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Esipuhe

Osaava kiintei stbnomistus ja toimitilapal velujen tarjonnan kehittéminen (Oskito) kytkee
toisiinsa useita erilaisia aihepiirga. Omistamisen luonteen muutosta haettiin oletuksella,
ettd "osaava omistga on sellainen ammattimainen kiinteistdalan toimija, joka saa
omistuksen kohteesta taidoillaan paremman tuoton kuin muut toimijat”. Lahtokohtana
tydlle oli Vaasa 2010 Action plan, jossa luotiin perusta uudenlaiselle elinkeinojohtami-
sen jakiinteistoliiketoiminnan yhdistelmélle.

Tutkimus toteutettiin vuosina 1999-2003. Johtoryhman puheenjohtajina vuorottelivat
elinkeinojohtgja Jorma Pitk&maki Vaasasta ja toimitug ohtgja Pekka Ruotsalainen Imat-
ran Seudun Kehitysyhti6 Oy:std. Lisdks johtoryhmé&an kuuluivat teknologia-
asiantuntija Tiina Tanninen-Ahonen TEKESIst4, elinkeinojohtaja Jari lisakkala Porista,
tilgohtgja Ilkka Ojala Tampereelta, johtga Seppo Lehto Kapiteeli Oy:std, johtgja Jussi
Pamu Catella Oy:std, hankeohtgja Olavi Niemi Jyvaskylastd, kiinteistdjohtaja Jouko
Turto Turusta, johtaja Juha Olkinuora Merita kiinteistdistd, REMBRAND —teknologia-
ohjelman ohjelmapaallikét Kg Hedvall ja Kaisa Leiwo RAKLIsta, alugohtaja Jorma
Kivimaa NCC Finland Oy:staja johtaja Pekka Nuutinen Josek Oy:sta

VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikasta johtoryhmaan kuuluivat tyon alkuvaiheessa
tutkimuspaallikko Tapio Koivu ja loppuvaiheessa ryhmapadallikko Leena Sarvaranta. He
toimivat tyon vastuullisina johtajina. Projektipdallikkona toimi erikoistutkija Timo
Sneck jatutkijoina Kgj Mantyla, Johanna Nummelin seka Seppo Teerimo. Loppurapor-
tin ovat kirjoittaneet Timo Sneck jaKag Mantyla.

Tyon rahoittivat TEKES, Tampereen kaupunki, Porin kaupunki, NCC Finland Oy, Jo-
sek Oy, Turun kaupunki, Merita kiinteist6t, Jyvaskylan kaupunki, Imatran Seudun Ke-
hitysyhtio Oy seké Catella Oy. Lisdks rinnakkaisprojektien muodossa tyohon osallis-
tuivat Kotkan - Haminan seutu seka Hameenlinnan seutu. Kokoonpano oli kattava,
johtoryhma edusti kaupunkeja, kiinteistbalan yrittgjia sekarahoittgjiajarakentgjia. VTT
Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka kiittéd johtoryhma&a sek& rahoittgjia saamastaan
asiantuntevasta tuesta vaativan tyon loppuun saattamisessa.

Itse ty6ssa teoreettisen perustutkimuksen avulla kehitettiin ennakoivaa ohjantaa kiin-
teistétoimialalla hyodynnettdvaan muotoon. Omistamisen luonteen muutosta tarkastel -
tiin lahtien omistgjien vallitsevista asenteista. Taman osuuden tulokset on esitetty Jo-
hanna Nummelinin (2001) diplomitytssi. Ennakoivan ohjannan avulla kehitettiin me-
netelmia (esitetty Sneckin (2002) vaitoskirjassa), joilla kiinteistdjen arvo saadaan mah-



dollismman hyvin seuraamaan niissa tapahtuvan liiketoiminnan kannattavuutta. Kun
kannattavuutta puolestaan voidaan tukea uusilla elinkeinojohtamisen vdineilld, vuok-
ralaisriski pienenee. Itse asiassa Siirrytdan yksittaisten yritysten arvioimisesta klusteroi-
tuvien toimialalauskottavuuden arviointiin. Samalla kiinteistdliiketoiminnasta poistuu
turhia suhdannevaihtel uja ja osaava omistaminen saa tukea.

Osallistuneiden kaupunkiseutujen elinkeinoelaman muutostekijiden analysointia varten
tyossa kehitettiin aikaisemmasta poikkeava systematiikka. Menetelman avulla voitiin
ens askeleena yhdistéa seutujen strategia-asiakirjat, kasvua luovien toimijoiden val-
miudet ja aikeet seké kaytettavissa olevat toimialakohtaiset kehitysennusteet seka vaes-
t6- ja tyovoimatilastot. Toisessa vaiheessa asetelmaan kytkettiin tutkittavien alueiden
toimitilakiinteistokanta ja arvio toimitilojen tarpeesta uusiutuvissa oloissa. Tydssa syn-
tyi lahtokohdat luoda sellainen alueellisen kiinteistOstrategian kasitteistd, joka menee
toimijoiden “taakse” ja luo realistisen kuvan seudun elinkeinoel@mén toimijoiden ta-
voitetiloista ja niiden toteuttamisen mahdollisuuksista.

Espoossa 10.12.2003

Timo Sneck



Tiivistelma

Kiinteistoklusterin Rembrand - Palveleva kiinteistdliiketoiminta - on Tekesin ensim-
méainen palvelualalle keskittyva teknologiaohjelma. Ajatuksena on yhdistéa tilaan liit-
tyvia toimintoja sellaiseks palvelutuotteeksi, jossa erilaiset yhdistelmét tuovat kiin-
teiston kayttgalle seka vuokralaiselle lisdarvoa. Néaista asetelmista on tietoja suurim-
mista keskuksista, mutta kasvun siirtyessa keskisuuriin ja pieniin keskuksiin edessa on
uusia ongelmia. Osaava kiinteistonomistus ja toimitilapalvelujen kehittdminen (Oskito)
-tutkimushankkeessa erityishuomio kohdistuu pddkaupunkiseudun ulkopuolella tapah-
tuvaan toimitilarakentamiseen, jonka synnyttémisessa ja rahoittamisessa kokonaistar-
vetta vastaavaks elinkeinoel@man ohuus tuo omia ragjoitteitaan. Oskitoon osallistuvien
osapuol et edustavat kaupunkeja, niiden kehitysyhtiditg, rakennusalaa seka kiinteistoalan
palveluyrityksid. Tama kuvaakin, ettd uutta kasvua avaavien elinkeinoeldman aojen
toimitilarakentamisesta selviytyminen edellyttéd monimutkaista omistusprosessia, en-
nen kuin tarkoituksenmukainen pitkaai kainen omistajataho |0ytyy.

Projekti jakautuu kolmeen haaraan. Tyon empiirisen osuuden tuloksena on laadittu
osallistuneiden alueiden elinkeino- ja tyOpaikkakehityksen tavoiteurat, joiden perus-
teelta on johdettu on aluedllinen toimitilatarve. Kirjallisuustutkimuksena on laadittu
kuvaus omistamisen erilaisista vaihtoehdoista seka erilaiseen omistamiseen liittyvasta
rahoitusmahdollisuuksista. Aluedllisen kiinteistostrategian sekd elinkeinojohtamisen
toteutusalustojen teoria on kehitetty vaitoskirjatyossa. Tama raportti yhdistéa tehdyt
tarkastel ut ja maaritté& osaavan omistamisen toteuttamisen ehdot ja valineet.

Osallistuneiden kaupunkiseutujen ongelmat edustavat melko hyvin Suomessa eteen tu-
levia haasteita. Elinkeinoelaméssa tarvitaan kaikilla paikkakunnilla entistd enemman
innovaatioihin perustuvia uuden taloudellisen kasvun avauksia. Niiden liikkeelle 1&hd6n
epavarmuuden takia yritysten tarvitsemien toimitilojen kehittdmiseen sisdityy riskin
ottoa. Ongelmana on saada riittdvan muuntuvat omistusrakenteet tuosta riskista selvid
miseksi. Perusvaatimuksena on kaupunkiseudun elinkeinojohtamisen vaineistd, joka
ennakoivan ohjannan kautta osaa suhteuttaa riskit alueensa tulevan elinkeinoel&man
takaisinmaksukykyyn. Vain tulevaisuuden hallinnan menetelmien ndkyva kaytté luo
edellytyksia kehittéa tarvittaessa jopa 250 000 tietoyhteiskunnan toisen sukupolven
tyontekijalle uuden omistajuuden kautta toimitilat seuraavan kymmenen vuoden aikana.
Nykyiset toimintamallit johtavat helposti yhteiskunnan velkaantumiseen ja paikallisten
toimitilamarkkinoiden toimimattomuuteen.



Kaupunkiseutujen on kyettdva saamaan kiinteistdalan toimijat yhdessa ratkomaan ke-
hittdmisen eri tehtévid. Nain syntyy kasitys eri tyyppisen omistuksen sopivuudesta eri
tehtavien 8pivientiin seké giita tietotuesta, joka kussakin tapauksessa tarvitaan. Toi-
mintamalli toimii kaksiportaisesti. Ensin naytetdan toimijoille ennakoivan ohjannan
keinoin, miten toimijaa tuetaan kehittdmisen eri vaiheissa ja ndin saadaan toisessa vai-
heessa valikoitumaan hankkeisiin mukaan tahoja, jotka kykenevét hoitamaan vastuul-
leen tulevia tehtévia. Vaiheittain sitten omistamisen rooli ja vastuu siirtyvat sen mu-
kaan, mitd uudet ongelmatilanteet ovat ja mink&aiset toimijakokonaisuudet tarvitaan
kiintei stokohteiden kehittdmisen hallinnassa.

Elinkeinojohtamisen ja toimitilastrategioiden paremmalla yhteensopivuudella Suomen
maahoukuttelevuus voidaan kehittéd kansainvalisia sijoittgjia kiinnostavaksi. Jos alu-
ecllisten strategioiden toteuttaminen hallitaan, lisdantyvét mahdollisuudet kotimaisen
rahoituksen voimin toimia ailkaisempaa lagjemmalla rintamalla uutta kasvua avaavien
hankkeiden |8piviemisessa myds toimitilapal velujen osalla.
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1. Johdanto

1.1 Oskito tutkimuskokonaisuutena

Osaavalla omistamisella kiinteistdliiketoiminnassa tarkoitetaan sitg, ettd omistgjalla on omistuksen
kohteen liiketoimintaan liittyvéd ydinosaamista, jonka hyddyntdminen tuottaa muita mahdollisia
omistgjia paremmat pddomatulot. Osaavalla omistajalla on kyky kiinnittéa menestystekijoita luovaa
aktiviteettia kiintei stéomistukseensa.

Osaava omistaminen kiinteistoliiketoiminnassa —projekti sisdls kolme osuutta. Osallistuneiden
kaupunkiseutujen tavoitteelliset elinkeinoskenaariot ja niisté johdetut toimitilatarpeet esitettiin eril-
lisind raportteina (Mantyla 2002a-e ja 2003a-c). Tama osuus médrittelee seuduittaiset 18htokohdat
kiinteistjen kehittdmiselle eri toimialojen seka tulevan tydvoiman muuntuviin tarpeisiin. Osuus
toimii muiden tarkastelujen empiirisena perustana. Lisdks osuus tarkentaa niita perusteita, joilta
kaupunkiseutujen strategiat on laadittava.

Omistamista kiinteistoalalla kasiteltiin Nummelinin (2001) diplomitydssa. Tamatyo selvittég, miten
omistamista on kiinteistoliiketoimintaa kasittelevassa kirjallisuudessa késitelty. Taltd perustalta
Nummelin hahmotteli omistgatypologiat eri tyyppisilla kaupunkiseuduilla. Ne on tassa raportissa
kiinnitetty kohdeseutujen kiinteistostrategioihin. Samoin tassé raportissa typologioita on kehitetty
osaavan omistamisen ndkokulmaa pal vel evaan muotoon.

Osaavan omistamisen nakokulman edellyttdma teoria muodostettiin Sneckin (2002) vaitoskirjassa.
Ké&silla oleva loppuraportti perustuu em. osuuksien tuloksiin. Raportissa esitelldan uusia vdineita ja
g attelutapoja, joita kayttden alueellinen kiinteistdstrategia osaltaan edistéa uuden leinkeinotoimin-
nan menestystd. Uudella kasitteistolla el tarkastella kiinteistosijoittamista, vaan aueellisen kiin-
teistostrategian kykya pitdd markkinat mahdollismman vakaina seka luoda pienillekin seuduille
toimivat kiinteistomarkkinat.

