Mista KIRA-ala puhuu

O kaupungistuminen



Kaupungistuminen
muokkaa maailmaa
ja rakennettua ymparistoa

Maailma kaupungistuu nopeasti. YK:n arvion mukaan noin kaksi
kolmannesta maailman vaestdsta asuu kaupungeissa vuoteen
2050 mennessa. Kaupunkivaestd kasvaa 2,5 miljardilla lahivuosi-
kymmenien aikana. Kaupungistuminen etenee rinnan muiden glo-
baalien muutosvoimien kanssa. Vaestdnkasvu, teknologian kehi-
tys ja ilmastonmuutos vuorovaikuttavat kukin omalla tavallaan
tiviisti kaupungistumisimion kanssa.

Kaupungistumisesta ja iimién mydta kasvavasta kaupunkien roo-
lista keskustellaan aktiivisesti kaikkialla maailmassa. Monien johta-
vien kaupunkitutkijoiden mukaan kaupungit ovat nousemassa
maailmanpolitikassa merkittaviksi toimijoiksi kansallisvaltioiden rin-
nalle. Helsingissa syyskuussa 2017 vieraillut, amerikkalaisessa
ajatushautomossa Brookings Institutionissa tydskenteleva Bruce
Katz korostaa, ettd 2000-luvun suuret haasteet — esimerkiksi
iimastonmuutos, ikdantyminen ja eriarvoistuminen — ovat luonteel-
taan globaaleja, ja kaupungit pystyvét tarttumaan niihin usein jay-
k&sti toimivia kansallisvaltioita ketterammin ja kaytannon-
[&heisemmin.,

Kaupungistumisella on selked yhteys talouskasvuun. Yritykset luo-
vat arvoa silla, etta ne sijaitsevat lahella toisiaan, tyontekijoitaan ja
asiakkaitaan. Kaupunkien tiiviys mahdollistaa mittakaavan monille
uusille palveluille ja tuotteille. Kaupunkien osaamis- ja yrityskes-
kittymét muodostavat yhteisdja, jotka houkuttelevat luokseen
uusia osaadjia ja yrityksia. Yhteisollisyyden merkitys kasvaa entista

avoimemmassa taloudessa.
Kehittyneissa maissa, joissa taloudellinen arvonliséys syntyy péa-

osin palveluista, kaupungit kilpailevat keskendan yrityksista
ja osaajista elinvoimallaan, dynaamisuudellaan, kulttuuri- ja palve-
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lutarjonnallaan sekéa tarjoamansa asuin- ja elinympariston laatu-
tekijoilld. Toisaalta kaupungit myds verkostoituvat ja tukevat toi-
siaan entista aktivisemmin, ja innovaatiot ja parhaat k&ytannot
levidvét nopeasti kaupungista ja maasta toiseen.

Kaupungistuminen imiéna littyy keskeisesti rakennettuun ympa-
ristdon: asumiseen, tydpaikkoinin, palveluinin, likenteeseen seka
muuhun infrastruktuuriin, Toimiva rakennettu ympéristd on yksi
menestyvan kaupungin keskeisisté kilpailutekijoisté siséltaen niin
tarvitut tilat, toimivat likenneyhteydet seka kaupungin sisallé etta
ulospdin kuin tehokkaat energia- ja muut infraratkaisutkin.
Kaupungistumisen eteneminen muuttaa kiinteistdjen kayttda
perustavanlaatuisesti ennen kaikkea sijainnin mutta myos tarvitta-
vien tilojen méaran ja laadun nakdkulmasta. Tilankayton murrok-
sen vaikutukset ulottuvat valittdmasti myos kiinteistdjen omistami-
seen seka tilojen kayttdon ja omistamiseen littyvien palvelujen
tarpeeseen ja tuottamisen tapoinin.

KAUPUNGISTUMINEN _ )
JA RAKENNETTU YMPARISTO

PALVELUT

VAPAA-AIKA Z )



Kiinteistdsijoittamisessa fokus on siirtynyt kaupunkeihin: kansain-
valiset sijoittajat tutkivat kaupunkiseutujen, ei ninkaan maiden elin-
voimaisuutta. Kehittyneiden maiden globaalit suurkaupungit — etu-
nenassé Lontoo, Pariisi, New York ja Tokio — tarjoavat sijoittajalle
taattua likviditeettia ja vakaata kysyntanakymaa. Kehittyvien mai-
den isoista kaupungeista, kuten Mumbaista, Shanghaista tai
Mexico Citystd, haetaan kasvupotentiaalia korkeammalla riskilla.
Oma asemansa globaalien sijoittajien maaimankartalla on myds
kehittyneiden maiden "secondary’-kategorian kaupungeilla, kuten
Berliinilla, Lyonilla tai Wienilla, jotka kilpailevat ja erottautuvat omilla
erityispiirteilladn. Pohjoismaiset padkaupungit kuuluvat monessa
mielessa tahan kategoriaan. Helsingin kaltaisten keskisuurten kau-
punkien haasteena on maaritta4 ja viestia oma asemansa globaa-
lila pelikentalld. Uskottava kaupunkistrategia, kehittyva infrastruk-
tuuri, korkea elamisen laatu, osaajien saatavuus ja toimiva liiketoi-
mintaymparist® ovat — varsinaisten kiinteisttmuuttujien ohella
— kansainvélisten sijoittajien arvostamia ja tutkimia kaupungin
kilpailutekijoita.

MAAILMAN SUURKAUPUNGIT KIINTEISTO-

SIJOITTAMISEN NAKOKULMASTA

KEHITTYNEEN MAAILMAN KEHITTYVAN MAAILMAN
GLOBAALIT SUURKAUPUNGIT SUURKAUPUNGIT
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Peking Moskova

Lontoo Hong Kong
Tokio New York
Singapore Soul

Sao Paolo Shanghai

Sydney
Toronto Brisbane
Wien Helsinki Kapkaupunki
Miami Berliini Vancouver
Kéépenhamina

UUDET MAAILMANKAUPUNGIT
Lahde: JLL, New world of cities
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Tamaé on jarjestyksessddn ensimmdinen katsaus toivottavasti vuosittaiseksi muodostuvassa sarjassa "Mistd KIRA-ala puhuu”.
Katsauksen tavoitteena on heréttdd keskustelua kiinteisté- ja rakennusalan kannalta keskeisistd, koko toimialan toimintaympd-
ristédn ja liiketoimintalogiikkaan vaikuttavista trendeistd. Katsauksen julkaisija on KTl Kiinteistétieto Oy, jossa selvityksen ovat
tehneet toimitusjohtaja Hanna Kaleva ja johtava asiantuntija Mikko Soutamo. Kiinteistéalan Koulutuss&étié on tukenut selvityksen

tekemisté taloudellisesti.



Kiinteistdsijoitusmarkkinoilla suurimmat kansainvéliset toimijat kes-
kittdvat huomionsa Suomessa lahinna paékaupunkiseutuun. Myds
suurimmat kotimaiset toimijat keskittyvat suurimmille kaupunkiseu-
duille. Padkaupunkiseudun osuus Suomen ammattimaisista kiin-
teistdsijoitusmarkkinoista on markkina-arvolla mitattuna noin kaksi
kolmasosaa, ja vuotuisesta kaupankayntivolyymistéd 55—-70 %.

Paakaupunkiseudun ohella suurten sijoittajien mielenkiinto ulottuu
muutamaan suurimpaan kaupunkiin, joihin houkuttimena toimii n&i-
den tarjoama korkeampi nettotuottotaso. Taméan vastineeksi sijoit-
taja joutuu hyvaksymaan suuremman likviditeetti- ja kysyntariskin,
Pienemmat kaupunkiseudut jaévat lahinna paikallisten toimijoiden
pelikentaksi.

AMMATTIMAISTEN KIINTEISTOSIJOITUSMARKKINOIDEN KAUPANKAYNTI, PAAKAUPUNKISEUTU
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Kiinteistd- ja infrastruktuuri-investointeinin saatavilla olevien paé-
omien maaré on yksi keskeinen kaupungistumisen nopeutta ja
intensiteettia maarittava tekija. Rakennetun ympéristéon laadulla ja
kehitykselld on suuri merkitys kaupungin kilpailukyvyn ja houkutte-
levuuden méarittdiana. Kiinteistosijoittajalle kaupungistumisen ete-
neminen luo uusia mahdollisuuksia, mutta tuo mukanaan myos
uudenlaisia riskeja esimerkiksi entistd nopeammin muuttuvan like-
toimintaympéristdn seka kehittyvien kayttéjatarpeiden ja -preferens-
sien myota.
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"Hyva infrastruktuuri,
kaupunkien viliset yhteydet
ja yhteistyo ovat menestyksen
kannalta tarkeita.

Niiden kehittaminen on
poliittinen ja asennekysymys.”
Greg Clark




Suomessa kaupungistuminen on alkanut useimpia muita maita
mydhemmin ja edennyt verraten hitaasti. Noin 70 prosenttia suoma-
laisista asuu nykyisellddn kaupunkialueella. Kaupungistumis-
asteelle ei ole kansainvélisesti yntenaista maaritelmaa, joten mai-
den véliset vertailut ovat tassé mielessa haastavia.

Véaestdnkasvu on vimeisten vuosien aikana keskittynyt lahes
yksinomaan suurimmille kaupunkiseuduille. 2000-luvun aikana
kymmenen suurimman kaupunkiseudun vaestd on kasvanut
lahes puolella miljoonalla henkildlld, kun samaan aikaan maa-
seutualueiden ja pienempien kaupunkiseutujen vaestd on vahen-
tynyt. Suomessa on yhteensé 70 kaupunkiseutua, joista jopa 58
karsi muuttotappiota kuntien valisestéd muuttolikkeesté vuosien
2010-2016 valisend aikana. Suurimpien kaupunkien kasvua
yllapitavat niin siséinen muuttoliike, maahanmuutto kuin synty-
vyyskin. Kaupungistumisen potentiaali on edelleen suuri: arvioi-
den mukaan jopa 500 000-600 000 ihmista muuttaa maaseu-
dulta kaupunkeihin vuoteen 2030 mennessa. Tilastokeskuksen
ennusteen mukaan véesto tulee lahivuosikymmening vahene-
méaan noin 200 kunnassa, ja kasvamaan alle sadassa kunnassa.
Kasvavat kunnat 16ytyvat suurimpien kaupunkien listalta tai nai-
den valittdmasté laheisyydesta.

