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Kaupungistuvassa ja yhd nopeammin muuttuvassa toimintaympdristdssé
tilojen tarpeen ja kdytén ennakoiminen vuosikymmeniksi eteenpdin on kaa-
voittajille sekd kiinteistokehittdjille ja -omistajille yhd haastavampaa. Sekd
kaupunkien ettd kiinteistokehittdjien ja -sijoittajien tavoitteena on monimuo-
toinen, asukkaiden ja yritysten muuttuvia tarpeita palveleva ja kestévdn kehi-
tyksen mukainen rakennettu ympdiristé. Tamd edellyttdé entistd parempaa
yhteistyotd eri osapuolten viilille sekd joustavampaa sddntelyd ja ohjaamista
rakentamiseen.

Nykyinen kolmitasoinen kaavoitusjdrjestelma lukitsee alueiden, tonttien ja yksittaisten kiinteistdjen
kayton vuosikymmeniksi eteenpdin. Jos alueen tai kohteen tilanne muuttuu, on kaavan muutta-
minen tyolas, pitkdkestoinen ja joskus jopa mahdoton prosessi.

Kaava sanelee, mitd tiloja ja kuinka paljon tontille pitda ja saa
rakentaa. Kaavan alin taso on hyvin yksityiskohtainen, ja maarittaa
kohteen pohja-, tilajakauma-, julkisivu- ja muita ominaisuuksia
hyvinkin tarkalla tasolla. Kiinteistokehittajan tehtavaksi jaa toteuttaa
naiden puitteiden mukainen kohde, mikali katsoo sen taloudellisesti
jarkevaksi. Tiukka kaavoitus ohjaa talla hetkelld rakentajia liikaa
lisdten myos kustannuksia.

Kun kaavoitus viedaan kovin yksityiskohtaiselle tasolle, on myos sen
aikahorisontti helposti ongelmallinen. Suunnitelmat laaditaan kaa-
voitushetken tilanteiden ja olosuhteiden mukaisesti, ja etenkin isom-
milla alueilla toteutusvaihe saattaa lykkaantya tasta pitkdnkin ajan
padhan, jona aikana tarpeet ja tilanteet voivat muuttua huomatta-
vasti.

Tyhjat toimistotilat eivat elavoita
kaupunkiymparistoa

Padkaupunkiseudun toimistotilakannan vajaakayttdé pysyttelee
yhtena kiinteistomarkkinoiden kiperimmista haasteista. Toimisto-
tiloja on paakaupunkiseudulla tyhjillaan yli miljoona neliota, mika
edustaa noin 13 prosenttia koko toimistotilakannasta. Voimakkaasti-
kaan kasvava talous- tai tyollisyystilanne ei nykytietdmyksen valossa
tuo suuren mittakaavan helpotusta tilanteeseen.

Ongelmallisimmat tyhjat tilat sijaitsevat alueilla ja kohteissa, joiden
saavutettavuus ja ominaisuudet eivat vastaa nykypaivan tarpeita.
Pahinta vajaakayttd on 1970- ja 80-luvuilla rakennetuissa toimisto-
kohteissa. Syrjaisemmilld sijainneilla vanhojen tilojen kehittdminen
nykypdivan toimistotilavaatimuksia vastaavaksi ei useinkaan ole
taloudellisesti kannattavaa, kun ndhtavilld oleva vuokratuotto jaa
sijainnin takia joka tapauksessa matalaksi. Myos kaavan rajoitteet ja
kohteen tekniset ominaisuudet asettavat usein haasteita kehittami-
selle, kun esimerkiksi vaadittua tilatehokkuutta ei voida saavuttaa.