Ké&silla oleva loppuraportti keskittyy osoittamaan ongelmatilanteita ja niité valinekokonaisuuksia,
joilla eri tyyppisilla seuduilla ongelmista selvitéén. Erdanlainen |&pimurtoidea kiinteistostrategioi-
den laadinnassa on elinkeinojohtamisen yhdistaminen valtakunnallisen tybvoimastrategian tavoite-
uraan. Osaavan omistamisen ideat on yhdistettava alueellisten kehittémishaasteiden ja -rakenteiden
mukaan. Valherakennelmaa kuvaa hyvin itse omistamisenkin jaottelu alkuvaiheen, vélivaiheen seké
tarkoituksenmukai sen pitk&aikai sen omistuksen mukaan.

Suomen talous oletetaan menestyvan kansainvalisessa vaihdannassa, mika johtaa mittavaan toimi-
tilakannan tuottamistarpeeseen. Tydllistdmiskyvyn, valtakunnallisen talouskasvun seka hyvinvoin-
tiyhteiskunnan tulevan rahoitusperustan luomisen edellytyksend on elinkeinoelaman rakenteiden
uusiminen. Elinkeinoel@man innovatiiviset toimintamallit aitheuttavat toimitilatarjonnan liséamista



myds nykyisten suurimpien kasvukeskusten ulkopuolella. Téata kaupunkiseutujen toimintaympéris-
ton haastekokonaisuutta hallintaan ottavat elinkeinostrategiat edellyttévat samanaikaista uutta kas-
vua mahdollistavien avausten tekoa seka toimitilarakentamista. Kaupunkiseuduittain on kehitettava
seké uusia elinkeinojohtamisen vélineita etta toimitilojen omistusratkai suja muutoinkin syklisyyden
rasittamalla kiinteisto- ja rakennusklusterilla.

Suomessa on gjankohtaista luoda usealle kaupunkiseudulle kyky saada menestystuotehakuinen,
kestavaan tyollistamiseen kykeneva liiketoiminta seka toimitilojen rakentaminen etenemaan toisi-
aan tukien seuraavien 10 vuoden aikana. Muutoin Suomen erinomaisia asetelmia tietoyhtei skunnan
tarjoamien tyOpaikkojen luomisessa ei kyetd hyodyntdmadn vaan ko. tydpaikat syntyvat muualla
maailmassa. Oskito -projektin kohteena ovat seuraavat kaupunkiseudut: Jyvaskyld, Pori, Tampere,
Turku, Joensuu, Imatra seka K otka-Hamina ja Hameenlinna.

Tyon tarkoituksena on luoda osallistuville kaupunkiseuduille ja niill& toimiville ammattimaisille
omistgjille, kiinteistojen kayttgjille, rakennuttgjille, rakentgille, rahoittgjille ja alueen kunnille k&
sitteistd, jonka avulla ne kykenevéat toimimaan yhtendisen alueellisen kiinteistostrategian ohjaami-
na. Nain edesautetaan tilannetta, jossa uutta kasvua luovien, menestyshakuisten yritysten k&ynnis-
tama tydpai kkarakentaminen saadaan toteutumaan oikea-aikaisesti seké tilaratkaisut ovat tarkoituk-
senmukai set.

1.2 Uudistuvan elinkeinoelaman haasteet toimitilarakentamiselle

Kiinteistostrategioiden rakentamisessa on naytettéva vuokralaisten kyky menestykselliseen toimin-
taan. Jotta Suomi puolestaan séilyttdisi kyvyn hyvinvointiyhtei skunnan rahoitusperustan yll&pitoon,
tarvitaan valtakunnallinen kyky ohjata tyovoima globaalissa kilpailussa menestyviin tehtéviin
(Sneck 2002, Sneck 2003). Siksi Suomeen gatellaan tulevan 2012 mennessa n. 250.000 uudentyyp-
pisté tietoyhtei skunnan toisen sukupolven tyopaikkaa (Sneck 2002). Ajatuskoe muuntaa osapuilleen
10 % koko n. 2,3 miljoonan tydssa kayvan vaeston "helkoimmista tyopaikoista’ tuottavimpien
joukkoon. Siirtymisté globaalissa vaihdannassa kilpailukykyisinta innovaatioihin perustuvaa tyo-
paikkarakennetta kohti tavoitellaan neljan periaatteen varassa:

? Uuden kasvun mahdollistavat megahankkeet ja avaukset (nano-, bioteknologia ym.)

?Vanhan kasvun yll&pito (ICT-tuotteet, ohjelmat ja sisall6t)

? Liiketoiminnan tuottavuuden lisdys, kuten e-liiketoiminta (1CT-tuotteiden avulla)

? Hajautettu alihankinta ja reuna-al uei den teknol ogiaperusta.

Oskiton kohdealueiden talous kasvaa ja elinkeinorakenne saadaan sité kestdvammaksi, mita kilpai-
lukykyisempi koko Suomen elinkeinoelaméa tulevaisuudessa on. Yll& olevat nimikkeet ovat siis
valtakunnallisia haasteita, joiden hallinasta saatavat kokonaisuudet kannattaa hyodyntéa joka pai-
kassa. Né@n voidaan ohjata taulukossa 1 (Oskito -tutkimuksen kaupunkiseudut on alleviivattu) esi-
tettévaa kokonai suutta edullisimpaan asemaan globaalissa vaihdannassa.



Taulukko 1. Uuden kasvun avauksiin ja tyovoiman porrasnostoon perustuva elinkeinostrategia tie-

toyhtei skunnan toisen sukupolven ty6tehtavina kaupunkiseuduittain (Sheck 2002).

Uuden kasvun Uuden kasvun Vanhan kasvun Liiketoiminnan Hajautettu Yht.
avaus mahdollistavat yllapito tuottavuuden li- alihankinta
(bio-, nano- ym.) (ICT, tuotteet, says
Kaupunkiseutu avaukset ohjelmat, sisallot)
Helsingin seutu 18000 14000 14500 500 47000
Oulu 5000 12000 5000 1000 23000
Tampere 5000 14000 5800 200 25000
Turku 9000 8500 6200 1300 25000
Jyvaskyla 5000 5500 5500 1000 17000
Vaasa 2000 3000 2400 600 8000
Kuopio 1000 3800 4500 1700 11000
Joensuu 2000 3700 4300 1000 11000
Pori 1000 2900 3100 1000 8000
Seindjoki 300 1100 1400 700 3500
Lappeenranta 1400 3300 2300 1000 8000
Salo 300 1700 1500 1000 4500
Lahti 900 2000 2200 1900 7000
Hameenlinna 200 2100 2200 2000 6500
Rovaniemi 500 1500 1500 2000 5500
Kouvola 500 900 900 1000 3300
Mikkeli 800 1400 1600 1200 5000
Varkaus 500 1700 1500 1300 5000
Kotka 500 1300 1400 1800 5000
Imatra 600 600 800 2000
muut pienet 1100 0 1600 22000 24700
Kaikki yhteensa 55000 85000 70000 45000 255000

Kaupunkiseuduttai sen elinkeinorakenteen uusimista varten on hallittava mm:

- seudullatoimivien yritysten kasvun g oitusasema elinkeinoel @man kannattavuutta kuvaa-
vien taitojen (uuden kasvun perusta, vanhan yll&gpito ICT, tydeldman tuottavuuden lisé&mi-
nen esim. sahkoisen litketoiminnan avulla sek hajautettu alihankinta) suhteen,

- adueen kyky yll&pitda verkostoissa tapahtuvaa innovaati otoi mintaa,

- elinkeinojohdon valmius kayttda uusia tyovalineita (esim. tydvoiman porrasnostomalli,
VTT MoneyProP) ennakoidakseen tydvoimalta edellytettdvat osaamiskokonaisuudet

- resurssit luoda uusia kasvun mahdollistavia megahankkeita.

Valtakunnallisen tydvoimastrategian kehittelyssa (Tyoministerio 2003, s. 87) tietoyhteiskunnan
toisen sukupolven ty6paikkojen edellyttdmét erityisosaamista vaativat tyopaikat on viety toimiaata-
solle. Nain taulukosta 2 voidaan edetd toimialoittaisiin osaamisvaatimuksiin seka tavoiteltaviin
koulutusrakenteisiin. Ennakoivan ohjannan vélineisto tarjoaa keinot muutosten hallintaan.
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Taulukko 2. Tietoyhtei skunnan toisen sukupolven tydpaikkojen edellyttamét erityi sosaamista vaati-
vat tyGpaikat toimialoittain (Tyoministerio 2003) sovitettuna valtakunnallisen tyévoima 2020 ta-

voiteuraan.

Toimiala Lisays vuoteen 2010 henkea

Uuden kasvun Vanhan kasvun | Liiketoiminnan | Hajautettu yht

mahdollistavat yllapito tuottavuuden | alihankinta

(bio-,nano- ym.) (ICT, tuotteet, lisdys

avaukset ohjelmat, siséllot)

Maatalous 2000 1000 3000 2000 7000
Metsatalous 1000 1000
Teollisuus 14000 5000 4000 7000 30000
metséateollisuus 5000 3000 3000 3000 14000
metalli 4000 1000 3000 8000
muu teollisuus 5000 1000 1000 1000 8000
Rakennustoiminta 1000 2000 6000 9000
Kauppa 0
Liikenne 1000 1000 1000 3000
Rahoitus 1000 500 500 2000
Liike-elamaa palv. toim. 10000 10000 10000 30000
Julk.palv. 24000
Muut palvelut 1 1000
Koko talous 118000
Alkutuotanto pl. kaiv. 3000 1000 3000 2000 8000
Jalostus 31000
Palvelut 71000

Valtakunnallisessa tyGvoi mastrategiassa ns. tavoitteellinen kehitysvaihtoehto tuo perusvaihtoehtoon
nahden n. 120 000 tyopaikkaa enemman v. 2012 mennessd. Nama tydpaikat ovat ns. porrasnosto-
gattelussa kérki, joka muilla elinkeinojohtamisen toteutusalustoilla k&ynnistéa valittéman nousun
muiden taulukossa 1 esitettévien n. 130 000 ty6tehtavien osalla. Nousun kérjet on taulukossa 2 eri-
telty toimiaoittain (Tyoministerio 2003). Naista |ahtokohdista voi jokainen kaupunkiseutu arvioida
toimialoittain, mink&laista erityisosaamista vaativia tyopaikkoja se ldhtee kehittamadan edetessdan
kohti tarkoituksenmukaisinta ja tyollistavinta elinkeinorakennetta v. 2012. Kun valtakunnallisen ja
kaupunkiseutujen elinkeinostrategioiden valilla vallitsee yhteensopivuus, kiinteistosijoittajaa pal-
velee valtakunnallinen ennakoiva ohjantgjdrjestelma. Kaupunkiseuduittain on sitten ennakoivalla
ohjannalla eriteltdva, mitka ja miks tietyt innovaatiot kasvattavat yritysten liiketoimintaa seké ka-
tetta ja tyévoiman tuottavuutta.

Useilla kasvupaikkakunnilla kiinteistomarkkinoiden toiminta poikkeaa viime vuosien kasvukes-
kusten markkinamekanismeista. Kiinteistoliiketoiminnan uusilla muodoilla on merkittédva osuus
tulevan Suomen kehityksen onnistumisessa. Jos suoraan muunnetaan nuo kokeiluskenaa-
rion/tyévoiman tavoiteuran 250 000 uutta tietoyhtei skunnan toisen sukupolven tydpaikkaa rakenta-
mistarpeeks olettaen tilatarpeen olevan 30 — 40 m2 /henkil 6, tarvitaan Suomessa n. 7,5 — 10 milj.
krsm? uusia toimitiloja noin 10 vuoden aikavalilla Sen tuottamiskustannukset ovat olettamalla ra-
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kentamiskustannusten olevan n. 1 500 € / krsm? suuruusl uokkaa 10-15 mrd. €. Alueellinen kiinteis-
tostrategia joutuu osaavan omistamisen valineistolla pdattelemaan omistusten goitukset, tukemaan
kasvua avaavien yritysten muuntumisen vakiintuneiks yrityksiksi erilaisten rahoitusmallien ja
markkinoiden toimivuusrgoitteiden keskella

Elinkeinostrategiset valinnat sanelevat seuduittaisen tarpeen ottaa kiinteistostrategioissa kayttoon
uusia omistamisen mallgja. Néiden kehittdmiseksi tutkimuksessa arvioidaan aluks osalistuvien
kaupunkiseutujen kasvualojen seka tydvoiman méardlisia ja laadullisia kehittéamistavoitteita. Alu-
edllisessa kiinteistostrategiassa sitten kytketéan painopistevalintojen aiheuttamat toimitil atarpeet
erilaisiin omistusmahdol lisuuksiin.