Suomen kaupunkiseudut voidaan luokitella eri kategorioinin, joilla
kullakin on oma dynamiikkansa ja mittakaavansa. Suomen paa-
kaupunkiseudun merkitys koko kansantaloudelle on suuri:
Helsingin seutu vastaa noin 1,2 prosentista Suomen maapinta-
alasta, mutta véestdsta sen osuus on 27, tydpaikoista 31 ja
bruttokansantuotteesta perédti 36 prosenttia. Helsingin seutu
on maan suurin ja kansainvalisin yritystoiminnan keskittyma.
Tuotannon, tydpaikkojen ja vaeston kasvu on Helsingin seudulla
ollut vime vuosina selkedsti muuta maata ripe&dmpaéa, ja kehitys
oli positiivista myds hitaan ja negatiivisen talouskasvun vuosina.
Seudun yritystoiminnassa on monia erikoistumisalueita, maan
johtavat yliopistot sijaitsevat padkaupunkiseudulla, ja myods kult-
tuuritarjonta on selkedsti muuta maata monipuolisempaa.

Kiinteistdsijoittaja perustaa investointinsa tulevaisuuteen, ja siksi
tasta ndkokulmasta keskeistd on kaupungin kasvu: Helsingin
kaupungin vaestdennusteen perusvaihtoendon mukaan
Helsingin seudun véestd kasvaa 1 888 000 asukkaaseen
vuoteen 2050 mennessa. Vuoden 2016 tilanteeseen verrattuna
tama merkitsisi 450 000 asukkaan vaestonkasvua. Nopean
kasvun ennusteessa asukasmaara kasvaisi jopa 560 000:lla.

Suomen

kaupunkiseudut

SUOMEN KAUPUNGISTUMISASTE

HELSINGIN SEUTU VASTAA NOIN

Suomen maapinta-alasta

1,2 %

5 27 %

bruttokansantuotteesta

8600

Lahde: Helsingin seudun toimialakatsaus 3/2017




"Menestyvilla kaupunki-
seuduilla kovat ja pehmeiat
vetovoimatekijat yhdistyvit.”
Timo Aro

Kaupunkitutkija Timo Aron luokittelussa metropolialueen jalkeen
tulevat Tampereen, Turun ja Oulun suuret kaupunkiseudut, joissa
vaestdnkasvu on voimakasta ja kaupungistuminen imidna etenee
samaan tapaan kuin padkaupunkiseudulla, joskin pienemmassa
mittakaavassa. Naissé kaikissa kaupungeissa on muutamia mer-
kittavia teollisuudenaloja ja myos yliopistojen rooli on merkittava.
Yliopistot houkuttelevat kaupunkeihin luovia osaajia, ja yliopistojen
ja elinkeinoeldman yhteistyd vaikuttaa positiivisesti néiden kaupun-
kien talouteen.

Kolmannessa kategoriassa ovat keskisuuret korkeakoulukau-
pungit / vahvat maakuntakeskukset, joiden kehitys on positiivista,

kaupunkiseutujen vetovoimasta ja ndkymista. Kolmanteen katego-
riaan kuuluvia kaupunkeja ovat kuitenkin selkeéasti ainakin
Jyvaskyld, Lahti ja Kuopio. My6s Vaasan ja Seindjoen nékymat
ovat vahvoja, tosin néiden Pohjanmaan kaupunkien vélille osa
haastateltavista toivoi voimakkaampaa yhteistydta seudullisen
kehityspotentiaalin maksimoimiseksi.

Suurehkoista kaupungeista esimerkiksi Pori, Lappeenranta ja
Joensuu jakoivat mielipiteitd haastatteluissa. Pori nousi tana
vuonna takaisin Suomen kymmenen suurimman kaupungin jouk-
koon, mutta siellakin asukasluku vahenee. Lappeenrannassa on
nahty talla vuositunannella nousuja ja laskuja, ja kaupunki nojaa
voimakkaasti venalaisten ostovoimaan. Joensuu on puolestaan
pienehkd kaupunkiseutu, jonka l8helld ei ole muita suurempia
kaupunkiseutuja. Naiden kaupunkiseutujen tulevaisuuden kehitys
on monien pienehkdjen kaupunkiseutujen tapaan melko
epavarmaa.

Kaupunkiseutujen kehityksessa eriytyminen ja polarisaatio ovat
olennaisia trendeja. Kaupunkiseutujen valiset erot kasvavat enti-
sestaédn, mutta myds seutujen siséllé vetovoimaisempien ja hei-
kompien kuntien ja alueiden véliset erot kasvavat.

mutta joissa kasvu keskittyy 18hes yksinomaan keskuskaupunkiin.
Neljdnnen kategorian kaupunkiseutuinin kuuluu lagja joukko esi-
merkiksi Kouvolan, Kotkan ja Savonlinnan tyyppisia kaupunkeja,
joista monet ovat vime vuosina kérsineet merkittavasté rakenne-
muutoksesta. Naiden kaupunkiseutujen vaestd vahenee, ja tule-
vaisuudenndkymat ovat epavarmoja. Naiden kaupunkien veto-
voiman parantaminen edellyttaisi merkittavaa uudistumista.

“Alueiden vililla ja sisdllakin
on entistd suurempia eroja
ja (mikro)sijaintien merkitys
kasvaa entisestain.”

Rajanveto ylla mainittuinin kolmanteen ja neljanteen kategoriaan
: Y janey d Timo Aro

kuuluvien kaupunkiseutujen valilld ei ole yksiselitteinen, ja eri seu-
tujen tilanne voi myds vaihdella yii ajan. Selvitykseen haastatelluilla
asiantuntijoilla oli myds keskenadn eridvia nékemyksia eri

SUURTEN JA KESKISUURTEN KAUPUNKISEUTUJEN KEHITYS UUDEN VAESTOENNUSTEEN
PERUSTEELLA VUOSINA 2015-2030

SIJOITUS SEUTUKUNNAT VAKILUKU VAESTOENNUSTE MUUTOS ABS. MUUTOS %
2015 2030 2015-2030 2015-2030
1. Oulun 244 951 279 744 34 793 14,2
2. Helsingin 1498 105 1703432 205 327 18,7
3. Tampereen 394 712 439 671 44 959 11,4
4. Vaasan 101 471 110 654 9183 9,0
5 Kuopion 134 083 146 086 12 003 9,0
6. Jyvaskylan 181 051 195 995 14 944 8,3
7. Turun 322 624 347 227 24 603 7,6
8. Seindjoen 127 294 134 321 7 027 5,5
9. Kokkolan 53 099 55 571 2 472 4,7
10. Rovaniemen 65 874 68 908 3 034 4.6
11. Hameenlinnan 94 838 98 799 3 961 4,2
12. Joensuun 124 829 128 016 3187 2,6
18. Lahden 201 976 203 483 1507 0,7
14. Lappeenrannan 89 350 89 853 503 0,6
15. Porin 138 523 135 480 -3043 -2,2
16. Mikkelin 72 810 70 860 -1 950 -2,7
17. Kajaanin 56 188 53725 -2 463 -4.4
18. Kouvolan 92 969 88478 -4 491 -4.8

1.1.2015 alueluokituksen mukaan L&hde: Tilastokeskus, vaestdennuste 2015; Analyysi Timo Aro 2015
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Kaupunkiseutujen vilille lisaa yhteis-
tyota Suomen sisalla ja yli rajojen

Globaalissa mittakaavassa Suomessa on vain yksi merkittava, ja
sekin korkeintaan keskikokoiseksi luokiteltava kaupunkiseutu.
Helsingin seudun viiterynman globaalissa toiminta- ja kilpailuympa-
ristdssa muodostavat muut vastaavankokoiset ja -sijaintiset kau-
pungit, joiden elintasoa ja -oloja halutuimmat osaajat ja tydnantajat
vertailevat keskendén.

Kaikkein halutuimpien osaajien ja asiantuntijoiden fokus ei asuin-
paikan valinnassa rajoitu maan rajojen sisapuolelle, vaan mahdolli-
suuksia tutkitaan globaalisti. Tydpaikat ja talouskasvu kasautuvat
kaupunkeihin, jotka pystyvat parhaiten houkuttelemaan asiantunti-
joita. Siksi Helsingin ja koko Suomen menestys riippuu siitd, kuinka
se kykenee houkuttelemaan suomalaisia ja ulkomaisia osaajia.

Erilaisesta asemastaan, dynamikastaan ja erikoistumisalueistaan
johtuen Suomen kaupunkiseudut eivéat niinkaan kilpaile — tai aina-
kaan niiden el tulisi kilpailla — asukkaista, yrityksista tai tydpaikoista
keskendan. Yhden suomalaisen kaupunkiseudun menestys on
harvoin pois toiselta seudulta. Nykyisessé toimintaympéristdssa
kaupunkien kannattaa hakea uudenlaisia yhteistydmalleja ja syner-
giaetuja. Hyvin toimiva yhteisty® tehostaa resurssien kayttdd, kun
keskittamalla ja fokusoimalla saavutetaan mittakaavaetuja esimer-
kiksi suurten investointien, tutkimuksen, erilaisten palvelujen tai
yhteisen markkinoinnin alueilla. Uutta yhteistyota viritetdan talla het-
kelld lagjasti myds k&ynnissa olevan sote-uudistuksen ymparilla.

’Se, etti muut kaupunkiseudut
nahtaisiin kilpailijana,

on vanhanaikaista ajattelua,

ja vihentaa kaikkien menestys-
edellytyksiia. Menestys pitiisi
10ytid uudenlaisesta yhteistyosta.”
Greg Clark

KAUPUNGIT JA TILATARVE

/
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VAPAA-AIKA
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Paakaupunkiseudun kuntien vuorovaikutusta kuvataan nykyisel-
l&an yhdistelmana kilpailua ja yhteistydté. Kuntarajat koetaan kay-
tAnnBdsséa osin teenndisina seké asumisen etta tydpaikkojen nako-
kulmasta. Suuret likennehankkeet ovat vaistamatta kuntien yhtei-
sid, ja valtion osallistuminen naihin edellyttda kaupunkien valista
yhteistydta myds maankéytdssé ja kaavoituksessa. Uutta yhteis-
tydta haetaan esimerkiksi markkinoinnin alueella, ja yna vahvem-
min n&hdaan, ettd ynden kaupungin menestys tukee myds mui-
den kehitysta. Kaytdnndssa kunnat kuitenkin edelleen kilpailevat
keskenaan esimerkiksi yrityksista ja veronmaksajista, ja tdman-
kaltainen ajattelumalli on juurtunut syvalle kaupunkien perinteisiin
toimintatapoihin. Téassa kilpailussa maankayttd ja kaavoitus ovat
keskeisia tydkaluja, ja niilla voidaan vaikuttaa kunnan vetovoimaan
monin tavoin. KIRA-toimijoille kuntarajat luovat kitkaa esimerkiksi
erilaisten kaavoitus- ja lupaprosessien ja rakentamismaaraysten
kautta.

