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Johdanto

Keskustat ovat alueita, joissa ympäröivää aluetta selvästi tiiviimmin on palveluiden ja vähittäiskaupan
työpaikkoja sekä väestöä. Lisäksi siellä on monipuolisesti palveluita (Liiteri-tietokanta 2024). Siellä
yhdistyvät siis asuminen, liike-elämä sekä vapaa-aika. Historiallisesti keskusta on usein ollut se ydin,
jonka ympärille kaupunki on kasvanut, mikä selittää keskustan monimuotoisuutta.

Keskustan elinvoimaisuuden vahvistaminen tarkoittaa esimerkiksi yritysten toimintamahdollisuuksien
paranemista, palveluiden monipuolistumista ja matkailijoiden volyymin lisääntymistä. Kaupunkien
keskustoilla on merkittävä rooli kaupunkien maineesta ja viihtyisyydestä puhuttaessa. Lahden
kaupungin keskustan alueella on valtakunnantasolla tarkasteltuna huomattavan paljon
kivijalkaliiketilaa, jonka vuoksi sen elinvoimaisuus vaikuttaa koko keskusta-alueen viihtyvyyteen ja
elinvoimaisuuteen poikkeuksellisen paljon. Koronapandemian aiheuttamasta hetkellisestä
hiljentymisestä ja energian ja tuotteiden hintojen kohoamisesta huolimatta keskustan yritysten
lukumäärä on pysynyt suurin piirtein samana, vaikka muutoksia on tapahtunut kaiken aikaa. Sekin on
merkki elävästä keskustasta. Yrittäjät itse mieltävät kivijalkaliikkeet tärkeinä keskustan elävänä pitävinä
elementteinä.

Koronapandemia kuritti pieniä keskustan kivijalkaliikkeitä sekä asuin- ja kiinteistöyhtiöitä monin
tavoin. Yrittäjät kokivat samat eristäytymisen tunnelmat kuin muutkin suomalaiset. Heillä ei kuitenkaan
ollut mahdollisuutta etätyöhön, koska jokainen asiakas oli liiketoiminnan mahdollistaja, jonka eteen
pyrittiin muuttuneissa olosuhteissa löytämään erilaisia joustavia ja luoviakin ratkaisuja. Ravintolat
joutuivat sulkemaan ovensa aika ajoin, ja kehittelemään erilaisia turvaväliratkaisuja oman toimintansa
jatkumiseksi. Juuri kun pandemia alkoi hellittää, Ukrainan sodan vaikutukset energian hintoihin,
tavaroiden saatavuuteen ja hintoihin toivat uudenlaisia haasteita, joita nyt yritetään ratkaista.

Tämän raportin tavoitteena on tuoda esiin kivijalkayrittäjien ja kiinteistönomistajien näkemyksiä
Lahden keskustan tulevaisuudesta ja tarkastella kaupungin elinvoimaan vaikuttavia tekijöitä heidän
silmillään sekä tuoda esiin uudenlaisia tapoja elinvoiman arviointiin. Raportissa käytetty aineisto
perustuu taustatutkimuksen lisäksi Digitaalisuus keskustan kivijalkaliiketilojen tulevaisuuden
elinvoiman määrittäjänä korona-ajan jälkeen -hankkeessa kerättyyn laajaan haastatteluaineistoon sekä
hankkeen tilaisuuksien keskusteluihin ja asiantuntijamateriaaliin. Lisäksi olemme peilanneet
kiinteistönomistajien näkemyksiä vuonna 2015 tekemäämme, samoja kysymyksiä esiin nostaneeseen
haastattelukierrokseen.

Tätä raporttia kirjoitettaessa Lahden kaupungilla on ollut käynnissä vuoteen 2040 tähtäävä
Keskustavisio-työskentely, jonka tavoitteena on kestävä, viihtyisä ja elinvoimainen, asukkaita, yrityksiä
ja vierailijoita houkutteleva keskusta. Keskusteluissa ovat voimakkaasti korostuneet katuvihreä sekä
tapahtumat keskustan elävöittäjinä ja vetovoimatekijöinä. Ne ovatkin tärkeitä asioita keskustan ilmettä
ja viihtyisyyttä ajateltaessa. Selvityksessämme nousee kuitenkin vahvasti esiin se, että elinvoimaiset
yritykset ja kunnossa pidetyt kiinteistöt ovat yhtä lailla kaupungin keskustan imagoa vahvistava tekijä
ja tarjoavat syitä tulla asioimaan, asumaan ja viihtymään keskustaan arjessa ja juhlassa.

Kirjoittajat kiittävät Euroopan aluekehitysrahastoa sekä Päijät-Hämeen liittoa mahdollisuudesta
paneutua keskustan kivijalkayrittäjien ja kiinteistönomistajien arjen haasteisiin ja tulevaisuuden
toiveisiin. Kiitos myös Lahti City ry:n ja LAB-ammattikorkeakoulun hankekumppaneille, joiden kanssa
yhteistyössä olemme selvittäneet keinoja keskustan elinvoimaisuuden parantamiseen.
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Elinvoimaisuus Lahden keskustassa

Elinvoiman käsitteestä

Elinvoimalla tarkoitetaan elinkykyä, elinvoimaisuutta, vireyttä ja vitaalisuutta (Kielitoimiston sanakirja
2024). Se on käsitteenä laaja, monitulkintainen ja kontekstisidonnainen (esim. Saimivuori 2022;
Makkonen ym. 2019; Paananen ym. 2014). Paananen ym. (2014, 98) kuvailevat elinvoimaa huokoiseksi
käsitteeksi, joka imee vaikutteita niin määrittelijästä kuin ympäristöstä, johon sitä sovitetaan.
Elinvoimaisuudella on myös useita lähikäsitteitä kuten kilpailukyky ja vetovoima. Kilpailukyky
määrittyy suhteessa muihin toimijoihin, kun taas elinvoima määrittyy muutoksena kunnan aiempaan
tilaan. Elinvoimaisuus on alueen sisällä syntyvä ominaisuus, joka voi muuntua kilpailueduksi, jos siitä
viestitään ympäristöön ja erityisesti niille kohderyhmille, joiden päätöksiin ja sijoittumiseen halutaan
vaikuttaa. Vetovoimaisuus puolestaan syntyy alueen ulkopuolisten toimijoiden käsityksissä. Se kertoo
alueen kyvystä houkutella uusia toimijoita alueelle, jolloin elinvoimaisuus voi olla yksi peruste, joka
määrittää sijoittuuko toimija alueelle vai ei. (Paananen ym. 2014, 98.)

Suomen mittakaavassa elinvoimaa on jäsennetty Elinvoimainen Suomi -raportissa (Nurmio & Turkki
2010). Raportin mukaan elinvoima on yksilöiden, yhteisöjen ja yhteiskunnan kestävän uusiutumisen
perusta. Elinvoima mahdollistaa toimimisen muuttuvissa olosuhteissa, erilaisten muutosprosessien
läpiviennin ja tarvittaessa improvisoinnin uusissa yllättävissä muutoksissa. Elinvoima syntyy ja
vahvistuu avoimissa ihmisten välisissä kohtaamisissa, joissa kyetään ottamaan mukaan useita erilaisia
näkökulmia, ristiriitoja ja jännitteitä pelkäämättä. Elinvoimaan vaikuttavat tekijät ovat usein arvo- ja
kulttuuripohjaisia ja siten hitaasti muuttuvia; sen vuoksi elinvoimaan vaikuttaminen vaatii
pitkäjänteisyyttä. (Baldauf 2010, 24–27.)

Kuntatasolla elinvoimaisuutta voidaan tarkastella kuuden ulottuvuuden avulla. Kuntaliiton mukaan
kunnan elinvoimaisuuden muodostavat vetovoimainen ympäristö, kilpailukykyinen yrityskanta,
työvoiman saatavuus ja riittävä osaaminen, julkisten ja kaupallisten palveluiden yhdistelmä, sosiaalinen
pääoma ja yhteisöllisyys sekä vahva kuntatalous (Sallinen 2018). Siten pelkkä hallinnollinen tehokkuus
ei takaa kunnan elinvoimaisuutta vaan sitä määrittää kyky hyödyntää paikallista sosiaalista pääomaa,
tukea yhteisöjen osallisuutta sekä kyvykkyys luoda uutta, oivaltaa asemansa uudelleen ja rakentaa
tulevaisuuttaan omista lähtökohdistaan käsin. Elinvoimaisuus ei ole näiden tekijöiden lopputulos vaan
sen saavuttaminen ja vahvistaminen riippuu myös alueella toimivista yrityksistä, yhteisöistä sekä
asukkaiden aktiivisuudesta. (Paananen ym. 2014, 13).

Kaupunkien keskustoja koskevissa tutkimuksissa elinvoimaa on lähestytty määrittämällä niitä tekijöitä,
jotka ovat uhka keskustan elinvoimaisuudelle. Uhkana keskustojen elinvoimaisuudelle on pidetty
erityisesti keskustan ulkopuolisten kauppojen ja ostoskeskusten rakentamista sekä verkkokaupan
lisääntymistä (esim. Powe 2012; Wrigley & Lambiri 2015; Dolega & Lord 2020).  Keskustan tyhjien
liiketilojen lisääntyminen nähdään yhtenä indikaattorina keskustan elinvoiman heikkenemisestä
(Marjanen ym. 2023). Maailmanlaajuinen talouskriisi 2000-luvun lopulla ja koronapandemia ovat
osaltaan hiljentäneet keskustoja ja nostaneet ainakin väliaikaisesti tyhjien liiketilojen määrää useissa
kaupungeissa (Warnaby & Medway 2022; Wen ym. 2022; Wrigley & Dolega 2011). Tyhjät liiketilat ja
varsinkin pidempään tyhjinä olevat liiketilat aiheuttavat taloudellisia tappioita kiinteistöjen ja
liiketilojen omistajille, ja ne ovat myös laajempi koko keskustaan kohdistuva ongelma esimerkiksi
keskustan viihtyisyyden ja houkuttelevuuden kannalta. Marjanen ym. (2023) kuitenkin muistuttavat,
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että tietyssä määrin liiketilojen vapautuminen on kuitenkin välttämätöntä, koska siten uudet toimijat
voivat löytää tilaa liiketoiminnalleen.

Kaupunkikeskustojen kaupallisen elinvoiman laskennasta

Elävät Kaupunkikeskustat ry on kehittänyt kaupunkikeskustojen kaupallisen elinvoiman laskemiseen
menetelmän, jolla seurataan kivijalkaliiketilojen käyttöä vuosittain päivittämällä liiketiloissa toimivat
yritykset ja julkisyhteisöt sekä niiden toimialat. Seurantatietoa on kerätty vuodesta 2015 alkaen ja
seurannassa ovat mukana lähes kaikki suomalaiset, yli 40 000 asukkaan kaupungit. Laskentamallin
mukaan keskusta on sitä elinvoimaisempi, mitä enemmän keskusta-alueella on kauppoja, kahviloita,
ravintoloita ja muita kuluttajapalveluyrityksiä. Liiketilat luokitellaan niiden käytön mukaan: lauantaisin
palvelevat liikkeet, ravintolat ja kahvilat, arkisin palvelevat liikkeet (arkiyritykset) ja tyhjät
liiketilat. Elinvoimalaskennassa seurataan liiketilojen määrän ja käyttäjien toimialojen lisäksi tyhjien ja
remontissa olevien tilojen määrää, sekä otetaan huomioon keskustan kaupallinen tiiviys. Laskennan
avulla saatava elinvoimaluku muodostuu kauppojen ja ravintoloiden määrästä vähennettynä tyhjillä
liiketiloilla, ja luku on suhteutettu asukaslukuun. Elinvoimalaskentamenetelmän mukaan arkiyritykset
vaikuttavat elinvoimaan neutraalisti ja lauantailiikkeet positiivisesti. (Salokorpi-yhtiöt 2023; Elävät
kaupunkikeskustat 2023; Wilhelms 2023.)

