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Mika tilanne pandemian jalkeen maailmanpolitiikankin
myllertaessa loppuvuonna 20227?
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ESIPUHE

Korona-pandemia sulki yhteiskuntaa kevaalla
2020. Pandemian rajoituksista luovuttiin vasta
kevaalla 2022. Rajoitustoimet ovat vahentaneet
huomattavasti kaupunkien ydinkeskustojen
asiakasvirtoja.

Tarkemman tilannekuvan saamiseksi pan-
demian vaikutuksista kaupunkikeskustojen
elinvoimaan Elavat Kaupunkikeskustat (EKK)
ry laati ymparistoministerion toimeksiannosta
loppuvuonna 2021 selvityksen keskustojen
elinvoimasta. Samassa yhteydessa laadittiin
suosituksia kestavaan keskustakehittamiseen,
kaytannon toimenpiteita mita kaupungeissa on
tehtava, jotta keskustojen elinvoima vahvistuisi
muuttuneessa tilanteessa.

Vuosi sitten julkaistu selvitys on pohjana nyt
julkaistavalle jatkoselvitykselle kaupunkien
ydinkeskustojen elinvoimasta. Vaikka pande-
mian rajoituksista on luovuttu, paluu normaaliin
askarruttaa. ihmisten kayttaytyminen on muuttu-
nut. Digitalisaation vaikutuksesta etatyo ja verk-
kokauppa voimistuvat. Pitkaan jatkunut kaupan
suuryksikoiden sijoittuminen keskustojen ulko-
puolelle on vienyt paljon asiakkaita ydinkeskus-
toista, kaupunkien monikeskuksisuus voimistuu.

Nyt kun pandemian vaikutukset ovat alkaneet
vahentya, uudeksi haasteeksi on noussut Ve-
najan hyokkayssota Ukrainaan ja sen myota
alkanut energiakriisi ja inflaation voimistuminen
seka korkotason nousu tai normalisoituminen.
Nama vahentavat kuluttajien ostovoimaa, jolla
on vaikutuksensa myos keskustojen elinvoi-
maan ja keskustojen kaupalliseen kehitykseen.

Selvityksessa arvioidaan, onko kaupunkikes-
kustojen kauppojen maara edelleen vahenty-
nyt? Ovatko ravintolat sailyttdneet asemansa?
Nayttaako silta, etta keskustojen elinvoiman
lasku on ohitettu? Millaisia kaupunkien valisia
eroja keskustojen kehityksessa on? Miten kulut-
tajakayttaytyminen nayttaa muuttuneen koro-
na-pandemian jalkeen? Selvityksessa esitetaan
tuoreet elinvoimalaskennan tulokset kaupunkien
ydinkeskustoista seka kaupunkikeskustojen
toimijoiden haastattelutulokset useista kaupun-
geista. Ovatko kaupunkien ydinkeskustat me-
nettaneet vanhan asemansa kauppapaikkana?
Miten kaupunkien ydinkeskustojen on luotava
nahkansa uudestaan?

Ymparistoministerio kiittaa Elavat Kaupunkikes-
kustat ry:ta hyvasta ja nopeasta selvityksesta.
Tyota on ohjannut ymparistoministeriosta erityis-
asiantuntija Mika Ristiméki rakennetun ymparis-
ton osastolta.




TAUSTA

Elavat Kaupunkikeskustat (EKK) ry:n Strategia
2025:n mukaan Suomen kaupunkikeskustojen
on oltava elinvoimaisia. Keskustat ovat Suomen
kaupunkipolitikan ydin. Niita on kehitettava mo-
nipuolisiksi toimintojen, palveluiden ja tapahtu-
mien seka kohtaamisten ja asumisen paikoiksi.

Ymparistoministerio tilasi kaksi vuotta aikaisem-
min 2020/2021 Elavat Kaupunkikeskustat (EKK)
ry:lta asiantuntijanakemyksia ja ehdotuksia kes-
kustojen elinvoiman kehittamiseksi. EKK kutsui

YLEISET SUOSITUKSET
KESKUSTOJEN KESTAVAAN
KEHITTAMISEEN

1 Kaupunkia on tiivistettdva kohti keskus-
taa ja keskustassa lisa-, taydennys- ja
korotusrakentamisella.

2 Julkisen hallinnon ja elinkeinoeldaman on
toteutettava kehittamisinvestointeja
keskustaan vuosittain.

3 Kaupunkisuunnitteluun lisda painotusta
asiakaslahtoisyyteen ja kokemukselli-
suuteen.

4 Keskustan saavutettavuutta on kehitetta-
va kaikille liikkumismuodoille.

5 Kavelykeskustassa jalankulkijasta
”kuninkaallinen”.

6 Ruokakaupan sijoittaminen ”Vartin kes-
kustaan”* elinvoimaistamaan keskustaa.

7 My®os isolle ruokakaupalle on 16ydettava
keskustassa tilaa.

tuolloin verkostostaan 20 asiantuntijaa pohti-
maan kehittamissuosituksia. Toimenpide-ehdo-
tuksia kerattiin kolmesta teemasta: Elinkeinojen
kehittaminen, ruokakauppa tulevaisuuden kes-
kustoissa ja keskustatapahtumien lisaaminen

Suosituksia kestavaan keskustakehittamiseen
-julkaisu (ISBN 978-952-99799-2-9 / www.kau-
punkikeskustat.fi) luovutettiin Ymparistdoministeri-
Olle ja samalla julkistettiin 9.12.2021.

8 Jokaisella kaupungilla oltava ainakin
yksi imagotapahtuma, josta kaupunki
tunnetaan kansainvalisestikin.

9 Kaikkia tapahtumia ja kaikkea kulttuuria

on lisattava keskustassa aidolla tapahtu-
mayhteistyolla.

10 Ymparivuotisesti elava esiintymislava
kiinteine tekniikoineen lisaamaan
keskustan elamyksellisyytta.

*) "Vartin keskusta” on uusi
kaupunkikehittdmisen kaésite.

Kaikki, mika on kilometrin séteella
keskustan keskipisteesta,
on vartin keskustassa.

Jos kotiovelta matka keskustan
keskipisteeseen on yksi kilometri,
niin kévely keskustaan
kestéé korkeintaan vartin.



