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TUTKIMUSKIRJALLISUUS

~ Miksi rakennuskannan
vajaakayttoon on syyta tarttua?






Rakennuskannan vajaakiytto on resurssien hukkaa

Huomattava osa Suomen olemassa olevasta ra-
kennuskannasta on vajaakaytdssa tai tyhjillaan.
Rakennuskannan vajaakayttd ilmenee eri tavoin
eri alueilla ja eri rakennustyypeissa (Hollander
ym., 2018). Rakennusten jaaminen tyhjilleen
merkitsee resurssien hukkaa, silla silloin raken-
nuksiin sidotut materiaalit, energia ja paaoma
eivat palvele yhteiskunnan tarpeita.

Kiihtyvan ymparistokriisin aikana olemassa olevien
rakennusten kayttod ja korjaaminen muuttuvaan
kayttoon ovat keskeisia keinoja hillita rakentami-
sen paastoja, materiaalinkulutusta ja jatteen
syntya (Huuhka ym., 2021; Kuittinen, 2023). Ra-
kennusten kayttdasteen nostaminen ja niiden
elinkaaren pidentaminen ovat keskeisia keinoja
edistaa kiertotaloutta rakennetussa ymparistossa

(esim. Hakaste ym., 2024). Paine hyddyntaa
olemassa olevaa rakennuskantaa nykyista tehok-
kaammin ja siten hillita rakentamisen ymparisto-
vaikutuksia seka edistaa kiertotalotta on voimis-
tunut.

Purkava uudisrakentaminen vaikuttaa kuitenkin
Suomessa usein houkuttelevammalta vaihtoeh-
dolta. Valtaosa Suomen rakennuskannasta on
sotien jalkeista, suurin osa 1970-1990-lukujen
rakennuksia, jotka ovat korjausiassa ja paikoin
purku-uhan alla (Nousiainen & Lohtaja, 2025).
Merkittava osa rakennuskannasta on nyt tilan-
teessa, jossa tehdaan ratkaisuja rakennusten
tulevaisuudesta eli sailyttamisesta, korjaamises-
ta tai korvaamisesta.




Miksi aihe valikoitui tietosynteesiin?

Rakennustietosaatio toteutti vuosina 2024-2025 Delfoi-tutkimuksen, jossa 160 kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijaa arvi-
oi alan keskeisia muutosilmioita ja kehitystarpeita suhteessa laajoihin yhteiskunnallisiin, taloudellisiin ja ymparistollisiin kehi-
tyskulkuihin (Saarimaa & Kotilainen, 2025). Rakennuskannan vajaakaytto ja tyhjat tilat nousivat vastauksissa toistuvasti esiin

laajana huolenaiheena, minka vuoksi aihe valittiin tietosynteesin tarkastelun kohteeksi.
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Vajaakayttd toimitilapuolella kasvaa.
[Olemassa] oleva kanta pitdisi saada
mahdollisimman tehokkaaseen kayt-
toon resurssitehokkaan rakentami-
sen hierarkian mukaisesti.
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Olemassa olevan rakennuskannan
hyddyntaminen laajemmin on mie-
lestdani monella tasolla ensisijainen
toimenpide. Péaékaupunkiseudun
ympdristdssd on samaan aikaan
pula asunnoista, kun on ylitarjontaa
toimistotiloista.
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Osa esimerkiksi toimistorakentami-
sesta sijaitsee vdaardssd paikassa
- jolloin uudet toimistorakennukset
nousevat sinne, missa kysyntda on,
ja vanhat toimistoalueet jaavat tyhjil-
leen. Miten tdhan voidaan vaikuttaa?
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Taantuvien paikkojen suunnittelu
— mita niille tehddan? Puretaan?
Unohdetaan? Annetaan luonnon val-
lata? Siirretaan? Kierratetaan osina?
Hy6dynnetddn materiaalina? Ts. kau-
pungistumisen selkapuoli.

SIS

Vajaakaytolla olevan rakennuskannan
hyddyntamiseen tarvittaisiin uuden-
laisia innovaatioita (vrt. “miljoona
omakotitaloa vaardssd paikassa”
maanlaajuisesti).

SIS

Suomessa alueiden eriarvoistuminen
ja erilaistuminen: kasvavien kaupun-
kien ja muuttotappioseutujen ongel-
mat rakennusten pitkéaikaisyyden ja
k&yton suhteen ovat varsin erilaisia.

~~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia



Vajaakayton vihentaminen tukee useita kestiavyystavoitteita

Olemassa olevan rakennuskannan parempi hyo-
dyntaminen nousi esiin kiinteisto- ja rakentamisalan
kehityssuuntia tarkastelleessa tutkimuksessa
(Saarimaa & Kotilainen, 2025) keinona edistaa
samanaikaisesti useita keskeisia ymparisto-, alue-
ja hyvinvointitavoitteita.

Alan asiantuntijoiden nakemyksissa keskeista oli
olemassa olevien rakennusten sailyttaminen kay-
tossa pitkaan seka niiden mukauttaminen muuttu-
viin tarpeisiin. Nain voidaan vahentaa uuden raken-
tamisen tarvetta, saastaa luonnonvaroja seka
pienentaa ilmastoon ja luonnon monimuotoisuuteen
kohdistuvaa kuormitusta.

Rakennusten vajaakdyton vahentaminen nahtiin
tarkeaksi myos alykkaan aluerakenteen, alueiden
elinvoiman, yhteiséjen hyvinvoinnin ja ilmastovas-
tuun kannalta. Asiantuntijoiden arvioiden mukaan
rakennusten elinkaaren pidentaminen ja kayttotar-
koitusten joustava muuttaminen voivat mahdollis-
taa uusia palveluja ja yhteisoéllisia toimintoja seka
vahentaa uudisrakentamisen tarvetta ja siihen
liittyvia padstoja. Samalla vajaakayton tarkastelu
nostaa esiin kaupungistumisen kaantopuolen:
tyhjentyvien alueiden, arvonsa menettavien kiin-
teistojen ja hylatyn rakennuskannan tulevaisuuden.
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ELINKAARILAADUKAS RAKENNETTU YMPARISTO

Vajaakdyton vahentdmiseen liitetyt rakennetun ymparistén muutossuunnat (ks. lisdd Saarimaa &
Kotilainen, 2025). Viivan leveys kuvaa sitd, kuinka usein asiantuntijat kytkivat vajaakayton kysei-
seen muutossuuntaan. Muutossuunnat kokoavat yhteen laajoja yhteiskunnallisia ja globaaleja ke-

hityskulkuja, jotka ohjaavat kiinteisto- ja rakentamisalan uudistumista.



Mita on
rakennuskannan
— vajaakaytto?
.

Rakennusten vajaakaytto tarkoittaa tilannetta, jossa
rakennus tai sen osa on tyhjillaan tai kaytossa
selvasti alle suunnitellun kapasiteetin. Vajaakayttoa
kuvataan usein vajaakayttoasteella (vacancy rate),
joka on erityisesti toimitilamarkkinoilla kaytetty
mittari tyhjien tilojen pinta-alan osuudelle vuokrat-
tavasta pinta-alasta (Sanastokeskus, 2012).



Vajaakayttoa on kiinteistomarkkinoilla aina

Rakennuskannan vajaakayton taustalla on erilaisia
yhteiskunnallisia muutoksia, kuten vaesto- ja pal-
velurakenteen muutoksia. Niiden seurauksena ra-
kennusten ja tilojen kayttotarpeet muuttuvat, mika
voi synnyttaa epatasapainoa tilojen kysynnan ja
tarjonnan valille. Talloin osa rakennuksista tai ti-
loista voi jaada kokonaan tyhjilleen tai olla vain
osittain kaytossa. (Hernberg, 2014; Remgy, 2010.)

Vajaakaytto ei kuitenkaan ole kiinteistomarkkinoil-
la epatavanomaista, vaan sita esiintyy aina jossain
maarin. Tutkimusten mukaan noin 3-8 prosentin
vajaakayttdoaste kuvaa tasapainoista markkinati-
lannetta, jossa kysynta ja tarjonta kohtaavat koh-
tuullisen hyvin (esim. Sanderson ym., 2006). Tata
selvasti korkeampi tai pitkittynyt vajaakaytto viittaa
markkinoiden epatasapainoon, jolloin kyse on ra-
kenteellisesta vajaakaytosta (esim. Remgy, 2010).

Vajaakaytto voidaan jaotella friktionaaliseen eli
lyhytaikaiseen, sykliseen seka rakenteelliseen va-
jaakayttoon (Rabianski, 2002).

@ NE LYHYTAIKAINEN
o— | o- Esimerkiksi toimistotila on tyh-
o—|az jilladn muutaman kuukauden ajan

vuokralaisten vaihtuessa.

SYKLINEN

Esimerkiksi talouden taantuma
vahentaa liiketilojen kysyntaa
hetkellisesti.

RAKENTEELLINEN

@ Esimerkiksi rakennus jaa pitka-
t aikaisesti vajaakayttoon, koska
@ se sijaitsee alueella, jolla tiloille

ei enda ole riittavasti kysyntaa.
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Mista rakennusten vajaakéytto johtuu?

Tyon, teollisuuden ja kaupan muutoksista

Tilojen vajaakaytto kytkeytyy erilaisiin pitkan aikavalin yhteiskunnallisiin muutoksiin. Teollisuuden rakennemuutos
on vuosituhannen taitteesta lahtien vapauttanut paljon rakennuksia ja alueita uuteen kayttoon (Németh & Langhorst,
2014). Vuoden 2008 finanssikriisi nosti vajaakadyton poliittisesti ja tutkimuksellisesti ndkyvaksi (0’Callaghan ym.,
2018). Tyon murros ja verkkokaupan kasvu ovat koronapandemian vauhdittamina lisdnneet toimistojen vajaa-
kayttoa ja mullistaneet liiketilojen markkinoita Suomessa (Kaleva ym., 2026; Marjanen ym., 2023).

\

Vaestokehityksestd, alueellisesta keskittymisesta ja palveluverkkojen muutoksista

")
D

Vaeston ikdantyminen ja asutuksen keskittyminen isoimpiin kaupunkeihin lisaavéat asuntojen vajaakayttéd Suomen
kutistuvissa kunnissa (Kiviaho & Toivonen, 2023). Sote-uudistus kiihdyttaa palveluiden keskittamista ja tyhjentaa
palvelurakennuksia (Verma, 2023). My0os seurakunnat karsivat kiinteistdjaan rajusti (Serkkola, 2024).

Rakennuskannan teknisesta, toiminnallisesta ja sijainnillisesta vanhenemisesta

Rakennusten kunto ja sijainti vaikuttavat tilojen vajaakayttoon (Hernberg, 2022a; Marjanen ym., 2023). Rakennus-
kannan vanheneminen (obsolescence) voi olla muun muassa teknistd, toiminnallista tai sijainnillista, jolloin tilat
eivat enda vastaa nykyista kysyntaa (esim. Thomsen & van der Flier, 2011).

&

Kiinteisto- ja rakentamisalan kaytannoista

Vajaakayttoa selittavat myos markkinasyklit seka jaykat viranomaisprosessit etenkin kaavoituksessa ja rakenta-
mismaaraysten tulkinnassa (Hernberg, 2022a; Marjanen ym., 2023). Kiinteistoalan vakiintuneet kdytannot, kuten
vuokratuottoon perustuva kiinteiston arvon laskentamalli, voivat kannustaa pitdamaan tiloja tyhjillaan vuokran
alentamisen sijaan (Kyré ym., 2024). Tyhjilleen jattaminen voi olla my0s tarkoitushakuista osana kiinteistokehit-
tamista (Fields, 2022) tai palveluiden keskittamista (Hernberg & Gaziulusoy, 2026).

) 14
Q4
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Vajaakiytosti seuraa seké haittoja etti mahdollisuuksia

@U HAITAT

Kiinteistojen arvon heikkeneminen ja kustannukset

Vajaakayttd vahentaa kiinteistosta saatavia tuloja ja voi
pitkaan jatkuessaan laskea kiinteistojen arvoa. Tilojen ylla-
pito ja lammitys aiheuttavat kuluja ja paastoja, ja kaytta-
mattomat tilat nahdaan resurssien tuhlauksena (Huuhka,
2016; Hwang & Lee, 2020).

Rakennusten ja alueiden rapautuminen

Pitkittynyt tyhjilladn olo altistaa rakennukset vandalismille
ja rapistumiselle seka heikentaa alueen turvallisuuden
tunnetta (Hwang & Lee, 2020), mika voi kiihdyttda naapu-
ruston negatiivista kehityskierretta (Bishop & Williams, 2012).

Resurssien tehoton kaytto ja ymparistovaikutukset

Vajaakayttdo merkitsee olemassa oleviin rakennuksiin sitou-
tuneiden materiaalien, energian, infrastruktuurin ja hiilire-
surssien vajaata hyodyntamista ja voi lisdta ennenaikaisen
purkamisen tai uudisrakentamisen painetta (Huuhka ym.,
2021).

[:lg MAHDOLLISUUDET

Haittanarratiivista oikeudenmukaisempaan kehitta-
miseen

Monet tutkijat kritisoivat tyhjiin tiloihin liitettya haittanarra-
tiivia sen yksipuolisen kasvu- ja markkinaorientaation
vuoksi (Beveridge ym., 2022; Hackworth, 2014). Haittoihin
keskittyminen voi oikeuttaa kehittamishankkeita sosioeko-
logisen kestavyyden tai oikeudenmukaisuuden kustannuk-
sella (Fields, 2022; O’Callaghan, 2024).

Tyhjat tilat kokeilevien kayttotapojen alustoina

Erityisesti vakiluvultaan kutistuvilla alueilla tyhjaa tilaa ei
aina voi kehittdaa markkinavetoisesti. Vapaat tilat voidaan
nahda myos sosiokulttuurisen muutoksen, kokeilujen ja
vaihtoehtoisten ratkaisujen alustoina (O’Callaghan, 2024;
Oswalt ym., 2013).

Uusien toimijoiden osallisuuden vahvistuminen

Tilojen kayttoonotto voi myos vahvistaa uusien sidosryhmi-
en mahdollisuuksia vaikuttaa kaupunkikehittamiseen
(Andres, 2013).

Rakennuskannan vajaakaytto ja tyhjat tilat | Tutkimuskirjallisuus |
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Vajaakaytto
ja tyhjat tilat
Suomessa

Suomessa vajaakaytto keskittyy erityisesti paakau-
punkiseudun toimistoihin, kutistuvien kuntien
asuntokantaan ja palvelurakennuksiin. Myos kaupan
murros nakyy liiketilojen kaytossa. Tilastot antavat
ilmiosta vain osittaisen kuvan: kattavaa avointa
dataa ei ole saatavilla, kaikki tyhjat tilat eivat nay
tilastoissa, ja tilastojen avulla on vaikea eritella
lyhyt- ja pitkaaikaista vajaakayttda tai sen syita
(Marjanen ym., 2023).



Toimistotilojen vajaakiytto on
historiallisen korkealla

Toimistotilojen vajaakaytto on paakaupunkiseudulla historiallisen korkeaa: vuoden
2025 lopussa vapaata toimistotilaa oli noin 1,5 miljoonaa nelitta ja vajaakayttoas-
te 18,2 prosenttia, korkein 20 vuoteen (Catella, 2026). Useissa kaupunginosissa
taso on korkeampi: Pitdjanmaessa 28 prosenttia, Sornaisissa ja Aviapoliksessa
|lahes sama, Leppavaarassa ja Ruoholahdessa yli 20 prosenttia (Catella, 2026;
Kaleva ym., 2026). Nousua on myos muissa kaupungeissa, kuten Jyvaskyldssa
(Catella, 2026). Suomen luvut ovat eurooppalaisittain huomattavan korkeita.

Taustalla toimistotilan tarpeen pidempiaikainen muutos

Toimistotilan tarve on yleisesti vahentynyt jo pidempaan osana tyon murrosta:
tilankaytto on tehostunut avointen ja yhteisollisten tyotilojen ja monipaikkaisuuden
myota. Etatyo on lisdantynyt entisestaan koronapandemian mydéta ja on Suomes-
sa Euroopan karkea (de Lucas Ancillo ym., 2023; Kaleva ym., 2026).

Kymmenen vuotta sitten vajaakayttoa kasvatti uusien toimistorakennushankkeiden
maara (Hernberg, 2014). Vajaakaytto kuitenkin kasvaa edelleen, vaikka toimisto-
tilatarjonta on pienentynyt, kun tonttien kayttotarkoituksen muutoksista johtuva
tilojen poistuma on ylittanyt uudistuotannon volyymin. Toimistorakentamisen ar-
vioidaan hiipuvan tulevina vuosina. (Kaleva ym., 2026.)




i

24

Verkkokauppa ja kulutustottumusten

muutos muokkaavat liiketilojen kysyntaa

Liiketilojen murros on jatkunut lansimaissa jo vuosikymmenia. Korona-
pandemia, verkkokaupan kasvu ja kuluttajakdyttaytymisen muutos ovat
siirtaneet tilakysyntaa vahittaiskaupasta palveluihin ja ei-kaupalliseen
kayttoon (Kickert & Talen, 2022). Helsingissa 2010-luvun kauppakeskus-
buumi siirsi asiointia pois kivijaloista. Vaikka kaupunkikeskustojen nai-
vettyminen on ollut otsikoissa Suomessa, korona-ajan jalkeen vajaakayt-
t6 on kasvukeskuksissa tasaantunut alle 5 prosenttiin (Catella, 2026).