Vuoden 2023 valtakunnallisten elinvoimatulosten mukaan kauppojen lukumäärä kaupunkikeskustoissa,
väheni vuodessa (-3,7 %), kun taas ravintolat säilyttivät vuodessa asemaansa (-0,5 %). Tyhjiä liiketiloja
keskustoissa on laskennan mukaan keskimäärin 10,8 %. Tulosten taustalla ovat nähtävissä mm.
koronapandemian aiheuttamat muutokset ja kaupan rakennemuutos sekä verkkokaupan ja etätyön
yleistyminen. Keskustayritysten aktiivisuus kehittyä myös verkkokauppa-alustoina näyttää kuitenkin
taittuneen. (Elävät kaupunkikeskustat 2023.) Elinvoimalaskenta paljastaa myös keskustan
vyöhykkeisyyden. Tiivis ja elinvoimainen keskusta on kiinnostavampi ja saavutettavampi. Kaupan
hajautuminen keskustojen ulkopuolelle paikallisiin alakeskustoihin ja kauppakeskuksiin on heikentänyt
pääkeskustan kaupallista elinvoimaa ja sitä myötä keskustan asema toimintojen solmukohtana on
heikentynyt. (Wilhelms 2023.)

Vuonna 2023 keskustoja asemoitiin järjestykseen myös elinvoimalaskennan keskeisimpien
elinvoimamuuttujien avulla (kauppojen ja ravintoloiden osuus, vapaiden liiketilojen osuus, kaupallinen
tiiviys, keskustan elinvoimaluku, asukastiheys vartin keskustassa). Vartin keskustalla tarkoitetaan
aluetta, joka muodostuu kilometrin säteellä keskustan keskipisteestä ja jonka käveleminen kestää
korkeintaan 15 minuuttia. Laskennan mukaan elinvoimaisin keskusta on Tampereella. Lahti sijoittui
jaetulle yhdeksännelle sijalle yhdessä Oulun ja Kuopion kanssa. Lahden keskustasta todettiin muun
muassa, että se on hyvin kaupunkimainen ja ryhdikkään urbaani ja että Lahdessa on vahvaa kaupallista
tiiviyttä. Kaupunkimaisuutta tuo vartin keskustassa asuvat 5 900 asukasta neliökilometrillä. (Elävät
kaupunkikeskustat 2023.)

Liiketilojen käyttöaste Lahden keskustassa 2023

Lahdessa elinvoimalaskenta suoritetaan vuosittain helmikuussa. Vuoden 2023 laskennan mukaan
Lahden keskustassa on 815 liiketilaa. Elinvoimalaskennan mukaan Lahden keskustan liiketilojen käyttö
ja käyttöaste on pysynyt lähes samana vuoteen 2022 verrattuna. Kaupan, ravintoloiden ja kahviloiden,
arkiyritysten, remontissa olevien ja tyhjien liiketilojen määrien erot ovat poikkeuksellisen pieniä.
Vuoden aikana liiketilojen toiminnoissa on kuitenkin tapahtunut iso määrä muutoksia. Marraskuussa
2022 tehdyn ylimääräisen laskennan ja helmikuussa 2023 tehdyn laskennan välillä todettiin jopa 86
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muutosta. Muutos liiketiloissa tarkoittaa sitä, että joko toimiala, käyttötarkoitus tai toimija on kyseisessä
liiketilassa muuttunut. Tilanne myös elää nopeasti. Helmikuun 2023 mittauksen jälkeen esimerkiksi
kauppakeskus Triossa monet tyhjinä olleet liiketilat ovat täyttyneet. Helmikuussa Triossa oli 18
liiketilaa vapaana, toukokuussa 11. Lisäksi Triossa on ollut runsaasti tilapäiskäyttöä tyhjissä liiketiloissa
kuten tanssiesityksiä ja taidenäyttelyitä.

Liiketilojen kysyntä on ollut vilkasta. Tiloja on kysytty enemmän lyhytaikaiskäyttöön sekä tilapäisesti
taide- ja kulttuuritoimintaan että kausiluontoisesti kaupalliseen toimintaan. Lyhytaikaisellakin käytöllä
on suurta merkitystä keskustan elinvoimaan, koska sen avulla elävöitetään keskustaa, luodaan
positiivisia mielikuvia ja saadaan lisää asiakasvirtaa. Liiketilojen käytöllä ja käyttämättömyydellä on
myös heijastusvaikutuksia. Keskustan elinvoimaisuuden näkökulmasta useat tyhjät liiketilat ovat
ongelma, koska tyhjät alueet eivät houkuttele ihmisiä. Tyhjistä liiketiloista voivat kärsiä myös muut
alueen yrittäjät, koska ihmismäärät alueella vähenevät ja hoitamattomat, hiljaiset liiketilat voivat luoda
myös turvattomuuden tunnetta. Siten tyhjien liiketilojen saaminen nopeammin käyttöön edistää koko
kaupungin keskustan elinvoimaisuutta. (Kts. myös Parjanen ym. 2023.)

Liiketilojen kehitys Lahden keskustassa vuosina 2016–2023

Lahden keskustassa arkisin auki olevien liikkeiden määrä on kasvanut vuosien 2016–2023 aikana 20,2
%, kun taas lauantaisin palvelevien liikkeiden määrä on vähentynyt 20,7 %. Verkkokauppojen määrä on
lisääntynyt viimeisen vuoden aikana kaupan toimijoiden osalta noin 13 prosenttiyksikköä ja
palvelutoimijoiden osalta noin 4 prosenttiyksikköä.

Viimeisten seitsemän vuoden aikana lauantaisin auki olevien kauppojen määrä on vähentynyt Lahdessa
61:llä (taulukko 1 alla). Samaan aikaan arkiyritysten määrä on kasvanut 76:lla. Myös ravintoloita ja
kahviloita on tullut 17 lisää. Vuoden 2023 laskennan mukaan viisi ravintolaa ja kahvilaa ovat
merkittyinä arkisin palveleviin liikkeisiin. Kauppojen määrän väheneminen ei suoraan tarkoita kaupan
poistumista, vaan osa on voinut siirtyä arkiyritykseksi. Samoin yhteensä 124:stä jopa 90 parturia,
kampaamoa ja kauneushoitolaa on merkitty arkisin palveleviin liikkeisiin, vaikka ne tarjoaisivatkin
palveluitaan asiakasvarausten mukaan myös viikonloppuisin. Palvelutoimialalla viiden vuoden aikana
on kasvanut erityisesti kauneus- ja hyvinvointipalvelut (+21 kpl). Kaupan toimialoista määrät ovat
vähentyneet eniten vapaa-aika, muoti ja asusteet, sisustaminen ja kodintarvikkeet -luokissa (–29 kpl).
Verkkokaupat ovat lisääntyneet viimeisen vuoden aikana kaupan toimijoiden osalta 13
prosenttiyksikköä ja palvelutoimijoiden osalta 4 prosenttiyksikköä.

Taulukko 1. Liiketilojen kehitys Lahdessa 2016–2023.
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Lahti menestyy vertailussa Kuopioon ja Jyväskylään. Vaikka Lahden kaupungin asukasluvun kasvu on
ollut hiukan hitaampaa kuin vertailukaupungeissa Kuopiossa ja Jyväskylässä, on Lahden keskusta-
alueella Vartin keskusta -tarkastelussa enemmän asukkaita.

Tarkastelun mukaan keskustan asukasmäärä on viimeisten 20 vuoden aikana tasaisesti kasvanut. Lisäksi
Lahden keskustassa on liiketiloja laskenta-alueella 815, kun taas Jyväskylässä on 671 ja Kuopiossa 673.
Sekä lauantaisin auki olevien kauppojen että ravintoloiden ja kahviloiden määrä on myös Lahdessa
suurempi. Arkiyrityksiäkin kivijalkatiloissa on noin sata enemmän Lahdessa kuin Jyväskylässä.
Elinvoimaindeksitarkastelussa Lahti nousee korkeammalle tasolle kuin sen vertailukaupungit.

Taulukko 2. Elinvoimalaskennan vertailulukuja (Lähteet: All in City App /Salokorpi Oy
LIVCY/Ramboll/kaupunkien välinen vertailu Lahti City ry)

Johtopäätökset

Kivijalkatilojen kautta rakennetaan mielikuvaa elävästä kaupunkikeskustasta. Tyhjinä ja passiivisina
kivijalkatilat eivät elävyyttä lisää ja pahimmillaan ne voivat leimata jopa kokonaisen kadun tai korttelin.
Mutta tyhjänäkin kivijalkatila voi olla herättävä ja pysäyttävä, jos sen mahdollisuuksia hyödynnetään.
Jos tilassa on toimintaa, alue saattaa alkaa kiinnostaa muutoinkin. Ihmiset hakeutuvat sinne, missä on
muitakin ihmisiä. Elävä ympäristö profiloi keskustaa eikä ole vain yhden kiinteistön asia. Myös
kaupungin ja kiinteistöjen välinen ja kiinteistöjen ja liiketilan omistajien sekä kiinteistöjen keskinäinen
yhteistyö on tärkeää.

Elinvoimalaskennan tulokset osoittavat sen, että Lahden keskustan liiketiloissa tapahtuu paljon
muutoksia jo lyhyenkin ajan sisällä, mutta suurin piirtein samassa määrässä liiketiloja on toimintaa
vuodesta toiseen. Itsestään keskusta ei kuitenkaan pysy elävänä, vaan sen kehittämiseen pitää löytyä
tahtotilaa. Tulevaisuudessa keskustan elinvoimaisuus edellyttää keskustan kivijalkaan entistä
monipuolisempaa käyttöä, esimerkiksi pop up -toimintaa, taidetapahtumia ja yhteisöllisiä työtiloja.
Tilojen yhteiskäyttö lisääntyy, ja sama tila voi eri vuorokaudenaikoina tarjota mahdollisuuden erilaisille
toiminnoille, tai siinä voi olla yhtäaikaisesti monta eri alan toimijaa, jotka parhaimmillaan tekevät
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yhteistyötä ja täydentävät toistensa toimintoja. Tulevaisuudessa kaupunki-infra tukee työelämää ja
asiointia antamalla vinkkejä ja kertomalla vapaana olevista liiketiloista, joiden käyttöönottoa
mobiilityökalut nopeuttavat ja helpottavat. Tämä kaikki edellyttää uudenlaista osaamista välittää tilaa
sekä miettiä sen toimivuutta ja suhdetta ympäristöönsä.
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Elinvoiman arvioinnin uudet mahdollisuudet

Kaupunkikeskustojen elinvoimalaskenta

Kaupunkikeskustojen elinvoima muodostuu esimerkiksi kauppojen, palveluiden ja tapahtumien
summana (Elävät kaupunkikeskustat 2023). Elinvoimaan vaikuttavat myös esimerkiksi asiakaskokemus
elinvoimaisesta keskustasta sekä keskustassa järjestettävät tapahtumat, jotka osaltaan tuovat keskustaan
ihmisiä. Keskustojen elinvoiman arviointiin on olemassa erilaisia tapoja ja menetelmiä, joista yksi
tunnetuimmista on Salokorpi-yhtiöiden yhteistyössä Elävät Kaupunkikeskustat ry:n kanssa toteuttama
kaupunkikeskustojen elinvoimalaskenta ja siihen pohjautuva elinvoimaluku (ks. Esim.
Elinvoimajulkistus 2022). Tämä laskentatapa on käytössä merkittävässä osassa suurimpia suomalaisia
kaupunkeja, jolloin se mahdollistaa vertailtavuuden eri kaupunkien elinvoimaisuuden ja sen
kehittymisen välillä. Samalla se mahdollistaa tietyn alueen kehityksen ymmärryksen suhteessa yleiseen
valtakunnalliseen trendiin. Salokorpi-yhtiöiden toteuttamassa elinvoimalaskennassa kartoitetaan kaikki
keskustan liiketilat sekä samalla luokitellaan ne toimialoittain, jolloin pystytään näkemään myös eri
toimialojen elinvoiman kehitys sekä kehityksen yleinen trendi kaupunkien keskustojen alueella.