Toimistojen neliovuokrat ja kdyttéasteet rakennusvuoden mukaan
pdakaupunkiseudulla, syksy 2018

PKS 19.73 83.5%
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Tyhjat tilat rasittavat ilmastoa ja omistajan kukkaroa

Tuottomenetysten lisdksi tyhjilladn olevat toimistoneliét aiheuttavat omistajilleen jatkuvia kustan-
nuksia, koska kohteet on pidettava lammitettyna, huollettuna, vakuutettuna ja vartioituna ja niiden
kiinteistdvero on maksettava. Tyhjillaan olevat tilat rasittavat myos ilmastoa paastoillaan. Laskennal-
lisesti — kdytdssa olevien tilojen keskimaaraisilla kustannuksilla ja energiankulutuksella laskettuna
— tyhjilldaén olevien padkaupunkiseudun toimistotilojen ylldpito maksoi omistajilleen noin 57 mil-
joonaa euroa ja aiheutti 42 tuhatta tonnia hiilidioksidipaastoja vuonna 2018.

Matalat kayttoasteet ja kdyttdjien tiukkenevien vaatimusten myota nousevat yllapito- ja korjauskus-
tannukset pienentdvat kiinteistosijoittajien tuottoja. Talla on myods laajempia yhteiskunnallisia vai-
kutuksia, kun esimerkiksi eldkevakuuttajien sijoitustuotot pienenevat ja riskit kasvavat. Siksi tyhjil-
|aan olevien tilojen tai niiden tonttien kdyttdon saaminen olisi seka kansantaloudellisesti ettd ilmas-
tondkokulmasta jarkevaa.

Tyhjilladn olevien toimistokiinteistéjen laskennalliset yllapitokustannukset ja paastot
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Kayttotarkoituksen muutokset kiertotaloutta
parhaimmillaan

Kiinteistonomistajat hakevat kiivaasti ratkaisuja tyhjillaan oleville
tiloilleen. Viimeisen vuosikymmenen aikana kayttotarkoituksen muu-
tosten volyymit ovat kasvaneet, ja paakaupunkiseudulla keskimaarin
Iahes 60 000 toimistoneliota on vuosittain |0ytanyt uuden eldman
jossakin muussa, useimmiten asunto- tai hotellikdaytossa. Viime vuo-
sina konversioiden maara on kiihtynyt, ja esimerkiksi vuoden 2018
aikana lahes 120 000 toimistoneli6ta poistui tarjonnasta.

Pitkdikaisen kiinteiston tulisi kyetd muuttumaan kysynnan muu-
tosten mukaisesti. Olemassa olevien kiinteistdjen sekd niiden tont-
tien kdyton tehostaminen toteuttaisi myos ilmastonakdkulmasta
kestavan kehityksen periaatteita. Kayttotarkoituksen muutosprojek-
teissa tormatdan kuitenkin usein pitkdkestoisiin ja vaikeisiin proses-
seihin. Kiinteistobnomistajilta 16ytyy esimerkkeja prosesseista, jotka
ovat kestaneet yli kymmenen vuotta, ja joiden eteneminen on hidas-
tunut tai pysahtynyt yksityiskohtaisten kaavamaaraysten tai yksit-
tdisen virkamiehen nakemysten takia.

Toimistorakennusten kayttotarkoituksen muutokset padakaupunkiseudulla
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Joustavammat prosessit kannustaisivat kiinteistonomistajia kehittamiseen

Vastuulliseen, kestavan kehityksen mukaiseen korjaus-, tdydennys- ja uudisrakentamiseen toivo-
taan kapuloiden sijaan kannusteita esimerkiksi nopeampien prosessien, joustavamman kaavoi-
tuksen ja tilapadiskayttémahdollisuuksien muodossa. Kiinteisténomistajat peradankuuluttavat itsel-
leen parempaa aloiteoikeutta kayttotarkoituksen muutos- ja tdydennysrakentamisprosesseissa,
ja myos saadettya — esimerkiksi kuuden kuukauden - maaraaikaa, jonka kuluessa omistajalla olisi
oikeus saada tapauksensa lautakuntakasittelyyn. Suurempi aloiteoikeus, lyhyemmat kasittelyajat
ja tiiviimpi vuorovaikutus viranomaisten kanssa kannustaisivat kiinteistdnomistajia omien suunni-
telmiensa entistd perinpohjaisempaan valmisteluun, mika helpottaisi myds viranomaisten tyota ja
nopeuttaisi toteutusvaihetta.