KYSELYTUTKIMUS
KAHDEKSALLE KAUPUNGILLE
MARRAS-JOULUKUUSSA

Julkaisun (9.12.2021) yleiset toimenpidesuosi-
tukset (10 kpl) olivat kyselytutkimuksen lahto-
kohta. Mukaan kyselytutkimukseen kutsuttiin
samat kaupungit (Helsinki, Hyvinkaa, Kuopio,
Lahti, Lappeenranta, Mikkeli, Tampere ja Turku)
kuin vuotta aikaisemmin silla poikkeuksella, etta
Oulun ja Pietarsaaren tilalle tulivat Lahti, Tam-
pere ja Turku. Vuotta aikaisemmin oli mukana
ollut seitseman kaupunkia, nyt 2022 kaupun-
kien maara nousi kahdeksaan.

Paasy mukaan kyselytutkimukseen edellyt-

ti samalla myos valmiutta tilata marraskuun
elinvoimapaivitys (toteuttajana Martti Wilhelms /
Salokorpi-Yhtiot Oy) 2022 tutkimusaineistoksi.

Kahdeksasta kaupungista kerattiin itsenai-

sia nakdokulmia kolmelta eri henkildlta:

- kaupunkisuunnittelujohtajan tai
elinvoimajohtajan nakemys

- keskustan keskeisen
elinkeinotoimijan nakemys

- paikallisen kaupunkikeskustayhdistyksen
esim. toiminnanjohtajan nakemys

2030 mennessa jokainen valitsi kolme tarkeinta
toimenpidetta kymmenesta tarjotusta toimenpi-
teesta (ilman tarkeysjarjestysta), jotta tuloksiin
saadaan sopivasti hajontaa.

Kyselyn toteutti EKK:n toiminnanjohtaja Pokko
Lemminkainen yhdessa EKK-verkoston kanssa.
Kaupungit taulukoitiin suuruusjarjestyksessa
Helsingista (659 000 asukasta) Hyvinkaaseen
(47 000 asukasta).

KYSELYTUTKIMUKSEN KOLME
MONIVALINTAKYSYMYSTA

A: Nakyyko vuoden 2022 maailmanpoliitti-
nen tilanne keskustassanne jo nyt?

Anna numerosi asteikolla 0-5:
en osaa sanoa =0

ehka hieman = 1

jonkin verran = 2

kohtalaisesti = 3

paljon = 4

merkittavasti = 5

Kysely toteutettiin sahkopos-
tilla. Vastauksia kasiteltiin
anonyymisti. Lopputuloksissa
painotettiin kahdeksan kau-
pungin kokonaiskeskiarvoja.
Vastausaika paattyi perjan- 4

Kysymys A - kaupunkikohtaiset keskiarvot

(yhteiskeskiarvo 2,2)

taina 2.12., mutta sita piden- g3 37

nettiin viikolla, jotta vastauk- 8

set saatiin tiysin kattavana §?

otantana tassa suhteellisen 1 = - - =

pienessa haastatteluryhmassa .

(yhteensa 24 henkil6a). J . r © > 3 & &
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Kehittamistoimenpiteisiin vuo-
den 2023 aikana ja vuoteen




B: Mita kehittamistoimenpiteita mielestasi
tehtava vuoden 2023 aikana? Kolme tarkein-
ta toimenpidetta oheisesta alla olevasta

10 kohdan listauksesta.

1. Kaupunkia on tiivistettava kohti keskustaa
ja keskustassa lisa-, taydennys- ja korotus-
rakentamisella.

2. Julkisen hallinnon ja elinkeinoelaman on
toteutettava kehittamisinvestointeja keskus-
taan vuosittain.

3. Kaupunkisuunnitteluun lisaa painotusta
asiakaslahtoisyyteen ja kokemukselli-
suuteen.

4. Keskustan saavutettavuutta on kehitettava
kaikille likkumismuodoille.

5. Kavelykeskustassa jalankulkijasta
kuninkaallinen.

6. Ruokakaupan sijoittaminen Vartin keskus-
taan elinvoimaistamaan keskustaa.

7. Myos isolle ruokakaupalle on Ioydettava
keskustassa tilaa.

8. Jokaisella kaupungilla oltava ainakin yksi
imagotapahtuma, josta kaupunki tunnetaan
kansainvalisestikin.

9. Kaikkia tapahtumia ja kaikkea kulttuuria on
lisattava keskustassa aidolla tapahtuma-
yhteistydlla.

10. Ymparivuotisesti elava esiintymislava
kiinteine tekniikoineen lisaamaan keskustan
elamyksellisyytta.

C: Mita kehittamistoimenpiteita mielestasi
tehtava vuoteen 2030 mennessa? Kolme
tarkeinta toimenpidetta oheisesta alla ole-
vasta 10 kohdan listauksesta.

1. Kaupunkia on tiivistettava kohti keskustaa ja
keskustassa lisa-, taydennys- ja korotus-
rakentamisella.

2. Julkisen hallinnon ja elinkeinoelaman on
toteutettava kehittamisinvestointeja keskus-
taan vuosittain.

3. Kaupunkisuunnitteluun lisaa painotusta
asiakaslahtoisyyteen ja kokemukselli-
suuteen.

4. Keskustan saavutettavuutta on kehitettava
kaikille likkumismuodoille.

5. Kavelykeskustassa jalankulkijasta
kuninkaallinen.

6. Ruokakaupan sijoittaminen Vartin keskus-
taan elinvoimaistamaan keskustaa.

7. Myos isolle ruokakaupalle on loydettava
keskustassa tilaa.

8. Jokaisella kaupungilla oltava ainakin yksi
imagotapahtuma, josta kaupunki tunnetaan
kansainvalisestikin.

9. Kaikkia tapahtumia ja kaikkea kulttuuria on
lisattava keskustassa aidolla tapahtuma-
yhteistyolla.

10. Ymparivuotisesti elava esiintymislava
kiinteine tekniikoineen lisaamaan keskustan
elamyksellisyytta.

Kysymys B - kehittaminen vuoden 2023 aikana
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KYSELYTUTKIMUKSEN
TULOKSET

KYSYMYS A:
Nakyyko vuoden 2022 maailmanpoliittinen
tilanne keskustassanne jo nyt?