Kivijalkamyymaloiden hiipuminen ja uudet kayttotavat

Kaikki liiketilat eivat kuitenkaan nay tilastoissa. Lahididen kivijalkatilojen
ja ostoskeskusten kayttdo on hiipunut, mika on herattanyt keskustelua
niiden uudelleenkdytostad naapurusto-, coworking- tai kulttuuritiloina
(Hernberg, 2022b). Vaikka etniset kaupat ja ravintolat ovat elavoittdneet
tyhjentyneitd ostoskeskuksia, tutkijoiden mukaan niiden etuja ei huomi-
oida riittavasti, kun paatetaan ostoskeskusten purkamisesta (Hewidy &
Lilius, 2022).

Rakennuskannan vajaakaytto ja tyhjat tilat | Tutkimuskirjallisuus |
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Asuinrakennusten vajaakaytto lisaintyy eri
puolilla Suomea

Tilastokeskuksen mukaan tyhjien asuntojen maara on kasvanut Suomessa mer-
kittavasti koko 2000-luvun ja kiihtynyt 2010-luvulla (Paavilainen, 2020). Vuonna
2024 asuntojen maaran perusteella laskettu vajaakayttoaste oli Etela-Savossa
17,2 prosenttia, Kainuussa 16,0 prosenttia ja Helsingissa 9,7 prosenttia (Tilasto-
keskus, 2024). Vuonna 2019 puolet koko maan tyhjistd asunnoista oli kerrosta-
loissa, erityisesti 1970-luvun taloissa. Erillisten pientalojen osuus oli 32 prosenttia
ja rivitalojen osuus 13 prosenttia. (Paavilainen, 2020.) Osin kyse on ylituotannos-
ta, sillda kuuteen suurimpaan kaupunkiin rakennettiin viime vuosikymmenella 35
000 asuntoa yli tarpeen (Lappalainen, 2026). Tilastoihin voi sisaltya myos kakkos-
koteja ja lyhytvuokrauksessa olevia asuntoja.

Asunnot tyhjillaan kutistuvissa kunnissa

Tyhjat asunnot ovat kasvava haaste kutistuvissa kunnissa. Jo nelja viidesta
Suomen kunnasta menettda vaestodan, ja koko maan vakiluvun ennakoidaan
kaantyvan laskuun 2030-luvulla. Taustalla ovat syntyvyyden lasku, ikdantyminen,
tyopaikkojen vahentyminen ja vaeston keskittyminen muutamaan isoimpaan
kaupunkiin. (MDI, 2024; Qittinen & Méantysalo, 2024)

Tyhjien asuntojen lukumaara on suurin isoissa kaupungeissa niiden asukasluvun
vuoksi, mutta korkeat vajaakayttoasteet kasautuvat pieniin kuntiin ja maakuntien
reuna-alueille (Huuhka, 2016; Paavilainen, 2020). Kutistuvissa kunnissa matalat
hinnat syovat omaisuuden arvoa ja korjauksiin on vaikea saada lainaa, mika siirtaa
etenkin energiaremontteja (Kiviaho & Toivonen, 2023).




Sote-uudistus jattii palvelurakennuksia
tyhjilleen

Sote-uudistus ja palveluiden keskittaminen jattavat lahivuosina tyhjilleen paljon
sote-kiinteistdja ja muita julkisten palveluiden rakennuksia. Kunnat vuokrasivat
sote-tilat hyvinvointialueille siirtymakaudeksi vuonna 2023, ja omistuksia myydaan
nyt yhd enemman yksityisille, usein kansainvilisille sijoittajille (Verma, 2023; af
Heurlin, 2022). Kiinteistdomaisuuden yksityistaminen nakyy vuoden 2025 kiinteis-
tokaupoissa, joissa julkisten palveluiden kiinteistdjen osuus oli 31 prosenttia,
korkein kaikista rakennustyypeista (Kaleva ym., 2026). Arviot tarpeettomiksi jaa-
vien sote-kiinteistdjen maarasta vaihtelevat 10—15 prosentista jopa kolmasosaan
(Vironen, 2025). Palvelukiinteist6jen tyhjeneminen korostuu muuttotappioalueilla,
mutta keskittamistrendi nakyy myos isommissa kaupungeissa. Kuntien lisaksi
myds seurakunnat karsivat kiinteistdjaan; esimerkiksi Helsingin seurakuntayhtyma
aikoo vahentaa tilojaan jopa neljanneksen (Serkkola, 2024).

Moni tyhjeneva palvelurakennus on korjausiassa

Sotien jalkeen rakennettua hyvinvointivaltion palvelurakennuskantaa pidetaan jopa
Suomen kaikkein uhanalaisimpana rakennustyyppina (Nousiainen & Lohtaja, 2025).
Monet tyhjenevista terveyskeskuksista ovat 1970-80-luvuilta ja peruskorjausias-
sa. Muissakin kuntien palvelurakennuksissa on yllapidon laiminlydnneista ja vii-
veestd johtuvaa ylimaaraista korjausvelkaa (Valtiovarainministerio, 2019; Verma,
2023). Osana keskittamistrendia niista usein luovutaan, vaikka korjaaminen tai
muuttaminen uuteen kayttoon olisi mahdollista (Hernberg & Gaziulusoy, 2026;
Nousiainen, 2024).
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Mita tutkimus
chdottaa
ratkaisuksi?

Rakennuskannan vajaakayton vahentamiseen so-
veltuvat ratkaisut vaihtelevat rakennustyypeittain
kasvavien kaupunkien ja syrjaseutujen valilla.
Ratkaisujen tulisi pystya vastaamaan kaupunki-
muutoksen monimutkaisuuteen ja epavarmuuteen
(ks. de Roo & Boelens, 2016; Oittinen & Mantysalo,
2024). Seuraavassa nostetaan esiin keskeisimpia
tutkimuksessa tunnistettuja ratkaisuja.




Valiaikaiskaytto aktivoi tyhjillaéin olevia tiloja

Tyhjilleen jaaneiden, uusia ratkaisuja pidempaan odottavien
tilojen valiaikaiskaytto on yleistynyt Euroopassa 1990-luvun
lopulta alkaen, mutta ei ole valtavirtaistunut Suomessa. Vali-
aikaiskayton kesto voi vaihdella kuukausista vuosiin, jopa
vuosikymmeniin. Se voi myds muuttua pysyvaksi, kuten Hel-
singin Kaapelitehtaalla, tai vaikuttaa kehittyvan alueen luon-
teeseen (Bishop & Williams, 2012; Lehtovuori & Ruoppila,
2012). Valiaikaiskaytto-termia onkin kritisoitu, koska se ei
huomioi toiminnan potentiaalia pidemman aikavalin ratkaisu-
jen kehittamisessa. Esimerkiksi Lapinlahden historiallisella
sairaala-alueella Helsingissa on rakennettu kehittamismallia
vuoropuhelussa valiaikaisvuokralaisten ja asiantuntijoiden
kanssa. Tallaista véliaikaiskayttoa voisikin nimittaa "kokeile-
vaksi kaytoksi” (esim. Huotari, 2025), jonka ideana on, etta
tilankayton kokeilujen avulla kehitetaan ratkaisuja myos pitkan
aikavalin tulevaisuutta varten.

Toimintaa, tuloja ja elavyytta

Parhaimmillaan valiaikaiskaytto hyodyttaa kaikkia osapuolia.
Se tarjoaa edullisia tiloja kulttuuritoimijoille, urheiluseuroille,
pienyrityksille ja yhteisoéille (Oswalt ym., 2013), tuottaa
omistajalle vuokratuloja, ehkaisee vandalismia ja usein kas-
vattaa kiinteiston arvoa (Bishop & Williams, 2012). Kaupungit
ja yhteiskunta hyotyvat toiminnasta, joka aktivoi ja elavoittaa

paikkoja edullisesti seka luo tydpaikkoja ja verkostoja (Oswalt
ym., 2013). Useat eurooppalaiset kaupungit, kuten Berliini,
ovatkin virallistaneet véliaikaiskayton osaksi dynaamisempaa
kaupunkisuunnittelua (Honeck, 2017).

Yleistymista jarruttavat omistajien epavarmuus ja
puuttuvat toimintamallit

Suomessa tunnettuja esimerkkeja ovat muun muassa Kala-
satama ja Lapinlahden sairaala Helsingissa, Tampereen
Hiedanranta ja Keran hallit Espoossa (Alatalo ym., 2025;
Hernberg & Mazé, 2017). Valiaikaiskaytto ei kuitenkaan ole
kiinnostanut laajasti yksityisid omistajia (Hernberg, 2022a),
vaikka monet kunnat pyrkivat edistamaan omien tyhjien tilo-
jensa vuokrausta. Valiaikaiskayttoon liittyykin paljon jannittei-
ta ja intressiristiriitoja. Esimerkiksi kiinteistonomistajat pel-
kaavat, ettda vuokralainen ei suostu lahtemaan sovitusta
madraajasta huolimatta (Bishop & Williams, 2012). Valiaikais-
kayttoa helpottaviksi ratkaisuiksi on ehdotettu muun muassa
valiaikaiskayttoon erikoistuneita valittaja- ja operaattoritoimi-
joita, raataloityja sopimusmalleja seka yhteiskehittamismallia,
jossa valiaikaiskayton avulla kokeillaan pitkan tahtaimen
ratkaisuja (Hernberg, 2022a).
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Korjaaminen ja kayttotarkoituksen muutos jatkavat rakennusten

clinkaarta

Kayttotarkoituksen muutos ja korjaaminen ovat keskeisia
keinoja jatkaa tyhjentyneiden rakennusten kayttoa ja sailyttaa
kulttuuriperintoda. Suomessa paadytaan turhan usein purkavaan
uudisrakentamiseen, vaikka korjaaminen on tutkimusten
mukaan resurssitehokkaampaa ja edullisempaa (esim. Moisio
ym., 2024; Moisio ym., 2026). Koska myos korjaaminen ja
muutostyot kuluttavat energiaa ja materiaaleja (Kuittinen,
2023), tutkijat korostavatkin sdastavaa korjaamista ja "dynaa-
mista sailyttamista”, joka mahdollistaa rakennusten korjaa-
misen ja uudistamisen resurssiviisaasti (Nousiainen & Lohta-
ja, 2025).

Muutoskelpoisuuteen vaikuttavat rakennuksen kunto,
sijainti ja hankkeen reunaehdot

Kayttotarkoituksen muutokset toimistoista asunnoiksi ovat
Suomessa yleistyneet jonkin verran viimeisen vuosikymmenen
aikana (Kaleva ym., 2026). Myé6s sairaaloita ja teollisuusra-
kennuksia on muunnettu niin asunnoiksi kuin kulttuurikayttoon
(esim. Verma, 2023). Kayttotarkoituksen muutosten onnistu-
misen kannalta ratkaisevia tekijoita ovat rakennuksen sijainti,
rakenteellinen ja tekninen kunto, paivanvalon saanti, esteet-
tomyys ja sisdilman laatu (Kyrdé ym., 2024). Kuitenkin tutki-
muksen mukaan rakennusten huonokuntoisuutta myos usein
liioitellaan (Nousiainen & Lohtaja, 2025). My0s kiinteiston
omistustilanne, kaava- ja lupa-asiat, naapurien mielipiteet,

rahoitus- ja rakennuskustannukset, paloturvallisuus ja terveel-
lisyys seka rakennuksen mittasuhteet vaikuttavat muutosmah-
dollisuuksiin (Kyro ym., 2024; Verma, 2023). Useimmiten lisa-
rakennusoikeus tekee kayttotarkoituksen muutoksesta raken-
nuttajalle selvasti houkuttelevampaa (Kyré ym., 2024).

Saantely voi asettaa korjaamiselle ja kayttotarkoituksen
muutoksille reunaehtoja, mutta sitd on myos uudistettu tuke-
maan olemassa olevien rakennusten sailymista ja uutta
kayttoa. Esimerkiksi rakentamislain 57 § voi mahdollistaa
kayttotarkoituksen muutoksen asemakaavasta poiketen, jos
muutos edistaad rakennetun ympaériston kiertotaloutta ja va-
hahiilisyytta (Rakentamislaki 751/2023, 57 §).

Uutta elamaa rakennuksille yhteisolahtoisesti

Suomessa my0s yhteisot ja yksityiset ihmiset ovat pelastaneet
hylattyja taloja: kouluja, rautatieasemia ja huviloita. Asukas-
lahtoiset korjaukset ja muutokset seka vaihtoehtoiset toimin-
tamallit, kuten talkooty6ta ja oppisopimuskoulutusta hyodyn-
tava Oranssi Asuntojen malli, osoittavat, ettd korjaaminen on
mahdollista kustannuksia, rakennusosia ja materiaaleja
saastaen. Yhteisolahtoisyys tarjoaa myds mahdollisuuden
oppimiseen ja kouluttamiseen. (Fava, 2021; Hernberg & Ga-
ziulusoy, 2026).
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Kayttoasteen mittarointi tuottaa tietoa tilojen kaytosta

Kayttoasteen mittarointi auttaa tunnistamaan vajaakaytossa
tai tyhjillaan olevat tilat, jotta niitd voidaan hyodyntaa parem-
min tai niista voidaan tarvittaessa luopua. Rakennusten
kayttoasteeseen liittyvat kasitteet eivat ole viela vakiintuneita,
mutta Heikkila ja kumppanit (2026) ovat kehittaneet Suomes-
sa sovellettavan kayttdastemittarin, jossa rakennuksen kayt-
toaste maaritetdan vertaamalla toteutunutta kayttoa kaytto-
potentiaaliin. Kaytanndssa toteutuneita henkilokayttotunteja
verrataan teoreettiseen maksimihenkilétuntimaaraan.

Kayttoastetta voidaan arvioida useilla eri menetelmill, jotka
eroavat toisistaan tuottamansa tiedon sisallon, tarkkuuden

seka kaytannon toteutettavuuden osalta. Havainnointimittaus,
jossa kayttoa seurataan laskennoilla tai pistotarkastuksilla
tuottaa vertailukelpoista tietoa mutta on tyolasta. Kulunval-
vontamittaus perustuu kulunvalvontadataan, joka kertoo ka-
vijamaarista, muttei valttamatta yksittaisten tilojen kaytosta.
Sensorit, kamerat, lasnaoloanturit ja ilmanlaadun mittaus
mahdollistavat jatkuvamman seurannan, mutta edellyttavat
laitteistoja ja tietosuojan huomioimista. Kyselyilla saadaan
laadullista tietoa kaytosta ja kayttajakokemuksista, kun taas
tilavarausjarjestelmien data sopii erityisesti ulkopuolisille
varattaviin tiloihin, mutta ei aina vastaa todellista kayttoa.
(Heikkila ym., 2026.)

Valittijatoimijat vhdistavit toimijoita ja edistivat kestavyytti

Valittajatoimijoilla on tunnistettu keskeinen rooli seka kiinteis-
t0- ja rakentamisalan systeemisten kestavyysmurrosten
edistdjind (Hodson & Marvin, 2012; Kivimaa ym., 2019) etta
olemassa olevan rakennuskannan kayton edistamisessa
(Hernberg, 2022a; Hernberg & Hyysalo, 2024). Valittajat voivat
olla yksityisia, julkisen sektorin tai ruohonjuuritason toimijoita,
jotka toimivat siltana eri tahojen valilla: he vahvistavat sidos-

ryhmien valista yhteistyota ja tiedonkulkua, auttavat kestavien
kaytantojen ja ratkaisujen kehittamisessa, neuvottelevat ra-
kenteellisista esteista seka edistavat oppimista ja kokeiluja
(Hernberg & Hyysalo, 2024). Vilittajia koskeva tutkimus
haastaa kasitysta perinteisista suunnittelurooleista ja peraan-
kuuluttaa valittajatoiminnan resursointia kestavyysmurroksen
edistdmiseksi (Hodson & Marvin, 2010).
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Muita keinoja vihentii vajaakayttoa

Kayton optimointi, monikayttoisyys ja muunneltavuus

Muun muassa yhteiskaytto, jakaminen, hybridikonseptit ja tilat
palveluna-mallit seka tilapainen tapahtuma- ja kulttuurikaytto
voivat parantaa olemassa olevien rakennusten ja tilojen
kayttoastetta ja vahentda vajaakayttoa (esim. Pirinen, 2025).
Monikayttoiset ja muunneltavat tilat puolestaan tukevat eri-
laisia ja muuttuvia kdyttotarpeita, mika voi osaltaan vahentaa
vajaakayton riskia (esim. Saarimaa, 2025).

Kaavoituskaytanteet ja lainsaadanto

Euroopassa on kehitetty joustavia kaavoituskaytantoja ja
poikkeuskaytantoja, jotka mahdollistavat tilojen uudenlaisen
ja kokeilevan kayton (de Roo & Boelens, 2016; Hernberg, 2020).
Lainsaadanndssa ja rakentamismaaraysten tulkinnassa tulisi
tukea paremmin korjaamista, kayttotarkoituksen muutoksia
ja véliaikaiskayttoa (Hernberg, 2014; Nousiainen & Lohtaja,
2025; ks. myos Ymparistoministerio, 2014; Arkkitehtitoimisto
Heikkila & Kauppinen, 2009; DeTroy ym. 2025).

Rakennustuotteiden uudelleenkaytto

Rakennusosien ja-materiaalien hydodyntaminen kiertotalouden
periaatteiden mukaisesti on myos tarkea, vaikkakin viimesi-
jainen, keino rakennuskohteissa, joille ei 16ydy tarkoituksen-
mukaista kayttoa (Huuhka, 2016; Tahtinen, 2025).