Osaava omistus edellyttda usean toimijan yhteisty6td, jonka kautta 16ytyy tarkoituksenmukaisin
omistgja tilanteittain. Tulevaisuuden osaava omistgja ennakoi seudullista kehitystd seka kayttéa
yhdessa muiden toimijoiden kanssa ennakointiin perustuen omistamisen myéhemmin kuvattavia
tyokaluja. Valtakunnallisen tybvoimastrategian tavoiteuran ja usean keskuksen kasvun mallissa
kiinteistoliiketoiminta joudutaan kehittamaan vailla historiatietoa kysynnan ja tarjonnan kehityk-
sesta. Siksi tutkimuksessa kéasiteltavia peruskysymyksia ovatkin

? miten kyetddn yleensi osoittamaan, etta kiinteistétoimialan kannattaisi lagjemmin kiinnostua
seuduista, joille se e ole ollut aikaisemmin halukas menemaan ja

?  minka kokoisella seudulla on edellytyksia edullisen ulkopuolisen rahoituksen saamiseen, mité
ominaisuuksia ennakoivan ohjannan valineilla eri kokoisille seuduille voidaan kehittda?

Kytkettdessa kaupunkien ja seutujen kokonais- ja toimialakohtaisista elinkeinoelaman kehitysoh-
jelmiin vaestdd, tybvoimaa seka toimitiloja koskevat mééralliset arviot, vastuutoimijat seké alueen
yleinen kehitysympéristo innovaatiojérjestelmineen ja kaupunkiseutujen kehittdmisen painopisteet,
saadaan esiin aueellisen elinkeinokehityksen tavoiteura. Tavoiteuran pohjalta johdetaan ja gjoite-
taan toimitilatarpeen suuruusluokan muutokset vuoteen 2010. ” Ohuilla kiinteistdmarkkinoilla’ iso-
jen keskusten ulkopuolella elinkeinojohtamisen toteutusalustojen merkitys alueellisen kiinteisto-
strategian tukena korostuu. Jotta pienissa keskuksissa ja ohuilla tyémarkkinoilla kiinteistosijoittajat
saavat tarvitsemansa vakuuden alkavien yritysten kasvun kestéavyydestd, elinkeinojohtamiseen tulee
kehittdd sellainen valineisto, joka ylldpitéa toimitilojen kestdvaa kysyntda. IIman téta vakuutta ra-
kentaminen e kaynnisty tai lainojen korot nousevat niin suuriksi, ettel toimitilojen rakentaminen
ole mahdollista.
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1.3 Oskiton tutkimusstrategia

Valtakunnallisen tyévoimastrategian tavoiteuran ja usean keskuksen kasvun mallissa kiinteistolii-
ketoiminta joudutaan kehittdméaén vailla historiatietoa kysynnén ja tarjonnan kehityksesta. Siksi
tutkimuksessa kasiteltévia kysymyksia ovat

? Miké on elinkeinoeldmén kasvun luonne seuduittain, miten kyetéén yleensa osoittamaan, etté
kiinteistétoimialan kannattaisi lagjemmin kiinnostua seuduista, joille se e ole ollut aitkaisemmin
halukas menemaan?

Mik& on toimitilojen kysynnan méara seuduittain?

Miten elinkeinoelaman toimial akohtainen seké kiintei stdalan osaaminen sidotaan kasvuun?
Keita ovat kiinteistostrategian laadinnan osapuolet?

Mink& kokoisella seudulla on edellytyksia edullisen ulkopuolisen rahoituksen saamiseen, mita
ominaisuuksia ennakoivan ohjannan valineilla eri kokoisille seuduille voidaan kehittéa?

? Mitk&ovat mahdolliset jatarvittavat uuden tyyppisen rahoituksen muodot?

R R R

Vastauksena joudutaan aueittain luomaan synteettiset toimitilamarkkinat, joiden kehitysta pitéa
kiinni alueellinen kiinteistostrategia. Kiinteistostrategian kehittémisessd on osapuolia aikaisempaa
enemman, osapuolilla tiukat erikoisosaamista edellyttavét roolit. Erityisen térkedtd on osoittaa tek-
niset mahdollisuudet muuttaa uusien kohteiden omistuksia. T&ssa tarvittava osaava omistus edel-
lyttéa usean toimijan yhteisty6td, jonka kautta |6ytyy tarkoituksenmukaisin omistaja eri tilanteissa.
Maaritelmallisesti tulevaisuuden osaava omistgja ennakoi seudullista kehitysta seka kéayttéa yhdessa
muiden toimijoiden kanssa ennakointiin perustuen omistamisen tyokaluja.

Kuviossa 1 esitettéva tutkimusstrategia joka yhdistéd elinkeinojohtamisen valineet alueellisen kiin-
teistostrategian laadintaan. Sama asia esitetdén kuviossa 2 pelkistetymmin. Niill& tyydytetéan kesta
van kasvun toimitilatarpeet, jotka on johdettu alueellisen elinkeinoeldman kehityksestd. Jo tyon
alussa oli selvéd, ettd "ohuilla kiinteistomarkkinoilla” isojen keskusten ulkopuolella elinkeinojoh-
tamisen toteutusalustojen merkitys alueellisen kiinteistostrategian tukena korostuu. Jotta pienissa
keskuksissa ja ohuilla tyémarkkinoilla kiinteistosijoittgjat saavat tarvitsemansa vakuuden alkavien
yritysten kasvun kestavyydestd, elinkeinojohtamiseen tulee kehittda sellainen valineisto, joka yll&
pitéa toimitilojen kestavda kysyntaa. Ilman téata vakuutta rakentaminen el kdynnisty tai lainojen ko-
rot nousevat niin suuriksi, ettei toimitilojen rakentaminen ole mahdollista.
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Valtakunnallisen

Aluedlisen €lin- . .

keinokehityk tydvoimastrategian .
) >er tavoiteur an haasteet

tavoiteura

kaupunkiseuduittain

l Y hteiskayttajien
ennakoivan ohjan-

Yrityskasvun logiikka n‘?m ty_oval!nee_t_
1. Tarvitsee |agjenemismahdollisuuden samassa kiintei stossi elinkeino- jakiin-
2. Kiinteistot, joissapaljon tilaa akaville pienille yrityksille, teistéstrategioiden
joustava pieni kasvu mahdollista kiintei stossa | .
aadinnassa
Kaupunkirakenteellinen sijainti
1. Vaatii ympéristokseen uuden yrityspuiston
2. Sopii vanhan kannan siséén
I ; |
Alueellisen tilatar peen tavoiteura e e e
v A. Nykyiset
B o ) ) omistamisen
Kiinteistostr ategiapr osessi mallit:

1. Kiinteiston-
¢ ¢ ¢ ¢ omistajat

2. Rahoittaj at

1. Pysyvassé|2. Vaihdossal3. Vanhan 4. Raken- 5. Kayttéon-

kéytdssa vuokrauk- |tilan sanee- |nettava otettava
sessa raus/ muu  [tila m2 rakennusmaa
uusi kaytto 5 = uuden tilan B Osaavan
1+ 2 = hetkellinen 3 + 4 = tarvittava uusi tila |lisaksi arvioitu OmiStamisen
toimitilakantg tarve .
ehdotelmallise
1. Megahankeluokka t malllt

/ Uuden aallon monitoimitilat

2. Uuden aallon lasijulkisivutyyppi
/ulkonakd

3. Tilanormien mukainen tarjonta
/ kayttdtarpeiden mukainen tarjonta

4. Historiallisen kannan uuskaytto

5. Saneerauskohteet,

vanhat teollisuustiiat

Kuvio 1. Oskito-hankkeen tutkimusstrategia.

Uutta kasvua mahdollistavien avausten teko on vaistamatonta, joten kayténnossa julkinen sektori
joutuu ottamaan varsin aktiivisen roolin auedllisen kiinteistostrategian toimijana. Julkinen sektori
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tarvitsee uusia elinkeinojohtamisen valineité tasapainoillessaan uutta kasvua tuovien yritysten toi-
mitilojen rahoittamisessa. Julkiset omistukset eivét voi ylittda sellaista kyllastymiskayrdd, minka
jalkeen yksityiset omistgjat eivéat enda alueesta kiinnostu. |hannetapauksessa julkinen sektori kyke-
nee luomaan tilanteen, missa erilaisia kohteiden rahoitustilanteita varten on instrumentteja, joita
kayttden yksityinen sektori kykenee tuottamaan ja ottamaan omistukseensa tarvittavat tilat.

Tampereella kéydyissa keskusteluissa testattiin jo tyon aloitusvaiheessa tehtyd omistamisen luon-
nehdintaa alku-, véli- ja tarkoituksenmukaisen pitkdaikaisen omistamisen malliin. Nain paastiin
kiinni siihen, mit& osaava omistaminen kussakin mainituista vaiheista tarkoittaa. Esimerkiksi Tam-
pereella voi pohtia, keita ja mitk& organisaatiot ovat ne ehka kuus tarkoituksenmukaisinta uutta
pitkaaikaista omistajaa, joiden kasissa ovat rakennettavat 1,5 milj. uutta krsm?® vuonna 2010. N&in
kiintei stOstrategiaprosessissa tilatarvearvio puretaan vuosilaskelmaksi, joissa esitetéan

?  kaytettavissa olevat tilat

?  karkeatilojen tilan kayttotarkoituksen luonnehdinta vuos kerrallaan
? yrityksen luonteen ja

?  halutun tilan tason mukaan eriteltyna.

Tybvoimalta tulevaisuudessa vaadittavat osaamiskokonaisuudet ja niiden tuottaminen poikkeavat
aueittain oleellisesti. Siks osallistuneista seuduista pienimman eli Imatran kohdalla muodostuu
keskeisimméks asiaks pohtia ja kehittéa niita valivaiheen omistamisen taitoja, jotka paikallisessa
pitkaai kai sessakin toimitilaomistuksessa kykenevét séilyttdmaan ja kehittamadan vuokralaisyritysten
kykya selviytya markkinoilla.

Yleisestikin tdlaisten ohuiden markkinoiden kohdalla voidaan esittéa kysymys, voiko valtiovalta
joillain toimenpiteilla niiden toimitilamarkkinoiden kestavyytta. Vaikka téllaisen seudun védiakai-
sen omistgjuus onnistuisikin kehittdmaan toimitiloja seka niissa toimivia yrityksia henkil dstéineen
yhdessg, voi yritys vasyé eiké korvagjaa saada markkinoilta. Kehitetty ennakoiva ohjanta tarjoaa
jatkossa tyomenetelmié laskea kyseiset riskit riittévan tarkasti. Tassa siirtymisessa vuokral aisriski-
gattelusta alueuskottavuusgjatteluun toimii apuna liitteella B kuvattu VTT MoneyProP —menettely,
jollavoidaan selvittéa erityistuen ehtoja.
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2. Alueuskottavuuden luonti kiinteistomarkkinoilla

2.1 Ennakoiva ohjanta

Aluedllisen elinkeinoeléaman tavoiteurien hallinnassa tarvittava elinkeinojohtaminen ja kiinteisto-
strateginen gjattelu kytketddn toisiinsa kuviossa 2. Uusien toimijoiden kyvyisté riippuu, miten val-
takunnalliset kehityksen tavoiteurat ja kaupunkiseutujen tavoiteurat sopivat toisiinsa. Tama yhdis-
tely on k&ynnissa monilla tavoilla. Y hteenvetona kiinteistdalan ndkokulmasta kehityksen hallinta
perustuu kuvion 2 oikeassa yldkulmassa esitettévan valtakunnallisen tyGvoimastrategian tavoite-
uraan (Osaamisen ja taystyollisyyden Suomi 2003), josta on johdettu maakunnittaiset tavoitteet
Suomi 2020 —tutkimuksessa (Sneck 2003). N&in maauskottavuudesta edetéén al ueuskottavuuteen.

Alueellisen elin- Alueen rooli ja vastuu Valtakunnallisen
keinoelaméan valtakunnallisen ty6- tvévoimastratedian
Alueell tavoiteuran voimastrategian V\ tztvoiteura g
I'ueke' inen hallinta tavoiteuran N
€linkeino- > toteuttamisessa
elamén Alue- Maauskottavuus
tavoiteura Kott Ennakoiva ohjanta alueel
uskottavuus lisen kiinteistdstrategian
osana. Tavoitteena mak-
su kykyisten vuokra-
laisten varmistaminen
N >
Toimitilatarjonta Toimialauskottavuus . .
; ; « Valtion mahdolliset
ja alueellinen takuut alueeli i
kiinteistostrategia axuut alueetlisen kin-
« alkuvaiheen te‘LstostrangmE__osel_nq
omistaja . r?upun |ﬁn iinteisto-
v « vélivaiheen L ehityspooli
Alueellinen omistaja Kiinteiston- « Valtakunnallinen
uee : omistajat, kiinteistokehitysyhtié
toimitila- « tarkoituksen- ) - .
tarve mukainen alueellisen tavoitteena kansain-
pitkaaikainen k||n_te|s|'ion- y"al_lset <I)saom|stus-
omistaja omistuksen jarjestelyt
organisointi
Rahoitus ja rahoitusinstrumentit

Kuvio 2. Osaava omistaminen tyovoimastrategiaa ja alueellista kiintei stostrategiaa yhdistamassa.

