toimitilan kalusteet ja tietoverkkokapasiteetti ovat vaatimuksiin ndh-
den vanhentuneet. Kohteen elinkaarella tarkoitetaan rakennuksen elinkaarta rakentami-
sesta purkuun asti. Kohteen elinkaari on aina taloudellista elinkaarta pidempi. Elinkaaria
voidaan kuvata aika-akselilla, jossa nakyvat erikseen kiinteistdkehityksen luonteen muu-
tos ja konkreettiset muutosvaiheet rakennuksessa ajan kuluessa (kuva 4). Taloudellisen
elinkaaren pituuteen vaikuttavat fyysinen kuluminen, vanhanaikaiseksi tuleminen ja yh-
dyskuntarakenteen seka kayttajan tarpeiden muutokset. Naiden vaikutusta pyritaan tor-

jumaan yllapitotoimenpiteilld ja perusparantamisella. (Levainen 2013, s. 180-181.)

Brown field-

, — : toiminta eli
Green field- toiminta el kiinteistojalosta
uudisrakentaminen minen
\VEETEETR Uudenai- Kayttajan :
Suunnittelu R;I?r?g;a- kainen kaistami- vaihtumi- Purr]ke%ml-
yllapito nen nen

Kayttajan elinkaari

Kohteen elinkaari

Kuva 4. Kiinteiston elinkaaritarkastelu (muokattu Levéinen 2013, s.180)



Kohteen eli rakennuksen elinkaari on Suomessa yleensa noin 50 vuotta, mutta ra-
kennuksen tekniikan elinkaari on huomattavasti lyhyempi. Tama koskee talotekniikkaa,
tietoverkkoja ja toimistoautomaatiota. Rungon osalta rakennus muuttuu vanhanai-
kaiseksi 30 vuodessa ja sdhkdasennukset ja pintarakenteet joudutaan uusimaan noin 10
vuoden valein. LVI- jarjestelmat olisi hyva saneerata 20 vuoden valein. Tietoverkot, ra-
kennus- ja toimistoautomaatio vanhenevat jo muutamassa vuodessa. (Levainen 2013,
s. 181.) Talléin muun muassa tietoverkkoja uusittaessa olisi hyva suosia markkinoiden
uusimpia ja edistyksellisimpia jarjestelmia niiden kalliista hinnasta huolimatta, koska ly-

hyen ajan kuluttua ne ovat jo vanhentuneita.

2.3.2 Perusparantaminen

Kiinteistén arvon kehitys rakennuksen elinkaaren aikana on esitettynd kuvassa 5. Eri-
laisten huoltotoimien lisédksi rakennuksen elinkaaren mittaiseen toimivuuteen vaikuttavat
yllapitavat ja rakennusosia aktivoivat eli uusivat korjaustoimenpiteet, jotka vaikuttavat
oleellisesti rakennuksen laatuun peruskorjausten ohella. Kuvassa 5 esitetddn myos ra-
kennusten staattisten osien eli rungon ja perustusrakenteiden vanheneminen. Nama ra-
kennusosat eivat vanhene, ellei ole tehty merkittdvia rakennusvirheita. Liséksi kuvassa
esitetdan dynaamiset osat eli talotekniset jarjestelmat ja pintarakenteet, jotka vanhene-
vat riippumatta siita sijaitsevatko ne rakennuksen sisalla vai ulkona. (Myyrylainen 2008,
s. 27-28.)

A

Aktivoitavia korjauksia \

Yllapitavia korjauksia Perusparannustoimenpide,
jolla nostetaan rakennuksen

Taloteknisten laatua

osien ja pintara-
kenteiden poisto

lAsiakkaan sallima
alin laatutaso

Rakennuksen rungon ja perustusten poisto

\ 4

Taloudellisen elinkaaren pituus

v

Aika

Paaoman kirjanpitoarvo Asiakkaan laatuvaatimusten kehitys |

Kuva 5. Rakennuksen arvokehitys ja elinkaari (muokattu Myyryldinen 2008, s. 28)
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Taloudellisen elinkaaren pituutta on vaikea ennustaa. Siihen vaikuttavat kiinteisténhoi-
don ja kunnossapidon laatu. Rakentamisen laatu materiaalivalintoineen vaikuttaa elin-
kaareen kuitenkin naitd enemman. Taloudellista elinkaarta voidaan vaikeasta maaritet-
tavyydestaan huolimatta arvioida rakennusinvestointivaineessa rakennusosien suhteel-
listen osuuksien ja rakennusosien kayttdikien perusteella. Kayttdiat perustuvat [ahinnd

kokemuksiin, tilastoihin tai muihin paattelyihin. (Myyryldinen 2008, s. 28.)
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3 KIINTEISTOJALOSTUKSEN  ONNISTUMISEN
TEKIJAT

Kiinteistdjalostukseen liittyy paljon eriluontoisia tekijoita, jotka vaikuttavat lopputulokseen
merkittdvasti. Kun suunnitellaan rakennuksen rakentamista alusta lahtien green field-
toimintavaiheessa (kuva 4), on tarkeda ajatella kohteen kokonaista elinkaarta ja miettia,
mitka eri tekijat ja paatdkset silla hetkella antavat hyvat edellytykset brown field- vaiheen
eli kiinteistdjalostusvaiheen toiminnalle. Kun mydhemmin ryhdytdan suunnittelemaan
olemassa olevan rakentamisen paivittdmista, esiin tulee kiinteistdjalostusvaiheen sisai-

sia tekijoitd onnistumiselle.