“Gilobaali talous on isojen kaupunkien
kytkeytymisti keskenidin.”
Aleksi Neuvonen

Yhteistybetujen hakemisessakaan ajattelun ei pida rajoittua maan
rajojen sisapuolelle, vaan esimerkkeja toimivista yhteistydmalleista
[Bytyy runsaasti myds eri maissa sijaitsevien kaupunkien valilla.
Globaali talous perustuu entista voimakkaammin kaupunkien
valisiin yhteyksiin ja kytkodksiin, Suomalaisten kaupunkien nako-
kulmasta on keskeisté asemoitua suhteessa muihin kaupunkeinin,
ja myds hakea kumppaneita itselleen soplivista muista kaupunki-
seuduista. Esimerkiksi Helsingille luontevia yhteistydkumppaneita
olisivat maantieteellisen 18heisyytensa takia vaikkapa Tukholma,
Kddpenhamina, Tallinna tai Pietari niin kulttuurin, talouden kuin
matkailunkin alueilla. Tietyilla erityisalueilla kumppanuudet ja koke-
musten jakaminen hybdyttaad jopa globaalissa mittakaavassa, ja
uudessa toimintaympaéristdssa kaupungit tekevat yhteistydta ja
jakavat tietoa keskenaan. Kun yksi kaupunki 16yta& toimivan inno-
vaation, sita sovelletaan nopeasti muuallakin,

ASUNNOT
LIIKE- JA
PALVELUTILAT TOIMISTOT



Menestyva kaupunki

tarvitsee

kaupunkistrategian

Muuttuva toimintaympaéristd pakottaa kaupunkeja uudelleen-
maéarittdma&an strategioitaan ja padmaariadn. Menestyva kaupun-
kistrategia edellyttad valintoja, erikoistumista ja erilaistumista: se
mik& toimii muualla, ei Valttaméatta ole sovellettavissa toiseen
kaupunkiin,

"Kaupungin kilpailukyky
tai vetovoima ei ole
mikain yleinen ominaisuus,
vaan kaupungin on keskeisti
maaritella omat vahvuutensa
ja padmaaransi.”
Juha Kostiainen

Suomalaisissa kaupungeissa suurten kaupunkien strategiat
rakentuvat nykyisellaan pitk&lti vallitsevan tilanteen ja olemassa
olevien vahvuuksien paalle. Kaupunkiseudut pyrkivat strategiois-
saan profiloitumaan ja erilaistumaan, mutta valtaosa strategioista
painottaa kaupungin siséisia kilpailuetuja ja houkuttelevuus-
tekijdita, ja asettaa tavoitteita lahinna kaupungin tarjoamille palve-
luille, taloudelle ja kestavalle kehitykselle.

Kansainvaliset esimerkit 2000-luvun kaupunkistrategioista ovat
visioissaan kokonaisvaltaisia, ja asemoivat kaupungit suhteessa
ympardivaddn maaimaan ja keskeisiin sidosryhmiin: asukkaisiin, like-
elamaan, korkeakouluinin, valtiovaltaan seka muihin kaupunkeihin
kotimaassa ja kansainvalisesti. Suomalaisten kaupunkien strate-
gioissa se, miten kaupunkiseudut asemoituvat suhteessa toisiinsa
ja muuhun maailmaan on vield melko uusi ajattelumalli. Joitakin
esimerkkeja tamankaltaisen ajattelun kehittymisesta on jo [6ydet-
tavissa. Esimerkiksi Helsingin tuore kaupunkistrategia vuosille
2017-2021 painottaa Helsingin erityisasemaa ja vastuuta suh-
teessa Suomen muihin  kaupunkiseutuihin  ja koko
maahan. Strategia korostaa myos kansainvélisen yhteistyén ja
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verkottumisen merkitysta etenkin digitalisaation ja ilmastonmuu-
toksen torjunnan alueilla.  Turun vuoteen 2029 t&htaava strategia
painottaa puolestaan kaupungin asemaa osana Tukholmasta
Turun ja Helsingin kautta Pietariin ulottuvaa pohjoisen Euroopan
kasvuvyohykett, ja nostaa esiin nopean junayhteyden merkitysta
kaupungin kehitykselle. Myds Tampereen kaupungin strategia-
luonnos valtuustokaudelle 2017-2021 nostaa tavoitteekseen
kaupungin kansainvélisen kiinnostavuuden, sujuvan saavutetta-
vuuden ja aktiivisen verkostokumppanuuden.

Yleiselld tasolla kaupungin kilpailukyky edellyttéda neljdd kriittista
menestystekijaa: riittavad osaamispohjaa, mittakaavaa, eldman-
laatua ja oikeanlaista asennetta kehittamiseen. Nama nelja
menestystekijaa ovat myos tiiviissa yhteydessa keskendan.

KAUPUNKISEUDUN KRIITTISET
MENESTYSTEKIJAT

OSAAJAT

/" ASENNE N
MITTAKAAVA <— ELAMANLAATU

Osaamisen merkitys korostuu nykypdivan toimintaympéristossa.
Kaupunki, joka houkuttelee osaajia, houkuttelee myds yrityksia ja
liketoimintaa. Siksi koulutuksen ja tutkimuksen seka yliopistojen ja
yritysten yhteistyén merkitys korostuvat.

Toimivassa kaupungissa on riittdva mittakaava, joka mahdollistaa
tehokkaat ja laadukkaat palvelut, tarvittavat investoinnit, korkea-
luokkaisen koulutuksen seka yritysten toimivan liketoimintaympé-
ristdn ja synergia- ja verkostoitumisedut. Mittakaava ei tarkoita
yksinomaan kaupungin kokoa, vaan my®s kaupunkirakenne ja
sen tiiviys ovat tassa suhteessa olennaisessa asemassa. Tiivis
rakenne ja lyhyet valimatkat mahdollistavat inmisten ja tavaroiden
sujuvan ja helpon likkumisen ja lisadvat monien palvelujen
potentiaalia.



Suomen kaupunkien

Kkilpailuvalttina

hyva elinymparisto

Suomi ja Helsinki menestyvéat hyvin monissa kansainvalisissé kil-
pailukykyd, vakautta ja elaméanlaatua koskevissa vertailuissa.
Eri tahojen tuottamien vertailujen méaéran kasvu kuvastaa jo
sinénsa mielenkiintoa eri maiden ja kaupunkien tarjoamien vaihto-
ehtojen vertailuun, kun osaajien mahdollisuudet asuin- ja tydsken-
telykaupunkinsa valintaan laajenevat. Elinympériston laatu on
monitahoinen kokonaisuus, johon vaikuttavat muun muassa

asumisolosuhteet, julkisten ja yksityisten palvelujen sek& liken-
neyhteyksien toimivuus ja laatu, ympéristdarvot ja enenevassa
maarin myos turvallisuus. Myds elinvoimaisen kulttuurin merkitys
kaupungin vetovoimatekijdna kasvaa. Korkealaatuiset ja oma-
peréiset kulttuurirakennukset, -laitokset ja -tapahtumat luovat ja
vahvistavat kaupungin imagoa seka houkuttelevat kaupunkiin
turisteja ja asukkaita.

HELSINKI JA SUOMI SIJOITTUVAT HYVIN KANSAINVALISISSA VERTAILUISSA:

ESIMERKKEJA 2017

VERTAILU SIJOITUS

TOTEUTTAJA

MITA MITTAA

Innovation Capital Yksi kymmenesta

Euroopan komissio

Euroopan paras innovaatioekosysteemi

(iCapita) finalistista
Kongressikaupunkivertailu 15/1517 Xgis%réig{igﬁemational Kansainvalisten konferenssien méara

- 6. Euroopan g o] S Kaupunkien/kaupunkiseutujen kilpailukyky
Global Gities of the Future suurkaupungeista Financial Times ulkomaisista investoinneista
Cleanest Capital Cities Séﬁ%ﬂmﬁg — The Telegraph Kaupungin puhtaus; toimenpiteet

qo Con ; Perheen eldaménlaatu ulkomailta
Family Life Index Suomi sijalla 1/45 InterNations T A g T
The Global City g £ '
o Miten kaupungit ja maat houkuttelevat huippu-
E(IZI%T (()(g_lr%pf)etltlveness 8/46 INSEAD osaajia ja pitavat heista kiinni
, . 7 Transparency :

Corruption Perception Index  Suomi sijalla 3/176 T dome Korruptio

The Cool List 2017 3/17 National Geographic Kaupungin kiinnostavuus matkailukohteena

The Economist
Intelligence Unit

Eldméanlaatuun vaikuttavia tekijoita, mm. turval-

UvordiSImestiVEBIciCilics 9/140 lisuus, terveydenhuolto, koulutus, infra, ymparistd

IMD World
Competitiveness Ranking

IMD World Maiden kilpailukyky mitattuna 260 indikaattorilla

Suomi sijalla 15 Competitiveness Center (2/3 “kovaa” dataa; 1/3 nakemyksia)



"Kaupungin kilpailukyvyn
nelja kriittista tekijaa
ovat talentti, elamanlaatu,
mittakaava ja asenne
— ja nama liittyvit toisiinsa.’
Keith Silverang

b

“Kaupunkien ja koko Suomen
niakyvyytta ja tunnettuutta
pitia kehittai.