Vastauksia saatiin kaikista kahdeksasta kau-
pungista henkildittain asteikolla 1—4 (ei yhtaan
vastausta 0 eli "en osaa vastata”). Vastausten
yhteiseksi keskiarvoksi saatiin 2,2.

Kuuden kaupungin osalta keskiarvoksi tas-

sa maailmanpoliittisen tilanteen muutoksesta
vuoden 2022 aikana sen vaikuttavan jo "jonkin
verran” = 2. Helsingissa ja Lappeenrannassa
vaikuttaa jo "paljon”.

Tuloksen taustalla naissa kahdessa kaupungis-
sa nayttaa ensisijaisesti olevan kansainvalisen
ostosmatkailun merkittava vaheneminen.

KYSYMYS B:
Mita kehittamistoimenpiteita mielestasi
tehtava vuoden 2023 aikana?

Tarkeimmiksi viideksi kehittamistoimenpiteiksi
vuoden 2023 aikana seuraavassa tarkeysjarjes-
tyksessa:

Kaikkia tapahtumia ja kaikkea kulttuuria on lisat-
tava keskustassa aidolla tapahtumayhteistyolla
(28 % vastauksista).

Julkisen hallinnon ja elinkeinoelaman on to-
teutettava kehittamisinvestointeja keskustaan
vuosittain (19 % vastauksista).

Keskustan saavutettavuutta on kehitettava kai-
kille liikkumismuodoille (17 % vastauksista).

Kaupunkisuunnitteluun lisaa painotusta asia-
kaslahtoisyyteen ja kokemuksellisuuteen
(15 % vastauksista).

Jokaisella kaupungilla oltava ainakin yksi ima-
gotapahtuma, josta kaupunki tunnetaan kan-
sainvalisestikin (10 % vastauksista).

Kvsymvys B - viisi tarkeinta toimenpidetta 2023
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Tapahtumien ja kulttuurin lisdamisella nayttaa
olevan keskeisin osa vuoden 2023 kehittamis-
toimenpiteissa sisaltaen myos oman imagota-
pahtuman vahvistamisen (tai luomisen). Kehit-
tamisinvestoinnit nahtiin myos tarkeaksi kuten
keskustan saavutettavuus ja kaupunkisuunnitte-
lun asiakaslahtoisyys.

KYSYMYS C:
Mita kehittamistoimenpiteitd mielestasi
tehtava vuoteen 2030 mennessa?

Tarkeimmiksi viideksi kehittamistoimenpiteiksi
vuoteen 2030 mennessa seuraavassa tarkeys-
jarjestyksessa:

Kaupunkia on tiivistettava kohti keskustaa ja
keskustassa lisa-, taydennys- ja korotusraken-
tamisella (19 % vastauksista).

Kaupunkisuunnitteluun lisaa painotusta asia-
kaslahtoisyyteen ja kokemuksellisuuteen ja
keskustan saavutettavuutta on kehitettava kai-
kille likkumismuodoille (molemmat 18 %
vastauksista).

Julkisen hallinnon ja elinkeinoelaman on to-
teutettava kehittamisinvestointeja keskustaan
vuosittain (vastauksista 17 %).




Kaikkia tapahtumia ja kaikkea kulttuuria on
lisattava keskustassa aidolla tapahtumayhteis-
tyolla (vastauksista 10 %).

Kysymys C - viisi tarkeinta toimenpidetta vuoteen 2030
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Tarkeimmiksi kehittamistoimenpiteiksi vuoteen
2030 mennessa tulivat "tiivistdminen”, ”saa-
vutettavuus” seka "asiakasldhtoisyys” etta
“kehittamisinvestoinnit”.

”"Tapahtumayhteisty6” nahtiin viidenneksi
tarkeimmaksi.

LIIKETILOJEN KAYTON
JA ELINVOIMAN KEHITYS

Keskustojen elinvoimaa on seurattu EKK ry:n
elinvoimalaskentamenetelmalla vuodesta 2015
alkaen. Vuosittaiset paivitykset tehdaan noin
35 kaupungissa. Menetelman avulla seurataan
katujen ja kauppakeskusten kivijalkaliiketilojen
kayttoa, aukioloaikaa seka toimialoja rajatulta
keskusta-alueelta. Elinvoimaluku on indeksi,
joka seuraa lauantaisin palvelevien kauppojen
ja ravintoloiden seka tyhjien liiketilojen maaraa

suhteutettuna kaupungin kokoon (asukasmaara).

Kauppojen maara on vahentynyt keskustoissa
viime vuosina selkeasti, jonka vuoksi elinvoi-
maluku on keskimaarin laskenut useana vuon-
na perakkain. Vastaavasti tyhjien eli vapaiden
liketilojen maarat ovat kasvaneet. Tama ke-
hitys alkoi jo ennen pandemia-aikaa, mutta
pandemia kiihdytti kehitysta ajaessaan ihmiset
etatoihin ja verkko-ostoksille. Tama on nakynyt
erityisesti erikoiskaupan ahdinkona keskustojen
kivijaloissa. My0s ravintolatoimiala on ollut myl-
lerryksessa, mutta lukumaarallisesti tarkasteltu-
na ravintolat ovat menestyneet pandemia-ajan
yli melko hyvin.

Pandemia-aika rajoituksineen alkoi kevattalvella
2020 ja ns. normaaliaika voidaan katsoa alka-
neen kevaalla 2022, jolloin viimeiset rajoitus-
toimet purettiin. Keskustan palveluiden kysynta
laski pandemia-aikana selvasti, jonka vuoksi
"palaaminen normaaliin” on ymmarrettava tassa
kontekstissa. Keskustojen tulee nyt siis luoda
nahkansa uudelleen.’

