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Johdanto

Keskustat ovat alueita, joissa ympéroivaa aluetta selvasti tiiviimmin on palveluiden ja véhittéiskaupan
tyopaikkoja sekd vaestdd. Liséksi sielld on monipuolisesti palveluita (Liiteri-tietokanta 2024). Sielld
yhdistyvat siis asuminen, liike-eldma sek& vapaa-aika. Historiallisesti keskusta on usein ollut se ydin,
jonka ympadrille kaupunki on kasvanut, miké selittdd keskustan monimuotoisuutta.

Keskustan elinvoimaisuuden vahvistaminen tarkoittaa esimerkiksi yritysten toimintamahdollisuuksien
paranemista, palveluiden monipuolistumista ja matkailijoiden volyymin lisd&ntymistd. Kaupunkien
keskustoilla on merkittdvd rooli kaupunkien maineesta ja viihtyisyydestd 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 hetkellisesta
hiljentymisestd ja energian ja tuotteiden hintojen kohoamisesta huolimatta keskustan yritysten
lukumé&aré on pysynyt suurin piirtein samana, vaikka muutoksia on tapahtunut kaiken aikaa. Sekin on
merkki eldvastd keskustasta. Yrittdjat itse mieltavat kivijalkaliikkeet tarkeind keskustan eldvana pitavina
elementteiné.

Koronapandemia kuritti pienid keskustan kivijalkaliikkeitd sek& asuin- ja Kiinteistdyhtiditd monin
tavoin. Yrittdjat kokivat samat eristdytymisen tunnelmat kuin muutkin suomalaiset. Heill4 ei kuitenkaan
ollut mahdollisuutta etatyéhon, koska jokainen asiakas oli liiketoiminnan mahdollistaja, jonka eteen
pyrittiin muuttuneissa olosuhteissa 16ytdmadan erilaisia joustavia ja luoviakin ratkaisuja. Ravintolat
joutuivat sulkemaan ovensa aika ajoin, ja kehittelem&én erilaisia turvavéliratkaisuja oman toimintansa
jatkumiseksi. Juuri kun pandemia alkoi hellittdd, Ukrainan sodan vaikutukset energian hintoihin,
tavaroiden saatavuuteen ja hintoihin toivat uudenlaisia haasteita, joita nyt yritetddn ratkaista.

Tamén raportin tavoitteena on tuoda esiin kivijalkayrittdjien ja kiinteistonomistajien nakemyksia
Lahden keskustan tulevaisuudesta ja tarkastella kaupungin elinvoimaan vaikuttavia tekijoitd heidén
silmillddn sekd tuoda esiin uudenlaisia tapoja elinvoiman arviointiin. Raportissa kaytetty aineisto
perustuu taustatutkimuksen lisdksi Digitaalisuus keskustan Kivijalkaliiketilojen tulevaisuuden
elinvoiman méaaritt4jand korona-ajan jalkeen -hankkeessa keréttyyn laajaan haastatteluaineistoon seka
hankkeen tilaisuuksien keskusteluihin ja asiantuntijamateriaaliin. Lisdksi olemme peilanneet
kiinteistonomistajien ndkemyksid vuonna 2015 tekem&dmme, samoja kysymyksia esiin nostaneeseen
haastattelukierrokseen.

Tatd raporttia kirjoitettaessa Lahden kaupungilla on ollut kdynniss@ vuoteen 2040 tahtddva
Keskustavisio-tydskentely, jonka tavoitteena on kestava, viihtyisé ja elinvoimainen, asukkaita, yrityksia
ja vierailijoita houkutteleva keskusta. Keskusteluissa ovat voimakkaasti korostuneet katuvihred seka
tapahtumat keskustan elavoittdjing ja vetovoimatekijoind. Ne ovatkin térkeitd asioita keskustan ilmetta
ja viihtyisyyttd ajateltaessa. Selvityksessémme nousee kuitenkin vahvasti esiin se, ettd elinvoimaiset
yritykset ja kunnossa pidetyt kiinteistdt ovat yhté lailla kaupungin keskustan imagoa vahvistava tekij
ja tarjoavat syitd tulla asioimaan, asumaan ja viihtym&&n keskustaan arjessa ja juhlassa.

Kirjoittajat kiittdvat Euroopan aluekehitysrahastoa sekd Paijat-Hameen liittoa mahdollisuudesta
paneutua keskustan kivijalkayrittdjien ja kiinteistbnomistajien arjen haasteisiin ja tulevaisuuden
toiveisiin. Kiitos myo6s Lahti City ry:n ja LAB-ammattikorkeakoulun hankekumppaneille, joiden kanssa
yhteistydssd olemme selvittdneet keinoja keskustan elinvoimaisuuden parantamiseen.



Elinvoimaisuus Lahden keskustassa

Elinvoiman kasitteesta

Elinvoimalla tarkoitetaan elinkykyé, elinvoimaisuutta, vireytta ja vitaalisuutta (Kielitoimiston sanakirja
2024). Se on kasitteend laaja, monitulkintainen ja kontekstisidonnainen (esim. Saimivuori 2022;
Makkonen ym. 2019; Paananen ym. 2014). Paananen ym. (2014, 98) kuvailevat elinvoimaa huokoiseksi
késitteeksi, joka imee vaikutteita niin méaérittelijastd kuin ympdristostd, johon sitd sovitetaan.
Elinvoimaisuudella on my6s useita lahikésitteitd kuten kilpailukyky ja vetovoima. Kilpailukyky
méarittyy suhteessa muihin toimijoihin, kun taas elinvoima maarittyy muutoksena kunnan aiempaan
tilaan. Elinvoimaisuus on alueen sisélld syntyvd ominaisuus, joka voi muuntua Kilpailueduksi, jos siitd
viestitddn ymparistdon ja erityisesti niille kohderyhmille, joiden pédatoksiin ja sijoittumiseen halutaan
vaikuttaa. Vetovoimaisuus puolestaan syntyy alueen ulkopuolisten toimijoiden kasityksissa. Se kertoo
alueen kyvysta houkutella uusia toimijoita alueelle, jolloin elinvoimaisuus voi olla yksi peruste, joka
mé&arittad sijoittuuko toimija alueelle vai ei. (Paananen ym. 2014, 98.)

Suomen mittakaavassa elinvoimaa on jasennetty Elinvoimainen Suomi -raportissa (Nurmio & Turkki
2010). Raportin mukaan elinvoima on yksiléiden, yhteisdjen ja yhteiskunnan kestdvan uusiutumisen
perusta. Elinvoima mahdollistaa toimimisen muuttuvissa olosuhteissa, erilaisten muutosprosessien
ldpiviennin ja tarvittaessa improvisoinnin uusissa yllattdvissa muutoksissa. Elinvoima syntyy ja
vahvistuu avoimissa ihmisten valisissé kohtaamisissa, joissa kyetddn ottamaan mukaan useita erilaisia
nékokulmia, ristiriitoja ja jannitteitd pelkddméttd. Elinvoimaan vaikuttavat tekijat ovat usein arvo- ja
kulttuuripohjaisia ja siten hitaasti muuttuvia; sen wvuoksi elinvoimaan vaikuttaminen vaatii
pitkajanteisyyttd. (Baldauf 2010, 24-27.)

Kuntatasolla elinvoimaisuutta voidaan tarkastella kuuden ulottuvuuden avulla. Kuntaliiton mukaan
kunnan elinvoimaisuuden muodostavat vetovoimainen ympéristd, kilpailukykyinen yrityskanta,
tybvoiman saatavuus ja riittdva osaaminen, julkisten ja kaupallisten palveluiden yhdistelmd, sosiaalinen
padoma ja yhteisollisyys seka vahva kuntatalous (Sallinen 2018). Siten pelkka hallinnollinen tehokkuus
ei takaa kunnan elinvoimaisuutta vaan sitd méaarittdd kyky hyodyntéda paikallista sosiaalista pd&domaa,
tukea yhteis6jen osallisuutta sekd kyvykkyys luoda uutta, oivaltaa asemansa uudelleen ja rakentaa
tulevaisuuttaan omista lahtokohdistaan k&sin. Elinvoimaisuus ei ole néiden tekijoiden lopputulos vaan
sen saavuttaminen ja vahvistaminen riippuu myds alueella toimivista yrityksistd, yhteisgista seka
asukkaiden aktiivisuudesta. (Paananen ym. 2014, 13).

Kaupunkien keskustoja koskevissa tutkimuksissa elinvoimaa on l&hestytty méaarittdmalla niita tekijoita,
jotka ovat uhka keskustan elinvoimaisuudelle. Uhkana keskustojen elinvoimaisuudelle on pidetty
erityisesti keskustan ulkopuolisten kauppojen ja ostoskeskusten rakentamista sekd verkkokaupan
lisdantymista (esim. Powe 2012; Wrigley & Lambiri 2015; Dolega & Lord 2020). Keskustan tyhjien
liiketilojen lisdantyminen nahdaan yhtend indikaattorina keskustan elinvoiman heikkenemisesté
(Marjanen ym. 2023). Maailmanlaajuinen talouskriisi 2000-luvun lopulla ja koronapandemia ovat
osaltaan hiljentdneet keskustoja ja nostaneet ainakin valiaikaisesti tyhjien liiketilojen ma&rdé useissa
kaupungeissa (Warnaby & Medway 2022; Wen ym. 2022; Wrigley & Dolega 2011). Tyhjét liiketilat ja
varsinkin pidempédén tyhjind olevat liiketilat aiheuttavat taloudellisia tappioita kiinteistdjen ja
liiketilojen omistajille, ja ne ovat myds laajempi koko keskustaan kohdistuva ongelma esimerkiksi
keskustan viihtyisyyden ja houkuttelevuuden kannalta. Marjanen ym. (2023) kuitenkin muistuttavat,



ettd tietysséd maéarin liiketilojen vapautuminen on kuitenkin valttdméatontd, koska siten uudet toimijat
voivat 10ytad tilaa liiketoiminnalleen.

Kaupunkikeskustojen kaupallisen elinvoiman laskennasta

Elavat Kaupunkikeskustat ry on kehittdnyt kaupunkikeskustojen kaupallisen elinvoiman laskemiseen
menetelmén, jolla seurataan kivijalkaliiketilojen kaytt6d vuosittain pdivittdmalla liiketiloissa toimivat
yritykset ja julkisyhteisot sekd niiden toimialat. Seurantatietoa on kerétty vuodesta 2015 alkaen ja
seurannassa ovat mukana lahes kaikki suomalaiset, yli 40 000 asukkaan kaupungit. Laskentamallin
mukaan keskusta on sitd elinvoimaisempi, mit4d enemman keskusta-alueella on kauppoja, kahviloita,
ravintoloita ja muita kuluttajapalveluyrityksid. Liiketilat luokitellaan niiden kdyton mukaan: lauantaisin
palvelevat liikkeet, ravintolat ja kahvilat, arkisin palvelevat liikkeet (arkiyritykset) ja tyhjat
liiketilat. Elinvoimalaskennassa seurataan liiketilojen méarén ja kayttajien toimialojen liséksi tyhjien ja
remontissa olevien tilojen maaras, sekd otetaan huomioon keskustan kaupallinen tiiviys. Laskennan
avulla saatava elinvoimaluku muodostuu kauppojen ja ravintoloiden madarastd vahennettynd tyhjilla
liiketiloilla, ja luku on suhteutettu asukaslukuun. Elinvoimalaskentamenetelman mukaan arkiyritykset
vaikuttavat elinvoimaan neutraalisti ja lauantailiikkeet positiivisesti. (Salokorpi-yhtiét 2023; El&vét
kaupunkikeskustat 2023; Wilhelms 2023.)

Vuoden 2023 valtakunnallisten elinvoimatulosten mukaan kauppojen lukumaard kaupunkikeskustoissa,
vaheni vuodessa (-3,7 %), kun taas ravintolat sdilyttivat vuodessa asemaansa (-0,5 %). Tyhjia liiketiloja
keskustoissa on laskennan mukaan keskimaarin 10,8 %. Tulosten taustalla ovat nadhtavissa mm.
koronapandemian aiheuttamat muutokset ja kaupan rakennemuutos sek& verkkokaupan ja etatyon
yleistyminen. Keskustayritysten aktiivisuus kehittyd myos verkkokauppa-alustoina ndyttad kuitenkin
taittuneen. (Eldvat kaupunkikeskustat 2023.) Elinvoimalaskenta paljastaa my6s keskustan
vyOhykkeisyyden. Tiivis ja elinvoimainen keskusta on kiinnostavampi ja saavutettavampi. Kaupan
hajautuminen keskustojen ulkopuolelle paikallisiin alakeskustoihin ja kauppakeskuksiin on heikentanyt
paadkeskustan kaupallista elinvoimaa ja sitd my6td keskustan asema toimintojen solmukohtana on
heikentynyt. (Wilhelms 2023.)