Kuva 1: Lahden keskustan elinvoimalaskennan alue kivijalkaliikkeineen.
(PUN=lauantaisin auki olevat kaupat, KELT=ravintolat ja kahvilat, SIN=arkiyritykset, MUSTA=tyhjät. Lähde:
https://app.allincityapp.com/cities/. 2023)

https://app.allincityapp.com/cities/
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Elinvoimalaskennan uudet mahdollisuudet

Kehittyvä teknologia ja digitalisaatio mahdollistavat osaltaan myös keskustojen elinvoimaisuuden
arvioinnin ja elinvoimalaskennan uusia tapoja, joissa voidaan esimerkiksi käyttää laajoja avoimia
tietokantoja ja hyödyntää koneoppimista sekä tekoälyä, joiden kaikkien avulla voidaan tuottaa uutta ja
täydentävää tietoa olemassa olevin mittareiden ja mallien tueksi. Elinvoimaa voidaan arvioida myös
esimerkiksi keskustan alueen yritysten tilinpäätösdataa tarkastelemalla; esimerkiksi liiketilakohtaisten
muutosten rinnalla on mahdollista arvioida vaikkapa yritysten liikevaihtoon, kannattavuuteen ja
vakavaraisuuteen liittyvää elinvoimaisuutta. Yksittäisten yritysten tilinpäätösnumeroiden analysoinnin
sijaan keskustan elinvoimaisuuden kannalta on tarkoituksenmukaisempaa tarkastella laajempia
yritysjoukkoja tai toimialoja ja pyrkiä vertailemaan niitä keskenään. Tällä tavoin pystytään
muodostamaan laajempaa käsitystä siitä, mitkä toimialat tai yritysryhmät ovat liikevaihdoltaan tai
kannattavuudeltaan kasvavia, ja siten elinvoimaisia kaupunkien keskustassa. Tilinpäätösdatan ja
talouslukujen soveltaminen tarjoaa mahdollisuuksia keskustojen elinvoimaisuuden arviointiin, mutta
asettaa siihen myös toisaalta omat rajoitteensa. Kaikkien yritysten, kuten pienempien kivijalkaliikkeiden
talouslukuja ei ole julkisesti saatavilla, ja monen suuremman ketjuyrityksen kohdalla yksittäisen
liikkeen tai myymälän taloudellisen tilanteen arvioiminen julkisen datan perusteella on hankalaa tai
mahdotonta. Näistä haasteista huolimatta monesta kaupungin keskustassa toimivasta yrityksestä on
verrattain paljon tai riittävästi julkista tilinpäätösdataa saatavilla, jolloin digitaalisia työkaluja
hyödyntäen niitä voidaan käyttää keskustojen elinvoimaisuuden arviointiin.

Tilinpäätösdatan lisäksi keskustan elinvoimaisuuden tarkasteluun on mahdollista hyödyntää myös
muuta avointa julkista dataa. Esimerkiksi Tilastokeskuksen Paavo-tietokanta mahdollistaa keskusta-
alueiden elinvoimaisuuden tarkastelun väestödemografisten muuttujien avulla. Tietokantaa
tarkastelemalla voidaan arvioida keskustan elinvoimaisuutta esimerkiksi asukasrakenteen,
koulutusasteen, asukkaiden käytettävissä olevien rahatulojen tai talouksien koon ja elämänvaiheen
avulla (Paavo-tietokanta 2024). Kaikki nämä muuttujat osaltaan tai yhdessä tarkasteltuina kertovat
keskustojen elinvoiman kehityksestä, tai vaihtoehtoisesti avaavat niiden taustalla olevia
väestödemografisia ilmiöitä. Kehittyneiden analyysityökalujen avulla julkisista tietokannoista saatavilla
olevaa tietoa on mahdollista yhdistellä toisiinsa, jolloin voidaan arvioida usean muuttujan
yhteisvaikutusta keskustan elinvoiman kehitykseen, ja historiallista kehitystä on helppo arvioida myös
pidempinä aikasarjoina.

Digitalisaatio ja digitaaliset sovellukset tarjoavat myös muita uudenlaisia tapoja keskustan elinvoiman
arviointiin. Esimerkiksi ihmisten liikkumisen sekä eri kulkuvälineiden (julkisen liikenteen ja
yksityisautoilun lisäksi yhteiskäyttöpyörät, sähköpotkulaudat jne.) käyttöön liittyen on aiempaa
enemmän tapoja ja mahdollisuuksia tarjolla. Näiden arviointimenetelmien avulla on mahdollista
esimerkiksi aiempaa tarkemmin arvioida tapahtumien, viikonpäivien ja vuorokauden aikojen vaikutusta
keskusta-alueiden elinvoimaan ja ihmisten yleiseen liikkumiseen keskustassa. Monet kaupungit myös
pyrkivät kehitystyössään soveltamaan älykkään kaupungin (Ylipulli & Luusua, 2020) toiminta-
ajatuksia, jossa osana kehitystyötä kaupunkien infra ja kaupunkien keräämä data tuotaisiin laajemmin
ja avoimemmin julkisesti saataville. Tulevaisuudessa myös tällaista, kaupunkien julkisesti tarjolle
tuomaa dataa on mahdollista hyödyntää aiempaa monipuolisemmin osana keskustan elinvoiman
arviointia.

Keskustan elinvoiman uudenlainen arviointi ei rajoitu pelkästään digitalisaation tai kehittyneiden
analyysiohjelmien ja tekoälyn tarjoamiin vaihtoehtoihin, vaan lisäksi muut arviointimenetelmät avaavat
uusia mahdollisuuksia arvioida keskustan elinvoimaa ja esimerkiksi niiden viihtyisyyttä. Esimerkkinä
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tällaisesta toimii vaikkapa osallistava elinvoima-arviointi, jossa eri sidosryhmiä mukaan tuomalla
saadaan monipuolisempi kokonaiskuva keskustan elinvoimasta ja sen kehittymisestä. Elinvoiman
arviointiin on mahdollista osallistaa esimerkiksi keskusta-alueen asukkaita, yritysten edustajia ja
kolmannen sektorin toimijoita. Osallistavan arvioinnin lisäksi tulevaisuudessa kestävän kehityksen
huomioiminen osana elinvoiman arviointia tulee myös korostumaan aiempaa enemmän. Kestävän
kehityksen näkökulmasta keskustan elinvoiman arviointi voi painottua esimerkiksi kestäviin
liikkumisratkaisuihin, energiatehokkuuteen tai viheralueisiin, jotka lisäävät keskustan viihtyisyyttä ja
houkuttelevuutta ja siten osaltaan parantavat sen elinvoimaa. Sosiaalisen kestävyyden näkökulmasta
elinvoiman arviointi voi painottua esimerkiksi luovien kokeiluiden, pop up -tapahtumien ja -kulttuurin
sekä taidelähtöisten kokeilujen arviointiin, joilla kaikilla on osaltaan joko suora tai välillinen vaikutus
keskustan elinvoiman lisäämiseen. Julkishallinnon näkökulmasta tulevaisuudessa keskustan elinvoiman
arviointia on mahdollista tehdä monipuolisemmin myös osana kaupunkisuunnittelua. Suunnittelu- ja
kaavoitustyön arvioinnissa voidaan kiinnittää huomioita esimerkiksi keskustojen monipuolisuuteen,
esteettömyyteen ja kävijäkokemukseen, jotka tekevät keskustasta viihtyisän ja toimivan.

Kuva 2. Kadunvarren kesäistä kukkatarjontaa.
Lahti City ry/JOA Photography
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Koronapandemia ei lannistanut keskustan yrittäjiä

Koronapandemia muutti kaupunkien keskustoja

Koronaviruksen leviämisestä lähtenyt, pitkään jatkunut poikkeustilanne muutti ratkaisevalla tavalla
ihmisten arkea, käyttäytymistä, kohtaamisia ja kulutustottumuksia. Se toi merkittäviä haittoja
liiketoiminnan eri sektoreille, toisten alojen kärsiessä vähemmän tai jopa tilapäisesti hyötyessä
poikkeusoloista. Yksi eniten kärsinyt kokonaisuus keskittyy kaupunkien keskustoihin, joissa palvelut,
kulttuuri ja kivijalkakaupankäynti luontevasti muodostavat ympärilleen elinvoimaisen ympäristön
ihmisten väliseen kohtaamiseen. Kun kohtaamiset olivat pakotettuja minimiin, kaupunkien keskustat
hiljentyivät ja hetkellisesti lähes pysähtyivät.

Koronapandemiasta kummunnut muutos on osaltaan merkittävästi lisännyt kierroksia siihen
murrokseen, joka muuttaa kaupunkien keskustoja, niiden palveluita sekä kivijalkaliiketoimintaa. Osa
muutoksesta tulee jäämään pysyväksi, osa pakottaa muuttamaan vanhentuneita toimintatapoja ja
kehittämään uutta. Samaan aikaan kun koronapandemia vähensi ihmisten välisiä kohtaamisia, se
vauhditti ja pakotti toiminnan siirtymistä virtuaaliseksi.

Koronapandemian aiheuttama poikkeustilanne kesti kaikkiaan lähes kolme vuotta, ja sen aikana koettiin
useita erilaisia liikkumis- ja kokoontumisrajoitusten kausia, etätyösuosituksia ja niiden lievennyksiä.
Yrityksiin tällä pitkittyneellä poikkeusjaksolla oli monenlaisia vaikutuksia, jotka joissakin yrityksistä
näkyivät välittömästi tai pienellä viiveellä, joissakin pidemmän ajan kuluessa. Täysin ilman vaikutuksia
tuskin monikaan tätä poikkeuksellista ajanjaksoa kävi läpi. Kun koronapandemia lopulta hellitti ja
yhteiskunta alkoi hiljalleen siirtyä uuteen normaaliin, seurasi Venäjän hyökkäys Ukrainaan. Vaikutukset
näkyivät suoraan monien yritysten päivittäisessä toiminnassa: tavarantoimitukset tai -saatavuus,
hintojen nousu, yleinen epävarmuus.
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Kuva 3. Ravintolayritykset pysyttelivät mahdollisimman paljon avoinna korona-aikana.
Lahti City ry/JOA Photography

Yrittäjähaastattelut Lahden ydinkeskustassa

Lahden ydinkeskustan kivijalkayritysten näkemyksiä koronapandemian vaikutuksista yritystoimintaan
on selvitetty vuosina 2020 ja 2022. Loppukeväästä 2020 koronapandemian alkuvaiheissa tehtiin
puhelinhaastattelu koronan vaikutuksista Lahti City ry:n jäsenyrityksille. Haastatteluun osallistui 71
yrittäjää. Näistä 48 toimi kivijalassa, 16 oli muita yrittäjiä tai yhteisöjä ja seitsemän kiinteistönomistajaa.
Haastattelussa kysyttiin, miten toiminta on muuttunut, millaisia tukia on haettu tai saatu ja millaisia
ajatuksia yrittäjillä on tulevaisuudesta.

Koronatilanteen tasaannuttua kevätkesällä 2022 Lahti Cityn jäsenistön kivijalkayrittäjiä kutsuttiin
haastatteluun, jossa kysyttiin yritysten taustaa, historiaa, haasteita ja toiveita, markkinointikanavia,
koronan ja Ukrainan sodan vaikutuksia omaan liiketoimintaan sekä tulevaisuudennäkymiä. Kaikkiaan
22 yrittäjää/liikkeenomistajaa haastateltiin. Yritykset edustivat varsin kattavasti ydinkeskustan
kivijalkaliikkeitä: mukana oli muoti- ja vaatealan liikkeitä (23 % haastatelluista), ilta- ja
lounasravintoloita, sekä edustajia mm. kauneudenhoito-, konsultointi-, kukkakauppa-, hautauspalvelu-,
sisustussuunnittelu- ja käsityökaupan alalta. Aineistojen pohjalta hahmottui kuva kivijalkayrittäjän arjen
haasteista ja mahdollisuuksista.