Osaamisen ja tiedonkulun kehittaminen seka laajempi
arvokeskustelu

Olemassa olevan rakennuskannan korjaamiseen ja muunta-
miseen tarvitaan osaamista seka laajempaa keskustelua sen
arvosta, jotta sen potentiaali voidaan tunnistaa paremmin ja
hyodyntaa resurssiviisaasti (Kalakoski, 2023; Nousiainen,
2024; DeTroy ym. 2025). Korjaamista vaikeuttavat myos
puutteet hankkeen osapuolten tiedonkulussa, viestinndssé ja
koordinoinnissa, minka vuoksi jasennellyn tiedonhallinnan
merkitys korostuu (Prieto ym., 2024).

Ulkoisvaikutusten huomiointi ja arvonmaarityksen uu-
distaminen

Ulkoisvaikutuksilla tarkoitetaan toiminnan kustannuksia tai
hyotyja, jotka kohdistuvat toiminnan ulkopuolisiin tahoihin.
Esimerkiksi kayttokelpoisen rakennuksen purkamisesta voi
aiheutua ymparisto- ja terveyshaittoja, joiden kustannukset
jaavat osittain yhteiskunnan tai muiden toimijoiden kannetta-
viksi. Viimeaikainen tutkimus on tarkastellut ulkoisvaikutusten
sisallyttamista esimerkiksi purkamisen ja rakentamisen hintaan
(esim. Zheng ym., 2024). My0s perinteisten arvonmaaritys-
kaytantojen on havaittu voivan yllapitaa esimerkiksi korkeita
vuokratasoja ja siten osaltaan lisata tilojen vajaakayttoa
(Johnson ym., 2024).
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ASIANTUNTIJANAKEMYKSET
~ Kehitystarpeita
kiinteisto- ja rakentamisalalle




Asiantuntijoiden

nakemyksia
kartoittanut
kyselytutkimus

Kartoitimme rakennusten vajaakayton vahentami-
seen liittyvia esteita, mahdollisuuksia ja kehitystar-
peita RTS-asiantuntijaverkostolle suunnatulla ky-
selylla. Kyselyn tarkoitus oli taydentaa aiheesta
koottua tutkimuskirjallisuutta kaytannon asiantun-
tijoiden nakemyksilla siita, millaisia muutoksia
vajaakayton vahentaminen edellyttaa kiinteisto- ja
rakentamisalalla.



Kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijat arvioivat vajaakayton

vahentimisen edellytyksia

Kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijoiden nakemyksia
kartoitettiin kyselytutkimuksella. Kyselyn suunnittelussa
hyddynnettiin monitasomuutoksen viitekehysta (Multi-Level
Perspective, MLP), jossa yhteiskunnallisia muutoksia tarkas-
tellaan toimintaymparistdn, uusien ratkaisujen ja vallitsevan
jarjestelman valisena vuorovaikutuksena (Geels & Schot, 2010).
Viitekehys auttaa jasentamaan, miten toimintaympariston
muutokset luovat painetta muutokselle, kuinka uusia ratkai-
suja syntyy ja miten vallitsevan jarjestelman rakenteet, toimin-
tatavat ja kaytannot voivat joko mahdollistaa tai hidastaa
niiden laajempaa kayttoonottoa (Geels & Schot, 2010).

Kysely kohdistui ratkaisujen yleistymisen esteisiin ja
ratkaisut mahdollistaviin tekijoihin

Rakennusten vajaakayttoa koskevassa tutkimuskirjallisuudes-
sa on tunnistettu tarve tehostaa olemassa olevan rakennus-
kannan kayttoa seka esitetty ratkaisuja vajaakayton vahenta-
miseksi. Tasta lahtokohdasta kyselyn painopisteena ei ollut
vain uusien ratkaisujen tunnistaminen, vaan sen tarkastele-
minen, millaisia muutoksia kiinteistd- ja rakentamisalan ny-
kyisessa jarjestelmassa tarvitaan, jotta vajaakayttoa vahen-
tavat ratkaisut voivat yleistya osaksi alan tavanomaisia kay-
tantoja. Muutostarpeita tarkasteltiin saantelyn, talouden, toi-
mintakulttuurin, yhteistyon, tiedon ja kdytannon ratkaisujen
nakokulmista.

Kyselyyn vastasi 87 asiantuntijaa

Kysely toteutettiin sahkdisesti 20.4.-12.5.2026, ja siihen
vastasi 87 kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijaa. Kysely
suunnattiin Rakennustietosaation kokoamalle RTS-asiantun-
tijaverkostolle, jonka kautta kerataan kokeneiden kiinteisto-ja
rakentamisalan asiantuntijoiden nakemyksia ja kokemustietoa
tutkimustiedon rinnalle tietosynteesien laatimista varten.
Kyselyn toteutushetkella verkostoon kuului yli 350 alan asian-
tuntijaa.

Kysely sisalsi avoimia kysymyksia, joiden avulla vastaajat
pystyivat kuvaamaan nakemyksidan omin sanoin. Ennen
vastaamista osallistujille toimitettiin rakennusten vajaakayttoa
kasittelevasta tutkimuskirjallisuudesta koottu tausta-aineisto
yhteisen tietopohjan muodostamiseksi. Kyselyyn osallistumi-
nen oli vapaaehtoista.

Kyselyaineisto sisédlsi 521 avovastausta. Keratty aineisto
analysoitiin laadullisen sisallonanalyysin periaatteiden mukai-
sesti. Analyysissa vastaukset kaytiin systemaattisesti lapi
useaan kertaan ja ne ryhmiteltiin sisallollisten yhtalaisyyksien
perusteella kehitystarpeita kuvaaviksi tulosteemoiksi.
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Monipuolinen ja kokenut vastaajajoukko

RTS

Kyselyn 87 vastaajasta kolmasosa oli tydskennellyt kiinteisto- ja rakentamisalalla yli 20 vuotta ja yli puolet edusti yrityssektoria.
Lisaksi 20 prosenttia vastaajista tyoskenteli aktiivisesti rakennusten vajaakayttoon liittyvien kysymysten parissa. Vastaajat
edustivat laajasti alan eri ammattiryhmia, erityisesti kiinteistonomistusta ja -kehittamista, rakennuttamista seka regulaatiota ja
alan ohjeistusta. Mukana oli myés muun muassa arkkitehtuurin, urakoinnin, rakennustuoteteollisuuden seka kiinteistonhuollon
asiantuntijoita. Vastaajajoukon monipuolisuus vahvistaa aineiston informaatioarvoa ja mahdollistaa ilmion tarkastelun useista

eri nakokulmista.

Tyokokemus toimialalta Tyoskentelysektori
@ Alle 5 vuotta 5 @ Yritys / yksityinen sektori 47
® 5-9vuotta 13 @ Julkinen sektori (valtio, kunta, kaupunki) 21
10-14 vuotta 12 Tutkimus- tai koulutusorganisaatio 7
@® 15-19 vuotta 11 Jarjestd / yhdistys / saatio 12
20-24 vuotta 16
14%
' yli 25 vuotta 30
1 8%
 ER
54%
24%
0 10 20 30

Tyoskentely vajaakayton parissa

@ Tyoskentelen aktiivisesti taman parissa 17
® Tydskentelen taman parissa silloin tallin 22
Aihe sivuaa ty6tani, mutta en tyGskentele sen parissa 37
aktiivisesti
Ei kuulu tydhoni lainkaan 1

13% 20%

25%
43%
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Asiantuntijoiden nakemyksistéi
kehitystarpeiksi

Kyselyyn vastanneiden 87 asiantuntijan nakemyksista nousi esiin joukko kehitys-
tarpeita. Seuraavaksi esitellaan niista 14 useimmin toistunutta. Kehitystarpeet
kokoavat yhteen vastaajajoukon (ks. s. 28) nakemyksia siitd, millaisia muutoksia
vajaakayttoa vahentavien ratkaisujen laajempi kayttoonotto voisi edellyttaa.

Kehitystarpeet on tarkoitettu jatkokeskustelun, arvioinnin ja kehittamistyon tueksi.
Niiden avulla voidaan pohtia, mihin tunnistettuihin tarpeisiin eri organisaatiot ja
toimijat voivat omassa toiminnassaan vaikuttaa, mitd muutoksia niiden edistami-
nen edellyttaa ja millaisia vaikutuksia muutoksilla voisi olla.

Kehitystarpeet eivat ole valmiita toimenpidesuosituksia f“ r) oL, €

Jokaiseen kehitystarpeeseen liittyy hyotyja, riskeja, vaikutuksia, kustannuksia ja
arvovalintoja. Siksi niitd on tarkeada tarkastella kriittisesti ja kokonaisvaltaisesti:
keiden vastuulla muutoksen edistaminen olisi, kenelle siita syntyisi hyotyja, riske-
ja, kustannuksia tai uusia velvoitteita, ja kenelta muutos edellyttédisi toimia ja
paatoksia?

Kehitystarpeet eivat ole toisistaan irrallisia. Esimerkiksi saantelyn joustavoittami-
nen ei yksin edista rakennusten uutta kayttoa, jos hankkeille ei I16ydy taloudellises-
ti toimivaa mallia, tarvittavaa tietoa tai yhteistyohalukkaita toimijoita. Kehitystar-
peita tulkittaessa on lisdksi tarkedd huomioida, etta ne kuvaavat kyselyyn vastan-
neen asiantuntijajoukon nakemyksia eivatka sellaisinaan ole valmiita toimenpide-
suosituksia.



14 kehitystarvetta
rakennuskannan
vajaakayton ja
tyhjien tilojen
vahentamiseen



RTS
Kehitystarpeita rakennuskannan vajaakayton vahentimiscen

‘ Saantely ja viranomaisprosessit

Kevennetaan teknista vaatimustasoa korjaus- ja muutoshankkeissa
Joustavoitetaan kaavamerkintojen kayttotarkoitussidonnaisuutta
Sujuvoitetaan viranomaisprosesseja kayttotarkoituksen muutoksissa
Kiristetaan purkamisen ehtoja

‘ Taloudelliset ohjauskeinot ja tuottavuus

Ohjataan taloudellisin keinoin olemassa olevan rakennuskannan kayttoon
Huomioidaan investointi- ja rahoituspaatoksissa pitkan aikavalin arvotekijat
Parannetaan korjausrakentamisen tuottavuutta ja jaetaan riskeja

Toimintamallit ja toimijaroolit
Kehitetaan sopimus- ja lilkketoimintamalleja joustavaan tilankayttoon

Luodaan uusia yhteistyo- ja valitysmalleja vajaakayttoisten tilojen aktivointiin

Tieto ja osaaminen

Vahvistetaan osaamista ja tiedon levitysta
Rakennetaan tietopohjaa vajaakayttoisesta rakennuskannasta

Suojelu- ja arvondakdkulmat

Tuetaan rakennussuojelulla rakennusten sailymista kaytossa
Arvostetaan olemassa olevaa rakennuskantaa
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KEHITYSTARVE

Kevennetain teknista
vaatimustasoa
korjaus- ja
muutoshankkeissa

@ saantely ja viranomaisprosessit




6o

Olemassa olevan rakennuksen
korjaus- ja kayttotarkoituksen-
muutostybssa ei pitaisi edellyttaa
uudisrakentamisen  maarayksia
ja mitoituksia. Sallittava jousto
olemassa olevan rakennuksen reu-
naehtojen puitteissa.

66

Merkittavat rajoitukset ovat juuri
teknisten vaatimusten taytossa.

66

Regulaation vaatimusten tayttami-
nen nostaa kustannuksia erityises-
ti korjausrakentamisessa, jolloin
teknis-taloudelliset  reunaehdot
eivat tayty. --> Joustavuutta maara-
yksiin.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Kevennetain teknista vaatimustasoa
korjaus- ja muutoshankkeissa

Saannoksia ja niihin liittyvia teknisia vaatimuksia tulisi voida soveltaa korjaus- ja
kayttotarkoituksenmuutoshankkeissa nykyista joustavammin, jotta olemassa

ti turvallisuudesta ja terveellisyydesta tinkimatta.

Useissa vastauksissa saannostulkinnat ja korjaus- ja muutoshankkeille asetetta-
vat tekniset vaatimukset nahtiin esteena olemassa olevien rakennusten jousta-
valle hyodyntamiselle. Vastaajat nostivat esiin tilanteita, joissa vaatimustason
koettiin vaikeuttavan hankkeen toteuttamista, kasvattavan kustannuksia tai jopa
estavan rakennuksen kayton jatkamisen. Erityisesti energiatehokkuuteen, esteet-
tomyyteen ja akustiikkaan liittyvia vaatimuksia pidettiin joissakin vastauksissa
olemassa olevaan rakennuskantaan nahden ylimitoitettuina.

Haasteen nahtiin liittyvan erityisesti siihen, miten rakentamista koskevia saannok-
sia ja muuta viranomaisohjausta tulkitaan ja millaisia teknisia vaatimuksia
hankkeissa niiden perusteella asetetaan.

Keskeinen jannite

Moni vastaajista korosti, etta teknisen vaatimustason keventaminen ei saa vaa-
rantaa rakennusten turvallisuutta, terveellisyytta ja laatua. Osa vastaajista nosti
esiin myos sen riskin, etta vaatimustason keventaminen voisi johtaa vahimmais-
tason tavoitteluun tai siihen, etta valiaikaisiksi tarkoitetut ratkaisut jaavat pysyvik-
si eika rakennusta koskaan saateta kayttotarkoituksen edellyttamalle tasolle.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Korjaus- ja muutoshankkeissa tulisi soveltaa saantelya ja muuta ohjausta ny-
kyista tapauskohtaisemmin. Osa vastaajista koki, ettd olemassa oleville raken-
nuksille asetetaan kaytanndssa liian vaativia teknisia vaatimuksia ja etta vaati-
mustaso lahestyy joissakin tilanteissa uudisrakentamisen tasoa. Vaikka saantely
mahdollistaa jo nykyisin joustoa korjaamisessa ja kayttotarkoituksen muutoksis-
sa, osa vastaajista katsoi, ettei naita mahdollisuuksia aina hyodynneta, koska
saantelya tulkitaan ja sovelletaan paikoin liian tiukasti. Heidan mukaansa raken-
nusten erityispiirteet tulisi huomioida nykyista paremmin hankkeissa asetettavaa
vaatimustasoa maaritettaessa.

Korjaus- ja muutoshankkeisiin tulisi kehittaa selkeampaa saantely- ja ohjauske-
hikkoa. Osa vastaajista ehdotti, etta siina voitaisiin huomioida esimerkiksi raken-
nuksen kayttotarkoitus, kayton tilapaisyys tai pysyvyys seka rakennuksen ominai-
suudet. Osa vastaajista ehdotti myds, etta turvallisuuteen ja terveellisyyteen liit-
tyva vahimmaistaso maariteltaisiin selkeasti ja muissa vaatimuksissa sallittaisiin
enemman tapauskohtaista joustoa. Tallaisen vahimmaistason ja jouston rajojen
maarittely voi kuitenkin kdytannossa olla haastavaa.

Samalla viranomaistulkintojen yhtenaisyytta pitaisi vahvistaa selkeammalla
ohjeistuksella ja yhteisilla toimintaperiaatteilla. Osa vastaajista piti tarkeana, etta
tapauskohtainen harkinta ei lisaa epaselvyyksia tai pitkita viranomaisprosesseja.
Selkeampi ohjeistus tukisi seka rakennuskohtaista harkintaa etta viranomaispro-
sessien sujuvuutta ja ennakoitavuutta.

o

Turvallisuuteen liittyvat vahimmais-
vaatimukset valiaikaiskadyttoon ja
kayttotarkoituksen — muutokseen
tulisi maarittaa ja kaikesta muusta
pitéisi pystyd joustamaan. Yhtei-
nen kehikko auttaisi yksittaisia
viranomaisia joustossa.

S

Ristiriita ei ole niinkaan itse laissa,
vaan sen tulkinnassa ja hallinnolli-
sissa kaytanndissa.

o

Riskiperusteinen ja tapauskohtai-
nen arviointi tukisi olemassa olevia
rakennuksia paremmin. Riskina
on arvioinnin laatu ja sen tulkinta.
Ohjeistuksien ja malliratkaisuiden
vaikutus korostuu.

~~—

Asiantuntijoiden nakemyksia
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KEHITYSTARVE
Joustavoitetaan

kaavamerkintojen
Kayttotarkoitus-

sidonnaisuutta

@ saantely ja viranomaisprosessit



6o

Nykyinen kaavoitus lukitsee tilojen
kéayttotarkoitukset melko tarkasti,
miké vaikeuttaa vajaakayttoisten
rakennusten uudelleenkayttoa.

6o

Keskustan/kantakaupungin alueil-
la tulisi kaavojen olla paljon jousta-
vampia.

6o

Kaavoitukseen voisi lisdta nykyista
enemmadan joustavia ja yhdisteltyja
kéayttotarkoituksia sekd mahdol-
lisuuden ajallisesti rajoitettuihin
kayttotapoihin ilman kaavamuu-
tosta. Tama voisi nopeuttaa tilojen
muuntumista tai kokeiluluontoista
kayttoa. Lisdksi se tukisi kiertota-
loutta ja vahentaisi tarvetta pitaa
rakennuksia tyhjilladn odottamas-
sa oikeaa kayttotarkoitusta.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Joustavoitetaan kaavamerkintojen
Kivttotarkoitussidonnaisuutta

Kaavamerkintojen tulisi sallia nykyista monipuolisemmin erilaisia kayttotar-
koituksia, jotta rakennusten kayttoa voitaisiin muuttaa joustavammin tarpei-
den muuttuessa.

Vastaajien mukaan kaavojen tarkasti maaritellyt ja sitovat kayttotarkoitukset voi-
vat vaikeuttaa olemassa olevien rakennusten joustavaa hyodyntamista uuteen
kayttoon. Haaste korostuu tilanteissa, joissa tyon tekemisen tavat, vaestdraken-
ne tai palvelutarpeet muuttuvat nopeasti. Talloin kayttokelpoisia tiloja voi jaada
vajaakaytolle tai tyhjilleen, koska niiden mahdollinen uusi kayttotarkoitus ei sovi
voimassa olevaan kaavaan.