3.1 Kayttotarkoituksen muutoksen edellyttama kaavamuutos

Kéyttétarkoituksen muutoksia tehdaan Suomessa vuosittain noin neljasataa (Rakli 2018,
s. 6). Kun kiinteiston kayttotarkoitusta muutetaan, se edellyttdd usein kaavamuutoksen.
Kaavamuutoksen kesto vaihtelee kunnittain, neuvottelutilanteesta ja kaavoittajan resurs-
seista riippuen ja sita edeltavat neuvottelut, kaavoitusprosessiin kuluva aika, kaavasta
mahdollisesti tehtavat valitukset, kaavaan liittyvat vaatimukset seka kunnan perimat
maksut. Prosessin kesto vaikuttaa oleellisesti kehityshankkeen taloudelliseen kannatta-
vuuteen, rakennuksen yllapitoon seka sen kestavaan kayttéon. Kayttétarkoituksen muu-
tos voidaan tehda myds poikkeamismenettelyiden kautta pienien kayttétarkoituksen koh-
dalla. Talléin prosessi on paljon kaavamuutosta nopeampi. Nykyinen kaavoitusprosessi
ja lainsdadanto on tehty suurin osin uudisrakentamisen nakékulmasta, joten se ei valtta-
mattd maarittele tarkkaan rakennusten korjausrakentamista ja tilojen uusiokayttoa.
(Hernberg 2014 s. 68.)

Kayttotarkoituksen muutoksen koon tai laajuuden lisaksi kaavamuutoksen tarpeelli-
suuteen vaikuttaa kaavamerkinnan tyyppi. Esimerkkina tasta ovat nykyiset hybridikayton
eli rakennuksen monikayttdisyyden mahdollistavat kaavamerkinnat, jolloin kaavamuu-
tosta ei tarvita. (Hernberg 2014, s. 68.) Kaavoitusprosessi kuntavetoisena on hidas, eika
se jatku suoraan hankekehityksena ja rakentamisena. Myos tiedonsiirto kaavoittajan ja

kiinteistokehittajan valilla on katkonaista. (Kiiras & Tammilehto s. 155.)

Nykyisen maankayttod- ja rakennuslain mukainen ylhaalta alas tarkentuva maankay-
ton suunnittelujarjestelma luo toteutuessaan paallekkaisia kaavoitukseen liittyvia proses-

seja, tavoitteita, velvoitteita ja oikeuksia. Maankaytén suunnittelun tarkentuessa maa-
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kuntakaavasta asemakaavaan alemmat kaavat korvaavat ylemmat vain omalta rajauk-
seltaan, jolloin kaavojen laatimisajankohdat, tavoitteet ja tarkkuudet muodostavat moni-
muotoisen ja epatasa-arvoisen alueellisen ohjauksen. Talldin syntyy paljon kaavamuu-
tostarpeita ja resurssipulaa. My6és maankaytdén kehittdminen kaupunginosan tarkkuu-
della jaa vahalle huomiolle. Kuva 6 havainnollistaa nykyisen kaavatasojarjestelman toi-

mintaa. (Jama et al. s. 60.)

Valtakunnalliset

alueidenkaytto- ‘ * Velvoitteet/oikeudet
tavoitteet (VAT) aluepolitiikalle

Maakunta- mmm) - Oikeudet toimijoille (mm.
. kaavoitus kaupan hankkeen sijainti)
Velvoitteet MK-

kaavoittajille
Yleis-
els - + Oikeudet rakentajille

Poliittisuus kaavoitus

Velvoitteet kun-

takaavoittajille 0 lei
saylels- . .
" ‘ * Oikeudet rakentajille
_ kaavoitus
Velvoitteet aluesuun-
nittelijoille
Asema- ‘ .
. * Oikeudet
kaavoitus hankkeille
Velvoitteet asemakaa-
voittajille
Rakennus e
-valvonta toimijoille ja
Velvoitteet raken- rakentajille

nusvalvojille

»
»

Vaikuttavuus

Kuva 6. Nykyinen kaavatasojérjestelmé (Jama et al. 2018, s. 60)

Voidaan todeta, ettd nykyisessa kaavajarjestelmassa ei voida pysya, jos tavoitteena on
mainittujen kaavoituksen ydintehtavien ohjaus parempiin tuloksiin (Jama et al. 2018, s.
60). Kaavoitusprosessi on siis kiinteistdjen kayttotarkoituksen muutoksen ja yleisen
muunneltavuuden kannalta jarjestelmana raskas sekd hidas eikd tiedonkulku eri osa-
puolten valilla ole riittdvaa. Lisdksi maankayttda ja rakentamista koskevat saadokset ei-
vat maarittele riittdvan tarkkaan olemassa olevien rakennusten muokkausta ja uudel-

leenkayttoa.

3.2 Rakennuksen muuntojoustavuus

Muuntojoustavuudella tarkoitetaan rakennuksen tai rakennuksen osan kykya sopeutua

uuden kayttajan tarpeisiin tai vanhan kayttajan tarpeiden muutoksiin (RIL 216-2013 s.
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90). Tdman huomioiminen tulee tehda jo rakennusvaiheessa, kun paatetdan runkorat-
kaisuista seka muista tarkeistd paaominaisuuksista. Taten tehdaan mydhemman Kiin-

teistdjalostusvaiheen perusparannustoimet helpommaksi ja kannattavammaksi.