Osaajien pitai tietdd,

ettid Helsinki on urbaani,
eurooppalainen kaupunki.”
Anni Sinnemé&ki

Kaupungin menestystekijdisté vaikeimmin méaariteltdva, mutta
kuitenkin olennainen on kaupungin ja kaupunkiseudun yleinen
ilmapiiri ja asenne kehittdmiseen. Kaupungin posiiivisella asen-
teella suhteessa asukkaisiin ja yrityksiin voidaan edesauttaa toimi-
vaa yhteistydta seka parantaa olosuhteita asumiselle ja yritys-
toiminnalle, ja tata kautta edistéda kilpailukykya ja kasvua.
Kaupungin asenne kehittdmiseen on olennainen kaikelle like-
toiminnalle; mutta erityisen tarkea kiinteistdsijoittamiselle ja -kehit-
t&miselle, jossa se vaikuttaa suoraan ja ratkaisevasti liketoiminnan
edellytyksiin., Kaupunkien vélilla on suuria eroja maankayton ja
kaavoituksen prosesseissa ja suhtautumisessa erilaisiin innovaa-
tiolhin ja kokeiluinin,

Yksi strategian ja kaupungin houkuttelevuuden kulmakivista
on viestinté ja markkinointi, T&mé& nousi keskeisesti esille myds
selvitysta varten tehdyissa haastatteluissa, joiden mukaan
Suomen ja suomalaisten kaupunkien tulisi nykyista vahvemmin
panostaa nakyvyyden ja tunnettuuden kasvattamiseen ja omien
vahvuuksiensa esille tuontiin,

Teknologian kehitys
tukee kaupungistumista

ja toisinpain

Teknologian kehitys muovaa ympéristbamme voimakkaasti ja
luo paljion mahdollisuuksia. Teknologian kehitys vapauttaa monet
asiat fyysisesta paikasta, ja siksi voisi kuvitella sen johtavan
hajauttavaan kehitykseen esimerkiksi etatdiden lisdantymisen
myota. Kokemus on kuitenkin osoittanut, etté digitalisaatio on
painvastoin ennemminkin johtanut vaeston lisdantyvaan keskitty-
miseen kaupunkeinin,

Kaupungit ovat kasvualusta uusille teknologisille innovaatioille ja
teknologian kehitys vaikuttaa kaupunkien kehitykseen ja rakenne-
tun ympéaristén jontamiseen monella eri tavalla. Esineiden intermet
muuttaa esimerkiksi rakennusten, liikennevalineiden ja muun
kaupunkiinfran toimintaa perustavanlaatuisesti, kun eri systeemeja
voidaan ohjata digitaalisesti ja koordinoidusti ja jarjestelméat
kytkeytyvat keskenaan. Tekoaly, virtuaalitodellisuus ja robotiikka
mahdollistavat uusia palveluja kaupunkeihin, rakennettuun
ymparistoon ja likkumiseen. Teknologian kehitys mahdollistaa
my6s uudenlaisten energianldhteiden ja energian varastoinnin
kayttdonoton. Kaupungit ja niiden tarjoama mittakaava ja vaeston-
tiheys ovat myds luontaisia kasvualustoja erilaisten digitaalisten
kuluttaja- ja yrityspalvelujen kehittdmiselle ja levidmiselle.
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Digitaalisuus avaa uusia vaylia myds kaupunkien asukkaiden aktii-
visuudelle, osallistamiselle ja paikallisdemokratialle.

“Teknologian kehitys johtaa
on demand -talouteen: saat erilaiset
resurssit — vaikkapa tilat tai
ajoneuvot — kayttoosi silloin kun
niita tarvitset, eiki niiti tarvitse
omistaa tai yllapitada varmuuden
vuoksi.” Aleksi Neuvonen

Smart City / fiksu kaupunki / &lykaupunki -k&sitettd k&ytetaan
kuvaamaan kaupunkien innovatilvista, informaatio- ja kommuni-
kaatioteknologiaa hyvaksikayttaen tapahtuvaa kehittdmista.
K&site kattaa esimerkiksi rakennettuun ymparistbdn, energia-
jarjestelmiin, liikkumiseen ja palveluinin liittyvia teemoja seké
digitalisaatioon naiden kehittdmisen mahdollistajana.



"Digitalisaatio muuttaa kaupunkien rakenteita

Jja voi myos kiihdyttad kaupungistumista.”

Seppo Laakso

Digitalisaatio on vaikuttanut kaupunkien rakenteen kehittymi-
seen, likenteeseen ja tilankayttddn jo vuosikymmenid. 2000-
luvun vaihteen T-nousun yhteydessa ennakoitiin toimitilatarpeen
nopeaa vahenemista. Tama ei kuitenkaan tapahtunut — ainakaan
odotetulla nopeudella ja lagjuudella — ja eta- ja mobiilitydn vaiku-
tukset esimerkiksi toimistotilojen kayttddn ovat alkaneet nakya
merkittavasti vasta vime vuosina. Osittain tehtava etatyd on
kasvattanut tydssékayntialueita, mik& vaikuttaa tyéntekijdiden
likkumiseen ja likenteeseen.

Vahittdiskaupan tilankaytdssa nakyy monia digitalisaation
ja kaupungistumisen yhteisvaikutuksia:

> kasvava palvelu- ja viihdetarjonta kauppakeskuksissa

> joidenkin toimialojen tilank&ytdn vdheneminen netti-
kaupan vaikutuksesta

> julkisten palvelujen lisddntyminen kauppakeskuksissa
(joukko)liikenneyhteyksien merkitys kaupan sijoittumisessa

keskusta-alueille sijoittuvat paivittaistavara- ja tilaa vievan
tavaran myymalat

> keskeisesti sijaitsevien jakelukeskusten tarpeen kasvu

Liikennejarjestelmat
keskeisessa roolissa

Toimivat ja monipuoliset likenneyhteydet ovat menestyksekkaélle
kaupungille valttaméattoméat. Houkutteleva kaupunki on hyvien lento-
yhteyksien padssa maailman keskeisista metropoleista. Maan
siséllé keskeiset kaupunkiseudut ovat linkittyneet toisiinsa hyvilla
lento-, raide- ja tieyhteyksilla. Kaupungin siséisessa likenteessa
yhteydet toimivat seka yksityisilla ettd julkisilla likennevalineilla ja
my&s kewyt likenne on otettu suunnittelussa huomioon.

Toimivat likenneyhteydet ja -jarjestelmét edellyttavat pitkdjanteista
suunnittelua ja suuria investointeja. Likenneinfrastruktuurin ja kau-
punkirakenteen kohtalonyhteys on fiivis: mita tiiviimmin rakennettu
kaupunki on, sitd tehokkaammin voidaan myds liikennetta
kehittaa.

“Liikenteessia on vastakkain-
asetteluja: joukkoliikenne vs.
yksityisautoilu vs. kevyt liikenne.
Iso kuva on silti se, etti ollaan
menossa kohti tiivistyvaa
joukkoliikennekaupunkia.”

Kari Kankaala

Padkaupunkiseudulla kaupunkirakenne muotoutui kaupungistumi-
sen edetessa 1900-luvun puolivalin jalkeen melko hajanaiseksi,
kun padkaupunkiseudun kunnat kaavoittivat asuin- ja tydpaikka-
alueita omista lahtdkohdistaan — asukkaista ja yrityksista kilpailles-
saan — pitkien etéisyyksien pa&han toisistaan. Helsingin yleiskaa-
voissa mybds hajautettiin tydpaikkoja aluekeskuksiin, milla haluttiin
kontrolloida Helsingin keskustan tydpaikkojen kasvua. N&in vali-
matkat eri alueiden valille ovat muodostuneet pitkiksi ja likenne on
edellyttényt suuria investointeja.

Viimeisten parin vuosikymmenen aikana padkaupunkiseudun kun-
tien vélinen yhteisty® on lisdé&ntynyt monilla rintamilla. My&s valtio
on edistanyt tata yhteistydtd maankaytdn, asumisen ja likenteen
alueilla niin kutsutuilla MAL-sopimuksilla, joissa Helsingin seudun
kunnat ja valtio sopivat yhteisistd asuntotuotantotavoitteista seka
likenneinfrastruktuurin ja -palvelujen kehittdmisesta.

Paakaupunkiseudun likennetta perustavaniaatuisesti muuttavat
Kehérata ja L&nsimetro seka suunnitteilla oleva Raide-Jokeri
yhdistavat paakaupunkiseutua entisté yhtendisemmmaksi asuin-
ja tydpaikka-alueeksi ja mahdollistavat entisté sujuvamman liikku-
misen my®s iman omaa autoa. Likenneinfrastruktuurin kehittymi-
nen haivyttdd omalta osaltaan kuntarajojen merkitysta, kun liikku-
minen seudun sisélld helpottuu ja sujuvoituu. Padkaupunkiseudun
ulkopuolella ajankohtaisin kaynnissé oleva liikennehanke on
Tampereella rakenteilla oleva pikaraitiotie.
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“Infra on keskeinen osa
kaupungin kilpailukykya.
Liikennetti kehittamalli
pystytiin avaamaan
kaupunkiseudun
kehittimisen pullonkauloja.’
Aleksi Neuvonen

9

Kaupunkien valiset likenneyhteydet maarittavat kaupunkiseutujen
menestysta entista ratkaisevammin. Kaupunkien, yliopistojen ja
yritysten yhteistyd eri kaupunkien valila kasvaa, ja yna useampi
tydntekija kay tdissa oman asuinkuntansa ulkopuolella tai tydsken-
telee useammassa kuin yhdessa kaupungissa. Yhteyksien vélinen
merkitys nakyy esimerkiksi tarkasteltaessa vaestonkasvua kes-
keisten junayhteyksien varrella tai tydpaikkojen méaran kehitysté
eteldisen ja lantisen Suomen kasvukaytavalla. Tilastojen mukaan
jo joka kolmas tyontekija pendeldi eri kaupungeissa sijaitsevien
asuin- ja tydpaikkojensa valilla. HSY:n mukaan 115 000 tyén-
tekijaa pendeldi péakaupunkiseudulle muualta Suomesta.
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Etela- ja Lounais-Suomesta on vahitellen muodostumassa yhte-
nainen tydssakayntialue, jossa kaupunkien siséisilla ja niiden vali-
silla likenneyhteyksilla on suuri merkitys. Selvitysvaiheessa oleva
Turun ja Helsingin vélinen nopea junayhteys palvelee taté kehitys-
suuntaa. Myds Helsingin ja Tallinnan valinen tunnelisuunnitelma
kuvastaa kaupunkien valisten likenneyhteyksien merkitysta.

Yksityisautoilu on yksi kaupungistumisen kuumimmista keskuste-
lunaiheista. Vaeston tiivistyminen ja autojen maaran kasvu lisaa-
vat likennehaasteita, joita on useissa suurkaupungeissa pyritty
hallitsemaan sek& julkisia likennevalineita kehittamalla etta yksi-
tyisautoilua hillitsemalla.

Yksi keskeisimmistd argumenteista yksityisautoilua vastaan
— autojen aiheuttamat pa&stot ja iimastohaasteet — on heikkene-
massé uusien vahapaastdisten tai padstottomien autojen kehi-
tyksen myota. Siksi yksityisautoilun haasteet kaupungeissa
littyvat entista tiivimmin niiden vaatimaan tilaan teilla ja
pysakointialueilla.