Vastaajat ehdottivat kaavojen kayttotarkoitusmerkintojen joustavoittamista ja
kevyempid menettelyja, jotka helpottaisivat rakennusten monikayttdisyytta ja
kayttotarkoituksen muutoksia seka lyhyella etta pitkalla aikavalilla.

Keskeinen jannite

Vastauksissa korostui tarve |6ytaa tasapaino kaavoituksen joustavuuden ja sen
ohjaavan tehtavan valilla. Joustavammat kayttdtarkoitusmerkinnat voisivat hel-
pottaa olemassa olevien rakennusten hyodyntamista ja vahentaa vajaakayttoa.
Samalla painotettiin, ettda kaavoituksella on tarkea tehtava ohjata maankayttoa
suunnitelmallisesti ja turvata palveluverkon ennakoitavuus seka lahiympariston
laatu.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Kaavoituksessa tulisi kayttaa nykyista joustavampia kayttotarkoitusta ohjaavia
kaavamerkintoja, jotka sallivat rakennuksille useita kayttotarkoituksia. Useat
vastaajat ehdottivat kaavamerkintdja, jotka mahdollistaisivat useita kayttdtapoja
ilman erillista kaavamuutosta. Esimerkkeina mainittiin hybridimerkinnat, kaytto-
tarkoitusvyohykkeet. Erds vastaaja ehdotti uudenlaisten kaavaluokkien kehitta-
mista, kuten kayttotarkoitusvapaita ja lyhyen elinkaaren alueita, joissa kaavamer-
kinta perustuisi kayttotarkoituksen sijaan rakennusten pysyvyyteen, muunnelta-
vuuteen ja uudelleenkaytettavyyteen. Keskustatoimintojen merkinnat ja Y-kaava
nostettiin esiin esimerkkeina ratkaisuista, jotka sallivat tonteille tavanomaista
laajemman kayton. Joustavuutta pidettiin tarkeana erityisesti alueilla, joilla tila-
tarpeet ja kayttotavat muuttuvat nopeasti, kuten keskusta- ja kantakaupunkialu-
eilla.

Tyhjilleen jaaneille tiloille tulisi sallia valiaikainen tai kokeiluluonteinen kaytto
ilman raskaita kaavamuutoksia. Vastaajat ehdottivat, ettd kaavan ensisijaisen
kayttotarkoituksen rinnalla voitaisiin sallia my0s valiaikaisia ja toissijaisia kaytto-
tapoja. Kaytannossa tama voisi tarkoittaa esimerkiksi sita, etta tyhjaa liiketilaa
voitaisiin kayttaa valiaikaisesti kulttuuritilana ilman erillista kaavamuutosta.

S

Tila on maaritelty esimerkiksi toi-
mistoksi, liiketilaksi tai asunnoksi.
Tama toimii huonosti tilanteessa,
jossa tilatarpeet muuttuvat no-
peasti tydbn murroksen, vaesto-
muutosten ja palvelurakenteiden
muutosten vuoksi. Seurauksena
voi olla, etta kayttokelpoisia tiloja
jaa tyhjilleen vain siksi, ettei niiden
uusi kaytto sovi kaavamaarayksiin.

66

Kehittdmisehdotuksena esimerkik-
si siirtyminen kayttotarkoitusvyo-
hykkeisiin, joissa sallitaan useita
kéyttotarkoituksia ilman kaava-
muutosta.

66

Tilalle voisi tuoda hybridimerkinto-
ja, jotka sallivat useita kéyttotar-
koituksia samassa rakennuksessa.

~~—

Asiantuntijoiden nakemyksia






KEHITYSTARVE

Sujuvoitetaan
viranomaisprosesscja
Kayttotarkoituksen
muutoksissa

@ saantely ja viranomaisprosessit



6o

Lupaprosessi pitdaa saada nopeasti
toimivaksi ja ennakoitavaksi pro-
sessiksi.

b

Esimerkiksi toimistotilojen muut-
tamista asunnoiksi on yritetty use-
aan otteeseen, mutta nama ovat
jadneet jo luonnostelupéydalle.
Kaavan muuttamisen ja kehityksen
pitkdan ja vaikeaan prosessiin ei
ole ollut aikaa tai tahtoa.

60

Nopeampi késittelyaika, nopeampi
hankkeen ké&ynnistys, vdhemman
vajaakayttdd. Lupaprosessin kesto
maarittda kuitenkin jo nyt 9/10
tapauksessa hankkeen aikataulua,
kdytdannéssa rakentamisen eli
vaikkapa kayttotarkoituksen muu-
toksen aloitusta siirtavasti.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Sujuvoitctaan viranomaisprosesscja
Kayttotarkoituksen muutoksissa

Valiaikaiskayton, kokeilevan kayton ja kayttotarkoituksen muutosten lupa- ja
kaavoitusprosesseja tulisi sujuvoittaa ja niiden ennakoitavuutta parantaa.

Useissa vastauksissa viranomaisprosessit koettiin hitaiksi, raskaiksi ja vaikeasti
ennakoitaviksi, minka nahtiin vaikeuttavan olemassa olevan rakennuskannan
saamista uuteen kayttoon. Osa vastaajista toi esiin, etta kayttotarkoituksen
muutosta tai valiaikaista kayttda ei aina edes lahdeta selvittamaan, jos prosessin
kestoa tai lopputulosta pidetaan lilan epavarmana. Prosessin koettua raskautta
lisaa se, etta kayttotarkoituksen muutos voi varsinaisten lupamenettelyjen lisaksi
edellyttaa myos kaavamuutosta.

Ennakoitavampien ja sujuvampien menettelyjen nahtiin voivan helpottaa vajaa-
kayttdisten tilojen kayttodnottoa ja uusien kayttdtapojen kokeilemista. Myos
edellisessa kehitystarpeessa kasitellyt joustavammat kayttotarkoitusta ohjaavat
kaavamerkinnét voisivat vahentaa tarvetta erillisille kaavamuutoksille.

Keskeinen jannite

Vastauksissa nostettiin esiin tarve |0ytaa tasapaino viranomaisprosessien keven-
tamisen ja riittdvan saantelyn valilla. Prosessien nopeuttaminen ei saisi johtaa
siihen, etta maankaytto ohjautuu liiaksi markkinaehtoisesti tai etta kayttotarkoi-
tuksen muutosten yhteiskunnallista tarkoituksenmukaisuutta ei arvioida riittavasti.
On myds tarkeaa sailyttaa kaavoitukseen kuuluva demokraattinen paatdksenteko.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Kayttotarkoituksen muutosten kasittelya tulisi priorisoida nykyista vahvemmin
lupa- ja kaavaprosesseissa. Vastaajat ehdottivat, etta korjaus- ja kayttdtarkoituk-
sen muutoshankkeiden kasittelyyn kohdennettaisiin riittavasti resursseja ja niiden
etenemista priorisoitaisiin suhteessa purkavaan uudisrakentamiseen johtaviin
vaihtoehtoihin. Tavoitteena olisi lyhentaa kasittelyaikoja ja parantaa prosessien
ennakoitavuutta tinkimatta tarvittavasta viranomaisharkinnasta.

Valiaikaiskaytoille tulisi kehittaa nykyista kevyempia lupamenettelyja. Vastaaji-
en mukaan nykyinen jarjestelma kohtelee valiaikaista kayttda liian raskaasti
suhteessa sen luonteeseen. Ratkaisuksi esitetadn maaraaikaisia ja riskiperustei-
sia menettelyja, joissa esimerkiksi 1-5 vuoden valiaikainen kaytto voitaisiin hy-
vaksya nykyista nopeammin, kunhan turvallisuuden ja terveellisyyden perusvaa-
timukset tayttyvat.

Viranomaisten ja muiden toimijoiden valista vuorovaikutusta tulisi vahvistaa
kayttotarkoituksen muutoshankkeissa. Osa vastaajista ehdotti, ettd ennakkoneu-
vottelut ja avoimempi vuoropuhelu voisivat auttaa tunnistamaan hankkeisiin liit-
tyvat vaatimukset ja mahdolliset esteet aikaisessa vaiheessa seka parantaa
prosessin ennakoitavuutta.

Viranomaisprosessien ennakoitavuutta ja tehokkuutta tulisi vahvistaa ohjauk-
sella, koulutuksella ja riittavilla resursseilla. Vastauksissa ehdotettiin tulkinta-
kaytantojen selkeyttamista ja nykyistd johdonmukaisempaa ohjeistusta, jotta
alueellista vaihtelua voitaisiin vahentaa ja hankkeiden ennakoitavuutta parantaa.
Samallatulisi sailyttad mahdollisuus soveltaa sdannoksia rakennuksen ja hankkeen
erityispiirteet huomioon ottaen. Muutamissa vastauksissa ehdotettiin myos vi-
ranomaisprosessien nopeuttamiseen sidottuja kannustimia, kuten tulospalkkioi-
ta, vaikka tallaisiin henkilokohtaisiin kannustimiin liittyy eettisia ja viranomaistoi-
minnan riippumattomuutta koskevia kysymyksia.

66

Monesti on byrokraattisestikin
kevyempaa purkaa ja tehda uusi
verrattuna  korjaukseen,  joka
sisaltda poikkeamapéaatoksia Iu-
paprosessin rinnalla. Joskus jopa
nopeampaa.

66

Kayttotarkoituksen — muutoksille,
joilla edistetdan kiertotaloutta ja
pidennetdan rakennuksen kéyttoi-
k&aa, tulisi saada viranomaiskasit-
telyissa ohituskaista.

66

Luodaan kevennetty lupamenettely
valiaikaiskaytdille (esim. 1-5 vuot-
ta), jossa vaatimukset suhteute-
taan toiminnan riskeihin.

~—~—

Asiantuntijoiden nakemyksia
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Kiristetaan

purkamisen chtoja
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6o

Voisiko ennen purkamista vaatia
selvityksen mahdollisista korjauk-
sista tai kayttotarkoituksen muu-
toksista?

66

Velvoitteita purkuprosessiin, esim.
pakollinen kiertotalouskartoitus.

6o

Purkamisen vaihtoehtojen pakotet-
tu pohtiminen vauhdittaisi asenne-
muutosta.

b6

Nykyisessa jarjestelméssé haital-
lisia ulkoisvaikutuksia, kuten pur-
kamisesta syntyvia paastoja, ei ole
hinnoiteltu riittavasti.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Kiristetain purkamisen chtoja

Purkamisen ehtojen tulisi olla nykyista tiukemmat, purkamiselle tulisi asettaa
ymparistovaikutuksiin perustuva hinta ja rakennuksen sailyttamisen vaihtoehdot
tulisi selvittaa systemaattisesti ennen purkamispaatosta.

Useiden vastaajien mukaan purkamista pidetaan liian usein oletusratkaisuna ti-
lanteissa, joissa rakennuksen korjaaminen, muuntaminen tai muu kayton jatka-
minen voisi olla mahdollista. Nykyisen jarjestelman nahtiin suosivan purkavaa
uudisrakentamista myos siksi, ettd purkamisen ymparistd- ja materiaalikustan-
nukset jaavat suurelta osin nakymattomiksi.

Vastaajien mukaan purkamisen vaihtoehtoja ei nykyisessa paatoksenteossa
selvitetariittavan perusteellisesti. He ehdottivat purkamisen ymparistovaikutusten
vahvempaa huomioimista esimerkiksi hinnoittelun, verotuksen ja paastélaskennan
kautta. Lisaksi purkulupaprosessia ehdotettiin kehitettavaksi siten, ettd olemassa
olevan rakennuksen korjaamisen tai tulevien kayttomahdollisuuksien arviointi olisi
velvoittava osa purkuluvan hakemista. Osa vastaajista toi samalla esiin, ettei ta-
voitteena olisi estda kaikkea purkamista, vaan varmistaa, etta kayttokelpoisen
rakennuskannan sdilyttamisen mahdollisuudet arvioidaan nykyista perusteelli-
semmin.

Keskeinen jannite

Vastaajat nostivat esiin riskin, etta liian jaykat purkamisen ehdot tai sanktiot
voivat johtaa rakennusten hylkaamiseen ja sita kautta vajaakayton pitkittymiseen
tai rakentamisen siirtymiseen neitseellisille alueille. Vastauksissa nakyi myos
jannite ymparistoohjauksen ja markkinaehtoisuuden valilla: osa ehdotti kayttokel-
poisten rakennusten purkamiseen kohdistuvia maksuja tai veroja, kun taas osa
piti tallaisia ohjauskeinoja markkinaehtoisuuden nakokulmasta ongelmallisina.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Purkuluvan ehdoksi tulisi asettaa selvitys olemassa olevan rakennuksen korjaus-
ja muuntomahdollisuuksista tai selvitys elinkaari- ja kustannusvertailuista
purkavan uudisrakentamisen ja korjaamisen valilla. Vastaajien mukaan purkami-
sen vaihtoehdot jaavat nykyisin liian helposti tarkastelematta, vaikka rakennus
voisi olla edelleen kayttokelpoinen. Selvitysvelvollisuus lisdisi paatéksenteon la-
pinakyvyytta ja varmistaisi, etta rakennuksen sailyttdamisen mahdollisuudet arvi-
oidaan ennen purkupaatosta.

Purkulupa tulisi kasitella erikseen eika osana rakennuslupaa. Eraan vastaajan
mukaan tdma vahvistaisi purkamisen vaihtoehtojen itsenaista arviointia ja eh-
kaisisi tilanteita, joissa purkaminen jaa uudisrakentamisen yhteydessa liian va-
halle huomiolle.

Kayttokelpoisen rakennuksen purkamiseen voitaisiin kohdistaa hiilimaksu,
purkamisvero tai muu purkamismaksu, jos rakennukseen ei liity merkittavia
turvallisuus- tai terveellisyysriskeja. Maksussa voitaisiin huomioida puretun ra-
kennuksen elinkaaripaastot, menetetty hiilivarasto ja hukatut materiaalit. Talou-
dellinen ohjaus kannustaisi ensisijaisesti korjaamaan ja hyodyntamaan olemassa
olevaa rakennuskantaa silloin, kun se on teknisesti ja toiminnallisesti mahdollista.

o

Paatoksentekoa tulisi tukea vaati-
malla purkuluvan ehdoksi yhden-
mukainen elinkaariarviointi (LCA)
ja elinkaarikustannuslaskelma
(LCC). Tama visualisoi tilaajalle ja
sijoittajalle saéilyttamisen todelliset
ymparisto- ja taloushyodyt pitkalla
aikavalilla.

6o

Purkamislupa ei saisi olla uudisra-
kentamisluvan sisélla, jolloin sen
yhteiskunnallinen ké&sittely haivy-
tetdan pisteviivaksi asemapiirrok-
sessa.

G

Konkreettinen muutos voisi olla
esimerkiksi purkamismaksu tai hii-
livero, joka sidotaan rakennuksen
elinkaaripaastoihin ja hukattuun
materiaalisisaltoon.

~—~—

Asiantuntijoiden nakemyksia






KEHITYSTARVE

Ohjataan
taloudellisin keinoin
olemassa olevan
rakennuskannan

Kayttoon

@ Taloudelliset ohjauskeinot ja tuottavuus



6o

Taloudelliset kannustimet korjaa-
miseen ja kayttdtarkoituksen muu-
toksiin. Korjausrakentamisen tuot-
tavuus ja ennakoitavuus koetaan
heikoksi, mikéa tekee purkamisesta
houkuttelevamman vaihtoehdon.
Taloudelliset ohjauskeinot voivat
tasapainottaa tata asetelmaa.

60

Voisiko tyhjillaan olevaa tilaa verot-
taa samoin kuin tyhjia tontteja?

66

Kiinteistoveron pitaa palkita raken-
nusten sailyttamisesta.

66

Sanktio kiinteistbnomistajalle, jos
tilaa pidetdan tyhjillaan. Sanktion
pitda olla suurempi euromaarai-
sesti kuin alemmalla vuokralla tilan
uudelleen vuokraus, joka vaikuttaa
arvoon arviointilaskelmassa.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Ohjataan taloudellisin keinoin olemassa
olevan rakennuskannan kayttoon

Taloudellisilla ohjauskeinoilla tulisi tukea korjaamista, kayttotarkoituksen
muutoksia ja rakennusten aktiivista kayttoa seka vahvistaa niiden kannattavuut-
ta suhteessa rakennusten tyhjillaan pitamiseen tai purkamiseen.

Vastaajat kuvasivat korjaus- ja muutoshankkeisiin liittyvia koettuja taloudellisia
haasteita. Vastauksissa nousi esiin erityisesti se, etta korjausrakentamisen
tuottavuus ja ennakoitavuus koetaan heikoksi, minka nahtiin voivan tehda purka-
misesta joissakin tilanteissa houkuttelevamman vaihtoehdon. Vastaajat nostivat
esiin myds sen, ettei rakennuksen pitdminen tyhjillaan tai vajaakaytolla aina ai-
heuta riittavaa taloudellista painetta kayton lisaamiseen. Taloudellisia ohjauskei-
noja, kuten verohelpotuksia, taloudellisia tukia ja sanktioita, ehdotettiin monissa
vastauksissa keinoksi tasapainottaa tata asetelmaa ja tukea olemassa olevien
rakennusten korjaamista, kayttdtarkoituksen muutoksia ja kdytdssa pysymista.