Vuonna 2023 Kkeskustoja asemoitiin jarjestykseen myds 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 séteelld keskustan keskipisteestd ja jonka kaveleminen kestaa
korkeintaan 15 minuuttia. Laskennan mukaan elinvoimaisin keskusta on Tampereella. Lahti sijoittui
jaetulle yhdeksénnelle sijalle yhdessa Oulun ja Kuopion kanssa. Lahden keskustasta todettiin muun
muassa, ettd se on hyvin kaupunkimainen ja ryhdikk&an urbaani ja ettd Lahdessa on vahvaa kaupallista
tiiviyttd. Kaupunkimaisuutta tuo vartin keskustassa asuvat 5 900 asukasta neliokilometrilld. (Elavét
kaupunkikeskustat 2023.)

Liiketilojen kayttoaste Lahden keskustassa 2023

Lahdessa elinvoimalaskenta suoritetaan vuosittain helmikuussa. Vuoden 2023 laskennan mukaan
Lahden keskustassa on 815 liiketilaa. Elinvoimalaskennan mukaan Lahden keskustan liiketilojen kayttd
ja kayttoaste on pysynyt ldhes samana vuoteen 2022 verrattuna. Kaupan, ravintoloiden ja kahviloiden,
arkiyritysten, remontissa olevien ja tyhjien liiketilojen mé&é&rien erot ovat poikkeuksellisen pienié.
Vuoden aikana liiketilojen toiminnoissa on kuitenkin tapahtunut iso maard muutoksia. Marraskuussa
2022 tehdyn ylimaardisen laskennan ja helmikuussa 2023 tehdyn laskennan vélilla todettiin jopa 86



muutosta. Muutos liiketiloissa tarkoittaa sit4, etté joko toimiala, kéyttotarkoitus tai toimija on kyseisessa
liiketilassa muuttunut. Tilanne myo6s eldd nopeasti. Helmikuun 2023 mittauksen jélkeen esimerkiksi
kauppakeskus Triossa monet tyhjina olleet liiketilat ovat tayttyneet. Helmikuussa Triossa oli 18
liiketilaa vapaana, toukokuussa 11. Lis&ksi Triossa on ollut runsaasti tilapéiskayttoa tyhjissa liiketiloissa
kuten tanssiesityksié ja taidendyttelyita.

Liiketilojen kysyntd on ollut vilkasta. Tiloja on kysytty enemman lyhytaikaiskayttoon seké tilapaisesti
taide- ja kulttuuritoimintaan ettd kausiluontoisesti kaupalliseen toimintaan. Lyhytaikaisellakin kayt6ll&
on suurta merkitystd keskustan elinvoimaan, koska sen avulla eldvoitetddn keskustaa, luodaan
positiivisia mielikuvia ja saadaan lisad asiakasvirtaa. Liiketilojen kaytoll4 ja kayttamattomyydelld on
myo6s heijastusvaikutuksia. Keskustan elinvoimaisuuden ndkodkulmasta useat tyhjat liiketilat ovat
ongelma, koska tyhjat alueet eivat houkuttele ihmisid. Tyhjista liiketiloista voivat kérsid myds muut
alueen yrittajat, koska ihmismaéarat alueella vahenevat ja hoitamattomat, hiljaiset liiketilat voivat luoda
myos turvattomuuden tunnetta. Siten tyhjien liiketilojen saaminen nopeammin kayttéon edistdd koko
kaupungin keskustan elinvoimaisuutta. (Kts. myds Parjanen ym. 2023.)

Liiketilojen kehitys Lahden keskustassa vuosina 2016-2023

Lahden keskustassa arkisin auki olevien liikkeiden maara on kasvanut vuosien 2016-2023 aikana 20,2
%, kun taas lauantaisin palvelevien liikkeiden maara on vahentynyt 20,7 %. Verkkokauppojen maara on
lisddntynyt viimeisen vuoden aikana kaupan toimijoiden osalta noin 13 prosenttiyksikkod ja
palvelutoimijoiden osalta noin 4 prosenttiyksikkoa.

Viimeisten seitseman vuoden aikana lauantaisin auki olevien kauppojen maara on vahentynyt Lahdessa
61:114 (taulukko 1 alla). Samaan aikaan arkiyritysten maard on kasvanut 76:1la. Myos ravintoloita ja
kahviloita on tullut 17 lisd4. Vuoden 2023 laskennan mukaan viisi ravintolaa ja kahvilaa ovat
merkittyind arkisin palveleviin liikkeisiin. Kauppojen méérén vaheneminen ei suoraan tarkoita kaupan
poistumista, vaan osa on voinut siirtyd arkiyritykseksi. Samoin yhteensa 124:std jopa 90 parturia,
kampaamoa ja kauneushoitolaa on merkitty arkisin palveleviin liikkeisiin, vaikka ne tarjoaisivatkin
palveluitaan asiakasvarausten mukaan myds viikonloppuisin. Palvelutoimialalla viiden vuoden aikana
on kasvanut erityisesti kauneus- ja hyvinvointipalvelut (+21 kpl). Kaupan toimialoista maérat ovat
vahentyneet eniten vapaa-aika, muoti ja asusteet, sisustaminen ja kodintarvikkeet -luokissa (-29 kpl).
Verkkokaupat ovat lisddntyneet viimeisen vuoden aikana kaupan toimijoiden osalta 13
prosenttiyksikkod ja palvelutoimijoiden osalta 4 prosenttiyksikkoa.

Taulukko 1. Liiketilojen kehitys Lahdessa 2016-2023.

Liiketilat/Lahti/Keskusta 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Muutos Muutos  Muutos
v 1v v
Kaupat 275 274 267 252 250 236 218 -18 214 -4 -61
Ravintolat, kahvilat 101 113 110 118 118 120 115 -5 117 2 17
Arkiyritykset 301 315 325 339 359 358 374 16 377 3 76
Remontissa/kausiluonteiset 3 4 7 S 4 17 10 -7 12 2 9
Tyhjina 108 98 98 96 83 87 94 -7 95 1 -13
Kaikki yhteensa 788 804 807 810 814 818 810 -3 815 5 27




Lahti menestyy vertailussa Kuopioon ja Jyvaskyl&an. Vaikka Lahden kaupungin asukasluvun kasvu on
ollut hiukan hitaampaa kuin vertailukaupungeissa Kuopiossa ja Jyvaskyldssg, on Lahden keskusta-
alueella Vartin keskusta -tarkastelussa enemman asukkaita.

Tarkastelun mukaan keskustan asukasméaara on viimeisten 20 vuoden aikana tasaisesti kasvanut. Lisaksi
Lahden keskustassa on liiketiloja laskenta-alueella 815, kun taas Jyvaskyl&ssa on 671 ja Kuopiossa 673.
Seké lauantaisin auki olevien kauppojen ettd ravintoloiden ja kahviloiden m&ard on my6s Lahdessa
suurempi. Arkiyrityksidkin kivijalkatiloissa on noin sata enemmén Lahdessa kuin Jyvaskyl&ssa.
Elinvoimaindeksitarkastelussa Lahti nousee korkeammalle tasolle kuin sen vertailukaupungit.

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

Jyvaskyla Kuopio Lahti
Asukasluku 2023 149 943 123 000 120 228
Vartin keskusta/ 18 742 18 231 19976
asukasmaara 2020 (12,5 %) (14,8 %) (16,6 %)
Kaupallinen 74,3 67,6 80
keskustalue/ha
Kaupat 195 180 214
Ravintolat ja kahvilat 110 89 117
Arkiyritykset 275 327 377
Remontissa 5 19 12
Tyhjat 86 58 95

(12,8 %) (8,6 %) (11,7 %)
Liiketilojen maara 671 673 815
yhteensa
Kaupallinen tiiviys 41 3,98 4,14
Elinvoimaindeksi 1,59 1,88 2,27

Johtopaatokset

Kivijalkatilojen kautta rakennetaan mielikuvaa eldvastd kaupunkikeskustasta. Tyhjind ja passiivisina
kivijalkatilat eivat elavyyttd lisad ja pahimmillaan ne voivat leimata jopa kokonaisen kadun tai korttelin.
Mutta tyhjanakin Kkivijalkatila voi olla herattdva ja pysayttavd, jos sen mahdollisuuksia hyédynnetdan.
Jos tilassa on toimintaa, alue saattaa alkaa kiinnostaa muutoinkin. IThmiset hakeutuvat sinne, missa on
muitakin ihmisid. El&vd ympéristd profiloi keskustaa eikd ole vain yhden kiinteiston asia. Myds
kaupungin ja kiinteistdjen vélinen ja kiinteistdjen ja liiketilan omistajien seké kiinteistdjen keskinéinen
yhteisty6 on térkedé.

Elinvoimalaskennan tulokset osoittavat sen, ettd Lahden keskustan liiketiloissa tapahtuu paljon
muutoksia jo lyhyenkin ajan siséll4, mutta suurin piirtein samassa madaréssé liiketiloja on toimintaa
vuodesta toiseen. Itsestdan keskusta ei kuitenkaan pysy elédvédnd, vaan sen kehittdmiseen pitéa I0ytya
tahtotilaa. Tulevaisuudessa keskustan elinvoimaisuus edellyttdd keskustan kivijalkaan entistd
monipuolisempaa kayttod, esimerkiksi pop up -toimintaa, taidetapahtumia ja yhteisollisid tyétiloja.
Tilojen yhteiskéytto lisdantyy, ja sama tila voi eri vuorokaudenaikoina tarjota mahdollisuuden erilaisille
toiminnoille, tai siind voi olla yhtdaikaisesti monta eri alan toimijaa, jotka parhaimmillaan tekevét



yhteisty6td ja tdydentavét toistensa toimintoja. Tulevaisuudessa kaupunki-infra tukee tydelamaa ja
asiointia antamalla vinkkej& ja kertomalla vapaana olevista liiketiloista, joiden kaytt6onottoa

mobiilitydkalut nopeuttavat ja helpottavat. Tdma kaikki edellyttdd uudenlaista osaamista vélittad tilaa
sekd miettid sen toimivuutta ja suhdetta ymparistoonsa.



Elinvoiman arvioinnin uudet mahdollisuudet

Kaupunkikeskustojen elinvoimalaskenta

Kaupunkikeskustojen elinvoima muodostuu esimerkiksi kauppojen, palveluiden ja tapahtumien
summana (Elavat kaupunkikeskustat 2023). Elinvoimaan vaikuttavat myos esimerkiksi asiakaskokemus
elinvoimaisesta keskustasta seka keskustassa jarjestettavat tapahtumat, jotka osaltaan tuovat keskustaan
ihmisid. Keskustojen elinvoiman arviointiin on olemassa erilaisia tapoja ja menetelmi4, joista yksi
tunnetuimmista on Salokorpi-yhtididen yhteistydssa Elavat Kaupunkikeskustat ry:n kanssa toteuttama
kaupunkikeskustojen elinvoimalaskenta ja siihen pohjautuva elinvoimaluku (ks. Esim.
Elinvoimajulkistus 2022). Tama laskentatapa on kaytossé merkittavassa osassa suurimpia suomalaisia
kaupunkeja, jolloin se mahdollistaa vertailtavuuden eri kaupunkien elinvoimaisuuden ja sen
kehittymisen vélilla. Samalla se mahdollistaa tietyn alueen kehityksen ymmarryksen suhteessa yleiseen
valtakunnalliseen trendiin. Salokorpi-yhtididen toteuttamassa elinvoimalaskennassa kartoitetaan kaikki
keskustan liiketilat sekd samalla luokitellaan ne toimialoittain, jolloin pystytddn ndkemdan myos eri
toimialojen elinvoiman kehitys seka kehityksen yleinen trendi kaupunkien keskustojen alueella.
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Kuva 1: Lahden keskustan elinvoimalaskennan alue kivijalkaliikkeineen.
(PUN=lauantaisin auki olevat kaupat, KELT=ravintolat ja kahvilat, SIN=arkiyritykset, MUSTA=tyhjat. Lahde:
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Elinvoimalaskennan uudet mahdollisuudet

Kehittyva teknologia ja digitalisaatio mahdollistavat osaltaan myds keskustojen elinvoimaisuuden
arvioinnin ja elinvoimalaskennan uusia tapoja, joissa voidaan esimerkiksi kéyttdd laajoja avoimia
tietokantoja ja hyodyntéé koneoppimista sekd tekoélya, joiden kaikkien avulla voidaan tuottaa uutta ja
tdydentavaa tietoa olemassa olevin mittareiden ja mallien tueksi. Elinvoimaa voidaan arvioida myds
esimerkiksi keskustan alueen yritysten tilinpdatsdataa tarkastelemalla; esimerkiksi liiketilakohtaisten
muutosten rinnalla on mahdollista arvioida vaikkapa yritysten liikevaihtoon, kannattavuuteen ja
vakavaraisuuteen liittyvaa elinvoimaisuutta. Yksittéisten yritysten tilinp4atésnumeroiden analysoinnin
sijaan keskustan elinvoimaisuuden kannalta on tarkoituksenmukaisempaa tarkastella laajempia
yritysjoukkoja tai toimialoja ja pyrkid vertailemaan niitd keskendan. Té&ll& tavoin pystytaan
muodostamaan laajempaa késitysta siitd, mitkd toimialat tai yritysryhmaét ovat liikevaihdoltaan tai
kannattavuudeltaan kasvavia, ja siten elinvoimaisia kaupunkien keskustassa. Tilinpaatdsdatan ja
talouslukujen soveltaminen tarjoaa mahdollisuuksia keskustojen elinvoimaisuuden arviointiin, mutta
asettaa siihen myd@s toisaalta omat rajoitteensa. Kaikkien yritysten, kuten pienempien kivijalkaliikkeiden
talouslukuja ei ole julkisesti saatavilla, ja monen suuremman ketjuyrityksen kohdalla yksittdisen
liikkeen tai myymalan taloudellisen tilanteen arvioiminen julkisen datan perusteella on hankalaa tai
mahdotonta. Naistd haasteista huolimatta monesta kaupungin keskustassa toimivasta yrityksestd on
verrattain paljon tai riittdvasti julkista tilinpddtdsdataa saatavilla, jolloin digitaalisia tyokaluja
hyodyntéen niitd voidaan kéyttda keskustojen elinvoimaisuuden arviointiin.