Rakennuksen elinkaaren aikana toteutettavat muutokset edellyttavat niihin varau-
tumista arkkitehti-, rakenne- ja talotekniikkasuunittelussa. Téma on olennaisin tekija eh-
kadisemaan rakennuksen vanhanaikaistumista siten, ettei kohteeseen pysty enaa teke-
maan uusia rakennuksen kayttda huomioivia teknisia ratkaisuja. Rakennuksen kayttajan
vaihtuessa muutostarve on vielakin todennakodisempaa. (RIL 216-2013, s. 90—91.) Usein
kay niin, ettd toiminnan muutos edellyttdd muutosrakentamista siten, ettd rakennusosia

jateknisia jarjestelmia poistetaan seka rakennetaan uudelleen uusia tarpeita vastaaviksi.

Kun huomiointi tehdaan jo rakennusvaiheessa, minimoidaan tulevat perusparan-
nustoimet (Myyrylainen 2008, s. 22). Tilojen koon ja toiminnallisuuden lisaksi muunto-
joustavuuteen vaikuttavat runkorakenteet ja niiden kuormituskestavyys, aaneneristys,
lammoneristys ja paloturvallisuus. Yleensa paadytaan kuitenkin siihen, ettd rakennus
joudutaan rakentamaan laajalti alusta, koska nykyvaatimusten mukaiset ehostustoimen-
piteet eivat sovi vanhaan rakennukseen. Tama nakyy esimerkiksi 1970- ja 1980-luvuilla
rakennetuissa toimitilarakennuksissa, joissa nykyvaatimusten mukainen LVIS-jarjes-
telma ei mahdu asennettavaksi matalan kerroskorkeuden takia. Taten kiinteistén muun-
neltavuus on eras tekija, joka on edellytys kiinteistdjalostamiselle ja vaikuttaa sen onnis-

tumiseen.

3.3 Tilojen kayttamattomyys muutosvaiheessa

Kun kiinteistojalostusta toteutetaan jossakin kiinteistéssa, joudutaan suunnitelmien, ra-
hoituksen ja kaavoituksen valmistumista seka naihin liittyvia neuvotteluja odottamaan
jopa vuosia. Jos kiinteistd on kaytdssa, kiinteiston omistaja saa katettua kiinteiston ylla-
pitokustannuksia kiinteiston tuotolla ja rakennus saastyy ilkivallalta ja muilta uhilta.
(Hernberg 2014, s. 44.) Mikali muutostilanteessa kiinteisto jaa tyhjilleen, eivat edella mai-

nitut asiat valttamatta toteudu ja voi syntya ongelmatilanteita.

Yllapitokustannukset jakaantuvat kaytté- ja huoltokustannuksiin seka kunnossapito-
kustannuksiin. Kayton kustannukset ovat kiinteiston kaytosta eli energia- ja vesikuluista,
ulkoalueiden huollosta, siivouksesta seka muista palveluista keraantyvia kustannuksia.
Kunnossapitokustannuksia taas ovat korjauskustannukset ja uusimiskustannukset. (Le-
vainen 2013, s.183-184.) Tilojen kayttamattdmyys aiheuttaa siis tappiota kiinteiston

omistajalle, kun kulut joudutaan kattamaan muualta kuin kiinteiston tuotosta. Lyhyen ai-
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kavalin yllapitokulut ovat pelkdstaan kayttd- ja huoltokustannuksia. Jos kiinteistd on kayt-
tamattomana pidemman aikaa, joudutaan kattamaan kunnossapitokustannuksia, jotka
ovat huomattavasti suurempaa luokkaa, kuin kayttd- ja huoltokustannukset. Taten kiin-
teiston tilap&isk&dytté on suotavaa, jotta omistaja saisi tuottoa ja saisi taten katettua kiin-

teiston yllapitokustannukset.

Edellisten hyo6tyjen lisaksi tilapaiskayton yleisia hyotyja ovat alueiden ja kiinteistdjen
uudistuminen ja elavoéittaminen, kiinteiston imagon kehitys ja kiinteistén toiminnan syn-
nyttdma muu toiminta Iahistolla. Tilapaiskayttd on tilanneherkka ja nopea ratkaisu eika
se vaadi isoja investointeja. Se myds auttaa kehittdmaan toimivia julkisia tiloja ja tukee
yhteistoiminnallista kaupunkikehitystd. Myds monen eri yhteiskunnallisten ja sosiaalisten
hydtyjen synnyttdminen on mahdollista. Tallaisia ovat esimerkiksi yhteisdllinen toiminta
ja uusi liiketoiminta. Kiinteiston omistajalle syntyvia tilapaiskayton hyotyja ovat houkutte-
levan miljodn syntyminen ja kiinteistdon arvonnousu. Kiinteistdn kaytté helpottaa vuokra-
laisten 16ytymista ja silla lisatdan tietoisuutta ja tukea uuden kohteen brandaamiseen.
Tilapaiskayton alhaiset vuokratasot saavat ensimmaisen vaiheen kayttajat sitoutumaan
kohteeseen. Tilapaiskayttdé on myds keino kokeilla kiinteistdén uusia kayttdbmahdollisuuk-
sia pienella riskilla. Lisaksi tilapaisvuokralaisista voi kehittya tulevaisuudessa maksuky-
kyisempia ja sitoutuneita vuokralaisia. Tilan kayttajalle tilapaiskayttd on mahdollisuus uu-
den toiminnan kaynnistamiseen ja kokeilemiseen pienin kustannuksin. (Hernberg 2014,
s. 90.)
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4 TILOJEN UUSIOKAYTON JA KIINTEISTOJA-
LOSTUKSEN TEHOSTAMINEN