Elinvoimatilannetta on tarkasteltu kahdeksan
esimerkkikaupungin vertailun kautta. Naissa kau-
pungeissa tehtiin tarkoitusta varten elinvoiman
syyspaivitys loka-marraskuun 2022 vaihteessa.
Tilastollisessa tarkastelussa otettiin l1&htdtasok-
si kevaan 2020 liiketila- ja elinvoimaluvut, silla
naihin lukuihin ei pandemiatilanne paassyt viela
vaikuttamaan. Liiketiloja oli tuolloin jo tilapaisesti
suljettuina, mutta laskennoissa myos tilapaisesti
suljetut on laskettu mukaan kaikkina vuosina (ns.
“jaadytettyind”). Tarkastelun paatepiste on tuore
paivitys marraskuulta 2022. Tarkastelujakson
pituus on siis noin 2,5 vuotta.

Kahdeksan esimerkkikaupunkia ovat:
Helsinki, Tampere, Turku, Lahti, Kuopio, Lap-
peenranta, Mikkeli ja Hyvinkaa. Kaupunkien
keskustojen elinvoimalaskennan rajauskartat
|Oytyvat tilasto- ja karttaliitteesta osoitteesta:
www.allincityapp.com.

Ymparistoministerion toimeksiannon
seka kaupunkien elinvoimapaivitysten
perusteella selvitettiin:

» Onko kauppojen maara edelleen supistunut?

» Ovatko ravintolat sailyttaneet asemansa?

» Nayttaako silta, ettad keskustojen elinvoiman
laskun "pohjakosketus” on ohitettu?

» Mita kaupunkikohtaista vaihtelua on
keskiarvoihin verrattuna?

» Miten kuluttajakayttaytyminen nayttaa
muuttuneen koronan jalkeen?

1. KESKUSTOJEN LIIKETILAT JA
ELINVOIMAN MUUTOKSET 2020-2022

Keskustoissa liiketilojen kehityksen selkein
muutos on lauantaisin palvelevien liikkeiden
maaran vaheneminen. Kehitys alkoi jo ennen
pandemiaa ja kauppojen vaheneminen on
ymmarrettavasti jatkunut 1api pandemia-ajan,
joskin vauhti nayttaa nyt hidastuneen. Alla



olevassa diagrammissa on esitetty kauppojen
ja ravintoloiden osuuden kehitys keskustojen
liiketilojen maarasta kaupungeittain. Kahdeksan
kaupungin kauppojen osuuden keskiarvo on
laskenut tarkasteluvalilla (2,5 vuotta) lahes kol-

me prosenttiyksikkda (33,7 %:sta — 31,0 %:iin).

Kaupoilla tarkoitetaan kaikkia lauantaisin kulut-
taja-asiakkaita palvelevia liikkeita toimialasta
riippumatta (pl. ravintolat ja kahvilat).

Ravintoloiden lukumaaran kehitys poikkeaa

kauppojen maaran kehityksesta. Voitaneen
sanoa, etta ravintolat ovat selvinneet pande-
mia-ajasta voittajina. Huolimatta julkisuudessa
esitetyista tiedoista toimialan haasteista (mm.
kannattavuus ja tydvoimapula), on ravintoloiden
osuus liiketiloissa pysynyt keskimaarin ennal-
laan lapi pandemia-ajan.

Kaupunkikohtaista vaihtelua kuitenkin esiintyy,
mika ilmenee alla olevasta diagrammista seka
tilastoliitteen kaupunkikohtaisista diagrammeista.

Kauppojen ja ravintoloiden osuus keskustan liiketiloista kaupungeittain ja keskiarvot
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Ravintolat HYV == Ravintolat MLI

Diagrammissa: Kaupat sisaltaa
kaikki satunnaista asiakasta lau-
antaisin palvelevat liikkeet

(pl. ravintolat ja kahvilat).

Ravintolat sisaltdd myos lauan-
taisin palvelevat kahvilat.

HKI = Helsinki, TRE = Tampere,
KUO = Kuopio, LPR = Lappeen-
ranta, HYV = Hyvinkaa, MLI =
Mikkeli.

TietoJarjestelmaPalvelu
Salokorpi Oy, 2022.

= = = Ravintolat KA



Mita vahentyneiden kauppojen tilalle on tullut
keskustoihin? Kaupalta vapautuneista liiketilois-
ta osa on siirtynyt arkisten palveluyritysten kayt-
toon — erityisesti henkilokohtaisten kauneus- ja

hyvinvointipalvelujen kasvu on ollut merkittavaa.

Arkipéivé-luokkaan on elinvoimalaskennassa
rekisteroity yritykset ja julkishallinnon virastot,
jotka eivat tarjoa palveluja viikonloppuisin. Nii-
hin lukeutuvat myds kivijalkaliiketiloissa sijaitse-
vat toimistot ym., jotka eivat palvele kuluttajia.
Osa aiemmin lauantaisin palvelevista liikkeista
on supistanut aukioloaan ja siten siirtynyt kaup-
pa-luokasta arkipéaivé-luokkaan.

Tyhjien liiketilojen kasvu on nahty merkkina
keskustojen naivettymisesta. Kevaalla 2022 37
kaupungin vertailussa tyhjien eli vapaiden liike-
tilojen osuus keskustoissa oli keskimaarin 11,4
prosenttia. Tyhjien liiketilojen osuus esimerkki-
kaupungeissamme on keskimaarin jopa laske-
nut pandemia-aikana — niiden osuus on hieman
laskenut tarkastelujaksolla 10,1 prosentista 9,4
prosenttiin. Aineistosta I0ytyy myds ilmeinen yh-
teys pandemia-aikana tyhjentyneiden liiketilojen
muuttumisesta saneerauksen kohteiksi.

Remontissa olevien liiketilojen maara on jon-
kin verran lisaantynyt tarkastelujaksolla, mika
vaikuttaa tilastollisesti tyhjien liiketilojen maaraa
vahentavasti.

Elinvoimaluvun kehitys keskustoissa on ol-
lut alavireinen jo usean vuoden ajan, johtuen

kauppojen vahenemisesta ja tyhjien liiketilojen
maaran kasvusta. Elinvoimaluvun muutokset
esimerkki-kaupungeissamme osoittavat, etta
elinvoimakehityksen suunta on vaihdellut pan-
demia-aikana kaupungeittain. On syyta huo-
mata, etta elinvoimaluku on herkka mittari — jo
muutama muutos liiketilojen suhteissa vaikuttaa
lukuun ja voi kdantaa sen muutossuunnan.