Joustava kaava pienentaisi sijoittajan riskia ja alentaisi kayttajan
kustannuksia

Mita enemman joustavuutta kiinteistéjen kaavoihin, tilankayttoon ja
teknisiin ominaisuuksiin saadaan, sitd paremmin ne voidaan tulevai-
suudessa muokata vastaamaan kayttdjien muuttuvia tarpeita, ja sita
pienempi riski niihin omistajan nakdkulmasta liittyy. Jos esimerkiksi
nyt rakennettavan koulurakennuksen tontin kaava laadittaisiin siten,
ettd tontille voidaan tulevaisuudessa — koulun tilatarpeen mahdol-
lisesti paattyessa - rakentaa vaikkapa asuntoja, pienentaisi se sijoit-
tajan jaannosarvoriskia. Riskin pienenemisen my6ta myos kayttajan
vuokrataso alenisi.

Nykyistd valjempi ja joustavampi kaavoitus jattdisi toteuttajille

nykyistd enemman vapautta ja tilaa innovointiin. Kaavassa sovitut

tavoitteet esimerkiksi eri kdyttotarkoitusten volyymeille, rakentamisen ilmastovaikutuksille tai etéi-
syyksille joukkoliikenneasemista loisivat rakentamiselle reunaehdot, joiden sisdlla toteuttajat voi-
sivat toimia nykyistd joustavammin ja innovatiivisemmin.

Joustavampi kaavoitus tukisi myos alueiden monimuotoisuutta, joka puolestaan kasvattaa asuk-
kaiden ja tyontekijoiden viihtyvyytta. Eri kayttotarkoituksia joustavasti yhdistava hybridirakenta-
minen mahdollistaisi my6s alueiden ja kohteiden kehittamisen muuttuvien tilanteiden ja tarpeiden
mukaan. Kauppakeskus tarjoaa tiloja julkisille palveluille, ja asunnot, toimistot ja hotellit yhdistyvat
tiiviisti uusiin urbaaneihin keskuksiin. Myds esimerkiksi majoitustilat ovat entistd monimuotoisempia
- ei tarvita vain yhdenlaisia hotelleja, vaan erikoistuneita kohteita, joissa on majoitustilojen ohella
vaikkapa tyo-, hoiva- tai muita palvelutiloja.

Kiinteistonomistaja kantaa viime kadessa riskit

Nykyjarjestelmdassa pienikin muutos vaikkapa rakennuksen julkisi-
vuun edellyttdd usein pitkallisen kaavaprosessin lapikdyntida. Omis-
tajan toivomia kaavamuutoksia estetddan usein silla perusteella,
ettd kaavoittajan nakemyksen mukaan suunnitellun kaltaisia tiloja
ei kyseisella alueella tarvittaisi. Talloin kaavoittaja pyrkii itse asiassa
ikdan kuin suojelemaan kiinteistokehittajaa tai -sijoittajaa sellaiselta
riskiltd, jonka omistaja itse olisi halukas ottamaan.

Hyva esimerkki lisdantyvasta kaavoituksen joustavuudesta ja kiin-
teistokehittajien paatosvallan kasvattamisesta on pysakdinnin hiljal-
leen kasvava markkinaehtoisuus. Talldin kiinteistokehittaja ja -sijoit-
taja kantavat riskin siita, ettd kalliita pysadkointitiloja on sopiva maara
kyseisen kohteen tarpeisiin, jotta kohteen asunnoille ja toimitiloille
riittda maksuhaluista kysyntda. Tamankaltaista joustavuutta kiinteis-
tonomistajat toivovat lisdd myos kayttotarkoituksia, tilakokoja, mate-
riaaleja ja muita ominaisuuksia koskevaan ohjaukseen.