Koronan vaikutukset pandemian alussa

Vuoden 2020 keväällä toteutetun puhelinhaastattelun mukaan koronasta aiheutui toiminnan muutoksia
kaikille vastaajille (taulukko 3). Yleisimpiä olivat aikataulujen ja työntekijöiden siirtämiseen liittyvät
muutokset. Osalla toimitilat olivat kiinni tai aukioloaikoja vähennettiin. Joissakin yrityksissä koronan
vaikutuksiin pyrittiin sopeutumaan muuttamalla toiminnan painopistettä. Korona näkyi myös
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tilaisuuksien ja tapahtuminen siirtämisenä myöhempään ajankohtaan. Merkittävimmät negatiiviset
koronana vaikutukset liittyivät tulojen romahtamiseen ja työntekijöiden lomauttamiseen. Koronalla oli
myös joitakin positiivisia vaikutuksia kuten uusien toimintamallien kehittäminen ja sitä kautta syntyneet
tai syntymässä olevat uudet innovaatiot. Korona myös osaltaan mahdollisti uusien
yhteistyökumppaneiden löytämistä.

Taulukko 3. Koronan vaikutukset yrityksiin vuonna 2020.
(Suluissa kuinka monta yrittäjää on haastattelussa maininnut asian.)

Yhdeksi koronan negatiivisista vaikutuksista mainittiin lainojen ja tukien hakuprosessit. Haastatteluun
vastanneista usea oli hakenut jotain tukea tai suunnitteli tuen hakemista. Mahdollisina tukimuotoina
haastattelussa mainittiin yrityspalveluseteli, yksinyrittäjän tuki, työttömyysturva, laina, vuokrahelpotus
ja Business Finlandin tuki. Osa oli haastattelujen tekohetkellä saanut yrityspalveluseteleitä, Business
Finlandin tukea tai vuokrien lykkäystä tai vuokrahyvitystä. Myös haastateltavat olivat itse tarjonneet
helpotusta koronan aiheuttamiin ongelmiin muille toimijoille kuten lainan lyhennysten siirtoa,
yrityslainoja, ilmaisia kuljetuksia ja ilmaisia tapahtumia verkossa. Lisäksi he olivat kuunnelleet muiden
ongelmia ja tarjonneet heille neuvoja. Osa oli tehnyt myös hyväntekeväisyyttä esimerkiksi tarjoamalla
läksykummeja maahanmuuttajille tai kehittelemällä ruoka-apua.

Lähes kaikki haastatteluun osallistuneet vastasivat, että yritys selviää korona-ajasta jotenkin, jos tilanne
kestää vielä enintään noin 2–3 kuukautta. Moni oli huolissaan siitä, miten aika vaikuttaa ihmisten
käyttäytymiseen ja palautuuko kaikki ennalleen. Tulevaisuus ehkä jännitti enemmän kuin yleensä ja
tulevaisuudella tarkoitettiin koronan jälkeistä aikaa. Huolta aiheutti se, millaisia taloudellisia
vaikutuksia korona-ajalla on oman yrityksen talouteen mutta myös kunnan ja valtion talouteen. Lisäksi
moni oli huolissaan omasta ja läheistensä terveydestä. Toisaalta haluttiin myös uskoa ja luottaa siihen,
että kriisi tuo myös mukanaan jotain hyvää.

Koronan vaikutukset vuonna 2022

Vuoden 2022 haastattelujen mukaan korona vaikutti mm. työskentelykulttuurin muuttumiseen
yrityksessä. Yrityksissä otettiin uusia digitaalisia työkaluja käyttöön ja etätyö lisääntyi. Toisaalta korona
jätti jälkeensä myös uudenlaisen sairaslomakulttuurin, jolloin työntekijä jää sairaslomalle helpommin
kuin ennen koronaa. Korona kasvatti myös yrittäjien työmäärää, jota lisäsivät tukien hankkiminen ja
työntekijöiden sijaisjärjestelyt. Henkisesti korona-aika oli yrittäjille raskasta, kun epävarmuus lisääntyi
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ja asioita oli vaikea ennakoida. Henkistä taakkaa lisäsi myös työntekijöiden uupuminen. Rankat
rajoittamistoimenpiteet horjuttivat joidenkin yrittäjien luottamusta yhteiskuntaan.

Koronan vaikutukset yritysten liiketoimintaan olivat paljolti riippuvaisia toimialasta. Kaupankäynti
vilkastui sisustukseen ja kotoiluun liittyvissä tuoteryhmissä, kun taas matkailuun liittyvien tuotteiden
ostaminen väheni. Tiukempien rajoitusten kohteena olevien yritysten liikevaihto saattoi pudota nollaan
ja jotkin yritykset joutuivat ottamaan velkaa. Vaikeudet liiketoiminnassa näkyivät tilausten
loppumisena, tavarantoimitusten vaikeutumisena yhteistyökumppaneiden toiminnan lopettamisen takia
sekä lisäpalveluiden ostamisen vähenemisenä.

Koronan myötä asiakkaat vähenivät ja joillekin asiakkaista koronan aiheuttama pelko jäi pysyväksi,
eivätkä he välttämättä ole palanneet keskustan kauppoihin. Verkkokauppaostokset lisääntyivät.
Toisaalta koronan aikana asiakkaat olivat ystävällisempiä kuin tavallisesti. Yrittäjät tunnistivat
asiakkaissaan koronan aiheuttaman yksinäisyyden. Sellainen käyttäytyminen yleistyi, että liikkeeseen
tultiin ostamaan jotain pientä ja jäätiin juttelemaan niitä näitä pidemmäksi aikaa.

Asiakaskäyttäytymisen muutos näkyi selvästi esimerkiksi ravintola-alalla, jossa asiakasvirta keskittyy
viikonloppuihin, ja viikolla on hiljaista. Monesti asiakkaat myös tekevät päätöksen ravintolaillasta viime
tingassa, usein vasta samana päivänä. Tämä teki henkilökunnan mitoituksen hankalaksi. Lisähaastetta
toi se, että hotelli- ja ravintola-alalla osaavan henkilökunnan saatavuus on ongelma; kesällä 2022 tehdyn
valtakunnallisen palvelualojen osaajabarometrin mukaan jopa 73 % ravintolayrityksistä koki erityisesti
keittiö- ja ravintolahenkilökunnan rekrytoinnin hankalaksi (Palvelualojen Osaajabarometri 2022).
Haastattelemamme ravintolayrittäjä näki yhtenä mahdollisena syynä sen, ettei ravintola-alan koulutus
enää kiinnosta nuoria samalla tavalla kuin aikaisemmin. Tähän arvellaan vaikuttavan esimerkiksi se,
että nuorten asenteet ja tekemisen kulttuuri ovat muuttuneet, samoin vapaa-ajan arvostus. Toisaalta
ravintola-alan työajat asettavat omat rajoituksensa esimerkiksi henkilökunnan julkisen liikenteen
käytölle, mikä ohjaa oman auton käyttöön ja näkyy muun muassa keskusta-alueen latauspisteiden
lisätarpeena.

Vaikka korona pääsääntöisesti aiheutti kielteisiä vaikutuksia yrittäjille, jokunen haastateltava löysi myös
positiivisia vaikutuksia. Koronan hiljennettyä kaupankäyntiä yritysten oli mahdollista keskittyä oman
liiketoiminnan kehittämiseen. Yleisesti ottaen korona pakotti tekemään muutoksia niin tuotteisiin kuin
palveluihinkin ja toisaalta oli ilahduttavaa huomata, että vanhempikin yritys pystyi joustavasti
kehittämään uusia konsepteja.

Suomen talous oli alkuvuonna 2022 pitkälti toipunut koronapandemian aiheuttamasta shokista. Venäjän
hyökkäys Ukrainaan heikensi kuitenkin uudelleen monien suomalaisten yritysten toimintaympäristöä.
Ukrainan sodan vaikutukset kohdistuivat erityisesti liiketoimintaan ja muuttivat asiakkaiden
käyttäytymistä. Niin sähkön hinta kuin materiaali-, rahti-, kuljetus-, ja polttoainekustannukset nousivat,
mitkä loivat painetta nostaa omien tuotteiden ja palveluiden hintaa. Lisäksi tavarantoimittajat saattoivat
nostaa hintojaan merkittävästi. Samanaikaisesti asiakkaiden muuttunut ostokäyttäytyminen pienensi
mahdollisuutta nostaa omia hintoja. Asiakkaiden käyttäytymistä leimasi epävarmuus ja ostopäätösten
lisääntynyt harkinta. Asiakkaiden luottamus tulevaisuuteen oli vähentynyt. Ukrainan sota näkyi
asiakkaiden vähentymisenä ja verkko-ostosten lisääntymisenä. Verkkokauppaa suosivat erityisesti
nuoret, joiden käynnit keskustan kivijalkaliikkeissä vähenivät.
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Digitaalisuus koronan muuttaneessa toimintaympäristössä

Digitaalisuus on mukana kaikkien vastaajien arjessa tavalla tai toisella. Erilaisia alustoja ja sovelluksia
oli vastaajien käytössä useita (Instagram, Facebook, LinkedIn, X [entinen Twitter], Google, TikTok).
Nettisivusto oli jokaisella vastaajalla; näkemys oli, että jos kivijalkaliike ei ole verkossa, asiakas ei löydä
sitä. Vielä kymmenisen vuotta sitten verkkokauppa nähtiin uhkaajana (Parjanen ym. 2016), mutta nyt
se on lisännyt suosiotaan ja monella kivijalkayrittäjällä on verkkokauppa fyysisen liiketilan rinnalla.
Näyttäisi siltä, että kivijalka on ainakin osin muuttumassa verkkokaupan tuotteiden esittelytilaksi ja
noutopisteeksi, joskin kaikilla verkkokauppaa pitävillä oli vaihtoehtona myös tuotteiden lähettäminen
asiakkaan osoittamaan jakelupisteeseen. Myös kulutuskäyttäytymisen muuttuminen on ohjannut
yrittäjiä verkkokaupan suuntaan, asiakkaat ovat tottuneet hakemaan tuotteita ja palveluja netistä ja
sosiaalisesta mediasta. Vastaajista usea totesi, että kuluttajat olivat ensin hakeneet tuotetta internetistä
yrityksen nettisivuston tai verkkokaupan kautta, ja saattoivat sen jälkeen tulla katsomaan paikan päälle.

Taulukko 4. Yritysten käyttämät markkinointikanavat

Markkinointikanavista suosituimmiksi useille kivijalkayrittäjille ovat nousseet sosiaalisen median
Facebook ja Instagram (95 %). Ainoastaan yksi haastatelluista ei käyttänyt sosiaalista mediaa, useilla
muilla se oli jopa ensisijainen kanava. Syiksi mainittiin mm. edullisuus, saavutettavuus, yksinkertaisuus,
helppokäyttöisyys, selkeys, tuttuus asiakkaille, linkkiä on helppo jakaa. Päivityksiä tehtiin lähes
päivittäin, joten yrittäjät ovat omaksuneet sosiaalisen median markkinointikanavana. Perinteinen
printtimainonta on käytössä 40,9 prosentilla vastaajista, perusteluna iäkkäämpien asiakkaiden
saavuttaminen. Sähköpostitse lähetettäviä uutiskirjeitä hyödynsi 40,9 % vastaajista. Näyteikkunan
merkitystä tuotemainonnan kannalta ei pidetä kovin tärkeänä (18,2 % vastaajista). Kyselyssä ei
tiedusteltu vuodenaikoihin, esimerkiksi jouluun liittyvistä näyteikkunoista. Yrityksen omat nettisivut
nähtiin markkinointikanavana suhteellisen vähämerkityksisinä (13,6 %).

Yrityshaastatteluissa ei kysytty suoraan digitalisaation vaikutuksesta päivittäiseen ajankäyttöön.
Monissa muissa yhteyksissä on kuitenkin tullut ilmi, että erilaisten alustojen ja sovellusten vaatima
rekisteröityminen ja profiilin luominen nähdään työlääksi, ja saattaa osalla estää osallistumisen
esimerkiksi yritysten yhteistyön kehittämiseen. Kivijalassa toimii usein yksin yrittäjiä, joiden ajasta



17

monien kanavien päivitykset vievät ison osan, ja ne tehdään monesti kivijalkatilan aukioloajan
ulkopuolella, etenkin sosiaalisen median markkinointikäytön alkuvaiheessa, kun toiminnasta ei vielä ole
tullut rutiinia. Tällöin priorisoidaan ne sovellukset, joista on suoraa hyötyä omalle liiketoiminnalle ja
asiakkaiden saavutettavuudelle, ja jotka ovat mahdollisesti jo muista yhteyksistä tuttuja yrittäjälle
itselleen, jolloin opetteluun ei tarvitse käyttää niin paljon aikaa.