4.1 Kiinteistojen uusiokayton ja kiinteistojalostuksen mahdolli-
sia kehitysratkaisuja

Kiinteistdjalostuksessa pyritddn saamaan aikaan mahdollisimman hyvin tarpeita vas-
taava tuote kayttajalle. Jotta hanke olisi mahdollisimman helppo toteuttaa ja lopputuote
olisi laadullisesti hyva, kiinteistdjalostukseen liittyvia parantamisvaihtoehtoja voidaan tar-

kastella kahdesta eri nakokulmasta.

Ensimmaiseksi tulisi lahted pohtimaan valtakunnallisia kaavoitusprosessin tekijéita,
jotka vaikuttavat lainsdadannon ja sdadetyn kaavoitusprosessin kautta jokaiseen kehi-
tyshankkeeseen ja sita kautta jokaisen kehityshankkeen lopputuotteeseen. Talldin muo-
kataan kiinteistokehitysprosessin ulkoa vaikuttavia tekijoita eli maankaytén suunnittelun
prosessia. Toinen nakdkulma on kiinteistokehitysprosessin sisaiset tekijat eli kiinteisto-
kehityksen sisalla pitamat tekniset ja taloudelliset tekijat, jotka vaikuttavat lopputuotteen
toteuttamismahdollisuuksiin ja tasoon. Nama tekijat ovat siis kohdekohtaisia ja osa kiin-
teistokehitysprosessin ulkopuoliset ja sisdpuoliset tekijat voidaan kuvata kaaviolla (kuva
7)

. Lainsaadannén ja
Prosessin kaavakehitys-

ulkopuoliset tekijat prosessin
paivittdminen

Kiinteistéjen
tilapaiskayton
IEEEI
muutosvaiheessa

Muuntojoustavammat
suunnitteluratkaisut
rakentamisvaiheessa

Prosessin
sisapuoliset tekijat

Edistyksellisempaa
Tulos kiinteistojalostusta ja
tilojen hyotykayttoa

Kuva 7. Parantamisvaihtoehtojen luokittelu
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Prosessin ulkopuolinen parantamistekija on siis kaavakehitysprosessin parantaminen,
joka on ratkaisu luvussa 3.1 lapikaytyihin kaavoituksen haasteisiin. Sisapuolisia paran-
tamistekijoitd ovat muuntojoustavuuden lisdaminen suunnittelussa ja kiinteistojen tila-

paiskayton lisddminen ja ne ovat ratkaisut luvuissa 3.2 ja 3.3 esitettyihin ongelmiin.

4.2 Kaavakehitysprosessin paivittaminen

Kaavakehitysprosessia voidaan parantaa kahdella keinolla. Ensimmainen vaihtoehto on
Kiiraksen ja Tammilehdon (2014, s. 155-156) esittdma hankeldhtbéinen kaavoituspro-
sessi parannusvaihtoehtona nykyisen kaavakehitysprosessin hitauteen ja byrokraatti-
suuteen seka prosessin ja tiedonsiirron katkoksiin. Toinen vaihtoehto on Jaman et al.
(2018, s. 60-62) selostama uusi kaavoitustybtapa, jossa pyritdan pois paallekkaisista
prosesseista. Hankelahtdinen kaavaprosessi pyrkii yhdistamaan osapuolten intressit ja
etenee kokonaisvaltaisen suunnittelujohdon ohjauksessa. Tall6in kaavoitus tapahtuu jul-
kisen kunnan ja yksityisen kiinteistokehittajan valillda. Tavoitteena on nopea yhteistyo,
jossa kaavaa kehitetddn samaan aikaan kehityshankkeiden kanssa ja valtetdan kaava-
muutokset. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 155.) Kuntavetoista kaavoitusta ja hankelah-

toista kaavoitusta vertaillaan kuvassa 8

Kuntavetoinen kaavoitus

(

\

Hankelahtdinen kaavoitus

e ——— -

-—— e = -

\

N e 7
Vaikutukset Konseptit Toteutus
Lausunnot Liiketoiminta-

suunnitelma

Kuva 8. Kuntavetoinen kaavoitus ja hankeléhtéinen kaavoitus (Kiiras & Tammi-
lehto 2014, s. 156)



17

Kehittdja laatii yhdessd maanomistajien kanssa yhteistoimintasopimuksen asemakaa-
voituksesta kaupungin kanssa. Tassa kohtaa laaditaan jo kehityshankkeen liiketoiminta-
suunnitelma ja sovitaan Kiinteistdkauppojen periaatteista seka kustannusjaosta esisopi-
muksilla. Sopimussuhteet hankelahtdisessa kaavoituksessa luodaan siten, ettd maan-
omistajat ja kaupunki laativat maankayttésopimukset, joissa sitoutuvat luovuttamaan
yleiset alueet kaupungille ja korvaamaan kaupungille yhdyskuntarakentamisen kustan-
nukset. Kiinteistokehitys- ja rakentamisosapuolella on sopimussuhde maanomistajiin sa-
moin kuin kaupungilla on suora sopimussuhde maanomistajiin. Kaupunki ei ole suorassa
sopimussuhteessa kiinteistokehitys- ja rakentajaosapuolen kanssa. (Kiiras & Tammi-
lehto 2014, s. 156.)