Aluedllinen kiinteistOstrategia puolestaan muotoilee tasapainoisia kiinteistomarkkinoita. Ennakoi-
van ohjannan (Sneck 2002) sisdtamilla elinkeinojohtamisen tyovélineilld varmistetaan kasvun
edellyttamada kiinteistGjen vuokralaisten toiminnan pysyvyyttd, alue- ja toimialauskottavuutta.
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Kiinteisténomistajien saadessa uudenmuotoista tukea alueen elinkeinojohtamiselta avautuu samalla
tilaa uusille toimijoille alueellisen kiinteisténomistuksen organisoinnissa. Asetelmaa havainnollis-
tetaan kuvion 2 keskiosassa nimikkeel 14 toimial auskottavuus.

2.2 Ennakoivan ohjannan tydvalineet elinkeinojohtamisessa

Ilman osaavaa omistamista on vaikeata samanaikaisesti kaynnistéa toimitilaan tulevien yritysten
toimintoja seka sovittaa itse toimitila kaupunkiseudun toimitilamarkkinoiden osaksi. Toimitilapal-
velujen kustannusten on kaynnistysvaiheessa oltava alhaiset. Aluedllisen elinkeino- ja kiinteisto-
strategian yhdistelma osoittaa toimitilamarkkinoiden kehittamisen rakenteelliset ongelmatilanteet.
Kuhunkin ongelmatilanteeseen on kehitettavd omistamisen muodot, joita elinkeinojohtamisen to-
teutusal ustoilla voidaan tukea. Tallainen ennakoiva ohjanta luo kiinteistéalan toimijoille valmiuksia
reagoida aina gankohtaistuvaan kysyntdan mahdollissmman hallituin riskein. Rakentamista kun e
voida aloittaa ennen kuin suurimpaan osaan tiloista on saatu vuokralaiset. Pienemmissd kaupungeis-
sa riskeja lisdd jalkimarkkinoiden puute, josta johtuen hankkeiden toteuttamisen mahdollistavan
korkotason saavuttaminen on vaikeata.

Aluedllisen kiinteistostrategian toteuttaminen edellyttda eri osapuolille yhteistd ennakoivaa ohjan-
tajarjestelmaa tyokaluineen ja menettelytapoineen. Padosa valineista tarvitaan ennakoitaessa uutta
kasvua tuottavien avausten pitavyys ja seuraukset kiinteistéliiketoiminnan kannalta. Kiinteistostra-
tegian osapuolille saadaan kayttoon jatkuvasti tarkentuva arvio uutta kasvua luovien panostusten
aluetaloudel lisesta tehosta seka kiinteistojen vuokralaisyritysten liiketulojen kasvusta. Yritystulojen
kasvu osoittaa, minka suuruisille kehityspanostuksille [0ytyy takaisinmaksukyky. Laskettaessa yri-
tysten kasvun edellyttdma tyovoimatarve, voidaan prosessiin suhteuttaa aikuiskoul utuspanostukset.
Elinkeinostrategisesti karkend toimivien uutta kasvua luovien avausten onnistuminen on muiden
toimialojen vahvistumisen edellytys. Tasta piirista varmentuvien liiketoimintojen tilatarve ratkais-
taan sitten luvussa 4 esitettavilla osaavan omistamisen keinoilla

Maakunnittain haasteet saavuttaa valtakunnallisen tydvoi mastrategian tavoiteuran ehdot tarkistettiin
tutkimuksessa Suomi 2020 (Sneck 2003) tekemalla niille kehityspolut maakuntien esittamien me-
gahankkeiden varaan. Maakunnat tarvitsevat uusia elinkeinojohtamisen toteutusalustoja tavoite-
uralla pysyakseen. Kiinteistdalan kannalta maakuntien alueuskottavuutta lisdtdan muutamalla tyyp-
piratkaisulla sen mukaan, mika ote vie kutakin maakuntaa tehokkaimmin kasvuun. Pienimpien
maakuntien kaupunkiseuduilla elinkeinojohtamisen vaineiston toimivuus korostuu, koska niissé
kiinteistéihin sijoittavat tahot pohtivat toimialakohtaisia menestystekijdita. Sijoitukset kohdistuvat
usein suoraan kiinteistdon ja siina toimivaan yritykseen. Talldin rahoitusasetelmatkin poikkeavat
rahastojen tekemista passiivista sijoituksista. Seuraavassa ” alueuskottavuusryhmittelyssa” allevii-
vatuista maakunnista osallistui jokin kaupunkiseutu Oskitoon:
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1. Uusien innovaatioiden tuotanto strategisena toimintamallina, jolloin talousel@ma uusiutuu klus-
teri kerrallaan, kokeiluesimerkkiné toimi Tampere:

Pohjois-Pohjanmaa
Pirkanmaa
Varsinais-Suomi
Keski-Suomi

2. Kun tulevaisuuden yritystulot kehittamistoimen rahoitusldhteend —periaate kytketéan alueelli-
seen kiinteistostrategiaan, saadaan kiinteistoliiketoi minta kestévélle perustalle Joensuun tapaan
Pohjois-Savo
Pohjois-Karjala

3. Megahankkeilla aikaansaatava tyGvoiman porrasnosto | matran tapaan ja innovatiivinen teknolo-
giaperusta uusii osaamisperustaa niin, etta toimitilojen kysynté saadaan kestavélle perustalle
EtelaKarjala
Lappi

4. Kansainvdlistava elinkeinostrateginen toteutusohjelma eri tyyppisia yritysverkostoja myoten
Vaasan “action plan” —periaatteen mukaan, jossa menestystuotehakuiseen yritystoimintaan liit-
tyy tydvoiman porrasnosto
Pohjanmaa
Etel&Pohjanmaa
Etel& Savo
Kainuu

5. Usean ohuen kérjen kehittédmisstrategia toimii Porin seudulla, sen sovellus toimiva ratkaisu
my6s muissa maakunnissa
Satakunta
K eski-Pohjanmaa
Kanta-Héme
Pajat-Hame
Kymenlaakso

Valtakunnallisen tyévoimastrategian tavoiteuraan kytkeytyvét kaupunkiseudun elinke nojohtamisen
uudet toteutusalustat ovat kiinteistosijoittgjan nakokulmasta valineistd, jonka toimivuus poistaa alu-
een aktiivisuuden yll&pidolta riskgjd. Vélineiston [8pinakyvyys ja alueen mahdollisuus itse hallita
riskeg & kehityspanostusten ennakoivalla kohdennuksella on valttdmatonta tietoutta kiintei stosijoitta-
jille, jotta he voivat muodostaa kasityksen kohdealueen markkinoiden kestéavyydestd. Tama nostaa
alueen kiinteistdmarkkinoiden rahoituksen saatavuutta niin, etté voidaan ylipaétadan kehitell&a uuden
riskirahoituksen saantia toimitilatuotantoon. Lisdks taméa sidonnaisuus antaa mahdollisuuksia poh-
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tia uusissa kasvukeskuksi ssa mahdollisesti tarvittavien takuiden muotoja, kun alueiden kehittémisen
valtakunnallinen merkitys on jatkuvassa seurannassa.

Osaavan omistamisen toimintakentta avautuu kuviossa 3 esitettavalla tavalla, kun ensimmaisessa
vaiheessa kaupunki asettaa uutta kasvua mahdollistavat kehittdmisen painopisteensd, megahank-
keensa. Elinkeinoeldman uutta kasvua avaavat hankkeet ja tarvittavien tukitoimintojen kehittami-
nen, jotka on erillisraporteissa (Mantyla 2002a-e ja 2003a-c) kuvattu kaupunkiseutujen tasmallisiin
tarpeisiin, ovat siis osaavan kiinteistonomistuksen kaynnistavd kokonaisuus. Nama uutta kasvua
luovat avaukset sisdltyvét luvussa 3 esitettaviin arvioihin kohdealueiden tyopaikka- ja toimitilaky-
synnésté vuoteen 2010. Aluesllisen kiinteistOstrategian tehtavand on mitoittaa toimitilatuottaminen
kaupunkiseudun tavoitteellisen kehittamisen uraan eli varmistaa kuvion 9 (s. 31) laskelmien toteu-

tuminen.
1. Tuleva €linkeinokulttuuri,
B talouden kasvun
mahdollistavat avaukset

@) 4. Tydvoiman mééréja
ansiotaso

@) 3. Elinkeinojohtamisen
toteutusal ustojen toimivuus

1+ 4 + 3 = Luottamus-
padoma, pienet vuokra-
laisriskit kiinteistoissa

== Y rityistul oista seuraa
omaehtoinen investointi-
kyky Kiinteistéihin

Uuden osaavan
omistajan profiili

haetaan tasta
ymparistosta

2002 2005 2009 2012

Kuvio 3. Kaupunkiseudun kehityksen ennakoiva ohjanta elinkeinojohtamisen uusilla valineilla.
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Perinteisen strategisen gjattelutavan tyovalineilla kasvua mahdollistavien avausten luonne néhdaan
eteenpdin 4-5 vuotta, minké jalkeen nakopiiri hamértyy. Ennakoivan ohjannan avulla voidaan koko
gan tarkistaa sité gjankohtaa, jolloin innovaatioaihiot ovat "kypsi&” méératietoi sen tuotekehitystyon
aloittamisen nakokulmasta (Sneck 2002).

Kiinteistostrategian tuottaminen yhdell& menetelmall& muotoutui ratkaisuvalinnaksi. Ennakoivan
ohjannan perusidea on tuottaa toimijoille yhtenainen ndkemys mahdollisista muutosrakenteista ja
mahdollisuuksista edetéd niita myoten haluttaviin tulevaisuuden tiloihin yhteisia kehitysta ohjaavia
toteutusal ustoja kayttaen. Nain saadaan mahdollisimman monet toimijat keskindisiin win-win-win —
rakenteisiin, mika motivoi yhteistoimintaa. Verkostotalous edellyttéd paikallista yhteen toimivaa
verkostoa. Kuitenkin menettelytavan on tuotettava alueelle ndkemys niista panostuksista, joilla se
kykenee kansainvéaliseen kilpailuun.

Kuvion 3 osuus 2 eli VTT MoneyProP —menettely laskee suhteen tulevien menestystuotteiden
myyntitulojen sek& niiden edellyttdmien innovaatio- ja tuotekehityskustannusten vdille. Nain va-
littuihin megahankekokonaisuuksiin (Sneck 2003) voidaan yhdistdd osuus 3 €eli innovaatioihin pe-
rustuva, korkeaa katetta ja suhteellisen kestavaa tyollisyytta tuottavan toimintapolitiikan edellytta
ma ennakoiva (tyévoima)koulutus toteutusalustoineen. Sen tehtéavana on arvioida osaavan tyovoi-
man riittavyys talouden kasvaessa. Nain alueellisen kiinteistostrategian edellyttama tietoperusta
avautuu VTT MoneyProPin kaksitasoisen (alue- ja yritysten liiketoiminta) analyysin yhdistelmien
kautta, mika on edelleen kuvion 3 vaiheessa 4 vietévissa yksittdisen kiintei stokohteen tasolle.

Vaiheessa 3 elinkeinojohtamisen tehtavéna on varmentaa tulevilla painopistealoilla tarvittavan tyo-
voiman médra. Vaihe 4 sitten kehittéa riittéavasti koulutettua tydvoimaa valmistamaan ennakoituja
tuotteita ja palveluja, tarvittava koulutus toteutetaan tyévoiman porrasnostomallin avulla. Lopputu-
loksena prosessi ennakoi, milla toimiala- tai klusterikohtaisilla innovaatioihin perustuvilla yksittéi-
silla tuotteilla ja palveluilla on paras hyddyntamishetki markkinoiden avautumisen seka kaupunki-
seudun kannalta. Kokonaisuutena vaiheet 1, 4 ja 3 paljastavat sen luottamuspadoman, minka va-
raan kiinteistdalan toimijoiden on paatoksensa tehtdva. Nain Oskitossa tehdadn ammattimaisille
kiinteistonomistajille ja sijoittajille tilaa toimia myos pienill& paikkakunnilla kuvion 3 osoittamalla
tavalla uudentyyppisen omistamisen eri vaiheissa tarkoituksenmukaisilla rahoitusmenettelyill&.

