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Esipuhe

Muunneltavuus ja monikayttoisyys kestavassa rakentamisessa -selvitys ja sen tu-
loksena kirjoitettu oheinen julkaisu ovat osa SSA Groupin ASTU-hankkeessa toteut-
tamaa tutkimus- ja kehitysprojektia. Asumisen Tulevaisuus (ASTU)-hanke toteute-
taan Business Finlandin kanssa yhteistyéssa. Hankkeessa haetaan edellakavijyytta
kestavaa uudistumista edistavilla asiakaskeskeisilla palveluratkaisuilla ja -konsep-
teilla, jotka hyédyntavat alusta- ja jakamistalouden mahdollisuuksia. SSA Groupin
lisdksi kaksivuotiseen hankkeeseen osallistuu yhdeksdn muuta rakentamisen ja
kiinteistdalan toimijaa seka VTT hankkeen vetdjand. SSA Groupin tavoitteena on
luoda kansainvalisesti kilpailukykyinen "VALO-liketoimintakonsepti, jonka avulla
maksimoidaan kiinteistdjen kayttdaste ja pystytdan vastaamaan nopeasti kehittyviin
asiakastarpeisiin seka toimintaympériston muutoksiin. Taustaksi tarvittiin lisaa tie-
toa ja arvioita muuntojoustavuuden ja kayttbasteen merkityksesta kestavassa ra-
kentamisessa. Samalla julkaisu tarjoaa monipuolisen tilannekatsauksen seka kehi-
tysehdotuksia rakentamis- ja kiinteistdalojen toimijoille seka julkiselle paatdksente-
olle.

Selvitysty®d on tehty VTT:n toimesta toimeksiantona. Raportin paaasiallinen Kkir-
joittaja on Tarja Hakkinen, jolla oli myds pédvastuu asiantuntijahaastatteluista.
Osan haastatteluista ja niihin liittyvasta kirjoitustydsta teki Paula Ala-Kotila.

Seuraavat henkil6t lukivat raportin tai osan siita kirjoitustyon jossakin vaiheessa
ja antoivat siitd kommentteja:

—  Teemu Saari, Hannu Holma ja Jussi Paakinaho (SSA Group),
Inka Lappalainen (VTT)

— Harri Hakaste (ympéristoministerid)

— muut haastatellut asiantuntijat.

Christina Vahavaara (VTT) vastasi raportin saattamisesta julkaisumuotoon.

Tekijat kiittavat kaikkia mukana olleita asiantuntijoita hyvista keskusteluista, raken-
tavista kommenteista seka uusista nakdkulmista ja mielipiteista.
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1. Johdanto

Rakennusten muuntojoustavuudella tavoitellaan kykya mukautua kayttétarkoituk-
sen ja tapojen muutoksiin tai ulkoisten olosuhteiden muutoksiin, kuten ilmastonmuu-
tokseen, ja niistd aiheutuviin tarpeisiin muuttaa rakennusta tai sen jarjestelmia.
Muuntojoustavuudella voidaan varautua joko tiedettyihin muutostarpeisiin tai mah-
dollisiin tuntemattomiin muutostarpeisiin (1).

Kaytdn aikainen muuntojoustavuus voi liittya tilan muunneltavuuteen tai sen ole-
massa olevaan ominaisuuteen. Muunneltavuus tarkoittaa, etta tila saadaan muutet-
tua uuteen tarkoitukseen sopivaksi rakennustoita tekemalla muuttaen rakenteita tai
varustelua. Jalkimmainen viittaa siihen, etta tila sopeutuu useisiin tarkoituksiin sel-
laisenaan esimerkiksi kalustemuutoksien avulla tarvitsematta tehda rakennustoita.

Monikayttdisyyden ja muunneltavuuden avulla haetaan erilaisia hytyja. Talou-
dellisen kannattavuuden paraneminen on keskeinen motiivi omistajalle ja laajemmin
koko yhteiskunnalle. Muuntojoustavuus voi parantaa kannattavuutta esimerkiksi
helpomman vuokrattavuuden ansiosta. Muuntojoustavuudella voidaan tavoitella
mya0s resurssien sdastoa, hyvinvoinnin paranemista ja naihin liittyvia sosiaalisia ja
ympadristévaikutuksia. Kayttdbmukavuuden ja hyvinvoinnin paraneminen on kaytta-
jien intressi, ja materiaaliresurssien séésto on viime kadessa yhteiskunnallinen ta-
voite. Myds omistajat tavoittelevat naité yhteiskuntavastuullisesti ja imagovaikutuk-
sen vuoksi.

Muuntojoustavuutta pidetdan yhtend kestavan rakentamisen osatekijana (esi-
merkiksi (2)), ja se on mukana indikaattorina monissa kestavan rakentamisen arvi-
ointimenetelmissd. Muuntojoustavuus ei sisally Maankaytto- ja rakennuslaissa (3)
erikseen lueteltuihin rakennusten keskeisiin ominaisuuksiin, mutta lain mukaan "ra-
kennuksen tulee olla tarkoitustaan vastaava, korjattavissa, huollettavissa ja muun-
neltavissa...”. Maankaytto- ja rakennusasetus (4) vaatii, etti rakentamisessa tulee
kiinnittda erityista huomiota rakennusosien ja jarjestelmien vaihdettavuuteen. Sa-
napari “flexible architecture” on esiintynyt englanninkielisessa kirjallisuudessa jat-
kuvasti yh& useammin 1960-luvulta asti ja "sustainable architecture” vuodesta 1987
alkaen, jolloin YK maaritteli kestavaa kehitysta (5). Muuntojoustavuus kuvataan
usein kestavan rakentamisen merkittavana tekijana (6), ja sen tarkeys on korostu-
nut, kun kiinteiston kayttdtarpeiden muutosrytmi on nopeutunut (7). Yleispateva
muuntojoustavuus ei kuitenkaan ole tavoiteltavaa, vaan muuntojoustavuudella tay-
tyy olla tarkoitus (8).

Taman selvityksen tarkoituksena on koota kirjallisuuden perusteella tietoa siita,
mita tarkoitetaan muuntojoustavuudella ja siihen laheisesti liittyvilla muilla kasitteilla
kuten purettavuudella. Samalla selvityksessa tehdaan yhteenvetoa eri lahteissa esi-
tetyistd muuntojoustavuuden suunnitteluperiaatteista ja strategioista. Selvityksen
toisena tavoitteena on arvioida muuntojoustavuuden merkitysta kestavassa raken-
tamisessa ja erityisesti merkitysta rakentamisen ilmastonmuutosvaikutuksen kan-
nalta. Selvityksessa kasitelladn myos rakennuksien ja tilojen kayttdasteen proble-
matiikkaa, koska muuntojoustavuuden tavoitellut vaikutukset liittyvat monin tavoin



kayttdasteen muutoksiin. Lisaksi kayttbasteen madrittelylld on paljon vaikutusta
muuntojoustavuuden hy&tyjen osoittamisessa.

Selvityksen tarkoitus on myds arvioida, kuinka keskeisena kestavan rakentami-
sen tavoittelu ndhdéaan monikayttdisyyden ja/tai muunneltavuuden suunnittelussa.
Lisaksi selvityksen tarkoituksena oli etsia ja koota eri toimijoiden nakékulmia muun-
neltavuuteen ja monikayttdisyyteen haastattelujen avulla.

Muuntojoustavuus voi kohdistua rakentamisen eri vaiheisiin (9). Rakentamisessa
voidaan tavoitella muuntojoustavuutta rakennuksen suunnitteluvaiheessa, rakenta-
misvaiheessa tai rakennuksen kaytdon aikana. Suunnittelujoustolla tarkoitetaan
mahdollisuutta toteuttaa erilaisia vaihtoehtoisia ratkaisuja suunnitteilla olevaan ra-
kennukseen, rakentamisvaiheen muuntojoustavuudella mahdollisuutta tehda muu-
toksia rakenteilla olevaan rakennukseen ja kayton aikaisella muuntojoustavuudella
viitataan valmiin rakennuksen ja tilojen mukautumiskykyyn muuttuviin ja vaihteleviin
tarpeisiin. Tassa selvityksessé puhutaan kayton aikaisesta muuntojoustavuudesta.



2. Muuntojoustavuuden maarittelyja

Muuntojoustavuutta on madritelty monissa referensseissa ja monin tavoin. Englan-
ninkielisessa kirjallisuudessa kaytetdan termeja “adaptability” ja "flexibility”. Stan-
dardiehdotus ISO/DIS 20887 (1) maarittelee muuntojoustavuuden (adaptability) ky-
vyksi muuttaa tai muokata tilaa sopimaan tiettyyn kayttotarkoitukseen (ability to be
changed or modified to make suitable for a particular purpose).

Alla olevassa luettelossa on viitteisiin (6) ja (10) eri l&hteisté koottuja maéritelmia.

— Flexible housing is an approach to design easily adapt to the changing life-
style requirements of its occupants.

—  Flexible housing is housing that can adjust to changing needs and patterns,
both social and technological.

— Flexibility can be considered the capacity of space to provide distinct
choices, configurations, and customizations.

— Adaptability refers to the capacity of buildings to accommodate substantial
change.

— Adaptable dwelling unit means a dwelling unit designed and constructed to
facilitate future modifications to provide access for persons with disabilities.

— Adaptable buildings are dynamic systems that carry the capacity to accom-
modate a set of evolving demands regarding space, function, and compo-
nentry

— Adaptability is the capacity of a building to accommodate effectively the
evolving demands of its context thus maximising value through life.

Jyrki Tarpio késitteli vaitoskirjassaan joustavan asunnon suunnittelustrategioita.
Tarpio kayttaad termid joustavuus ja méaarittelee asunnon joustavuuden sen mukau-
tumiskykyna erilaisiin tarpeisiin (9). Tarpio maarittelee myos, ettd monikayttdisyys
on asunnon mukautumiskyky muuttuviin tarpeisiin tekemétta rakennusteknisia muu-
toksia, kun taas muunneltavuus on asunnon mukautumiskyky muuttuviin tarpeisiin
rakennusteknisia muutoksia tekemalla. Tassé raportissa termid muuntojoustavuus
kaytetdan ylakasitteend ja Tarpion maaritelmia noudattaen monikayttoisyytta ja
muunneltavuutta sen alakasitteina (kuva 1).

Muuntojoustavuus

Muunneltavuus Monikayttoisyys

Rakennusteknisin muutoksin Ilman rakennusteknisid muutoksia

Kuva 1. Muuntojoustavuuden suhde muunneltavuuteen ja monikayttdisyyteen.



Muuntojoustavuuden yhteydessé puhutaan usein myds avoimesta rakentamisesta.
Habraken julkaisi vuonna 1961 avoimen rakentamisen periaatteita kasittelevan kir-
jan, joka julkaistiin englanniksi vuonna 1972 ”Supports: An Alternative to Mass
Housing” (11). Avoimen rakentamisen padidea on rakentamisen kerroksellisuus,
jossa erotetaan kiinted tukiosa (support) ja muunneltava taydentava osa (infill).
Yleensa tukiosa ja muunto-osa toteutetaan omina vaiheinaan, ja tukiosavaiheen
valmistuttua asunto on keskenerdinen ja se rakennetaan valmiiksi muunto-osan
tuotteilla. Avoimessa rakentamisessa keskeistd on myos, ettd asukkaalla on toimi-
valta muunto-osaan (9). Yksildllisia, kdytdon aikana muutettavissa olevia tilaratkai-
suja toteutetaan muunto-osaan kuuluvilla rakennusosilla ja -tuotteilla, ja niita saate-
taan vaihtaa useaan kertaan rakennuksen elinkaaren aikana (12).

Kerroksellisuuden liséksi avoimen rakentamisen keskeisia periaatteita ovat aja-
tukset siita, etta (13):

— kayttajat tai asukkaat osallistuvat suunnitteluun ja tekevét sitd koskevia
paatdksi ammattilaisten kanssa,

— suunnittelu on prosessi, jossa on useita osallistujia, mukaan lukien erityyp-
piset ammattilaiset,

— teknisten jarjestelmien valisen rajapinnan tulee mahdollistaa jarjestelman
korvaaminen toisella,

— rakennettu ympéristo on jatkuvassa muutoksessa, ja muutos taytyy tunnus-
taa ja ymmartaa ja

— rakennettu ymparistd on myods jatkuvan suunnitteluprosessin tuote.



3. Muuntojoustavuuden suunnitteluperiaatteet

Standardiehdotus 1SO/DIS 20887 (Sustainability in buildings and civil engineering
works — Design for disassembly and adaptability — Principles, requirements and
guidance) (1) madarittelee kolme muuntojoustavuuden suunnitteluperiaatetta:

—  monikayttdisyys (versatility)
— muunneltavuus (convertibility)
— laajennettavuus (exbandability).

3.1 Monikayttdisyys

Monikayttdisyys madritelldadn kyvyksi mukautua erilaisiin toimintoihin tai tarkoituk-
siin pienilla jarjestelmé&n muutoksilla (1).

Zivkovicin (14) mukaan asuinhuoneiston potentiaalinen monikayttdisyys tarkoit-
taa huoneiden kayttotarkoituksen muutosmahdollisuutta ilman, ettd huoneiden ko-
koa muutetaan.

Monikéyttoiset tilat ja rakenteet sallivat vaihtoehtoisia kayttotapoja lyhyen aika-
jakson kuluessa tekeméattd merkittavia jarjestelmien muutoksia. Monikayttoisyyden
suunnittelu perustuu kayttgjien ja kayttétarpeiden hyvaan tunnistamiseen. Hyvin
suunnitellulla monikayttéisyydella voidaan vahentaa rakennuksen tarvittua pinta-
alaa, kustannuksia ja resursseja. Monikayttisyyden suunnittelussa voidaan myoés
katsoa ensisijaisia tarpeita pidemmalle ja tavoitella kumppanuuksia sellaisten ulko-
puolisten toimijoiden kanssa, jotka saattaisivat kayttaa tilaa aikoina, jolloin ensisijai-
sella kayttajalla ei ole tarvetta tilalle, ja jotka samalla jakaisivat tilan kustannuksia
(2).

Zivkovic (15) kasitteli joustavien elementtien kéyttda asuinrakennusten suunnit-
telussa jaotellen elementit liukuviin, taiteltaviin ja poistettaviin elementteihin seka
muuntojoustaviin kalusteisiin ja huonekaluihin. Esimerkkind kaytettiin taloa, jonka
tiloja on helppo muunnella tilahierarkian puutteen ja ison avoimen tilan vuoksi.

Kim (16) korostaa taloteknisten ja muiden jarjestelmien muunneltavuuden suurta
ja kasvavaa merkitystéd monikayttgisille tiloille. Kimin mukaan (16) monikayttoisyys
kuitenkin rajoittuu arkkitehdin suunnittelemiin kayttotarkoituksiin.

ISO/DIS 20887 (1) mainitsee rakennuksen monikayttdisyyden esimerkkeina lii-
kuntasalin, jota kaytetdaan myos teatterina ja joka on varustettu siirrettavilla istuimilla
sekéd pdivittain muunneltavan huoneen, jota voidaan jakaa osiin liikuteltavien vali-
seinien avulla tai tilan, jossa uima-allas voidaan peittaa liikuteltavalla lattialla.

Tarpio (9) puhuu erikseen huonetilan kaytdn vaihtelusta, huonetilan kéaytén muu-
toksista ja huoneyhteysvaihtelusta. Naista ensimmainen liittyy monikayttdisyyteen.
Huonetilan kayton vaihtelu tarkoittaa rytmiltaan tiheaa, esimerkiksi vuorokauden eri
aikoina tai eri viikonpaivina toistuvia kayton muutoksia. Kun muutoksia on tarve
tehda tihedan, on tarkeaa, ettd ne voidaan tehda nopeasti ja helposti. "Helppouden
vaatimukseen voi reagoida tilan avulla, esimerkiksi mitoittamalla huone niin suu-
reksi, ettd siihen sopii runsaasti eri kayttdjen edellyttamia erilaisia kalusteita siten,
ettei niita tarvitse siirrella. Siihen voi reagoida myos erityisen kalustuksen avulla.



Tallainen kalustus voi muodostua esimerkiksi monikayttoisista huonekaluista, jotka
sopivat sellaisenaan eri tarkoituksiin. Kalustus voi muodostua myos kevyista huo-
nekaluista, joita on helppo siirrella tai kokoon taittuvista kalusteista, jotka saa varas-
toitua pieneen tilaan ollessaan pois kaytdsta. Kalustus voi muodostua osin myés
tilan rakenteisiin integroiduista, tasojen alle liu'utettavista tai seinalle tai komeroon
nostettavissa olevista kalusteista, jotka saadaan nopeasti varastoitua silloin, kun
niita ei kayteta” (9). Helsingin Jatkasaaren 800 oppilaan peruskoulun (kuva 2) suun-
nittelukilpailun voittaneet arkkitehdit Erkko Aarti ja Kuutti Halinen korostavat kalus-
teiden merkitysta avarissa julkisissa tiloissa. "Kalustukseen kuuluvat esimerkiksi ti-
lojen joustavaa jakamista pienempiin tiloihin helpottavat akustiikkaverhot. Ne ovat
katevid, silla raskaat siirrettavat valiseinat ovat vaikeita késitella ja jaavat siksi usein
hyédyntamattd” (17). Uusissa koulurakennuksissa on paljon kalliisti varustettuja ti-
loja, joten varsinaista rakennusteknistd muunneltavuutta ei kuitenkaan tavoitella.
"Uusissa kouluissa joustavuus tarkoittaa esimerkiksi rakennuksen sopeutumista eri
ikaisten ihmisten kayttddn. Muunneltavuus tarkoittaa ensisijaisesti rakennuksen si-
sdisid huonetilan muutoksia, tilojen yhdistelemisté toisiinsa eri tavoilla ja niiden
luonteen muuttamista sijoittamalla kalusteet uudelleen” (18).

Kuva 2. Helsingin Jatkdsaareen suunniteltiin koulu, jossa tilat avoimia ja luokkahuo-
neita ei ole. (Lahde: Rakennuslehti, kuva: Liisa Takala)

Monitilatoimisto on nimensa mukaisesti tilakonsepti, joka mahdollistaa sopivan tyo-
tilan valinnan kulloisenkin tyétehtavan mukaan tarjoten rauhallista tyétilaa, kohtaa-
mispaikkoja ja ryhmatydtiloja. Monitilatoimistoon kuitenkin usein liitetddn myos
muuntojoustavuuden ominaisuuksia (18).
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Tarpion kayttdmasséa asuinrakentamisen monikayttdisyyden kuvauksissa avoti-
lalogiikassa on kyse monikayttdisyyteen perustuvan joustavan asunnon tilallisesta
logiikasta. Halli ja huoneet -logiikalla toimittaessa asunnon tilat jaetaan liikenneti-
laan (halliin) ja moneen kayttdon soveltuviin erillishuoneisiin, joihin kaikkiin jarjeste-
taan kaynti liikennetilasta ja jotka muotoillaan ja mitoitetaan monipuolisesti kalustet-
taviksi. Huoneyhteysvaihtelun avulla luodaan asunnon sisélla erilaisia kayttémah-
dollisuuksia yhdistamalla ja eriyttdmalla huoneita vaihtelevin tavoin ovia tai liukusei-
nid avaamalla ja sulkemalla (9) (kuva 3).

Kuva 3.Tarpion (9, s. 170) esimerkkeja yksi- ja monikerroksisista huonesommitel-
mista, jotka muodostettu halliaja huoneet -logiikalla. Kuvissa liikennetila (halli) esi-
tetdén harmaalla, méarkatilat siniselld ja keittio vaalean sinisella varilla. Monikerrok-
sisista sommitelmista on esitetty ei-sisdankayntikerros.