Hankelahtbisen kaavoitusprosessin lisdksi kaavoitusprosessia voidaan uudistaa ko-

konaan uudella kaavoitustyotavalla. Uusi kaavoitustyétapa on esitettyna kuvassa 9.

Valtakunnalliset
alueiden kayton Maakuntakaavoitus ”
tavoitteet (VAT
| Strate-
l | giset lin-

I jaukset

| rapor-

, . . I teissa
Alueelliset tavoitteet suunnittelulle

1
|
1
Valtio / maakunta !

Kunta / kaupunki
Kuntastrategiat / seutuyhteistyo

Tavoitteet kaavoitukseen ja aluekehittdmiseen

Alueohjeistot

Velvoitteet kaavoille ja
rakennusvalvontaan

=== (Jusi Kaavoitus

Velvoitteet ja kannus- (Velvoitteet  ja
teet hankkeille kannustimet
tietojarjestel-
massa)

Ajantasakaavoitus

Velvoitteet rakennusvalvonnalle

Poikkeusluvat
R Oikeudet toimijoille ja rakentajille

Kuva 9. Uusi kaavoitusprosessi (muokattu Jama et al. 2018, s. 61)
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Jaman et al. (2018, s. 60—62) mukaan uusi kaavoitustydtapa tarkoittaa tiivistetysti
sita, etta valtakunnalliset alueiden kaytén (VAT) tavoitteet keskittyvat pelkastaan kasit-
telemaan valtakunnallisia ja maakunnallisia alueiden kaytén tavoitteita ja tilannekuvatie-
toa kuntakaavoituksen lisdksi. Strateginen seutuyhteistyé korvaa kuntakohtaiset yleis-
kaavaprosessit etenkin kaupunkialueiden kohdalla. Kuntakaavoitus sisaltda kaksi mer-
kintdtasoa, joilla rakentamista ja julkisen tilan kehittdmista ohjataan, jotka laaditaan kun-
nan kaavoitusjarjestelmaan. Nama kaksi tasoa ovat nimiltdan alueohjeisto (district plans)
ja ajantasakaavoitus (building codes). Alueohjeiston ja ajantasakaavoituksen kaavamer-
kintatyypit ovat lueteltuna taulukossa 2.

Taulukko 2. Kaavamerkintadtasojen merkintéatyypit (Jama et al. 2018, s. 61-62)

Ajantasakaavoituksen merkintatyypit sisaltden 3D-

Alueohjeiston merkintatyypit merkinnat

o Tehokkuuden ohjaus

o Perinteinen ohjaus kerrosalamaéaraa tai ra-
kennusvolyymia rajoittamalla

e Yleinen alueprofilointi e Toimintojen ohjaus
e Liikennesuunnittelu ja jul- e Perinteinen kayttotarkoitusohjaus siella
kinen tila missa tarpeen
¢ Rakennetun ymparistdn e Muodon ja tyylin ohjaus
suojelu o Rakennusmassan ja -korkeuden ohjaus vo-
e lImastostrategiset ohjeet lyymirajoilla (3D-merkinnat)
ja luonnonymparisto e Alueohjeistoa tarkentavat maaraykset

Talldin uusi kaavoitustapa eroaa luvussa 3.1 esitetystd nykyisestd kaavoitusta-
vasta siten, ettd kuntakaavoitus perustuu nyt pelkastaan kahteen merkintatasoon eli
alueohijeistoihin ja ajantasakaavoitukseen, jolloin prosessi on paljon kevyempi ja nope-

ampi. Paallekkaiset prosessit on taten myds minimoitu.

4.3 Muuntojoustavien ratkaisujen suosiminen suunnittelussa

4.3.1 Muuntojoustavuuden hallinta, kun kayttotarkoitus ei muutu

Toimistorakentamisessa suunnittelun [ahtékohtana on yhden ty6paikan kokonainen mo-
duuli. Moduulin koko on ajan kuluessa kasvanut, silla tyontekijan tilantarve on kasvanut

tietotekniikan lisdantymisen ja sailytystilatarpeen lisdannyttya. Muuntojoustavuutta pa-
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rantaa, jos toimistorakennuksen kaikki tilat suunnitellaan yhden tyépaikkamoduulin ker-
rannaisina. Talotekniset jarjestelmat toteutetaan usein kayttaen suunnitteluyksikkdna
yhta tyépaikkamoduulia. Liséksi LVISTJ-asennusten sijoittamista tulisi valttaa kevyisiin
valiseiniin. Nain voidaan myohemmin yhdistdd yhden hengen huoneita suuremmiksi
huoneiksi ja suurempia huoneita jakaa yhden hengen huoneiksi joutumatta LVISTJ-muu-
toksiin. (RIL 216-2013, s. 92.)