Keskustayrittäjien tulevaisuuden tavoitteet

Tulevaisuuden suhteen haastateltavat ovat luottavaisia ja mainitsevat useita tavoitteita, jotka liittyvät
niin yrityksen kasvun lisäämiseen, liikevaihdon kasvattamiseen ja kannattavuuden lisäämiseen kuin
yrittäjän omaa ammattitaitoa vastaavien töiden saamiseen tai oman ammattitaidon kasvattamiseen.
Tavoitteena on jatkaa samaan tapaan, toiveena pieni positiivinen kasvu tai myynnin saaminen vuoden
2019 tasolle. Lisäksi moni kaipaa ’tasaisuutta tekemiseen’. Esimerkiksi ennakoiminen ja vastuulliset
hankinnat koetaan haastaviksi, koska asiakkaat tekevät nykyisin päätöksen tuotteen ostamisesta hyvin
lyhyellä syklillä. Hävikkiä ja sitä kautta kulua syntyy varaston vanhenemisesta.

Mahdollisesti kasvu tarkoittaisi myös uuden työvoiman palkkaamista. Muutama haastateltava
mainitsee, että mahdollisesti tulevaisuudessa kehitetään uusia kestävämpiä konsepteja, laajennetaan
yritystä uusille toimialoille tai lisätään tarjontaa ja palveluita. Tavoitteena on pysyä muutoksessa
mukana. Lisäksi muutamissa haastatteluissa mainitaan yhteisen hyvän kasvattaminen esimerkiksi sillä,
että saadaan keskustan tyhjät liiketilat käyttöön tai kasvatetaan yhteisöllisyyttä asiakkaiden kanssa.

Oman toiminnan kehittämistä pidetään tärkeänä, mutta tunnistetaan myös oman osaamisen rajat ja
toivotaan ulkopuolisia resursseja avuksi. Eräs yrittäjä totesikin:

”Tehdään liikaa itse, ei ole resursseja palkata muita, ammattilaisia toivottaisiin mukaan
avuksi… Saisi tukea sellaiseen, mihin omat resurssit ei riitä, tai ei ole aikaa, asettaa
tavoitteita prosesseja, jotka johtavat toiseen”.

Vaikka kivijalkayrittäjällä olisi ideoita, niiden testaukseen ja toteutukseen tarvittaisiin kumppaneita.
Omaan kouluttautumiseen sekä uuden toiminnan kehittämiseen menevä aika joudutaan nipistämään
vapaa-ajasta, koska liikettä ei voi pitää kiinni. Kaikki kivijalkayrittäjät eivät halukkuudestaan huolimatta
ehdi toivomassaan määrin osallistua esimerkiksi oman kadun yritystoiminnan kehittämiseen tai
yritysten yhteisiin tapahtumiin. Päivittäisen toiminnan resursoiminen on haasteellista, ja jo päivää tai
paria pidemmät sairauslomat voivat olla kriittisiä.

Johtopäätökset

Koronakriisi lisäsi yrittäjien taloudellisia huolia ja koetteli yrittäjien jaksamista. Jatkuva epävarmuus
koettiin henkisesti haastavaksi ja energiasyöpöksi. Korona-aikana tietämättömyys siitä, kuinka pitkään
poikkeustila jatkuu, aiheutti huolta myös henkilöstön jaksamisesta. Koronan aiheuttamat vaikutukset
olivat pääsääntöisesti negatiivisia, mutta joillakin yrityksillä koronarajoitukset myös mahdollistivat
toiminnan kehittämistä ja jopa uusia innovaatioita.

Fyysisen kivijalan rinnalla hyödynnetään yhä enemmän verkkokauppaa ja sosiaalisen median kanavia
vastauksena kulutuskäyttäytymisen muutoksiin. Kivijalkayritykset näkivät oman toimintansa toisaalta
edistävän keskustan elävänä pysymistä, toisaalta elävänä pysyvä keskusta oli heille oman toiminnan
jatkumisen edellytys. Synkkyydelle ei haluttu antaa sijaa. Lähitulevaisuudelta odotettiin kasvua, lisää
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asiakkaita, palvelun laajentamista ja parantamista, koska oikeastaan muuta vaihtoehtoa ei haluttu
ajatella.
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Kiinteistönomistajien näkemyksiä Lahden keskustan
elinvoimaisuudesta

Kiinteistönomistajien ja -hallinnoijien merkitys keskustojen kehittämisessä

Kaupunkisuunnitteluun ja keskusta-alueiden kehittämisessä osallistetaan usein asukkaita ja keskustan
yrittäjiä kertomaan kokemuksistaan ja ajatuksistaan siitä, millainen on toimiva, viihtyisä ja
elinvoimainen keskusta. Kiinteistönomistajien ja -hallinnoijien näkemykset ja tavoitteet ovat kuitenkin
jääneet vähäisemmälle huomiolle, vaikka nämä toimijat itseasiassa pystyvät omalla toiminnallaan
vaikuttamaan merkittävästi keskusta-alueeseen ja sen ilmeeseen, rakenteeseen ja yritystoimintaan.
Yksittäinen kiinteistönomistaja pystyy esimerkiksi omilla investoinneillaan vaikuttamaan omistamiensa
tai hallinnoimiensa kiinteistöjen yleisilmeeseen, julkisivuun, valaistukseen, käyttötarkoitukseen jne.,
voimassa olevan asemakaavan puitteissa. Jos kiinteistönomistajien näkemyksiä pystyttäisiin paremmin
kartoittamaan ja hyödyntämään kokonaisuuksina ja osana kaupunkisuunnittelua ja keskustan tulevaa
kehittämistyötä, olisi sillä onnistuessaan merkittäviä positiivisia vaikutuksia alueen tulevaisuuden
kannalta.

Lahdessa kiinteistönomistajien ja -hallinnoijien näkemyksiä on kartoitettu kahtena laadullisena
haastattelututkimuksena vuosina 2015 ja 2022. Haastattelujen tarkoituksena oli kartoittaa
haastateltavien näkemyksiä ja kokemuksia keskustan elinvoimaisuudesta ei niinkään tehdä yleistyksiä.
Ensimmäinen haastattelututkimus tehtiin vuonna 2015 ja siihen osallistui kahdeksan
kiinteistönomistajaa tai hallinnoinnista vastaavaa (Parjanen ym. 2016). Toinen haastattelututkimus
toteutettiin vuonna 2022 ja siihen osallistui 11 kiinteistönomistajaa, isännöintitoimiston edustajaa tai
liiketiloja omistavaa yrittäjää. Kummallakin kerralla haastatteluteemat liittyivät ydinkeskustan
kehittymiseen lyhyellä ja pitkällä aikavälillä, kuluttajien ostokäyttäytymiseen, yhteistyöhön
kiinteistönomistajien kesken ja heidän investointisuunnitelmiinsa. Vuoden 2022 haastattelurunkoon oli
lisätty kysymys koronan vaikutuksista keskustan elinvoimaisuuteen.
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Kuva 4. Näkymä Rautatienkadulta kohti keskustaa.
Lähde: House Lahti Oy

Kiinteistönomistajien näkemyksiä keskustan elinvoimaisuudesta vuonna 2015

Lahden kaupungin keskustaa leimasivat vuonna 2015 monet muutokset. Toriparkin rakennustyöt oli
saatu valmiiksi samana keväänä, Matkakeskus oli valmistumassa ja Ranta-Kartanon alueen
suunnitelmat odottivat liikkeellelähtöä. Lisäksi keskustaan rakennettiin uutta asuntomassaa ja
liikekiinteistöjä uudistettiin. Keskustan rooli ja luonne oli osittain rakennustöistä ja osittain muusta
kehityksestä johtuen muuttunut ja alueen tuleva kehityssuunta oli osittain kysymysmerkkien peitossa.

Vuonna 2015 haastatellut kokivat, että asumisen kehittyminen oli hyvällä mallilla Lahden keskustan
alueella. Uutta asuntokantaa oli rakenteilla paljon ja haastateltavat kokivat, että ihmiset haluavat
edelleen asua keskustassa. Tämä tarkoitti myös sitä, että asukkaiden lisääntyessä palvelut seuraavat
ihmisiä. Haastateltujen keskuudessa vallitsi suhteellisen vahva usko siihen, että rakennettaville
asunnoille löytyy kysyntää ja että kysyntä jatkuu myös tulevaisuudessa, vaikka he arvelivat, että
suurimpiin ja kalleimpiin asuntoihin saattaa olla hankalampaa löytää tulijoita Lahden seudulta.

Kaupankäynnin kehittyminen keskustassa oli ollut heikkoa jo pitemmän aikaa. Keskusta-alueen
ulkopuolelle kaavoitetut marketit ja ostoskeskukset olivat nousseet keskustan kivijalkaliikkeiden
suurimmiksi kilpailijoiksi ja menestyivät keskustan kivijalkakauppaa paremmin. Myös verkkokaupan
yleistymistä pidettiin vakava uhkana keskustan kivijalkaliikkeille. Keskustan tilannetta ei myöskään
auttanut, että asiakkaat karttoivat keskustaa isojen rakennushankkeiden takia. Keskustassa olleet laajat
työmaat ja tilapäiset liikennejärjestelyt olivat vähentäneet keskustan viihtyisyyttä ja saavutettavuutta.
Lisäksi haastatteluissa mainittiin Lahden korkea työttömyys ja ostovoiman aleneminen syinä keskustan
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hankalaan tilanteeseen. Nämä syyt olivat myös osittain johtaneet siihen, että kiinteistöjen arvonnousu
keskustan alueella oli pysähtynyt ja saatavien vuokratuottojen arvot olivat tippuneet.

Haastatellut tunnistivat, että kaupankäynnissä oli tapahtumassa jonkinasteinen arvosiirtymä. Keskustaan
ei enää tultu vain ostamaan tavaraa niin kuin aikaisemmin vaan viihtymään, nauttimaan ja kokemaan
elämyksiä. Tämä puolestaan haastateltujen mukaan tulisi todennäköisesti osaltaan johtamaan baarien ja
ravintoloiden lisääntyvään määrään keskustassa lähitulevaisuudessa. Kivijalkaliikkeiden ei kuitenkaan
uskottu olevan häviämässä kokonaan kaupunkien keskustoista, vaikka tyhjää liiketilaa oli haastateltujen
mukaan paljon. Kiinteistöjen arvonkehityksen ja tuotto-odotusten arveltiin jatkossakin jäävän ainakin
toistaiseksi vallitsevalle tasolle.

Haastatellut pitivät vaikeana lähteä arvailemaan, millaiseksi keskustan kaupankäynti kehittyisi
seuraavien kymmenen vuoden aikana. Siihen pohdittiin vaikuttavan monia tekijöitä kuten se
kaavoitettaisiinko keskustan ulkopuolelle lisää marketteja tai ostoskeskuksia ja miten keskustan tyhjiin
liiketiloihin löydettäisiin uusia ja innovatiivisia yrittäjiä.

Elinvoimaisuuden kannalta nähtiin hyvänä, että isoja hankkeita kuten toriparkin ja matkakeskuksen
rakentaminen oli saatu tehtyä ja että keskusta nähtiin edelleen kaupungin strategiassa tärkeänä alueena
ja sen kehittämiseen haluttiin panostaa. Keskustan kehittämistyötä ei ollut kuitenkaan osattu tai pystytty
tekemään riittävän systemaattisesti. Sitä oli tehty liian pitkään pala kerrallaan ja siinä sivussa
kokonaisuus oli hukkunut.