”Jos keskusta halutaan
oikeasti pitaa elavana,
pitia sinne paasta
helposti myos autolla.”
Kari Inkinen

Helsingissa yksityisautoiluun on viime vuosina suhtauduttu entista
negatiivisernmin, ja tdman seurauksena henkildautojen maara
kaupungin keskustassa ei ole vime vuosikymmening juurikaan
kasvanut. Vimeisin esimerkki keskustan yksityisautoilun hillitsemi-
sesta on hiljattain tehty paatds siséantulovaylien kaupunkibulevar-
deista, joiden keskeisin peruste on asuntotuotantoon soveltuvan
maan maaran lisdantyminen Kehé I:n sisdpuolella. Bulevardien
yksityisautoilulle tuomien haittojen nahdéaan vahenevan parantu-
neiden joukkoliikenneyhteyksien seké keskeisilla alueilla asuvan
vaestdn maaran kasvun myota. Yritystoiminnan ja kiinteistdsijoitta-
misen nakokulmasta likenneyhteydet myds yksityisautoilla nah-
daan tarkeiksi, ja keskustan kiinteistbomistajat pelk&davat yritysten
sijoittumisintressien Helsingin keskustaan vahenevan, jos autoilua

edelleen vaikeutetaan. Toimistotilojen kayttgjille on tarkeata, etta
seka tyontekijat ettd asiakkaat péasevat halutessaan kulkemaan
autolla. Myds vahittaiskaupalle yksityisautoilu on tarkeata, koska
suuret tavaramaarat on helpompi kuljettaa omalla autolla. Siksi
monipuoliset likenneyhteydet — joukkoliikennevalineet, kevyen lii-
kenteen vaylat seké yksityisautoilu — ovat sijaintien houkuttelevuu-
den kannalta keskeisia. Mitdan vaihtoehtoja ei kiinteistbnomistajan
nakodkulmasta saisi heikentdd ilman etté tuodaan uusia korvaavia
vaihtoehtoja tilalle. Taméa péatee esimerkiksi kaupunkibulevardeinin
sekéa Helsingin keskustan kavelykatujen lisdamiseen.

”Jos henkiloautoilua
vield kovasti rajoitetaan,
voi se vaikuttaa kielteisesti
paljon liikkuvien yritysten
sijoittumishalukkuuteen
keskustassa.”
Seppo Laakso

TOIMIVAT LIIKENNEYHTEYDET OVAT KESKEISIA KAUPUNKISEUTUJEN
VALISEN YHTEISTYON JA MITTAKAAVAETUJEN VAHVISTAMISESSA

Vaikka digitalisaatio muuttaa fyysisten yhteyksien merkitysta ja vapauttaa monet
toiminnot kiinteasta paikasta, sailyy fyysisten liikenneyhteyksien merkitys suurena
ja jopa kasvaa. Toimivat lentokentat ja satamat, nopeat junat, hyvat tieyhteydet ja
monipuolinen joukkoliikenne mahdollistavat kaupunkiseutujen valisen yhteistyén

ja vahvistavat mittakaavaetuja monella tavalla:

> Ihmisten liikkuvuus kasvaa: voidaan asua yhdessa paikassa

ja kayda toissa toisaalla.

Sijoittajien ja liiketoiminnan fokus laajenee, kun markkina-alue

on suurempi ja helposti saavutettavissa.

Tydémarkkinoiden mittakaavaedut hyddyttavat seka tyonantajia
etta tydntekijoita.

Erikoistuneet osaamiskeskittymat houkuttelevat osaajia,

kumppaneita ja asiakkaita.

Infrastruktuurin ja palvelujen seka suurten investointien yhteinen
hyédyntaminen mahdollistuu; esimerkiksi lentokentat, sairaalat,

yliopistot, kulttuuritarjonta.




Jakamistalous — kiertotalous
— elamystalous — innovaatiotalous

Greg Clark korostaa neljén toisiinsa kytkeytyvan "uuden talouden” merkitysta ja
vaikutusta kaupunkiymparistéon ja tilojen kayttoon:

/I > Jakamistalous on tapa jakaa - lainata, vuokrata tai yhteisomistaa - tavaroita niiden itse omistamisen
sijaan. Jakamistalous tarjoaa yhd useammalle mahdollisuuden kuluttaa tiettya hyddykettd, ja samalla nostaa
sen kayttdastetta. Tunnetuimpia jakamistalouden globaaleja brandeja ovat Airbnb ja Uber, jotka uudelleen-
muokkaavat majoitus- ja likkumispalveluja — etenkin kaupungeissa, joissa mittakaava on riittava. Helsingissa
nopeasti suosiotaan kasvattaneet kaupunkipyorat ovat myods hyvéa jakamistalouden kasvuesimerkki, Jakamis-
taloudessa n&hdaan liketoimintamahdollisuuksia myods asuntojen ja toimitilojen vuokraamisessa, jotka palveluis-
tuvat nopeasti. Yhteistilat ja yhteiskayttdautot ovat esimerkkeja jo tarjotuista vuokralaispalveluista. Tilojen tehok-
kaampaan kayttoon tahtaavat toimenpitest ja palvelut ovat myds yksi esimerkki jakamistaloudesta: paivalla koulu-
kaytdssa oleva rakennus voi palvella iltaisin vapaa-ajan kaytdssa tai toimiston pysakointipaikat ovat disin alueen asuk-
kaiden kaytettavissa.

2) Kiertotalous pyrkii maksimoimaan raaka-aineiden ja materiaalien kyttéaikaa ja arvon kiertoa sek& mini-
moimaan tuotannon ja kulutuksen aiheuttamaa hukkaa ja syntyvaa jatetta. Kiertotaloudessa kulutus perustuu
jakamistalouden tapaan palveluiden kayttdmiseen omistamisen sijasta: resurssien jakamiseen, vuokraamiseen
ja kierrattamiseen.  Kiihtyva digitaalinen murros mahdollistaa uudet liketoimintamallit ja luo uusia mahdollisuuksia opti-
moida resurssien kayttod ja sdastéa energiaa ja materiaaleja. Kiinteistd- ja rakennusalaan liittyvid kiertotalouden ilme-
nemismuotoja ovat esimerkiksi jatteiden kierrattaminen energiaksi tai raaka-aineeksi, lampdenergian talteenotto

ja hyddyntédminen seka rakennus- ja sisustusmateriaalien uudelleenkayttd.

8) Elamystalous painottaa tarjottavien tuotteiden ja palvelujen elamyksellisyyttd, erilaistamista ja ainut-

kertaisuutta. Suorimmin elamystalous littyy palveluinin kuten matkailuun, kulttuuriin ja viihteeseen. Elamyksellisyytta

voidaan synnyttéa myos tuotteeseen litettavien palvelujen, mielikuvien tai markkinoinnin keinoin. Elamysten avulla voi-

daan nostaa tuotteiden ja palvelujen arvoa ja hintaa. Yksi elamystalouden ilmenemismuoto on erilaisten palvelujen

osuuden lisdantyminen moderneissa kauppakeskuksissa. Palvelujen ja eldmysten avulla ihmiset saadaan tulemaan
kauppakeskuksiin ja n&in niiden avulla lisatdan arvoa keskusten muille kayttgjille.

4) Innovaatiotalous kuvaa innovaatioiden kehittamisen ja leviamisen mahdollistavia ekosysteemeja ja
niiden kautta syntyvia uusia liiketoimintamalleja. Kaupungit ovat innovaatioiden kehittdmisen ja levidmisen
kannalta tallaiset ekosysteemit mahdollistavia toimintaympaéristdja, joissa tutkimuksen, koulutuksen, liketoiminnan ja
kuluttajien mittakaava on riittva houkutellakseen verkostoihin sopivat ja parhaat osapuolet. Kiinteistd- ja rakennusala
on vyksi innovaatiotalouden mahdollistaja ja ekosysteemin toiminta-alustan tarjoaja; hyvin toimivat kampusalueet,

tilat ja palvelut voivat edistad innovaatioiden syntymista ja leviamista.

Kaikkia "uusia talouksia” yhdistéd uudenlainen yhteisollisyys ja verkottuminen, kestéva kehitys, digitalisaatio seka tavaroiden omistamisen
tarpeen vaheneminen tai kyseenalaistaminen. Kaikilla nailla tekijoilla on myos tiivis yhteys kaupungistumiseen, rakennettuun ymparistéon ja
tilojen kayttdodn ja omistamiseen.
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KAUPUNGISTUMINEN JA "NELJA UUTTA TALOUTTA”
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Lahde: Greg Clark LISAARVO

“Jakaminen ja monipaikkaisuus yleistyvit. Tilat ovat erilaisia kuin ennen,
kayttotarkoitus vaihtelee ja muunneltavuus on entisti tirkeampaa.
Pyritiin saamaan tilat kayttoon 24/7.” Timo Aro

Digitalisaatio avaa uusia mahdollisuuksia tiloihin ja rakennuksiin liittyvien palvelujen tarjoamiseen, joille kaupungit tarjoavat riittavan
mittakaavan. Yksi esimerkki tast& on viime vuosina yleistyneet asuntosijoittajien tarjoamat yhteiskayttbautot. Naissé iso — tyypillisesti
aluekohtainen — mittakaava on riittava sille, ettd autoja on saatavilla tarpeeksi, jolloin asukkaat uskaltavat luopua omasta autostaan.
Asumisen lisépalveluja ovat myds yhteiset kerho-, sauna- ja likuntatilat sek8 asukkaille tarjottavat kotipalvelut, joissa suurella mittakaa-
valla voidaan parantaa laatua ja/tai hillita kustannuksia. Teknologiaa hyddyntavien palvelujen avulla asuntoja voidaan myds entista jous-
tavammin muuntaa eri vuokralaiskohderynmille sopiviksi. Palvelut eivéat valttdmatta — ainakaan ensi vaineessa — ole taloudellisesti kan-
nattavia, mutta ne vahvistavat vuokranantajan kilpailukykyé ja vuokralaisten sitoutumista. Tulevaisuudessa myds niiden kannattavuus
parantunee mittakaavan kasvaessa ja konseptien vakiintuessa.

“"Teemapohjaiset, kansainvilisiia huipputason yhteistyokeskittymia
muodostavat coworking-konseptit voisivat olla vetovoimaisia
ja vahvoja kilpailutekijoitid kaupungille.” Antti Ahlava

Palvelujen merkitys kasvaa myds toimitilojen tarjonnassa. Tilojen ja palvelujen muodostamalla kokonaisuudella voidaan parantaa
asiakaskokemusta. Teknologiaa hybddyntavat palvelut kasvattavat kiinteistdliketoiminnan arvoa, vahvistavat asiakassuhteita ja paranta-
vat Kilpailukykya markkinoilla, joilla tehostuva tilankayttd vahentad kokonaistilatarvetta. USA:lainen co-working -konsepti WeWork on
hiljattain arvioitu yrityksena arvokkaammaksi kuin Facebook. Myds Suomessa suurimmat toimistokiinteistbomistajat kehittavat omia
co-working- ja palvelukonseptejaan vahvistaakseen kilpailukyky&an ja asiakassuhteitaan. Naiden mittakaava on kuitenkin toistaiseksi
melko pieni. WeWorkin sisaryhti® Welive tarjoaa vastaavaa monistettavaa, tavallaan vuokra- ja hotelliasumisen vélin sijoittuvaa
konseptia myds asuntomarkkinoilla USA:n suurimmissa kaupungeissa. Téllaiset tulevaisuudessa mahdollisesti kansainvélisestikin
monistettavat konseptit helpottaisivat esimerkiksi yritysten ja inmisten muuttoja kaupunkien ja maiden valilla.