Naista syista on jarkevaa valita rungon pystyrakenteiden paikat siten, ettd vaaka-
rakenteiden jannemitat ovat edella mainitun ty6paikkamoduulin kerrannaisia. Kantavat
valiseinat ovat muuntojoustavuutta huonontava tekija, joten nilden maara on minimoitava
ja niiden sijoitukseen on kiinnitettdva huomiota. Muuntojoustavuuden kannalta edullisia
rakenteita ovat rakenteelliselta korkeudeltaan mahdollisimman matalat rakenteet, kuten
pilarilaatta ja palkki- tai laattarakenne, jossa palkki on laatan sisainen. Lisaksi myos tay-
dentavilla rakenteilla parannetaan muuntojoustavuutta, kuten siirrettavilla seindjarjestel-
milld. Liiketilarakennusten ja muiden toimitilarakennusten, kuin toimistojen osalta tuleviin
muutoksiin varaudutaan valitsemalla rakenteiden jannevalit ja rakennusten hyotykuor-
mat riittdvan suuriksi. Myds riittdvan suuri kerroskorkeus lisdd muuntojoustavuutta. (RIL
216-2013, s. 92.)

4.3.2 Muuntojoustavuuden hallinta, kun kayttotarkoitus muuttuu

Tiettya kayttotarkoitusta varten suunnitellun rakennuksen kayttotarkoituksen muuttami-
nen luo haasteita suunnittelulle. Etenkin tosi yksilOllisten ja raataloityjen rakennusten
kohdalla on vaikea varautua kayttétarkoitusten muutoksiin. On olemassa kuitenkin tiet-
tyja suunnittelun kohteita, joihin on I0ydettava ratkaisu kayttétarkoituksen muuttuessa.
(RIL 216-2013, s. 93.)

Kayttotarkoituksen muuttuessa on olemassa useita teknisia vaatimuksia raken-
nukselle, jotka on otettava huomioon. Toiminnallisista vaatimuksista ensimmainen on,
etta tilojen korkeudet ja tilojen ja kantavien rakenteiden jannevalit sopivat uuteen kaytto-
tarkoitukseen. Toinen vaatimus on, ettd luonnonvalon vaatimukset tayttyvat. Kuormituk-
sia koskeva vaatimus on, etta kantavia rakenteita on vahvistettava, jos kuormitukset kas-
vavat. Rakennusfysikaalisia vaatimuksia ovat uuden kayttdtavan asettamat kosteus-,
[Bmpo- ja danitekniikkavaatimukset seka terveellisyysvaatimukset. Paloturvallisuudessa
on huomioitava uuden kayttdtarkoituksen luomat palokuormat, rakenteiden palonkesto-
luokat seka palo-osastojen koot. Kantavien rakenteiden ja ulkovaipan kunto on tarkas-
tettava. Lisaksi taytyy selvittda, onko kantavia rakenteita ylikuormitettu seka tehtava kun-
toarviot ja -tutkimukset. (RIL 216-2013, s. 93-94.)
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Rakennuksen hyotykuormien valinta tulee vastata mahdollisimman tarkasti uuden
kayttotarkoituksen kuormitusta. Muuntojoustavuutta parantaa kuitenkin, jos valittavat
hyotykuormat ovat suurempia, kuin rakennuksen ensimmaisen kayttajan tarpeita vas-
taavat kuormitukset. Todellisia olosuhteita suuremmat hyétykuormat parantavat muun-
tojoustavuutta myds siten, ettad rakenteisiin on mahdollista lisata aukkoja, joita ei ole
suunnitteluvaiheessa huomioitu. (RIL 216-2013, s. 94.)

Runkorakenteissa on yleisesti huomioitava rakenteiden valinta siten, etta tulevat kaytta-
jan tarpeiden muutokset voidaan mahdollisimman joustavasti toteuttaa. Jannevalien ja
kerroskorkeuksien kasvattaminen itsessaan lisdad muuntojoustavuutta. Toisaalta joissain
tapauksissa kaavoitus voi rajoittaa kerroskorkeutta. Rakennuksen rungon jaykistavien
rakenteiden sijoittelulla voidaan myds oleellisesti vaikuttaa muuntojoustavuuteen. Tama
tarkoittaa sita, etta rakenteiden paikat valitaan rakenteellisesti mahdollisimman edulli-
sesti, jolloin niiden tarve saadaan minimoitua ja lisdksi niiden sijoitus pitda olla sellai-
sessa paikassa, missa ei tulevaisuudessa odoteta muutostarpeita. Jaykistavina raken-
teina voidaan taten kayttaa ulkoseinid, porraskuilujen seinia, hissikuilujen seinia, LVIS-
kuilujen seinid, huoneistojen valisia seinia tai sosiaalitilojen seinia. (RIL 216-2013, s. 94—
95))

LVIS- laitteistojen muutoksiin on varauduttava niin, ettd talotekniikka-asennukset
sijoitetaan siten, etta niihin paastdan myéhemmin hyvin kasiksi. Vaakavetoja varten va-
raudutaan niin, ettd palkkeihin ja seiniin voidaan tehda aukkoja. Lisdasennukset on huo-
mioitava pystykuilujen kohdalla. Taydentavien rakenteiden kohdalla esimerkiksi ei-kan-
tavat valiseinat suunnitellaan mahdollisimman helppoa muutosten tekoa huomioiden.
Jos muutoksia tapahtuu usein, voidaan paatya siirrettaviin valiseinarakenteisiin. Tassa
tapauksessa lattiapinnoite ja mahdollinen alakatto toteutetaan siten, ettd se on mahdol-
lisimman riippumaton valiseinista. Myos taloteknisten jarjestelmien on oltava valiseinista
rippumattomia. Rakennuksen kaytto tulee olla kayttajalle mahdollisimman kannattavaa.
Muuntojoustavuuden huomioiminen jo suunnitteluvaiheessa tekee mydhemmin toteutet-
tavista muutostoista joustavampaa ja halvempaa. Taten rakennuksen muuntojoustavuus
parantaa myods rakennuksen kaytén taloudelllisuutta. Varautuminen kayttdmuutoksiin voi
siis lisata rakennuksen taloudellista kayttdikaa. (RIL 216-2013, s. 95-96.) Kayttotarkoi-
tuksen muuttumisen yhteydessa esimerkkihankkeena voidaan pitda Koneen entisen

paakonttorin kehityshanketta, jossa toimistorakennus saneerataan asuinkerrostaloksi.