Tilinpadtosdatan lisaksi keskustan elinvoimaisuuden tarkasteluun on mahdollista hy6dyntdd myods
muuta avointa julkista dataa. Esimerkiksi Tilastokeskuksen Paavo-tietokanta mahdollistaa keskusta-
alueiden elinvoimaisuuden tarkastelun véestddemografisten muuttujien avulla. Tietokantaa
tarkastelemalla voidaan arvioida keskustan elinvoimaisuutta esimerkiksi asukasrakenteen,
koulutusasteen, asukkaiden kaytettivissa olevien rahatulojen tai talouksien koon ja eldménvaiheen
avulla (Paavo-tietokanta 2024). Kaikki ndmd muuttujat osaltaan tai yhdessa tarkasteltuina kertovat
keskustojen elinvoiman kehityksestd, tai vaihtoehtoisesti avaavat niiden taustalla olevia
vdestddemografisia ilmiditd. Kehittyneiden analyysityokalujen avulla julkisista tietokannoista saatavilla
olevaa tietoa on mahdollista yhdistelld toisiinsa, jolloin voidaan arvioida usean muuttujan
yhteisvaikutusta keskustan elinvoiman kehitykseen, ja historiallista kehitystd on helppo arvioida myos
pidempind aikasarjoina.

Digitalisaatio ja digitaaliset sovellukset tarjoavat myds muita uudenlaisia tapoja keskustan elinvoiman
arviointiin. Esimerkiksi ihmisten liikkumisen sekd eri kulkuvélineiden (julkisen liikenteen ja
yksityisautoilun lisdksi yhteiskayttopyorat, sahkopotkulaudat jne.) kayttdon liittyen on aiempaa
enemman tapoja ja mahdollisuuksia tarjolla. Ndiden arviointimenetelmien avulla on mahdollista
esimerkiksi aiempaa tarkemmin arvioida tapahtumien, viikonpdivien ja vuorokauden aikojen vaikutusta
keskusta-alueiden elinvoimaan ja ihmisten yleiseen liikkumiseen keskustassa. Monet kaupungit myos
pyrkivét kehitystydssadan soveltamaan adlykk&an kaupungin (Ylipulli & Luusua, 2020) toiminta-
ajatuksia, jossa osana kehitysty6td kaupunkien infra ja kaupunkien kerddmé data tuotaisiin laajemmin
ja avoimemmin julkisesti saataville. Tulevaisuudessa myo6s téllaista, kaupunkien julkisesti tarjolle
tuomaa dataa on mahdollista hyddyntdd aiempaa monipuolisemmin osana keskustan elinvoiman
arviointia.

Keskustan elinvoiman uudenlainen arviointi ei rajoitu pelkéstddn digitalisaation tai kehittyneiden

analyysiohjelmien ja teko&lyn tarjoamiin vaihtoehtoihin, vaan lisdksi muut arviointimenetelmat avaavat
uusia mahdollisuuksia arvioida keskustan elinvoimaa ja esimerkiksi niiden viihtyisyyttd. Esimerkkind
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tallaisesta toimii vaikkapa osallistava elinvoima-arviointi, jossa eri sidosryhmid mukaan tuomalla
saadaan monipuolisempi kokonaiskuva keskustan elinvoimasta ja sen kehittymisesta. Elinvoiman
arviointiin on mahdollista osallistaa esimerkiksi keskusta-alueen asukkaita, yritysten edustajia ja
kolmannen sektorin toimijoita. Osallistavan arvioinnin liséksi tulevaisuudessa kestdvén kehityksen
huomioiminen osana elinvoiman arviointia tulee myds korostumaan aiempaa enemman. Kestévan
kehityksen nakokulmasta keskustan elinvoiman arviointi voi painottua esimerkiksi kestaviin
liikkumisratkaisuihin, energiatehokkuuteen tai viheralueisiin, jotka lisddvat keskustan viihtyisyyttd ja
houkuttelevuutta ja siten osaltaan parantavat sen elinvoimaa. Sosiaalisen kestdvyyden nakokulmasta
elinvoiman arviointi voi painottua esimerkiksi luovien kokeiluiden, pop up -tapahtumien ja -kulttuurin
seka taideldhtdisten kokeilujen arviointiin, joilla kaikilla on osaltaan joko suora tai valillinen vaikutus
keskustan elinvoiman lisédmiseen. Julkishallinnon ndkokulmasta tulevaisuudessa keskustan elinvoiman
arviointia on mahdollista tehdd monipuolisesmmin myds osana kaupunkisuunnittelua. Suunnittelu- ja
kaavoitustyon arvioinnissa voidaan kiinnittdd huomioita esimerkiksi keskustojen monipuolisuuteen,
esteettdmyyteen ja k&vijakokemukseen, jotka tekevat keskustasta viihtyisan ja toimivan.

»
b ¥
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Kuva 2. Kadunvarren keséista kukkatarjontaa.
Lahti City ry/JOA Photography
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Koronapandemia ei lannistanut keskustan yrittgjia

Koronapandemia muutti kaupunkien keskustoja

Koronaviruksen levidmisestd lahtenyt, pitkddn jatkunut poikkeustilanne muutti ratkaisevalla tavalla
ihmisten arkea, kayttdytymistd, kohtaamisia ja kulutustottumuksia. Se toi merkittdvid haittoja
liiketoiminnan eri sektoreille, toisten alojen karsiessd vdahemman tai jopa tilapéisesti hyotyessa
poikkeusoloista. Yksi eniten kérsinyt kokonaisuus keskittyy kaupunkien keskustoihin, joissa palvelut,
kulttuuri ja Kivijalkakaupankaynti luontevasti muodostavat ympdrilleen elinvoimaisen ympériston
ihmisten véliseen kohtaamiseen. Kun kohtaamiset olivat pakotettuja minimiin, kaupunkien keskustat
hiljentyivét ja hetkellisesti l&hes pysahtyivét.

Koronapandemiasta kummunnut muutos on osaltaan merkittavasti lisénnyt kierroksia siihen
murrokseen, joka muuttaa kaupunkien keskustoja, niiden palveluita sekd kivijalkaliiketoimintaa. Osa
muutoksesta tulee jadmadn pysyvéksi, osa pakottaa muuttamaan vanhentuneita toimintatapoja ja
kehittdmdan uutta. Samaan aikaan kun koronapandemia vahensi ihmisten vélisia kohtaamisia, se
vauhditti ja pakotti toiminnan siirtymista virtuaaliseksi.

Koronapandemian aiheuttama poikkeustilanne kesti kaikkiaan Idhes kolme vuotta, ja sen aikana koettiin
useita erilaisia litkkumis- ja kokoontumisrajoitusten kausia, etatyosuosituksia ja niiden lievennyksia.
Yrityksiin tall4 pitkittyneelld poikkeusjaksolla oli monenlaisia vaikutuksia, jotka joissakin yrityksista
nékyivéat valittomasti tai pienella viiveelld, joissakin pidemman ajan kuluessa. Tdysin ilman vaikutuksia
tuskin monikaan tat4 poikkeuksellista ajanjaksoa kavi lapi. Kun koronapandemia lopulta hellitti ja
yhteiskunta alkoi hiljalleen siirtyd uuteen normaaliin, seurasi Vengjan hyokkays Ukrainaan. Vaikutukset
nékyivat suoraan monien yritysten pdivittdisessd toiminnassa: tavarantoimitukset tai -saatavuus,
hintojen nousu, yleinen epdvarmuus.
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Kuva 3. Ravintolayritykset pysyttelivat mahdollisimman paljon avoinna korona-aikana.
Lahti City ry/JOA Photography

Yrittajahaastattelut Lahden ydinkeskustassa

Lahden ydinkeskustan kivijalkayritysten ndkemyksia koronapandemian vaikutuksista yritystoimintaan
on selvitetty vuosina 2020 ja 2022. Loppukevdistd 2020 koronapandemian alkuvaiheissa tehtiin
puhelinhaastattelu koronan vaikutuksista Lahti City ry:n jasenyrityksille. Haastatteluun osallistui 71
yrittajaa. Naisté 48 toimi kivijalassa, 16 oli muita yrittajié tai yhteisoja ja seitseman kiinteistonomistajaa.
Haastattelussa kysyttiin, miten toiminta on muuttunut, millaisia tukia on haettu tai saatu ja millaisia
ajatuksia yrittjilla on tulevaisuudesta.

Koronatilanteen tasaannuttua kevétkesélla 2022 Lahti Cityn jaseniston kivijalkayrittajida kutsuttiin
haastatteluun, jossa kysyttiin yritysten taustaa, historiaa, haasteita ja toiveita, markkinointikanavia,
koronan ja Ukrainan sodan vaikutuksia omaan litketoimintaan seka tulevaisuudennakymia. Kaikkiaan
22 yrittajaéd/liikkeenomistajaa haastateltiin. Yritykset edustivat varsin kattavasti ydinkeskustan
kivijalkaliikkeitd: mukana oli muoti- ja vaatealan liikkeitd (23 % haastatelluista), ilta- ja
lounasravintoloita, sek& edustajia mm. kauneudenhoito-, konsultointi-, kukkakauppa-, hautauspalvelu-,
sisustussuunnittelu- ja kasityokaupan alalta. Aineistojen pohjalta hahmottui kuva kivijalkayrittajan arjen
haasteista ja mahdollisuuksista.

Koronan vaikutukset pandemian alussa
Vuoden 2020 kevaéll4 toteutetun puhelinhaastattelun mukaan koronasta aiheutui toiminnan muutoksia
kaikille vastaajille (taulukko 3). Yleisimpia olivat aikataulujen ja tyontekijoiden siirtamiseen liittyvét

muutokset. Osalla toimitilat olivat kiinni tai aukioloaikoja vahennettiin. Joissakin yrityksissé koronan
vaikutuksiin pyrittiin sopeutumaan muuttamalla toiminnan painopistettd. Korona nékyi myos
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tilaisuuksien ja tapahtuminen siirtdmisend myohempédén ajankohtaan. Merkittdvimmat negatiiviset
koronana vaikutukset liittyivat tulojen romahtamiseen ja tyontekijoiden lomauttamiseen. Koronalla oli
myaos joitakin positiivisia vaikutuksia kuten uusien toimintamallien kehittdminen ja sitd kautta syntyneet
tai syntymédssd olevat uudet innovaatiot. Korona myds osaltaan mahdollisti uusien
yhteisty6kumppaneiden I6ytdmista.