:[ tuotanto jakelu

:[ korjaaminen / kulutus
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”Jakamistalouteen pohjautuvassa asumiskonseptissa
voisi olla suuria liikketoimintamahdollisuuksia.”
Kari Kankaala

Kiinteistbnomistajan né&kdkulmasta on keskeista pohtia erilaisten palvelujen tuottamisen tapoja. Teknologia ja palvelut eivat
valttamatta ole kiinteistdalan yritysten ydinosaamista. Siksi moni yritys nakisi luontevana toimia yhteistydssa palveluyritysten
kanssa ja mahdollistaa naiden menestys omalle asiakaskunnalleen tarjottavien palvelujen myota. Myos sijoittaminen alan
start-up yrityksiin kiinnostaa kiinteistdalan yrityksia.

“Uusien asumiseen liittyvien palvelujen kasvu kulkee kaavalla kehita
— esittele — lanseeraa — opeta.”
Jani Nieminen

KAUPUNGIT INNOVAATIOKIIHDYTTAMOINA

TIIVIYS RESURSSIT INSTITUUTIOT
JA LAHEISYYS JA YRITTAJYYS JA YRITYKSET
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Asuntotarve painottuu
suuriin kaupunkeihin

Kasvava asuntotarve on luonnollisesti yksi kaupungistumisen
keskeisimmista kysymyksisté niin Suomessa kuin muuallakin.

o . .
VTT:n vuonna 2015 tekeman ennusteen mukaan manner- HelSlngln kasvun

Suomeen tarvitaan 25 000-30 000 uutta asuntoa vuosittain keskeisin haaste on ollut
vuoteen 2040 saakka. Laskelman kaupungistumisskenaariossa asuntojen riittiivyys:
95 % naista kaikkiaan 720 000 asunnosta tarvitaan 14 suurim- Kun asuntotuotantoa on

malle kaupunkiseudulle. Té&ssa skenaariossa 14 suurimman
kaupunkiseudun osuus Suomen vaestodsta nousisi nykyisesta 69
prosentista 75 prosenttiin vuoteen 2040 mennessa.

nyt saatu kasvatettua,
on kasvuvauhti kiihtynyt,
eli pula asunnoista

'\/alt“iom ja suurimpien kaupumkiem véliset. Maa@kéytéh, asumigem on ollut kasvun hidastaj a”
ja likenteen MAL-sopimukset, kaupunkien toimenpiteet tonttien A ) .
Anni Sinnemdki

maéran lisddmiseksi seké kiinteistdsijoitus- ja -rahoitusmarkki-
noiden olosuhteet ovat kasvattaneet asuntorakentamista ja erityi-
sesti vuokra-asuntojen tarjontaa suurimmissa kaupungeissa vime
vuosina. Rakennusteollisuus RT:n arvioiden mukaan esimerkiksi
vuonna 2017 aloitetaan yli 40 000 asunnon rakentaminen. Tasta
valtaosa, yli 32 000 asuntoa on kerrostaloasuntoja, ja neljan suu-
rimman kaupunkiseudun osuus Vyli 70 prosenttia.

ALOITETUT ASUNTORAKENNUSHANKKEET SUURISSA KAUPUNGEISSA
Asunnot, kpl

Helsinki Espoo M vantaa Tampere Turku Oulu .Kuopio .Jyvéskyléi
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Kaupunkl_ Kaupunkimaisen asumisen suosio on kasvanut viime vuosina.
Myds tama iimié on nahtavissa globaalisti. Asuminen kaupungissa

a S u m i n e n saastaa inmisilta aikaa ja rahaa, joka muuten kuluisi likkumiseen.
Liikkuminen sujuu katevasti joukkoliikenteelld, pyoralld tai jalan,
elka kaupunkiasuja tarvitse omaa autoa, mink& moni nakee myos

h O u kutt e le e ymparistdystavalliseksi ratkaisuksi. Kaupunkiasuja arvostaa, etta
tybpaikat, palvelut, verkostot ja kulttuuri 16ytyvat 18heltd. Siksi yha
useampi asuu mieluummin ahtaammin ja kallimmin kaupungissa
kuin valiemmin ja edullisemmin kauempana.

NETTOMUUTTO:
KESKUSKAUPUNGIT - KEHYSKUNNAT - MAASEUTUMAISET SEUDUT

Kaupunkiseutujen keskuskaupungit
--------------------- - Kaupunkiseutujen kehyskunnat
Maaseutumaiset seudut

Lahde: Aluekehittdamisen konsulttitoimisto MDI

Kesélla 2017 julkaistun Suomen ympéaristdkeskuksen Asumis-

2 (] .
Vu0s1kymmenen takainen barometrin perusteella urbaaneja asumispreferensseja voi luoki-
Nurmu arvi-ilmio on kaantynyt, tella kolmeen rynmaan. Etenkin nuoret aikuiset ja enenevasti myds
ja Helsingin seudullinen 30-40-vuctiaat ja lapsiperheet haluavat urbaaneihin, keskusta-

maisiin asumisympéristoinin, ja 30 prosenttia vastagjista iimoitti

muuttotase on muuttunut . . ‘ - ‘ ‘
kaupunkikeskustan toiveasuinalueekseen. Tama on noin kaksin-

pOSltllVlsekSl. Tama kuvastaa kertainen maaré verrattuna nykytilanteessa keskustoissa asuvaan
asum1spreferenss1en véestoon. Pientaloasuminenkin on yh& houkuttelevaa, mutta
muutosta.” kaupunkimaisissa ympdristoissd, hyvien joukkolikenne-

yhteyksien varrella. Eniten suosiotaan ovat menettéaneet vanhem-

Anni Sinnemaki RN
mat, syrjaiset 1ahiot.
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"Menestyvissia kaupungissa
on monenlaisia asuntoja
kattamassa erilaisia
asumistarpeita.

Tiivistad ja valjempda;
ahtaampaa ja suurempaa;
halvempaa ja kalliimpaa.”
Greg Clark

Kaupungistuminen kasvattaa vuokra-asumisen suosiota. Asunnot
kaupungissa ovat kalliita, eik& kaikilla siksi ole mahdollisuuksia
omistusasumiseen. Vuokra-asumisen suosiota lisda myods koti-
talouksien koon pieneneminen. Kaupunkimainen elaméantyyli
tukee vuokra-asumista myds muilla tavoin: asunnon omistami-
seen ei lity samankaltaisia imago- tai statustekijdita kuin aiemmin,
ja ihmiset ovat entista likkuvampia, mika vahentda halua sitoutua
omistusasuntoon. Kaupunkeihin kerdéntyy ihmisia, jotka eivéat ajat-
tele asuinpaikkaansa pysyvana, vaan ovat vuoden tai kahden
paasta valmiita muuttamaan "mihin tahansa’”.

KAUPUNGISTUMINEN LISAA PIENTEN ASUNTOJEN TARVETTA

ﬂ

Julkisen tilan
merkityksen kasvu
/ yhteisollisyys

A\

Kohtuuhintaisten

asuntojen tarve ,

Nuorison paasy
asuntomarkkinoille
/ ensiasuntojen tarve

V/

Kaupungistuminen

Vaestéon maaran
ja tiheyden kasvu

/\

Ymparistéarvot

"Thmiset ovat entisti
valmiimpia liikkumaan:
maaseudulta kaupunkiin,
kaupungista toiseen
ja maasta toiseen.”

Saku Sipola

Sinkkutalouksien
maaran kasvu

-

Elamantyylien ja
preferenssien muutos

Kaupunkimainen asuminen on lahtbkohtaisesti tivimpaa ja
ahtaampaa kuin valiemmat puitteet tarjoavilla haja-asutusalueilla.
Asuntojen koon kehitys on osa nopeasti etenevaéd jakamis-
taloustrendia ja metropolisoitumiskehitysta. Kaupunkilaiset
eivat halua tai tarvitse isoa asuntoa, kun aikaa vietetaan entista
enemman kodin ulkopuolella aiemmin kodinomaisiksi mielletyissa
merkeissé: julkisessa tilassa syddaan, rentoudutaan, vietetdan
alkaa ystavien kanssa ja tydskennelldan. Tilan tarve asunnoissa
vahenee myds, kun monia aiemmin itse omistettuja ja sailytettyja
tavaroita jaetaan tai hankitaan digitaalisina palveluina.
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Kun yksityista tilaa on niukemmin,
tarvitaan enemman julkista tilaa

Urbaaniin elamanmuotoon kuuluu uudenlainen yhteisdllisyys ja
palveluistuminen. Kaupunkiasujalle oma, pienehkd koti el ehka
palvele kaikkia totuttuja tarpeita. Myods tydpaikoilla tilankayttod
muuttuu ja tehostuu, ja kaytbssa olevan tilan maara vahenee.
Yksityisen tilan maéran vahetessa julkisen tilan tarve kasvaa ja
luonne muuttuu. Julkinen tila ei kuitenkaan valttaméatté ole julkisen
sektorin omistamaa tai yllapitdmaa, vaan se on yha useammin
kaupallista tilaa, joka toimii kuin julkinen tila. Esimerkiksi kauppa-
keskusten yhteiset tilat toimivat asiakkaan nakokulmasta samoin
kuin kaupungin kadut tai torit. Julkisen tilan kehittymisesté 16ytyy
maailmalta esimerkkeja esimerkiksi lentokentilta tai muista
likenteen solmukohdista, joihin kehitetad&dn monipuolisia asumi-
sen, palvelujen, tydpaikkojen, kokoontumistilojen ja likkumisen
keskuksia.

“Julkisen ja yksityisen
tilan raja hamartyy:
asunnoissa ja tyopaikoilla
on vihemmin yksityistia
tilaa, ja siksi julkista tilaa
kaytetian entisti enemmain
yksityisen tilan korvaajana
ja jatkeena.”
Greg Clark

Julkisen tilan merkityksen lisdantyminen kasvattaa myés sille asetettuja odotuksia. Etenkin, kun julkisen tilan tarjoajana on yksityinen
kiinteistbnomistaja, tulee tilan olla entistd houkuttelevampaa, jotta se houkuttelee inmisié kayttaméaan aikaa ja kuluttamaan.