Toiveena oli, että keskustaan liittyvää päätöksentekoa voitaisiin myös katsoa pidemmälle, yli
valtuustokausien, ja päätöksiin kaivattiin selkeämpää linjakkuutta. Kaavoituspolitiikalla nähtiin olevan
iso merkitys keskustan elinvoimaisuudessa, koska keskustan ulkopuolelle kaavoitetut kauppakeskukset
ja marketit houkuttelevat asiakkaita. Tyhjien liikehuoneistojen määrän ei tulisi antaa kasvaa ja
haastateltujen mielestä esimerkiksi valtio ja kunta voisivat osaltaan tehdä enemmän asian eteen.
Taulukkoon 5 on koottu SWOT-analyysin tulokset Lahden kaupungin keskustan elinvoimaisuuden
vahvuuksista, heikkouksista, mahdollisuuksista ja uhista vuonna 2015.
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Taulukko 5. SWOT-analyysi Lahden kaupungin keskustan elinvoimaisuudesta vuonna 2015

Kiinteistönomistajien, -hallinnoijien ja liiketilojen omistajien näkemyksiä keskustan
elinvoimaisuudesta vuonna 2022

Vuonna 2022 haastatellut kokivat, että keskustan hiljeneminen oli osa laajempaa kehitystä, joka on ollut
käynnissä jo jonkin aikaa. Kaupan rakenteen muuttumisen myötä vähittäiskauppa on siirtynyt pois
keskustoista ostoskeskuksiin, ja vähittäiskaupan tilalle on tullut erilaisia palveluita kuten partureita,
kampaamoita, hierontaliikkeitä ja kauneushoitoloita. Keskustan itsensäkin nähtiin muuttuneen.
Aikaisemmin vilkkaat liikepaikat ovat hiljentyneet ja keskusta on siirtynyt hiljalleen kaupungin
pääkadun Aleksanterinkadun alkupäästä kohti itää.

Keskustan elinvoimaisuuden kannalta pidettiin hyvänä, että Lahdessa on edelleen paljon pienyrittäjiä,
jotka tarvitsevat liiketiloja keskustassa. Positiivisena nähtiin se, että viime vuosina keskustaa on
kehitetty, joten keskustan puitteet ovat kunnossa. Lisäksi hyvänä pidettiin sitä, että keskustan ja sen
lähialueiden kehittäminen jatkuu edelleen, mikä luo tulevaisuudenuskoa. Oman piristysruiskeensa
keskustaan ovat tuoneet Lahden visuaalisten taiteiden museo Malva sekä Lahden valinta Euroopan
ympäristöpääkaupungiksi vuonna 2021. Haastateltavien mukaan näistä investoinneista tulisi osata
nauttia ja miettiä, miten ihmiset saadaan palaamaan keskustaan koronapandemian jälkeen. Siihen ei
tarvita ulkopuolisia asiantuntijoita vaan se pitäisi miettiä yhteistyössä paikallisten toimijoiden kesken.

Haastateltujen keskuudessa oli havaittavissa jonkinlaista kehittämisväsymystä. Moni mainitsi, että on
aikaisemmin osallistunut esimerkiksi Lahden kaupungin tai Lahti City ry:n järjestämiin keskustan
kehittämistä käsitteleviin tilaisuuksiin, mutta on nyt jättäytynyt sivummalle tästä kehittämisestä.
Edelleen haastatteluissa nostettiin esille myös kysymys siitä, kuinka paljon omilla mielipiteillä on
vaikutusta keskustan kehittämisessä.
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Korona on vaikuttanut liiketilojen kysyntään, varsinkin katutasossa olevien isojen tilojen kysyntä on
entisestään vaikeutunut ja niissä vuokrataso on tippunut. Toisaalta niiden muuttaminen esimerkiksi
toimistokäyttöön on hankalaa, koska ikkunoita ei ole yleensä kuin kadunpuoleisella sivulla. Liiketilojen
muuttaminen muuhun käyttöön tarkoittaa yleensä myös merkittäviä remontteja ja edellyttää
vuokralaista, joka pystyy sitoutumaan pitkään vuokrasopimukseen. Muussa tapauksessa tilat jäävät
tyhjilleen odottamaan sopivaa vuokralaista. Korona-aikana kysyntä kohdistui valtaosin pieniin
liiketiloihin ja edelleen potentiaalia nähdään pienissä liiketiloissa, jotka sijaitsevat ihmisvirtojen
varrella. Esimerkiksi toimijalle, jolla oli runsaasti pieniä liiketiloja vuokrattavana, koronan vaikutus oli
positiivinen. Haastattelujen tekohetkellä heti ydinkeskustan ulkopuolella olevat tilat oli helpompi saada
vuokrattua, koska niissä hintataso on alhaisempi kuin ydinkeskustassa ja näin ollen yrittäjälle pienempi
riski. Lisäksi näissä vuokrausta helpottaa asiakaspysäköinnin löytyminen läheltä.

Keskustassa on haastateltujen mukaan edelleen valitettavan paljon liikehuoneistoja, jotka ovat arvoltaan
miinusmerkkisiä. Tämä johtuu siitä, että kiinteistön hoitokulut, isännöinti ja muu ylläpito maksavat niin
paljon, että vuokratuotot jäävät pieniksi. Joissakin tapauksissa korkeat vastikekertoimet haittaavat
liiketilojen vuokraamista, koska liiketilojen omistajat saattavat joutua maksamaan kohtuuttoman
korkeaa vastiketta ja mahdolliset suuret remontit saattavat alentaa liiketilan arvoa huomattavasti. Sen
sijaan toimistotilojen vuokraaminen on ollut pirteämpää, vaikka toimistokeskittymiä on koronan
vaikutuksesta siirtynyt pois keskustasta. Keskustaan vetää pöhinä ja keskustassa on edelleen
monipuolisesti lounaspaikkoja. Haastatellut arvioivat, että ihmiset saattavat myös olla kyllästyneitä
etätyöhön, jolloin pienikin toimistotila keskustassa voi tuoda helpotusta yksintyöskentelyyn.

Koronapandemialla on ollut vaikutusta yrittäjiin ja varsinkin ravintola- ja kahvila-alalla. Yrittäjien
toimintaedellytykset heikkenivät huomattavasti, kun toimintaa rajoitettiin, mistä on seurannut monen
kohdalla toimintojen sopeuttamista ja työntekijöiden lomautuksia myynnin alentuessa tai jopa
romahtaessa. Tämä on myös johtanut vuokranmaksukyvyn alenemiseen. Monet kiinteistön- ja
liikehuoneistojen omistajat ovat tulleet vastaan vuokranmaksussa ja -ajoissa, joten pandemian
vaikutukset ovat kohdistuneet merkittävästi myös heihin, vaikka siitä ei ole esimerkiksi lehdistössä
niinkään kirjoiteltu. Tulevaisuuden kannalta on kiinnostavaa, miten tyhjiksi jääneitä tiloja saadaan
vuokrattua ja miten niistä saa vuokraa.

Koronapandemian aiheuttamista ongelmista huolimatta kiinteistönomistajilla on suunnitteilla
investointeja, vaikkakin niitä harkitaan entistä tarkemmin. Investointien toteutumiseen vaikuttavat myös
poliittiset päätökset ja niiden aikataulut. Yksi investointeja hankaloittava tekijä on kaavamuutosten pitkä
käsittelyaika kaupunkiorganisaatiossa. Kiinteistönomistajan näkökulmasta noin kahden vuoden
käsittely olisi vielä mahdollinen, mutta jos kaavamuutoksen saamiseen menee esimerkiksi viisi vuotta,
on haastavaa saada hanke pysymään taloudellisesti kasassa.

Verkkokauppaa ei enää pidetty niin suurena uhkana keskustan elinvoimaisuudelle kuin vuonna 2015.
Haastateltujen mukaan digitaalisuuden suhteen eletään selkeästi murroskautta. Digitaalisuuden
potentiaali tunnistetaan ja uskotaan, että sen rooli kasvaa tulevaisuudessa. Digitaalisten ratkaisujen
hyödyntäminen vaatii kuitenkin erityistä osaamista, jota kaikilla ei ole. Erilaisia digitaalisia vaihtoehtoja
on runsaasti, mutta kestää aikansa ennen kuin ne ovat taloudellisesti kannattavia. Verkkokauppaakaan
ei välttämättä pidetä yrittäjän pelastuksena, jos itse liikeidea ei ole toimiva. Yleisesti arveltiin, että
jokainen toimija on varmasti joutunut vakavasti pohtimaan, millaisilla keinoilla - mukaan lukien
digitaaliset vaihtoehdot - liikevaihtoa jatkossa on mahdollista saada.
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Keskustaa nopeammin elävöittävänä tekijänä nähtiin ihmisten muuttaminen keskustaan palveluiden
äärelle. Lahden keskusta saattaisi hyvin olla muuttovoittoaluetta sijaintinsa ja palveluidensa takia.
Haastateltujen havaintojen mukaan keskustaan muuttaa iäkkäämpää väkeä ja tämä buumi mahdollisesti
jatkuu tulevaisuudessakin. Keskustan viihtyisyyttä voisi edelleen parantaa panostamalla julkisivuihin ja
korostamalla keskustan tai yksittäisten kortteleiden identiteettiä esimerkiksi tarinoiden ja värien avulla.
Koronapandemian negatiivista vaikutusta ihmismääriin keskustassa ei välttämättä nähty pitkäaikaisena,
mutta sen lisäksi uskottiin olevan myös muita syitä, miksi ihmiset eivät tule keskustaan. Moni uskoi,
että ihmisillä on varmasti koronapandemian jälkeen patoutunutta ostotarvetta, mutta jäisi nähtäväksi,
kanavoituisiko se keskustaan vai keskustan ulkopuolelle.

Merkittäväksi positiiviseksi tekijäksi keskustan elinvoimaisuudelle nostettiin sen saavutettavuus niin
julkisilla liikennevälineillä kuin henkilöautolla. Painotetiin myös tarvetta esimerkiksi linja-autoreittien
muuttamisessa olla tarkkana, ettei reittimuutos johda joidenkin alueiden kuihtumiseen. Lisäksi on
muistettava, että keskustaan tullaan myös pyörällä ja sähköpotkulaudat ovat jo osa keskustan
liikennekulttuuria. Taulukossa 6 on koottu Lahden kaupungin keskustan elinvoimaisuuden vahvuudet,
heikkoudet, mahdollisuudet ja uhat vuonna 2022.

Taulukko 6. SWOT-analyysi Lahden keskustan elinvoimaisuudesta vuonna 2022

Johtopäätökset

Vuonna 2015 Lahden kaupungin keskustaa koskevaa keskustelua leimasivat positiivisuus ja usko, että
asiakkaat saadaan palaamaan keskustaan isojen rakennushankkeiden jälkeen. Tärkeinä tekijöinä tässä
pidettiin keskustan viihtyisyyttä sekä saavutettavuutta. Lisäksi keskustan vahvuuksina pidettiin
kivijalkamyymälöitä ja palveluita, joita ei muualla Lahdessa ole tarjolla. Uhkatekijöinä pidettiin
taajama-aluille rakennettavia marketteja sekä verkkokauppaa, joiden pelättiin hiljentävän keskustaa.
Toisaalta tunnistettiin, että kaupankäynnissä on tapahtumassa jonkinlainen siirtymä tavaroiden
ostamisesta palveluiden kuluttamiseen. Ihmiset eivät hakeudu keskustaan vain tiettyjen tuotteiden
perässä, vaan tulevat viihtymään, nauttimaan ja kokemaan elämyksiä.
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Vuonna 2022 keskustelun keskiössä olivat koronan vaikutukset. Korona-aika oli taloudellisesti
haastavaa aikaa keskustan toimijoille, mikä näkyi mm. tyhjinä liikehuoneistoina sekä alentuneena
vuokranmaksukykynä. Korona näkyi myös muuttuneena kulutuskäyttäytymisenä. Etätyö esimerkiksi
vähensi lounasruokailijoita keskustassa ja lisäsi verkkokauppaostoksia. Toisaalta korona muutti
suhtautumista verkkokauppaa ja erilaisia digitaalisia ratkaisuja kohtaan myönteisemmäksi.
Verkkokauppaa ei enää koettu jonkinlaisena uhkana kivijalkaliikkeille vaan liittyvän olennaisena osana
kivijalkaliikkeen palveluihin. Ihmisten kulutuskäyttäytymisen muutosta pidettiin merkittävänä tekijänä
keskustan elinvoimaisuuden palautumiseen. Osittainen etätyö tulee mitä todennäköisimmin
lisääntymään ja yleistymään. Toisaalta ihmisillä on patoutunutta tarvetta kohtaamisille ja elämyksille.
Niitä etsitään jatkossakin keskustasta.
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Keskustelua Lahden keskustan tulevaisuuden näkymistä

Kuva 5. Toiveissa valoisa tulevaisuus, ihmisiä keskustaan, asiakkaita liikkeisiin.
(Lahti City ry/JOA Photography)

Megatrendit pohjana tulevaisuuskeskustelulle

Kaupunkien ja niiden keskustojen kehitys tapahtuu useiden eri tekijöiden monimutkaisena yhteis- ja
vuorovaikutuksena, johon lisäksi vaikuttavat kullekin yhteiskunnalle ominaiset piirteet.
Kaupunkikeskustat ovat monien haasteiden edessä, mikä tarkoittaa, että keskustojen on kyettävä
sopeutumaan muutoksiin ja ennen kaikkea erottautumaan kilpailijoistaan. Keskustojen tulevaisuutta
arvioitaessa tiettyjä asioita kuten kaupunkirakennetta, luonnonoloja tai demografisia tekijöitä voidaan
pitää verrattain tunnettuina. Näissä tapahtuvat muutokset tapahtuvat melko hitaasti, mutta monelta osin
entuudestaan tunnetulla tavalla. Esimerkiksi tiedämme, että väestö ikääntyy ja ikääntyminen tulisi
huomioida entistä paremmin kaupunkikeskustoja kehitettäessä (Kohijoki & Koistinen 2018). Toisaalta
osa kaupunkien kehitykseen vaikuttavista tekijöistä eivät välttämättä ole ennakoitavissa kuten
koronapandemia tai Venäjän hyökkäyssota Ukrainaan.