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

Toiminnan muutokset Positiiviset vaikutukset Negatiiviset vaikutukset
Tyontekijoiden ja aikataulujen Uudet toimintamallit (16) Tulojen romahtaminen (28)
siirtamisia (71)

Toimitilat kiinni (28) Kiire (8) Tyontekijoiden lomauttaminen (26)
Tyontekijoiden lomauttaminen (26) Uusia innovaatioita (5-8) Lainojen ja tukien hakuprosessit (7)
Toiminnan painopisteiden Uusien tekniikoiden oppiminen (4)  Tyontekijoiden irtisanomiset (2)
muuttuminen (21)

Toimitilat auki osittain (13) Pakko kehittaa uutta (4) Epdvarmuus ja epatietoisuus (2)
Tilaisuuksien, tapahtumien siirto Uusia yhteistyokumppaneita (3)

(13)

Tiedottamisen lisaantyminen (11)
Asiakkaiden vahyys (11)

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, yksinyrittdjan tuki, ty6ttémyysturva, laina, vuokrahelpotus
ja Business Finlandin tuki. Osa oli haastattelujen tekohetkelld saanut yrityspalveluseteleitd, Business
Finlandin tukea tai vuokrien lykkdysté tai vuokrahyvitystd. Myos haastateltavat olivat itse tarjonneet
helpotusta koronan aiheuttamiin ongelmiin muille toimijoille kuten lainan lyhennysten siirtoa,
yrityslainoja, ilmaisia kuljetuksia ja ilmaisia tapahtumia verkossa. Lisdksi he olivat kuunnelleet muiden
ongelmia ja tarjonneet heille neuvoja. Osa oli tehnyt my6s hyvéntekevaisyyttd esimerkiksi tarjoamalla
laksykummeja maahanmuuttajille tai kehitteleméalla ruoka-apua.

Lé&hes kaikki haastatteluun osallistuneet vastasivat, ettd yritys selvidd korona-ajasta jotenkin, jos tilanne
kestaa viela enintddn noin 2-3 kuukautta. Moni oli huolissaan siitd, miten aika vaikuttaa ihmisten
kéyttaytymiseen ja palautuuko kaikki ennalleen. Tulevaisuus ehka jénnitti enemman kuin yleensé ja
tulevaisuudella tarkoitettiin koronan jélkeistd aikaa. Huolta aiheutti se, millaisia taloudellisia
vaikutuksia korona-ajalla on oman yrityksen talouteen mutta myds kunnan ja valtion talouteen. Lisaksi
moni oli huolissaan omasta ja l&heistensa terveydestd. Toisaalta haluttiin myds uskoa ja luottaa siihen,
ettd kriisi tuo my6s mukanaan jotain hyvéaa.

Koronan vaikutukset vuonna 2022

Vuoden 2022 haastattelujen mukaan korona vaikutti mm. tydskentelykulttuurin  muuttumiseen
yrityksessa. Yrityksissa otettiin uusia digitaalisia tytkaluja kdyttoon ja etatyo lisdantyi. Toisaalta korona
jatti jalkeensd myo6s uudenlaisen sairaslomakulttuurin, jolloin tyontekija jaa sairaslomalle helpommin
kuin ennen koronaa. Korona kasvatti myds yrittdjien ty0méaaréa, jota lisésivat tukien hankkiminen ja
tyontekijoiden sijaisjarjestelyt. Henkisesti korona-aika oli yrittgjille raskasta, kun epdvarmuus lisdéntyi
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ja asioita oli vaikea ennakoida. Henkistd taakkaa lisdsi my6s tyontekijoiden uupuminen. Rankat
rajoittamistoimenpiteet horjuttivat joidenkin yrittdjien luottamusta yhteiskuntaan.

Koronan vaikutukset yritysten liiketoimintaan olivat paljolti riippuvaisia toimialasta. Kaupankaynti
vilkastui sisustukseen ja kotoiluun liittyvissé tuoteryhmissd, kun taas matkailuun liittyvien tuotteiden
ostaminen vaheni. Tiukempien rajoitusten kohteena olevien yritysten liikevaihto saattoi pudota nollaan
ja jotkin yritykset joutuivat ottamaan velkaa. Vaikeudet liiketoiminnassa nakyivat tilausten
loppumisena, tavarantoimitusten vaikeutumisena yhteistydkumppaneiden toiminnan lopettamisen takia
seka lisdpalveluiden ostamisen vdhenemisend.

Koronan myo6té asiakkaat vahenivét ja joillekin asiakkaista koronan aiheuttama pelko jai pysyvéksi,
eivitkd he valttdmattd ole palanneet keskustan kauppoihin. Verkkokauppaostokset lisdantyivét.
Toisaalta koronan aikana asiakkaat olivat ystavéllisempid kuin tavallisesti. Yrittdjat tunnistivat
asiakkaissaan koronan aiheuttaman yksindisyyden. Sellainen kayttdytyminen yleistyi, ettd liikkeeseen
tultiin ostamaan jotain pienté ja jaatiin juttelemaan niitd nditd pidemmaksi aikaa.

Asiakaskayttdytymisen muutos ndkyi selvasti esimerkiksi ravintola-alalla, jossa asiakasvirta keskittyy
viikonloppuihin, ja viikolla on hiljaista. Monesti asiakkaat myds tekevét paatoksen ravintolaillasta viime
tingassa, usein vasta samana pdivand. Tama teki henkilékunnan mitoituksen hankalaksi. Lisdhaastetta
toi se, ettd hotelli- ja ravintola-alalla osaavan henkilékunnan saatavuus on ongelma; kesalla 2022 tehdyn
valtakunnallisen palvelualojen osaajabarometrin mukaan jopa 73 % ravintolayrityksista koki erityisesti
keittio- ja ravintolahenkilokunnan rekrytoinnin hankalaksi (Palvelualojen Osaajabarometri 2022).
Haastattelemamme ravintolayrittdja néki yhtend mahdollisena syyné sen, ettei ravintola-alan koulutus
enaa kiinnosta nuoria samalla tavalla kuin aikaisemmin. Tahan arvellaan vaikuttavan esimerkiksi se,
ettd nuorten asenteet ja tekemisen kulttuuri ovat muuttuneet, samoin vapaa-ajan arvostus. Toisaalta
ravintola-alan tyGajat asettavat omat rajoituksensa esimerkiksi henkilokunnan julkisen liikenteen
kéytolle, mikd ohjaa oman auton kaytt6on ja nédkyy muun muassa keskusta-alueen latauspisteiden
lisdtarpeena.

Vaikka korona paasaéntdisesti aiheutti kielteisia vaikutuksia yrittéjille, jokunen haastateltava I0ysi myds
positiivisia vaikutuksia. Koronan hiljennettyd kaupankéyntid yritysten oli mahdollista keskittyd oman
liiketoiminnan kehittdmiseen. Yleisesti ottaen korona pakotti tekema&n muutoksia niin tuotteisiin kuin
palveluihinkin ja toisaalta oli ilahduttavaa huomata, ettd vanhempikin yritys pystyi joustavasti
kehittdmaan uusia konsepteja.

Suomen talous oli alkuvuonna 2022 pitkalti toipunut koronapandemian aiheuttamasta shokista. Vendjan
hyokkdys Ukrainaan heikensi kuitenkin uudelleen monien suomalaisten yritysten toimintaympéristoa.
Ukrainan sodan vaikutukset kohdistuivat erityisesti liiketoimintaan ja muuttivat asiakkaiden
kayttaytymistd. Niin sdhkon hinta kuin materiaali-, rahti-, kuljetus-, ja polttoainekustannukset nousivat,
mitka loivat painetta nostaa omien tuotteiden ja palveluiden hintaa. Lisaksi tavarantoimittajat saattoivat
nostaa hintojaan merkittavésti. Samanaikaisesti asiakkaiden muuttunut ostok&yttdytyminen pienensi
mahdollisuutta nostaa omia hintoja. Asiakkaiden kayttdytymistd leimasi epdvarmuus ja ostopaattsten
lisddntynyt harkinta. Asiakkaiden luottamus tulevaisuuteen oli vadhentynyt. Ukrainan sota nakyi
asiakkaiden véhentymisend ja verkko-ostosten lisddntymisend. Verkkokauppaa suosivat erityisesti
nuoret, joiden kdynnit keskustan kivijalkaliikkeissa véhenivat.
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Digitaalisuus koronan muuttaneessa toimintaymparistossa

Digitaalisuus on mukana kaikkien vastaajien arjessa tavalla tai toisella. Erilaisia alustoja ja sovelluksia
oli vastaajien kaytossa useita (Instagram, Facebook, LinkedIn, X [entinen Twitter], Google, TikTok).
Nettisivusto oli jokaisella vastaajalla; ndkemys oli, etté jos kivijalkaliike ei ole verkossa, asiakas ei l0yda
sitd. Vield kymmenisen vuotta sitten verkkokauppa néhtiin uhkaajana (Parjanen ym. 2016), mutta nyt
se on lisénnyt suosiotaan ja monella kivijalkayrittdjalla on verkkokauppa fyysisen liiketilan rinnalla.
Nayttaisi siltd, ettd kivijalka on ainakin osin muuttumassa verkkokaupan tuotteiden esittelytilaksi ja
noutopisteeksi, joskin kaikilla verkkokauppaa pitavilla oli vaihtoehtona myos tuotteiden l&hettaminen
asiakkaan osoittamaan jakelupisteeseen. Myo6s kulutuskayttdytymisen muuttuminen on ohjannut
yrittajia verkkokaupan suuntaan, asiakkaat ovat tottuneet hakemaan tuotteita ja palveluja netista ja
sosiaalisesta mediasta. VVastaajista usea totesi, ettd kuluttajat olivat ensin hakeneet tuotetta internetisté
yrityksen nettisivuston tai verkkokaupan kautta, ja saattoivat sen jalkeen tulla katsomaan paikan paélle.

Taulukko 4. Yritysten kayttdmat markkinointikanavat

Ndyteikkuna IEE———
Puskaradio E——
Nettisivut  EEE— 8
Radio |E—
Uutiskirje
Google N
Printti
TikTok E—————
X (Twitter) E—
LinkedIn I ——————
Flee0 @ |
Instagram —]
0% 20% 40% 60 % 80% 100 %

Markkinointikanavista suosituimmiksi useille kivijalkayrittdjille ovat nousseet sosiaalisen median
Facebook ja Instagram (95 %). Ainoastaan yksi haastatelluista ei kdyttdnyt sosiaalista mediaa, useilla
muilla se oli jopa ensisijainen kanava. Syiksi mainittiin mm. edullisuus, saavutettavuus, yksinkertaisuus,
helppokayttoisyys, selkeys, tuttuus asiakkaille, linkkid on helppo jakaa. Pdivityksia tehtiin lahes
paivittdin, joten yrittdjat ovat omaksuneet sosiaalisen median markkinointikanavana. Perinteinen
printtimainonta on k&ytossa 40,9 prosentilla vastaajista, perusteluna iékk&&mpien asiakkaiden
saavuttaminen. Sahkopostitse l&hetettavid uutiskirjeitd hyodynsi 40,9 % vastaajista. Nayteikkunan
merkitystd tuotemainonnan kannalta ei pideta kovin tarkedna (18,2 % vastaajista). Kyselyssa ei
tiedusteltu vuodenaikoihin, esimerkiksi jouluun liittyvistad néyteikkunoista. Yrityksen omat nettisivut
néhtiin markkinointikanavana suhteellisen vahamerkityksising (13,6 %).

Yrityshaastatteluissa ei Kkysytty suoraan digitalisaation vaikutuksesta paivittaiseen ajankayttoon.
Monissa muissa yhteyksissa on kuitenkin tullut ilmi, etta erilaisten alustojen ja sovellusten vaatima
rekisterdityminen ja profiilin luominen n&hdéan tyolaéksi, ja saattaa osalla estéda osallistumisen
esimerkiksi yritysten yhteistyon kehittamiseen. Kivijalassa toimii usein yksin yrittdjid, joiden ajasta
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monien kanavien pdivitykset vievét ison osan, ja ne tehdd@n monesti kivijalkatilan aukioloajan
ulkopuolella, etenkin sosiaalisen median markkinointik&yton alkuvaiheessa, kun toiminnasta ei viel& ole
tullut rutiinia. Tallgin priorisoidaan ne sovellukset, joista on suoraa hyotyd omalle liiketoiminnalle ja
asiakkaiden saavutettavuudelle, ja jotka ovat mahdollisesti jo muista yhteyksista tuttuja yrittdjélle
itselleen, jolloin opetteluun ei tarvitse kéyttaa niin paljon aikaa.

Keskustayrittajien tulevaisuuden tavoitteet

Tulevaisuuden suhteen haastateltavat ovat luottavaisia ja mainitsevat useita tavoitteita, jotka liittyvéat
niin yrityksen kasvun lisddmiseen, liikevaihdon kasvattamiseen ja kannattavuuden lisédmiseen kuin
yrittdjadn omaa ammattitaitoa vastaavien tdiden saamiseen tai oman ammattitaidon kasvattamiseen.
Tavoitteena on jatkaa samaan tapaan, toiveena pieni positiivinen kasvu tai myynnin saaminen vuoden
2019 tasolle. Lisdksi moni kaipaa ’tasaisuutta tekemiseen’. Esimerkiksi ennakoiminen ja vastuulliset
hankinnat koetaan haastaviksi, koska asiakkaat tekevét nykyisin paatdksen tuotteen ostamisesta hyvin
Iyhyelld syklillad. Havikkié ja sitd kautta kulua syntyy varaston vanhenemisesta.