11



3.2 Muunneltavuus ja laajennettavuus

Muunneltavuudella tarkoitetaan kykya mukautua kayttajan tarpeiden olennaiseen
muuttumiseen tilan muutoksilla. Muunneltavuus on lahella monikayttdisyytta, mutta
muunneltavuuden avulla varaudutaan tuleviin kayttadjan tarpeiden muuttumiseen.
Durmisevic (19) puhuu muutoksen huomioon ottavasta suunnittelustrategiasta. Ra-
kennettuun ympéristdon kohdistuvat tarpeemme ja vaatimukset muuttuvat jatku-
vasti; tavoitteena on luoda rakennuksia, jotka tukevat muutosta tehokkaasti ja toi-
mivasti.

Tarpion mukaan asuinrakentamisessa huonetilan kaytén muutokset tarkoittavat
varsin harvoin tapahtuvia yksittdisten huoneiden kayttétarkoitusten muutoksia.
Tarve muuttaa asuinhuoneiden kayttdja voi syntya esimerkiksi perhekoon muuttu-
essa, lasten kasvaessa tai tydnteon, asumisen ja harrastusten suhteiden muuttu-
essa, joten huonetilan kdytbn muutosten rytmid mitataan lahinné vuosissa. Jotta
muutokset ovat mahdollisia, syntyy vaatimuksia sek& huoneille ettd koko pohjarat-
kaisulle. Moneen kéayttdon soveltuvan huoneen tulee olla monipuolisesti kalustetta-
vissa eli sen tulee olla muodoltaan ja mitoitukseltaan sellainen, etta siihen voi sijoit-
taa erilaisten kayttojen edellyttamia kalustekokonaisuuksia (9).

Yleisesti muunneltavuuden suunnittelun perusperiaate on rakenteiden ja erityi-
sesti kantavien rakenteiden suunnittelu siten, etté se sallii vaihtelevia sisétilasuun-
nitelmia seka tilajaon etta jarjestelmien, varusteiden ja kalusteiden sijoittelun suh-
teen. Rakenteellisesta nakdkulmasta pitkét jannevalit ja pilarirakenteet ovat edulli-
sia muunneltavuuden kannalta. Galle ja Temmerman puhuvat myés osittaisesta
muunneltavuudesta korostaen taloteknisten jarjestelmien, kalusteiden ja pintama-
teriaalien sek& huonejaon muunneltavuutta (20).

Slauhghter (21) méarittelee muunneltavan rakennuksen suunnittelun periaatteita
korostaen osien keskindisen vaikutuksen vahentamista, saavutettavuutta, vyohyk-
keistamistd, vaiheistamista, yksinkertaistamista ja ennustettavuutta. Muunneltavuu-
den suunnittelun periaatteiksi on méaritetty mm. seuraavat: 1) térkeimpien raken-
nusjarjestelmien (ja niiden alajarjestelmien) fyysinen erottaminen siten, ettd muu-
toksia voidaan tehda vaikuttamatta muiden osien muutostarpeisiin, 2) tarkeimpien
jarjestelmien osien esivalmistus, mika voi lisata naiden jarjestelmien muunneltavuu-
den helppoutta ajan myo6ta, ja 3) joidenkin jarjestelmien ylikapasiteetin suunnittelu
siten, ettd muutoksia voidaan tehd& muuttamatta suorituskykya jalkeenpain (21).

Ehdotettuihin suunnittelustrategioihin siséltyy esimerkiksi jarjestelmien siséisten
ja valisten vuorovaikutuksen vahentaminen, vaihdettavien komponenttien kayttami-
nen jarjestelmissa ja vaiheittaisen purkamisen mahdollistaminen, fyysisen paasyn
parantaminen kohteisiin ja eri jarjestelmien vyohykkeistaminen (21).

Laajennettavuus maaritelladn ominaisuudeksi, joka mahdollistaa uusien tilojen
tai ominaisuuksien huomattavan lisdédmisen tai suorituskyvyn merkittavan paranta-
misen. Laajennettavuuteen kuuluu mahdollisuus kasvattaa tiloja vertikaalissa tai ho-
risontaalisessa suunnassa. Vertikaalin laajennettavuuden suunnittelussa on otet-
tava huomioon vaikutukset perustusten suunnitteluun ja kantavien rakenteiden ka-
pasiteettiin. Horisontaalisen laajennettavuuden suunnittelussa on otettava huomi-
oon seindrakenteiden purettavuus.
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Cellucci (22) jasentdd muuntojoustavuuden strategiat muuttumattoman tilan tilal-
liseen joustavuuteen, kooltaan muutettavan tilan joustavuuteen, rakenteisiin liitty-
vaan tekniseen joustavuuteen seka helppoon yllapidettavyyteen ja asentamiseen
littyvaan tekniseen joustavuuteen.

Rakennuksen muuntojoustavuus taytyy ottaa suunnittelun alusta asti huomioon,
koska potentiaaliseen muuntojoustoon voivat vaikuttaa lahes kaikki suunnittelun pe-
rusvalinnat, kuten rakennuksen asemointi, tilankaytén tehokkuus, huoneiston ra-
kenne ja koko, talotekniikan sijoitus, rakennuksen perusrakenne (massiivinen tai
rankorakenne), sisatilojen jarjestelyn vapausasteet, tilojen monikayttdisyyden mah-
dollisuudet ja mahdollisuudet muuttaa huoneiden lukumaaraa ja kokoa (14).

Halutun muuntojoustavuuden painottumista joko monikayttéisyyteen tai muun-
neltavuuteen joudutaan pohtimaan ja valitsemaan jo suunnittelun alkuvaiheessa
(9). Jos asunnon muuntojoustavuuden perustaksi otetaan monikayttdisyys, asun-
non suunnittelutydssa korostuu pohjaratkaisujen, huoneiden, tilojen ja kulkuyhteyk-
sien suunnittelu. Jos taas asunnon muuntojoustavuus paatetdén perustaa muun-
neltavuuteen, suunnittelijan tulee kiinnittda huomiota esimerkiksi rakentamistapoi-
hin ja -prosesseihin, rakentamisen ja purkamisen keinoihin, materiaalien liitoksiin,
kantavien ja ei-kantavien rakenteiden tyyppeihin ja talotekniikan sijoitukseen.

Tarpio paatyi vaitdskirjassaan havaintoon, ettd suunnittelun logiikat, jotka perus-
tuvat joko muunneltavuuteen tai monikayttéisyyteen, tuottavat toisistaan poikkeavia
(muunto)joustavuusominaisuuksial. Mikaan yksittéainen logiikka ei tuota kaiken kat-
tavaa joustavuutta, ja logiikoita voi yhdistelld. Logiikat ohjaavat suunnittelua ja ra-
kentamista ja ne konkretisoituvat rakennusten pysyvaisluonteisiksi ominaisuuksiksi.
TyOssa maaritellyt monikayttdisyyteen liittyvéat logiikat ovat avotilalogiikka, halli ja
huoneet -logiikka sek& monireittilogiikka (ks. tAmé&n raportin kohta 3.1). Muunnelta-
vuuteen liittyvat logiikat ovat kytkdhuonelogiikka, muuntoaluelogiikka, moduulistruk-
tuurilogiikka ja ytimestéa kasvamisen logiikka (9).

Muuntojoustavuus oli mukana suomalaisessa PromisE-luokituksessa ja on mu-
kana kestavan rakentamisen kriteerind useassa arviointi- ja sertifiointijarjestel-
massé, kuten

— DGNB Flexibility and adaptability, Adaptability of technical systems (23)

— LEED Design for flexibility (24)

— BREEAM Functional adaptability — Encourage consideration and imple-
mentation of measures to accommodate future changes to the use of the
building and its systems over its lifespan.

Vapaasti yhteen vetden ja soveltaen eri jarjestelmien vaatimuksia kriteerit tyypilli-
sesti koskevat seuraavia asioita:
Mahdollisuus muuttaa tilojen kokoa ja kayttda ottaen huomioon

— ikkunoiden sijainti
— kantavien sisaseinien maara ja sijainti
—  kevyiden sisaseinien siirrettavyys

! Tarpio kayttaé termia joustavuus yleistermina tassa raportissa kaytetyn muuntojoustavuuden
sijasta.
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— valipohjien ja rungon kantavuus

— huonekorkeus ja pohjapiirroksen syvyys

—  jarjestelmien vertikaalien asennuksien sijainti ja paasy niihin

— sahkonjakelujarjestelmét, turvajarjestelmat ja ICT-asennukset ja -jarjestel-
mat

— huonekohtaiset lampétilan ja ilmanvaihdon sdatémahdollisuudet

—  aanieristystasot.

Mahdollisuus parantaa ja uudistaa taloteknisia jarjestelmia ottaen huomioon

lammitysjarjestelma
ilmanvaihtojarjestelma

—  jadhdytysjarjestelma

—  vesi- ja viemarijarjestelma

—  sdhkodasennukset

— ohjaus- ja automaatiojarjestelméat

— tieto- ja viestintgjarjestelmat

— lukitus- ja turvajarjestelmat

— hissijarjestelmat (hissit ja liukuportaat)
—  varusteet.

3.3 Purettavuuden suunnitteluperiaatteita

Purettavuus liittyy laheisesti tekniseen muunneltavuuteen. 1ISO/DIS 20887 (1) m&a-
rittelee helpon purettavuuden periaatteita korjaus- ja purkutilanteissa:

— komponenttien ja jarjestelmien helppo saavutettavuus (accessibility)

— osien riippumattomuus (independence), yksinkertaisuus (simplicity) ja stan-
dardinmukaisuus (stndardization)

— tarpeettomien pintakasittelyiden ja pinnoittamisten valttdminen

—  purkamisen turvallisuus.

Eurooppalaisen Buildings as material banks (BAMB) -hankkeen keskeinen teema
oli kierratettavyyden suunnittelu (reversible building design). Keskeisia periaatteita
ovat kayttadjan muuttuvia tarpeita tukeva muunneltavuus, helppo purettavuus ja tuot-
teiden kierratettavyys. Jatteen syntyminen purkamisen yhteydessa katsotaan suun-
nitteluvirheeksi. Purkamisen suunnittelu on suunnittelu- ja rakennusstrategia, joka
mahdollistaa osittaisen tai taydellisen purkamisen ilman osien vaurioita, mika mah-
dollistaa niiden uudelleenkaytdn. Purettavuuden kannalta on téarkeaa osien saavu-
tettavuus ja riippumattomuus (25).

BAMB-hankkeen mukaan helppo saavutettavuus tarkoittaa korjattavien tai vaih-
dettavien osien tavoittamista siten, ettéd samalla aiheutetaan mahdollisimman vahai-
nen vaikutus ymparoiviin tai laheisiin rakenteisiin. Saavutettavuus on tarkeinta sel-
laisten komponenttien ja jarjestelman osien suhteen, joiden kayttdikd on Ilyhyt ja
joita joudutaan vaihtamaan rakennuksen kayttéian aikana. Helpon saavutettavuu-
den suhteen tarkeda on myods paasyreitin nakyvyys tai helppo tunnistaminen seka
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paasyreitin suunnittelu ottamalla huomioon komponentin korjaamisen tai vaihdon ja
siind tarvittavien tyokalujen ja laitteiden vaatima tyétila.

Osien riippumattomuus tarkoittaa mahdollisuutta purkaa tai korjata komponenttia
vaikuttamatta liittyviin tai viereisiin jarjestelmiin. Kestavien ja lyhytikéisten osien
erottaminen toisistaan parantaa purettavuutta ja helpottaa kierratysté. Riippumatto-
muuteen vaikuttavat liitoksien avaamisen helppous (reversible connections) tai esi-
merkiksi profiloitujen vastinkappaleiden kayttd suorien pintojen limaamisen sijasta.
Edullista on myds avattavien ja uudelleen suljettavien litoksien seka keskenéan sa-
mankaltaisten liitoksien suosiminen. Kautersin mukaan tiedonhallinnalla rakennuk-
sesta, siihen kaytetyista tuotteista, niiden sijainnista ja hoidosta kayttdian aikana on
suuri merkitys purettavuuden ja kierratettavyyden kannalta (26).
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4. Muuntojoustavuuden ja kayttdasteen
taloudellisia ja sosiaalisia ndkdkohtia

4.1 Muunneltavuuden taloudellisia ja sosiaalisia merkityksia

Seka muunneltavuudella ettd monikayttdisyydellda haetaan ensi sijassa useimmiten
taloudellisia ja sosiaalisia hyotyja.

Muunneltavuudella voi olla merkittavaa taloudellista vaikutusta esimerkiksi silloin,
kun sen avulla pystytddn ehkdisemaan rakennuksen vanhanaikaistumista (22).
Merkitys voi kasvaa ilmastonmuutoksen myota lammon ja jadhdytyksen tarpeiden
muuttuessa ja uusiutuvien energialdhteiden kayttévaatimusten kasvaessa. Slaugh-
ter (21) arvioi, ettd muunneltavuuden toteuttaminen lisda jonkin verran investointi-
kustannusta, mutta tuottaa saastdja korjaus- ja muutostilanteissa. My6s Schneider
(27) pitdd muunneltavuutta taloudellisesti kannattavana pitkan ajanjakson nakokul-
masta. Sinclair (28) kayttaa termia resilienssi kuvaamaan kykya muuttua tulevai-
suuden tarpeiden mukaan vahentden samalla kustannuksia ja jatteiden syntymista.
Markkinoilla muunneltavuuden suunnittelua erityisesti asuinrakentamisessa haittaa
kilpailu, rakennusmaan puute ja tavoiteltu valiton kustannustehokkuus, minka
vuoksi huoneistosuunnittelussa on vahan tilaa innovaatioille (27). Muunneltavuuden
suunnittelua haittaa myds elinkaariajattelun puuttuminen kiinteistdkonsepteista. Uu-
sia konsepteja varten tarvittaisiin selvitys- ja kehitystyota.

Sellaiset sosiaaliset trendit kuten vaestorakenteen muutokset ja vaeston ikaan-
tyminen korostavat rakentamisen muuntojoustavuuden tarkeytta (2). Myés muun-
neltavuuteen laheisesti liittyva purettavuus ja kierratettavyys voivat olla tarkeita, kun
vaestorakenteen muutoksien takia jollakin paikalla ei enda tarvita esimerkiksi las-
tentarhoja tai kouluja. Hakasteen (29) mukaan asunnon tilarakenteen muunnelta-
vuus tukee sosiaalisesti kestavaa kehitysta antaen asukkaalle mahdollisuuden osal-
listua asunnon suunnitteluun ja toisaalta mahdollistaessaan asunnon muuntumisen
elaméantilanteiden myoté. Esimerkiksi sivuasuntoratkaisu voi eri vaiheissa toimia it-
sendistyvan nuoren ensiasuntona, tyétilana tai isovanhemman asuntona. Vaeston
ikaantymisen nakdkulmasta asunnon muuntojousto on hyvinkin tarkeaa ja se pitaisi
ottaa asuntosuunnittelussa paremmin huomioon. Esimerkiksi maaraysten edellytta-
mien liikkumisesteettomyytta tukevien tilavaatimusten toteuttamiseen tarvittaisiin
nykyista paremmin k&yttéjien muuttuviin tarpeisiin muuntautuvia ratkaisuja (29).

Mitd maaratietoisemmin pyritdan rakentamisen kasvihuonekaasujen vahentami-
seen, sita tarkeammaksi muunneltavuus ja korjattavuutta palveleva helppo puretta-
vuus tulevat myos taloudellisesta nakokulmasta. Adritilanne olisi sellainen, jossa
vaadittaisiin kaikkien uusien ja peruskorjattavien rakennuksien niin hyvaa muunnel-
tavuutta, ettd uuden rakentamisen tarve radikaalisti vahenisi ja rakentaminen koh-
distuisi padasiassa olemassa olevan massan korjaamiseen ja tarvittaessa kaytto-
tarkoituksien muutoksiin. Talla hetkella Suomen paakaupunkiseudulla toimitilojen ja

16



likkeiden lisatilatarpeita tyydytetaéan kuitenkin rakentamalla paljon uutta toimitilaa,
jolle rakentamisen ohjaus ei aseta tiukkoja muunneltavuuden vaatimuksia?.

Seuraavassa esitetddn KTI:n seurantaan pohjautuvia tietoja uudisrakentami-
sesta seka kayttbasteesta ja poistumasta. Kayttdasteiden kohdalla kyse on talou-
dellisesta kayttdasteesta, jolla tarkoitetaan kdytdssa olevien tilojen osuutta koko-
naistilakannasta. Kayttdasteen maarittelyihin palataan tarkemmin seuraavassa lu-
vussa 4.2 (Monikayttoisyys ja kayttdaste).

KTI:n seurannassa (30) suurten kiinteistosijoittajien omistamien toimistotilojen
kayttdaste oli paakaupunkiseudulla 83,5 prosenttia syyskuussa 2018. Catella Pro-
pertyn tilastoima paakaupunkiseudun toimistojen vajaakayttdaste oli 13 % syksylla
2018, mika tarkoitti noin 1,1 miljoonaa tyhjaa toimistoneliéta. Viimeisen vuosikym-
menen aikana paakaupunkiseudulle on kuitenkin valmistunut keskimaarin noin 80
000 uutta toimistonelitta vuodessa. Syyskuun 2018 lopun tilanteessa rakenteilla oli
210 000 nelittad uutta toimistotilaa, joka valmistuu paaosin vuosien 2019 ja 2020
aikana (30).

Tyhjillaén tai vajaakaytélla olevia toimistorakennuksia myds poistuu tarjonnasta
jatkuvasti kayttotarkoituksen muutosten kautta. Vuotuinen poistuma on viimeisen
vuosikymmenen aikana ollut keskimé&éarin 1ahes 54 000 neli6ta, ja vuoden 2018 ai-
kana yli 100 000 neliéta. Yli 60 prosenttia toimistokannan poistumasta on muutettu
asuin-, ja vajaa 30 prosenttia hotellikayttoon (30). Mielenkiintoista olisi selvittaa,
onko hyva sijainti ja siihen perustuvat kannattavuusoletukset ollut ainoa tekija, joka
on mahdollistanut kayttdtarkoituksen muutokseen téhtaévéan korjaamisen vai onko
kohteissa ollut my6s muita ominaisuuksia, jotka ovat helpottaneet muunneltavuutta.

Myads liiketilarakentamista tehdaan paakaupunkiseudulla toistaiseksi paljon. Uu-
sia liiketiloja valmistui vuosina 2017-2019 yli 100 000 neliété vuodessa, kun viimei-
sen kymmenen vuoden keskiméaérainen taso on ollut alle 45 000 nelité vuodessa.
Vuoden 2018 valmistui Kalasatamassa avattu Redi, ja vuoden 2019 aikana valmis-
tuu Pasilan iso hanke Mall of Tripla sek& kauppakeskus Ainoan kolmas vaihe Ta-
piolassa. Uusia hotellirakennushankkeita oli padkaupunkiseudulla vuonna 2018 ra-
kenteilla yhteensa lahes 90 000 neliotéd. Suurimpia hankkeita ovat Ruskeasuolle
nousevayli 400 huoneen VALO Hotel & Work Helsinki, Triplan yli 400 huoneen ho-
telli ja Rautatieaseman lahes 500 huoneen Scandic-hotelli. Mielenkiintoista olisi ar-
vioida seka taman uuden rakennusmassan muunneltavuutta ja kykya vastata pitkan
aikavalin tilatarpeisiin ettd monikayttdisyytta ja kykya vastata taman hetken erilaisiin
tilatarpeisiin. Talla hetkella (taloudelliset) kayttdasteet ovat korkeimpia, yli 90 pro-
senttia, uusimmissa, 2000-luvulla valmistuneissa kohteissa, joissa kiinnostavuutta
lisdavat hyvan sijainnin lisaksi modernit tilaratkaisut (30). Haastattelujen pohjalta
(ks. luku 8) moderneja tilaratkaisuja pidetaan myds muunneltavampina ja monikayt-
tdéisempind, mika saattaakin pitda paikkansa avoimempien tilaratkaisujen takia. Ta-
makin kuitenkin kaipaisi lisaselvityksia.