Keskeinen jannite

Vastaajien ndkemykset erosivat selvasti siing, milla tavoin taloudellista ohjausta
tulisi toteuttaa. Osa painotti kannustimia ja suhtautui kriittisesti sanktioihin, joiden
nahtiin heikentavan jo valmiiksi haastavassa taloudellisessa tilanteessa olevan
kiinteisto- ja rakentamisalan toimintaedellytyksia. Osa taas katsoi, etta myos ta-
loudellisia seuraamuksia tarvitaan, jotta ohjaus vaikuttaisi toimijoiden paatdksiin
riittavasti. Yksittaisissa vastauksissa suhtauduttiin kriittisesti myos siihen, missa
maarin markkinoiden toimintaa tulisi ohjata taloudellisella saantelylla.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Kiinteistoverotusta tulisi kayttaa nykyista vahvemmin rakennusten korjaamiseen,
kayttotarkoituksen muutoksiin ja kaytossa pitamiseen kannustavana ohjauskei-
nona. Useissa vastauksissa ehdotettiin kiinteistoveron alentamista tilanteissa,
joissa olemassa olevaa rakennusta korjataan, sen kayttotarkoitusta muutetaan
tai se pidetaan kaytossa. Esiin nousivat myos suojeltujen rakennusten kiinteisto-
veron alentaminen seka yksittaisina ehdotuksina rakennuksen ian huomioiminen
kiinteistoverotuksessa ja verohuojennukset tilanteissa, joissa tiloja tarjotaan
yleishyodylliseen kayttoon.

Korjaamista ja rakennusten kayttoa tulisi tukea myos muilla verohelpotuksilla ja
taloudellisilla tuilla. Vastauksissa mainittiin erityisesti korjausrakentamisen ar-
vonlisaverohelpotukset, suojeltujen rakennusten korjaamisen verokevennykset
seka muut korjaamista tukevat tuet ja veroedut. Eras vastaaja ehdotti lisaksi ve-
rotuksen painopisteen muuttamista siten, etta tyon tekeminen olisi nykyista
edullisempaa suhteessa uusien raaka-aineiden ja energian kayttoon. Han perus-
teli ehdotusta sill, etta korjaaminen ja uudelleenkaytto ovat tydvoimavaltaisem-
pia kuin uudisrakentaminen.

Rakennusten vajaakayttoa ja purkamista voitaisiin vahentaa taloudellisilla
sanktioilla. Ehdotuksissa nousivat esiin esimerkiksi tyhjillaan tai vajaakaytolla
olevien tilojen korkeampi verotus seka korkeampi kiinteistdvero purkavaan uudis-
rakentamiseen. Joissakin vastauksissa korostettiin, etta sanktion tulisi olla talou-
dellisesti riittavan merkittava, jotta tilan pitaminen tyhjillaan ei olisi kannattavam-
paa kuin sen vuokraaminen.

Taloudellisten ohjauskeinojen tulisi olla mittaluokaltaan riittavan suuria, jotta ne
vaikuttaisivat investointipaatoksiin. Useat asiantuntijat arvioivat, etta esimerkik-
si pienet muutokset lupamaksuissa tai kiinteistoverossa eivat yksin riita vaikutta-
maan investointipaatoksiin tai vahentamaan purkamisen taloudellista houkutte-
levuutta.

o

Korkeampi kiinteistévero purka-
valle uudisrakentamiselle, jolle ei
I6ydy painavia perusteita.

&6

Korjausrakentamiseen verohelpo-
tuksia ja tukia, kuten As Oy -puolel-
la ollut ARA-tuki.
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Iso ohjaava tekija, joka kannustaa
uudisrakentamiseen korjaamisen
ja uudelleenkéytén sijaan, on se,
ettd ihmistyé on suhteellisen kal-
lista verrattuna raaka-aineisiin ja
energiaan. Jos haluttaisiin siirtya
ekologisempaan  toimintamalliin
rakennusalalla, tulisi verotusta
muuttaa pikkuhiljaa siihen suun-
taan, ettd tyon tekeminen tulisi
halvemmaksi verrattuna uusien
raaka-aineiden kayttoon.

~—~—

Asiantuntijoiden nakemyksia
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KEHITYSTARVE

Huomioidaan
investointi- ja
rahoituspaatoksissa
pitkan aikavalin
arvotekijit

@ Taloudelliset ohjauskeinot ja tuottavuus



6o

Pelkkéa investointikustannusten tar-
kastelu on liian suppea, — — pitada
ottaa huomioon mydés yllapito- ja
kayttokustannukset seka kayttoon
liittyvia laadullisia tekijoita.

&b

Nykyinen malli suosii purkavaa
uudisrakentamista, koska purka-
misen ymparisto- ja materiaalikus-
tannukset eivat ndy — — hinnassa.

6o

Tarvitaan uusia laskentamalleja,
joissa huomioitaisiin kayttoaste,
tilan muuntojoustavuus, rakennuk-
sen elinkaarikyky, hiili- ja materiaa-
litehokkuus.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Huomioidaan investointi- ja rahoitus-
paatoksissa pitkin aikavalin arvotekijét

Kiinteistojen arvonmaarityksessa, investointilaskennassa ja rahoituksessa tuli-
si huomioida nykyista paremmin rakennuksen pitkan aikavalin arvotekijat, kuten
elinkaaren aikaiset kustannukset, kayttoaste, joustavuus eri kayttotarkoituksiin
seka ymparistovaikutukset.

Useiden vastaajien mukaan rakennusten ja rakennushankkeiden taloudellisessa
tarkastelussa ja arvonmaarityksessa korostuvat alkuinvestointi ja lyhyen aikava-
lin vuokratuotto. Tdaman nahtiin heikentavan korjaamisen, kayttotarkoituksen
muutosten ja vaiheittaisen kehittamisen edellytyksia, vaikka rakennuksella olisi
edelleen kayttopotentiaalia. Se voi johtaa siihen, etta tiloja jaa tyhjilleen tai niiden
kehittamista lykataan.

Vastaajat ehdottivat siksi, etta rakennuksen pitkan aikavalin arvotekijat huomioi-
taisiin nykyista paremmin arvonmaarityksessa, investointilaskennassa ja rahoi-
tuksen ehdoissa. Nain rakennuksen arvoa tarkasteltaisiin laajemmin kuin vain
lyhyen aikavalin taloudellisen tuoton nakdkulmasta.

Keskeinen jannite

Vastaajien nakemyksissa nousi esiin jannite vakiintuneiden, helposti mitattaviin
taloudellisiin tekijoihin perustuvien laskentatapojen ja laajemman pitké@n aikavalin
tarkastelun valilla. Laajempi tarkastelu voisi huomioida paremmin esimerkiksi
rakennuksen joustavuuden ja tulevat kayttomahdollisuudet, mutta samalla se
edellyttaisi uusia laskentatapoja ja osin vaikeammin maariteltavien arvotekijoiden
huomioimista. Nakemykset erosivat myos siing, tulisiko pitkan aikavalin tarkas-
telua edistaa velvoittamalla siihen vai kehittamalla kaytantéja markkinaehtoises-
ti.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Elinkaarikustannukset ja muut pitkan aikavalin arvotekijat tulisi huomioida ny-
kyista laajemmin rakennusten arvonmaarityksessa ja investointipaatoksissa,
silla merkittava osa rakennuksen kokonaiskustannuksista syntyy vasta kayton ja
yllapidon aikana. Vastauksissa ehdotettiin, etta laskennassa huomioitaisiin al-
kuinvestoinnin lisaksi esimerkiksi kayttdaste, muuntojoustavuus, tulevat kaytto-
mahdollisuudet seka hiili- ja materiaalitehokkuus. Erityisesti rakennuksen jousta-
vuuden ja erilaisten tulevien kayttotapojen nahtiin voivan vaikuttaa rakennuksen
pitkan aikavalin arvoon ja kayttopotentiaaliin. Osa vastaajista katsoi, etta erityi-
sesti suurissa hankkeissa elinkaarikustannusten ja pitkan aikavalin arvon tarkas-
telun tulisi olla velvoittavaa.

Elinkaaritaloudellisesti kestavia korjaus- ja muutoshankkeita tulisi tukea rahoi-
tusehdoilla. Vastauksissa nostettiin esiin tarve saada téllaisiin hankkeisiin sopivan
hintaista rahoitusta seka kehittaa uusia rahoitusratkaisuja. Osa vastaajista katsoi
nykyisen rahoituksen suuntautuvan helpommin purkavaan uudisrakentamiseen
kuin rakennusten korjaamiseen ja joustavaan kayttoon. Eras vastaaja nosti vihreat
sertifikaatit esimerkiksi siita, miten kestavyyteen liittyvia kriteereja voidaan kytkea
edullisempiin rahoitusehtoihin.

66

Velvoitetaan suurissa hankkeissa
elinkaarikustannus- ja arvonlasken-
ta (ei vain investointikustannus).

6o

Investointilaskennan pitaisi aina
pitda siséallaan reaalioptionlasken-
ta, joka hahmottaa tulevaisuuden
kayttooptioiden arvon osaksi in-
vestointeja.

66

Rahoituksen pitaa muuttua, kdan-
tya edistdmaan rakennusten séilyt-
tamista.

~~—

Asiantuntijoiden nakemyksia
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6o

Korjaaminen on tapauskohtaista ja
vaikeasti ennakoitavaa.

6o

Korjaamisen tuottavuuden kasvat-
taminen on relevantti asia, jolla voi-
daan aidosti ja markkinalahtbisesti
edistda korjaamista uudisrakenta-
misen sijaan.

66

Korjausrakentaminen on erikois-
tunutta liiketoimintaa, eikda se ole
houkuttelevaa — — riskiensa takia.

66

Korjausrakentamiseen ja kayttotar-
koituksen muutoksiin liittyy usein
teknisia epdvarmuuksia, jotka nos-
tavat tilaajan riskitasoa.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Parannetaan korjausrakentamisen
tuottavuutta ja jactaan riskeji

Korjausrakentamisen tuottavuutta ja ennakoitavuutta tulisi parantaa ja hankkei-
siin liittyvia riskeja jakaa nykyista paremmin, jotta korjaus- ja muutoshankkeet
olisivat kilpailukykyisempia suhteessa uudisrakentamiseen.

Vastaajat nostivat toistuvasti esiin, ettad vajaakayttoa lisadavat muiden tekijoiden
ohella korjausrakentamisen heikko tuottavuus ja korkea riskitaso. Korjaus- ja
muutoshankkeita pidettiin usein vaikeasti ennakoitavina ja tapauskohtaisina.
Vastaajien mukaan erityisesti kustannuksiin, aikatauluihin ja teknisiin lahtotietoi-
hin liittyvat epavarmuudet voivat vaikeuttaa hankkeiden suunnittelua ja vahentaa
investointihalukkuutta. Osa vastaajista kuvasi hankkeiden keskeisten riskien liit-
tyvan juuri toteutuksen aikana ilmeneviin yllatyksiin. Epavarmuuden nahtiin ko-
rostuvan kohteissa, joissa rakenteiden kunnosta, kaytetyista ratkaisuista tai ai-
emmista muutostdista ei ole riittavasti luotettavaa tietoa.

Vastauksissa korostui tarve parantaa korjausrakentamisen tuottavuutta tekemal-
|a hankkeiden suunnittelusta ja toteutuksesta nykyista ennakoitavampaa, toistet-
tavampaa ja helpommin skaalautuvaa.

Keskeinen jannite

Vastauksissa nousi esiin jannite standardoinnin ja tapauskohtaisuuden valilla.
Korjausrakentamisessa kaikkia ratkaisuja ei voida vakioida, ja toisaalta vastaajat
nakivat, etta ilman toistettavia toimintamalleja ja riittavaa standardointia tuotta-
vuutta on vaikea parantaa.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Korjausrakentamisen riskeja tulisi hallita yhteistyossa eri toimijoiden kesken.
Vastauksissa nostettiin esiin erityisesti teknisiin epavarmuuksiin liittyvat riskit,
joiden koettiin voivan nostaa hankkeen tilaajan riskitasoa. Keinoiksi ehdotettiin
esimerkiksi allianssimalleja kustannusten ja riskien jakamiseen seka uudenlaisia
yhteistoimintaan perustuvia vakuutusratkaisuja.

Korjausrakentamisen teknisia ratkaisuja tulisi vakioida ja standardisoida. Vas-
taajien mukaan toistettavuuden puute heikentaa tuottavuutta ja tekee hankkeista
vaikeasti ennakoitavia. Yhtenevaisempien ratkaisujen nahtiin tukevan tehokkaam-
pia ja helpommin skaalautuvia korjaushankkeita.

Korjausrakentamiseen tulisi kehittaa nykyista teollisempia ja toistettavampia
prosesseja ja toimintamalleja. Vastauksissa nostettiin esiin esimerkiksi esival-
mistuksen, tuotannonohjauksen ja logistiikan merkitys. Naiden nahtiin voivan
parantaa korjausprosessien tehokkuutta ja ennakoitavuutta seka vahentaa kus-
tannusten vaihtelua.

Rakennusten tutkimus- ja ennakointimenetelmia tulisi kehittaa tarkemmiksi ja
samalla kustannustehokkaammiksi. Vastauksissa ehdotettiin, etta erityisesti
rakenteiden tutkimusmenetelmia tulisi olla kaytettavissa nykyistda enemman ja
etta niiden tulisi olla tarkempia ja edullisempia. Nain rakennuksen kunnosta ja
rakenteista saataisiin luotettavampaa tietoa ennen korjaustoita ja korjausurakan
aikaisia yllatyksia voitaisiin vahentaa.

o

Vakuutusyhtiéthan ovat riskien-
hallinnan ammattilaisia, voisiko
yhteistoimintaan kehittdd uusia
vakuutusmuotoja?

66

Kannatan vahvasti teollisen korjaa-
misen konseptin jatkokehittamista
ja hyodyntédmista. Se tarkoittaa
esivalmistukseen ja  tarkkaan
tuotannonohjaukseen (esim. tah-
tituotanto) sekd logistiikkaan no-
jaavaa “teollista” korjausprosessia,
— — jossa on paljon kadyttamatonta
potentiaalia.

o

Tarvittaisiin ~ tarkempia  mutta
edullisempia rakenteiden tutki-
musmenetelmia, joilla saataisiin
vahennettyd korjausurakan aikai-
sia "yllatyksia”®, jotka aiheuttavat
aikataulu- ja kustannusylityksia.

~—~—

Asiantuntijoiden nakemyksia
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Kehitetian sopimus-
jaliiketoimintamalleja
joustavaan
tilankéyttoon

Toimintamallit ja toimijaroolit




6o

Sopimusmallit ja vastuut voivat
muodostua esteeksi lahtea yhteis-
tyéhon.

6o

Juridiikan ja sopimusmallien seka
yhteistyomuotojen  kehittdminen
joustavammiksi on avainasia. Hel-
pommin sanottu kuin tehty.

60

Tarvittaisiin valtakunnallisesti tun-
nistettuja vakiosopimusmalleja yh-
teiskdyttoon ja véliaikaiskayttoon.
Niissé olisi selkedsti maaritelty
vastuut, kustannukset ja pelisdan-
not.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Kehitetain sopimus- ja litkketoiminta-

malleja joustavaan tilankayttoon

Joustaville tilankayton muodoille, kuten lyhytaikaiselle vuokraukselle, pop up
-kaytolle, tuntiperusteiselle kaytolle ja yhteiskaytolle tarvitaan nykyista toimi-
vampia sopimus- ja liiketoimintamalleja. Niiden tulisi tehda joustavasta tilan-
kaytosta taloudellisesti houkuttelevampaa, juridisesti selkeampaa ja operatiivi-
sesti kevyempaa.

Useissa vastauksissa lyhytvuokrauksen, pop up -kayton, tuntiperusteisten tilava-
rausten ja yhteiskayton todettiin jaavan usein toteutumatta tai vain kokeiluiksi,
koska sopimuksiin, vastuunjakoon, vakuutuksiin ja kdytannon hallinnointiin koetaan
littyvan epaselvyyksia.

Vastaajien mukaan nykyiset kaytannot palvelevat paremmin pitkaaikaisia, yhta
vuokralaista koskevia vuokrasopimuksia kuin joustavia tilankayton muotoja. Taman
koettiin johtavan tilanteisiin, jossa tiloja jaa kayttamatta, vaikka niille olisi kysyntaa,
koska sopiminen koetaan liian raskaaksi tai riskialttiiksi. Vastaajat nostivat esiin
erityisesti epaselvan vastuunjaon, pitkat sitoumukset ja hallinnollisen tyon maaran.

Keskeinen jannite

Vastauksissa tuotiin esiin joustavaan tilankayttoon liittyvia erilaisia tarpeita tilojen
omistajien ja kayttajien nakokulmasta. Tilojen omistajien huolena ovat esimerkik-
si vahingot, hairiot ja hallinnollisen tyon lisdantyminen. Monet kayttajat, kuten
pienyritykset ja yhteisolliset toimijat, puolestaan tarvitsevat joustavuutta, koska
he eivat valttamatta voi yksin vuokrata suuria tiloja tai sitoutua pitkaaikaisiin
vuokrasopimuksiin.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Yhteis- ja valiaikaiskayttoon pitaisi kehittaa selkeita ja kevyita sopimus- seka
vastuu- ja vakuutuskaytantoja. Osa vastaajista ehdotti vakioituja sopimuspohijia,
joissa vastuut, kustannukset, kayttoehdot ja irtisanominen maariteltaisiin selkeas-
ti. Valmiiden ja helposti ymmarrettavien sopimusmallien ndhtiin voivan madaltaa
erityisesti pienten toimijoiden ja taloyhtididen kynnysta yhteis- ja valiaikaiskayttoon.
Samalla osa vastaajista huomautti, etteivat vakiosopimukset sovellu kaikkiin ti-
lanteisiin. Erdas vastaajista nosti esiin myods uusien yhteisvastuullisten vakuutus-
ratkaisujen kehittamisen vastuisiin ja riskeihin liittyvan epavarmuuden vahenta-
miseksi ja yhteiskayton kynnyksen madaltamiseksi.