Lisaa yhteistyota eri osapuolien valille

Kaavoitukseen toivotaan entista tiiviimpaa yhteistyota eri osapuolten vilille jo varhaisessa vaiheessa.
Erityisen tarkedksi tama koetaan isompien kokonaisuuksien, vaikkapa kokonaan uusien kaavoitetta-
vien alueiden tai haasteellisempien olemassa olevien kohteiden ja alueiden suunnittelussa. Tiiviimpi
yhteistyo olisi tarpeellista niin kaupunkien sisalla eri yksikdiden, kaavoittajan ja eri hallinnonalojen
valilla, kuin my6s kaavoittajan, sijoittajan, kehittajan ja erilaisten konsulttien valilla.



Yhteistydn ja monimuotoisten nakemysten avulla voitaisiin 16ytda kaikkien osapuolten kannalta seka
ympadristo- ettd taloudellisesta ndkokulmasta kestavia ja vastuullisia ratkaisuja ja nopeuttaa isojen
kokonaisuuksien toteuttamista. N&in tuotaisiin lisad kokonaiskoordinointia alueiden kehittamiseen,
ja asuminen, tyopaikat, infrastruktuuri ja tarvitut palvelut syntyisivat aikataulutetusti ja tarvitussa
jarjestyksessd, ja hankkeiden valiset synergiat toteutuisivat nykyista paremmin. Hyvia esimerkkeja
eri osapuolten valisesta yhteistydsta on jo olemassa.

Tiivis kaupunkirakenne tukee ilmastotavoitteita

Kaupungistuminen etenee voimakkaasti, ja kaupunkeihin tarvitaan uusia asuntoja ja tyopaikkoja.
Kaupunkiasujien preferenssit painottuvat keskeisille sijainneille, joukkoliikenneyhteyksien ja pal-
velujen lahistolle. Suomen kaupungeissa vdesto- ja tyopaikkatiheys ovat toistaiseksi huomatta-
vasti useimpia ulkomaisia verrokkikaupunkeja matalampia. Siksi suurimmissakin kaupungeissa olisi
potentiaalia entistd tehokkaammalle maankaytolle ja tiivimmalle ja korkeammalle rakentamiselle.
Talla saavutettaisiin taloudellisia hy6tyja, mutta samalla parannettaisiin palvelujen potentiaalia ja
parannettaisiin elinymparistdja, milla saavutettaisiin myos sosiaalisia hyotyja.

Tiiviimpi ja korkeampi rakentaminen muuttavat kaupunkikuvaa mer-
kittavasti, minka takia niihin suhtaudutaan usein varauksella. Kau-
punkikuvankin tulee kuitenkin pystya mukautumaan ajassa. Siksi tii-
viin ja korkean rakentamisen vaikutukset viihtyisyyteen, toimivuu-
teen ja kaupunkikuvaan tulee arvioida tapauskohtaisesti kunkin
alueen tavoitteiden ja tarpeiden pohjalta.

Kohtuuhintaisen asumisen vaatimukset ovat suuria jo nyt, ja paineet
kasvavat kaupungistumisen edetessa. Tilojen kadyttajien — puhutaan
sitten asukkaista, yrityksista tai julkisista palveluista — tarpeet ja pre-
ferenssit muuttuvat ajan myota. Entista tehokkaampi tilankaytto ja
muut muuttuvat tarpeet luovat lisda mahdollisuuksia tiivistamiselle,
mika puolestaan alentaa rakentamisen kustannuksia ja palvelee nadin
kohtuuhintaisuuden tavoitteita.