2ks. kohta 6.2.7, jossa lainaus MRL:n pykéalasta 117 ja nakemyksia muuntojoustavuuden mer-
kityksesta
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Taulukko 1. Toimitilojen kayttoasteet (%) paakaupunkiseudulla

2018 2017 2016 2018 2017 2016

Helsinkl 845 B2.8 82,7 248 04,7 24,8
Espoo 768 782 767 964 968 943
Vantaa 845 84,2 811 80,3 94,9 8351
Paskaupunkiseutu 83,4 82,1 81,3 940 952 943

Kuvio 5. Toimistotilojen kayttdasteiden (%) kehitys padkaupunkiseudulla
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Kuva 4. Toimitilojen kayttdasteiden kehitys padkaupunkiseudulla KTl:n mukaan.
(Lahde: KTI Kiinteistotieto Oy.)

4.2 Monikayttdisyys ja kayttbaste

Kiinteistdsijoittamisen kannattavuus riippuu mm. tilojen taloudellisesta kayttdas-
teesta. Kayttdasteesta puhuttaessa viitataan yleensa taloudelliseen kayttdastee-
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seen tarkoittaen kaytdssa olevien tilojen osuutta kokonaistilakannasta. Tama maa-
rittely on kuitenkin problemaattista uudenlaisten monikayttdisten tilojen
arvioinnissa, koska se ei ota huomioon tilan kaytén tehokkuutta. Monikayttdisyyden
merkitys kannattavuudelle ja taloudelliselle hyddylle liittyy erityisesti kayttbasteen
kohottamiseen tilan kayton tehostamisen kautta. Kayttbaste ja samalla kannatta-
vuus voi parantua merkittavasti, kun tila palvelee eri kayttétarkoituksia eri vuorokau-
den aikoina ja mahdollistaa suuremmat kayttdjamaarat (10). Uudenlaisia
maarittelyja tarvitaan monikaytdisten tilojen taloudellisten vaikutusten arviointiin, ja
viela tarpellisemmaksi todellisen kayttdasteen maarittely voi tulla, kun arvioidaan
tilojen ymparistdvaikutuksia. Jalkimmaista asiaa kasitelladn enemman osassa 4.3
(Energiatehokkuuden ja hiilijalanjaljen mittarit ja k&yttdasteen huomioon ottaminen).

Seuraavassa esitetdan, miten kayttbastetta nyt maaritellaan eri kiinteistésekto-
reilla.

KTI méarittelee vajaakayttdasteen ja tarjontasuhteen (Vacancy Rate) tunnus-
lukuna, joka kertoo vapaana olevien tilojen prosentuaalisen osuuden tilakan-
nasta tietylla osamarkkinoilla. Vajaakayttdaste on yksi seuratuimpia kiinteis-
témarkkinoiden tunnuslukuja. (Vajaakayttbaste saadaan, kun osamarkkinan
tilakannasta védhennetdan kayttssa olevat tilat (kayttdaste), eli Vacancy Rate
= 100% — Occupation Rate). Kayttdaste (Occupation Rate) on kaytdssa ole-
vien tilojen prosentuaalinen osuus kokonaistilakannasta tietylla osamarkki-
noilla. Kaytetdan usein omistajan tai omistajaryhman kiinteistésalkun tunnus-
lukuna (31)

Vuokra-asuntomarkkinoilla taloudellinen kayttdaste kuvaa vuokra-asunto-
kohteen tai -salkun toteutuneiden ja potentiaalisten euromaaréisten vuokra-
tuottojen vdlista suhdetta. Potentiaalinen bruttovuokratuotto kuvaa 100 %
kayttdasteella saatavissa olevaa tuottoa, joka lasketaan lisdamalla toteutu-
neeseen vuokratuottoon vapaa huoneistoala kerrottuna tavoitevuokralla. Toi-
minnallinen kayttdaste lasketaan vuokrattujen ja kaikkien vuokrattavissa ole-
vien huoneistonelididen suhteena. Esimerkiksi KTl laskee kuukausitason
kayttdasteet kahden perdkkaisen kuukauden vuokratuottojen ja nelididen
keskiarvoista. Vuositason kayttdaste muodostuu kuukausitason tunnusluku-
jen keskiarvosta (32).

Tilastokeskus laskee majoitustilastoissa kayttdastetta (Room occupancy
rate) kaytdssa olevien huoneiden suhteella tarjolla oleviin huoneisiin. Matkai-
lutilastossa kaytetaan kahta huoneiden kayttdasteen mittaria: huoneiden net-
tokayttbaste ja huoneiden bruttokayttdaste. Nettokayttdaste lasketaan jaka-
malla kuukauden aikana kaytéssa olleiden huoneiden lukumaara kaytetta-
vissa olleiden huoneiden lukumaaralla. Nettokayttbasteessa remontin tai
muun syyn takia tilapaisesti kaytdsta pois olevia huoneita ei lasketa mukaan
tarjontaan. Bruttokayttdaste lasketaan jakamalla kuukauden aikana kaytdssa
olleiden huoneiden lukumaara majoitusliikkeiden koko huonekapasiteetilla
riippumatta siitd ovat huoneet olleet kaytettavissa vai eivat (33).
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Edellda mainituissa luvuissa on siis kyse taloudellisesta kayttdasteesta. Jos
puhuttaisiin todellisista kayttdasteista, niin tulisi ottaa huomioon viikon ja
vuorokauden kaikki tunnit sekd kayttajamaarat kayttdtunteina suhteessa
potentiaalisiin kayttajamaariin. Merkittaviin todellisiin kayttdasteen parantamisiin
voidaan eri tyyppisissd rakennuksissa paastd vain monikayttéisyyden tai
rinnakkaiskaytdn avulla.

Erilaisten vuokrattavien tilojen ja majoitustilojen todelliset kayttdasteet ovat hyvin
toisenlaiset kuin mita taloudelliset kayttbasteet ilmoittavat. Esimerkiksi Rapal las-
kee, etta tyopisteiden keskimaaradinen kayttdéaste on Helsingin yrityksissa 50 pro-
senttia ja kokoustilojen 40 prosenttia. Kansalliset luvut ovat vield heikompia: suurin
osa suomalaisista toimitiloista on hukkatilaa, silla kayttdaste on vain 40 prosenttia
(34). Jos tarkastellaan absoluuttisia kayttdasteita ottamalla huomioon vuorokauden
tunnit ja suhteuttamalla kayttéa mitoituksessa ajateltuun kayttajamaaraa (ajattele-
matta potentiaalisia kayttétarkoituksia), niin laskennalliset kayttdasteet tietenkin pu-
toaisivat tasté vielda merkittavasti.

Helsingin kaupungin tiloja seurataan erilaisia mittareita kayttden, koska tavoit-
teena ei ole seurata investoinnin kannattavuutta vaan panosta, joka tarvitaan valt-
tamattémien palvelujen tuottamiseen. Tilankdyton mittareista osa mittaa siséista te-
hokkuutta, kuten tilojen kokonaismaéraé suhteessa tyontekijamaaraan tai vakans-
seihin. Osa taas mittaa tilojen neliomaaraé suhteessa asiakasmaaraan tai tilojen
maaraa suhteessa asukasmaarédan. Toiminnon luonne vaikuttaa tehokkuuden mit-
tariin. Niiden toimintojen osalta, joilla ei ole merkittdvia asiakastiloja, paras tilate-
hokkuuden mittari Jasken ja Kahkdsen (35) mukaan on tyontekijamaaraan suhteu-
tettu mittari (esimerkiksi rakennusvalvonnan tilat). Mikali palvelu tapahtuu pitkalti
asiakastiloissa, tilatehokkuutta voidaan suhteuttaa asiakasmaéréén (esimerkiksi
opetustoimi ja kirjasto) (35). Arvioiden mukaan opetusviraston ja varhaiskasvatus-
viraston tilam&ara suhteessa asiakasmaaraan on vahentynyt eli tilankayttd on te-
hostunut. Varhaiskasvatuksen omien mittareiden mukaan tayttdaste (kuvaa sitg,
kuinka paljon hoitopaikoista on taytettynd) on parantunut vuonna 2016 mutta kayt-
toaste (kuvaa sitd, kuinka paljon lapsia on paikalla (lasn&olopaivat)) heikentynyt.
Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan mukaan tilankéytt6a tehostetaan suunnitte-
lemalla joustavia ja muunneltavia tiloja ja kayttamalla ruokasali-, aula-, kaytava-
sekd muita tiloja oppimisen tiloina (35).

Monikayttdisten tilojen kohdalla samalla tilalla voi kuitenkin olla erilaisia asiak-
kaita eri vuorokauden aikoina. Esimerkiksi Helsingin kaupunki on pyrkinyt lisa-
maan tilojen monikayttdisyytta ja etsinyt yhteistydmahdollisuuksia eri hallintokuntien
kanssa. Tastad ovat esimerkkeja Jakoméen sydan -hanke, Maunulatalo (kirjasto,
tydvaenopisto ja nuorisotila) ja korttelitalot kuten Kalasataman tila (keittid, ruokala,
liikuntatila) (35).
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Kuva 5. Helsingin kaupunki on pyrkinyt lisddmaéén tilojen monikayttdisyytta ja etsinyt
yhteistydbmahdollisuuksia eri hallintokuntien kanssa. Esimerkkind Maunulatalo.
(Kuva: Kaisa Varis.)

Digitalisaatio, tydsuhteiden pirstaloituminen, ihmisten liikkuvuus ja monet muut asiat
aiheuttavat monenlaisia muutostarpeita ty6tilaratkaisuissa. Kiinteistdtyonantajien
maaritteleman trendin "tilat toimintaa tukemaan” mukaan

—  etatyo ja likkuvuus lisdantyvat,

— teknologian kaytto tyon tekemisessa liséaéntyy,

— yhdessa tekeminen lisédantyy, tyopisteiden ja tyotilojen kayttbaste paranee

— muutostahti tydn tekemisen tavoissa on kiivas.

— oppimisen kulttuuri muuttuu osallistavammaksi, internet-maailma muuttaa
oppimista

— kauppakeskuksista tehdaan viihtyisia urbaaneja kohtauspaikkoja; keskite-
téaan palveluita, joita nettikauppa ei voi korvata

— useita palveluita keskittyy saman katon alle ja tilat kaytosséa 24/7

— saastdpaineet edellyttavat tilojen kayton tehostamista

— teknologiaa hyvaksikaytetaan ja kehitetdan yha enemman. Esim. Bluetoot-
hilla mittaroidaan paljonko kavij6ita kauppakeskuksissa on ja missa kohtaa
ihmiset liikkuvat.

— asiakkaat ovat tietoisia, vaativia ja ekologisia arvoja painottavia.

Edella mainittujen muutoksien vuoksi tilojen taytyy vastata asiakkaan muuttuvia ja
rinnakkaisia tarpeita ja myds vuokrasopimusten on kehityttédva. Muutostahti vaatii
yrityksiltd nopeaa reagoimista, ja taloudellinen tilanne pakottaa toimintatapojen so-
peuttamiseen. Jos nykyiset tilat eivat sovellu yrityksen muuttuviin tarpeisiin, niin yri-
tykset hakeutuvat sopivampiin tiloihin tai tydntekijat vaihtavat ty6paikkaa. Tulevai-
suudessa tilojen olisi oltava muutettavissa ja sovitettavissa erilaiseen kayttéon il-
man rakenteellisia korjauksia. Erityisesti monikayttdisyyden téarkeyttd korostavat
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my®s eri firmojen tilojen yhteiskaytdn lisdédntyminen, teknologian lisdédntyminen tyon
tekemisessa ja yhteistiloihin kohdistuvat muuttuvat tarpeet (36). Sankarin (37) mu-
kaan yhteistydtilat edustavat uutta monivuokralaisten toimistojen muotoa, joka pyr-
kii vastaamaan tietotydn muuttuneisiin tarpeisiin ja tydn muuttumiseen liikkuvam-
maksi, enemman yhteistyota tekevéksi ja itsendisemmaksi. Uudet yhteistydtilat ovat
my0s vaikuttaneet tydpaikkojen yleisiin kehityssuuntauksiin siten, etté toimistot ha-
lutaan suunnitella viihtyisiksi, avoimiksi, jakamiseen ja yhteistydhon soveltuviksi,
muuntojoustaviksi ja jatkuvasti kehittyviksi.

4.3 Energiatehokkuuden ja hiilijalanjaljen mittarit ja
kayttdasteen huomioon ottaminen

Rakennuksen energiatehokkuutta mitataan perinteisesti kayttamalla yksikkéna ar-
vioitua tai mitattua energiankulutusta rakennuksen pinta-alayksikkd& kohden (ylei-
sesti kWh/m?). Tama mittari on kayttokelpoinen erityisesti rakennuksen suunnittelu-
vaiheessa, kun halutaan arvioida ja verrata suunnitteluparametrien vaikutusta ra-
kennuksen energiatehokkuuteen. Vastaavasti rakennuksen hiilijalanjalki (rakennuk-
sen kasvihuonekaasupaastot) arvioidaan ja ilmoitetaan tyypillisesti kayttden yksik-
koa kg COze/m? (esimerkiksi (38). Testausvaiheessa oleva ymparistoministerion
menetelma (39) kayttad yksikkoa kg CO.e/m?,a eli neliéta kohden laskettu tulos
jaetaan viela rakennuksen kayttoialla.

Nama yksikot eivat ota huomioon kaytén astetta, mutta mittaamiseen on ehdo-
tettu myds uusia indikaattoreita.

Viitteessa (40) vertailtin seuraavaa kolmea indikaattoria enrgiatehokkuuden
arviointiin:

—  Spesifinen energiankulutus,

—  kaytdn energiaintensiivisyys ja

— kayttajien maaralla painotettu spesifinen energiatehokkuus (ks. taulukko 1).
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Taulukko 1. Energiatehokkuuden mittareita.

Spesifinen kwh/m?,a
energiankulutus

Kayton kWh/kayttajien lukuméaara (esimerkiksi oppilaiden
energiaintensiivisyys RELUNMEEEY]

kWh/kayttotunnit, a (vuosittaisen kayttdtunnit)

CEVHEERRREETETERS KWh/m?,0
el S o =il missa o on todellisten kayttajatuntien suhde korkeimpaan
energiatehokkuus mahdolliseen

SESIGERNCQE G [E KWh/m?, u

U ENGIERIERS missa U = Ntya/((A/arer)*trer) Missa

kaytolla ja n on todellinen kayttajamaara
tilatehokkuudella tka ON keskimaarainen kayttdaika per henkild
A on pinta-ala

arer ON pinta-ala per kayttaja

trer ON Normaali kayttdaika

Naista indikaattoreista ensimméinen on laskettavissa ja mitattavissa tarkasti ja sopii
rakennuksen suunnitteluvaihtoehtojen vertailuun hyvin. Témén indikaattorin avulla
mitaten korkeampi kayttdaste kuitenkin johtaa hieman huonompaan energia-
tehokkuuteen. Né&in kay, koska kaytto vaikuttaa jonkin verran energiankulutukseen
sekd itse kayttdjamadarien perusteella ettd kayttdajan mahdollisesti samalla
kasvaessa ainakin, jos rakennuksen talotekniset jarjestelmét reagoivat esimerkiksi
ilmanvaihdon kasvavaan tarpeeseen. Kayton energiaintensiivisyyden mittarit
puolestaan palkitsevat rakennuksen tehokasta kayttdd ajalla tai kayttdjien luku-
maaralla mitattuna, mutta eivat ota huomioon rakennuksen pinta-alaa. Kayttdjien
maaralla painotetun energiatehokkuuden ongelma on puolestaa se, ettd se ei ota
huomioon rakennuksen todellista kayttoa.

Sekki ym. ehdottavat spesifistd energian kulutusta painotettuna kaytdlla ja
tilatehokkuudella, koska se ottaa huomioon sekd pinta-alan ja kayton, mitkéa
molemmat ovat olennaisia tekijéita energiankulutuksen suhteen. Sekin ym. mukaan
tama indikaattori my®s parhaiten sopii yhteen kustannustehokkuuden kanssa, mika
on tarkedd, koska kustannukset on tarked motiivi energiatehokkuuden
parantamisessa (41). Talla hetkelld indikaattorin kéaytté on jonkin verran vaikeaa,
mutta tulevaisuudessa kayttd helpottuu, kun todellista kaytt6ad seuraavien ja
mittaavien antureiden kaytto yleistyy.

Sekki ym. ovat kasitelleet kayton ja tilatehokkuuden huomioon ottamista energian
kulutuksen arvioinnissa, mutta samaa lahestymistapaa voi soveltaa myods
materiaaliresurssien ja hiilijalanjaljen arviointiin. Naiden nakdkulmien merkitys on
tulossa yha tarkeammaéksi kiertotalouden vaatimuksien kasvaessa ja rakentamisen
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ohjauksen laajentuessa elinkaarenaikaisten kasvihuonekaasupaéstéjen huomioon
oottamiseen.

Sekin ym. ehdottamien laskentatapojen hankaluutena  esimerkiksi
hiilijalanjalkiarvioinneissa on ehka kaavan monimutkaisuus ja tuloksen merkityksen
vaikea hahmotettavuus. Yksi vaihtoehto voisi olla seurata rinnan rakennuksen alaan
suhteutettua hiilijalanjalked seka kayttajatunteihin suhteutettua hiilijalanjélkea.
Jalkimmainen mahdollistaisi myds henkilokohtaisen hiilijalanjéljen seuraamisen.
Rinnakkaiskayton tapauksessa (esimerkiksi rakennus paivéakaytossa kouluna ja
iltakaytossa liikuntatilana) kuormitus voitaisiin viela ensin yrittdd kohdentaa eri
kayttotarkoituksille. Tama voisi olla jarkevaa, jos toinen kayttotarkoituksista toteutuu
huomattavasti valjemmalla kaytolla kuin toinen.

Vastaavanlaisia uusia tarkastelutapoja tarvittaisin - myds rakennuksien
kantatason arviointiin ja seurantaan. Taloudellisten kayttdasteiden ohella pitaisi
kyeté tarkastelemaan ympéristdtehokkuuden nakokulmasta, millaisella tilaméaéréalla
pystytédan tayttdmaan esimerkiksi majoitustarpeet, tyodtilatarpeet ja koulutarpeet.
Monet kaupungit, kuten Helsinki (ks. kohta 4.2) ja Espoo, pyrkivat lisaédmaén tilojen
kayttod, mika tarkoittaa tilatehokkuuden kasvua ja kayttdaikojen pidentamisté.
Pyrkimyksien tueksi tarvittaisiin myds indikaattoreita, joita voitaisiin kéyttéa seka
muutoksien suunnittelussa ettd seurannassa. Myds energia-auditointien tulisi
tulevaisuudessa ottaa huomioon tilojen kayttbaste (42).