Koneen entisen paakonttorirakennuksen kehityshake kaynnistyi alkuvuodesta
2017 ja valmistuu kesakuussa 2019. Rakennukseen rakennetaan kaksi lisakerrosta ja

rivitalosiipi. Lisakerrokset voitiin rakentaa kayttamalla deltapalkkeja ja liittopilareita seka
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vahvistamalla ja jaykistdmalld vanhaa runkoa. Liséksi julkisivuelementit jouduttiin kor-
vaamaan valkobetonielementeilla. Toisaalta toimitalossa jo valmiina ollut alumiinirunkoi-
nen seindjarjestelma mahdollistaa asuntojen koko seinan toteutuksen lasirakenteisena.

Jokainen asunto on varustettu omalla ilmanvaihtojarjestelmalla. (Tompuri 2019.)

Koneen vanhan paakonttorin kehityshanke kuvaa hyvin tilannetta, jossa vanhaa
rakennusta joudutaan muokkaamaan uutta kayttdtarkoitusta varten tilannekohtaisilla rat-
kaisuilla. Rakenteita joudutaan vahvistamaan rakennuksen kasvaessa ja ilmanvaihdon
toteutusta taytyy muuttaa varsinaisen jarjestelman uusimisen lisdksi. Tayden korkeuden
lasiseina eroaa omaksi edukseen muusta asuntotuotannosta, koska kyseista ratkaisua
nakee harvoin asuinkerrostaloissa. Taten voidaan havaita, etta kayttétarkoituksen muut-
tuessa ja yhdistettdessa toimitilarakentamisen runkoratkaisut asuntorakentamisen tekni-
siin ratkaisuihin saadaan aikaiseksi omaksi edukseen erikoinen tuote, jolle on todenna-
kdisesti kysyntaa. Samanlainen ilmi6 voi toistua myds muissa hankkeissa, joissa yhdis-

telldan eri kiinteistotyyppeja.

4.4 Kiinteistojen tilapaiskayton edistaminen

Tilapaiskayttoa voidaan edistad usealla eri tavalla. Ensimmaisena tulee maaritella tila-
paisyydelle aikaraja poikkeuslupiin. TAma voi olla 7-10 vuotta, kunnes uusi kaava tai
poikkeuslupa toisin maaraa, jolloin pidempi aikajanne kannustaa investoimaan. Toinen
keino on ottaa tyhjien tilojen managerointi tai valivuokraaminen laajaan asuinkayttéon ja
kehittaa tilapaiskayton sopimusmalleja (omistaja—kayttaja) seka edistaa tilamanagerien
ja -agenttien yleistymista esimerkiksi taydennyskoulutuksella. Kolmas keino on luoda
sallivaa kulttuuria lyhytaikaiseen yritystoimintaan, markkinoida aktiivisesti tyhjia tiloja ja
ottaa tyhjia tiloja rakennustydmaiden toimistokayttédn seka vaistotiloiksi. Tassa kohti voi-
daan tarvittaessa edeta paloittain, jolloin alussa riittaa, etta osa kiinteistdista tulee kayt-
toodn, koska jo tama voi houkutella mydhemmin muita toimijoita. Lisaksi laaditaan peri-

aatteet kausimaiselle luvan annolle. (Rakli 2018, s. 17.)

Myds kiinteistddatan avaaminen ja tietopankit ovat ratkaisuja tilapaiskayton edis-
tdmiseen. Talldin vapaana olevista kiinteistoista avattaisiin tietopankkeja, jotka olisivat
avoimia ja helppokayttdisia palveluita potentiaalisille kiinteiston tilapaiskayttjjille ja taten
kysynta ja tarjonta kohtaisivat. Avointa dataa voidaan jakaa erilaisilla avoimen datan so-
velluksilla. Naita sovelluksia kehittdmalld voidaan edistaa kiinteistdja koskevan datan le-
viamista. (Hernberg 2014, s. 52.)

Tilapaiskayton edistdminen tarkoittaa yleisesti sita, ettd mahdollistetaan pidempi-

aikaisempi kiinteiston tilapaiskaytto, jolloin valiaikainen kayttaja jaa todennakdéisemmin
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kayttajaksi sopimuksen paatyttya ja kannustaa hantd mahdollisesti jopa investoimaan
kiinteistdon liittyen. Sopimussuhteiden kehittdminen luo yksinkertaisuutta ja tilamanage-
rien seka tila-agenttien koulutuksella lisatdan osaavia henkilditéd opastamaan tilapaiskay-
tossa. Pienella tilapaiskayton lisayksella voidaan houkutella my6s muita kiinteiston vali-
aikaiskayttajaksi, tietoisuus ja nadkyvyys kasvaa ja tilapaiskaytto yleistyy. Avoimen datan

sovelluksilla helpotetaan tiedonhakua tyhjista tiloista.
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5 JOHTOPAATOKSET