Joustavan tilankayton liiketoimintamalleihin ja taloudellisiin kannustimiin tarvi-
taan uusia ratkaisuja. Osa vastaajista nosti esiin kayttoperusteisen hinnoittelun
ja kustannusten jaon, jossa kayttajan maksu maaraytyisi nykyista enemman tilan
kayton perusteella. Tama voisi madaltaa kynnysta satunnaiseen ja lyhytaikaiseen
tilankayttoon. Myos tilojen omistajien kannustamista joustavaan vuokraukseen
pohdittiin. Erds vastaaja ehdotti esimerkiksi lyhytaikaisesta vuokrauksesta saa-
tavan tulon verovapautta ja toi samalla esiin ehdotukseen liittyvat poliittiset
haasteet.

Joustavan tilankayton tueksi tarvitaan toimintamalleja, jotka helpottavat tilojen
tarjoajien ja kayttajien kohtaamista ja sopimista. Osa vastaajista nosti esiin va-
littdjatoimijat, jotka voisivat yhdistaa tilojen tarjontaa ja kysyntdaa seka hoitaa
esimerkiksi sopimuksia, laskutusta ja kaytannon jarjestelyja. Valittajatoimijoita
kasitellaan tarkemmin lisaa erillisessa kehitystarpeessa "Luodaan uusia yhteistyo-
ja vélitysmalleja vajaakéyttoisten tilojen aktivointiin”.

o

Selkeéat, standardoidut sopimus-
mallit, joissa vastuut ja riskit on
jaettu ennakoitavasti ja tasapuoli-
sesti.

&6

Voitaisiinko  kehittdaa valmiita,
vakioituja sopimuspohjia yhteis-
kéytblle ja véliaikaiskéaytdlle, joissa
vastuut, kustannukset, kayttdehdot
ja irtisanominen on maaritelty sel-
keéasti ja kevyesti?

G

Kaupunki voisi olla aktiivisempi
toimija tilojen tarjoajien ja tarvitsi-
joiden vélilla. Voisi olla esim. jon-
kinlainen tilapérssi, johon kiinteis-
ténomistaja voi tarjota tilaansa, ja
esim. kaupungin omistama yhtio
voisi toimia valikatena kiinteiston-
omistajan ja potentiaalisen kaytta-
jan valilla.

~~—
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Kayttajia
valitsemaan

olemassa olevia
tiloja
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6o

Voisiko muutos ldhtea tosiaan ti-
lojen kayttdjista, eli vuokralaisista,
liikkeelle?

b6

Kéyttajat aktiivisiksi paatoksente-
kijoiksi. Moni uudishanke syntyy
siksi, ettd kayttdjat odottavat
tdysin valmiita, virheettomia ja
standardoituja tiloja. Jos kayttajat
hyvéksyisivdat enemman vaiheittai-
suutta, véliaikaisuutta ja muunnel-
tavuutta, myds olemassa olevan
rakennuskannan  hyddyntdminen
helpottuisi.
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Pidén hyvin tdrkeénd, ettd paine
korjaamiseen eika uudisrakentami-
seen tulisi kayttajaorganisaatiosta.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Kannustetaan kayttéijia valitsemaan
olemassa olevia tiloja

tulisi tukea ja kannustaa suosimaan olemassa olevan rakennuskannan hyodyn-
tamista uudisrakennusten sijaan.

Osa vastaajista nosti esiin kayttdjien ja kayttajaorganisaatioiden roolin keskeise-
na tekijana olemassa olevan rakennuskannan paremmassa hyodyntamisessa.
Kayttajaorganisaatioiden odotukset, hankintakdytanndt ja tilavaatimukset vaikut-
tavat markkinoihin ja siihen, millaisille ratkaisuille on kysyntaa. Etenkin suurten
kayttajaorganisaatioiden, kuten suurien yritysten tai kuntien, tilavalinnoilla voi olla
merkittava vaikutus kysyntaan.

Vastaajat ehdottivat, etta kayttajaorganisaatioille tarjottaisiin tietoa ja tukea eri-
laisten tilaratkaisujen taloudellisten ja ymparistovaikutusten arviointiin. Tama voisi
lisata korjaamiseen, kayttotarkoituksen muutoksiin ja vaiheittain muuntuviin tila-
ratkaisuihin perustuvien vaihtoehtojen houkuttelevuutta. Kayttdjaorganisaatioita
voitaisiin myos kannustaa arvioimaan olemassa olevan rakennuskannan tarjoamat
vaihtoehdot ennen uudisrakennukseen paatymista.

Keskeinen jannite

Vastaajien ndkemykset erosivat siing, kuinka keskeisena asenteisiin ja toiminta-
kulttuuriin vaikuttamista pidettiin. Osa katsoi, ettad vaikuttavampaa on muuttaa
niita ehtoja ja kannustimia, joiden puitteissa kayttajaorganisaatiot tekevat tilava-
lintoja, ja antaa asenteiden muuttua tdman seurauksena.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

hyodyntaminen ensisijaisena vaihtoehtona. Vastaajien mukaan tama ohjaisi
systemaattisesti kysyntaa ja investointeja pois uudisrakentamisesta seka tekisi
olemassa olevien tilojen tarkastelusta luontevan osan paatoksentekoprosessia
sen sijaan, etta se olisi vain yksi vaihtoehto muiden joukossa.

Olemassa olevan rakennuskannan hyodyntaminen tulisi kytkea osaksi yritysten
vastuullisuuden raportointia. Osa vastaajista katsoi, etta tama voisi vahvistaa
olemassa olevien rakennusten huomioimista yritysten tilavalinnoissa ja hankin-
takriteereissa.

tunnistamaan olemassa olevan rakennuskannan mahdollisuudet. Osa vastaajis-
ta esitti, etta kayttajaorganisaatioilla ei valttamatta ole riittavaa tietoa arvioida tai
tunnistaa olemassa olevien tilojen muunto- ja kehittamispotentiaalia. Riippumat-
tomat asiantuntijat, neuvontapalvelut tai kolmannet osapuolet voisivat tarjota
kayttdjille toteuttamiskelpoisia vaihtoehtoja ja auttaa vertailemaan niita suhtees-
sa uudisrakennuksiin niin taloudellisesta, toiminnallisesta kuin kestavyyden na-
kokulmasta.

Lisaksi onnistuneita korjaus- ja muutoshankkeita tulisi nostaa systemaattisesti
esiin esimerkiksi median kautta. Vastaajien mukaan konkreettiset esimerkit
voivat auttaa kayttajaorganisaatioita tunnistamaan olemassa olevan rakennus-
kannan mahdollisuuksia ja madaltaa kynnysta valita olemassa oleva rakennus
uudisrakentamisen sijaan.

o

Kun vaihtoehtona kayttajélle on
juuri  se uudisrakennus, jossa
luvataan kaikki maan ja taivaan
valiltd ominaisuuksissa, ja se on
kustannuksiltaankin samaa luok-
kaa, on tietysti selvaa, etta valinta
on helpohko. [Olemassa] oleviin
tiloihin  sijoittumisen pitéisi olla
aina halvempaa, nopeampaa ja
ketterdmp&aa yms.

S

Rakennuskannan uusiok&ayton bran-
daaminen osaksi yritysten vastuulli-
suutta.

o

Ohjeita tarvitaan enemmankin
siihen, miten tilojen kayttamisesta
paatoksia tekevét tahot (eli kéayt-
tdjat) ymmartdisivat paremmin
tekemiensa valintojen vaikutukset.

~—~—

Asiantuntijoiden nakemyksia






KEHITYSTARVE

Luodaan uusia
vhteistyo- ja
valitysmalleja
vajaakayttoisten
tilojen aktivointiin

Toimintamallit ja toimijaroolit



6o

Véliaikaiskayttéd varten tarvitta-
neen enemman valittajatoimijoita,
jotka “tulkkaavat” Kkiinteistdalan
kieltd ja saantelyd ymmarretta-
véksi kayttdjille / tilaa tarvitseville
toimijoille.

60

Tyhjien tilojen kayttajat ovat usein
pienid yrityksia, jarjestoja, kult-
tuuritoimijoita, opiskelijoita, star-
tup-yrityksia tai yhteiséja, joilla ei
ole kiinteistdalan neuvotteluosaa-
mista. Omistajat taas eivat halua
hallinnoida suurta joukkoa pienia
ja epdvarmoja kayttajia. Tama
kohtaanto-ongelma estdd monta
kayttod ennen kuin se edes alkaa.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Luodaan uusia vhteistyo- ja valitysmalleja
vajaakayvttoisten tilojen aktivointiin

Vajaakayttoisten tilojen hyodyntamista tulisi tukea valittajatoiminnalla ja yhteis-

muut toimijat.

Vastaajien mukaan vajaakayttoa yllapitaa osin se, etteivat tilojen omistajat,
kayttajat ja muut toimijat aina kohtaa tai pysty rakentamaan ratkaisuja yhdessa.
Tilaa tarvitsevat toimijat voivat esimerkiksi tarvita tukea kiinteisto- ja rakentamisalan
kaytantojen, saantelyn, sopimusten ja vastuiden ymmartamiseen, samalla kun
omistajien toimintaa ohjaavat riskienhallinta ja nykyiset insentiivit.

Ratkaisuksi ehdotettiin valittajatoimijoita, yhteistyorakenteita ja kumppanuusmal-
leja, jotka voisivat yhdistaa tilojen tarjontaa ja kysyntaa, helpottaa eri osapuolten
valista yhteistyota ja tukea vajaakayttoisten tilojen kdyttoonottoa. Valittaja voisi
myos toimia kiinteisto- ja rakentamisalan kaytantojen, saantelyn ja vastuiden
tulkkina seka rakentaa luottamusta osapuolten valille.

Keskeinen jannite

Vastauksissa keskeinen jannite liittyy siihen, miten valittdjatoiminnalle voidaan
luoda neutraali, uskottava ja taloudellisesti kestava toimintamalli. Valittajatoimijan
tai valitysmallin tulee olla riittdvan puolueeton ja asiantunteva, jotta se nauttii seka
tilan omistajien etta kayttajien luottamusta, mutta samalla sen toiminnalle on
loydyttava selkea rahoitus- ja ansaintalogiikka. Jos valittajatoimijalta puuttuu
puolueettomuus, osaaminen, pitkajanteisyys tai taloudellisesti kestava toiminta-
perusta, vaikuttavuus korjaus- ja muutoshankkeiden laajempaan toteuttamiseen
jaa vahaiseksi.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Vilittajaorganisaatioita tulisi kehittaa ja niiden roolia vajaakayttoisten tilojen
aktivoinnissa vahvistaa. Vastaajat kuvasivat tarvetta toimijalle, joka voisi tunnis-
taatilojen kayttdmahdollisuuksia, tuoda eri osapuolet yhteen ja auttaa rakentamaan
ratkaisuja tilanteissa, joissa yksittainen toimija ei pysty siihen yksin. Valittaja voisi
samalla auttaa kayttajia ymmartamaan kiinteistdalan kaytantoja, sopimuksia,
lupakysymyksia ja vastuita.

Omistajien, viranomaisten ja suunnittelijoiden yhteistyota tulisi vahvistaa. Vas-
tauksissa nostettiin esiin, etta vajaakayttoa yllapitavat osaltaan alan neuvottelu-
kulttuurin ja yhteistyokaytantojen puutteet. Vastaajat toivoivat sujuvampia neu-
vottelu- ja yhteistyokaytantoja tilanteisiin, joissa vajaakayttdisen rakennuksen uusi
kaytto edellyttaa useiden osapuolten ratkaisuja ja paatoksia.

Vajaakayttoisten tilojen loytamista ja kayttoonottoa tulisi tukea myos digitaali-
silla alustoilla. Vastauksissa ehdotettiin esimerkiksi jakamistalouteen perustuvia
alustoja, jotka voisivat yhdistaa tilojen tarjontaa ja kysyntaa seka helpottaa tyhjien
tilojen lyhytaikaista, yhteisollista tai vaiheittaista kayttoa.

o

Vélittajatoimijoita tarvitaan. Téllai-
sia ei kuitenkaan synny, jos taustal-
la ei ole taloudellisesti toiminnan
mahdollistavaa syyta.

G

Koska rakennuskannan tilan ja
muutostarpeiden arvioinnissa on
todella monia osapuolia, valitta-
jaorganisaation tai integraattorin
rooli voisi olla ratkaisevan tarkea.
Talléin voitaisiin katsoa ongelmaa
useista ndkokulmista ja hakea rat-
kaisua mahdollisuuksien kautta.
Nyt yksittdinen toimija ei voi ndhdéa
kokonaisuutta ja mahdollisuuksia.

6o

Tarvitaan toimijoita, jotka raken-
tavat luottamusta eri osapuolten
valille.

~~—

Asiantuntijoiden nakemyksia






KEHITYSTARVE

Vahvistetaan
osaamista ja tiedon
levitysta

Tieto ja osaaminen



6o

Asenteet korjautuvat parhaiten hy-
vien kadytantojen kautta. Tarvitaan
edellakavijahankkeita erityyppisiin
vajaakayttétilanteisiin, joissa
lopputulos puhuu puolestaan. Tar-
vitaan myds osaamista ja edella-
kavijyytta suunnittelu- ja toteutus-
puolelle seka kustannustehokkaita
korjausratkaisuja, esimerkiksi
digitaalisia suunnittelu- ja korjaus-
vélineita ja esivalmistustekniikkaa.
Rakennusalan koulutus ja tutkimus
nojautuu edelleen vahvasti uudis-
rakentamiseen; tarvitaan korjaami-
seen ja erityisesti muuntorakenta-
miseen liittyvaa tutkimustyota.

60

Onnistuneitten esimerkkien laaja-
mittainen esille nostaminen.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Vahvistetaan osaamista ja ticdon levitysti

Korjaamiseen ja kayttotarkoituksen muutoksiin liittyvaa osaamista tulisi vahvis-
taa lapi toimialan ja hyvien kaytantojen jakamista tulisi edistaa.

Vastaajat korostivat osaamisen merkitystd olemassa olevan rakennuskannan
hyddyntamisessa. Eri toimijoiden — viranomaisista suunnitteluun ja toteutukseen
— 0saamista tulisi vahvistaa laajasti. Vastaajien mukaan ilman vahvaa osaamis-
pohjaa myos muissa kehitystarpeissa kuvatut ohjauskeinot jaavat tehottomiksi.

Vastauksissa korostui myos edellakavijahankkeiden merkitys. Onnistuneita kor-
jaus- ja muutoshankkeita tulisi arvioida systemaattisesti, ja niiden tuloksista seka
kokemuksista tulisi viestia nykyista aktiivisemmin. Teknisten ratkaisujen lisaksi
tietoa tarvitaan hankkeiden taloudesta ja vaikutuksista seka niiden toteutumiseen
vaikuttaneista hallinnollisista ja kdytannon edellytyksista. Kokemusten pohjalta
laaditut oppaat ja malliratkaisut voisivat edistaa hyvien kaytantojen leviamista ja
tukea osaamisen kehittymista alalla. Osaamisen kehittamisen nahtiin myos voivan
tukea toimintakulttuurin ja asenteiden muutosta laajemmin.

Keskeinen jannite

Vastaajat pitivat oppaita ja malliratkaisuja hyodyllisind, mutta korostivat samalla,
etta korjaus- ja muutoshankkeiden tapauskohtaisuus seka toimintaympariston
jatkuva muutos rajoittavat malliratkaisuiden kayttoa. Siksi ratkaisevaa on myds
toimijoiden osaaminen, silla ilman sita ohjeita voidaan soveltaa vaarin, mutta
osaava toimija osaa soveltaa vakioituja ratkaisuja ja niihin liittyvaa tietoa tilanteen
mukaan.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Korjausrakentamista ja kayttotarkoituksen muutoksia tukevaa osaamista tulisi
kehittaa. Vastaajat nostivat esiin tarpeen vahvistaa korjausrakentamisen, raken-
nusfysiikan, rakennussuojelun ja restauroinnin seka kayttotarkoituksen muutosten
osaamista kaikilla kiinteisto- ja rakentamisalan koulutusasteilla ja osana ammat-
tilaisten jatkuvaa taydennyskoulutusta. Osaamisen kehittamisen ja koulutuksen
nahtiin lisaavan kykya arvioida vaihtoehtoja tapauskohtaisesti, hyodyntaa erilaisia
esimerkki- ja toteutusmalleja seka tehda paatoksia ja ratkaisuja, jotka tukevat
rakennusten pitkajanteista kayttoa ja arvon sailymista.

Korjaus- ja kayttotarkoitusten muutoshankkeiden tueksi tarvitaan kaytannonla-
heisia oppaita, malleja ja esimerkkiratkaisuja. Vastaajien mukaan erilaisten
mallikirjastojen tulisi toimia ennen kaikkea paatoksenteon ja suunnittelun jousta-
vana tukena, silla jokainen korjauskohde on yksildllinen.

Onnistuneista korjaus- ja muutoshankkeista on kerattava ja jaettava tietoa en-
tista systemaattisemmin. Vastaajat korostivat, ettei pelkka esimerkkikohteiden
esittely riita, vaan tarvitaan tietoa myds siita, mitka ratkaisut toimivat ja miksi.
Teknisten ratkaisujen lisaksi tulisi tarkastella hankkeiden kustannusrakennetta,
hallinnollisia edellytyksia ja taloudellisia vaikutuksia. Avoimen tietopohjan nahtiin
vahvistavan alan paatoksenteon tietoperustaa ja vahentavan korjaus- ja muutos-
hankkeisiin liittyvaa epavarmuutta.

o

Positiivinen muutos ihmisten asen-
teisiin vanhaa kohtaan onnistuu
hyvéalla suunnittelulla ja kommuni-
kaatiolla.