Muuntojoustavuus on kestdvan rakennetun ympariston olennainen asia, ja te-
hokkuudella on tassé keskeinen merkitys. Krokfors (43) paattelee vaitdskirjassaan
kuitenkin, ettd rakennetun ympériston resilienssi ja muuntojoustava rakentaminen
vaatisivat tehokkuuden ymmartadmista uudella tavalla. Nykysuunnittelussa asunto
nahdaan kiinteasti rajattuna yksikkéna ja optimointikohteena. Tuotantoprosessien
uudelleentarkastelun sijaan tuottajat ovat tehneet asunnoista yha pienempia ja "te-
hokkaampia”. Asunto- tai yksikkétasoisen ajattelun sijasta tehokkuutta pitéisi Kork-
forsin mukaan tarkastella rakennus-, alue- ja kaupunkitasolla. Asumista tulisi tar-
kastella osana tata kokonaisuutta, ja asuntosuunnittelua ja alueellista tuotantoa tu-
lisi kehittda taltéa pohjalta. Sen sijaan, etta pyrittaisiin asuntoyksikon jatkuvaan te-
hostamiseen, tulisi keskittya tarkastelemaan eri aikoina tarvittavia resursseja kau-
pungin, alueen ja rakennuksen tasolla, ja suunnitella néitd tarpeita tyydyttdmaan
muuntojoustavia rakennuksia, joissa tilan vaihteleva kaytto ja asuntojen koon muut-
taminen ovat mahdollisia.
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5. Muuntojoustavuuden ymparisto- ja kestavan
rakentamisen nakdkohtia

5.1 Muunneltavuuden vaikutuksia

Muuntojoustavuuden avulla saastetdédn seka rakennusaineista ettéd rakennuksen
kaytosta aiheutuvia energia- ja materiaaliresurssien kayttoa ja niista aiheutuvia kas-
vihuonekaasu- ja muita paastoja aina kun muunneltavuuden tai monikayttdisyyden
avulla voidaan vahentaa tarvetta rakentaa uutta tai tehda rakennusteknisia korjauk-
sia olemassa olevaan rakennukseen. Muunneltavuudella halutaan valttaa tulevat
resursseja kuluttavat muutokset, mutta toisaalta muutoksiin varautumisessa on aina
my®ds tuhlauksen riski, jos oletettu varautumistarve arvioitiin vaarin.

Muunneltavuus parantaa rakennuksen ymparistvaikutuksia erityisesti seuraa-
vien seikkojen perusteella (44):

1) tilan tehokkaampi kéyttd — muunneltavissa rakennuksissa kéytetaan toden-
nakoisesti tiloja ja vastaavasti materiaaleja elinkaaren aikana tehokkaam-
min kuin muissa rakennuksissa,

2) pitka kayttdikd — muunneltavuus lisaé rakennuksen kokonaiskayttoikaa ja

3) parempi toimivuus — muunneltavassa rakennuksessa voidaan kayttéian ku-
luessa parantaa ja optimoida esimerkiksi energian kayttoa.

Muunneltavuuden ja purettavuuden todelliset ymparistéhyddyt riippuvat paitsi nii-
den onnistuneesta suunnittelusta ja toteutuksesta myds kiertotalouden markki-
noista. Korjauksen, kierratyksen ja uudelleen kaytén markkinoiden tulisi toimia hyvin
kaikilla tasoilla. Markkinoilla pitéisi olla toimivia liiketoimintamalleja (1)

—  purkutuotteiden uudelleenkayttéon ja niiden korjaamiseen uudelleenkéayt-
toon,

— tuotteiden korjaamiseen,

—  kierratystuotteiden kaytt6on rakentamisessa ja

— tuotteiden kierratykseen.

Naita kaikkia auttaa yksinkertaisuuden ja standardinmukaisuuden periaatteiden
noudattaminen suunnittelussa. Yksinkertaisuuteen kuuluu esimerkiksi kohtalaisen
homogeenisten ratkaisujen suosiminen hyvin monikerroksisten tai monia aineita si-
saltavien tuotteiden sijasta. Standardinmukaisuus voi koskea esimerkiksi dimensi-
oita, komponentteja, litoksia ja modulaarisuutta.

Suunnittelun, rakentamisen ja korjaamisen dokumentoinnilla ja yllapidon, korjaa-
misen ja purkamisen ohjeistuksella on huomattava merkitys suunnitellun muunto-
jouston, monikayttdisyyden, helpon purkamisen ja sen jalkeisen uudelleenkaytén
tai kierratyksen toteutumiselle. Datan digitalisointi, tiedonsiirto ja ohjeistus seka tie-
don yllapidon varmistaminen ovat kaikki tarkeita, jotta ajatellun muuntojouston, pu-
rettavuuden ja kierratyksen ideat on mahdollista saada kaytantdon.

Keskeisia tiedonhallinnan asioita ovat ainakin (soveltaen (1)):
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— tiedonhallinnan suunnitelma,

— muuntojoustoa ja purettavuutta koskevat suunnittelun yksityiskohdat,

— yllapitoa, korjausta, muuntamista ja purkamista koskevat suunnitelmat ja
ohjeet,

— jaljitettavat tiedot materiaaleista ja tuotteista ja

— tiedot toteutetusta yllapidosta, korjauksesta ja muuntamisesta.

5.2 Monikayttdisyyden vaikutuksia

Rakennuksen monikayttdisyys vahentaa ymparistévaikutuksia, jos monikayttoisyys
parantaa rakennuksen todellista kayttdastetta ja jos tdmén seurauksena tilojen ra-
kentamisen tarve muualla vahenee. Liséksi esimerkiksi koulu- ja harrastetilojen tai
majoitus- ja toimitilojen yhdistdminen voi vahentaa likkumistarpeita ja siten pienen-
taa liilkenteesta aiheutuvia paastoja.

Rakennustasolla tarkasteltaessa suunniteltu monikayttéisyys voi jonkin verran li-
saté rakennuksen kaytdnaikaisia ymparistovaikutuksia esimerkiksi kasvattamalla il-
manvaihdon tarpeita. Monikayttéisyyden ymparistdedut eivat tule esille lasketta-
essa kuormitusta esimerkiksi pinta-alaa kohden, mutta elinkaariarvioinnin peruspe-
riaatteiden mukaan (45), (46) vaikutukset kuitenkin tulisikin arvioida tasaveroista
palvelua tai funktionaalista yksikkdd kohden. Taten esimerkiksi sellaisen monikéyt-
téisen koulun, joka palvelee paivalla peruskouluopetusta ja illalla tyévaenopistoa,
ympdristévaikutuksia pitéisi erityisesti vertailutilanteissa arvioida tarjottuja opetus-
ja sivistyspalveluja kohden eika esimerkiksi kerrosnelidita kohden.

Muunneltavuuden tai monikayttdisyyden aiheuttaman ymparistovaikutuksien
s&astdn numeerinen arviointi vaatii tismallisten vaihtoehtoisten skenaarioiden laa-
timista, mik& on hankalaa. Seuraavassa esitetdén esimerkkina karkea laskelma,
jossa kasvihuonekaasujen (khk) saéston arvioinnin l&htékohtana kaytetaan toimiti-
lalle seuraavanlaisia muuttujia ja paastoarvoja:

— toimitilan rakentamisen elinkaariset kasvihuonekaasupéastot (vaiheet A1—
A53) 450 kg khk/m?

— toimitilan korjaamisen elinkaariset kasvihuonekaasupaastot 80 kg khk/m?
(47), (48)

— uuden toimitilan lampdenergian vuosikulutus 56 kWh/m? (47)

— uuden toimitilan sahkon vuosikulutus 60 KWh/m? (47)

— uuden tilan jaahdytysenergian vuosikulutus 12 kwh/m? (49)

— sahkdn ennustettu paasttkehitys kymmenvuosittain vuodesta 2020: 121,
57, 18, ja 14 g/CO.e/kWh (39)

—  kaukolammon ennustettu paastokehitys kymmenvuosittain vuodesta 2020:
130, 93, 63, 37 ja 33 g CO.e/kWh (39)

— kaukojaahdytyksen ennustettu paastokehitys kymmenvuosittain 2020: 130,
93, 63, 37 ja 33 g CO2e/kWh (39)

3 kattaen raaka-aineiden hankinnan, kuljetuksen, tuotteiden valmistuksen, tuotteiden kuljetuk-
sen ja asentamisen ja rakentamisen standardin SF EN 15840 mukaisesti
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Edella olevien parametrien ja arvojen pohjalta laskettuna rakentamisen ja kayton
kasvihuonekaasupaastoiksi 50 vuoden ajanjaksolle saadaan 920 kg CO.e/m?. Vas-
taavasti saman suuruinen paastosaasté aiheutuu jokaisesta rakentamattomasta
neliostd, jos esimerkiksi monikayttdisyyden avulla voidaan vahentaa rakennustar-
vetta.

Valtion kokonaistilankaytté vuonna 2013 (pl. puolustusvoimat) oli keskim&arin 55
m?/henkild. Toimistotyyppisessa kaytdssa olevan tilan tilankayton tehokkuus oli
puolestaan noin 31 m%henkild. Valtion toimitilastrategiassa vuonna 2005 toimisto-
tyyppisen tilan tehokkuudelle asetettu tavoite oli 25 m?henkil6. Tilatehokkuusta-
voite hankittaville uudisrakennuksille on 15 m?/henkilGtydvuosi (50). Esimerkiksi
VTT:n uudessa vuonna 2020 valmistuvassa toimitilassa paastaan lahelle tata tavoi-
tetta, kun rakennuksen pinta-ala on 7900 m? ja se suunnitellaan 460 toimistotyon-
tekijan kayttoon®. Valtion tilankayton saastdsuunnitelmat eivat perustu erityisesti
muuntojoustavuuteen vaan yleisesti tilankayton tehostamiseen ja erityisesti toimiti-
lojen monitila-ajatteluun ja kayttdasteen korottamiseen ottamalla huomioon todelli-
nen lasnéolo ja luopumalla yksittéisille tydntekijoille nimetyista tydpaikoista. Moni-
kayttoisyys ja joustavuus ovat kuitenkin sdastoon vaikuttavia osatekijoitéa. Valtion
toimitilastrategian paivittamistydryhmé&n muistion mukaan:

“Kehittyneet tietoteknologiaratkaisut mahdollistavat paikasta ja ajasta rijppu-
mattoman tydskentelyn, mik& vaikuttaa huomattavasti fyysisten tyétilojen mi-
toitukseen ja suunnitteluun. Mukana kannettavat laitteet eivéat sido tyonteki-
jOité yhteen kiintedan tytpisteeseen. Etatyon lisddntymisen ja tietotydén mur-
roksen seurauksena on yleistynyt uusi tilakonsepti, monitilatoimisto, jolla
tavoitellaan joustavuutta ja muunneltavuutta. Monitilatoimistoissa tila vali-
taan kulloisenkin tyétehtavan mukaan. Perusty6 tapahtuu avoimessa tilassa
muiden tyontekijéiden kanssa ilman omaa erillistd tydhuonetta. Keskittymista
vaativille téille on rauhallisia vetaytymistiloja ja erityyppisille yhteisty6- ja neu-
vottelutilanteille ryhmétydétiloja sekd kohtaamispaikkoja. Tilassa tydskentele-
vat voivat myds sopia, etta avoimessa tiimitilassa (kuten kirjaston lukusalissa)
tehdaan keskittymisté vaativat tydvaiheet, jolloin vuorovaikutusta vaativien
tydvaiheiden ajaksi siirrytaén seinilla rajattuihin tiloihin. Jos tyd sisaltaa run-
saasti kokouksia, asiakkaan tiloissa tapahtuvaa ty6ta tai etatyota, tilat voidaan
mitoittaa niin, etta tydpisteita ei ole kerralla koko henkildstélle vaan esimerkiksi
kahdeksallekymmenelle prosentille. Myds working lounge -tyyppiset ja hub-
tyyppiset tilat yleistyvét. Niissé ei ole huoneistoja eri yrityksille, vaan tilat ja
palvelut ovat kaikkien halukkaiden kaytettavissa jopa tuntihintaperusteisesti.
Valtiolle on valmistunut Pasilan virastokeskukseen ensimmainen vastaavan-
lainen uudentyyppisen palvelumallin sisaltava pilottitila Pasilan Hupi. Tila on
valmiiksi varusteltu kayttéa varten ja tydskentelypisteita voi kayttaa sen mu-
kaan kuin ne ovat vapaina.” (vahvennus TH)

Edella olevasta tekstista ei kay ilmi, miten monitilatoimistolla tavoitellaan jousta-
vuutta ja muunneltavuutta. Voidaan kuitenkin olettaa, etta monitilatoimiston joihinkin

4 toimitilan rakennuttaja on Technopolis (61)
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tiloihin kannattaa suunnitella monikayttoisyytta tavoitellen yhtdaikaista soveltu-
vuutta pienin kalustemuunnoksin, akustisin verhoin tms. esimerkiksi tyopajatyos-
kentelyyn, seminaareihin, avoimeksi ty6tilaksi tai pienemmiksi tiloiksi. Monitilatoi-
mistojen suunnittelussa voidaan ehk& myds alun perin ottaa huomioon tarpeet jakaa
tai yhdistella joitakin tilan osia pienemmiksi ja suuremmiksi tiloiksi ja varautua esi-
merkiksi ilmanvaihdon kapasiteetin jonkinasteisiin muutoksiin. Pugsleyn mukaan
uuden tyyppisten toimitilojen suunnittelussa on huomattavia riskeja, ellei kayttajan
prosesseja ja tarpeita tunneta tarkasti ja ellei tiloihin liity riittdvdd muuntojoustoa,
jonka avulla voidaan sopeutua muutostarpeisiin (51).

Pé&aasiallinen syy kasvaneeseen kiinnostukseen tilankayton hallintaan ja séante-
lyyn valtiohallinnossa on kustannussaastéjen tavoittelu. Toinen merkittéava tekija on
ympadristévaikutusten vahentaminen (50).

Edella mainitun VTT:n uuden toimitilaesimerkin pohjalta laskettuna uuden toimi-
tilan kasvihuonekaasup&asto rakentamisesta ja kaytdsta 50 vuoden aikana on (920
kg/m? * 7900 m?) 7,2 miljoonaa kg COe. Monitilasuunnittelun avulla voidaan kar-
keasti arvioida saavutettavan noin (920 kg/m? *(11500—7900) m?) 3,2 miljoonan kg
COge saasto, jos tarkastelu rajoitetaan VTT:n toimintaan ja vertailuna kaytetaan ai-
kaisempaa valtion toimitilastrategiassa vuonna 2005 asetettua toimistotyyppisen ti-
lan tavoitetta 25 m?/henkil®. On kuitenkin erittéin vaikeaa arvioida, kuinka suuri osa
tasta saastosta aiheutuu tilojen monikayttdisyydestd ja muunneltavuudesta. Voi-
daan ehka ajatella, ettd saasto osin tulee mahdolliseksi sen takia, ettd tyontekijat jo
"monikayttavat’ tehokkaasti muita tiloja kuten asuntoja, kirjastoja ja kahviloita myos
tyontekoon.

Monikayttdisten tilojen edullisuus ymparistopéastdjen kannalta perustuu kaytto-
asteen kasvattamiseen ja ajatukseen samanaikaisesta véahenevéasta tarpeesta ra-
kentaa muuta tilaa. Esimerkiksi koulun suunnittelu palvelemaan opetuskéayttoa pai-
visin ja liikunta- tms. kayttdd iltaisin sddstaa tarvetta rakentaa erillisia tiloja harras-
teliikuntaa varten. Toisaalta itse koulurakennuksen kohdalla monikayttdisyyden ta-
voite todenndkdisesti jonkin verran kasvattaa rakennuksen ympéristopaastoja.
Jotta paastdsaastot olisi helpompi ottaa huomioon ja jotta saastoista olisi helpompi
viestia eri osapuolille, neliépohjaisen laskennan sijasta tulisi ottaa kayttéon uusia
laskentatapoja. Esimerkiksi kayttgjatunti saattaisi olla selvasti parempi yksikkd,
koska sita voitaisiin kayttaa tekematta oletuksia saastetysta rakennuksesta. Seu-
raavassa esitetaan teoreettinen laskentaesimerkki:

— Oletetaan, ettéa opetustarkoituksiin rakennettavan koulun pinta-ala on 5500
m?, oppilasmaara 700, henkilokuntamaara 80, vuosittainen kayttdaika
890 000 kayttajatuntia ja elinkaarinen khk-paastd 50 vuoden aikana 920 kg
COze/m?2,

— Oletetaan, ettd koulun tilat suunnitellaankin soveltuviksi iltaisin harrastelii-
kuntaan tms. ja ettd tama kasvattaa elinkaarista khk-paastéa 2 %. Olete-
taan etta iltakaytto lisda vuosittaisia kayttajatunteja 15 %.

5 Tasmallisemméassa arviossa olisi otettava huomioon monia muitakin tekijéita kuin tilan
maara, kuten esimerkiksi tilan kayttétehokkuuden vaikutus energiankulutukseen ja ratkai-
sun vaikutus tydntekijoiden liikkumiseen.
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— Kayttajatuntia kohden laskettu khk-paastd olisi edellisessa tapauksessa
113 g/h jajalkimmaisessa 101 g/h eli saavutettaisiin runsaan 10%:n saasto.

Edellisessa esimerkkilaskelmassa - samoin kuin kaikessa rakentamiseen liittyvassa
paastoarvioinnissa - hankaluutena on rakennusten yleensa pitka kayttéika ja siihen
liittyva tarve tehda pitkalle tulevaisuuteen menevia oletuksia kayttdtavoista ja ener-
gian tuotannon paastoista. Mikali rakennuksen khk-paastoja laskettaisiin kayttdtun-
tia kohden, niin saattaisi olla jarkevaa jakaa rakennusaineisiin liittyvat paastot vuo-
sitasolle, mutta kayttaa kayton aikaisten paastdjen suhteen kunkin vuoden sahkén,
kaukolammon ja kaukokylman arvoja. Tall6in kayttajatuntia kohden lasketut paastot
muuttuisivat vuosi vuodelta energiateollisuuden kehittyessa. Edellisen laskenta-
esimerkin suhteen saataisiin ensimmaisen vuosikymmenen vuosille (ks. oletetut
paastot edelld) kayttajatuntia kohden lasketuiksi paéstoiksi 165 g CO.e/kayttajatunti
ja 148 g COqe/kayttajatunti (edelld olevan luettelon mukaisissa kahdessa tapauk-
sessa). Paastoja voi joissakin tapauksessa olla tarpeen kohdistaa eri lailla eri kay-
toille esimerkiksi sen mukaan kuinka paljon tilaa kayttaja tarvitsee eri kayttotarkoi-
tuksissa.

Mitd keskeisemmaksi asiaksi hiilijalanjalki aletaan ymmartaa, sitd todennakaoi-
sempéa lienee, ettd laskentatavat muuttuvat arvioimaan ihmisten henkilékohtaista
jalanjalked, joka aiheutuu tilojen kaytdstéa asumiseen, tydntekoon ja muuhun, mat-
kustamisesta, ravinnosta, kulutustavaroiden hankinnasta jne. Erilaisia laskureita ja
tavoitteita on jo saatavilla eri organisaatioiden tarjoamana. Esimerkiksi SITRAn mu-
kaan "Meidan jokaisen tulisi puolittaa henkilokohtainen hiilijalanjalkemme valttaak-
semme luonnonvarojen ylikulutuksen” (52).
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6. Muuntojoustavuus ja monikayttdisyys eri

toimijoiden ndkdkulmasta

6.1 Haastattelut

Haastattelujen tarkoituksena oli selvittaa

ketka toimijat ja intressiryhmét hakevat tilojen muunneltavuuden / monikéayt-
toratkaisuja,

mihin rakennustyyppeihin monikayttdisyytta tai muunneltavuutta erityisesti
pyritaan toteuttamaan,

mita hyotyja on tavoiteltu; onko paamotiivi kayttdasteen kasvattamisessa;
onko ymparistovaikutusten saasto ollut motiivi ja

mité ongelmia suunnittelussa ja toteutuksessa on todettu; onko rakentamis-
maéarayksiin tai kaavoitukseen liittyvié esteita.