Elinvoimalaskenta ei huomioi liikevaihdon
muutoksia vaan ainoastaan liiketilojen maaran
ja kayttotarkoituksen muutoksia. Selvaa on,
ettd pandemia-aikana osa yrityksista sinnittel
aiempaa pienemmalla lilkkevaihdolla, ja tdhan
osa kiinteistdjen omistajista reagoi tulemalla
vastaan liiketilojen vuokrahelpotuksin. Kan-
nattavuusrajan alittavat kivijalkayritykset eivat
kuitenkaan pitkaan kykene suoriutumaan mak-
suvelvoitteistaan, joten kannattavuushaasteet
nakyvat valillisesti elinvoimalaskennassa, joskin
hieman viiveella.

Pandemia-aikana esimerkkikaupungeista Turku
ja Lappeenranta ovat jopa hieman kasvattaneet
elinvoimalukuaan. Naissakaan kehitys ei ole
ollut suoraviivaista. Syvin "elinvoimakuoppa”
osuu Turussa, Lappeenrannassa, Mikkelissa ja
Lahdessa kevaan 2022 kohdalle, Helsingissa jo
kevaan 2021 kohdalle. Kuopiossa, Hyvinkaalla
ja Tampereella elinvoimaluvun lasku on ollut
voimakkainta kevaan 2022 jalkeen. Tilanne elaa
koko ajan ja entista tarkempi tilannekuva saa-
daan kevaan 2023 paivitysten yhteydessa.

Elinvoimaluvun muutokset mittausten valilla
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Elinvoimaluku =

Kaupat + Ravintolat — Tyhjat
(x 1 000)

asukasluku

2. KESKUSTOJEN UUSI NORMAALI

Keskustojen elinvoiman laskua ei voida selittaa
pelkastaan pandemia-ajan markkinahairiona.
Pandemia oli shokkitilanne keskustojen palvelu-
yrityksille johtuen aukiolo- ym. rajoituksista seka
kysynnan tilapaisesta romahduksesta. Taman
jalkeenkin on ollut haasteita kivijalkayritysten
kannattavuudessa ja ilmioon vaikuttavia teki-
joita on useita. Nyt kun pandemian vaikutukset
ovat alkaneet vahentya, Venajan hyokkayssota
Ukrainaan ja sen myota alkanut energiakriisi ja
inflaation voimistuminen seka korkotason nousu
vaikuttavat vahentavasti kuluttajien ostovoi-
maan, jolla on vaikutusta keskustojen elinvoi-
maan ja keskustojen kaupallisen kehitykseen.

Kaupunkien keskustojen liiketilojen muutok-
seen vaikuttavat useat tekijat seka paikalliset
erityispiirteet. Erityisesti kaupan suuryksikoiden
voimistuminen ja naiden valikoiman monipuo-
listuminen seka verkkokauppa ovat vahenta-
neet keskustojen erikoiskauppojen maaraa.
Keskustan ulkopuolelle sijoittuneiden kaupan
suuryksikoiden ja tavaratalojen lisdantyminen
ovat heikentaneet kaupunkikeskustan vetovoi-
maa. Yleinen taloustilanne ja ostovoima seka
keskustan asukasmaaran muutokset vaikutta-
vat luonnollisesti myds keskustan kaupalliseen
elinvoimaan.

Tarkein pidemman aikavalin tekija on kulut-
tajien kayttaytymisessa tapahtunut muutos

Ihmiset ovat oppineet hankkimaan tuotteita ja
palveluita verkosta. Pandemia-aika kiihdytti
muutosta ja myds paivittaistavaroita seka eri-
tyisesti ravintolaruokaa hankittiin entista enem-
man verkosta tai lahempaa omaa asuinpaikkaa.
Keskusta-asiointi vaheni isoissa kaupungeis-
sa kymmenia prosentteja, eika ole vielakaan
palannut pandemiaa edeltavalle tasolle. Esi-
merkiksi Helsingissa keskustan palveluyritysten
liikevaihto on edelleen pandemiaa edeltavaa

aikaa alemmalla tasolla (Helsingin seudun
Kauppakamari 1.9.2022).

Elinvoimalaskennan yhteydessa tehdyissa
verkkokauppaselvityksissa havaittiin, etta
kivijalkayritysten verkkokauppaa ja -palve-
luita tarjoavien yritysten maarassa oli selkea
kasvu yhden pandemiavuoden aikajaksolla
(2021-2022)*. Kuluttajat ovat siis omaksuneet
enenevassa maarin verkko-ostamisen, jonka
seurauksena suurin osa kivijalkakaupoista ja
-palveluyrityksista myds tarjoaa verkkopalvelu-
jaan. Tama koskee myos useimpia julkisia pal-
veluja, jotka ovat siirtyneet vahvasti verkkoon.
Tasta johtuen keskustat eivat ole enaa arkisen
asioinnin kohteena entiseen tapaan.

*Keskustojen elinvoimajulkistus 2022 (Elavat
Kaupunkikeskustat ry / TietoJarjestelmaPalvelu
Salokorpi Oy 25.5.2022). www.allincityapp.com

Keskustojen merkitys kauppapaikkana
on merkittavasti heikentynyt

Paivittaistavaroiden hankinnan osalta kuluttajat
ovat jo pitkan aikaa valinneet keskustan sijaan
autolla helpommin saavutettavat hypermarketit
keskustojen reunoilla tai ulkopuolella. Tama on
osaltaan houkutellut myds erikoiskauppaa ja
palveluita keskustojen ulkopuolisiin kauppakes-
kuksiin. Kehityksen tuloksena keskustat ovat
menettaneet aiemman ensisijaisen asemansa
kauppapaikkana. Kauppakeskukset ovatkin
kasvattaneet myyntiaan verraten hyvin pande-
mian jalkeisend aikana, eika niissa ole keskus-
toihin verrattuna samassa maarin vapaita liike-
tiloja (Lahde: Suomen Kauppakeskusyhdistys;
tiedote 16.11.2022)

Etatyo ja lahipalvelut
vahentavat liikkumistarvetta

Pandemia-aika nosti asuinalueiden lahipalve-
lut uuteen kukoistukseen, kun merkittava osa
kaupunkien asukkaista jai kotitoimistoilleen
etatoihin. Kaupunkien keskustoissa on myos
paljon erikoistunutta tydévoimaa, jonka tyo-
markkina-alueet ovat laajoja. Etatyo siirsi myos
merkittavan osan naista tyontekijoista kotikont-
toreihin ja heikensi siten keskustan palveluyri-
tysten kysyntaa. Etatyo nayttaa jaavan pysyvak-
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si ilmidksi, mika vahentaa keskustan kaupallista
kysyntaa. llmid voimistaa samalla asuinalueiden
lahipalveluita. Uusien asuinalueiden suunnit-
telussa pyritaankin aluetehokkuuteen, jossa
paikallispalveluille riittda kysyntaa. Paikalliset
palvelut ja sekoittunut rakenne vahentavat
arkista liikkumistarvetta, mutta kdantopuolena
tamakin aiheuttaa vahentynytta tarvetta keskus-
ta-asioinnille.