Muutoksen tahti on kiihtyvää, ja yllättävät tilanteet voivat vaikuttaa voimakkaasti kaupunkikeskustojen
elinvoimaisuuteen. Tällöin myös tarve ennakoida tulevaa ja hyödyntää ennakointitietoa korostuu
keskustoja kehitettäessä. Kehittämisessä on osattava ottaa huomioon mahdolliset uhkakuvat ja toisaalta
pyrkiä edistämään toivottavia tulevaisuuden skenaarioita. Kehittämisen tueksi tarvitaan yhteistä
ymmärrystä nykyisyydestä ja siitä, millaiset muutokset vaikuttavat pidemmällä aikavälillä. Megatrendit,
jotka ovat globaalilla tasolla tapahtuvia kehityksen laajoja kaaria, tarjoavat pohjan keskustelulle
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erilaisista tulevaisuuksista. Tulevaisuutta koskevissa keskusteluissa olisi kuitenkin hyvä muistaa, että
muutosten vaikutuksista tai merkittävyydestä voidaan olla eri mieltä. Siksi keskusteluissa on hyvä tuoda
esille erilaisia näkemyksiä megatrendeistä ja niiden vaikutuksista eri toimijoille. (Lähdemäki-Pekkinen
ym. 2023). Elinvoimaisten kaupunkikeskustojen monipuolinen tulevaisuus rakennetaan ennen kaikkea
vuoropuhelussa eri toimijoiden kanssa. Yhteistyöllä voidaan käyttää olemassa olevia resursseja viisaasti
ja ennakoida paremmin tulevaisuudentarpeita. Keskustat eivät tulevaisuudessa ole pelkkiä
kauppapaikkoja, vaan sosiaaliset kohtaamiset ja yhteisöllisyys tulevat korostumaan.

Megatrendit kuvaavat muutosten kokonaiskuvaa viiden teeman kautta, joita ovat luonto, ihmiset, valta,
teknologia ja talous. Megatrendit painottavat ekologista kestävyyskriisiä ja ekologisen
jälleenrakennuksen kiirettä, kun ihmisen toiminta kuormittaa elollista ja elotonta luontoa ja vaaraa
talouden ja hyvinvoinnin pohjan. Väestön ikääntyminen ja keskittyminen kasvukeskuksiin vaikuttaa
mm. hyvinvointivaltion rahoitukseen, sosiaali- ja terveyspalveluiden riittävyyteen, demokratiaan ja
teknologian käyttöönottoon. Venäjän hyökkäyssota Ukrainaan on konkreettisin esimerkki geopoliittinen
valtataistelu paluusta ja että luottamus sääntöpohjaiseen maailmanjärjestykseen on murenemassa.
Samalla myös kilpailu digivallasta kiihtyy, kun teknologia ja data sulautuvat yhä enemmän ihmisten
arkeen ja dataa kerätään ja hyödynnetään yhä enemmän. Talouden perusta rakoilee, kun vauraus
keskittyy yhä pienemmälle joukolle ja ekologinen kestävyyskriisi etenee. (Dufva & Rekola 2023)

Tulevaisuuteen vaikuttavien tekijöiden tunnistamista voidaan lähestyä tulevaisuuskolmion (Inayatullah
2008) avulla. Tulevaisuuskolmion avulla voi tunnistaa kolmenlaisia, valitun aiheen tulevaisuuteen
vaikuttavia tekijöitä (kuva 6). Menneisyyden paino kuvaa, millaisia rajoituksia ja esteitä jo tapahtuneet
asiat asettavat tulevaisuudelle ja miten ne hidastavat mahdollista tulevaisuutta. Esteinä voivat
esimerkiksi olla erilaiset sitoumukset, sitkeät uskomukset ja kestämättömät maailmankuvat, arvot tai
ajattelumallit. Menneisyyden lisäksi mahdolliseen tulevaisuuteen vaikuttavat parhaillaan käynnissä
olevat muutokset eli nykyhetken työntö, mihin suuntaan maailma kehittyy tällä hetkellä ja miten
suuntaan voi vaikuttaa. Esimerkiksi megatrendit vaikuttavat tulevaisuuteen, mutta niihin voi myös
vaikuttaa. Muutoksen tueksi tarvitaan visioita toisenlaisista tulevaisuuksista. Tulevaisuuden imu liittyy
erilaisiin suunnitelmiin, visioihin ja unelmiin tulevaisuudesta. Nykyhetken työntö ja menneisyyden
paino perustuvat olemassa olevaan tietoon, kun taas tulevaisuuden imu on näkemyksellistä ja pitää
sisällään erilaisia tulevaisuuskuvia ja visioita.
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Kuva 6. Tulevaisuuskolmio (Inayatullah 2008, Dufva ym. 2023)

Tulevaisuuskeskustelua Kiinteistöfoorumissa

Lahti City ry ja Dikkaa-hanke järjestivät Kiinteistöfoorumi Lahden keskustan uusi aika – tehdään
yhdessä -tapahtuman joulukuussa 2022, jossa aiheena oli Lahden keskustan kivijalkatilojen ja
kiinteistöjen tulevaisuuskuvat. Tilaisuuteen osallistui kymmenen osallistujaa sekä neljä järjestävien
tahojen edustajaa. Tilaisuus sisälsi esitykset Kivijalkatilojen markkinointi kustannustehokkaasti digiä
hyödyntäen sekä Toimitilat tulevaisuudessa sekä yhteisen keskustelun tilaisuuden teemasta. Seuraavassa
käydään läpi keskustelussa nousseita huomioita liittyen Lahden keskustan mahdollisiin
tulevaisuuskuviin.

Julkisessa keskustelussa kaupunkien keskustat asetetaan usein vastakkain ostoskeskusten kanssa.
Keskusteluissa voidaan jopa väittää, että kauppa on siirtynyt keskustasta pelloille. Tällaista vastakkain
asettelua kritisoitiin Kiinteistöfoorumin keskustelussa. Esimerkiksi Lahdessa on keskustassa
aktiivisessa käytössä noin 800 liiketilaa, kolme kauppakeskusta ja 5–6 hypermarkettia. Vartin keskusta-
alueella on kauppojen, ravintoloiden ja muun lisäksi noin 20 000 asukasta. 10 minuutin ajomatkan
päässä tavoitetaan jo 85 000 asiakasta. Vastakkainasettelun sijasta voisi olla hedelmällistä miettiä
kunkin potentiaalia ja miten tämä potentiaali olisi tulevaisuudessa paremmin hyödynnettävissä.
Kivijalan kauppojen ja palvelujen toiminta on erilaista kuin kauppakeskusten, joissa on yleensä samat
brändit ympäri maata. Nyt on nähtävissä, että kauppakeskukset täyttyvät perinteisistä liikkeistä, joissa
shoppaillaan, mutta keskustojen kivijalkaan hakeutuu yksityisyrittäjiä kuten kampaamoja ja muita
palveluyrityksiä. Siten kauppakeskukset ja keskustat näyttäytyvät erilaisina maailmoina.
Tulevaisuudessa kaupunkien on osattava huomioida paremmin myös nämä keskustan pienet yrittäjät,
joita ei ehkä vielä osata nähdä kiinnostavina. He ovat kuitenkin osa kaupunkikeskustaa ja sen elävyyttä.
Keskustan asiakasvirrat mahdollistavat yrittäjälle uusia asiakkaita.
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Kuva 6. Pienet kivijalkayritykset tuovat omaleimaisuutta ja ilmettä keskustaan.
(Lahti City ry/JOA Photography)

Kiinteistöfoorumissa nostettiin esille, että Lahden keskustassa on paljon kivijalkatiloja. Tämä voi olla
mahdollisuus, mutta tulevaisuudessa tiloja voi olla myös liikaa suhteessa vuokraajiin ja käyttäjiin.
Korona ja nykyaika ovat jo asettaneet erilaisia muutosvaatimuksia tiloille. Jokainen yrittäjä haluaa
omannäköisen tilan, mutta muutokset myös maksavat. Siten herää kysymys, miten kivijalkaliiketilat
ovat muunneltavissa ilman mittavia remontteja ja miten niillä voisi olla uusia käyttötarkoituksia. Lahden
keskustan ja kiinteistöjen muunneltavuus on myös poliittinen kysymys, mistä ei ole vielä käyty
keskustelua kaupunginvaltuustossa.

Liiketilojen nopeampi saavutettavuus edellyttää liiketilojen välittämiseen erikoistuneita tahoja.
Nykyisellään niitä on liian vähän. Liiketilasta tarvitaan monenlaista tietoa markkinoinnin tueksi eikä
esimerkiksi isännöitsijällä ole automaattisesti kaikkea tätä hallussaan. Markkinoinnissa olisi mahdollista
soveltaa asuntomarkkinoinnissa käytössä olevia menetelmiä ja hyödyntää enemmän sosiaalista mediaa
ja digitaalisia ratkaisuja. Liiketilojen markkinointi on jäänyt asuntomarkkinoinnin jalkoihin ja volyymit
ovat paljon pienempiä. Markkinointiin tarvitaan muutoksentekijöitä.

Ihmisten kulutustottumuksissa tapahtuneet muutokset luovat myös tarvetta liiketilojen ja keskustan
muunneltavuudelle. Esimerkiksi digitalisaatio vaikuttaa elämään yhä useammalla elämänalueella.
Erilaiset etä- ja hybridityön mahdollisuudet, digitalisoituvat palvelut, verkkokauppa, ja sosiaalisen
median mahdollisuudet muuttavat tapoja käyttää kaupunkien keskustoja. Kulutuskäyttäytymisen
muutoksiin liittyy vahvasti myös vastuullisuus. Vastuullisuus ei rajoitu ainoastaan tuotteen tai palvelun
kestävyystavoitteeseen vaan myös kiinteistöjen ja liiketilojen suunnittelussa, rakentamisessa,
muutostöissä ja ylläpidossa tulisi ottaa huomioon kestävyysnäkökulmat kuten ilmastonmuutoksen
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vaikutukset. Parhaiten tulevaisuuteen varaudutaan selkeällä strategialla, jossa toimintaympäristössä
tapahtuvia muutoksia seurataan jatkuvasti ja hyödynnetään ennakointitietoa päätöksenteossa. Mikään
idea ei yksin ratkaise asiaa, joten oman strategian pitää olla selkeä. Kun esimerkiksi taloudessa menee
hyvin, tulee tunne, että kaikki sujuu kuin itsestään, mutta vaikeiden aikojen vallitessa oma strategia on
erittäin tärkeä, koska sen tarkoitus on ohjata toimintaa.