Haastateltaviksi valittiin investoijia, rakennuttajia ja kayttajig, jotka ovat tavoitelleet
tilojen monikayttdisyytta ja/tai lyhyen ajanjakson muuntojoustoa seka ympéaristémi-
nisterion asiantuntijaa kertomaan lainvalmistelijan nakemysta muuntojoustavuuden
ja monikayttoisyyden merkityksesté kestavassa rakentamisessa.

Yhteensé haastateltiin 11 asiantuntijaa seitseméassa haastattelussa. Haastatelta-
vat olivat

toimitilapaallikké Taru Haimala, VTT

asiantuntija Mirkka Rekola, tydymparistoyksikon paéllikkd Reetta Ripatti-
Jokela ja asiantuntija Riikka Manninen, Senaatti-kiinteistét

tekninen johtaja Mikko Somersalmi Rakli

yliarkkitehti Harri Hakaste Ymparistoministerit

kehitysjohtaja Hannu Holma SSA Group

tyd- ja oppimisymparistdjen asiantuntija Suvi Nenonen ja johtava asiantun-
tija (konseptikehitys) Mervi Huhtelin, Suomen Yliopistokiinteistdt Oy
hankearkkitehti Kirsti Hankela, Tampereen kaupunki ja

hankepaallikkd Antti Lakka, Tampereen Tilapalvelut Oy.

Seuraavassa esitetaén eri toimijoiden nakdkulmia siten, etté teksti perustuu koko-
naan haastateltujen esittamiin nakemyksiin. Teksti ei kuitenkaan ole sanatarkasti
haastateltujen sanomaa, vaan sitéa on tiivistetty ja ryhmitelty.

6.2 Nakokulmia monikayttéisyyteen ja muuntojoustavuuteen

6.2.1

Valtionhallinnon toimitila-asiantuntijan nakdkulmia

"Rakennutamme valtionhallinnolle uusia tiloja ja peruskorjaamme vanhempaa
kiinteistokantaa asiakastarpeiden mukaisesti. Investointeja ohjaavat kaytta-
jien tarpeet, elinkaariedullisuus ja tilojen toimivuus.
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Tavoitteenamme on yllapitaa hallinnassamme olevaa kiinteistdvarallisuutta si-
ten, etté kiinteistdjen arvo ja kaytettavyys sailyvat. Yllapidolla on myds merkit-
tava rooli siséilman laadun varmistamisessa ja energiakulutuksen vahentami-
sessa.

Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa on lahes reilut 9000 rakennusta. Vuok-
raamme toimitiloja valtionhallinnon virastoille ja laitoksille ja tuotamme kiin-
teistoihin asiakkaiden tarvitsemat palvelut.” (53)

Senaatti-kiinteistéjen monitilarakentaminen on kohdistunut paaasiassa toimistotiloi-
hin. Monitilaymparistén paaajatus on, etta se palvelee mita tahansa valtion organi-
saatiota, joka tekee toimistototyota tai tietotyota. Tarkoituksena on, etta tila kykenee
palvelemaan vaihtelevia toimistotoita tarvitsematta siirtdd seinien paikkaa tai tehda
muita rakennusteknisia muutoksia. Monitilatoimiston katsotaan olevan myé&tasyntyi-
sesti myds muuntojoustava. Tilat suunnitellaan alun perin sellaiseksi, etti ne sailyt-
tavat kayttokelpoisuutensa organisaation kasvaessa tai toimintojen muuttuessa.
Tama toisaalta vaatii uudenlaisten toimintakulttuurien omaksumista. Aikaisemmin
ajateltiin, etté yhdella kayttgjalla on oma huonetoimisto, mutta nyt yhdella kayttajalla
on erilaisia tiloja kaytdssaén. Osin tehdddn myds nimenomaisesti monikayttoisia
tiloja. Namé& ovat esimerkiksi tydpajahenkisia tiloja, ideatiloja ja innovoimiseen tar-
koitettuja tiloja, joita voidaan muunnella kalusteilla. Tarkea uusi teema ja voimistuva
trendi, joka sivuaa monikayttoisyytta, on yhteiskayttoisyys. Sen mukaisesti organi-
saatiot eivat tarvitse omia tiloja, vaan joissakin organisaatioryhmissé inmiset voivat
tehda t6itd missa tahansa talle ryhmalle tarjolla olevassa tilassa periaatteella "valti-
olla tdissd”. Esimerkiksi "Sesam” on téllainen tarjolla oleva uusi yhteiskayttétila eri
valtion tydntekijoille (kuva 6). Tallaisia konsepteja voidaan kutsua toiminnalliseksi
muuntojoustoksi, ja niistd on kokemuksia myds muualla kuin Suomessa. My6s fyy-
sinen muunneltavuus pyritdédn maksimoimaan esimerkiksi yleispatevyydella tieto-
tydhon.

Monitilatoimistot tyypillisesti alimitoitetaan olettaen, ettd samanaikaisesti tiloja
kayttad vahemman ihmisia kuin on organisaation koko. Kayttgjilla ei talldin ole ni-
mettyja tyopisteitd. Esimerkiksi valtion tydymparistokonseptissa oletetaan, etta sa-
manaikaisesti tiloja kayttaa korkeintaan 70 % koko organisaatiosta.
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Senaatin Sesam
Helsingissa

atin Helsingin Sesam sijaitsee toimipisteessdmme,
disten rannasso, osoitteessa Lintulahdenkuja 4 A,

a langattoman netin, kupposen kuumaog,
tilotmonenlaiseen tyoskentelyyn.

mme kuitenkaan voi tarjota

elemddn menitilatoimistoon muiden
ntekijoiden kanssa:

#senaattisesam

Kuva 6. Senaatti-kiinteistojen tarjpama valtion tydntekijéiden monitilatoimisto Hel-
singissa. (Lahde: https://www.senaatti.fi/tyoymparistot/sesam/sesam-helsinki/.)

Uuden suomalais-venélaisen koulun rakentaminen on esimerkki tilojen rinnakkais-
kaytosta. Koululle ei tule omaa liikuntasalia, vaan toiselle toimijalle lohkaistiin ton-
tista osa, johon suunnitellaan yksityistéa liikuntakeskusta. Koulu kayttaa liikuntakes-
kuksen tiloja paivélla ja illalla se on tarjolla muille kayttéjille, jolloin kayttdaste saa-
daan huomattavasti korkeammaksi. Lisédetuna on, etta koulu saa kayttdtnsa paljon
paremmat tilat. Ylipaataan tavoitellaan erilaista yhteis- ja rinnakkaiskayttoa ja kayt-
toa eri tarkoituksiin vuorokauden eri aikoina. Esimerkkind on maistraatin vihkimis-
tila, jossa on vihkimisia vain muutamana péivéana viikossa. Paadyttiin sellaiseen rat-
kaisuun, etté tila on muina aikoina kaytdssa showroom -tilana ja kokoustilana.
Rinnakkaiskayttotilan suunnittelussa suunnittelijan taytyy ottaa merkittavasti ta-
vallista enemman asioita huomioon tuottaakseen eri tarpeisiin soveltuvan suunni-
telman. Myds opastus on vaativampaa, koska se taytyy tehda eri kayttajien tarpeet
huomioon ottaen. Ty6ta vaatii myds kayttajien toiminnan muokkaaminen ja yhteisen
tilan kayton pelisdaantdjen suunnittelu. Helsingin musiikkitalo on myds esimerkki
oheis- ja rinnakkaiskayttsta. Talo toimii oppilaitoksena, konserttitlana ja myds
muissa kayttotarkoituksissa. Oppilaitoskayttéa on lukujarjestysten avulla suunni-
teltu niin, etté aikataulutus mahdollistaa usean kayton rinnakkain. Monikayttotiloista
on puhuttu myds laboratorioiden, oppimisympéristojen, tutkimuslaitosten ja kult-
tuuri- ja taidelaitosten suhteen. Esimerkiksi puolustusvoimien tiloille on tehty ty6- ja
oppimisymparistokonsepti. Laboratorioille on haettu toiminnallista synergiaa eri val-
tion laitosten vélille. Samalla on haettu mahdollisuutta tutkimus- ja analyysilaitteiden
yhteiskaytolle ja korkeammalle kédyttdasteelle ja tietenkin resurssien saatoa.
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Kuva 7. Helsingin musiikkitalo on myds esimerkki oheis- ja rinnakkaiskaytodsta.
(Kuva: David Jacob.)

Eri toimintojen synergioiden ymmartaminen luo parhaan pohjan yhteis- ja rinnak-
kaiskaytdlle. Parhaiden ratkaisujen loéytdmiseksi tehdaan toimintojen prosessiana-
lyysid. Esimerkiksi puolustusvoimien ja vankilakonseptien suhteen on tehty yksityis-
kohtaisiakin malleja ja simulointeja arvioiden mahdollisuuksia, kustannusten sa&téa
ja yhteiskunnallisia etuja. Analyysi saattaa johtaa siihen, ettd I6ydetdan ratkaisuja,
joiden avulla voidaan kokonaan luopua uudisrakennushankkeesta. Tilan sdasto kor-
reloi investointikustannusten kanssa ja vuokralaisten vuokrakustannukset alenevat.
Hyéty ja vaikuttavuus, joka ulottuu Senaattikiinteistojen yli koko valtion toimintaan,
on keskeinen investointipaatokseen vaikuttava asia. Strategisena tavoitteena on
my0s kayttgjaorganisaatioiden kustannushyodyt. Toiminnallinen tehokkuus ja kus-
tannustehokkuus ovat yha voimistuvia vaatimuksia. Mitd vahemmalla tilalla selvi-
taan, sitd vahemman on yllapidettavia neliditd, ja vastaavasti kayttokustannuksia ja
ympdristévaikutuksia. Tilojen kaytosta ja kustannuksista on tarkkaa vuositason tie-
toa, mutta synergiaetujen rahallisista hyddyista ei ole kattavaa tai riittdvaa numee-
rista dataa. Yhteiskunnalliset vaikutukset on vaikea arvottaa rahallisesti, mutta esi-
merkiksi vankila- ja puolustusvoimien konsepteissa on arvioitu rahallisestikin yhteis-
kunnallisia hyotyja.

Kéayttotarkoituksien muuttamisen mahdollistava joustavuus, kuten esimerkiksi,
etté suunniteltaisiin koulu, joka voidaan muuntaa sairaalaksi, on Senaatti-kiinteisto-
jen nakdkulmasta marginaalista. Koulu suunnitellaan kouluksi ja mahdollistamaan
erilaisia kouluun liittyvi& asioita, mutta ei suunnitella sen muuttamista toiseen kayt-
totarkoitukseen. Koska monet valtion vuokralaiset tarvitsevat toimintaan sidottuja
tiloja ja ovat pitkdaikaisissa vuokrasopimuksissa, Senaatti-kiinteistdjen nékokul-
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masta on ollut tarkedmpéa panostaa kayttdikasuunnitteluun kuin rakennustekni-
seen muunneltavuuteen. Helppoon yllapidettavyyteen ja korjattavuuteen liittyva pu-
rettavuus on myds tarkeadmpaa kuin muunneltavuus toiseen kayttétarkoitukseen.

Monitilaympéristdjen ja monikayttdisyyden paamotiivi on toiminnallisissa ja talou-
dellisissa hyddyissa. Positiiviset ymparistdvaikutukset kiinnostavat, mutta ne ovat
tulleet sivutuotteena. Nyt haluttaisiin ruveta arvioimaan myds tata skenaariotasolla.

Monikayttdisyyden tiella ei nahda erityisia rakentamisen ohjaukseen liittyvia on-
gelmia. Kaavoitukseen liittyvaa problematiikkaa voi tulla vastaan, kun tilojen kaytto-
tarkoitusta muutetaan.

Suurin haaste on, etté prosessi on hyvin vaativa asiakkaan kannalta, jotta asiak-
kaan tarve saadaan tarkoin konkretisoitua. Monikayttoiset tilat voivat myds vaatia
kayttgjiltd uudenlaisia toimia tai asennoitumista; esimerkiksi voi olla tarpeen, etta
kayttajat osaavat palauttaa kalustuksen tiettyyn haluttuun malliin seuraavia kayttajia
varten. Ongelmia voi tulla mygs tietoturvan ndkdkulmasta. Tilainvestointeihin liitty-
vid paatoksia pyritddn miettimdan monesta nakodkulmasta ottaen huomioon asiak-
kaan toiminnan/prosessien tehokkuus, tilojen kyky tukea toimintoja (joustavuus, yh-
teiskayttdisyys), asiakkaan viihtyisyys ja toimintakyky (mm. tietotyon suorituskyky),
tilakustannusten hallinta, yhteiskuntavastuu ja padoman tehokas kaytto.

6.2.2  Oppimisymparistdjen asiantuntijan nékdkulmia

"Suomen Yliopistokiinteistét Oy (SYK) on valtakunnallinen kampuskehittdja,
joka omistaa ja kehittéa kiinteistdja paakaupunkiseudun ulkopuolella sijaitse-
villa korkeakoulujen kampuksilla. Kehitdtmme vetovoimaisia kampuksia ja
luomme mahdollisuuksia alueelliselle kasvulle yhdistaméalla tieteen ja tutki-
muksen, elinkeinoelamén ja eldvaisen kaupungin. Tarjoamme asiakkail-
lemme tehokkaita tilaratkaisuja seké heidan tarpeitaan vastaavia, kustannus-
tehokkaita tiloja.” (54)

Suomen Yliopistokiinteistét Oy:n kampukset ovat paaosin monikayttajaymparistoja,
mista johtuen tilojen tulee joustaa ja palvella erilaisia tilojenkayttgjia. Kampuksilla
toimii yliopistojen ja ammattikorkeakoulujen lisaksi yrityksia, lukio, peruskouluja
sekd paivakoteja. SYK Oy kehittda tyo- ja oppimisymparistdjen lisaksi myds opis-
kelija-asumisen konsepteja kuten tutkija- ja vierailijahotellit seké opiskelija-asumi-
sen kombinaatiot. Yliopisto ja ammattikorkeakoulu toimivat samalla kampuksella
Lappeenrannassa ja samassa rakennuksessa mm. Kuopiossa, Oulussa ja Turussa.
Liséksi Oulun ammattikorkeakoulu on siirtyméssa yhteiselle kampukselle Oulun yli-
opiston kanssa Linnanmaalle.

Yhteisélliset ratkaisut ja ymparistdystavallisyys on ainutlaatuisesti pilotoitu Tam-
pereen teknillisen yliopiston kampuksen kanssa vuonna 2015 valmistuneessa noin
15 000 nelibn Kampusareenassa. Kampusareenan tilaratkaisut ja palvelut on suun-
niteltu tukemaan yhteisollisyytté seka yliopiston ja yritysten valista yhteistyota. Mo-
nikayttdisen Kampusareenan tiloja kayttaa noin 100 yritysta, osa omissa tiloissaan,
osa Reguksen tiloissa ja osa yhteiskayttden Kampusklubin tiloja. Naiden liséksi
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Kampusareenalta |16ytyy kirjasto, opiskelija- ja henkildstoravintola, opiskelijapalve-
lut, IT Helpdesk, avoimia ty6-, opetus- ja neuvottelutiloja sekd nayttelytilaa. Kam-
pusareenan energiatekniikassa on hyddynnetty uusiutuvaa energiaa ja tilojen kaytto
toteutuu resurssiviisaasti jaettujen tilojen periaatteella. Osa ilmanvaihtokoneiden
energiantarpeesta katetaan aurinkosahkdlla. Julkisivuun on asennettu aurinkopa-
neelit, jotka tuottavat séhkda yhteensa noin 80 megawattituntia vuodessa. Lisaksi
Kampusareenan 1800 m? laajuisella viherkatolla on positiivisia ymparistévaikutuk-
sia muun muassa polyn ja hiilidioksidin sitomisen myo6té seké viilentava vaikutus
kesalla. Viherkatto my6s hidastaa sadevesien kulkua sadevesiverkostoon (55).
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Kuva 8. Kampusareena Kampusfestin aikaan. (Kuva: Jukka Lindholm, Syk Oy).

SYK Oy:n tavoitteena on myds omistaa Euroopan vastuullisimmat kampukset vuo-
teen 2030 mennessa. Tata tavoitetta ajatus monikayttajakampuksesta tukee tilate-
hokkuutensa seka kaikkien osapuolten kustannusoptimoinnin kautta. Kiinteiston
ympdristdvaikutusten seurantaan SYK Oy kayttda uudisrakennus- ja suurten perus-
korjaushankkeiden arviointin BREEAM-luokitusta. SYK Oy on myds ensimmainen
vihredn rahoituksen eli Green Bondin hakija kiinteistdalalla Suomessa. (54)

Moni- ja yhteiskayttdisyys suunnittelun perustana

SYK Oy pyrkii tekemaan monikayttoisia tiloja kaikista kiinteistdistaan. Kiinteistéjen
ollessa pitkaaikainen investointi voi niiden kaytté olla 10 vuoden paasta mita ta-
hansa muuta kuin nyt, mik&a on kiinteistékehittamisen ndkokulmasta haaste. Tasta
johtuen tavoitteena on, ettd rakennus olisi sellaisenaan kaytettavissd moneen eri
kayttdtarkoitukseen ilman isompia muutostoita.
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Yhteiskayttoisyyteen pyritdédn mm. siten, etté tekniset ratkaisut mahdollistavat ra-
kennuksen jakamisen eri osiin mahdollisimman helposti ja joissa modulaarisuus on
etukateen ajateltuna. Tavoitteena on myds saada Hervannan kampukselle yksi osa,
joka olisi 24/7 auki ja palvelisi tietyn kellonajan jélkeen kaikkia kampuksen tyonteki-
joita yhteiskayttérakennuksena, jolloin muut tilat voidaan tiettyiné kellonaikoina lait-
taa pienemmalle kulutukselle. Tassa ratkaisussa organisaatiorajat eivat aina maa-
rité tilan kayttoa.

Kuva 9. Kampusareenan yhteiskayttotiloja. (Lahde: Projektiuutiset, Kuva: Jukka-
Pekka Juvonen.)