Tilankayton tehostaminen pienentaa tilatarvetta

Vaikka tyollisyys on viime vuosina kehittynyt positiivisesti, ja toimistotilakanta on vahaisen uudisra-
kentamisen seka kdyttotarkoituksen muutosten kautta joinakin vuosina jopa pienentynyt, on vajaa-
kayttoaste pysytellyt korkeana. Kdytdssa olevan toimistotilan kokonaismaara on tyollisyyden kas-
vusta huolimatta noussut vain vajaalla 100 000 neli6lla viimeisen viiden vuoden aikana. Vuosina
2015 ja 2016 toimistojen vajaakayttoaste nousi, vaikka samanaikaisesti tilakanta pieneni ja tyolli-
Syys nousi.

Keskeinen syy tarvitun tilan maaran vahenemiseen on tilankdyton tehostuminen. Moderneissa
monitilatoimistoissa tilankayttdé on kymmenia prosentteja tehokkaampaa kuin perinteisissa toimis-
toissa. Newsecin seurannan mukaan toimistokayttajien muutoissa tilatehokkuus parani keskimaarin
19 neliosta henkilotydvuotta kohden 13 neliodn vuonna 2018. Viela tamakin taso jattaa yritykselle
jousto- ja tehostamisvaraa esimerkiksi nimedamattomien tyopisteiden kautta. Nykyisin tyypillinen
1,1 hengen allokaatio ty6pistetta kohden on nykyisilla kayttotavoilla vield suhteellisen valja. Rapalin
kevaalla 2019 julkaiseman Optimaze Workplace Review’n mukaan tydpisteen keskimaarainen paivit-
tdinen kayttéaste on noin 55 prosentin tasolla, minka perusteella tehostamisen varaa on edelleen.



Padkaupunkiseutu vajaakdyttoaste, toimistotilakannan muutos, tyollisyys
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Tiloja halutaan kadyttaa entista tehokkaammin — pysyyko kaavoitus mukana

Tiloja my6s halutaan kdyttaa eri tavoin kuin aiemmin. Turhista nelidista ei haluta maksaa, ja esimer-
kiksi kokoustiloja hankitaan mieluummin joustavasti tarpeen mukaan

itse omistamisen tai vuokraamisen sijaan. Toimistojen neuvotteluti-

lojen keskimaardinen kayttdaste on viime vuosina Rapalin raportin

mukaan ollut vain runsaat 40 prosenttia.

Myos asumisessa nykypreferenssit painottuvat keskeiseen sijaintiin
tilan méaaran sijasta. Asumisen tilatarve pienenee muuttuvien kulu-
tustottumuksien ja elintapojen myota etenkin kaupungeissa.

Kaavoitusvaiheessa alueen tilankdytt6a maaritetdan tiettyjen ole-

massa olevien normien mukaan. Alueelle tavoiteltu maara asukkaita

ja tyopaikkoja kadntyy kaavassa kaavoitushetken mukaisten tilankayttdtapojen ja -maarien mukai-
seksi. Nadin kaava ei ota huomioon tilojen muuttuvia kdyttotapoja ja kasvavaa tilatehokkuutta.

Olemassa olevien alueiden ja tilojen kdyton tehostaminen jarkevaa myos
infrainvestointien kannalta

Kaupunkirakenteen tiiviys sdastda ymparistda ja ilmastoa myds infrainvestointien nakékulmasta.
Uusi kehitettdva alue edellyttda aina runsaasti liikenne-, energia- ja palveluinvestointeja, joiden kan-
nattavuus riippuu merkittavasti alueen rakentamisen tehokkuudesta. Mita tiiviimmin esimerkiksi
metro- ja raideyhteyksien laheisyyteen voidaan rakentaa, sita tehokkaampaan kayttoon myos kal-
liit lilkenneinvestoinnit saadaan. Siksi rakentamisen tiiviys ja tehokkuus ovat olennaisia etenkin ase-
mien ymparistdssa. Vanhan, tehokkaampaan kadyttoon kehitettdvan alueen infrainvestoinnit jaavat
murto-osaan kokonaan uuden alueen kehittamiseen verrattuna.