Keskusta-alueen eriytyminen

Kivijalkaliikkeiden ajankohtaisiin haasteisiin
lukeutuvat kiinteistdjen kasvavat kulut, jotka
siirtyvat maksettaviin hoitovastikkeisiin seka
yritysten maksamiin liiketilavuokriin. Kivijalka-
likkeiden kannattavuuteen talla on merkittava
vaikutus. Keskeisilla liikepaikoilla nykyinen-
kin vuokrataso on melko korkea, joka on ollut
esilla julkisuudessakin (esim. Taloussanomat
21.11.2022). Keskustasijainnin korkea hinta
suhteessa yritysten maksukykyyn on ilmeisesti
osasyyna Helsingin keskustan ydinkortteleiden
tilanteeseen.

Kartta: Liiketilat
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Helsingin keskustan elinvoimalaskennan
syyspaivityksessa vapaiden liiketilojen osuus
ydinkortteleiden (KTI) -alueella oli noin 15 %.
Taman lisaksi monia liiketiloja on saneerauksen
kohteena. Vastaavasti muun keskusta-alueen
vajakayttdaste oli vain noin 7 % (koko keskus-
tan laskenta-alueella yhteensa 9 %). Tyhjenty-
neita liiketiloja on erityisesti keskustan kauppa-
keskuksissa ja jonkin verran katujen kivijaloissa.

Helsingin elinvoima-aineiston perusteella voi-
daan havaita, etta elinvoima takkuaa nimen-
omaan ydinkortteleiden alueella, jossa liiketilois-
ta maksettava vuokrataso koetaan korkeana.
Julkisuudessa Aleksanterinkadun tilanne on
saanut ison huomion, erityisesti muutamien ns.
brandiliikkeiden lopettamisen myo6ta. Pienet
kivijalkaliikkeet ja kahvilat I16ytyvat jatkossakin
keskustasta, mutta eivat aina aivan sen ytimes-
ta. Helsingissa perinteisia kauppakatuja ovat
mm. Fredrikinkatu ja Korkeavuorenkatu, joiden
elinvoima ei nayta juuri laskeneen.
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Keskustat ovat kulttuurin kuluttamisen
ja sosiaalisen elaman paikkoja

Ihmisilla on tarve sosiaalisiin kontakteihin —
pandemia-ajan jalkeinen ravintoloiden suosion
nousu on sen osoittanut. Keskustoihin sijoittuva
kulttuuri-, urheilu- ja tapahtumatarjonta vetaa
ihmisia puoleensa luoden kysyntaa keskustan
palveluyrityksille. Hyvana esimerkkina tasta on
Tampereen Nokia Arenan tuoma vahva kulutus-
kysynta Tampereen keskustan yrityksille. (Are-
nan positiivisista elinvoimavaikutuksista uutisoi
mm. Aamulehti 17.10.2022.)

Matkailijoiden kannalta houkuttelevimpia ovat
paikat, joissa tavalliset kaupunkilaisetkin viihty-
vat — paikat, joissa on elamaa ja tapahtumia —
monipuolista kaupunkikulttuuria.

Keskustan elinvoimaa vahvistettava
Idytamalla sen omat vahvuudet

Keskustojen elinvoiman pelastaminen vaatii
useita toimia. Keskustan kaupallinen menestys
riippuu siita, kuinka moni valitsee kulutuspaikak-
seen keskustan. Keskustoja voidaan vahvistaa
varmistamalla riittdva kulutuskysynta. Kulu-
tuskysyntaan vaikuttaa seka asukkaiden etta
keskustassa tyossakayvien paivittainen asiointi.
Lisaksi keskustat ovat matkailijoiden (koti- ja
ulkomaisten) vierailukohde.

Keskustan lahiasukkaiden lisdaminen ei ole no-
peasti toteutettavissa oleva ratkaisu, mutta pit-

kalla aikavalilla tarkea strateginen tavoite, jota
monessa kaupungissa on toteutettu. Nopeam-
min toteutettava toimenpide olisi tydntekemisen
palauttaminen keskustoihin. Erityisesti asiantun-
tijatydssa yha enemman puhutaan "hybridityds-
ta”, jossa osa tydviikosta ollaan kotona ja osa
toimistolla. Etatyd on tuonut joustavuutta, mutta
sen on huomattu aiheuttavan myos erilaisia
ongelmia. Toimistotilat, kuten monet liiketilatkin,
ovat nyt vajaakaytdlla ja niihin mahtuisi huomat-
tavasti enemman tyontekijoita. Toimistokiinteis-
toja tulee jalostaa nykyista houkuttelevammiksi,
jotta tyon tekeminen keskustassa maistuu ja
keskusta elinvoimaistuu.

Huolimatta siita, etta arkiset lIahipalvelut ovat
entistd paremmin lahelta saavutettavissa ja
monet tuotteet verkosta hankittavissa, keskus-
tan yritykset tarjoavat edelleen erikoispalveluja,
joita ei muualta ole saatavilla. Erikoisliikkeiden
ja -palveluiden tarjontaa voidaan entisestaan
vahvistaa tunnistamalla ja markkinoimalla ole-
massa olevia keskustan toimialakeskittymia.

Yksi nouseva ilmié on laadukkaiden asusteiden
kierratysliikkeet, joita esiintyy nykyaan keskus-
toissa lahes paraatipaikoilla. Voisiko esimerkiksi
trendikkaat second hand -liikkeet ja antiikkiliik-
keet sijoittaa lahelle toisiaan?