Tulevaisuuteen SYK Oy varautuu mm. tutkimalla co-working konseptia ja co-living
konseptia seka muita yhteiskayttdisyyden konsepteja, joita kayttavat mm. AirB&B ja
Uber. Uusia konsepteja maailmalla on esim. asuntojen vuokraaminen paivisin toi-
mistokayttéon. Esimerkiksi keskusta-asuntoa tai sen osaa ei vuokratakaan enaa
yksinomaan asumiseen, vaan moneen muuhunkin kayttétarkoitukseen erinéisisséa
patkissa. Muista co-living konsepteista esimerkkind Hoffice-ilmio (lyhenne sanoista
Home ja Office), jossa joku avaa kotinsa ovet tuntemattomille etéatyontekijoille péai-
vaksi. Kun puhutaan yhteisdllisista tydymparistoista (monikayttotilat), on tarkeéda
ymmartaa toimijoiden erilaisuus. Siksi tilojen monipuolinen kaytettavyys korostuu.
Suunnittelussa on erityisen tarkedd huomioida, etta tilan tekemisen liséksi luodaan
myds "access” kyseisiin tiloihin. Tama tarkoittaa sita, miten tila saadaan asiakkaan
kayttvon. Usein tdma tarkoittaa eri applikaatioita tai lukitusjarjestelmia. Monikaytto-
tilan valitsemalla saa ennen kaikkea paasyn yhteisdon ja palveluihin.
Monikayttétila yhden kayttajan tydymparistossa vaatii tilan kayttajalta paljon pois
oppimista ja mielenmuutosta. On ymmarrettava, ettd on mahdollisuus eiké haitta,
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kun voi kayttda isompaa maaraa tiloja kuin vain se yksi madritelty tila. Oppimisen
mydta tydn hallinnan tunne kasvaa ja tiloilla opitaan rytmittdmaan paivaa. Toiminta-
tapa pitaa kuitenkin opetella.

Mita monikayttotilalta odotetaan

Eri toimijoilla on erilaisia motiiveja tulla monikayttotilojen kayttdjiksi. Tavoitellaan
esimerkiksi seuraavia asioita:

— tilatehokkuus — organisaatiot, jotka haluavat saada tehokkuutta tilansa kayt-
toon,

— henkildstén yhteiskayttdisyys — halutaan saada yhteys (access to) opiskeli-
joihin: pystytdén tarjoamaan palveluita, tietoa tai houkuttelemaan opiskeli-
joita téihin,

—  kallis resurssi — erikoistiloille tehokkaampaa kayttoa, esimerkiksi hammas-
l&&karituolit (Oulu, Kuopio, Turku), jotka ovat erittdin kalliita, samoin labora-
toriot ja muut erikoisinfrat,

— verkostot — tiedon ja osaamisen hyddyntdminen samoissa tiloissa olemalla,

— sijainti — liikkuvan tyén motiivi: ihmiset, jotka matkustavat tydssaan paljon ja

— edullista tilaa haluavat — hinta on yksi selkeé tyonto vajaakaytolla olevassa
tilassa. Esim. opiskelija-asunto/hotelli -konsepti, jossa opiskelija-asunnot
toimivat kesélla hotellina.

Laitteiden, tilojen, ihmisten ja osaamisen yhteiskayttdisyys nahtiin tarkeimpana kri-
teerind valita monikayttotilat.

Monikayttotilojen hyddyt ja kehittdmisen kohteet

SYK Oy on havainnut monikayttétilojen kaytésta olevan lukuisia hyotyja tilankaytta-
jille. Esimerkkin& seuraavat hyodyt:

—  térmayttdminen — uudet kontaktit

—  kilpailukyvyn kasvattaminen — samassa paikassa eri asiantuntijuuksia ja
osaamista

— uusien aloitteiden syntyminen — Ruusupuiston kohteessa eri organisaation
tyontekijat sijoitettiin samoihin tiloihin

— kestavan kehityksen tavoitteet — ajallista tilankayton tehokkuutta parannet-
taessa taloudellisia saastoja syntyy aina. "Kestavan kehityksen laariin pa-
nostus synnyttéa aina taloudellisia saast¢ja”

—  saastdt — rahaa on helppo mitata

—  vajaakaytdn vahentaminen

— jos kampukselle saadaan asumista oikeassa suhteessa kampuksen henki-
I6maaraan nahden, niin hiilijalanjalki pienenee huomattavasti, mm. liikkumi-
sen tarpeen vahentyessa — lisaksi se lisaa tarvetta myos kauppa-, ravintola-
ym. muille palveluille
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Monikayttétilojen hallinnoinnissa haastavinta on asiakkaan tarpeen ymmartaminen.
On oivallettava, ettei tietynlaiset muutokset kay kaikille. Liséksi on otettava huomi-
oon

— uudenlaiset tarpeet taloushallinnon jarjestelmiin

—  tunti- ja paivavuokrien juridiset kdytannot ovat viela osin epéselvia

— vastuut ja turvallisuus on huomioitava uudella tavalla yhteiskayttdisissa ti-
loissa

— prosessien on oltava joustavat ja nopeat tilojen lyhytaikaisessa vuokrauk-
sessa

— opastukseen, avainhallintaan ja palveluihin tulee uudenlaisia tarpeita

Monikayttétiloja ja uusia konsepteja kehitettdessa on muistettava, etta rakennuksen
kayttotarkoitus maarittaa tiettyja asioita. Aiemmin kaytossa olleiden tulkintojen mu-
kaan yliopistokaavalla olevaa rakennusta ei saa kéyttaé asumiseen, eikd opetusra-
kennusta néin ollen saa vuokrata toimistohotelliksi. Uusimmissa kaavoissa kampus-
alueiden kayttétarkoitus onkin méaéritelty tukemaan paremmin tulevaisuuden yliopis-
toja ja korkeakouluja seka niiden toiminnallisia tarpeita.

Suomen Yliopistokiinteistot seuraa myds uusimpia kehitysprojekteja digiympéris-
ton ja kiinteistoalykkyyden ymparilla. Esimerkkiné tallaisista on applikaatiot, jotka
tarkkailevat tiloja ja havaitessaan jossain kerroksessa olevan vain yhden tyonteki-
jan, ohjataan tyontekijé toiseen kerrokseen muiden luo, jotta tyhjentynyt kerros voi-
daan sulkea ja nain sdastéa kustannuksissa seké kulutuksessa. Kaikissa monikéayt-
totilaa koskevissa asioissa on digitaalisuuden kehittyminen erittéin tarkedssa roo-
lissa.

6.2.3 Kaupungin hankearkkitehdin ja Tampereen Tilapalvelut Oy:n
hankepaallikén ndkékulmia

“Tampereen Tilapalvelut Oy on Tampereen kaupungin omistama kiinteisté ja
rakennuttamispalvelun in house -yhtid, joka tuottaa hanke- ja rakennuttamis-
palveluja seka kiinteistjen yllapitopalveluja. Osakeyhtion toiminnan lahtokoh-
tana on kestavan kehityksen periaatteiden mukainen kestava ja elinkaarel-
taan tarkoituksenmukainen rakentaminen ja kiinteistonpito. Naistéa lahtékoh-
dista ympaéristdasiat tulee ottaa huomioon rakentamisen ja hankintamenette-
lyn kaikissa vaiheissa.”

“Tilapalvelut Oy:n ympéristépolitikka 2016—2018: Tuotamme kestavan kehi-
tyksen mukaisia, elinkaareltaan tarkoituksenmukaisia tiloja. Tilojen suunnitte-
lun 1&htékohtana on monikayttdisyys, muunneltavuus ja elinkaaritalous. Ra-
kentaminen toteutetaan energiaa saastaen. Pitkdjanteisella kiinteistonpidolla
varmistamme Kiinteistéjen arvon ja toimivuuden hallinnan. Ennakoivalla ylla-
pitotoiminnalla varmistamme elinkaaritavoitteiden toteutumisen. Jarjestamme
taloudellisesti ja toiminnallisesti hyvét tilaratkaisut.” (56)

Koilliskeskus on kauppakeskus, joka tiiviisti ja halusi kayttaa tilansa tehok-
kaammin ja selvitti onko Tampereen kaupungilla kaytt6a tilalle (2000 m?).
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Kaupungilla oli pulmana l6ytaa paikka, johon kaikki tarvitut toiminnot voisi si-
joittaa. Kaupunki sijoitti Koilliskeskukseen hyvinvointipalvelut (neuvola, kirjas-
ton ja nuorisotilan).

Monikayttéisyys suunnittelun perustana

Tampereen kaupungin arkkitehti suunnittelee lahes poikkeuksetta tilat monikaytto-
tiloiksi. Kouluissa, paivakodeissa ja erityisesti terveyskeskustyyppisissa rakennuk-
sissa pystytdan hyédyntdmaan hyvin monikayttoisyytta. Lisaksi uudet opetussuun-
nitelmat edellyttavat monikayttotiloja.

Tampereen kaupungin linjaus on maksimoida monikayttotilat — pyritdan siihen,
etté tilojen kayttdaste olisi mahdollisimman korkea. Tama jo itsesséan on ympéris-
toystavallinen ratkaisu. Muutoin Tampereen kaupungin arkkitehtien térkein nako-
kulma ei ole ympéristoratkaisuja korostava. Sen sijaan talotekniikan puolella ener-
giaa saéstavia ratkaisuja mietitéan LVIS-erikoissuunnittelijan toimesta.

Monikayttétiloihin suhtautuminen on ollut vaihtelevaa. Tilojen kayttgjat saattavat
monikayttétiloissa toimia “omivasti” ja tilan jakamisen- asenne pitéé opetella. Vaikka
uudet opetussuunnitelmat edellyttavatkin monikayttttilaa, eivat avoimet oppimisym-
péristot kuitenkaan ammattilaisten mielesté tue hyvin pienen lapsen (1.-2.k) tar-
peita. Pieni lapsi tarvitsee enemman selkeytta ja vAhemman valinnanvaraa.

Monikayttotilojen hyddyt ja kehittdmisen kohteet

Koilliskeskuksen tapauksessa ehdoton hyéty on ollut tilankaytén tehostaminen.
Kauppa sai tehostettua tilankayttédan ja kaupunki paikan palveluilleen, jotka muu-
toin olisi pitdnyt hankkia muualta. Liséksi ihmiset voivat hoitaa yhdessa paikassa
kaikki asiansa. Tilankaytén tehokkuuteen pyrkii erityisesti Tampereen kaupunki,
joka maksaa kiinteisténomistajalle vuokran, mik& on suurin ohjaava tekija monikéayt-
tétilan suunnittelulle. Tampereen kaupunki on aktiivisena osapuolena ehdotta-
massa edella mainittuja ratkaisuja. Ensisijainen syy monikayttotilalle on kuitenkin
raha.

Erityistd suunnittelua hankkeessa vaadittiin kulkureiteiltd — miten tilaan I0yde-
tééan, onko tilat esilla houkuttelevasti ja miten liikkuminen eri tilojen valilla tapahtuu
ilman héirigita. Tahan littyen my®és tilojen turvallisuuden suunnitteleminen haastoi.
Miten estéa ulkopuolisten paasy tiettyihin tiloihin, mutta samalla taata tilojen kaytta-
jille helppo ja turvallinen kulkuyhteys. Kéayton rajaamisen hallitseminen on monikayt-
tétilojen yleinen haaste. Liséksi ilmanvaihdon riittavyys tilojen eri kayttdtarkoituk-
sissa vaatii erityista suunnittelua. Haasteita on myos siisteydessa - kun tilat eivat
ole yksin jonkun tahon kaytdssa, ei tilaa mydskaan kohdella kuin omaa. Panostusta
vaati myds hyva aanieristys ja paloturvallisuus. Koilliskeskuksen tilat ovat korkeat,
mika asetti vaatimuksia tilojen vaimennukselle.

Seuraava haastattelu koskee paaosin Tampereen kaupungin koulurakennuk-
sia, erityisesti Vuorestaloa. Vuorestalo on koulurakennus, jossa aulatilaa kay-
tetddn ruokatilana, likuntatilana, nayttamona ja jossa luokkatilat voidaan ja-
kaa siirtoseinilla. Nyt Vuorestaloon ollaan saamassa myds kaupungin kirjasto.
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Monikayttéisyys suunnittelun perustana

Tampereen kaupungilla muuntojoustavuutta toteutetaan paivakodeissa, palloiluhal-
leissa, liikuntahalleissa, mutta erityisesti kouluissa. Koulurakennuksen joustavuutta
lisdédmalla saadaan enemman lapsia mahtumaan nelitiltdan pienempiin tiloihin. Esi-
merkkina tést& on Tampereella Pispalan koulun kolmansien ja neljansien luokkien
véliaikaissijoitus Amurin kansainvaliseen kouluun.

Koulurakennuksissa keskitytdan paljon rakennustéilla mahdollistettavaan muun-
neltavuuteen. Monikayttdisyys on haastavampaa erityisesti luokkatiloissa. Kou-
luissa sijaitsevia liikuntatiloja pystytaan kuitenkin hyddyntamaan tilankaytéllisesti 1a-
hes 100 prosenttisesti myds kesdlla erityisesti keskusta-alueilla. Tampereella teh-
daan kaytannossa vain Vuoreskoulun tyyppisia opetustiloja, joissa kaksi opetustilaa
on yhdistettévissa suuremmaksi tilaksi avaamalla niiden vélissa oleva siirtoseina.
Vaikka tilojen kayttajat ovatkin kokeneet joskus siirtoseinét hankaliksi, on tiloihin oltu
paasaantoisesti tyytyvaisia. Helppo liikuteltavuus ja hyva aanieristys on vaikea to-
teuttaa samaan siirtoseindan. Vuoreksen tapauksessa on konkreettisesti valtetty
kaupunginosaan suunnitellun ns. kansalaistalon rakentaminen tekemé&lla Vuoresta-
losta monikayttdisempi. Vuoreksen koulurakennuksessa on mygs selvitetty katolle
asennettavien aurinkokerdinten kannattavuutta veden lammitykseen. Liikuntatiloja
eniten kayttavilla urheiluseuroilla on kuitenkin heindkuussa kesatauko, jolloin aurin-
kokeraimista saatava hyoty olisi parhaimmillaan. Sen sijaan Vuores-talo varustettiin
aurinkopaneeleilla, joista saatavaa sdhkda pystytdan kayttdmaan taysimaaraisesti
koko vuoden.

Kuva 10. Vuoreksen koulurakennus, joka on varustettu aurinkopaneeleilla. (Lahde:
Arkkitehdit von Boehm - Renell Oy.)
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Monikayttétilojen hyoddyt ja kehittamisen kohteet

Lahes kaikissa monikayttétilakohteessa pyritaan tilatehokkuuteen ja sen kautta kus-
tannusséaastdon. Koulujen tiloissa aulojen keskusaukiomaisuus nahdaan isona hyo-
tyna erityisesti, koska

— valtytdan ruokalan erilliseltd rakentamiselta, kun ruokailu on aulan yhtey-
dessa,

—  toimii kokoontumistilana ja

— erillistd auditoriota ei tarvita.

Esimerkiksi sekéd Vuores-talon ettd Tesoman koulun hankkeessa karsittiin suunnit-
teluvaiheessa auditorio pois. Molemmat koulut ovat 1000 oppilaan kouluja ja niissa
on liséksi paivakoti. Tesomalla auditorion karsiminen suunnitelmasta korvattiin ke-
hittdmalla koulun keskiaulaa, josta muodostui ison yhtendiskoulun kokoontumistila,
plaza. Hankkeen laajuutta talla pienennettiin noin 700 m? ilman, etta kayttaja joutui

tinkim&an rakennuksiin kohdistuvista toiminnallisista tavoitteistaan.
Monikéayttétilojen suunnittelussa haasteita aiheuttavat

—  opetussuunnitelmien muuttumiset,

— ICT kehityksen suunnan vaikea ennustettavuus,

— tekniikan muuttuminen — rakennukset ovat pitkikaisia ja vaikka muunto-
joustavuus huomioidaan, on ennakointi vaikeaa,

— tilankayttdjien kulkulupien/liikkumisen maarittdminen — on tehtava paljon ra-
jauksia, koulujen kaikkiin oviin on laitettava lukot (iLoq k&ytanndllinen, silla
sité voi ohjelmoida myds jalkeenpéin),

— kaavoitus on yllattavan jaykkaa,

— ilmanvaihdon jarjestéminen pité& miettia tarkemmin ja

— monikayttérakennukset tarvitsevat isot parkkipaikat ympéarilleen kayttéta-
vasta johtuen.

Tampereen kaupungin ndkdkulmasta monikayttétila on vahahiilisyyden ja ymparis-
toratkaisujen valossa edullinen, mikéli uuden rakennuksen rakentaminen valtetaan
kokonaan, kuten Vuoreksessa on tapahtunut.

6.2.4  Tilan kayttajan nakdkulmia

"VTT:n vaikuttavuus perustuu erinomaiseen tutkimukselliseen ja teknologi-
seen osaamiseen. Tyoskentely vaativien, globaalien haasteiden ja asiakkai-
den kanssa auttaa meita kehittdmaan tietojamme ja taitojamme jatkuvasti
seka tunnistamaan uusia kasvumahdollisuuksia.

VTT:laiset tekevat meista ainutlaatuisen. Tyohyvinvointi ja osaamisen kehit-
taminen luovat edellytykset menestymiselle tydssdmme asiakkaiden par-
haaksi. Osaamisemme, kumppanuudet, ainutlaatuiset tutkimusymparistot ja
IPR-omaisuutemme mahdollistavat sen, ettéd luomme oikea-aikaisia ja kaupal-
lisesti menestyvid innovaatioita.” (57)
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VTT on siityméssé monitilatoimistoympéristoihin aina kun uutta toimistotilaa tarvi-
taan. Parhaillaan ollaan hankkimassa uutta toimistorakennusta, josta tulee moniti-
latoimisto (kuva 11). Tilassa on tarjolla erilaisia tiloja tydntekijéiden kayttéon, mutta
tyontekijoille ei ole nimettyja paikkoja. Mitoitus perustuu ajatteluun, etté koko orga-
nisaatio ei ole koskaan yhtaaikaisesti paikalla.

Kuva 11. VTT on parhaillaan hankkimassa uutta tilaa, josta tulee monitilatoimisto.
Tilassa on tarjolla erilaisia tiloja tyontekijoiden kayttddn, mutta tyontekijoille ei ole
nimettyja paikkoja. (Kuva: VTT.)

Ajatus on, ettd tila on tyokalu: "Tarvitsen nyt tallaisen tydkalun ja otan tuon huo-
neen”’. Halutaan pois seinien maarittelemista tiloista ja kulkea toiminnallisuusvaati-
mus edella. Tila voidaan néhda tytkaluna niin kuin kannettava tietokone tai puhelin.
Tama on uusi tapa miettia tilankayttoa.

Tilojen kayttdastetta on selvitetty, ja on todettu, ettéd vanhanaikaisten "koppikont-
toreiden” kayttdaste on todella alhainen eivatka ne parhaalla tavalla tue nykyista
tydn tekemistd. Ymparistonakokulmasta ei ole jarked yllapitad ja lammittad tyhjia
tiloja — eiké talousmielessa maksaa niista vuokraa. Keskeinen tekija ja motiivi uu-
denlaisiin tiloihin on uusien tydn teon tapojen tukeminen, tyontekijoiden verkostoi-
tumisen edesauttaminen ja tilankéaytén tehostaminen. Sanotaan, etta rakentamaton
nelid on kaikkein ympéaristoystavallisin.
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Monitilatoimiston konseptiin perustuvan tilan oletetaan myds olevan pitkaikai-
sempi kuin vanhanaikaisen toimistotilan. Monikayttéisyyteen kuuluu se, etta tilan
kayttajat voivat olla muitakin kuin oma organisaatio. Jos jotain tilaa ei tarvita, niin se
voidaan vuokrata eteenpain.

VTT:n uuden toimitilan suunnittelussa on otettu huomioon erilliset moduulit. Mo-
duuliajattelu on VTT:lle tarke&a, koska turvavaatimukset ovat korkeita.

Jos verrataan monitilatoimistoa ja perinteistd "koppikonttoria”, huomataan, etta
monitilatoimisto tarjoaa paremmat mahdollisuudet monelle toiminnalle ja toiminnan
muutoksille. Oletuksena on, ettd perinteiset toimistot tullaan purkamaan, ellei niitéa
voi muuttaa monitilatoimistoksi.