Mahdollisesti kasvu tarkoittaisi my6s uuden tydvoiman palkkaamista. Muutama haastateltava
mainitsee, ettd mahdollisesti tulevaisuudessa kehitetddn uusia kestdvampid konsepteja, laajennetaan
yritystd uusille toimialoille tai lisdtdan tarjontaa ja palveluita. Tavoitteena on pysyd muutoksessa
mukana. Lisédksi muutamissa haastatteluissa mainitaan yhteisen hyvén kasvattaminen esimerkiksi sillg,
ettd saadaan keskustan tyhjat liiketilat kdyttoon tai kasvatetaan yhteisollisyyttd asiakkaiden kanssa.

Oman toiminnan Kkehittdmisti pidetdén tdrkednd, mutta tunnistetaan myds oman osaamisen rajat ja
toivotaan ulkopuolisia resursseja avuksi. Erés yrittaja totesikin:

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

Vaikka Kivijalkayrittajalla olisi ideoita, niiden testaukseen ja toteutukseen tarvittaisiin kumppaneita.
Omaan kouluttautumiseen sekd uuden toiminnan kehittdmiseen meneva aika joudutaan nipistamaan
vapaa-ajasta, koska liiketta ei voi pitad kiinni. Kaikki kivijalkayrittdjat eivat halukkuudestaan huolimatta
ehdi toivomassaan mdaérin osallistua esimerkiksi oman kadun yritystoiminnan kehittdmiseen tai
yritysten yhteisiin tapahtumiin. Péivittdisen toiminnan resursoiminen on haasteellista, ja jo péivaa tai
paria pidemmét sairauslomat voivat olla Kriittisia.

Johtopaatokset

Koronakriisi lisési yrittdjien taloudellisia huolia ja koetteli yrittdjien jaksamista. Jatkuva epédvarmuus
koettiin henkisesti haastavaksi ja energiasyopoksi. Korona-aikana tietdmattomyys siité, kuinka pitk&an
poikkeustila jatkuu, aiheutti huolta myds henkildston jaksamisesta. Koronan aiheuttamat vaikutukset
olivat paasaantdisesti negatiivisia, mutta joillakin yrityksilla koronarajoitukset myos mahdollistivat
toiminnan kehittdmista ja jopa uusia innovaatioita.

Fyysisen kivijalan rinnalla hyddynnetdan yhd enemman verkkokauppaa ja sosiaalisen median kanavia
vastauksena kulutuskéyttdytymisen muutoksiin. Kivijalkayritykset nakivit oman toimintansa toisaalta
edistavan keskustan eldvand pysymistd, toisaalta eldvénd pysyva keskusta oli heille oman toiminnan
jatkumisen edellytys. Synkkyydelle ei haluttu antaa sijaa. Lahitulevaisuudelta odotettiin kasvua, lisd
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asiakkaita, palvelun laajentamista ja parantamista, koska oikeastaan muuta vaihtoehtoa ei haluttu
ajatella.
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Kiinteistonomistajien nakemyksia Lahden keskustan
elinvoimaisuudesta

Kiinteistbnomistajien ja -hallinnoijien merkitys keskustojen kehittdmisessa

Kaupunkisuunnitteluun ja keskusta-alueiden kehittdmisessd osallistetaan usein asukkaita ja keskustan
yrittdjid kertomaan kokemuksistaan ja ajatuksistaan siitd, millainen on toimiva, viihtyisa ja
elinvoimainen keskusta. Kiinteistonomistajien ja -hallinnoijien ndkemykset ja tavoitteet ovat kuitenkin
jddneet vahaisemmalle huomiolle, vaikka ndmad toimijat itseasiassa pystyvat omalla toiminnallaan
vaikuttamaan merkittévasti keskusta-alueeseen ja sen ilmeeseen, rakenteeseen ja yritystoimintaan.
Yksittéinen kiinteistonomistaja pystyy esimerkiksi omilla investoinneillaan vaikuttamaan omistamiensa
tai hallinnoimiensa kiinteistdjen yleisilmeeseen, julkisivuun, valaistukseen, kayttotarkoitukseen jne.,
voimassa olevan asemakaavan puitteissa. Jos kiinteistbnomistajien nékemyksié pystyttéisiin paremmin
kartoittamaan ja hytdyntdamééan kokonaisuuksina ja osana kaupunkisuunnittelua ja keskustan tulevaa
kehittdmistyotd, olisi silld onnistuessaan merkittavid positiivisia vaikutuksia alueen tulevaisuuden
kannalta.

Lahdessa kiinteistonomistajien ja -hallinnoijien ndkemyksid on kartoitettu kahtena laadullisena
haastattelututkimuksena vuosina 2015 ja 2022. Haastattelujen tarkoituksena oli kartoittaa
haastateltavien ndkemyksia ja kokemuksia keskustan elinvoimaisuudesta ei niinkdan tehda yleistyksia.
Ensimmadinen haastattelututkimus tehtiin  vuonna 2015 ja siihen osallistui kahdeksan
kiinteistonomistajaa tai hallinnoinnista vastaavaa (Parjanen ym. 2016). Toinen haastattelututkimus
toteutettiin vuonna 2022 ja siihen osallistui 11 kiinteisténomistajaa, isdnndintitoimiston edustajaa tai
liiketiloja omistavaa yrittdjad. Kummallakin kerralla haastatteluteemat liittyivat ydinkeskustan
kehittymiseen lyhyelld ja pitkdlld aikavalilla, kuluttajien ostokayttdytymiseen, yhteisty6hon
kiinteistonomistajien kesken ja heidan investointisuunnitelmiinsa. Vuoden 2022 haastattelurunkoon oli
lisatty kysymys koronan vaikutuksista keskustan elinvoimaisuuteen.
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Kuva 4. Nakymé Rautatienkadulta kohti keskustaa.
L&hde: House Lahti Oy

Kiinteistbnomistajien nakemyksia  keskustan elinvoimaisuudesta ~ vuonna 2015

Lahden kaupungin keskustaa leimasivat vuonna 2015 monet muutokset. Toriparkin rakennustyot oli
saatu valmiiksi samana kevédnd, Matkakeskus oli valmistumassa ja Ranta-Kartanon alueen
suunnitelmat odottivat liikkeellelaht6d. Lisaksi keskustaan rakennettiin uutta asuntomassaa ja
liikekiinteistoja uudistettiin. Keskustan rooli ja luonne oli osittain rakennustdista ja osittain muusta
kehityksesté johtuen muuttunut ja alueen tuleva kehityssuunta oli osittain kysymysmerkkien peitossa.

Vuonna 2015 haastatellut kokivat, ettd asumisen kehittyminen oli hyvalla mallilla Lahden keskustan
alueella. Uutta asuntokantaa oli rakenteilla paljon ja haastateltavat kokivat, etta ihmiset haluavat
edelleen asua keskustassa. Tama tarkoitti myos sité, ettd asukkaiden lisdantyessa palvelut seuraavat
ihmisid. Haastateltujen keskuudessa vallitsi suhteellisen vahva usko siihen, ettd rakennettaville
asunnoille 1oytyy kysyntda ja ettd kysyntd jatkuu myds tulevaisuudessa, vaikka he arvelivat, ettd
suurimpiin ja kalleimpiin asuntoihin saattaa olla hankalampaa |0ytd4 tulijoita Lahden seudulta.

Kaupankéaynnin kehittyminen keskustassa oli ollut heikkoa jo pitemmén aikaa. Keskusta-alueen
ulkopuolelle kaavoitetut marketit ja ostoskeskukset olivat nousseet keskustan kivijalkaliikkeiden
suurimmiksi kilpailijoiksi ja menestyivat keskustan kivijalkakauppaa paremmin. My0s verkkokaupan
yleistymistd pidettiin vakava uhkana keskustan kivijalkaliikkeille. Keskustan tilannetta ei mydskaan
auttanut, ettd asiakkaat karttoivat keskustaa isojen rakennushankkeiden takia. Keskustassa olleet laajat
tybmaat ja tilapéiset liikennejarjestelyt olivat véhentineet keskustan viihtyisyyttd ja saavutettavuutta.
Lisaksi haastatteluissa mainittiin Lahden korkea ty6ttomyys ja ostovoiman aleneminen syiné keskustan
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hankalaan tilanteeseen. Nama syyt olivat myds osittain johtaneet siihen, ettd kiinteistdjen arvonnousu
keskustan alueella oli pyséhtynyt ja saatavien vuokratuottojen arvot olivat tippuneet.

Haastatellut tunnistivat, ett4 kaupankaynnissé oli tapahtumassa jonkinasteinen arvosiirtymé. Keskustaan
ei enéd tultu vain ostamaan tavaraa niin kuin aikaisemmin vaan viihtymdén, nauttimaan ja kokemaan
elamyksid. Tama puolestaan haastateltujen mukaan tulisi todennékdisesti osaltaan johtamaan baarien ja
ravintoloiden lisddntyvadn madraan keskustassa l&hitulevaisuudessa. Kivijalkaliikkeiden ei kuitenkaan
uskottu olevan hévidmassa kokonaan kaupunkien keskustoista, vaikka tyhja liiketilaa oli haastateltujen
mukaan paljon. Kiinteistdjen arvonkehityksen ja tuotto-odotusten arveltiin jatkossakin jaavén ainakin
toistaiseksi vallitsevalle tasolle.

Haastatellut pitivat vaikeana lahted arvailemaan, millaiseksi keskustan kaupankaynti kehittyisi
seuraavien kymmenen vuoden aikana. Siihen pohdittiin vaikuttavan monia tekijoitd kuten se
kaavoitettaisiinko keskustan ulkopuolelle lisd4 marketteja tai ostoskeskuksia ja miten keskustan tyhjiin
liiketiloihin 16ydettdisiin uusia ja innovatiivisia yrittajia.

Elinvoimaisuuden kannalta nahtiin hyvang, ettd isoja hankkeita kuten toriparkin ja matkakeskuksen
rakentaminen oli saatu tehtya ja ettd keskusta nahtiin edelleen kaupungin strategiassa tarkednd alueena
ja sen kehittdmiseen haluttiin panostaa. Keskustan kehittamisty6té ei ollut kuitenkaan osattu tai pystytty
tekemdén riittdvan systemaattisesti. Sitd oli tehty liian pitkdan pala kerrallaan ja siind sivussa
kokonaisuus oli hukkunut.

Toiveena oli, ettd keskustaan liittyvad pdaédtoksentekoa voitaisiin my6s katsoa pidemmélle, yli
valtuustokausien, ja paatoksiin kaivattiin selkedmpda linjakkuutta. Kaavoituspolitiikalla nghtiin olevan
iso merkitys keskustan elinvoimaisuudessa, koska keskustan ulkopuolelle kaavoitetut kauppakeskukset
ja marketit houkuttelevat asiakkaita. Tyhjien liikehuoneistojen madran ei tulisi antaa kasvaa ja
haastateltujen mielestd esimerkiksi valtio ja kunta voisivat osaltaan tehdd enemmén 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

Vahvuudet Heikkoudet

* Keskustassa on huomattava maara kivijalkamyymaloita, * Paljon tyhjia liiketiloja ydinkeskustan alueella
kauppoja ja palveluita, joita ei muualla Lahdessa ole * Meneillaan olevat rakennustyot vahentavat viihtyisyytta
tarjolla * Taajama-alueiden marketit vievat asiakaskuntaa

* Ravintolat, yokerhot ja muu viihde-elama painottuvat * Kiinteistojen arvonnousu pysahtynyt
ydinkeskustaan * Haasteellista loytaa yrittajia tyhjiin liiketiloihin

* Hyvat kulkuyhteydet ja saavutettavuus * Osa paatoksista tehty lilan myohaan tai liian kiireelld -

* Isoja hankkeita ja paatoksia saatu tehtya: toriparkki, suunnittelu ja yhteistyo eri sidosryhmien kanssa jaanyt
matkakeskus, Ranta-Kartano vaillinaiseksi

* Keskusta nahdaan edelleen kaupungin strategiassa * Paatoksenteko ja kehittamistyo on ollut poukkoilevaa ja
tarkeana alueena ja sen kehittamiseen halutaan panostaa lyhytjanteista

Mahdollisuudet Uhat

* Rakennettavat asuinkiinteistot ja —huoneistot tuovat lisda | *+ Taajama-alueille kaavoitetaan lisaa tilaa marketeille
asukkaita ydinkeskustaan * Verkkokauppa valtaa entisestaan lisaa osuuksia