Periaatteessa tarvitaan nakemys oikeasta suhteesta teknol ogiatyontoperiaatteella markkinoita luo-
vien hankkeiden takaisinmaksuriskien sekd varmempiin asiakasodotuksiin sopiviin ja siten suu-
remmalla varmuudella aukeavien markkinoiden vélille. Kuitenkin pelkka elinkeinojohtamisen véli-
neiden suhteutus laadittuihin VTT MoneyProp —profiileihin lienee osaavan kiinteisténomistuksen
pelikentdn muodostumisen kannalta riittavda. Teknologiatyonnon kaytdn lagjuus paljastaa, onko
kasvukeskusten innovaatioiden tuottokoneisto kehittymassa liian suureksi markkinaodotuksiin nah-
den seka tarpeen myyda innovaatiokoneiston tuotteita globaaleilla markkinoilla. Kiinteistoliiketoi-
minnan nakokulmasta toteutusal ustojen ominaisuuksilla tulee voida pienentaa riskipreemiota lisaé
malla vuokralaisyrityksen liiketoiminnan tukea verkostotal oudessa.
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2.3 Ennakoivan ohjannan varautumismekanismit ja
toimitilamarkkinoiden ongelmatilanteiden vaisto

Toimitilamarkkinoiden kysynnan ja tarjonnan tasapainon yll@pitamiseksi on kaupunkiseudun luota-
va kuva mittavien hankkeiden keskinaisesta gjoittumisesta ja toisiinsa sopivuudesta. Jos elinkeino-
johtamisen toteutusalustat ” huolletaan” valtakunnallisen strategian osana, tdma vakaa my6s alueel -
lisen kiinteistostrategian ennakoivaa ohjantakykyé. Kasvukeskuksissa on gjateltu klusteri kerrallaan
etenevan kasvun toteutuvan edelleenkin. Tietotekniikan ja media-alan kehitystyo e kuitenkaan endgéa
tydllista tdman klusterimallin mukaan. N&in ollen ilman ennakoivaa ohjantaa tuotesukupolvien ly-
hyys heijastuu toimitilamarkkinoille suurena epdvarmuutena, koska myos yritysten elinkaaret riip-
puvat tuotteiden elinkaarista. Kuvion 4 asetelman taustateoria (Sneck 2002) kuvataan luvussa 4.4.

Toimitilakysynnan luonne
vaihtohdoittain

A 2

" Paéllekkaisten, tydvoimaa
lisdavien klusterien varaan
rakentuva kehittamismalli

Ennakoiva ohjantaja alueellinen

M\ kiinteistostratregia yll4tysten
hallinnassa tasaavat markkinoita

IIman ennakoivaa
ohjantaa toimitila-
markkinoiden
hallintavaikeata
>

aka

Kuvio 4. Toimitilakysynnan luonne kehitettédessa elinkeinoelamaa klusteri kerrallaan, ennakoivan
ohjannan valineill& tai ilman ennakoivaa ohjantaa.

Jos edellisen klusterin kasvu loppuu ylléttéen, asetelma heilauttaa kiinteistomarkkinoita. Osaavaan
omistukseen kuuluukin taito ennakoivalla ohjannalla hallita tilanne. Ennakoiva ohjanta antaa kau-
punkien elinkeinojohdolle kyvyn luoda kiinteistomarkkinoille tilanteita, joissa Sijoittajalla on nake-
mys uusista yrityksista, joita tulee sijoittgjan kiinteistoon siind tapauksessa, etta vanhat yrittgjét véa
syvét ta sirtyvé toisin tiloihin esim. strategisesti téarkean vuokrasopimuksen loppuessa. Pienem-
mill& paikkakunnilla elinkeinojohdon on osoitettava sijoittgille, ettd uusia yrityksid syntyy varmuu-
della, muutoin paikkakunta ei kiinnosta.
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Kohdealueittain voi tarkastella tasoittain tulevaa toimitilakysyntéé ja sen tyydyttamistapoja. Tampe-
reellaja Turussa voidaan "lukea’ elinkeinostrategiasta klusteri kerrallaan, miké& kaupungin elinkei-
noeldmaa aina uusivan klusterin toimitilatarve on. Myds Jyvéaskyla etenee vastaavasti, vaikka oleel-
lisesti edellisia pienempané kaupunkina mittakaava on toisenlainen sek& uuden toiminnan mahdol -
listaviin avauksiin etta tuotettaviin toimitiloihin (vrt. kuvio 9 s. 31).

Kanta-Hameen osalla ollaan siirrytty siihen aikakauteen, jossa vanhat paikkakunnan perinteiset isot
yritykset ulkoistavat kiinteistdjaan omistuksen ja hoidon suhteen. Sama koskee Kotka-Haminan
seutua. Porissa on eteen tulossa tilanne, missd vanhojen, tyhjina olevien kiintei stéjen muunto uusiin
kayttotarkoituksiin e enda tyydyta kaikkea toimitilakysyntda. Porin osalla elinkeinostrategia on
onnistunut avaamaan useita uusia kasvualoja, mik& osaltaan tiheyttéé ja vakaa toimitilamarkkinoita.
Yritykset on kyetty tuomaan toimitilamarkkinoille niin valmiina, etta yksityinen omistus on jarjes-
tynyt. Kotka-Haminan seudulla liikutaan Poria ohuemmalla kérkihankeperustalla, mutta saman lin-
jan mukaan. Joensuussa painopistealueet ovat selvasti maarittymassa lahivuosina. Kaikilla néilla
seuduillatarvitaan uusia omistamisen mallegja.

Imatrallakin on ndhtévissa uusien tietoyhteiskuntaa ja vanhojen teollisuusprosessein uusimiseen
liittyvéa toimitilakysyntda. Toisaalta aueella on suurena ongelmana muuntaa hajanaisen pienteolli-
suuden toimitilatarpeet verkostotalouden aikakaudelle. Tété hallinnoiman on kehitetty usean kunnan
aluedlla seudun kehitysyhtion alaisuudessa Yritystoimitilat Oy. Jos alueen elinkeinojohtamisen to-
teutusal ustoja kehitetéan siten, etté kaikkien Yritystoimitiloissa toimivien yritysten kasvustrategia ja
kannattavuuden nosto perustetaan niiden tyévoiman osaamistason nostoon, syntyy aivan uudenlai-
nen kiinteistokehitysyhtion profiili. Tata varten TE-keskuksen on réétél 6itava yritysten toimintalo-
giikan nosto-ohjelma, johon puolestaan yhdistetédan henkil6ston tydurien kehitysohjelmat. Y hteen-
sovittaminen ja uusien taitojen markkinointi tapahtuu ”brandd&malld’ yhtio. N&in Imatran seutu
kykenisi hallinnoimaan Y'ritystoimitilat Oy:n kautta jopa 1200 tydntekijan tulevaisuudessa tapahtu-
van toimitil atarpeen seka tyollisyyden kestdvyyden. Samaa ideaa voi soveltaa esimerkiksi Lapissa.

Kuvioissa 3 ja 4 editettiin, miten ennakoiva ohjanta auttaa elinkeinokehittamista vakaamaan kiin-
teistomarkkinoille tilan, minka piirissi osaava omistgja kykenee toimimaan. Kaytannossa kuitenkin
kunta hyvin usein toimijana joutuu kehittdmaan edullisia rahoituksen mallgja ja tuottamaan osan
tarvittavista toimitiloissa. Tavoitteena on erilaisilla rahoitusyhdistelmilla tuottaa tarvittavat tilat,
mutta ilman ettd kunnan muu toiminta saa rasitteita. 5-10 vuoden tahtéimella sitten pitéis 10ytéa
toimitiloille markkinaperéinen tarkoituksenmukainen omistaja. Lopputul oksena syntyy ristipaineti-
la: yhtéddlta on kehitettdva alueen kehitykselle vattaméttomia talouskasvua mahdollistaville yrityk-
sille toimitiloja, mutta jos toimitiloihin sijoitetaan liikaa, se karkottaa yksityisen toimitilatarjonnan.
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3. Alueellisen elinkeinokehityksen ja tilatarpeen
tavoiteura

3.1 Elinkeinoskenaarion ja toimitilan tarvearvion muodostaminen

Luvussa 3 muodostetaan alueellisen elinkeinokehityksen ja toimitilojen tarpeen tavoiteura. Kasitys
elinkeinoelaman ja toimitilojen tarpeen kehityksesta on osa tulevai suussuuntautuneesta aineistosta,
jota jalostamalla ja yhdistamalla muodostetaan aueellinen kiinteistdstrategia. Ennakoiva ohjanta
auedlisen kiinteistostrategian apuvalineena lahtee liikkeelle alueellisen elinkeinokehityksen péa
linjoista ja niiden pohjalta johdetusta toimitilojen tarvekartoituksesta. Ilman elinkeinotoimintojen
l8pindkyvyytta e tulevaisuuden kiintei stdsijoittamisen edellyttdmaa al ueuskottavuutta synny.

Toimitilojen kehitys kytkeytyy alueen elinkeinoeldman rakenteeseen, kokoon ja muutossuuntiin.
Talta kannalta on perusteltua, etta kohdealue kattaa kokonaisen talousalueen. Kéytannossa kiinteis-
tostrategia taustasel vityksineen on hyva laatia sellaiselle aueelle, jota kunnat ja muut seudun orga-
nisaatiot muutoinkin kehittéavat kiinteassd yhteistytssa. Kohdealueiden ytimiks otettiin tutkimuk-
seen osallistuneet kaupungit eli Hameenlinna, Imatra, Joensuu, Jyvaskyla, Kotka, Pori, Tampere ja
Turku. Ne ovat myo6s talousalueiden keskuksia. Kohdeseudut on rajattu p&8asiassa auedllisten yh-
teistybverkostojen ja tydssakayntivirtojen perusteella. Kustakin seudusta on laadittu kattava alueke-
hitysselvitys (Mantyla 2002a-e ja 2003a-c), joka sisdtéd analyysit elinkeinoeldman, vaeston ja toi-
mitilojen kehityspiirteista sekd skenaariolaskelmat ndhtavissa olevista méarallisistd muutoksista
vuosina 2001-2010. Kohdeseudut kuvataan lyhyesti liitteella A.

Aluedllisen elinkeino- ja tyOpaikkaskenaarion ja tilatarvearvion laadinta koostuu kolmesta p&a-
osasta. Ensin selvitetdan elinkeinoeldman kehittdmisen perusteet seudulla. Seuraavaks tehddan
elinkeinoelaman seka vaeston ja tyévoiman muutosarviot seudulla esimerkiks vuoteen 2010 asti.
Lopuks laaditaan toimitilan tarvearvio seudulla vastaavalla gjanjaksolla. Elinkeino- ja tyOpaikka-
skenaarion | aadintaperusteet ja rakenneosat seka sen kytkenta tilatarvearvioon esitetéén kuviossa 5.

Seudun elinkeinoeldman kehittdmisen perusteiden osalta muodostetaan kasitys elinkeinoeldman
keskeisista rakenteista (mm. lagjuus ja monipuolisuus) ja muutospiirteista. Elinkeinoeldman kehi-
tysmahdollisuuksien selvittémisessa kiinnitetdan erityistd huomiota alueen veturitoimintoihin ja
painopistealoihin. Tarkeita tietolahteitd ovat alueen yleiset ja elinkeinoelamén erityiset kehitysta-
voitteet ja strategiat (mm. kuntien ja seutujen kehittamisohjelmat, osaamiskeskus- ja aluekeskusoh-
jelmat, teknologiastrategiat) ja resurssit. Niistd nahdaén, mihin suuntaan ja milla keinoin elinkeino-
eldmaa aiotaan kehittéa. Elinkeinoeldman toimintaympariston osalta kiinnitetéd&n huomiota organi-
saatioihin jajarjestelmiin, joiden toiminnan tuloksena seudun kehittamisen edellytykset ja kasvupe-
rustat vahvistuvat. Toimintaympériston resursseja ovat erilaisten toimijoiden, vaeston ja tydvoiman
maarat, ominaisuudet ja kyvykkyys sekéa alueen fyysiset rakenteet ja erilaiset sijaintitekijét.
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A.ELINKEINOELAMAN KEHITTAMISEN PERUSTAT SEUDULLA

ELINKEINOELAMAN

NYKYINEN

ELINKEINO- RAKENNE JA SEN
RAKENNE JA P KEHITTAMISEN “»
MUUTOKSET PAINOPISTEET

- painopistetoimial ojen
rooli ja kasvundkymét

- osaamisen hyddynté
minen

- kehitystoiminnan kei-
not jatavoitteet

1990-LUVULLA

ELINKEINOELAMAN VAESTO JA
TOIMINTAYMPARISTO TYOVOIMA
TUKIARESTELMAT | | - Vaeson mees
- 0saamisen vahvistaminen Ja|kérakenne i
( =hva ; - tyGvoiman omi-
- innovaatiojarjestelmien naisuudet ja
toi mivuus i osaamistaso
- koulutusj &rjestelmén ra- - tyollisyys
kenne ja kapasiteett - ty6ttomyyden
-al u-eel I isen kehlttlammen rakenne
keinot jaresurssit

v

B. ELINKEINOELAMAN, VAESTON JA TYOVOIMAN MUUTOSARVIOT
SEUDULLA VUOSILLE 2001-2010

ELINKEINOELAMAN MUUTOKSET JATKOSSA
- painopisteal ojen kasvupotentiaalin realisoituminen
- elinkeinorakenteen muutokset

- tuottavuuskehityksen vaikutukset ja uusiutuminen

- véeston tarpeiden yms. vaikutus palvelualoilla

- muutosten kokonaisvaikutukset p&dtoimialoittain

L}TY(")PAI KKOJEN MAARA ELINKEINOELA-
MAN ERI PAATOIMIALOILLA JATKOSSA

- alueen toimijoiden tavoitteisiin perustuva skenaa-

rio, jossa elinkeinorakenteen muutokset kuvataan

VAESTOMUUTOKSET JATKOSSA
-vaeston ikérakenteen muutos
-seudun vetovoima ja vaeston muuttovirrat

L> VAESTON MAARA JA RAKENNE

L

v

TYOVOIMAMUUTOKSET JATKOSSA

- tybvoiman tarpeen muutos seudulla

- tybvoimaan osallistumisen aste

- tydllisyyden jatyottémyyden muutokset
TYOVOIMAN JA TYOLLISTEN

g MAARA JATKOSSA

tydpaikkojen méadrien avulla

C.TOIMITILAN TARVEARVIOT SEUDULLA VUOSILLE 2001-2010

TOIMITILATARPEEN MUUTOKSET JATKOSSA
- alueen toimitilakannan koko, rakenne ja kaytto

- elinkeinorakenteen ja tydpaikkojen méarien muutokset paétoimialoittain (kasvu ja uusiutuminen)
- arviot tydpaikkojen keskimaaraisista til atarpei sta paétoimialoittain nyt ja jatkossa

Lp LASKENNALLINEN ARVIO TOIMITILAN LISATARPEEN SUURUUSLUOKASTA
JATKOSSA KULLAKIN ELINKEINOELAMAN PAATOIMIALALLA

Kuvio 5. Elinkeino- ja tydpaikkaskenaarion rakenneosat ja kytkent& toimitilojen tarvearvioon.