Monitilatoimistot eivat ole muotivirtaus, vaan tyon tekemisen tavat ovat oikeasti
muuttuneet. Tyota tehdaan monissa paikoissa ja entistd vahemman ihmiset tulevat
tydpaikalle. Toimistojen tulee olla kohtaamispaikkoja, jotka houkuttelevat tydnteki-
joita paikalle. Siella ollaan lyhyempia aikoja, ja tyota tehdddn muualla entista enem-
man. Monitilatoimistojen yhteistilat eivat kuitenkaan sovi kaikille (vrt. Aspergerin oi-
reyhtymasta karsivan yleisénosastokirjoitus Helsingin Sanomissa ”Avokonttorit es-
tavat minua tyollistymasta”). Tamakin asia taytyy ottaa huomioon tilaratkaisuissa.

Monitilatoimistojen suosimisessa paamotiivi on taloudellisessa mielessa kaytto-
asteen kasvattamisessa ja tilatehokkuudessa. Mutta hyvin tarkeaéd on myos tyon-
teon tapojen muuttuminen niin, etta harvoin tehdaén enéa tyota yksin. Monitilatoi-
misto tukee t&td yhdessa tekemista ja kohtaamisia.

VTT:lIA oli aiemmin Tampereella 12 000 m? tilaa perinteisessa koppikonttorissa.
Tiloissa oli myds paljon huonosti hyddynnettavia neliditd ja alhainen kayttdaste. Uu-
det toimitilat ovat Nokian vanhaa toimistokompleksia, joka on valmistunut monessa
vaiheessa. Tiloja on nyt samalle henkiloméaaréalle 4000 m? seka 1000 m? kokeellista
tilaa muualla. Uusissa tiloissa oli ennen remonttia avokonttoria ja yhden hengen
huoneita, joista on nyt tehty kokoushuoneita ja hiljaisia huoneita seka vetaytymisti-
loja. Haasteita on ollut entisten yhden hengen huoneiden kaytdssa hiljaisina huo-
neina ja vetaytymistiloina, koska aaneneristavyys ei tayta timéan paivan vaatimuk-
sia, mika tuli yllatyksena.

VTT:n vuokranantajat ovat olleet suopeita tilojen muutoksille. Vuokrasopimuksiin
on Kkirjattu, ettd vuokralainen voi tehdd muutostdita, jos vastaa kustannuksista ja
hakee viranomaisluvat. Koskaan ei ole kaynyt niin, ett vuokranantaja olisi estényt
tarpeellisiksi nahtyjen tilamuutosten tekemistd. Omista tarpeista lahtevd hanke
maksetaan itse.

6.2.5 Kiinteistdalan edustajan ndkdkulma

"RAKLI kokoaa yhteen kiinteistéalan ja rakennuttamisen vastuulliset ammat-
tilaiset. Jdsenemme ovat asuntojen, toimitilojen ja infrastruktuurin omistajia,
rakennuttajia ja kayttajia tai ndiden ammattimaisia edustajia. Yhdessa varmis-
tamme, ettd Suomessa on tilaa hyvélle elamalle.
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RAKLI on aktiivinen yhteiskunnallinen keskustelija ja vaikuttaja. Jarjestd on
mukana varmistamassa, etta suomalainen toimintaymparist6 kehittyy suotui-
sasti. RAKLI tarjoaa tietoa muun muassa kiinteisté- ja rakentamisalasta, sen
suhdanteista ja muutoksista seké parhaista kdytanndista.” (58)

Raklin nakdkulmasta keskeinen teema on maankayttd- ja rakennuslakiin liittyva
kaavoituksen joustavuus. Muunneltavuus ja monikayttdisyys vaativat, ettd kaava
sallisi erilaisia kayttotarkoituksia, jotta aina ei jouduttaisi kaavamuutoksiin, joka pi-
dentda prosessia merkittévasti ja on lopputulokseltaan epavarma. Esimerkiksi tyh-
jillaan olevien toimistojen kayttétarkoitusta haluttaisiin usein muuttaa. Monessa ta-
pauksessa kaupunkiseuduilla naité haluttaisiin talla hetkella muuttaa asunnoiksi,
mutta osassa tapauksista kaava ei tata salli.

Toimitilarakentamisessa muunneltavuus on ollut esilla jo pidemman aikaan. On
mietitty esimerkiksi tulevaa tarvetta avartaa tilaa tai pilkkoa tilaa eri kayttajille, vaikka
ensimmainen kayttétarkoitus olisi esimerkiksi yhden yrityksen paékonttori. Muun-
neltavuuden erityisid ongelmia ovat monet turvallisuuteen liittyvat asiat. Erityisen
ongelmallista on varautua palomaarayksiin (esimerkiksi poistumisteitd koskeviin
vaatimuksiin).

Senaatti-kiinteistdjen oletus monitilatoimistojen paremmasta muunneltavuudesta
pitdd varmasti paikkansa. Talotekniset ratkaisut ja nilden muunneltavuus mietitdéan
paremmin, kun haetaan soveltuvuutta tilan potentiaalisille eri kayttdjille.

Kauppa- ja likekeskuksissa vuokrasopimusten aika lyhenee ja joudutaan mietti-
maan, mita tiloille tehdéd&n muutaman vuoden kuluttua. Joudutaan pohtimaan, miten
tiloja pystytaan pilkkomaan eri tilanteissa ja miten mahdollistetaan talotekniikat eri
osien suhteen kuten vesipisteet ja viemardinnin jne.

Ongelmien ratkaisu kytkeytyy paljolti tietomallintamiseen. Esimerkiksi kauppa-
keskus Omena on suunnittelu siten, ettd pyrittiin muunneltavuuteen, ja mallintami-
sesta oli prosessissa paljon apua.

Muunneltavuuden tarve on yksi erinomainen syy hakea kiinteistdjen parempaa
tiedon hallintaa. Kiinteistdnomistajille on erittéin térkeda hallita vuokralaismuutos-
prosessia ja saada nopeasti uusi vuokralainen léhtevan tilalle. Jos ei ole riittavaa
tietoa rakennuksesta, niin uuden vuokralaisen tarvitsemien muutoksien toteuttami-
nen kestéa kauan ja rahaa menee hukkaan.

Erityisesti taloudellinen puoli ja riskien hallinta ovat muunneltavuuden paamotiivi.
Vuokranantajalle on iso asia, jos aiheutuu muutostarpeita ja tilan muuttaminen uu-
sien vaatimuksien mukaiseksi aiheuttaa suuria kustannuksia

Ymparistonakdkulmasta muunneltavuutta tai monikayttdisyytta ei viela laajasti
yritetd hyddyntaa kiinteistdn tarinassa. Muuntojoustavuus sindnsa vaikuttaa vuok-
ranantajan imagoon vuokralaisten suuntaan. Usein vuokralainen ja vuokranantaja
seuraavat tilan kaytén tehokkuutta ja mietittivat yhdessa uusia konsepteja ja mah-
dollisuuksia. Esimerkiksi Tieto mittaa eri aspekteja, keraa dataa ja seuraa, miten
tiloja kaytetadn katsoen, voiko tilankayttda parantaa. Olennaista on, etta jos jotain
pitda tehda niin, kuka vastaa kustannuksista.
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Toimitiloissa voidaan laskea hiilijalanjalkea selvittamalla, kuinka paljon nelidita
on yhdella toimistotydntekijalla ja mika on energiankulutus. Tasta saadaan hiilija-
lanjalki per toimistotyontekija. Monikayttoisen tilan suhteen hiilijalanjalked voidaan
miettid monella tavalla. Varmasti entistd enemman mennaan siihen suuntaan, etta
halutaan viestia kiinteiston energiankulutusta ja hiilijalanjalked kayttajaa kohden.
Yritykset haluavat laskea taté ja esittda tulosta muille. Asia liittyy omistajaan siten,
vuokranantaja auttaa viemaan asiaa eteenpain.

Edelleen kuitenkin on sellaisia kiinteistbosa-alueita, joissa muunneltavuutta tai
monikayttdisyytta ei juuri oteta esille. Mitd nama voisivat tarkoittaa esimerkiksi asun-
noissa? Joillakin on jo sen tyyppisté tarjontaa, ettd asuntoja voidaan muuttaa yksi-
Osta kaksioksi tms. Tassahan esimerkiksi kaava voi kuitenkin asettaa rajoituksia.
Esimerkiksi logistiikka- ja varastorakennuksissa monikayttdisyytta tai muunnelta-
vuutta ei juuri tavoitella, ellei sitten varauduta esimerkiksi kylmatiloihin tms.

Liikekiinteistdon puolella asia on tarked erityisesti talotekniikan kannalta. Entista
vahemman liikekeskuksissa halutaan vain tavallisia kauppoja vaan on erilaisia kayt-
tétarpeita kuten eldmyspuistoja, kuntotiloja tai tapahtumatiloja. Niisséd esimerkiksi
ilmamaaravaatimukset voivat olla hyvin erilaisia kuin vaikkapa vaatekaupassa. Ela-
mystilat tms. ovat toisaalta usein lyhytikéisig, joten tarpeet voivat muuttua nopeasti.
Tarpeet voivat nykyaan vaihdella paljon enemman kuin ennen. Tdmé&kin on vuok-
rattavan tilan riskien hallintaa. Liikekeskuksissa muuntojoustavuus on noussut pal-
jon tarkedmmaksi asiaksi kuin ennen.

6.2.6 Rakennuttajan néakdkulmia

"Valo Hotel/Work yhdistéé hotelli- ja toimistopalvelut samoihin tiloihin tarjoten
nain parempaa kayttajakokemusta ja ekologisia arvoja kunnioittavalla tavalla
myds korkeampaa tuottoa kKiinteistésijoittajille.”

"SSA:n kehitystydn nékyvin ilmentymé& on Mannerheimintien hotelli, jossa yh-
distyy saumattomasti majoittuminen ja tyoskentely samassa rakennuksessa.
Toimintamallissa on huomioitu yksiléllisyyden ja yhteiséllisyyden korostunut
tarve maailmassa, jota digitalisaatio, kaupungistuminen ja lisdantyva liikkumi-
nen muovaavat kiihtyvalla vauhdilla. ” (59)

SSA Groupilla keskeisena liikeideana ja kiinteistdjen kehittamisen ideana on kohot-
taa kiinteistojen todellista kayttdastetta monikayttdisyyden avulla. Tosiasia on, etta
maailmassa varallisuus on hyvin paljon kiinni kiinteistdissa ja samalla niihin on si-
toutunut valtavasti luonnonvaroja. Erityisesti asuinrakennuksilla on tassa suuri mer-
kitys, mutta kaikkein pienimmat kayttdasteet koskevat toimistokiinteisttja. Toimis-
tokiinteistdjen suhteen on suurimmat kayttdasteiden kehittamispotentiaalit, ja moni-
kayttoisyys tarjoaa tdhan hyvan ratkaisun. Toisaalta my®s asuinrakennusten puo-
lella on enenevia mahdollisuuksia kasvattaa kayttdasteita monikayttdisyyden
avulla. Ihmisilla on yha useammin omistuksessaan kakkosasuntoja, joissa vietetaan
ehka vain muutama yo viikossa, ja ne ovat loput ajasta tyhjillaan. Myds naiden kayt-
tbastetta voidaan kohottaa monikayttoisyyden avulla.
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Asuntopuolella on tavoitteena kehittaa erilaisia tiloihin, kalustuksiin, lukituksiin ja
palveluihin liittyvia malleja, jotka mahdollistavat tyhjilladn olevan asunnon helpon
vuokraamiseen toisen kayttajan asumis- tai muuhun kayttéon.

Toimistopuolella fokuksena ovat yhté aikaa toimistoina ja hotelleina toimivat mo-
nikayttotilat, joissa todellista kayttbastetta voidaan seurata ja joissa se saadaan hy-
vin korkeaksi. Kokonaiskonseptiin kuuluu kolme keskeista osaa, jotka ovat tila- ja
rakentamisratkaisut, operointi- ja palvelukonsepti seka uusi omistamisen konsepti,
joka mahdollistaa pienimuotoisen kiinteistdsijoittamisen. Olennainen asia on, etta
tata konseptia voidaan soveltaa seka uusiin kiinteistéihin ettéd vanhojen olemassa
olevien kiinteistojen kehittdamiseen. Visiona ei ole uudisrakentamisen maksimoimi-
nen vaan painvastoin ajatus, ettd maailmaan pitaisi rakentaa mahdollisimman va-
h&n uutta. Ensimmainen monikayttdinen hotelli-toimistokiinteist6 valmistuu Manner-
heimintielle, mutta tavoitteena on samaan konseptiin perustuva kansainvalinen
ketju.

Monikayttdisyyteen pohjautuvan korkean kayttdasteen kiinteistjen kehittamisen
yksi motiivi on tietenkin taloudellinen, koska liiketoimintaa ei ole ilman taloudellista
motiivia. Erityisesti toimistojen suhteen n&éhdéén valtava kehittdmispotentiaali. Ny-
kyiset todelliset vuorokautiset kayttn asteet jadvat usein noin viiteen prosenttiin,
mutta yllapitdminen aiheuttaa kustannuksia koko ajan. Mutta taloudellinen motiivi ei
ole ainoa. Isoja muutoksia aiheuttavassa kehitystydssa on aina takana myos into-
himo ongelmien ratkaisuun tai uusiin ratkaisuihin. Ei ole end& naiivia sanoa, etta
tatd tehdaén intohimolla, jotta lapsilla ja lapsenlapsilla olisi elinkelpoinen maailma,
jossa elad. Tutkimukseen perustuvat skenaariot uhkakuvista eivét ole kaukaista tu-
levaisuutta vaan puhutaan |ahivuosikymmenisté. Kiinteistfalalla on mahdollisuus
vaikuttaa resurssien kulumiseen; kiinteistdala on niin térkedssd asemassa. Tatéa
asemaa ja mahdollisuutta halutaan kayttaa ekologisten kiinteistéjen kehittdmiseen.
Nakemyksena on, etté todellisten kayttbasteiden olennainen kohottaminen on kes-
keinen ratkaisu kiinteistdjen resurssituhlauksen vahentdmiseen. Megatrendi on.
ettd ihmiset keskittyvat kaupunkeihin asumaan, ja jakamistalous on nopeimmin kas-
vava markkina. Tavoite kiinteistéjen monikayttdisyydesta ja todellisista korkeista
kayttbasteista nojautuu tahan samaan ajattelumaailmaan.

Tavoitteiden edesséa ei ndhda olennaisia esteita, joskin jotkin finanssimaailman
kaytannot ja kaavoituksen kaytannot hidastavat etenemista. Meilla on perinteisesti
ajateltu, ettd eri kayttotarkoituksiin tarvitaan eri kiinteistdt. Keta palvelee sellainen
ajattelutapa, etté kaavoitetaan tuollaisissa "blokeissa” — ei ainakaan kayttajia. Mutta
uskomme, ettd kun konseptit kehittyvat, niin lainsaadantd tulee perassa. Jossain
vaiheessa voi hidastaa kasvua, mutta lainsdataja ymmartaa haasteet ja ratkaisut
I6ydetaan.

Mannerheimintien hotelli-toimistokiinteistoon tulee taydellinen sisdpaikannus ja
pystytdaan mittaamaan, kuinka paljon siella vietetaan kayttajatunteja. Toivotaan, etta
kaikki rakennukset joutuisivat mittaamaan todellisia kayttgjatunteja ja raportoimaan
energiankulutusta ja hiilijalanjalked tadhan suhteutettuna. Talla lailla mitattu ympa-
ristétehokkuus pitéisi olla myds ekologisen rakentamisen ohjauksen kohteena.
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Kuva 12. VALO-kiinteistdissé henkildkunta muuttaa huoneen majoituskaytosta tyo-
tilaksi ja takaisin asiakkaiden tarpeiden mukaisesti.
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6.2.7  Lain valmistelijan nakdkulmia

"Rakentamiselle asetettavat vaatimukset:

Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ympéristéon ja maisemaan seka
tayttda kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset.

Rakennus on suunniteltava ja rakennettava ja rakennuksen muutos- ja kor-
jaustyot tehtava seka rakennuksen kayttétarkoituksen muutos toteutettava si-
ten, etta rakennus tayttaa siihen yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja
rakennuksen kayttotarkoitus huomioon ottaen 117 a—117 g 8:ssa tarkoitetut
olennaiset tekniset vaatimukset.

Rakennuksen tulee olla tarkoitustaan vastaava, korjattavissa, huollettavissa
ja muunneltavissa seka, sen mukaan kuin rakennuksen kaytté edellyttéaa, so-
veltua myds sellaisten henkildiden k&yttdon, joiden kyky likkua tai toimia on
rajoittunut.

Korjaus- ja muutostydssa tulee ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja
erityispiirteet seké rakennuksen soveltuvuus aiottuun kayttdoén. Muutosten
johdosta rakennuksen kayttajien turvallisuus ei saa vaarantua eivatka heidéan
terveydelliset olonsa heikentya.

Rakentamisessa tulee liséksi muutoinkin noudattaa hyvéé rakennustapaa.”
(60)

Rakennuksen kayton aikaisen energiankulutuksen, materiaalien valmistuksen ja ra-
kentamisen aiheuttamien paéastdjen lisksi on useita vélillisia tekijoitd, joilla on vai-
kutusta rakennuksen elinkaaren vahahiilisyyteen. Yksi téllainen tekija on rakennuk-
sen muuntojoustavuus, joka tukee rakennuksen sopeutumista muuttuviin toiminnal-
lisiin tarpeisiin, liséa rakennuksen ja sen osien pitkaikaisyytta seké ehkaisee turhaa
purkamista ja uuden materiaalin valmistusta. Toinen viime aikoina esille noussut
tekija on koko rakennuksen ja sen osien purettavuus, joka parantaa edellytyksia
uudelleenkaytolle ja kierratykselle ja sité kautta ehkaisee neitseellisten materiaalien
kayttod. On tarve selvittdd, mikd on muuntojouston ja purettavuuden merkitys ja
rooli rakentamisen ohjauksessa vahahiilisyyden ja kiertotalouden nakdkulmasta.

Muuntojoustavuuden tarkeys vaihtelee paljon rakennuksen kayttétarkoituksen
mukaan. Liike-, toimisto- ja asuinrakennuksilla hyvin erilainen lahtokohta seka
muunneltavuuden ettd monikayttdisyyden edistamisessa.

Liikerakentamisessa kuten kauppakeskuksissa muuntojoustavuus on arkipaivaa.
Uudet keskukset ovat nykyaan nopeasti muutettavissa erilaisten kayttajien tarpei-
siin erityisesti valiseinien ja LVI-tekniikan suhteen. Ei haluta tehda isoja remontteja
vuokralaisten vaihtuessa.

Toimistopuolella muuntojoustavuus on myos tarkeaa, mutta vahan erilaista. Esi-
merkiksi voidaan ennakoida sitd, etta tilat voitaisiin jakaa eri kokonaisuuksiin jopa
eri vuokralaisten kayttéon.

Asuinrakentamisessa rakentajien halukkuus muuntojoustavuuteen on kokonaan
toinen.
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Ympaéristéministerié haluaa edistdd muuntojoustavuuden nakdkulmaa myds ker-
rostaloissa ja rivitaloissa. Suomessa on laadittu kaksi RT-kortti, jossa maaritellaan
asuinrakentamisen muuntojoustavuuden kasitteet ja esitellaan kaytannén esimerk-
keja muuntojouston toteutumisesta asuntorakentamisessa. Muuntojouston asetta-
minen asuinhankkeen tavoitteeksi on kuitenkin viela harvinaista. Tarkeaa olisi, etta
jos muuntojoustavuutta tavoitellaan, niin seké kayttéja ettd omistaja omaksuisivat
sen kayton aikana ja osaisivat myds hyodyntaa sita.