KYSELYTUTKIMUKSEN JA
ELINVOIMAPAIVITYKSEN
YHTEENVETOA

Kahden koronavuoden jalkeen ja vuonna 2022
alkanut maailmanpoliittinen myllerrys ei voi olla
heijastamatta yhdessakaan kaupungissa kes-
kustan elinvoimaan. Tama on haastava perus-
lahtdkohta.

Kuluttajien ostovoiman nyt kaventuessa mm.
kotien energiakustannusten kohotessa jyrkasti
perheet joutuvat pelkistamaan arkeaan esi-
merkiksi harkitsemalla kaikkia lomamatkojaan.
Lahivuodet nayttavat, miten kuluttajien taloudel-
linen tilanne tasapainottuu ja miten karjistynyt
maailmanpoliittinen tilanne rauhoittuu.

Vaikka keskustojen elinvoimakehitys nayttaa
olevan vuosina 2020, 2021 ja 2022 suhteellisen
vakaata kaupungeissa, niin suuret muutokset
toimintaymparistdssa kuten kansainvalisten
matkailijoiden vahentyminen, verkkokaupan
vahvistuminen ja etatyon lisdantyminen ovat
olleet hyvin merkittavia. Ja nama kaikki vaikut-
tavat nyt yhtaaikaisesti.

Kaupunkikeskustat ovat liiketilojen
kaytén ndkbkulmasta selviytyneet
pandemia-ajasta melko hyvin.

Elinvoimaluvun kehitys osoittaa keskimé&éarin
kyllé hiijpumista, mutta syksylla 2022
keskustat ovat nyt saavuttaneet
véhintéan “torjuntavoiton’.

Elinvoima karsii kauppojen maaran vahentymi-
sesta, mutta tyhjien liiketilojen maara ei kuiten-
kaan ole enaa lisaantynyt. Kauppojen maaran

lasku on jo ollut pidemman aikavalin kehitysta.

Ravintolat ja kahvilat ovat pandemia-aikanakin
useissa kaupungeissa jopa vahvistaneet ase-
maansa ja yllapitaneet keskustan elinvoimaa, mi-
hin osaltaan ovat ruokalahettipalvelut auttaneet.

Tulevaisuudessa on tarkeaa sailyttaa keskustan
vetovoima niin arkisessa asioinnissa kuin ajan-
vieton ja kulttuurin kohteena. Nama kahdeksan
kaupunkikeskustaa nayttavat pystyneen puolus-
tautumaan toistaiseksi.

Odotusarvona on, etta lahivuosina kotimaan
matkailu vahvistuu. Avainsanoja ovat silloin "vii-
pymat” ja "yopymat”. Onnistuakseen tama edel-
lyttda keskustaan kohdennettuja investointeja,
niin julkiselta hallinnolta kuin elinkeinoelamalta.

Yleensa majoituskapasiteetti painottuu yleensa
kaupunkikeskustoihin eri muodoissaan. Kaikki
elamykselliset, omaperaiset ravintolapalvelut
seka ainutlaatuiset putiikitkin odottavat valmii-
na juuri keskustoissa. Keskeinen avainsana on
elamyksellisyys.

Keskeista on kaupunkirakenteen tiivistaminen,
viisaat kehittamisinvestoinnit seka monipuolisen
tapahtumallisuuden lisddminen. Jalankulkija on
kavelykeskustan kuninkaallinen, mutta keskus-
tan saavutettavuutta on kaikilla likkumismuo-
doilla, my6s henkildautoilla on vahvistettava.
Onnistuminen edellyttaa tasapainon ldytamista
jokaisessa kaupungissa.

Tapahtumallisuutta on lisattava kaikilla eri ta-
voilla jo vuonna 2023. Lahivuosina on tutkittava
kaupunkirakenteen tiivistamista keskustoissa.
Samalla on vahvistettava keskustan saavutetta-
vuutta kaikille likkumismuodoille, painotettava
elamyksellista asiakaslahtoisyytta ja varaudutta-
va samalla myds investoimaan. Tulevaisuutem-
me on elinvoimaisissa kaupunkikeskustoissa.
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Kaupunkia on tiivistettava kohti keskustaa 6. Ruokakaupan sijoittaminen Vartin
ja keskustassa lisa-, taydennys- ja korotus keskustaan elinvoimaistamaan keskustaa.
rakentamisella.

7. Myos isolle ruokakaupalle on [0ydettava

2. Julkisen hallinnon ja elinkeinoelaman on keskustassa tilaa.
toteutettava kehittamisinvestointeja
keskustaan vuosittain. 8. Jokaisella kaupungilla oltava ainakin yksi
imagotapahtuma, josta kaupunki tunnetaan
3. Kaupunkisuunnitteluun lisaa painotusta kansainvalisestikin.

asiakaslahtoisyyteen ja kokemuksellisuuteen.
9. Kaikkia tapahtumia ja kaikkea kulttuuria on

4. Keskustan saavutettavuutta on kehitettava lisattava keskustassa aidolla tapahtuma-
kaikille likkumismuodoille. yhteistyolla.

5. Kavelykeskustassa jalankulkijasta 10. Ymparivuotisesti elava esiintymislava
kuninkaallinen. kiinteine tekniikoineen lisaamaan keskustan

elamyksellisyytta.
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LOPPUPOHDINTA:
SUOMEN KAUPUNKIPOLITIIKAN
TERAVOITTAMINEN?

Kevattalvella valitaan uudet kansanedustajat.
Odotusarvona on, etta uusi eduskunta hallituksi-
neen teravoittaa valtion johtajuutta tulevaisuuden
kaupunki- ja kaupunkikeskustapolitiikassa yli
puoluerajojen. Kaupungistuminen jatkuu toden-
nakoisesti Suomessa. Olennaista on, miten kau-
pungistuminen kanavoituu myos keskustoihin.

Suosituksia kestavaan keskustakehittamiseen
-julkaisu (ISBN 978-952-99799-2-9 / www.kau-
punkikeskustat.fi), joka julkistettiin 9.12.2021,
tarjoaa useita kymmenia nakokulmia keskus-
tojen kehittamiseen ja on nyt ajankohtainen ja
tarkan tutustumisen arvoinen.