Keskeisid tukiorganisaatioita ovat aueelliset ja toimialakohtaiset elinkeinojen kehittamisyhtiot,
teknologia- ja osaamiskeskukset seké koulutuslaitokset. Edell& mainittujen toimijoiden lisdks alu-
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een innovaatioj &rjestelman osia ovat mm. yritykset, tutkimus- ja kehittamisyksikot, kunnat ja muut
julkiset kehittddorganisaatiot seka (riski)rahoittgjat. Seudun innovaatiojarjestelman koordinoitu ja
tehokas kytkenta alueen kehittdmiseen ndkyy myos toimitilamarkkinoilla.

Toisessa p&dvaiheessa muodostetaan skenaario elinkeino- ja tyopaikkakehityksesta Siind mitoite-
taan painopisteal ojen kasvumahdollisuudet ja kerrannai svaikutukset seké& seudun muiden muutosten
vaikutukset tulevaan elinkeinorakenteeseen. Muutostekijét tiivistetéédn arvioks elinkeinoeldman
muutoksista padtoimiaoittain tyopaikkojen méarilla mitattuna. Lopuksi arvioidaan tuottavuuden
muutosten ja koko tyopaikkakannassa tapahtuvan uusiutumisen vaikutuksia tyopaikkoihin toimi-
aoittain.

Elinkeino- ja tytpai kkamuutoksista kootut skenaariot pohjautuvat kunkin seudun ndhtéavissa oleviin
elinkeinoelaman kasvuperustoihin, seudun toimijoiden asettamiin tavoitteisiin seké arvioihin seu-
dun kyvysta tukea eri tavoin elinkeinoelaman tavoitteellista kehitystd (mm. tyévoima, koulutus,
innovaatioiden teko ja hyddyntdminen, palvelut, muut uusiutumisen tukijérjestelmét). Skenaarioi-
den toteutumisen yleisena reunaehtona on ol etus, etta Suomen talous- ja yhteiskuntakehityksessa ei
tapahdu dramaattisia yllatyksia télla vuosikymmenell &

Elinkeinoskenaarioiden rinnalla on arvioitu véeston, tydvoiman ja tydllisten maéria jatkossa. Vaes-
toarvioiden perustana ovat seudun elinkeinoeldman vetovoima, muuttovirrat ja muut demografiset
perusmuuttujat, vaestosuunnitteet seka toteutunut vaestokehitys 90-luvulla. Vaeston ikarakenteen ja
tyovoimaan osallistumisen perusteella on laskettu tyévoiman méaéra jatkossa. Tydvoima-analyysi
selvittda tyopai kkakehityksen toteutumisen reunaehtoja, eli missd maérin tydvoiman tuleva tarjonta
seudulla vastaa elinkeino- ja tyOpaikkaskenaarion osoittamaa tarvetta.

Kolmannessa péévaiheessa arvioidaan ja mitoitetaan toimitilan tarpeen kasvun suuruusluokka koh-
dealuedlla. Perustana ovat skenaarion kuvaama tavoitteellinen tyopaikkakehitys toimialoittain (pois
lukien maa- ja metsdtalous), tuottavuuden muutosten ja tyopaikkojen uusiutumisen vaikutukset,
alueen rakennuskantatiedot, toimitilamarkkinoiden ominaisuudet seké tilank&yton tehokkuus eri
toimialoilla ja eri seuduilla (m? per tyopaikka keskimaérin) nykyisin ja jatkossa. Rakennuskannan
sisdltamista tiloista toimitiloiksi on tulkittu téssa tutkimuksessa seuraavat pddluokat: liike-, toimis-
to-, teollisuus-, varasto-, kokoontumis- ja opetusrakennukset, liikenteen ja hoitoalan rakennukset
seka ryhma muut rakennukset.

Ty06pa kkamuutokset ja tyOpaikkakohtai set keskimaaraiset til atarpeet kytketdan toisiinsa. Tuloksena
on laskennallinen arvio toimitilojen tarpeen kasvun méarésta ja luonteesta tarkasteltavalla gjanjak-
solla. Tilatarvearvio tuottaa perusteita kysynnan mitoitukselle toimitilamarkkinoilla. Toimitilojen
laskennallisen tarpeen muutos e ole kuitenkaan sama asia kuin toimitilojen toteutuva, maksukykyi-
nen kysynté
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3.2 Tyopaikkojen maarat kaupunkiseutujen elinkeinoskenaarioissa

Y hteenveto arvioiduista tyopaikkojen médran muutoksista elinkeinoeldman eri paatoimialoilla tut-
kimuksen kohdealueilla (seututasolla) on esitetty kuviossa 6.

Tyb6paikat kaupunkiseuduilla vuosina 2000 ja 2010
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Kuvio 6. TyOpaikat paatoimialoittain kaupunkiseuduilla vuonna 2000 ja arvio vuodelle 2010.

Kohdeseudut voidaan jakaa neljdan ryhmaan vuosina 2001-2010 tapahtuvan tyOpaikkojen méaran
muutoksen suhteen. Tampereen ja Turun seudulla on arvioitu olevan noin 22 000 ty6paikkaa

paikkaa (10-14 %). Muilla seuduilla kokonaismuutokset ovat pienid. Kotka-Haminan seudulla kas-
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vuks on arvioitu vagjaat 2000 tyopaikkaa (5 %), ja Imatran seudulla tyépaikkojen mééran on ar-
vioitu véhenevan noin 600 (-3 %) vuoteen 2010 mennessa.

Tyopaikkarakenne méadraytyy seudun nykyisen elinkeinoeldméan koostumuksesta ja erilaisten toi-
mintojen painoarvoista. Elinkeino- ja tytpaikkarakenteen muutokset riippuvat yhtéata kunkin seu-
dun nykyisesta tilasta ja |&htokohdista ja toisaal ta elinkeinoel @man uusiutumiskyvysta, kehittdmisen
painopisteista ja ns. veturitoimintojen kasvukyvysta. Muutos syntyy aluekohtaisten muutostekijoi-
den yhteisvaikutuksesta. Siten seutujen skenaariot poikkeavat toisistaan maaréllisesti seka raken-
teellisesti osin hyvinkin selvasti. Rakenteelliset erot vaikuttavat mm. toimitilatarpeeseen, koska
toimitiloilta vaadittavat ominaisuudet ja toimitilan méara tyopaikkaa kohti keskimaarin ovat hyvin-
kin erilaisia eri toimialoilla. Kuviosta 6 ndhdaan tyopaikkamuutosten kohdentuminen elinkeinoel &
man eri paatoimialoihin kullakin seudulla. Kohdeseudut yhteen laskien maaréllisesti eniten kasva-
vat liike-elaman palvelut ja rahoitus (padtoimialat J-K) seké yhteiskunnalliset palvelut (pdétoimialat
L-Q). Jonkin verran edellisia véhemman kasvavat tyopaikkojen méarét teollisuudessa (paétoimialat
C-E) seké kaupan, majoituksen jaravitsemuksen aoilla.

Tyopakkojen méara jakautuu varsin samalla tavalla seudun keskuksen ja ympdristokuntien valilla
kullakin kohdeseudulla. Keskusten osuus seutujen tyopaikkamaarasta oli valilla 62-76 % vuonna
2000. Seutujen sisdisessa tyopaikkarakenteessa on oletettu tapahtuvan melko pienid muutoksia
vuoteen 2010 mennessd. Suurimmilla seuduilla keskuksen osuus seudun ty6paikkamaarasta piene-
nee, mutta keskisuurillaja pienemmill& seuduilla keskuksen osuus tyOpaikoista kasvaa.

Tyossa el selvitetty koko maan elinkeino- ja tyopaikkarakenteen muutoksia siten kuin kohdealueilla
tehtiin. Koko maan mahdollisesta tydpaikkakehityksesta voidaan kuitenkin muodostaa karkeayleis-
kuva kéyttéen apuna tyovoima- ja tyollisyysmuutoksia koskevia oletuksia. Niiden perusteella tyo-
voiman maérad Suomessa on noin 2,52 miljoonaa vuonna 2010. Jos tyottomyysaste on tall6in 7-9 %
(12,5 % vuonna 2000), on tyollisten mdara 2,29 - 2,34 miljoonaa vuoden 2010 lopussa. Tydllisten
maaran voidaan tulkita kuvaavan samalla tyOpaikkojen méddrééa koko maan tasolla. Siten tyOpaik-
kojen kokonaisméaéra Suomessa olisi 66 000 - 116 000 (noin 3-5 %) suurempi vuonna 2010 kuin se
oli vuonna 2000.

Koko maan kehityskuvaan suhteutettuna elinkeinoeldman kehitys ja tyopaikkojen kokonaismaarén
kasvu Tampereen, Turun ja Jyvaskylan seuduilla on hyvin suuri, ja my6s Joensuun, Porin ja H&
seudulla kasvaa 69 000 vuoteen 2010 mennessa. Mainittujen seutujen osuus koko maan tyopai-
koista olisi 1dhes 22 % vuonna 2010, kun vastaava osuus oli 19,5 % vuonna 2000. Seutujen elinkei-
noelaman kehityspotentiaalit ja monipuoliset tukitoiminnot kasvattavat niiden painoarvoa muihin
aueisiin verrattuna. Kotkan - Haminan seudulla tyopaikkojen kokonaismé&dran kasvu on samaa
luokkaa kuin koko maassa keskimaérin, mutta | matran seudulla kehityskuva on heikompi.
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Tyo6paikkojen kokonaismaaré hahmottaa osaltaan tydpaikkamuutoksia. Lisdksi on huomioitava toi-
mipaikkojen uusiutuminen sek& tyodvoimatarpeen aleneminen vanhoissa tyttehtavissa. Eri toimi-
doilla syntyy uusia tyopaikkoja pajon enemman kuin tytpaikkojen kokonaismaarien muutokset
osoittavat. Y ksityiskohtaisemman toimialaluokituksen kayttd skenaarion laadinnassa antais teré
vamman kuvan tulevista muutoksista. Sen perusteella vois todennékdisesti arvioida elinkeinokehi-
tyksen vaikutuksia tilatarpeisiin syvemmalla tarkkuustasolla kuin nyt on tehty. Aluedllista kiinteis-

tostrategiaa kehitettéessa olisi hyva selvittdd, mité etuja tarkemman toimialaluokituksen kaytto toisi
suhteessa ty6n vaatimiin lisgpanostuksiin.

3.3 Kaupunkiseutujen vaeston ja tydvoiman maarien muutokset

Vaeston madran ja ikarakenteen muutokset kohdealueilla eriteltiin kuntakohtaisesti ja johdettiin

niiden perusteella arviolaskelmat kunnittain. Kuntatiedot yhdistamall& saatiin kuviossa 7 esitettava
kasitys vaestokehityksesta kohdeseuduilla

Vaesto ikaryhmittéain kaupunkiseuduilla yht. vuosina 2000 ja 2010
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Kuvio 7. Vaesto ikaryhmittain kaupunkiseuduilla vuonna 2000 ja arvio vuodelle 2010.
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K ohdeseudut voidaan jakaa neljdan ryhmaan vuosien 2001-2010 vaestokehityksen suhteen. Tampe-
reen, Turun ja Jyvaskylan seuduilla vaeston maarén odotetaan kasvavan runsaasti eli 10-11 % gjan-
jaksolla yhteensd. Joensuun ja Hameenlinnan seuduilla kasvuvauhti on 4-5 %. Porin ja Kotka-
Haminan seuduilla veston kokonaismé&drét muuttuvat vahan eli (-1)-2 %. Imatran seudulla vaki-
maara vahenee jatkossakin selvasti eli noin 6 % vuoteen 2010 mennessa.