Julkisen tilan tulee olla entisté:

e sosiaalisempaa, yhteisollisyytté tukevaa e vihreBmpad, ekologisesti yllapidettya, kierrattavaa
e viihtyisampa4, bréandéattya, kaunista, dynaamista e digitaalisempaa, luovempaa, vuorovaikutteisempaa

TILANKAYTON KEHITYSAJURIT

monimuotoistuvat
tilat

Julkisen
ja yksityisen tilan
kasvava integraatio

Sopeutuminen kayttijien Tehostuva
erikoistuviin tarpeisiin tilankaytto

o,
e
%
2%
S ©)
S &
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"Kauppakeskusten
taytyy olla todellisia
urbaaneja keskuksia.
Julkinen liikenne tarkeatai,
ja sijainti ytimessa,
jossa ihmiset elivit
ja haluavat olla.
Yhteyteen asuntoja,
hotelleja, "’hulluja ideoita’.’
Marcel Kokkeel
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Kun kaupunkimainen asuminen ja elinymparisté houkuttelee yha useampia,
pitda entistda suurempi maara ihmisia mahduttaa pienemmalle alueelle.
Tama edellyttda kaupunkirakenteen tiivistamista, mika on trendina nahtavissa
useissa eurooppalaisissa suurkaupungeissa.

Kaupunkirakenteen tiivistyminen tuo mukanaan monia etuja. Tiivis rakenne
edesauttaa kalliiden infrastruktuuri-investointien taysimaaraista hyédyntamista,
kun esimerkiksi metron vaikutusalue suunnitellaan siten, etta se hyodyttaa
mahdollisimman suurta ihmismaaraa. Tiiviin kaupunkirakenteen ja suuren ty6-
paikkatiheyden on ulkomaisissa tutkimuksissa todettu nostavan myos taloudel-
lista tehokkuutta ja luovuutta esimerkiksi patenttien maaran kasvulla mitattuna.
Tiivistyminen mahdollistaa myos sellaiset palveluinnovaatiot, jotka edellyttavat
suurta vaestoépohjaa.

Suomessa tiiviin kaupunkirakentamisen historia on viela varsin lyhyt. Harvaan
asutussa maassa tilaa rakentamiselle on ollut runsaasti, ja siksi tiiviyden merki-
tys on alkanut korostua vasta viime vuosina. Vieldkin keskustelu korostuu lahinna
paakaupunkiseudulla, joka sekin on edelleen varsin harvaan asuttu.



Kaupunkisuunnittelulla tulisi pyrkia
turvaamaan entista joustavammat
rakentamisen ratkaisut

Tulevaisuuden kiinteiston tulee todenndkdisesti palvella elin-
kaarensa aikana useassa eri kayttdtarkoituksessa. Yha useampi
moderni Kiinteistd rakennetaan jo nyt palvelemnaan monia eri
tarpeita; paivakoti sijaitsee samassa rakennuksessa ja hyo-
dynt&a yhteisia tiloja vanhainkodin kanssa, koulu palvelee iltaisin
muita kayttajia, toimistorakennukset avataan yleisdlle, viraston
parkkipaikka palvelee iltaisin alueen asukkaita ja julkisia palveluja
tuodaan kauppakeskuksiin,

"Todellisten mixed-use
kiinteistojen tiella
on vielid aika monia esteita.
Seki kaavoituksessa,
kayttijissia
etti kiinteistonomistajissa.”
Kari Inkinen

Kiinteistdbnomistajan n&kdkulmasta mahdollisimman suuren jous-
tavuuden ja mixed-use -ajattelun edistdminen olisi investointien
kestavyyden kannalta periaatteessa positiivista. Todellisten hybridi-
kohteiden kehittdminen voi kuitenkin olla haasteellista sekd uudis-
rakentamisessa ettd vanhojen kohteiden kehittamisessa.
Kaavoitus saantelee tiukasti kohteiden kayttdtarkoitusta, ja rajoit-
taa monikayttoisyyttd. Myds kiinteistokehittajat, -sijoittajat ja
-managerit ovat usein tietyille sektoreille erikoistuneita, mik& hei-
kentaa kinnostusta hybridikohteisiin, My6s kiinteistjen kayttajien
asenteet muuttuvat hitaasti, ja perinteisen tilankayton ja "oman
tilan” tarpeet ovat syvélle juurtuneita.

Vanhojen kiinteistdjen kehittémisen mahdollisuudet seka etenkin
padkaupunkiseudulla tyhjien toimistotilojen suuri maaré keskuste-
luttavat kiinteistbalaa laajalti. Tyhjilldan olevat toimistoraken-
nukset aiheuttavat taloudellisia rasitteita omistajilleen ja vahen-
tAvét vajaakaytosta karsivien alueiden houkuttelevuutta. Vanhojen
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toimistorakennusten muuttaminen muihin  k&yttdtarkoituksiin
on hidasta ja vaikeaa, usein jopa mahdotonta kaavarajoitteiden
takia. Myds monet kaupan alan kiinteistot eivat nykyisellaén
vastaa kayttéjien nykytarpeita, ja niitd uhkaa naivettyminen,
mutta niiden kehittaminen on vaikeata suojelun tai kaava- tai
muiden rajoitteiden takia.

"Kayttotarkoitusmuutosten
salliminen on vanhan
rakennuskannan kunnioittamista.”
Juha Kostiainen

Kiinteistbomistajan n&kdkulmasta muunneltavuus ei nykyisellaan
ole parhaalla mahdollisella tavalla toteutettavissa. Kiinteistd-alankin
nakdkulmasta on toki ymmarrettavaa ja toivottavaa, etta vanhaa
rakennuskantaa kunnioitetaan ja suojellaan. Jos kiinteistd el kui-
tenkaan palvele kayttgjiaan nykyiselldan, tulisi sitd voida kehittaa,
tal kiinteistd ei lopulta palvele ketdan. Esimerkiksi lisdkerrosten
rakentaminen voi olla suojeltuinin rakennuksiin mahdotonta, vaikka
niiden avulla voitaisiin turvata vaikkapa vanhentuneen kauppa- tai
ostoskeskuksen elinvoima.

"Haukilahden lukion siirtyminen
Otaniemeen on esimerkki
disruptiivisesta tilojen jakamisesta.
Yliopisto yhytti tilat ja tarpeet
ja resurssit. Lukion hakijamaara
kasvoi 150 %.”

Antti Ahlava




Kaavoitukseen ja rakentamista
koskeviin saadoksiin
toivotaan lisaa joustavuutta

Kaavoitus ja rakentamismaéraykset toimivat edelleen pitkélti perin-
teisten mallien mukaan. Jo kaavoituksen tasolla tehdéan melko
yksityiskohtaisia maarityksia rakennusten koosta, muodosta ja rat-
kaisuista, ja naista poikkeaminen on hidasta ja vaivalloista.
Rakentamisméaarayksilla vaikutetaan suoraan rakentamisen hin-
taan ja tatd kautta asumisen ja toimitilojen kustannuksiin,
Kaavoituksella sdadelldan tiukasti myods kiinteistdjen kayttd-
tarkoituksia.

“Tontin hinta ja rakentamis-
maaraykset voivat aiheuttaa
tuhansien eurojen lisa-
kustannukset per nelio.”
Saku Sipola

Kiinteistdalan tavoitteena on jo pitkdan ollut keventaa rakentamis-
méaarayksia ja sujuvoittaa lupaprosesseja. Kehitys ei ole vastannut
Kiinteistdsijoittajien ja -kehittgjien toiveita. Saantely nostaa kustan-
nuksia, pidentéda ja hankaloittaa prosesseja, rajoittaa asiakas-
lahtdisten ja erilaistettujen ratkaisujen tarjoamista ja estaa innovaa-
tioita ja uusia kokeiluja.

Yksi keskeisimmista rakentamisen saantelyyn liittyvista kysymyk-
sista on asuntojen kokovaatimus. Kotitalouksien koon pienenemi-
sen ja asumispreferenssien muutoksen seurauksena vuokramark-
kinoiden kysynta painottuu pieniin asuntoihin, mutta k&ytanndsséa
kaupungit edellyttavat myds isojen asuntojen rakentamista.
Kaupungin nakdkulmasta on keskeisté yllapitad alueiden moni-
muotoisuutta ja ehkaistéd segregaatiota, missa suomalaiset kau-
pungit ovatkin olleet menestyksekkaité. Isojen asuntojen vuokraa-
minen on selkeéasti pienia vaikeampaa. Nain pienten asuntojen
vuokriin aiheutuu liséa nousupaineita.

”On liian helppo vastaus sanoa,
etta asumisen hinta ajaa
ihmisia asumaan ahtaammin;
myos preferenssit ja elamantyylit
kehittyvit pienia asuntoja
suosivaan suuntaan.”
Jani Nieminen

Toinen rakentamisessa runsaasti keskustelua herattéava aihe on
pysakodintipaikkojen maaré. Pysékdintipaikkojen rakentaminen on
kallista: maanalaisen pysakointipaikan rakentamisen kustannus
nousee helposti kymmeniin tuhansiin euroinin. Yksityisautoilun
vaheneminen ja likkumistapojen muutokset lisd&vat pysakointi-
paikkojen tarpeeseen liittyvaa epévarmuutta. Totutuilla rakentamis-
ratkaisuilla toteutetut pysakdintipaikat muuntuvat melko huonosti
muuhun kayttddn, jos niiden tarve pysakointikaytdssa vahenee.
Siksi yha useampi Kiinteistdsijoittaja pyrkii kehittdmaan toteutus-
tapoja, joilla pysakdintipaikat olisivat mydhemmin muutettavissa
muuhun kayttdon, ja naitad varten peradnkuulutetaan suurempaa
joustavuutta myds saantelyyn ja madrayksiin. Nykyista joustavam-
pia ratkaisuja ovat esimerkiksi kauppakeskusten pysakointinallien
korkeuden kasvattaminen tai asuintalojen valiin rakennettavat
eriliset pysakointitalot.

Etenkin asumisen tiukat pysakdintipaikikanormit herattavat kiinteisto-
omistajissa suurta kritiikkia. Normeja pidetdén vanhanaikaisina, ja
saantelyn sijasta toivotaan suurempaa markkinal&htoisyytté ja
luottamusta toimijoiden osaamiseen: pitkdjanteisté liketoimintaa
tekeva asuntosijoittaja rakentaa pysakodintipaikkoja, mikali asuk-
kaat niitd haluavat, koska se on jarkevaé ja asiakaslantoista
liketoimintaa.

"Pitkijanteisen kiinteiston-
omistajan intressissa on rakentaa
sellaista, mille riittad kysyntaai.
Siksi ei tarvitsisi eiki pitaisi
ylisdadella sitd, mitd ja miten
rakennetaan.”