Suomessa on enemman perinnettd monikayttdisyyteen kuin muunneltavuuteen.
Verrattuna muuhun maailmaan meilla on ollut hirsirunkoinen rakennus, joka on pe-
riaatteiltaan hyvin monikayttdinen. Ovia voidaan avata ja sulkea ja tilat mahdollista-
vat monikayttéisyyden rungon sisalld. Tama on periytynyt myés myéhempaan asun-
torakentamiseen.

Taytyisi selvittdd kuinka tarpeellinen tilojen muuntojousto on asuinrakentami-
sessa. Riittdisikd monikayttoisyys eli ettd pohjaratkaisu mahdollistaisi erilaiset si-
sustukselliset tai toiminnalliset variaatiot. Muuntojoustavuus on kaytannossa tar-
peellisempaa vuokra-asuntopuolella, koska kaikessa vuokra-asumisessa — kuten
esimerkiksi opiskelija-asuntojen ja nuorisoasuntojen kiinteistbomistajille — kaytto-
aste on todella tarke&a.

Uusissa rakennuksissa tekninen muuntojousto on varsin hyvélla tasolla. 90-lu-
vulta l&htien on aika hyvin otettu huomioon se, etté talotekniset jarjestelmat muut-
tuvat. Reitit ovat avattavia ja horisontaalinen vydhykeajattelu on omaksuttu hyvin.
Teknisten jarjestelmien asennukset kootaan pystysuoriin vydhykkeisiin, joihin on
jarjestetty paasy korjaamista ja vaihtamista varten.
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7. Yhteenveto ja suosituksia

Taman selvityksen tarkoituksena oli koota tietoa muuntojoustavuudesta ja sen pe-
riaatteista ja vaikutuksista. Paatavoitteena oli arvioida muuntojoustavuuden merki-
tysté kestavassa rakentamisessa. Selvityksessa kasiteltin myds rakennuksien ja
tilojen kayttdasteen problematiikkaa, koska muuntojoustavuuden kestavan kehityk-
sen mahdolliset vaikutukset liittyvat monin tavoin kayttdasteen muutoksiin. Liséksi
kayttdasteen maarittelylla on paljon merkitystd muuntojoustavuuden hyétyjen osoit-
tamisessa.

Rakennusten muuntojoustavuudella tavoitellaan kykyd mukautua kayttétarkoi-
tuksen ja tapojen muutoksiin tai ulkoisten olosuhteiden muutoksiin. Muuntojousta-
vuudella voidaan varautua joko tiedettyihin muutostarpeisiin tai mahdollisiin tunte-
mattomiin muutostarpeisiin. Rakennuksen kaytén aikainen muuntojoustavuus voi
liitty& tilan muunneltavuuteen tai sen olemassa olevaan ominaisuuteen. Muunnelta-
vuuden avulla tila saadaan muutettua uuteen tarkoitukseen sopivaksi jonkin asteisia
rakennustoita tekemalld. Monikayttdinen tila taas sopeutuu useisiin tarkoituksiin sel-
laisenaan esimerkiksi kalustemuutoksien avulla.

Muuntojoustavuus ei sisélly Euroopan Unionissa direktiivin pohjalta méaariteltyi-
hin rakennusten keskeisiin ominaisuuksiin, mutta Suomen Maankaytto- ja raken-
nuslain mukaan “rakennuksen tulee olla tarkoitustaan vastaava, korjattavissa, huol-
lettavissa ja muunneltavissa...”.

Muuntojoustavuutta pidetaan yhtena kestavan rakentamisen osatekijana, ja se
on mukana indikaattorina monissa kestavan rakentamisen arviointimenetelmissa.
Ympadristondkékulmasta muuntojoustavuuden avulla saastetddn resursseja ja
paastdja aina kun muuntojoustavuuden tai monikayttoisyyden avulla voidaan va-
hent&a tarvetta rakentaa uutta tai tehdd isoja rakennusteknisia korjauksia olemassa
olevaan rakennukseen. Muunneltavuudella halutaan valttaa tulevat resursseja ku-
luttavat muutokset, mutta toisaalta muutoksiin varautumisessa on aina myos tuh-
lauksen riski, jos oletettu varautumistarve arvioitiin vaarin. Muunneltavuus parantaa
rakennuksen ympaéristdvaikutuksia erityisesti pidemmaén kayttdian ja paremman
elinkaarenaikaisen toimivuuden ja hitaamman vanhanaikaistumisen pohjalta. Moni-
kayttoisyys taas parantaa ymparistovaikutuksia erityisesti paremman tilankayton te-
hokkuuden ansiosta. Lisdksi monikayttoisyys voi vahentaa liikkumistarpeita ja sa-
malla pienentéa lilkenteesté aiheutuvia paastoja.

Talla hetkella seké& muunneltavuudella ettd monikéayttdisyydella haetaan useim-
miten ensisijaisesti taloudellisia ja sosiaalisia hy6tyja. Muunneltavuudella voi olla
merkittavaa taloudellista vaikutusta esimerkiksi silloin, kun sen avulla pystytaan eh-
kaisemaan rakennuksen nopeaa vanhanaikaistumista. Taman edun merkitys voi
kasvaa ilmastonmuutoksen myo6ta lammityksen ja jadhdytyksen tarpeiden muuttu-
essa ja uusiutuvien energialéhteiden ja niihin liittyvien teknologioiden kayton kasva-
essa. Sellaiset sosiaaliset trendit kuten vaestdrakenteen muutokset ja vaestdn
ikaantyminen korostavat rakentamisen muuntojoustavuuden tarkeyttd. My6s muun-
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neltavuuteen liittyva purettavuus ja kierratettavyys voivat olla téarkeita, jos vaestora-
kenteen muutoksien takia rakennustyyppien tarve eri alueilla samalla muuttuu mer-
kittavasti.

Mit& madratietoisemmin pyritdan rakentamisen kasvihuonekaasujen vahentami-
seen, sita tarkedmmaksi muunneltavuus ja sita palveleva helppo purettavuus voivat
tulla. Uuden rakentamisen tarve voitaisiin saada radikaalisti vdhenemaan, jos kai-
kilta uusilta ja peruskorjattavilta rakennuksilta vaadittaisiin hyvda muunneltavuutta.
Talla hetkella Suomen paakaupunkiseudulla toimitilojen ja liikkeiden lisatilatarpeita
kuitenkin tyydytetdan rakentamalla uutta toimitilaa, jolle rakentamisen ohjaus ei
viela aseta tiukkoja muunneltavuuden vaatimuksia. Muunneltavuuden ja puretta-
vuuden suunnittelua haittaa elinkaariajattelun puuttuminen kiinteistokonsepteista.
Uusia konsepteja varten tarvittaisiin selvitys- ja kehitysty6td. Muunneltavuuden ja
purettavuuden toteuttamista ja hyotyja haittaa myos kierratyksen markkinoiden
puute. Toimivien liiketoimintamallien pohdinta olisi tarke&a.

Toisaalta tyhjillaan tai vajaakaytolla olevia toimistorakennuksia poistuu tarjon-
nasta kayttotarkoituksen muutosten kautta. Mielenkiintoista olisi selvittdd, onko
hyva sijainti ja siihen perustuvat kannattavuusoletukset ollut ainoa tekij&, joka on
mahdollistanut kayttétarkoituksen muutokseen tahtdavan korjaamisen vai onko
kohteissa ollut my6s muita ominaisuuksia, jotka ovat helpottaneet muunneltavuutta.
Samalla olisi hyva vertailla kayttétarkoituksen muutoksen ja peruskorjauksen kas-
vihuonekaasupaastdja vastaavan uuden rakennuksen vaikutuksiin. Kummassakin
tapauksessa vaikutukset tulisi yrittéaa arvioida jaljella olevaa kayttoikéaa kohden.

Liiketilarakentamista tehdaan paakaupunkiseudulla talla hetkella paljon. Mielen-
kiintoista olisi arvioida seké& uuden rakennusmassan todellista muunneltavuutta ja
kykya vastata pitkan aikavalin tilatarpeisiin ettd monikayttoisyytta ja kykya vastata
taman hetken erilaisiin tilatarpeisiin. Moderneja tilaratkaisuja pidetddn muunnelta-
vampina ja monikayttéisempind, mutta tdma kaipaisi lisdselvityksia ymmarryksen
parantamiseksi.

Merkittaviin todellisiin kayttdasteen parantamisiin voidaan eri tyyppisissa raken-
nuksissa paasta vain monikayttdisyyden tai rinnakkaiskayton avulla. Télla hetkella
monikayttdisyydelld haetaan ratkaisuja erityisesti kaupunkien julkisten tilojen kaytdn
tehostamiseksi. Monikayttdisyyttd haetaan myos toimitilapuolella, koska tydn teke-
misen muutostahti vaatii yrityksilta nopeaa reagoimista ja nahdaan, etta tilojen olisi
oltava muutettavissa ja sovitettavissa erilaiseen kayttoon ilman rakenteellisia kor-
jauksia. Monikayttoisyyden tarkeytté korostavat myos eri firmojen tilojen yhteiskay-
ton lisdéntyminen, teknologian lisdantyminen tydn tekemisessa ja yhteistiloihin koh-
distuvat muuttuvat tarpeet. Monikayttdisyyden ratkaisujen kirjo voisi kuitenkin olla
paljon nykyista laajempi, ja erilaisia monikayttdisyyden konsepteja olisi hyva kehit-
taa erityyppisille rakennuksille.

Kiinteistdalalla kayttdasteella viitataan yleensa taloudelliseen kayttbasteeseen
tarkoittaen kayttssa olevien tilojen osuutta kokonaistilakannasta. Tama maarittely
on kuitenkin problemaattista uudenlaisten monikayttdisten tilojen arvioinnissa,
koska se ei ota huomioon tilan kayton tehokkuutta. Monikayttéisyyden merkitys kan-
nattavuudelle ja taloudelliselle hyddyille liittyy erityisesti kayttdasteen kohottamiseen
tilan kéyton tehostamisen kautta. Kayttdaste ja samalla kannattavuus voi parantua
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merkittavasti, kun tila palvelee eri kayttétarkoituksia eri vuorokauden aikoina ja
mahdollistaa suuremmat kayttdjamaarat. Uudenlaisia madarittelyja tarvitaan moni-
kaytoisten tilojen arviointiin seka taloudellisesta etta ymparistonakokulmasta.

Vaikka kiinteistdala perinteisesti mittaa ja seuraa tilojen taloudellista kayttdas-
tetta, niin esimerkiksi kaupungit kayttavat myos toisenlaisia mittareita. Helsingin
kaupungin tilankaytén mittareista osa mittaa sisaistéa tehokkuutta, kuten tilojen ko-
konaismaaraa suhteessa tydntekijamaaraan. Osa taas mittaa tilojen neliomaaraa
suhteessa asiakasmaaraan. Uusia mittaamisen tapoja kuitenkin tarvitaan, koska
monikayttdisten tilojen kohdalla samalla tilalla voi olla erilaisia asiakkaita eri vuoro-
kauden aikoina.

Rakennustasolla tarkasteltaessa suunniteltu monikayttdisyys voi jonkin verran li-
satd kaytdnaikaisia ymparistdvaikutuksia esimerkiksi kasvattamalla ilmanvaihdon
tarpeita. Monikayttdisyyden ympéristdedut eivat tule esille laskettaessa resurssien
kayttoa ja paastoja rakennuksen pinta-alaa kohden. Elinkaariarvioinnin perusperi-
aatteiden mukaan vaikutukset tulisi kuitenkin arvioida tasaveroista palvelua kohden.
Taten esimerkiksi sellaisen monikayttdisen koulun, joka palvelee paivalla peruskou-
luopetusta ja illalla tydvaenopistoa, ymparistévaikutuksia pitéisi vertailtaessa arvi-
oida tarjottuja opetus- ja sivistyspalveluja kohden eik& esimerkiksi kerrosnelidita
kohden.

Rakennuksen energiatehokkuutta mitataan perinteisesti kayttamalla yksikkéna
arvioitua tai mitattua energiankulutusta rakennuksen pinta-alayksikkéé kohden
(yleisesti kwh/m?). Vastaavasti rakennuksen hiilijalanjalki (rakennuksen kasvi-
huonekaasupéastot) arvioidaan mittaamalla hiilidioksidiekvivalentteja pinta-ala-
yksikkoa kohden (kg CO.e/m?). Nama mittarit ovat kayttokelpoisia rakennuksen
suunnitteluvaiheessa, kun arvioidaan suunnitteluparametrien vaikutusta rakennuk-
sen hiilijalanjalkeen ja energiatehokkuuteen. Yksikot eivat kuitenkaan ota huomioon
kayton astetta, mink& takia ne soveltuvat huonosti kiinteiston tarjoaman palvelun
ympadristévaikutuksien arviointiin. Uusia indikaattoreita on kuitenkin jo ehdotettu.
Esimerkiksi kaytdn energiaintensiivisyys kuvaa energiankulutusta kayttotuntia
kohden ja ns. spesifinen energian kulutus ottaa huomioon sek& pinta-alan etta
kayton. Uusia indikaattoreita tulisi kehittaa, niista pitaisi saada kayttokokemuksia ja
niité pitaisi ottaa kayttdon, jotta modernien monikayttéisten tilojen ymparistohyddyt
voitaisiin ottaa huomioon eri tilanteissa. My6s energia-auditointien tulisi tulevai-
suudessa ottaa huomioon tilojen kayttbaste.

Tulevaisuudessa on ehkéa yha enemman tarvetta henkilokohtaisen hiilijalanjéljen
mittaamiseen ja seurantaan; tata palvelisi kayttajatuntia kohden laskettu kuormitus.
Mita keskeisemmaksi asiaksi hiilijalanjalki aletaan ymmartaa, sitéd todennakdisem-
paa lienee, etta tarvitaan myos laskentatapoja arvioimaan inmisten henkilékohtaista
jalanjalked, joka aiheutuu tilojen kaytdsta asumiseen, tydntekoon ja muuhun, mat-
kustamisesta, ravinnosta, kulutustavaroiden hankinnasta jne.

Uusia tarkastelutapoja tarvitaan myos rakennuksien kantatason arviointiin ja
seurantaan. Taloudellisten kayttdasteiden ohella pitéisi kyeta tarkastelemaan
ymparistétehokkuuden nakdkulmasta, millaisella tilamaaralla pystytaan tayttamaan
esimerkiksi majoitustarpeet, tydtilatarpeet ja koulutarpeet. Monet kaupungit pyrkivat
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lisdédmaan tilojen kayttéa kasvattamalla tilatehokkuutta ja pienentamalla kaytto-
aikoja. Pyrkimyksien tueksi tarvittaisiin myos indikaattoreita, joita voitaisiin kayttaa
muutoksien ohjaamisessa, suunnittelussa ja seurannassa.
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Abstract

Even though flexibility has been highlighted as an important topic of sustainable
building since the 1990s, the practical implementation has remained low especially in
residential buildings. Flexibility can influence many of its aspects sustainable building,
such as service life, material efficiency, greenhouse gas emissions, life cycle economy
and occupasional well-being.

The practical implementation of flexibility — including both adaptability and versatility -
in new construction has been complicated by contradicting views on the economic
and other benefits of flexibility and the lack of clear principles and design criteria that
support the design for flexibility.

The aim of this work was to gather information about flexibility, its principles and
implications, and to highlight the economic, social and environmental aspects of
flexibility in the context of changing work and housing environments and practices.
The main objective was to assess the importance of flexibility in sustainable
construction. The study also addressed the occupancy rate of buildings and facilities,
as the potential benefits of versatility are in many ways related to changes in utilization
rates of spaces. In addition, the way we define occupancy and utilization rates is of
great importance in demonstrating the benefits of versatility.

The work was done through theoretical examination and interviews. Information was
gathered by searching relevant articles, research reports, and standards, as well as by
collecting experiences and views of different actors and practitioners on the flexibility
of buildings and its effects. The report consists of a theory section which defines the
terms and describes the significance of flexibility in sustainable construction based on
the literature. Expert perspectives form the empirical part of the report, which consists
of interviews with different actors.

In this report, flexibility is defined as either an ability to be changed to make suitable
for a particular purpose through some degree of construction work, or as versatility —
ability to accommodate different functions with minor system changes. The
interviewees said that potentials for economic and social benefits are the main
motives for implementing transformability and versatility. However, flexibility can also
improve the environmental impact of construction, and the meaning of this aspect is
increasing. Adaptability may help to achieve longer service life, better life-cycle
performance and slower obsolescence and thus lead to reduced environmental
impact, while versatility enables more efficient use of space and may directly save
resources and related emissions. In addition, versatility can reduce the need for
mobility and thus reduce traffic emissions

As the principles of the circular economy and low carbon building have become very
important, there is also willingness to incorporate the flexibility more closely into the
building regulations and guidance. However, further studies are needed; it would be
important to develop design principles and concepts for flexibility and new indicators
to measure and show the benefits of versatility.
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Monikayttoisyys ja muunneltavuus kestavassa
rakentamisessa

Muuntojoustavuus on ollut esilla kiinteist6- ja rakennusalan kehitta-
mistarpeena vuosikymmenid, mutta juurtunut kuitenkin melko
huonosti etenkin asuntorakentamisen kaytantdihin. Muunto-
joustavuus on osa kestavaa rakentamista. Silla voidaan vaikuttaa
moniin sen osatekijdihin kuten kayttdikdan, materiaalitehokkuu-
teen, vahahiilisyyteen, elinkaaritalouteen ja kayttajien hyvin-
vointiin. Muuntojouston toteutumista ovat kuitenkin hidastaneet
alan asenteet, vaihtelevat ndkemykset muuntojouston taloudel-
lisista ja muista hyodyista sekd muuntojoustavuuden suunnittelua
tukevien suunnitteluperiaatteiden puute tai lieva epadmaaraisyys.
Tyon tavoitteena oli koota tietoa muuntojoustavuudesta ja sen
periaatteista seké tuoda esille sen taloudellisia, sosiaalisia ja
ymparisténdkokohtia tyon ja asumisen murroksessa. Muuntojous-
tavuus méaéaritetdan t&ssa raportissa joko muunneltavuutena, joka
toteutetaan jonkin asteisia rakennustdita tekemalld, tai monikayt-
toisyytend, jolloin tila sopeutuu eri tarkoituksiin sellaisenaan esi-
merkiksi kalusteiden tai siirtoseinien avulla. Selvityksessa kasiteltiin
myds rakennuksien ja tilojen kdyttdastetta, koska muuntojousta-
vuuden kestévan kehityksen vaikutukset liittyvat monin tavoin
kayttdasteen muutoksiin. Kéyttdasteen maéarittelylld on myoés iso
merkitys muuntojoustavuuden hydtyjen osoittamisessa. Kierto-
talouden ja vahahiilisyyden tavoitteiden painottuessa muunto-
joustavuus halutaan ottaa aikaisempaa tiukemmin mukaan raken-
tamisen ohjaukseen. Tdméan tueksi tarvitaan viela selvityksia ja
kayttdkokemuksia sen suunnitteluperiaatteista ja konsepteista
sekd ohjauksessa ja seurannassa tarvittavista mittareista liittyen
erityisesti kayttdasteeseen ja rakentamisen tehokkuuteen.
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