Tilastokeskuksen ennusteessa Suomen vaki-

Ikéryhmat tilanne  ennuste muutos muutos L
v.2000  v.2010  Ikm % luku kasvaa 10 vuodessa 87 000 hengell& €li
0-14v 936333 851482 -84851 -9,1% 1,7 % (taulukko 3). Tété taustaa vasten vaki-
- 9 teee e . N
15-64 v 3467584 3501398 33814 1,0% madran kasvu Tampereen, Turun ja Jyvasky—
65+ v 777198 915069 137871 17,7 % L . . . . ..
_ l&n seuduilla on hyvin suuri. Joensuun ja H&
yhteensa 5181115 5267949 86834 1,7% . . Lo .
meenlinnan seuduilla kasvu ylittdd myo6s sel-

Taulukko 3. Koko maan vaestéennuste vuodelle 2010 ja
muutokset ikaryhmittéin vuodesta 2000. Lahde: Vaesto-
ennuste 2001-2030 (Tilastokeskus 2001).

vasti maan keskiarvon. Néilla viidella seudulla
vaeston maara kasvaa noin 87 000 kymmenes-
sS4 vuodessa, eli saman verran kuin koko
maassa. Viela selvemmin ndiden seutujen elinvoimaisuus ndkyy ikaryhmassa 15-64 -vuotiaat, jossa
vaeston maara yhteensé kasvaa arviolta 60 000 hengell§, eli 1,8 kertaa enemman kuin koko maassa.
Véaestomuutokset kuvaavat osaltaan mainittujen seutujen elinvoimaisuutta ja niiden roolin kasvua
Suomen aluekehityksessa.

Porin ja Kotkan - Haminan seuduilla arvioidut vaestomuutokset ovat rakenteeltaan melko lahella
koko maan ennustetta. Sen sijaan Imatran seudulla vaeston méaéran ja ikarakenteen kehityskuvat
ovat selvasti synkedmpia kuin koko maassa keskimaarin.

Ty6voiman, tyollisten ja tyottomien mddrien muutoksia on arvioitu kunnittain. Laskelmissa on tu-
keuduttu vaeston eri ikéryhmien kokoon, tydvoimaan kuulumisen asteeseen kussakin ik&ryhmassa
ja oletuksiin ty6ttomyysasteen alenemisen tahdista. Laskelmat osoittavat karkealla tasolla ty6voi-
man asettamia reunaehtoja kunkin alueen elinkeinoelaman kehitykselle, eli riittd8koé seudun tyo-
voima tyydyttamaan elinkeinokehitykseen liittyvan tydvoimatarpeen. Y hteenveto tyévoiman muu-
toksista tutkimuksen kohdeseuduilla on esitetty kuviossa 8.

Tydvoiman maddran muutoksissa heijastuu luonnollisesti vaestorakenteen ennakoitu kehitys kullakin
kohdealuedlla. Siten kohdeseudut voidaan jakaa ldhes samoihin ryhmiin vuosien 2001-2010 ty6-
voimakehityksen suhteen. Tampereen, Turun ja Jyvaskylan seuduilla tyévoiman méaara kasvaa 9,5-
10,5 % ganjaksolla yhteensa. Joensuun ja Hameenlinnan seuduilla kasvuvauhti on 2-4 %. Porin
seudulla tyévoiman méara alenee hieman (-1 %) ja Kotka-Haminan seudulla selvemmin (-6 %).
Imatran seudulla tyévoiman méaéra vahenee paljon (-12 %) vuoteen 2010 mennessa.
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Tydlliset ja tydttémat kaupunkiseuduilla vuosina 2000 ja 2010
180000
160000 B
=
140000 t T
120000 -
100000 -
80000 -
60000 -
40000 -
20000
0 T T T T T T T T T
o o o o o o o o o o o o o o o o
o b= Q b o \—| o — o \—| = — o — o P
_.._._8888888888888888
motom g ¢ 4 8 ¢ ¢ ¢ ¢ 8 ¢ ¢ 8 g § § ¢
i . e e i i
mtyoliset | & £ 2 3 & = '% '% g £ 8 8 g g é é
s & 2 2 ¥ ¥ a a § § 8 8 B BT £ £
= F 5005 » > E E x x I I

Kuvio 8. Tydlliset ja ty6ttoméat kaupunkiseuduilla vuonna 2000 ja arvio vuodelle 2010.

Kohdeseudut poikkeavat toisistaan selvasti myos tarkasteltaessa tyollisten mdarien muutoksia vuo-
desta 2000 vuoteen 2010. Tampereen, Turun ja Jyvaskylan seuduilla tydllisten méérét kasvavat
16,5-19 %. Porin, Joensuun ja Hameenlinnan seuduilla kasvu on 11-15 %. TyOvoiman maérien
muutokset jaavét varsin pieniksi Kotka-Haminan (2 %) ja Imatran (-4 %) seudulla. Kuvattu tyolli-
syyskehitys on haasteellinen kaikilla seuduilla. Sen toteutuminen edellyttaa sitg, etta tyottomyys-
prosentit kohdeseuduilla ovat vélilla 6 - 9 % vuonna 2010 (ne olivat 11,5 - 18 % vuonna 2000). Mi-
kali tyottomien maaréd el saada painettua alas mm. tdydennys- ja uudelleenkoulutuksen avulla j8&
kaytettévissa olevan tydvoiman maéra tarvetta pienemmaks.

Ty6ssa selvitettiin tydmarkkinoiden ja ty6llisyyden muutosta koko maan tasolla vuoteen 2010, jotta
kohdeseutujen tyévoimakehitys voitaisiin suhteuttaa koko maan tilanteeseen. Téta varten laadittiin
suuntaa antava laskelma koko maan tydvoimamuutoksista vastaavalla tavalla kuin aluekohtaisissa
laskelmissa. Laskelman perustana ovat 15-74 -vuotiaan vaeston 5-vuotisikaryhmakohtaiset tyévoi-
maosuudet vuoden 2000 lopussa. Jatkossa ty6voimaosuuksien on ol etettu kasvavan eri ikéryhmissi
Talta osin on tukeuduttu Tydvoima 2020 -raportin (Tyoministerio 2003) ndkemyksiin erityisesti ns.
perusuraan liittyen.

Laskelman mukaan tyévoiman madra Suomessa olisi noin 2,52 miljoonaa vuoden 2010 lopussa,
mik& on noin 26 000 vahemman kuin vuonna 2000. Mikdli tyottomyysaste on 7-9 % vuonna 2010
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(se oli 12,5 % vuonna 2000), on tydllisten maéra 2,29 - 2,34 miljoonaa vuoden 2010 lopussa. Siten
tydllisten méara Suomessa olisi 66 000 - 116 000 suurempi vuonna 2010 kuin vuonna 2000. Vas-
taavasti tyottomien maard pienentyisi 91 000 - 142 000 hengella vuoteen 2010 mennessa.

Koko maan kehitykseen suhteutettuna tyévoiman ja tyollisten maérien kasvu Tampereen, Turun ja
Jyvaskylan seuduilla on hyvin suuri, ja my6s Joensuun, Porin ja Hameenlinnan seuduilla kasvu on
varsin suuri. Kehityskuvan mukaan mainittujen kuuden seudun yhteenlasketut osuudet koko maan
tyovoimasta ja tydllisista ovat noin 21,3 % vuonna 2010, kun vastaavat osuudet olivat noin 19,5 %
vuonna 2000.

3.4 Toimitilojen tarpeen muutos elinkeinoskenaarion pohjalta

Toimitilatarpeen arvioitu suuruusluokka on esitetty kuviossa 9 seuduittain ja erikseen seutujen kes-
kuksissa. Varsinaiset tarvelaskelmat on tehty vuositasolla, mutta tssa esitetédén vuosien 2001-2010
tarpeiden kokonaissummat. Laskennallisia toimitilan tarvelukuja on yleensdkin parempi tarkastella
vahintddn muutaman vuoden jaksoinaja niilta laskettujen keskiarvol ukujen val ossa.

Toimitilan tarpeen arvioitu kokonaiskasvu (kerrosneliéind) vuosina 2001-2010 vaihtelee suuresti
kohdeseutujen vélilla. Seutujen valiset erot johtuvat pddosin elinkeino- ja tydpaikkakehityksen méé-
rdlisista ja rakenteellisista muutoksista sek& osin myés toimitilojen kayton tehokkuuden eroista
alueiden vélilla Siten toimitilojen kokonaistarpeen maarda el voida ennakoida suoraan kohdeseu-
tujen tyopaikkamaarien kokonaismuutosten perusteella. Esimerkiksi Tampereen ja Turun seutujen
vdlillda on melko suuri ero arvioidussa toimitilojen kokonaistarpeessa (kuvio 9), vaikka tyopaikkojen
kokonaismaérien kasvu seuduilla on arvioitu ldhes yhta suureksi. Sama ilmid ndkyy verrattaessa
toisiinsa Porin, Joensuun ja Hameenlinnan seutuja. Kotka-Haminan seudun suhteellisen suuri tila-
tarve johtuu kuljetuksen ja varastoinnin toimialan keskeisesta roolista alueella.

Keskuskaupunkien osuudet seutujen toimitilan kokonaistarpeesta vuosina 2001-2010 vaihtelevat
varsin paljon. A&ripéita edustavat Turku (59 %) ja Kotka (81 %). Y leisesti ottaen erot johtuvat pit-
kalti siitd, mika on kunkin keskuksen rooli ja painoarvo seudun elinkeinorakenteessa.

Toimitilojen tarpeen kasvu kohdistuu elinkeinoeléaméan eri p&dtoimiaoille vaihtelevan suuruisin
osuuksin eri keskuksissa ja seuduilla, kuten kuviosta 9 ndhdaén. Kuitenkin kaikki kohdeseudut yh-
teen laskien teollisuuden paédtoimialan osuus toimitilan tarpeen kasvusta on keskiméaarin 30 %. Ti-
lantarve jakautuu monenlaiseen tuotannolliseen tilaan mm. seutujen painopistetoimialoihin liittyen.
Y hteiskunnallisten palvelujen paétoimialan osuus tilatarpeesta on keskiméaérin 21 %, ja rahoituksen
ja litke-eldman palveluiden padtoimialan osuus on 16 %. Nailla toimiaoilla tilatarve koostuu mm.
palveluyritysten tilakokonaisuuksista, yleisista toimistotiloista, tutkimus- ja kehitystoimintaan sopi-
vistatiloista seka erilaisten palvelujen ja koulutuksen edellyttamisté tiloista. Kaupan, majoituksen ja
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ravitsemistoiminnan paatoimialalle kohdistuu keskimaérin kuudennes toimitilan lisitarpeesta. Kul-
jetuksen ja varastoinnin pagtoi mialan osuus on myos noin kuudesosa toimitilojen kokonaistarpeesta.

Kuvio 9 onkin tyon péétul os siind mielesss, ettd jatkossa esiteltavien elinkeinojohtamisen ja alueel-
listen kiinteistostrategioiden laadintamenetelmien tehtavana on luoda kohdeseuduilla vakaa, hel-
posti rahoitettava toimitilojen tuottamisstrategia. Kuvion 9 tilatarpeet ovat riittavén tarkasti maari-
teltyja alueellisen tavoiteuran hallitsemiseksi.

Toimitilan tarpeen kasvu vuosina 2001-2010 yht. kohdennettuna
elinkeinoelaman péaatoimialoille, keskukset ja seudut yhteensa
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Kuvio 9. Toimitilojen tarpeen kasvu toimial oittain vuosina 2001-2010 yhteensa tutkimuksen kohde-
seuduilla ja erikseen niiden keskuskaupungeissa.
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Suuntaa antava vertailumittari kohdeseutujen toimitilojen tarpeen kasvun merkityksestéd koko maan
tasolla saadaan suhteuttamalla toimitilojen tarpeen kasvu kohdeseuduilla niiden toimitilakantaan
vuonna 2000. Tampereen, Turun ja Jyvaskylan seuduilla toimitilojen lisdtarve vuosina 2001-2010
yhteensd on 18-23 % vuoden 2000 toimitilakannasta. Porin, Joensuun, H&meenlinnan ja Kotka-
Haminan seuduilla vastaava luku on 11-14 %, mutta Imatran seudulla se on vain 7 %. Rakennus-
kantatilaston (Tilastokeskus 2002) mukaan kohdeseutujen yhteenlaskettu osuus koko maan toimiti-
lakannasta oli runsaat 22 % vuonna 2000.