Jani Nieminen
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Uutta yhteistyota

toimivan kaupunki-
ympariston kehittamiseen

Kaupunkien kasvu, teknologian kehitys ja demografiset muutok-
set luovat uusia haasteita ja mahdollisuuksia perinteisesti julkisen
sektorin toimesta tuotettaville palveluille ja investoinneille.
Laadukkaan rakennetun ympériston kehittdminen ja ylldpitaminen
vaalii runsaasti pddomia, joiden niukkuus voi estaa tai hidastaa
investointien toteuttamista julkisin varoin. Yksityisten yritysten inno-
vaatiot ja liketoimintamallit voivat tehostaa palvelutuotantoa tai
parantaa niiden laatua.

Kaupungistuminen toimii virikkeen& uudenlaiselle julkisen ja yksi-
tyisen sektorin yhteistydlle ja vuorovaikutukselle ympari maailman.
Maankaytdssa, kaavoituksessa ja rakennetun ympariston kehitta-
misessa kiinteistdalan toimijoilla ja julkisella sektorilla on pitkalla
tahtaimelld yhteinen intressi: kuinka yhteista kakkua voidaan kas-
vattaa kaikkien osapuolien hyddyksi. Kiinteistdalan toimijoilta taméa
edellyttda vastuullista pitkén tantaimen lahestymista alueellisin
markkinoihin ja paatdksentekoon. Kaupungin nékdkulmasta
yhteistydhdn kannustaa se, ettd ellei kaupunkiseutu kasva,
menesty ja ole dynaaminen, voi yksityisen sektorin toimija siirtad
liketoimintansa muualle. Siksi kaupungistumisen eteneminen
kannustaa yhteistydhdn ja yhteisten visioiden laadintaan julkisen
ja yksityisen sektorin valilla.

Suomessakin yhteistydta yksityisen ja julkisen sektorin valilla on
pyritty lisdaméaan muun muassa uusien alueiden suunnittelussa.
Kaupungin roolina on varmistaa kaupunkirakenteen ja alueiden
pitkan tahtaimen kehitys siten, etté esimerkiksi likennejarjestelmét,
tybpaikkojen ja asumisen suhteelliset osuudet seka erityyppisten
asumismuotojen jakaumat kehittyvat toivotulla tavalla. Yritykset
voivat liséta arvoa suunnitteluun esimerkiksi esittamalla erilaisia
vaihtoehtoisia ratkaisuja seka osallistumalla alueiden ja hankkei-
den taloudellisen toteutettavuuden ja kestavyyden arviointiin.

"Kaupunki haluaa
edistaa hankkeita,
joissa saadaan useita
toimijoita pelaamaan yhteen.”
Anni Sinnemaki

TULEVAISUUDEN KAUPUNGIN KIINTEISTOTRENDEJA

VOV VvV

tyOpaikoille, palveluille
Kaupunkirakenteen tiivistyminen
Julkisen tilan merkityksen kasvu

Pienten asuntojen kysynnan kasvu

Tilankaytdn joustavuus ja muunneltavuus; mixed-use kiinteist6t
Innovaatioita tukevat yhteisét, tilat ja palvelukonseptit

Liikenteen solmukohdat sijainnin kilpailuvalttina asumiselle,

Uuden sukupolven yhteistyémallit kaupunkien ja yritysten kesken
ja valilla maankaytéssa, kehittdmisessa, rahoituksessa, palveluissa

> Osaajien saatavuus; yliopistot, tutkimuslaitokset,
koulut kehityksen ankkureina ja vetureina

24 Mistid KIRA-ala puhuu | 2017 kaupungistuminen



Uusien alueiden ja kohteiden kehittamisen ohella kiinteistdalan toi-
mijat toivovat uudenlaista yhteistydasennetta vanhojen kohteiden
kehittdmiseen. Esimerkiksi kayttdtarkoituksen muutoksiin peraén-
kuulutetaan aktiivisempaa keskustelua ja suunnitelmallisempaa
lahestymistapaa eri alueiden toivottuun kehitykseen ja tavoiteltuun
kayttotarkoitusjakaumaan liittyen.

"Parhaiten kaupunki toimii,
kun haetaan kohteille parhaita
kayttotarkoituksia,
ja konversioista luodaan
positiivinen asia.”

Juha Kostiainen

Kaupungeissa kasvava investointitarve herattéd myds tarpeen
uudenlaisille julkisen ja yksityisen sektorin rahoitusyhteisty®-
malleille. Naiden avulla voidaan usein nopeuttaa valttamatto-
mien ja tarpeellisten investointien toteutumista. Perinteisten
ppp-mallien (public-private partnership) rinnalle nousee uuden-
laisia yhteisyritysmuotoja ja rahoitusinstrumentteja. Julkisen sekto-
rin toimijat uudelleenjarjestelevat lagjalti myods omaa kiinteistdjen
omistustaan ja tilojen k&yttdéa, ja tilojen vuokraaminen,
sale-and-leaseback -mallit ja yhteisyritykset vleistyvat., Tasta on
kasvavassa maarin esimerkkeja myods suomalaisissa kaupun-
geissa ja valtionhallinnossa.

Julkiseen paatbksentekoon vaikuttaminen ja entist&d paremman
yhteistydn aikaansaaminen edellyttda kiinteistdalan yrityksilta
pitkgjanteista yhteiskuntavastuullisuutta ja suuntautumista tule-
vaisuuteen. Oman liketoiminnan lyhyen tahtaimen kannattavuus
Vol joskus olla ristiridassa kestavan kaupunkisuunnittelun néko-
kulmien kanssa. Tama voi konkretisoitua esimerkiksi tilojen vli-
tarjontana, jos uusia rakennuksia kehiteta&n riittdmattoman
kysynn&n pohjalta. Julkiseen paatdksentekoon valkuttamisessa ja
alan uskottavuuden lisdamisessa mybds alan yritysten vélinen
yhteistyd, vuorovaikutus ja viestiminen ovat keskeisessa ase-
massa. Kiinteistdalan yritysten peréaénkuuluttamaa luottamusta
voidaan kasvattaa pitkdjanteiselld, vastuullisella liketoiminnalla ja
vuorovaikutuksella.

KANSAINVALISIA JULKISEN PAATOKSENTEON TRENDEJA:

> Uudistukset kaupunkien strategioissa, organisaatioissa ja paatoksenteossa:
kasvava integraatio ja yhteistyd kaupunkien valilla esim. metropolialueilla
seka kaupunkien valilla kansainvalisesti ja kansallisesti.

Kasvava integraatio, resurssien jakaminen ja byrokratian vahentaminen
kaupungin sisalla eri hallintoalueiden valilla: maankaytto ja kaavoitus, elin-
keinojen edistaminen, asuminen, liikenne, koulutus jne.

Liikennepolitiikkojen kehittaminen seka kaupunkien valilla etta niiden sisalla:
julkisen liikenteen kehittaminen, yksityisautoilun vahentaminen, ilmastonmuutoksen
hillinta, yritysten toimintaedellytysten ja tyévoiman liikkuvuuden turvaaminen.

Lisaantyva yhteistyd ja vuorovaikutus julkisen ja yksityisen sektorin valilla kaupunki-
suunnittelussa, maankaytossa ja kaavoituksessa.

Uudet rahoitusmallit: yksityisen ja julkisen sektorin yhteistyémallit, yhteisyritykset,

uudet rahoitusinstrumentit.

Julkisten organisaatioiden kiinteistbomistusten kehittaminen ja tilankayton

tehostaminen.




Tulevaisuuden kaupunki
haastaa kiinteistoalan

Kaupungistuminen, teknologian kehitys ja muut toimintaympéris-
ton kehitystrendit haastavat kiinteistdalan toimijat monilla tavoin.
Kiinteistdjen sijainnin merkitys muuttuu, monikayttdisyys- ja muun-
neltavuusvaatimukset korostuvat ja liketoimintalogiikkaan tulee
uusia elementteja.

Tilankayttajien vaatimukset kiristyvét ja k&yttajatarpeiden muu-
tosnopeus kiihtyy entisestaan, mika lisdé joustavuusvaatimuksia.
Kayton elinkaari ja vuokrasopimukset lyhenevat, mik& pakottaa
kiinteistbnomistajan seuraamaan asiakastarpeiden muutoksia ja
pitamaan tilat jatkuvasti houkuttelevina ja ajantasaisina. Ansainta-
logiikka muuttuu perinteisista nelidmaériin pohjautuvista vuokrista
kohti kayttdaikaan, henkildmaariin tai vuokralaisen menestykseen
perustuvaa hinnoittelua. Taméa ohjaa liketoimintamallien ja tila- ja
palvelukonseptien uudistamiseen. Kiinteistbalan nakdkulmasta
kriittista on, kehittyvatkd tarvittavat uudet liketoimintamallit inno-
vaatioiden kautta vai vasta pakon edessa.

“Kiinteistoalalla voittajat
panostavat asiakassuhteisiin
ja asiakaskokemuksen hallintaan
kokonaisuutena.”
Keith Silverang

Kehitys edellyttda toimialan asenteiden muutosta perinteisesté
vuokraisdnnasta palveluntuottajaksi ja palvelualustojen tarjoa-
jaksi. Tama kehitys on jo monilta osin kaynnistynyt. Kiinteistén-
omistajat vahvistavat kilpailukykyaan entisté joustavammilla tila-
ratkaisuilla, kasvattavat asiakasuskollisuuttaan ja kayttdastettaan
palvelutarjonnallaan seké kehittévat palvelutarjoomaansa yhteis-
tybssé kumppanien kanssa. Myos riittdva mittakaava — yrityksen
suuri koko tai toimiva yhteistydverkosto — kasvattaa menestymi-
sen edellytyksia ja riskinkantokykya.

Asiakastuntemus, innovatiivisuus ja kyky sopeutua muuttuviin
tarpeisiin muodostuvat entista tarkedmmiksi menestyksen ja
Kilpailukyvyn kulmakiviksi. Avoimuus uusille ratkaisuille ja uuden-
laisille yhteistydmalleille edesauttavat menestysta. Rakennukset
kestavat alkaa, mutta niiden pitad uudistua ja mukautua muuttu-
viin tarpeisiin.
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“Lyheneviat vuokrasopimukset
pakottavat vuokranantajat
pitimaan tilat houkuttelevina
ja ajantasaisina.”

Kari Inkinen

KAUPUNGISTUMINEN
HAASTAA KIINTEISTOALAN

Vuokranantajasta
palveluntuottajaksi
- mindsetin muutos

Jatkuva sopeutumis-
ja mukautumistarve:
tilat, palvelut, rahoitus
ja omistaminen

Vuokralaisen ja
vuokranantajan
intressien yhteen-
sovittaminen

Kustomointi ja
brandays: tilat,
palvelut, konseptit,
ekosysteemit
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