Valtion taloudellinen tuki painottuu jatkossa
keskustoihin liittyviin hankkeisiin:

* Yksiloiden luontevat kohtaamiset eri tasoilla
vetovoimaisissa keskustoissa tukee kaikkea
yhteisollisyytta ja tasa-arvoa Suomessa seka
vahvistaa myos demokratiakehitysta ja ihmis-
ten valista kehittavaa vuorovaikutusta vahen-
taen esimerkiksi sosiaalista eriytymista?

» Keskustojen elinvoiman kehittaminen tulee
keskeiseksi osaksi kaikkea kestavaa kehitta-
mista — mita yksittainen, erillinenkin kehitta-
mishanke vaikuttaa omaan keskustaan,
nahdaanko sen vahvistavan se vai heikenta-
van sita?

* Vartin keskustojen jalostaminen kaavoituksel-
lisesti ja maankaytollisesti siten, etta asumis-
tiheyden ihanneluvuksi asetetaan 10 000+
asukasta km??

* Uusien rakennushankkeiden sijoittaminen

mahdollisimman lahelle keskustan (elinvoima-
laskennan rajaama alue) keskipistetta (esim.
uudet yliopistorakennukset, koulu- ja koulutus-
rakennukset, kulttuurirakennukset, terveys-
rakennukset, liikuntarakennukset jne.)
perusedellytyksena valtion tukeen?

Vartin keskustat ndhdaan aina kestavimmaksi
asumisymparistoksi tuoden arkeen autoriippu-
mattomuutta?

Kavelykeskustojen vahvistaminen mm. niiden
saavutettavuutta kaikille likkumismuodoille,
myoOs henkildautoille?

Turvallisuuden tunteen ja kaytannon turvalli-
suuden lisdaminen keskustoissa kaikissa
henkiléryhmissa kaikilla tavoilla?

Tiedon vahvistaminen keskustojen merkitta-
vassa tyollistamiskyvyssa esim. tyoperaisessa
maahanmuutossa?

Tuki elinvoimaiselle, elavalle ja palvelevalle
kaupunkikeskustalle vahvistaa julkisen lilkken-
teen luontaista, kaytannon palvelukykya?

Ohjataan jantevampien kaupunkien kehitta-
mista, jolloin luonto sailyy ymparilla luontona
-periaate vahvistuu kaikissa maankayton ja
kaavoituksen tulevaisuuden paatoksissa?

Keskustan elinvoimaluvun vahvistuminen
vuosittain mittaamaan julkisten investointien
ja maankayton ratkaisujen onnistumista
kaupungissa?
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Kaupunkia on tiivistettava kohti keskustaa ja
keskustassa lisa-, tdydennys- ja korotusraken-
tamisella. LAPPEENRANNAN keskustaan on
viime vuosina toteutettu useita uudisrakenta-
miskohteita ja rakentaminen jatkuu. Marras-
kuussa julkisuuteen esiteltiin raikas idea moni-
toimiareenan sijoittamisesta kauppatorille aivan
keskustan ytimeen.

Kaupunkia on tiivistettava kohti keskustaa ja
keskustassa lisa-, tdydennys- ja korotusraken-
tamisella. TAMPEREEN keskustaan on viime
vuosina toteutettu useita nayttavia kehittamis-
kohteita mm. ratikka ja Nokia Arena. Niilla on jo
laskettu olevan merkittavia myonteisia taloudel-
lisia vaikutuksia keskustan elinkeinoelamalle.

Julkisen hallinnon ja elinkeinoelaman on to-
teutettava kehittamisinvestointeja keskustaan
vuosittain. TURUN toriparkki synnytti 100 mil-
joonien investointisarjan vartin keskustaan.

Kaupunkisuunnitteluun lisaa painotusta asia-
kaslahtoisyyteen ja kokemuksellisuuteen.
KUOPION ”"Mualiman navan” satumainen joulu-
tori on huippuesimerkki elamyksellisesta asia-
kaslahtoisyydesta.

Keskustan saavutettavuutta on kehitettava
kaikille likkumismuodoille. TAMPEREEN uusi
ratikka viimeistelee keskustan saavutettavuutta
kaikilla likkumismuodoilla.

Kavelykeskustassa jalankulkijasta kuninkaal-
linen. MIKKELISSA kavelykatu kytkeytyy
saumattomasti toriin ja kauppakeskusauloihin,
littden kavelykeskustan toiminnalliseksi ja saa-
vapaaksi osaksi myos kauppahallin.
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My®ds isolle ruokakaupalle on I0ydettava kes-
kustassa tilaa. HYVINKAALLA ruokakaupat
ovat keskitetty esimerkillisesti aivan keskustan
ytimeen. Ruokakaupan sijoittaminen Vartin kes-
kustaan elinvoimaistaa keskustaa.

Jokaisella kaupungilla oltava ainakin yksi
imagotapahtuma, josta kaupunki tunnetaan
kansainvalisestikin. HELSINGIN Tuomaan
Markkinat on jo huomioitu eurooppalaisista
joulumarkkinoista viestien paakaupungin kes-
kustan tapahtumallisuutta osana Senaatintorin
keskeista kaupunkindkymaa.

Kaikkia tapahtumia ja kaikkea kulttuuria on
lisattava keskustassa aidolla tapahtumayhteis-
tyolla. LAPPEENRANNASSA kaupungin teatte-
rin littdminen kiintedksi osaksi kauppakeskusta
vahvistaa asiakasvirtoja kaikille toimijoille, myos
kauppakeskuksen yrityksille.

Ymparivuotisesti elava esiintymislava kiinteine
tekniikoineen lisaamaan keskustan elamyksel-
lisyyttd. LAHDESSA oli kesalla 2022 kiintea
esiintymislava torilla, jossa oli ohjelmaa lahes
paivittain. Joulunavauksessa esiintymislava siir-
retdan paikalleen keskelle Mariankadun histo-
riallista nakymaakselia.

VALOKUVAT:
Pokko Lemminkainen ja Martti Wilhelms
(ellei valokuvan yhteydessa muuta mainita)
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