* Palvelut ja kaupankaynti seuraavat perassa kivijalkakaupalta

* Kivijalkakauppoihin 10ytyy yrittajia, jotka ottavat kayttéon |+ Rakennustoiden aikana keskustasta havinneet ihmiset
tyhjia liiketiloja loytavat keskustan palvelut uudelleen kaupan kannalta

* Pitkdjanteiselld paatoksenteolla voidaan lisata lilan hitaasti (tai eivat lainkaan)
kiinteistonomistajien ja yrittajien uskoa investoida * Rakennetuille liikekiinteistoille tai asuinkiinteistoille ei
keskustan alueelle I6ydy ostajia tai vuokraajia

* Tyhjien liikehuoneistojen maaraa pystytaan vahentamaan |+ Paatoksenteko jatkuu poukkoilevana ja isompi kuva
oikeanlaisella kehitystyolla puuttuu - yritykset ja toimijat eivat uskalla investoida, kun

* Kivijalkakauppojen tuottamat liikekonseptit ei ole varmuutta paatosten kestavyydesta yhta
muokkautuvat kaupan, palvelun ja elamysten valtuustokautta pidemmalle
yhdistelmiksi

Kiinteistbnomistajien, -hallinnoijien ja liiketilojen omistajien nékemyksia keskustan
elinvoimaisuudesta vuonna 2022

Vuonna 2022 haastatellut kokivat, ettd keskustan hiljeneminen oli osa laajempaa kehitystd, joka on ollut
kaynnissa jo jonkin aikaa. Kaupan rakenteen muuttumisen myota véhittaiskauppa on siirtynyt pois
keskustoista ostoskeskuksiin, ja vahittdiskaupan tilalle on tullut erilaisia palveluita kuten partureita,
kampaamoita, hierontaliikkeitd ja kauneushoitoloita. Keskustan itsensdkin nahtiin muuttuneen.
Aikaisemmin vilkkaat liikepaikat ovat hiljentyneet ja keskusta on siirtynyt hiljalleen kaupungin
padkadun Aleksanterinkadun alkupaasté kohti itaa.

Keskustan elinvoimaisuuden kannalta pidettiin hyvéna, ettd Lahdessa on edelleen paljon pienyrittéjia,
jotka tarvitsevat liiketiloja keskustassa. Positiivisena nahtiin se, ettd viime vuosina keskustaa on
kehitetty, joten keskustan puitteet ovat kunnossa. Liséksi hyvéana pidettiin sitd, ettd keskustan ja sen
ldhialueiden kehittdminen jatkuu edelleen, mikd luo tulevaisuudenuskoa. Oman piristysruiskeensa
keskustaan ovat tuoneet Lahden visuaalisten taiteiden museo Malva sekd Lahden valinta Euroopan
ymparistdpéakaupungiksi vuonna 2021. Haastateltavien mukaan ndistd investoinneista tulisi osata
nauttia ja miettid, miten ihmiset saadaan palaamaan keskustaan koronapandemian jalkeen. Siihen ei
tarvita ulkopuolisia asiantuntijoita vaan se pitdisi miettia yhteistyossa paikallisten toimijoiden kesken.

Haastateltujen keskuudessa oli havaittavissa jonkinlaista kehittamisvasymysta. Moni mainitsi, etta on
aikaisemmin osallistunut esimerkiksi Lahden kaupungin tai Lahti City ry:n jarjestdmiin keskustan
kehittamista kasitteleviin tilaisuuksiin, mutta on nyt jattdytynyt sivummalle t&std kehittdmisesta.
Edelleen haastatteluissa nostettiin esille myos kysymys siitd, kuinka paljon omilla mielipiteilla on
vaikutusta keskustan kehittdmisessa.
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Korona on vaikuttanut liiketilojen kysyntdédn, varsinkin katutasossa olevien isojen tilojen kysynta on
entisestddn vaikeutunut ja niiss@ vuokrataso on tippunut. Toisaalta niiden muuttaminen esimerkiksi
toimistokayttdon on hankalaa, koska ikkunoita ei ole yleensd kuin kadunpuoleisella sivulla. Liiketilojen
muuttaminen muuhun Kkayttdon tarkoittaa yleensd myds merkittdvid remontteja ja edellyttdd
vuokralaista, joka pystyy sitoutumaan pitk&&n vuokrasopimukseen. Muussa tapauksessa tilat ja&vat
tyhjilleen odottamaan sopivaa vuokralaista. Korona-aikana kysyntd kohdistui valtaosin pieniin
liiketiloihin ja edelleen potentiaalia nahdaén pienissé liiketiloissa, jotka sijaitsevat ihmisvirtojen
varrella. Esimerkiksi toimijalle, jolla oli runsaasti pieni& liiketiloja vuokrattavana, koronan vaikutus oli
positiivinen. Haastattelujen tekohetkell& heti ydinkeskustan ulkopuolella olevat tilat oli helpompi saada
vuokrattua, koska niissé hintataso on alhaisempi kuin ydinkeskustassa ja néin ollen yrittajalle pienempi
riski. Lis&ksi ndissa vuokrausta helpottaa asiakaspysakoinnin Idytyminen l&helta.

Keskustassa on haastateltujen mukaan edelleen valitettavan paljon liikehuoneistoja, jotka ovat arvoltaan
miinusmerkkisid. Tdma johtuu siitd, ettd kiinteiston hoitokulut, isdnndinti ja muu yllapito maksavat niin
paljon, ettd vuokratuotot jadvat 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 pirtedmpéd, vaikka toimistokeskittymid on koronan
vaikutuksesta siirtynyt pois keskustasta. Keskustaan vetdd pohind ja keskustassa on edelleen
monipuolisesti lounaspaikkoja. Haastatellut arvioivat, ettd ihmiset saattavat myos olla kyllastyneitd
etaty6hon, jolloin pienikin toimistotila keskustassa voi tuoda helpotusta yksintydskentelyyn.

Koronapandemialla on ollut vaikutusta yrittdjiin ja varsinkin ravintola- ja kahvila-alalla. Yrittgjien
toimintaedellytykset heikkenivat huomattavasti, kun toimintaa rajoitettiin, mista on seurannut monen
kohdalla toimintojen sopeuttamista ja tyontekijoiden lomautuksia myynnin alentuessa tai jopa
romahtaessa. Tamd on myds johtanut vuokranmaksukyvyn alenemiseen. Monet Kkiinteiston- ja
lilkehuoneistojen omistajat ovat tulleet vastaan vuokranmaksussa ja -ajoissa, joten pandemian
vaikutukset ovat kohdistuneet merkittavésti myds heihin, vaikka siitd ei ole esimerkiksi lehdistossé
niink&an Kkirjoiteltu. Tulevaisuuden kannalta on kiinnostavaa, miten tyhjiksi j&aneitd tiloja saadaan
vuokrattua ja miten niista saa vuokraa.

Koronapandemian aiheuttamista ongelmista huolimatta kiinteistonomistajilla on suunnitteilla
investointeja, vaikkakin niitd harkitaan entistd tarkemmin. Investointien toteutumiseen vaikuttavat myoés
poliittiset p4atokset ja niiden aikataulut. Yksi investointeja hankaloittava tekija on kaavamuutosten pitka
késittelyaika kaupunkiorganisaatiossa. Kiinteistonomistajan nékokulmasta noin kahden vuoden
késittely olisi viel& mahdollinen, mutta jos kaavamuutoksen saamiseen menee esimerkiksi viisi vuotta,
on haastavaa saada hanke pysymaan taloudellisesti kasassa.

Verkkokauppaa ei enda pidetty niin suurena uhkana keskustan elinvoimaisuudelle kuin vuonna 2015.
Haastateltujen mukaan digitaalisuuden suhteen eletddn selkedsti murroskautta. Digitaalisuuden
potentiaali tunnistetaan ja uskotaan, ettd sen rooli kasvaa tulevaisuudessa. Digitaalisten ratkaisujen
hyodyntdminen vaatii kuitenkin erityisti osaamista, jota kaikilla ei ole. Erilaisia digitaalisia vaihtoehtoja
on runsaasti, mutta kest&a aikansa ennen kuin ne ovat taloudellisesti kannattavia. Verkkokauppaakaan
ei valttdmattd pidetd yrittdjan pelastuksena, jos itse liikeidea ei ole toimiva. Yleisesti arveltiin, ettd
jokainen toimija on varmasti joutunut vakavasti pohtimaan, millaisilla keinoilla - mukaan lukien
digitaaliset vaihtoehdot - liikevaihtoa jatkossa on mahdollista saada.
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Keskustaa nopeammin eldvoittdvana tekijdnd néhtiin ihmisten muuttaminen keskustaan palveluiden
ddrelle. Lahden keskusta saattaisi hyvin olla muuttovoittoaluetta sijaintinsa ja palveluidensa takia.
Haastateltujen havaintojen mukaan keskustaan muuttaa idkkddmpaa vaked ja tdmé buumi mahdollisesti
jatkuu tulevaisuudessakin. Keskustan viihtyisyytté voisi edelleen parantaa panostamalla julkisivuihin ja
korostamalla keskustan tai yksittaisten kortteleiden identiteettid esimerkiksi tarinoiden ja vérien avulla.
Koronapandemian negatiivista vaikutusta ihmismadriin keskustassa ei valttdméatta nahty pitkaaikaisena,
mutta sen lisaksi uskottiin olevan my6s muita syitd, miksi ihmiset eivét tule keskustaan. Moni uskoi,
ettd ihmisill4 on varmasti koronapandemian jalkeen patoutunutta ostotarvetta, mutta jéisi n&htavaksi,
kanavoituisiko se keskustaan vai keskustan ulkopuolelle.

Merkittavéksi positiiviseksi tekijaksi keskustan elinvoimaisuudelle nostettiin sen saavutettavuus niin
julkisilla liikennevalineilld kuin henkil6autolla. Painotetiin myds tarvetta esimerkiksi linja-autoreittien
muuttamisessa olla tarkkana, ettei reittimuutos johda joidenkin alueiden kuihtumiseen. Lis&ksi on
muistettava, ettd keskustaan tullaan myds pyorélla ja sahkopotkulaudat 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

Vahvuudet Heikkoudet

*  Paljon pienyrittdjia * Liiketilojen kysynta hidastunut

¢ Asioita suunnitellaan ja on uskoa tulevaisuuteen ¢ Vuokranmaksukyky heikentynyt

*  Keskustaa on kehitetty ja sen puitteet ovat ¢  Kaavoitusaika yksityisten kiinteistoihin pitka
kunnossa (Aleksi, toriparkki) *  Korkeat vastikekertoimet

*  Kehitystyo jatkuu (Ranta-Kartano, Paavola, *  Toimistokeskittymia siirtynyt pois
Malski, Radanvarsi) keskustasta (samalla lounasruokailijoita)

*  Kompakti keskusta *  Kaupunki kuuntelee, mutta tunne ettei

* Muuttovoittaja vaikutusta

Keskustan ja kiinteistéjen identiteetin puute

Mahdollisuudet
*  Liikehuoneistojen kayttotarkoituksen
muuttaminen

c
=
M

t
Erikoisliikkeiden katoaminen keskustasta
Henkilokohtaisen palvelun katoaminen

* Investointeja tehdaan edelleen kivijalasta (verkkokauppa)
¢ Liikehuoneistojen vastikekertoimien *  Poliittiset paatokset (toteutuminen,
muuttaminen ldhemmas asuinhuoneistojen aikataulu)
vastikekertoimia « Julkisen liikenteen vahentdminen/reittien
*  Kaupunkitilaan ja julkisivuihin panostaminen muuttaminen
(visuaalisuus, varikkyys) ¢ Yksityisautoilun rajoittaminen
. Digitaaliset ratkaisut, . Kiinteistonomistajien ja yrittdjien
*  Sosiaalinen media passiivisuus osallistua kehittamiseen