6o

Nostamalla onnistuneita korjaus-ja
muuntohankkeita nakyvasti esiin,
lisddmalla arkkitehti- ja kiinteisto-
alan koulutukseen kiertotalous- ja
korjausajattelua.

6o

Jokainen onnistunut konversio /
adaptive reuse tai sdilyttava kiin-
teistokehityshanke pitéisi nostaa
jalustalle (Haikun saama Tunnus-
tuspaanu SAFAlta on oikeansuun-
tainen refleksi). Tietdmattomyys
pitda massat viela pitkaan edella-
kavijoiden takana.

~—~—

Asiantuntijoiden nakemyksia






KEHITYSTARVE

Rakennetaan
tictopohjaa
vajaakayttoisesta
rakennuskannasta

Tieto ja osaaminen



66

Kiinteistoja ja rakennuksia koskeva
data on pirstaleista ja epaluotetta-
vaa, ja sen omistajuus vaihtelee.

66

Tieto on usein rakennus- tai han-
kekohtaista. Tarvitsisimme enem-
man tietoa koko rakennuskannas-
ta. Mihin osaan kaupunkia/kuntaa
tilojen vajaakaytté keskittyy, missa
rakennustyypeissé tai minad vuosi-
kymmenind rakennetuissa se on
yleisintd, mitka tekijat aiheuttavat
pitkittyvaa tyhjyytta.

60

Kerataan systemaattisesti tietoa
tilojen todellisesta kaytosta ja siit4,
miksi ne jaavat tyhjiksi.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Rakennetaan tietopohjaa vajaakayttoisesta
rakennuskannasta

Rakennuskannan vajaakayttoa koskevan tiedon saatavuutta, avoimuutta, laatua
ja hyodynnettavyytta tulisi parantaa paatoksenteon tueksi.

Vastaajat korostivat, etta rakennuskannan vajaakayttoa koskeva tieto on talla
hetkella hajanaista, epayhtendista ja vaikeasti hyodynnettavaa. Tieto on tyypilli-
sesti rakennus- tai hankekohtaista ja monesti yksityista. Taman vuoksi rakennus-
kannasta on vaikea muodostaa kokonaiskuvaa ja vajaakayton laajuuden, luonteen
seka alueellisen kohdentumisen tunnistaminen on hankalaa. Tama vaikeuttaa
seka rakennuskantaa koskevaa suunnittelua ja paatoksentekoa etta olemassa
olevien rakennusten hyodyntamista. Vastaajat peraankuuluttavat avoimempaaja
kattavampaa tietoa siita, missa tiloja on tyhjillaan, kuinka pitkdan ne ovat olleet
tyhjillaan ja mista vajaakaytto johtuu.

Vastaajat painottivat myos, ettei tieto vajaakayton maarasta yksinriitd. Rakennus-
ten jatkokayton arviointi edellyttaa laaja-alaista tilannekuvaa, jossa yhdistyvat
muun muassa tiedot rakennusten teknisesta kunnosta, kayttdasteesta, sijainnis-
ta, kaavamaarayksista ja omistusrakenteesta. Kokonaisvaltaisella tietopohjalla
voitaisiin arvioida paremmin, miten rakennusten kayttda olisi mahdollista jatkaa
tai muuttaa.

Keskeinen jannite

Vastaajien nadkemykset erosivat selvasti siing, liittyvatko tietopohjan keskeiset
kehittamistarpeet ennen kaikkea tiedon puutteeseen vai siihen, ettei olemassa
oleva tieto siirry riittavasti kdytannon toimintaan ja paatoksentekoon. Osa painot-
ti tarvetta lisata ja parantaa vajaakayttdoa koskevaa tietoa, kun taas osa korosti
tiedon parempaa hyddyntamista ja kdaytantdon viemista.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Tarvitaan yhteinen ja koko rakennuskannan kattava tietopohja vajaakaytosta.
Vastaajat ehdottivat vajaakayttoisten rakennusten tietojen kokoamista yhteiseen
rekisteriin, jonka avulla voitaisiin muodostaa kokonaiskuva vajaakayttdisista ra-
kennuksista ja niiden ominaisuuksista seka parantaa tilatarpeiden ja olemassa
olevan rakennuskannan kohtaamista. Rekisterissa tiedoille tulisi olla yhtenaiset
kriteerit ja luokitukset, jotta kohteita voidaan vertailla ja ohjata tarkoituksenmu-
kaisiin jatkokayttoihin. Samalla vastaajat tunnistivat, etta rekisterin toteutus,
vastuut ja eri toimijoiden roolit tiedon tuottamisessa ovat viela avoimia kysymyk-
sia.

Rakennusten kunnon ja korjattavuuden arviointiin tulisi kehittaa nykyista yhte-
rakennusten kuntotieto voi olla vaihtelevaa ja joskus tarkoitushakuista, mika voi
heikentaa sen luotettavuutta paatoksenteossa. Ratkaisuksi ehdotettiin kansallis-
ta, standardoitua ja riippumatonta kuntotarkastus- ja korjattavuusluokitusta, jota
voitaisiin kayttaa ennen purkuluvan antamista tai merkittavien investointipaatos-
ten tekemista.

Kuntotiedon rinnalle tarvitaan lapinakyvaa tietoa korjaamisen ja kayttotarkoituk-
sen muutosten kustannuksista ja toteuttamiskelpoisuudesta. Vastaajat painot-
tivat tarvetta vertailla erilaisten korjausratkaisujen, kayttotarkoituksen muutosten
ja muiden vaihtoehtojen kustannuksia seka niiden taloudellista toteuttamiskel-
poisuutta. Lisaksi esiin nousi tarve tuottaa tietoa eri rakennustyyppien korjaamisen
ja uudelleenkayton edellytyksista seka koota hyvia esimerkkeja paatoksenteon
tueksi.

&6

Varmasti yksi suurimmista ongel-
mista on, ettd vajaakayttoa ei talla
hetkelld tunneta kunnolla. Tieto
on hajanaista, osittain yksityista
ja usein yhteismitatonta. IlIman
nakyvyytta siihen, missa tilat ovat,
kuinka paljon niita on ja millaisessa
kéytdssa ne ovat, on vaikea tehda
tehokasta politiikkaa tai synnyttaa
markkinaehtoisia ratkaisuja.

&6

Paatbksenteko edellyttaa, etta
kykenemme yhdistdamaan erilaista
tietoa teknisestad kunnosta, tilojen
kéyttoasteesta, saavutettavuudes-
ta, kaavamaarayksista, suojeluar-
voista, omistusrakenteesta, korja-
uskustannuksista, hiilijalanjaljesta,
sosiaalisista vaikutuksista jne.

~~—

Asiantuntijoiden nakemyksia
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KEHITYSTARVE

Tuetaan
rakennussuojelulla
rakennusten
sallymista kaytossa

Suojelu- ja arvonakdkulmat



6o

Kelvottomia rakennuksia suojel-
laan, ja vastaavasti korjauskelpoi-
set rakennukset puretaan. Suojelu
johtaa jossain tapauksessa siihen,
ettd muutoksia nykytason paran-
tamiseksi ei voida tehda, koska
suojelumaaréys ei sitd mahdollis-
ta. Pahimmillaan rakennus jaakin
sitten tyhjilleen tai vajaakaytolle
sen sijaan, etta se saisi muutosten
jalkeen jatkaa elinkaartaan.

6o

Rakennussuojelun ja muutosten
yhteensovittaminen. Suojelu ei
itsessaan esta muutoksia, mutta
kaytannon tulkinnat voivat olla va-
rovaisia.

66

Suojelurajoitukset estavat toisi-
naan tyhjien tilojen kayttotarkoituk-
sen muutoksen tai riittavan laajan
saneerauksen.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Tuetaan rakennussuojelulla rakennusten
sailymista kaytossa

Rakennussuojelussa tulisi Ioytaa toimintamalleja, jotka turvaavat kulttuurihis-
torialliset arvot ja samalla tukevat rakennusten tarkoituksenmukaista ja pitka-
aikaista kayttoa, korjaamista ja kayttotarkoituksen muutoksia.

Useissa vastauksissa suojelumaaraysten ja niiden tulkintojen koettiin toisinaan
vaikeuttavan rakennusten korjaamista, kehittamista ja kayttotarkoituksen muu-
toksia. Vastaajat kuvasivat tilanteita, joissa tarvittavia muutoksia ei heidan koke-
muksensa mukaan ole voitu toteuttaa tai suojeluun liittyvat rajoitukset ovat vai-
keuttaneet uuden kayton loytamista. Taman arvioitiin johtavan rakennuksen va-
jaakayttoon tai tyhjilleen jaamiseen.

Osa vastaajista kyseenalaisti myds suojelun laajuutta ja kohdentumista. Heidan
mukaansa rakennuksia tai rakennusosia saatetaan suojella tavalla, joka rajoittaa
rakennuksen kehittamista ja kdayton jatkamista. Toisaalta vastauksissa nostettiin
esiin myds esimerkkeja arvokkaiksi koettujen rakennusten purkamisesta.

Keskeinen jannite

Vastauksissa nousi esiin jannite kulttuurihistoriallisten arvojen séilyttdmisen seka
rakennusten kayton, muuttamisen ja taloudellisesti kestavan yllapidon valilla.
Vastaajat pohtivat erityisesti, miten rakennusten arvot voidaan turvata niin, etta
samalla sailyvat realistiset mahdollisuudet niiden korjaamiseen ja kayttoon.
Esille nousi myds kysymys siitd, miten suojelusta aiheutuvat kustannukset ja
vastuut jakautuvat.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Rakennussuojelussa tulisi kehittdaa tasapainoa kulttuurihistoriallisten arvojen
sailyttamisen seka rakennusten kayton ja sen muuttamisen valilla. Vastaajat
korostivat seka rakennusten pitkan kayttoian ja kayton jatkamisen etta kulttuuri-
historiallisten arvojen merkitysta. Osa vastaajista toi esiin, ettei suojelun tulisi
tarpeettomasti vaikeuttaa rakennuksen korjaamista, kayttotarkoituksen muutos-
ta tai muuta kayttoa eika johtaa tilanteeseen, jossa rakennus jaa tyhjilleen tai sen
sailyminen vaarantuu. Konkreettisena keinona suojelun ja muutosten yhteenso-
vittamiseen eras asiantuntija ehdotti ennakoivan suojelun muutoskasikirjaa, jossa
kuvattaisiin, mita suojellussa rakennuksessa voidaan muuttaa ja milla ehdoilla.

Suojelun perusteita ja kohdentumista tulisi arvioida nykyista kriittisemmin.
Muutamissa vastauksissa kyseenalaistettiin tilanteita, joissa rakennuksia tai ra-
kennusosia suojellaan tavalla, joka vaikeuttaa niiden kayttoa ja kehittamista.
Samalla tuotiin esiin, etta suojelussa olisi tarkeda huomioida rakennuksen saily-
misen lisdksi myos sen kayton ja yllapidon edellytykset.

Suojelukohteiden korjaamiseen ja kayttotarkoituksen muutoksiin ehdotettiin
taloudellisia kannustimia. Osa vastaajista katsoi, etta suojelusta aiheutuvia
kustannuksia voitaisiin jakaa nykyista laajemmin eika niiden tarvitsisi jaada yksin
kiinteistonomistajan kannettaviksi. Keinoina mainittiin esimerkiksi korjausraken-
tamisen verohelpotukset ja suojelukohteiden kiinteistoveron alentaminen.

o

Suojelu tulisi madritella tavalla,
jolla mahdollistetaan erilaisten
kayttotarkoituskerrostumien synty
rakennuksen olennaisia piirteita
menettamatta. Suojeluun tulisi
sitoa taloudellisia kannusteita,
esimerkiksi vapautus kiinteistéve-
rosta.

G

Rakennussuojelun periaatteita
pitdisi miettia uudelleen. Joskus
rakennus on niin suojeltu, etta se
puretaan suojelun vuoksi (esim.
Lauttasaaren vesitorni), vaikka
sille olisi ollut realistisia korjaus-
mahdollisuuksia.

~~—
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KEHITYSTARVE

Arvostetaan
olemassa olevaa
rakennuskantaa

Suojelu- ja arvonakdkulmat



6o

Asenteissa pitaisi muuttua ajatte-
lu, ettéd uusi on aina uusi. Kaytetyn
materiaalin, tuotteen ja rakennuk-
sen imagoa, tarinaa, tunnetta tulisi
edistda joidenkin muiden maiden
tapaan.  Niissd vanhan raken-
nuksen, tuotteen tai materiaalin
tarina on osa rakennusta ja sen
elinkaarta, mika on arvo itsessaan.
Suomessa tamaé ajattelu on viela
marginaalissa.

66

Osa (varsinkin nuorista) kokee ns.
lentohdpeéda. Miten luoda sama
rakentamisen osalta, uudishdpea?

60

Julkisessa keskustelussa pahek-
summe esim. pikamuotia ja “temu-
tusta”, tuodaan sama keskustelu
rakennusalalle.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Arvostetaan olemassa olevaa
rakennuskantaa

Olemassa olevaan rakennuskantaan liittyvat erilaiset arvot tulisi tunnistaa ny-
kyista paremmin ja rakennusten arvostusta vahvistaa seka julkisessa keskuste-
lussa etta kiinteisto- ja rakentamisalan kaytannoissa.

Vastaajat korostivat, ettd rakennusten vajaakayton vahentaminen edellyttaa
kulttuurista muutosta, jossa olemassa olevan rakennuskannan hyédyntaminen
nahdaan ensisijaisena vaihtoehtona uuden rakentamisen sijaan. Rakennuksiin
liitettiin esimerkiksi kulttuurihistoriallisia, sosiaalisia seka kayttoon ja materiaali-
siin resursseihin liittyvia arvoja. Naiden tunnistamisen nahtiin vahvistavan raken-
nusten sailyttamista, kayttoa ja kehittamista.

Vastaajat ehdottivat, etta arvostusta voitaisiin vahvistaa lisaamalla korjausraken-
tamisen ja olemassa olevan rakennuskannan nakyvyytta julkisessa keskustelus-
sa, nostamalla esiin onnistuneita esimerkkeja korjaus- ja muutoshankkeista seka
korostamalla pitkaikaisiin rakennuksiin liittyvia tarinoita.

Keskeinen jannite

Vastaajien ndkemykset erosivat selvasti siing, kuinka suuri merkitys asenne- ja
kulttuurimuutoksella on rakennusten vajaakayton vahentamisessa. Osa piti ole-
massa olevan rakennuskannan arvostuksen vahvistamista valttamattomana
edellytyksena sille, ettd olemassa olevan rakennuskannan kaytosta ja kehittami-
sesta tulee ensisijainen toimintatapa. Toisten mielesta taloudellisilla kannustimil-
la ja saantelylla on ratkaisevampi merkitys, ja niiden nahtiin voivan muuttaa myos
asenteita.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Olemassa olevan rakennuskannan arvostuksen vahvistaminen edellyttaa, etta
rakennusten pitkaikaisyys ja kayton jatkaminen nostetaan nakyvaksi osaksi
valtakunnallista keskustelua. Osa vastaajista toi esiin, etta korjaus- ja muutos-
hankkeiden nakyvyys jaa julkisessa keskustelussa vahaiseksi suhteessa niiden
ilmasto-, resurssi- ja yhteiskunnalliseen merkitykseen.

Korjatuille, pitkaikaisille rakennuksille tulisi rakentaa vahvoja tarinoita. Vastaajat
nostivat esiin tarpeen viestia rakennusten arvosta niiden historian, identiteetin ja
muiden ominaispiirteiden kautta. Pitkaikaisyyden voisi nostaa branditekijaksi, joka
lisaisi rakennuksen houkuttelevuutta kayttajien, sijoittajien ja omistajien silmissa
seka kasvattaisi olemassa olevan rakennuskannan arvostusta laajemminkin.

Onnistuneita korjaus- ja muutoshankkeita seka niiden toteuttajia tulisi nostaa
nakyvasti esiin. Vastaajat ehdottivat keinoiksi esimerkiksi konkreettisia esimerk-
kiratkaisuja, palkintoja ja mediajulkisuutta, joilla voidaan vahvistaa kasitysta
olemassa olevan rakennuskannan hyodyntamisesta laadukkaana, toimivana ja
arvostettuna ratkaisuna.

Viestinnan rinnalla tarvitaan myos koulutusta ja muita kannustimia. Vastauksis-
sa nostettiin esiin esimerkiksi sertifikaatit, palkinnot ja mainehyddyt. Eras vastaa-
ja viittasi siihen, etta vastaavanlaiset kannustimet ovat aiemmin ohjanneet myos
vahahiilisempaan rakentamiseen.

o

Olemassa olevien rakennusten
uuskaytto on julkisuudessa ja
tiedotusvalineissa tehtdava hou-
kuttelevaksi ja “seksikkadaksi” ja
sitd edistavat henkilét puettava
sankarin viittaan. Kaytetyn lumoa
on lisattava kaikin keinoin.

66

Rakennetaan yhteinen tapa mitata
ja viestid olemassa olevan raken-
nuksen arvoa: ei vain kustannus,
vaan myas hiili, historia, identiteetti
ja vetovoima. Luodaan konkreetti-
sia referensseja ja “onnistumista-
rinoita”. Huomioidaan, ettd paa-
tokset eivat ole vain rationaalisia
— ne ovat myods narratiivisia. Uu-
disrakentamisella on vahva “uuden
ja modernin” tarina. Olemassa
olevalle pitda rakentaa yhta vahva
ja uskottava vaihtoehto.