Kiinteistdjalostaminen on toimintaa, joka edellyttad sopeutumiskykya erilaisiin tilanteisiin
ja toisinaan luovuutta eri ongelmien ratkaisemiseksi. Eri vuosikymmenina yleisesti kay-
tettyjen teknisten ratkaisujen tunteminen helpottaa tulevien ongelmakohtien hahmotta-
mista kehityshankkeissa. Myos ennakoiminen hankkeen haastavimmissa kohdissa te-
kee mahdolliseksi sen, etta potentiaaliset riskit valtetdan ja hanke etenee suunnitellusti.
Kun lahdetdan etsimaan kiinteistdjalostamista ja tilojen uusiokayttdéa edistavia asioita,
I0ydetaan eri lailla vaikuttavia tekijoita. Loydetyt tekijat ovat joustavamman kaavoituksen
kehittaminen kayttétarkoituksen muutoksen yhteydessa, yleinen rakennuksen muunto-

joustava suunnittelu seka kiinteistdjen tilapaiskaytté muutostilanteissa.

Joustavamman ja nopeamman kaavoituksen aikaansaamiseksi |6ydettiin taten
siis kaksi ratkaisua: kuntavetoisen kaavoitusprosessin uudistaminen hankelahtdiseksi
kaavoitusprosessiksi ja toisaalta tdysin uuden kaavoitustydtavan kayttdonotto, jossa
paallekkaiset prosessit on poistettu. Molemmat uudistukset voidaan toteuttaa samanai-
kaisesti siten, ettd kaavoituksessa paranevat molempien uudistusten kehittdméat ongel-
makohdat yhta aikaa. Talldin luodaan paremmat edellytykset kiinteistdjalostuksen lop-

putuotteelle kaavoituksen osalta.

Muuntojoustavalla suunnittelulla luodaan edellytykset myébhemmalle rakennuksen
muunneltavuudelle eli se on valttamaton tekninen edellytys, jotta kiinteistdjalostusta voi-
daan perusparannuksia toteuttaen mydhemmin tehda. Muuntojoustavuuden hallinnan
edellyttdmat toimenpiteet riippuvat joissain maarin siita, toteutetaanko kayttétarkoituksen
muutos kehityshakkeen aikana. Toisaalta myéhempaa kayttdétarkoituksen muutosta on
vaikeaa arvioida rakennuksen rakentamishetkella ja varsinkin, jos rakennus taytyy tehda
mahdollisimman raataloidysti ensimmaista kayttajaa varten. Muuntojoustavampi raken-
nus on taloudellisempi vaihtoehto yksil6llisesti suunnitellulle rakennukselle. Pienilld muu-
tostoimenpiteilld se voidaan muuttaa monenlaisia kayttajia palvelevaksi rakennukseksi,

joka saastaa elinkaarensa aikana resursseja ja ymparistoa.

Kiinteistdjen tilapaiskaytdon lisdaminen muutostilanteissa yllapitda kiinteistojen
kuntoa ja toimintaa. Talla tavalla myos alueellinen imago pysyy ennallaan tai muuttuu
positiivisempaan suuntaan lukuisten muiden hyvien seurausten lisdksi. Talla hetkell3 ti-
lapaiskayttd on ollut suosiossa varsinkin sellaisilla ajanhetkilla, jolloin investointihaluk-
kuus on vahaisempaa. Tilapaiskaytdn yleistymisella valtettaisiin ynd enemman Kiinteis-

tdjen rappeutumisia ja muita ongelmia.
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Nyt voidaan pohtia, mihin ajankohtaan rakennuksen elinkaaressa kyseiset kiinteistdja-
lostuksen ja tilojen uusiokaytdn ratkaisutekijat sijoittuvat. Kuvassa 10 on samalla tavalla
kuvattu rakennuksen elinkaari, kuin kuvassa 4 ja siihen on korostettu, milld ajankohdalla

edelld kaytyihin tekijoihin liittyvat paatokset vaikuttavat kiinteistéjalostamisen onnistumi-

seen ja lopputuotteeseen.

Joustavalla ja nopealla kaavoituk-
sella nopeutetaan muutoshanketta
(kiinteistéjalostaminen)

toiminta eli

Green field- toiminta eli kiinteistéjalosta
uudisrakentaminen , minen
TR | T —
_ aaraal- uaenai- aytiajan .
Suunnittelu Rg]l?re]gaa kainen ! kaistami- vaihtumi- Pu;l;anm
VIETIC | nen nen
1
v
Tuottoa tilapéiskaytolla,
kiinteistén kunto séilyy
Muuntojoustavalla suun- muutosvaiheen aikana
nittelulla luodaan edelly- ennen kehityshanketta

tykset myéhemmille muu-
toksille eli kiinteistéjalos-
tusvaiheen toimille.

Kuva 10. Tutkitut kiinteistéjalostamisen onnistumistekijat sijoitettuina rakennuksen
elinkaareen

Todetuilla parannuskeinoilla saadaan toimitilakiinteistdjen kaytdsta seka myds uudelleen
muokattavuudesta entistakin helpommin toteutettavaa ja kannattavaa. Taten voidaan

myo6s sanoa, ettd rakentamisesta saadaan entista resurssiviisaampaa ja ekologisempaa.
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