. Kuluttajien patoutunut ostotarve
*  Visuaalisten taiteiden museo Malva

Johtopaatokset

Vuonna 2015 Lahden kaupungin keskustaa koskevaa keskustelua leimasivat positiivisuus ja usko, ettd
asiakkaat saadaan palaamaan keskustaan isojen rakennushankkeiden jélkeen. Térkeind tekijoina tassa
pidettiin keskustan viihtyisyyttd sekd saavutettavuutta. Liséksi keskustan vahvuuksina pidettiin
kivijalkamyymaéloitd ja palveluita, joita ei muualla Lahdessa ole tarjolla. Uhkatekijoind pidettiin
taajama-aluille rakennettavia marketteja sekd verkkokauppaa, joiden pelattiin hiljentdvan keskustaa.
Toisaalta tunnistettiin, ettd kaupankdynnissd on tapahtumassa jonkinlainen siirtymé tavaroiden
ostamisesta palveluiden kuluttamiseen. Ihmiset eivat hakeudu keskustaan vain tiettyjen tuotteiden
peréssd, vaan tulevat viihtymaan, nauttimaan ja kokemaan elamyksia.
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Vuonna 2022 keskustelun keskitssa olivat koronan vaikutukset. Korona-aika oli taloudellisesti
haastavaa aikaa keskustan toimijoille, mik& ndkyi mm. tyhjind liikehuoneistoina sek& alentuneena
vuokranmaksukykynd. Korona ndkyi myés muuttuneena kulutuskayttdytymisend. Etatyd esimerkiksi
vahensi lounasruokailijoita keskustassa ja lisdsi verkkokauppaostoksia. Toisaalta korona muutti
suhtautumista verkkokauppaa ja erilaisia digitaalisia ratkaisuja kohtaan myo6nteisemmaksi.
Verkkokauppaa ei endé koettu jonkinlaisena uhkana kivijalkaliikkeille vaan liittyvén olennaisena osana
kivijalkaliikkeen palveluihin. Ihmisten kulutuskayttaytymisen muutosta pidettiin merkittdvana tekijana
keskustan elinvoimaisuuden palautumiseen. Osittainen etdty0 tulee mitd todenndkdisimmin

lisddntymaan ja yleistym&an. Toisaalta ihmisilla on patoutunutta tarvetta kohtaamisille ja elamyksille.
Niit4 etsitddn jatkossakin keskustasta.
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Keskustelua Lahden keskustan tulevaisuuden ndkymista

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

Megatrendit pohjana tulevaisuuskeskustelulle

Kaupunkien ja niiden keskustojen kehitys tapahtuu useiden eri tekijoiden monimutkaisena yhteis- ja
vuorovaikutuksena, johon lisaksi vaikuttavat kullekin yhteiskunnalle ominaiset piirteet.
Kaupunkikeskustat ovat monien haasteiden edessd, mik4 tarkoittaa, ettd keskustojen on kyettédva
sopeutumaan muutoksiin ja ennen kaikkea erottautumaan kilpailijoistaan. Keskustojen tulevaisuutta
arvioitaessa tiettyjé asioita kuten kaupunkirakennetta, luonnonoloja tai demografisia tekijoita voidaan
pitéd verrattain tunnettuina. N&issa tapahtuvat muutokset tapahtuvat melko hitaasti, mutta monelta osin
entuudestaan tunnetulla tavalla. Esimerkiksi tieddmme, etta vaesto ikaantyy ja ikaantyminen tulisi
huomioida entista paremmin kaupunkikeskustoja kehitettdessé (Kohijoki & Koistinen 2018). Toisaalta
osa kaupunkien kehitykseen vaikuttavista tekijoistd eivat vélttdmattd ole ennakoitavissa kuten
koronapandemia tai Vendjan hyokkayssota Ukrainaan.

Muutoksen tahti on kiihtyvad, ja yllattavat tilanteet voivat vaikuttaa voimakkaasti kaupunkikeskustojen
elinvoimaisuuteen. Tallgin my6s tarve ennakoida tulevaa ja hyddyntdd ennakointitietoa korostuu
keskustoja kehitettdessa. Kehittdmisessa on osattava ottaa huomioon mahdolliset uhkakuvat ja toisaalta
pyrkia edistaméan toivottavia tulevaisuuden skenaarioita. Kehittdmisen tueksi tarvitaan yhteista
ymmarrysté nykyisyydesta ja siitd, millaiset muutokset vaikuttavat pidemmélla aikavalilla. Megatrendit,
jotka ovat globaalilla tasolla tapahtuvia kehityksen laajoja kaaria, tarjoavat pohjan keskustelulle
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erilaisista tulevaisuuksista. Tulevaisuutta koskevissa keskusteluissa olisi kuitenkin hyva muistaa, etta
muutosten vaikutuksista tai merkittdvyydesta voidaan olla eri mieltd. Siksi keskusteluissa on hyva tuoda
esille erilaisia nakemyksid megatrendeisté ja niiden vaikutuksista eri toimijoille. (L&hdemaki-Pekkinen
ym. 2023). Elinvoimaisten kaupunkikeskustojen monipuolinen tulevaisuus rakennetaan ennen kaikkea
vuoropuhelussa eri toimijoiden kanssa. Yhteisty611a voidaan kdyttdd olemassa olevia resursseja viisaasti
ja ennakoida paremmin tulevaisuudentarpeita. Keskustat eivat tulevaisuudessa ole pelkkia
kauppapaikkoja, vaan sosiaaliset kohtaamiset ja yhteisollisyys tulevat korostumaan.

Megatrendit kuvaavat muutosten kokonaiskuvaa viiden teeman kautta, joita ovat luonto, ihmiset, valta,
teknologia ja talous. Megatrendit painottavat ekologista kestavyyskriisid ja ekologisen
jalleenrakennuksen Kkiirettd, kun ihmisen toiminta kuormittaa elollista ja elotonta luontoa ja vaaraa
talouden ja hyvinvoinnin pohjan. Vdestdn ikdintyminen ja keskittyminen kasvukeskuksiin vaikuttaa
mm. hyvinvointivaltion rahoitukseen, sosiaali- ja terveyspalveluiden riittdvyyteen, demokratiaan ja
teknologian kayttoonottoon. Vendjan hyokkayssota Ukrainaan on konkreettisin esimerkki geopoliittinen
valtataistelu paluusta ja ettd luottamus sdéntdpohjaiseen maailmanjérjestykseen on murenemassa.
Samalla myds kilpailu digivallasta kiihtyy, kun teknologia ja data sulautuvat yhd enemman ihmisten
arkeen ja dataa kerétdan ja hyoddynnetddn yhd enemmén. Talouden perusta rakoilee, kun vauraus
keskittyy yha pienemmalle joukolle ja ekologinen kestévyyskriisi etenee. (Dufva & Rekola 2023)

Tulevaisuuteen vaikuttavien tekijdiden tunnistamista voidaan lahestyé tulevaisuuskolmion (Inayatullah
2008) avulla. Tulevaisuuskolmion avulla voi tunnistaa kolmenlaisia, valitun aiheen tulevaisuuteen
vaikuttavia tekijoitd (kuva 6). Menneisyyden paino kuvaa, millaisia rajoituksia ja esteita jo tapahtuneet
asiat asettavat tulevaisuudelle ja miten ne hidastavat mahdollista tulevaisuutta. Esteind voivat
esimerkiksi olla erilaiset sitoumukset, sitkedt uskomukset ja kestaméattomat maailmankuvat, arvot tai
ajattelumallit. Menneisyyden lisdksi mahdolliseen tulevaisuuteen vaikuttavat parhaillaan k&ynnissa
olevat muutokset eli nykyhetken tydnt6, mihin suuntaan maailma kehittyy tall4 hetkell&d ja miten
suuntaan voi vaikuttaa. Esimerkiksi megatrendit vaikuttavat tulevaisuuteen, mutta niihin voi myods
vaikuttaa. Muutoksen tueksi tarvitaan visioita toisenlaisista tulevaisuuksista. Tulevaisuuden imu liittyy
erilaisiin suunnitelmiin, visioihin ja unelmiin tulevaisuudesta. Nykyhetken tyontd ja menneisyyden
paino perustuvat olemassa olevaan tietoon, kun taas tulevaisuuden imu on nédkemyksellista ja pitaa
sisallaén erilaisia tulevaisuuskuvia ja visioita.
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Nykyhetken TYONTO Tulevaisuuden IMU

(Meneilldn olevat muutosprosessit (Kuvat tulevaisuudesta, unelmat,
talous, teknologia, kulttuuri jne:) toiveet, suunnitelmat jne.)

Mahdollinen tulevaisuus

Menneisyyden PAINO

(Jatkuvuudet, uskomusjarjestelmat,
maailmankuvat, muutoksen esteet)

Kuva 6. Tulevaisuuskolmio (Inayatullah 2008, Dufva ym. 2023)

Tulevaisuuskeskustelua Kiinteistofoorumissa

Lahti City ry ja Dikkaa-hanke jarjestivat Kiinteistofoorumi Lahden keskustan uusi aika — tehddéan
yhdessa -tapahtuman joulukuussa 2022, jossa aiheena oli Lahden keskustan Kivijalkatilojen ja
kiinteistojen tulevaisuuskuvat. Tilaisuuteen osallistui kymmenen osallistujaa sekd neljd jarjestavien
tahojen edustajaa. Tilaisuus sisélsi esitykset Kivijalkatilojen markkinointi kustannustehokkaasti digia
hy6dyntéen sekd Toimitilat tulevaisuudessa seké yhteisen keskustelun tilaisuuden teemasta. Seuraavassa
kéyddan 1&pi keskustelussa nousseita huomioita liittyen Lahden keskustan mahdollisiin
tulevaisuuskuviin.

Julkisessa keskustelussa kaupunkien keskustat asetetaan usein vastakkain ostoskeskusten kanssa.
Keskusteluissa voidaan jopa vaittaa, ettd kauppa on siirtynyt keskustasta pelloille. Tallaista vastakkain
asettelua kritisoitiin ~ Kiinteistofoorumin keskustelussa. Esimerkiksi Lahdessa on keskustassa
aktiivisessa kdytossa noin 800 liiketilaa, kolme kauppakeskusta ja 5-6 hypermarkettia. Vartin keskusta-
alueella on kauppojen, ravintoloiden ja muun lisdksi noin 20 000 asukasta. 10 minuutin ajomatkan
paassd tavoitetaan jo 85 000 asiakasta. Vastakkainasettelun sijasta voisi olla hedelmallista miettid
kunkin potentiaalia ja miten tdma potentiaali olisi tulevaisuudessa paremmin hyédynnettivissa.
Kivijalan kauppojen ja palvelujen toiminta on erilaista kuin kauppakeskusten, joissa on yleensd samat
brandit ympdri maata. Nyt on nahtavissg, ettd kauppakeskukset tayttyvét perinteisista liikkeistd, joissa
shoppaillaan, mutta keskustojen kivijalkaan hakeutuu yksityisyrittdjid kuten kampaamoja ja muita
palveluyrityksid. Siten kauppakeskukset ja keskustat nayttdytyvéat erilaisina maailmoina.
Tulevaisuudessa kaupunkien on osattava huomioida paremmin my6s ndma keskustan pienet yrittdjéat,
joita ei ehké vield osata ndhda kiinnostavina. He ovat kuitenkin osa kaupunkikeskustaa ja sen elavyytta.
Keskustan asiakasvirrat mahdollistavat yrittajalle uusia asiakkaita.
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Kuva 6. Pienet kivijalkayritykset tuovat omaleimaisuutta ja ilmetté keskustaan.
(Lahti City ry/JOA Photography)

Kiinteistofoorumissa nostettiin esille, ettd Lahden keskustassa on paljon kivijalkatiloja. Tamé voi olla
mahdollisuus, mutta tulevaisuudessa tiloja voi olla my0s liikaa suhteessa vuokraajiin ja kayttéjiin.
Korona ja nykyaika ovat jo asettaneet erilaisia muutosvaatimuksia tiloille. Jokainen yrittdja haluaa
omannakaisen tilan, mutta muutokset myds maksavat. Siten herdéd kysymys, miten kivijalkaliiketilat
ovat muunneltavissa ilman mittavia remontteja ja miten niill& voisi olla uusia kayttotarkoituksia. Lahden
keskustan ja kiinteistéjen muunneltavuus on myds poliittinen kysymys, mista ei ole vield kayty
keskustelua kaupunginvaltuustossa.

Liiketilojen nopeampi saavutettavuus edellyttdd liiketilojen vélittdmiseen erikoistuneita tahoja.
Nykyiselldan niita on lilan véhén. Liiketilasta tarvitaan monenlaista tietoa markkinoinnin tueksi eika
esimerkiksi isdnnoitsijalla ole automaattisesti kaikkea tata hallussaan. Markkinoinnissa olisi mahdollista
soveltaa asuntomarkkinoinnissa kéytossé olevia menetelmié ja hytdyntdd enemmaén sosiaalista mediaa
ja digitaalisia ratkaisuja. Liiketilojen markkinointi on jaanyt asuntomarkkinoinnin jalkoihin ja volyymit
ovat paljon pienempié. Markkinointiin tarvitaan muutoksentekijoita.