~—~—

Asiantuntijoiden nakemyksia
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Kohti olemassa olevien
rakennusten ensisijaista
hyodyntamista
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Vajaakayton vahentamisen edellvtykset eri tiedonlajien valossa

Seuraavassa kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijoiden
esittamia kehitystarpeita tarkastellaan rinnakkain tutkimus-
kirjallisuuden havaintojen kanssa. Nain voidaan muodostaa
laajempi kuva siitd, mita vajaakayton vahentaminen kaytan-
nossa edellyttaa ja millaisia vaikutuksia ja nakdkulmia ratkai-
suihin liittyy.

Yhteinen tavoite on selkea: turhaa purkamista tulee valttaa ja
olemassa olevan rakennuskannan kayttoa, korjaamista ja
kayttotarkoituksen muutoksia edistaa ensisijaisena ratkaisu-
na. Kyselyyn vastanneet asiantuntijat korostivat joustavuutta
saannostulkintaan, elinkaarinakdkulman vahvistamista, ym-
paristoon kohdistuvien ulkoisvaikutusten huomioimista talou-
dellisissa ohjauskeinoissa, tietopohjan kehittamista ja valit-
tajatoimijoiden tarvetta. Nama linjat ovat yhtenevaisia tutki-
muskirjallisuuden kanssa.

Nakokulmaerojakin ilmeni. Asiantuntijoiden vastauksissa
korostuivat teknis-taloudelliset nakokulmat ja operatiivinen
sujuvuus, kun taas monialainen tutkimuskirjallisuus tuo esiin
rakennuskannan moninaiset arvot seka alueelliset ja sosiaa-
lisen oikeudenmukaisuuden nakokulmat varoittaen kriittises-
ti esimerkiksi valiaikaiskayton epavarmuudesta tai puhtaasti
markkinaehtoisen ohjauksen riskeista.

Saantely ja viranomaisprosessit

Kyselyvastaukset ja tutkimuskirjallisuus ovat linjassa siina,
ettd lainsaadannon tulkintaa ja viranomaisprosesseja tulisi
kehittaa joustavammiksi ja etta ylimitoitetut tekniset vaati-
mukset eivat saisi estda rakennusten korjaamista tai muun-
tamista uuteen kayttoon tai kannustaa purkamiseen.

Niin kyselyn vastaajat kuin tutkijat kiinnittavat huomiota siihen,
etta korjaamisessa tulisi pohtia riittavdaa minimitasoa ja
saastavia ratkaisuja sen sijaan, etta tavoiteltaisiin uudenve-
roista lopputulosta (Hernberg & Gaziulusoy, 2026; Nousiainen
& Lohtaja, 2025). Kyselyvastauksissa tama nakyi erityisesti
toiveena siita, etta korjaus- ja kayttotarkoituksenmuutoshank-
keiden teknisia vaatimuksia sovellettaisiin viranomaisproses-
seissa nykyista joustavammin. Kyselyn vastaajat toivoivat
naissa hankkeissa myos yhtenaisyytta ja ennakoitavuutta
lupakasittelyyn. Myods tutkimus tuo esiin korjaamista ja
kayttotarkoituksen muutoksia palvelevan saanndstulkintakay-
tannon kehittamisen ja lupakasittelyn resurssien varmistami-
sen kunnissa (Hernberg & Gaziulusoy, 2026; Nousiainen &
Lohtaja, 2025). Kyselyvastauksissa korostui myds viranomais-
prosessien nopeuttaminen, johon vaikuttavat esimerkiksi lu-
pakasittelyyn kaytettavissa olevat resurssit.
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Saannostulkinnan kehittamisen tarve ei ole uusi, vaan se
tunnistettiin jo 2010-luvulla silloisen maankéaytto- ja raken-
nuslain toimivuuden arvioinnin yhteydessa (Ymparistominis-
terio, 2014; Hernberg, 2014, Arkkitehtitoimisto Heikkila &
Kauppinen, 2009). On tarkeda huomata, etta rakentamislaki
antaa nykyiselladnkin mahdollisuuden poikkeamisiin ja ta-
pauskohtaiseen harkintaan esimerkiksi kayttotarkoituksen
muutosten yhteydessa (Ymparistoministerio, 2014; Hernberg
& Gaziulusoy, 2026). Esimerkiksi rakentamislain 57 § mah-
dollistaa tietyin edellytyksin kayttotarkoituksen muutoksen
asemakaavasta poiketen, ja kiertotalouden ja vahabhiilisyyden
tukeminen voi olla poikkeamiselle erityinen syy (Rakentamis-
laki 751/2023, 57 §). My0s korjaus- ja muutostoissa saan-
ndsten soveltamiseen ja niiden perusteella asetettavaan
tekniseen vaatimustasoon liittyy tapauskohtaista harkintaa,
vaikka alalla elda edelleen kasitys, etta erityisesti kayttotar-
koituksen muutos edellyttaisi aina uudisrakentamisen vaa-
timustason noudattamista (Hernberg, 2014).

Rakennusten joustavampi kaytto uuteen tarkoitukseen
edellyttaa myos kaavoituksen kehittamista. Seka kyselyvas-
taukset etta tutkimuskirjallisuus puoltavat kaavaprosessien
kehittamista ja kevennettyja valiaikais- ja kokeilukaytantoja
(esim. de Roo & Boelens, 2016; Lehtovuori & Ruoppila, 2012).
Kyselyvastauksissa toivottiin lisaksi joustoa kaavamerkin-
toihin kayttotarkoituksen osalta. Vaikka kyselyvastaukset ja
tutkimuskirjallisuus ovat taltakin osin pitkalti samansuuntai-
sia, on samalla tarkeaa tunnistaa saantelyn keventamiseen

liittyvat riskit. Tutkimuksessa deregulaatio eli sdantelyn ke-
ventaminen on kytketty uusliberalistisiin intresseihin (esim.
Mexhuani, 2025). Tutkimuksessa korostetaan, ettd maan-
kayton ohjaaminen kaavoituksen ja demokraattisen paatok-
senteon keinoin on tarpeellista, jotta maankayton ratkaisuis-
sa voidaan sovittaa yhteen erilaisia yhteiskunnallisia tavoit-
teita ja tarkastella niiden vaikutuksia pitkalla aikavalilla (vrt.
Baffoe, 2023).

Taloudelliset ohjauskeinot ja tuottavuus

Kyselyn vastaajat korostivat taloudellisen ohjauksen merki-
tysta rakennuskannan pitkaaikaisen hyédyntamisen edista-
misessa. Myds kiinteistdalan laskenta- ja rahoitusmalleihin
kiinnitettiin huomiota. Erityisesti laskennalliseen vuokratuot-
toon perustuva perinteinen kiinteiston arvonmaaritysmalli
nahtiin tilojen vajaakayttoa yllapitavana polkuriippuvuutena,
ja tama on tunnistettu myos tutkimuskirjallisuudessa
(Johnson ym., 2024; Kyrd ym., 2024). Asiantuntijoiden eh-
dotukset tilojen kdytdn, muuntamisen ja korjaamisen tuke-
misesta ALV- ja kiinteistoverotuksella seka purkamisen
hinnoittelulla vastaavat tutkimuksen viestiin ulkoisvaikutus-
ten sisallyttamisesta purkamisen ja rakentamisen hintaan
(esim. Zheng ym., 2024). Toisaalta tyhjia tiloja koskevat
sanktiot vaatisivat Suomen olosuhteissa varsin huolellista
kohdentamista ja vaikutusten arviointia erityisesti kutistuvil-
la alueilla (vrt. Oittinen & Mantysalo, 2024).
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Kyselyvastauksissa ehdotettiin lisaksi korjausrakentamisen
tuottavuuden parantamista kehittamalla riskienhallintaa, li-
saamalla ennakoitavuutta ja standardoimalla kaytantoja. Myos
tutkimus tunnistaa taloudelliset riskit seka heikon tuottavuu-
den ja prosessinhallinnan korjausrakentamisen haasteiksi
(Prieto ym., 2023; DeTroy ym., 2025).

Tutkijat ovat havainneet, etta korjausrakentamisen riskeja ja
kustannuksia kuitenkin usein liioitellaan suhteessa uudisra-
kentamiseen tai niihin voidaan vedota tarkoitushakuisesti, kun
intressind on purkaminen (Hernberg & Gaziulusoy, 2026; Julin,
2025). Vaikka vastaajat korostivat korjaamisen vaikeaa enna-
koitavuutta ja siten kalleutta, uudet tutkimukset viittaavat
siihen, etta korjaaminen voi olla uudisrakentamista edullisem-
paa (Moisio ym., 2026). Vaikka korjaaminen on tapauskohtai-
sempaa ja kasityovaltaisempaa kuin uudisrakentaminen, eh-
dotus standardikaytantojen kehittamisesta on varteenotetta-
va erityisesti ajatellen Suomen mittavaa teollisesti rakennettua
rakennuskantaa, jonka korjaamiseen olisi mahdollista kehittaa
esimerkiksi eri aikakausien tyypillisille rakenteille soveltuvia
tyyppiratkaisuja.

Toimintamallit ja roolit

Kyselyvastaukset ja tutkimuskirjallisuuden havainnot yhtyvat
siing, etta tyhjien tilojen kayttoonotto, erityisesti valiaikaiset,
joustavat ja kokeilevat ratkaisut, edellyttavat toimintamallien

ja toimijaroolien, kuten valittdjatoiminnan, kehittamista (Her-
nberg, 2022a). Kyselyvastaukset vahvistavat tutkimuksen
viestia siita, etta tarvittaisiin valittajatoimijoita erityisesti
edistamaan yhteistyota eri toimijaryhmien valilla, ja antavat
aihetta kehittaa kaytannon valittajatoimintamalleja seka
suunnata resursseja tdhan toimintaan. Kyselyssa ehdotettiin
myOs uusien sopimus- ja vastuukaytantojen ja liiketoiminta-
mallien kehittdmista joustavamman tilankayton mahdollista-
miseksi.

Kyselyn vastaajat korostivat kayttajaorganisaatioiden roolia
markkinoita ohjaavina toimijoina, jotka voivat lisata olemassa
olevien rakennusten pitkajanteisen kayton ja kayttotarkoitus-
muutosten kysyntaa. Tutkimus nostaa lisaksi esiin hiukan eri
nakokulmasta kayttajien, kaupunkilaisten ja ruohonjuuritason
toimijoiden merkityksen kokeellisten ja innovatiivisten tilan-
kayttotapojen kehittajina ja peraankuuluttaa heille enemman
mahdollisuuksia vaikuttaa kaupunkikehittamisen prosesseihin
(Andres, 2013; Honeck, 2017).

Tieto ja osaaminen

Yhteisesti on tunnistettu, etta tarvitaan kattavaa, avointa ja
vertailukelpoista tietopohjaa vajaakaytosta (esim. Heikkila
ym., 2026). Kyselyvastauksissa peraankuulutettiin riippuma-
tonta ja vertailukelpoista tietoa rakennusten kunnosta, korjat-
tavuudesta ja korjauskustannuksista, mika vastaa tutkimuk-
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sessa tunnistettua haastetta: tieto korjauskustannuksista,
korjaustarpeiden laajuudesta ja kunnosta on harvoin yksise-
litteista tai puolueetonta. Tutkijat korostavat, etta tallainen
asetelma antaa tilaa uudisrakentamista suosivalle retoriikalle
seka rakennusten huonokuntoisuutta liioitteleville vaitteille
niin asiantuntijapuheessa kuin julkisessa keskustelussa (Julin,
2025; Hernberg & Gaziulusoy, 2026).

Osaamisen kehittaminen lapi toimialan on keskeista, jotta
korjaaminen ja kayttotarkoituksen muutokset nahtaisiin rea-
listisena vaihtoehtona — ei hankalana ja riskialttiina ratkaisu-
na — ja jotta laintulkinnat, suunnitteluratkaisut ja kaytannon
rakentamisratkaisut tukisivat olemassa olevien rakennusten
kestavaa kayttoa.

Suojelu- ja arvonakokulmat

Kyselyvastaukset myotailevat tutkimusta siina, etta olemassa
olevan rakennuskannan arvostusta tulisi vahvistaa, mutta
kyselyn vastaajilla painottuivat taloudelliset arvot, kun taas
tutkimuksessa korostetaan rakennusperinnén moninaisten
arvojen tunnistamista ja rakennusperintokasityksen laajenta-
mista myds nuorempaan rakennuskantaan (Nousiainen, 2024;
Kalakoski, 2023). Toisaalta vastaajien toive siitd, etta suojelun
tulisi mahdollistaa rakennusten muuntelu ja uudistaminen, on
linjassa tutkijoiden esittdaman dynaamisen sailyttamisen pe-
riaatteen kanssa (Nousiainen & Lohtaja, 2025).

Lopuksi

Tutkimuksen ja asiantuntijavastausten yhdenmukaisuus
kertoo siitd, etta on korkea aika tarttua tyhjien tilojen haastee-
seen ja siirtya sanoista tekoihin. Tietosynteesi kannustaa
nostamaan tyhjien tilojen ja olemassa olevien rakennusten
kayton ensisijaiseksi, ohjaavaksi periaatteeksi lapi toimialan.

Keskeisia kehityskohteita synteesin pohjalta ovat saannostul-
kintakaytantojen kehittaminen ja resursointi, korjaamiseen ja
kayttotarkoitusmuutoksiin tahtaavan tiedon saatavuus lapi
toimialan seka standardikdytantojen kehittaminen teollisen
rakennuskannan korjaamiseen, kiinteisto- ja rakentamisalan
laskentamallien kehittaminen, valittajaorganisaatioiden toi-
minnan kehittdminen ja rakennuskantaa koskevan tietopohjan
parantaminen.

Muutos kohti olemassa olevan rakennuskannan ensisijaista
hyodyntamista vaatii sektorirajat ylittavaa yhteistyota seka
rakenteellisia muutoksia ja politiikkatoimia. Yhta lailla kaikki
alan toimijat, kuten suunnittelijat, kiinteistonomistajat, raken-
nusliikkeet, kayttajaorganisaatiot, lupaviranomaiset ja kaavoit-
tajat, voivat edistaa tata tavoitetta omassa roolissaan. Jokai-
nen alan toimija voi tehda olemassa olevien rakennusten
kayttoa edistavia paatoksia, ratkaisuja ja linjauksia jo tanaan.
Tarvitsemme seka pienia ja konkreettisia muutosaskeleita
etta yhteisia isoja linjauksia ja panostuksia pitkdjanteisen
muutoksen eteenpain viemiseksi.
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Saantely ja viranomaisprosessit

Seka tutkimuksessa ettd alan nakemyksissa korostuu tarve hel-
pottaa korjaamista ja kayttotarkoituksen muutoksia joustavam-
malla sddnndstulkinnalla seka sujuvammilla ja ennakoitavammilla
lupa- ja kaavaprosesseilla. Tutkimus korostaa kuitenkin puhtaan
markkinaehtoisen ohjauksen riskeja ja saantelyn merkitysta eri yh-
teiskunnallisten tavoitteiden yhteensovittamisessa.

Toimintamallit ja roolit

Seka tutkimuksessa ettd alan nakemyksisséa korostuu tarve kehit-
taa toimintamalleja, yhteistyota ja uusia toimijarooleja, jotta tyhjia
tiloja voidaan ottaa kayttoon nykyista joustavammin. Asiantuntijat
painottavat kdytdnnon sopimus- ja vastuukdytantdja seka kaytta-
jaorganisaatioiden roolia kysynnan luomisessa. Tutkimus nostaa
lisaksi esiin ruochonjuuritason toimijoiden mahdollisuudet kehittaa
uusia tilankayton tapoja ja osallistua kaupunkikehittamiseen.

Taloudelliset ohjauskeinot ja tuottavuus

Seka tutkimuksessa etta alan nakemyksissa tunnistetaan taloudel-
lisen ohjauskeinojen merkitys siind, miten rakennuksia korjataan,
muunnetaan ja puretaan. Asiantuntijat painottavat sitd, miten kor-
jaamisesta saadaan taloudellisesti kannattavampaa, ennakoita-
vampaa ja helpommin hallittavaa. Tutkimus puolestaan tuo esiin,
ettd korjaamisen kustannuksia ja riskeja saatetaan liioitella suh-
teessa uudisrakentamiseen.

Tieto ja osaaminen

Seka tutkimuksessa etta alan nakemyksissa korostuu tarve paran-
taa vajaakayttod ja rakennusten korjattavuutta koskevaa tietopoh-
jaa seka vahvistaa korjaamiseen ja kayttotarkoituksen muutoksiin
littyvdd osaamista. Asiantuntijat painottavat paatoksentekoa
tukevan, vertailukelpoisen tiedon seké kdytannon osaamisen tar-
vetta. Tutkimus korostaa lisdksi sitd, ettd puutteellinen tai vinoutu-
nut tieto rakennusten kunnosta ja korjaamisen kustannuksista voi
suosia uudisrakentamista ja purkamista.

Suojelu- ja arvonakokulmat

Seka tutkimuksessa ettd alan ndkemyksissa korostuu tarve vah-
vistaa olemassa olevan rakennuskannan arvostusta ja sovittaa
rakennusten sdilyttdminen yhteen niiden kayton ja uudistamisen
kanssa. Alan ndkemyksissd painottuu, ettei suojelu saisi estada
rakennusten kayttod ja kehittdmistd, vaan rakennusten arvoon
vaikuttaa myds niiden markkinapotentiaali ja kaytettavyys. Tutki-
muksessa korostetaan laajemmin rakennusperinnén moninaisia
arvoja seka alueellista ja sosiaalista oikeudenmukaisuutta.
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