Toisaalta keskusteluissa nostettiin kysymys siitä, voiko liiketilalla olla muutakin arvoa kuin vain
taloudellinen arvo. Tulevaisuudessa liiketilat voisivat entistä paremmin esimerkiksi ottaa huomioon
kiinteistön asukkaat ja palvella heidän tarpeitaan. Väestön ikääntymisen myötä tarvitaan erilaisia
lähipalveluita, joille saattaisi olla paikka liikehuoneistoissa. Lisäarvoa toisivat myös erilaiset
coworking-tilat, lähikorttelipalvelut ja videoneuvottelutilat.

Keskustan kehittämistä vaivaa myös hitaus, mikä osittain selittyy lainsäädännön vaatimuksilla sekä
byrokratialla. Yrittäjät kokivat erittäin suurena ongelmana sen, että kaavoitus- ja lupaprosessit kestävät
kauan, jolloin ne estävät ja hidastavat kehittämistä. Erityisesti keskustelussa peräänkuulutettiin yleistä
joustavuutta: millainen päätöksenteko olisi joustavaa, jos halutaan tehdä remonttia. Liian usein koetaan,
että kaupungin regulaatio tulee vastaan, jos halutaan tehdä nopeasti muutoksia kiinteistöihin ja
liiketiloihin. Sillä, miten nopeasti päätös saadaan, on merkitystä taloudellisesti. Tarkastelunäkökulma
on yrityksillä ja kaupungin virkahenkilöillä erilainen. Olennaista olisi edelleen vahvistaa yrityslähtöistä
prosessia, missä prosessiin vaiheet ovat läpinäkymiä ja yrittäjälle viestitään, miten prosessi etenee ja
miksi eri vaiheet vievät aikaa. Yleisemminkin viestinnän tarve, erityisesti sen faktapohjaisuus ja
läpinäkyvyys tulivat esille keskustelussa. Uusia mahdollisuuksia ei tunnisteta eikä oteta käyttöön, jos
niistä ei viestitä kiinteistö- ja asunto-osakeyhtiöiden asioista päättäville. Esimerkiksi omistajat ja
yrittäjät tarvitsevat tietoa tulevaisuuden mahdollisuuksista, jotta ne pystytään ottamaan huomioon
yhtiöiden päätöksenteossa.

Yleisesti ottaen liiketilaan asunto-osakeyhtiössä suhtaudutaan positiivisesti, koska vuokra on tuloa
yhtiölle. Jos tila on osakkeina, vastikekerroin hyödyttää talossa asuvia. Kertoimet voivat kuitenkin olla
korkeita, ja jos omistajalla ei ole varaa maksaa vastiketta, tästä tulee ongelma. Vastikekertoimia on
käytännössä mahdotonta muuttaa, koska siihen tarvitaan tällä hetkellä kaikkien suostumus. Lakimuutos
on vireillä, ettei näin jatkossa olisi.  Liiketilan yrittäjän perinteisesti ajatellaan maksavan vastikkeen,
mutta mm. korona on vaikuttanut tähän. Lakimuutos olisi todella tarpeen, jotta saataisiin järkevää
keskustelua. Omistajat ovat hankalassa asemassa, jos esim. tarvitaan remonttia eikä rahaa ole.

Keskusta-alueen kehittymiselle on uhka, jos kaavoituksessa seurataan lyhytnäköisesti vain
tämänhetkistä markkinaa. Sen sijaan pitäisi mennä kysynnän mukaan joustavasti ja kaavoituksessakin
katsoa 30–100 vuoden päähän.  Tulevaisuuden kannalta olisi hyvä myös miettiä, miten nykyisten kaupan
alueiden profiili kehittyy ja mitä keskustan lähialueiden kiinteistöille tapahtuu pidemmällä aikavälillä.
Lisäksi on muistettava tarkastella sitä, mitä tapahtuu Suomen alueen ulkopuolella. Esimerkiksi Kiinan
väestö ikääntyy nopeammin kuin missään muualla, miten vaikkapa tämä vaikuttaa talouteen ja
politiikkaan.

Taulukkoon 7 on koottu Kiinteistöfoorumissa esille tulleita, Lahden keskustan tulevaisuuteen
vaikuttavia tekijöitä. Menneisyyden paino muistuttaa polkuriippuvuudesta. Lahden keskusta on jo
olemassa ja sen fyysinen rakenne sekä jo toteutetut kehittämistoimet vaikuttavat tulevaisuuteen joko
mahdollistaen tai estäen. Nykyhetken työntö käsittää meneillään olevat väistämättömät muutosprosessit,
jotka tulevaisuutta rakennettaessa on otettava huomioon. On tärkeää myös huomata, että ne linkittyvät
ja vaikuttavat toisiinsa. Tulevaisuuden imu puolestaan sisältää tekijöitä, joiden tulisi olla läsnä
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tulevaisuuden keskustassa, jotta megatrendeihin sisältyvät uhkat eivät toteutuisi.

Taulukko 7. Lahden keskustan tulevaisuuteen vaikuttavia tekijöitä. (Kiinteistöfoorumi 12/2022)

Menneisyyden paino Nykyhetken työntö Tulevaisuuden IMU

Paljon kivijalkatiloja
Kustannukset
Keskusta vs. peltomarketit
-ajattelu
Kehittämisen hitaus
Lainsäädäntö ja säätely
Byrokratia (lupaprosessit
koetaan hitaiksi)
Kaavoituksen resurssiongelmat
Liiketilojen välittäjiä ei ole
tarpeeksi
Liiketilojen markkinoinnin
puutteellisuus
Vastikekertoimet
Lyhytnäköisyys kaavoituksessa

Kuluttamisen muutos
Digitaalisuus
Vastuullisuus
Sota (geopolitiikka)
Etä- vai lähityö
Väestönkasvu (ikääntyminen)

Ennakointi ja varautuminen
(strategia)
Varautuminen
ilmastonmuutokseen
(energiatehokkuus, ylläpito,
investoinnit)
Keskustan ja liiketilojen
muunneltavuus ja uudet
käyttötarkoitukset
Liiketilojen uudet arvot
Pitkän aikavälin tarkastelu
kaavoituksessa
Päätöksenteon joustavuus joka
tasolla
Läpinäkyvä ja faktapohjainen
viestintä

Johtopäätökset

Kaupunkien keskustojen tulevaisuutta voi lähestyä monin eri tavoin. Oleellista on tunnistaa jo
nykyhetkessä näkyvien kehityskulkujen kuten kuluttamisessa, digitaalisuudessa ja vastuullisuudessa
tapahtuvat muutokset. Tunnistaminen ei yksin riitä vaan mahdollisiin muutoksiin tulee myös pystyä
varautumaan. Tämä tarkoittaa mm. ennakointia, pitkän aikavälin tarkastelua ja entistä joustavampaa
päätöksentekoa niin kuntatasolla kuin esimerkiksi asunto-osake- ja kiinteistöyhtiöissä. Lisäksi se
tarkoittaa toimijoiden tiiviimpää yhteistyötä ja keskusteluja tulevaisuuden mahdollisuuksista. Yhteisiin
keskusteluihin tarvitaan poliittiset päättäjät, kaupungin virkamiehet, järjestöt, yrittäjät ja asukkaat.
Oleellista on luoda yhteistä visiota siitä, millainen tulevaisuuden keskusta on tavoittelemisen arvoinen
ja mitä tekijöitä on osattava huomioida, jotta tulevaisuuden keskusta olisi mahdollinen.
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Yhteenveto

Kaupunkien keskustat ovat olleet murroksessa jo jonkin aikaa. Kaupan alan muutokset, verkkokaupan
nousu sekä keskustojen ulkopuolella sijaitsevat kauppakeskukset ovat vaikuttaneet keskustoihin niiden
elinvoimaa laskien jo ennen koronapandemiaa. Myös Lahden keskustan kivijalkaliikkeissä on hyvin
konkreettisesti eletty rakennemuutoksen ja koronan vaikutukset. Vaikka jotkut ovat menestyneet, harva
pystyi siihen miettimättä uusia ratkaisuja ja vaihtoehtoja asiakkaiden säilyttämiseen ja toiminnan
kehittämiseen. Koronan vaikutukset olivat pääsääntöisesti kielteisiä aiheuttaen tulojen romahtamista,
työntekijöiden lomauttamista ja irtisanomisia, epävarmuutta ja huolta omasta ja työntekijöiden
jaksamisesta. Koronan myötä tai sen pakottamana syntyi kuitenkin myös uusia toimintamalleja ja
innovaatioita sekä löytyi uusia yhteistyökumppaneita.

Nykyinen epävakaa investointiympäristö, Ukrainan sodasta aiheutuneet ongelmat ja tyhjien ja
vajaakäyttöisten liike- ja toimistotilojen lisääntyminen alleviivaavat tarvetta uudistaa kaupunkien
keskustoja ja löytää keinoja niiden elinvoiman vahvistamiselle. Tämän raportin aineistossa tyhjien
liikehuoneistojen määrä nousi yhdeksi keskeiseksi elinvoimaa määrittäväksi tekijäksi ja haastateltavien
mukaan tyhjien liiketilojen määrän vähentämisessä tarvitaan välittömiä toimenpiteitä, joilla keskustasta
kadonneita asiakkaita ja yrittäjiä saadaan houkuteltua takaisin. Tähän tarvitaan kaikkien yhteispanosta,
sekä kiinteistönomistajien, kivijalkayrittäjien että kaupungin.

Kivijalkaliiketilojen mahdollisuudet ovat osittain alihyödynnettyjä ja toimintamallit vakioituneita.
Korona on myös saattanut muuttaa kivijalkayrittäjien tilatarpeita. Kauppa kehittyy entistä
monikanavaisemmaksi tarkoittaen esimerkiksi uudentyyppisiä ratkaisuja, joissa yhdistyvät
verkkokauppa ja fyysinen myymälä. Monikanavaisuus tuo mukanaan myös showroom- ja pop up-
tyyppisiä ratkaisuja. Lisäksi digitaalisuus lisääntyy ostopäätöksissä ja itse liiketilassa. Kaupan
murroksen ja kuluttajakäyttäytymisen muutoksen seurauksena syntyy uudenlaisia yritysmuotoja ja
kivijalkatoimintamalleja. Tämä tarkoittaa kivijalkaliiketilojen käytön monipuolistumista ja tarvetta
muunnella liiketiloja käytön mukaan, mikä on otettava huomioon jo nyt tehtäessä päätöksiä esimerkiksi
investoinneista. Kivijalkaliiketilojen vahvuudet ovat kuitenkin edelleen henkilökohtaisessa palvelussa.

Tulevaisuudessa keskustojen elinvoima rakentuu yhä vahvemmin elämyksien, tapahtumien ja erilaisten
ajanviettomahdollisuuksien ympärille, jolloin keskustan viihtyisyys, kiinnostavuus ja saavutettavuus
erilaisilla kulkumuodoilla korostuu. Keskustojen elinvoiman vahvistamisessa olisi hyvä tunnistaa
keskustojen vahvuudet, joiden ympärille tulevaisuuden mahdollisuudet voisivat kietoutua.
Elinvoimainen keskusta edellyttää jatkuvaa mahdollisten tulevaisuuksien ennakointia ja visiointia
yhdessä eri toimijoiden kanssa. Ennakoinnin merkitys korostuu muuttuvassa ja yllätysten täyttämässä
maailmassa. Ennakointia tarvitaan erilaisiin muutoksiin kuten ilmastonmuutokseen, väestön
ikääntymiseen tai kulutustottumusten muutoksiin kuten vastuullisen kuluttamisen lisääntymiseen
varautumisessa. Tämä tarkoittaa myös tiedon keräämistä ja analyysia megatrendeistä ja mahdollisista
kehityskuluista, mikä voi auttaa päätöksentekijöitä, yrityksiä, kiinteistönomistajia, asuntoyhtiöitä sekä
yhteisöjä ja asukkaita päätösten teossa.
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