Ihmisten kulutustottumuksissa tapahtuneet muutokset luovat myos tarvetta liiketilojen ja keskustan
muunneltavuudelle. Esimerkiksi digitalisaatio vaikuttaa eldméan yh& useammalla elamaéanalueella.
Erilaiset etd- ja hybriditydbn mahdollisuudet, digitalisoituvat palvelut, verkkokauppa, ja sosiaalisen
median mahdollisuudet muuttavat tapoja kayttad kaupunkien keskustoja. Kulutuskayttaytymisen
muutoksiin liittyy vahvasti my0s vastuullisuus. Vastuullisuus ei rajoitu ainoastaan tuotteen tai palvelun
kestdvyystavoitteeseen vaan myds kiinteistéjen ja liiketilojen suunnittelussa, rakentamisessa,
muutostoissd ja yll&pidossa tulisi ottaa huomioon kestavyysnadkokulmat kuten ilmastonmuutoksen
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vaikutukset. Parhaiten tulevaisuuteen varaudutaan selkeélld strategialla, jossa toimintaymparistossé
tapahtuvia muutoksia seurataan jatkuvasti ja hytdynnetédén ennakointitietoa paatoksenteossa. Mikéaan
idea ei yksin ratkaise asiaa, joten oman strategian pitaa olla selked. Kun esimerkiksi taloudessa menee
hyvin, tulee tunne, ettd kaikki sujuu kuin itsestddn, mutta vaikeiden aikojen vallitessa oma strategia on
erittéin tarked, koska sen tarkoitus on ohjata toimintaa.

Toisaalta keskusteluissa nostettiin kysymys siitd, voiko liiketilalla olla muutakin arvoa kuin vain
taloudellinen arvo. Tulevaisuudessa liiketilat voisivat entistd paremmin esimerkiksi ottaa huomioon
kiinteiston asukkaat ja palvella heidén tarpeitaan. Vdeston ik&antymisen myota tarvitaan erilaisia
ldhipalveluita, joille saattaisi olla paikka liikehuoneistoissa. Lisdarvoa toisivat myos erilaiset
coworking-tilat, lahikorttelipalvelut ja videoneuvottelutilat.

Keskustan kehittdmista vaivaa myds hitaus, mika osittain selittyy lainsd&ddannon vaatimuksilla seka
byrokratialla. Yrittajat kokivat erittdin suurena ongelmana sen, ettd kaavoitus- ja lupaprosessit kestavat
kauan, jolloin ne estévét ja hidastavat kehittdmisté. Erityisesti keskustelussa perdénkuulutettiin yleista
joustavuutta: millainen paatoksenteko olisi joustavaa, jos halutaan tehdd remonttia. Liian usein koetaan,
ettd kaupungin regulaatio tulee vastaan, jos halutaan tehdd nopeasti muutoksia kiinteistdihin ja
liiketiloihin. Sill4, miten nopeasti p4atds saadaan, on merkitysté taloudellisesti. Tarkastelundkékulma
on yrityksilla ja kaupungin virkahenkil@illa erilainen. Olennaista olisi edelleen vahvistaa yritysl&dhtoista
prosessia, missd prosessiin vaiheet ovat lapindkymid ja yrittajalle viestitddn, miten prosessi etenee ja
miksi eri vaiheet vievét aikaa. Yleisemminkin viestinndn tarve, erityisesti sen faktapohjaisuus ja
lapindkyvyys tulivat esille keskustelussa. Uusia mahdollisuuksia ei tunnisteta eika oteta kayttdon, jos
niistd ei viestitd kiinteistd- ja asunto-osakeyhtididen asioista paattaville. Esimerkiksi omistajat ja
yrittdjat tarvitsevat tietoa tulevaisuuden mahdollisuuksista, jotta ne pystytddn ottamaan huomioon
yhtididen p&atdksenteossa.

Yleisesti ottaen liiketilaan asunto-osakeyhtidssa suhtaudutaan positiivisesti, koska vuokra on tuloa
yhtidlle. Jos tila on osakkeina, vastikekerroin hyddyttaa talossa asuvia. Kertoimet voivat kuitenkin olla
korkeita, ja jos omistajalla ei ole varaa maksaa vastiketta, tastd tulee ongelma. Vastikekertoimia on
ké&ytanndssa mahdotonta muuttaa, koska siihen tarvitaan talla hetkelld kaikkien suostumus. Lakimuutos
on vireilla, ettei ndin jatkossa olisi. Liiketilan yrittdjan perinteisesti ajatellaan maksavan vastikkeen,
mutta mm. korona on vaikuttanut tdhan. Lakimuutos olisi todella tarpeen, jotta saataisiin jarkevaa
keskustelua. Omistajat ovat hankalassa asemassa, jos esim. tarvitaan remonttia eiké rahaa ole.

Keskusta-alueen kehittymiselle on uhka, jos kaavoituksessa seurataan lyhytnakoisesti vain
tdmanhetkistd markkinaa. Sen sijaan pitaisi menné kysynnén mukaan joustavasti ja kaavoituksessakin
katsoa 30—100 vuoden p&ahan. Tulevaisuuden kannalta olisi hyva myds miettid, miten nykyisten kaupan
alueiden profiili kehittyy ja mita keskustan l&hialueiden kiinteistoille tapahtuu pidemmalla aikavalilla.
Lis&ksi on muistettava tarkastella sitd, mitd tapahtuu Suomen alueen ulkopuolella. Esimerkiksi Kiinan
vdestd ikdantyy nopeammin kuin missdd&n muualla, miten vaikkapa tdma vaikuttaa talouteen ja
politiikkaan.

Taulukkoon 7 on koottu Kiinteistéfoorumissa esille tulleita, Lahden keskustan tulevaisuuteen
vaikuttavia tekijoitd. Menneisyyden paino muistuttaa polkuriippuvuudesta. Lahden keskusta on jo
olemassa ja sen fyysinen rakenne sekd jo toteutetut kehittdmistoimet vaikuttavat tulevaisuuteen joko
mahdollistaen tai estden. Nykyhetken tyonto kasittdd meneilldén olevat vaistamattomat muutosprosessit,
jotka tulevaisuutta rakennettaessa on otettava huomioon. On tarke&dd my6s huomata, ettd ne linkittyvéat
ja vaikuttavat toisiinsa. Tulevaisuuden imu puolestaan siséltdd tekijoitd, joiden tulisi olla l&snd
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tulevaisuuden  keskustassa,

jotta  megatrendeihin

sisaltyvét

uhkat eivat toteutuisi.

Taulukko 7. Lahden keskustan tulevaisuuteen vaikuttavia tekijoita. (Kiinteistofoorumi 12/2022)

Menneisyyden paino

Nykyhetken tyonto

Tulevaisuuden IMU

Paljon kivijalkatiloja
Kustannukset

Keskusta vs. peltomarketit
-gjattelu

Kehittamisen hitaus
Lainsdadanto ja sdately
Byrokratia (lupaprosessit
koetaan hitaiksi)

Kaavoituksen resurssiongelmat
Liiketilojen valittajia ei ole
tarpeeksi

Liiketilojen markkinoinnin
puutteellisuus
Vastikekertoimet
Lyhytnakoisyys kaavoituksessa

Kuluttamisen muutos
Digitaalisuus

Vastuullisuus

Sota (geopolitiikka)

Eta- vai lahity0
Véestonkasvu (ikd&ntyminen)

Ennakointi ja varautuminen
(strategia)

Varautuminen
ilmastonmuutokseen
(energiatehokkuus, yllapito,
investoinnit)

Keskustan ja liiketilojen
muunneltavuus ja uudet
kéyttotarkoitukset
Liiketilojen uudet arvot
Pitkan aikavalin tarkastelu
kaavoituksessa
Paatoksenteon joustavuus joka
tasolla

Lé&pinakyva ja faktapohjainen
viestinta

Johtopaatokset

Kaupunkien keskustojen tulevaisuutta voi l&hestyd monin eri tavoin. Oleellista on tunnistaa jo
nykyhetkessé nakyvien kehityskulkujen kuten kuluttamisessa, digitaalisuudessa ja vastuullisuudessa
tapahtuvat muutokset. Tunnistaminen ei yksin riitd vaan mahdollisiin muutoksiin tulee myds pystyé
varautumaan. Tama tarkoittaa mm. ennakointia, pitkdn aikavélin tarkastelua ja entistd joustavampaa
paatoksentekoa niin kuntatasolla kuin esimerkiksi asunto-osake- ja kiinteistoyhtitissa. Lisaksi se
tarkoittaa toimijoiden tiiviimpaa yhteisty6té ja keskusteluja tulevaisuuden mahdollisuuksista. Yhteisiin
keskusteluihin tarvitaan poliittiset p&attajat, kaupungin virkamiehet, jérjestot, yrittdjat ja asukkaat.
Oleellista on luoda yhteista visiota siitd, millainen tulevaisuuden keskusta on tavoittelemisen arvoinen
ja mitd tekijoita 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 sekd keskustojen ulkopuolella sijaitsevat kauppakeskukset ovat vaikuttaneet keskustoihin niiden
elinvoimaa laskien jo ennen koronapandemiaa. Myd6s Lahden keskustan kivijalkaliikkeissa on hyvin
konkreettisesti eletty rakennemuutoksen ja koronan vaikutukset. Vaikka jotkut ovat menestyneet, harva
pystyi siihen miettimattd uusia ratkaisuja ja vaihtoehtoja asiakkaiden sdilyttdmiseen ja toiminnan
kehittdmiseen. Koronan vaikutukset olivat padsaantoisesti kielteisid aiheuttaen tulojen romahtamista,
tyontekijoiden lomauttamista ja irtisanomisia, epdvarmuutta ja huolta omasta ja tydntekijoiden
jaksamisesta. Koronan myo0ta tai sen pakottamana syntyi kuitenkin my6s uusia toimintamalleja ja
innovaatioita seké 10ytyi uusia yhteistydkumppaneita.

Nykyinen epévakaa investointiympéristd, Ukrainan sodasta aiheutuneet ongelmat ja tyhjien ja
vajaakayttoisten liike- ja toimistotilojen lisddntyminen alleviivaavat tarvetta uudistaa kaupunkien
keskustoja ja 16yt44 keinoja niiden elinvoiman vahvistamiselle. Td&man raportin aineistossa tyhjien
liikehuoneistojen maara nousi yhdeksi keskeiseksi elinvoimaa méaarittavaksi tekijaksi ja haastateltavien
mukaan tyhjien liiketilojen maaran vahentdmisessa tarvitaan valittdmié toimenpiteita, joilla keskustasta
kadonneita asiakkaita ja yrittdjid saadaan houkuteltua takaisin. T&han tarvitaan kaikkien yhteispanosta,
sekad kiinteistbnomistajien, kivijalkayrittdjien ettd kaupungin.

Kivijalkaliiketilojen mahdollisuudet ovat osittain alinyddynnettyjd ja toimintamallit vakioituneita.
Korona on my6s saattanut muuttaa kivijalkayrittdjien tilatarpeita. Kauppa kehittyy entistd
monikanavaisemmaksi tarkoittaen esimerkiksi uudentyyppisid ratkaisuja, joissa yhdistyvat
verkkokauppa ja fyysinen myymald. Monikanavaisuus tuo mukanaan my6s showroom- ja pop up-
tyyppisid ratkaisuja. Liséksi digitaalisuus lisdéntyy ostopdétoksissa ja itse liiketilassa. Kaupan
murroksen ja kuluttajakéyttdytymisen muutoksen seurauksena syntyy uudenlaisia yritysmuotoja ja
kivijalkatoimintamalleja. Tamé tarkoittaa kivijalkaliiketilojen kdytén monipuolistumista ja tarvetta
muunnella liiketiloja k&yton mukaan, mika on otettava huomioon jo nyt tehtiessé paatoksia esimerkiksi
investoinneista. Kivijalkaliiketilojen vahvuudet ovat kuitenkin edelleen henkilokohtaisessa palvelussa.

Tulevaisuudessa keskustojen elinvoima rakentuu yh& vahvemmin elamyksien, tapahtumien ja erilaisten
ajanviettomahdollisuuksien ympérille, jolloin keskustan viihtyisyys, kiinnostavuus ja saavutettavuus
erilaisilla kulkumuodoilla korostuu. Keskustojen elinvoiman vahvistamisessa olisi hyva tunnistaa
keskustojen vahvuudet, joiden ympérille tulevaisuuden mahdollisuudet voisivat kietoutua.
Elinvoimainen keskusta edellyttdd jatkuvaa mahdollisten tulevaisuuksien ennakointia ja visiointia
yhdessa eri toimijoiden kanssa. Ennakoinnin merkitys korostuu muuttuvassa ja yllatysten tdyttaméssé
maailmassa. Ennakointia tarvitaan erilaisiin muutoksiin kuten ilmastonmuutokseen, vaeston
ikdantymiseen tai kulutustottumusten muutoksiin kuten vastuullisen kuluttamisen lisd&ntymiseen
varautumisessa. Tdma tarkoittaa myos tiedon kerddmistd ja analyysia megatrendeistd ja mahdollisista
kehityskuluista, mikd voi auttaa p&atoksentekijoita, yrityksid, kiinteistbnomistajia, asuntoyhtititd seka
yhteisgjd ja asukkaita paatdsten teossa.
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