Ty06pa kkamuutoksista johtuva laskennallinen tilatarve el valttdmétta osoita sellaisenaan toimitilo-
jen markkinoilla realisoituvaa tarvetta. Tilatarpeiden realisoitumiseen ja rakennustoiminnan maé
organisaatioiden toiminnalliset ratkaisut, muutosten ennakointikyky eri tahoilla seka yritysten ja
organisaatioiden hallussa olevan tilan mahdollinen vajaakayttoaste ja joustovara tilatarpeen kas-
vaessa. Toimitilan k&yton tehokkuusaste yrityksissd voi vaihdella paljonkin muutaman vuoden ai-
kajanteella liittyen tuotannon volyymin ja tuotteiden markkinakysynnan suhdannevaihteluihin.
Joustovaran suuruudesta riippuu paljolti, miten suuri osuus laskennallisesta tilatarpeesta voidaan
tyydyttéa jo hallussa olevan toimitilan tehokkaammalla kéytol &

Rakennustoiminnan maaraan ja luonteeseen vaikuttavat myos kiinteistomarkkinoiden toimivuus ja
houkuttelevuus (mm. rakennuttgjien ja rahoittajien kiinnostus toimia ko. markkina-alueella) seka
alueen nykyisen toimitilakannan rakenteet ja kaytettavyys (mm. kiinteistomarkkinoilla tarjolla ole-
van vajaakayttdisen rakennuskannan ominaisuudet ja sijainti, vanhojen tilojen kayttttarkoituksen
muutokset ja vanhan rakennuskannan poistuma).
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4. Alueellinen kiinteistdstrategia

4.1 Alueellisen kiinteistostrategian tehtavat

Aluedllisen kiinteistostrategian tehtéavana on varmistaa tyopaikkakehityksen edellyttama toimitilo-
jen saatavuus. Tarvittavan rahoituksen edellytyksena on kyseisten tydpaikkojen vakaus. Tarkoituk-
senmukaismmat pitkdaikaiset omistgjat eroavat jonkin verran nykyisista omistgjista, kun toimijat
yhdessa hakevat kiinteistomarkkinoille liséa vakautta ja osaavat jarjestelld omistajaks sen tahon,
joka saa omistuksesta parhaat tuotot. Omistajataho on usein toimijoiden yhteenliittyma.

Pienilla kaupunkiseuduilla markkinat eivat toimi kilpailun, vaan vuokralaisten menestyksen kautta.
Aluedllisen kiinteistostrategian tehtdvand onkin saada toimijat osallisiksi kiinteisténomistukseen
kumppanuusverkostona. Ne toimijat, jotka haluavat lisdtd volyymiaan, voivat tehda sen pienissé
keskuksissa omistamalla yhdessé painopisteal ojen toimitiloja. Kilpailijatkin voivat pienilla alueilla
koota resurssinsa ja yhdessa luoda menestyvia kohteita, joita e muuten syntyisi. Tulosta tehddan
yhdistamall& elinkeinojohtamisen toteutusal ustat toimitilapal vel utuottajien osaamiseen léhtokohtana
vuokralaisyritysten kaynnistyminen. Tamankin jalkeen menestytdan vuokralaisia palvelemalla, e
kilpailevien toimintamallien kehittamisella N&in luodaan alueuskottavuutta.

Elinkeinorakenteen muutos tavallaan luo yhteistyon elinkeinojohtamisen toteutusalustojen ja kiin-
teiston omistgjien vélille. Strategian laadinnan yhtend osiona VTT MoneyProP -menettelylla voi-
daan kytkea vuokralaisyritysten liiketoiminta ja kiinteistosijoitustoiminta toisiinsa yksittaisen kiin-
teiston tapauksessa. Taustalla on tietyn kasvun avauksen alueellinen merkittavyys, jota kaupunki-
seudun innovagatiojarjestelma sek& muu elinkeinojohtamisen toteutusal ustakokonaisuus keskittyvét
tukemaan. Osaavat omistgjat edellyttévat erityisesti, etta kaupunkiseudut kykenevé kuvaamaan
tulevaisuuden innovaatioiden kytkennat tydvoiman osaamiseen ja riittdvyyteen. Nan toimitilojen
rahoitus perustuu kohonneeseen alueuskottavuuteen. Omistgja vastaa vuokralaisyritysten riskeista,
joten sijoittgjan kannalta kyseiset riskit elinkeinojohtamisen uusien toteutusalustojen valityksella
hallitseva omistgja on véttaméton partneri. Osaavaa omistus kytkeekin alkavien yritysten liiketul ot
yksittéaisen kiinteiston liiketoiminnalliseen kannattavuuteen. Nain syntyy tilanne, jossa omistajataho
saa osaami sellaan tietysté kiintei stosta paremman tuoton kuin muut tahot.

Aluedllinen kiinteistostrategia tuottaa kiinteistoliiketoiminnan kehittdmiselle uusiksi tyovalineiks
mahdollisuuden operoida tulevien yritystulojen varassa seka yhteiso- ettad kiinteistGtasolla. Menes-
tystuotehakuisten yritysten ennakoidut kassavirrat ovat alueellista kiinteistostrategiaa yllapitava
voima. Uudet yritykset synnyttavét tuloja, joista maksetaan toimintaan tarvittavien kiinteistojen
vuokrat. Niilla omistga kattaa rakentamis-, rahoitus- ja kdyttokustannuksiaan. Osa vuokrista péa
omittuu tulevien kiinteistonomistgjien omiksi pddomiksi. Mitéa selkedmmét vélineet asiakkaan lii-
ketoiminnasta, kassavirtojen koosta ja varmuudesta, alueellisessa kiinteistostrategiassa voidaan



esittdd, sita tehokkaammin osa tuloista siirtyy tulevien omistgjien omaksi pddomaksi. Itse asiassa
tama yhdistelma voidaan laittaa alueellisten kiintei storahastojen omistuskohteeks.

Edella kuvattu kiinteistoliiketoiminnan arviointi poikkeaa perinteisesta arvioinnista, jossa kokonai-
suuteen e kiinniteta huomiota, vaan jokaista kohdetta tarkastellaan sellaisenaan. Liitteelld B on
tehty aluedllisen kiinteistostrategian tulovirtoja koskevia laskelmia. Liitteen perustalta jokainen
kaupunkiseutu voi tarkentaa asetelmat omalta osaltaan. Tama osaltaan luo perustan sille, ettéd uudet
tahot kykenevat omistamaan kiinteistdja tulevai suudessa.

Osaava omistgja on toimija tai toimijaliittouma, joka taidoillaan saa tarkasteltavasta kiinteistosta
paremman tuoton kuin muut toimijat. Kun lisdksi omistuksen eri vaiheiden kautta on luonnollisena
tavoitteena |0ytda tarkoituksenmukainen pitk&aikainen omistaja kullekin kiinteistdlle, voidaan tyo-
kalut ja vélineet eritelld omistamisen eri vaiheissa: alku-, véli- ja loppuvaiheen omistus. Jokaisella
vaiheella on elinkaaressa selkeé tehtdvansi. Vaiheittain eritell&&n mahdolliset omistgjat ja rahoitus-
vaihtoehdot seka muistilista huomioon otettavista asioista ja mahdollisista ongelmakohdista. Saa-
dakseen tarvittavan rahoituksen kaupungin kiintei stostrategian on ratkaistava seuraavia asioita:

1. Miten tulevaisuuden toimitilarakentaminen rahoitetaan ko. tiloissa toimivien tulevien yritysten
liiketul ojen varassa? (Vanha toimitilakanta el menetd kurantti uttaan tassa prosessissa).

2. Mitenriskit ko. tulojen muodostumisen osalta hallitaan p&&omasijoittgjien nakokulmasta?

3. Osdlistuneet kaupungit ndkevéat korkeintaan 5 vuotta eteenpéin elinkeinoelamansa kehityslinjat,
mutta rakennustoiminnan vaikutukset ylittévat tdméan gjan moninkertaisesti. Miten sijoittagjien
vakuuttamiseksi aivan uuden tyyppisilla ennakoivan ohjannan vélineilla piirretéan esille ja seu-
rannan kohtelksi tulevaisuuden menestysklusterit tydllisyys-toimitilatarpeineen?

4. Miten kiinteiston rakentamis- tai muutosvai heessa vélivuokraagja — operaattori — grynderi — vali-
vaiheomistaja muotoilee yksittdisen kiinteiston kannattavaksi ?

5. Miten voidaan péatella "tarkoituksenmukaisin® loppuvaiheen omistgja toimialoittain tai kau-
punkiseuduittain v. 2010 mennessd? Onko kyseiset omistajat koulutettava osana Kiinteistostra-
tegiaa?

Elinkeinoel@amén kehittdmisen perustana ovat seuraavat asiakokonai suudet.

1. Seuraavien kymmenen vuoden tarjoamien mahdollisuuksien toteuttaminen edellyttdd vahvaa
kehitystahtoa ja siihen sitoutumista kunnan, elinkeinoelamén ja muiden toimijoiden osalta
Valtakunnallisen ty6voimastrategian mukaisen kasvun ailkaansaaminen el ole mahdollistailman
yhteisesti sovittua tavoitetta sekd kunnan ja muiden toimijoiden selkedd omaa halua edeta ta-
voitemallin mukaan. Lisaks on rakennettava sovitun etenemismallin toteuttamisvalineet.

?  On ymmérrettava keskuskaupungin rooli kasvutavoitteen toteuttamisessa ja verkostojohta-
misessa.

? Keskuskaupungin on kehitettéava koulutuksen ennakointijarjestelmid, jotta tavoiteltavaan
kasvuun ja elinkel norakenteen muutoksiin osataan varautua myos pitkalla aikavailla.
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? Keskuskaupungin on oltava aktiivinen seudullisen vaesto-, tyo- ja elinkeinostrategian laati-
misessa, koska viime k&dessé asiat edellyttavat poliittisten paétdsten tekoa.

2. Elinkeinostrategian valinta ja toteuttaminen edellyttda valmiutta riskinottoon. Kaupungin on

oltava valmis sitoutumaan uusiin panostuksiin, joille osoitetaan vaikuttavuus.

? Tiettyjen alojen koulutusvolyymin lisays.

? Toimitilarakentamisen palvelujen kehittéminen, alueellinen kiinteistostrategia.

?  Monipuolinen jariittava asuntotuotanto.

? Mitoituksen ja kasvun osalta tarkistettava kaupungin muiden palvelujen rakenteet ja kuor-
mitus, oltava valmius panostuksiin niidenkin kohdalla.

?  TyoOvoiman osaamistason jatkuva kehittéminen yhdessi alueen yritysten ja koulutuslaitosten
kanssa. TyOvoiman osaamistason nostaminen vaatii systemaattista ja raataditya koulutta
mista kullakin alalla ja tehtdvaryhmassa tuottavimman tulevan kysynnén mukaisesti.

3. Tdlta taustalta laadittava elinkeinopoliittinen toteutusohjelma 2010 yll&pitéa toimenpiteita ja
panostusmahdol lisuuksia halutun kehityksen saavuttamiseksi. Lagja toteutusohjelma edellyttéa
kaupungilta sitouttamisprojektia, jossa kaupungin omat hallintokunnat, seudun muut kunnat,
TE-keskus, alueen oppilaitokset ja yliopisto seka muut tarvittavat valtiolliset ja maakunnalliset
organisaatiot ovat mukana. Muutoin kehittamisté ei kyeta fokusoimaan eika kéytettéavissa olevia
resursseja saada kohdentumaan samansuuntaisesti. Vain seututason elinkeinojen kehittamisoh-
jelman perustalta alueen muut kunnat kykenevéat hy6dyntédmaéan hallitusti keskuksen kasvua.

4.2 Osaava omistus

Tietoyhteiskunnan nopeassa muutoksessa tuottavimman omistuksen kohde muuttuu koko gjan, sa
moin omistuksen tuottoon liittyvét riskit. Kiinteistoliiketoiminnassa omistukseen liittyvét riskit on
saatava samalle tasolle kuin muillakin toimialoilla. Muutoin kiinteistoliiketoiminta ei kykene vas-
taamaan ympériston muutoksiin. Siis erityisesti pienemmissa keskuksissa on elinkeinokehittdmisen
hallinnasta saatavaa kilpailuetua voitava laventaa lisé8mélla seka alue- etta toimialauskottavuutta
kiinteistosijoittgjan ndkokulmasta. Osaavan omistuksen perusagjatuksena onkin, ettéd omistgja tai
omistgiaryhma hallitsee ja kykenee aktiivisesti tukemaan omistamassaan kiinteistdssa tapahtuvaa
liiketoimintaa. Nain osa toiminnan riskeista on omassa hallinnassa, ja kun kiinteistdliiketoiminta
ohjautuu suoraan asiakkaan tarpeiden mukaan, hallinnan ulkopuolelle jaéévét asiakkaasta riippu-
mattomat toiminnan riskit rgautuvat. Siksi kiinteistoliiketoiminnan kehittdminen osaavan omistuk-
sen suuntaan edellyttddkin ensisijaisesti sitd, ettd kunnat kykenevét luomaan elinkeinoel&maansa
kestavaa tyollisyytta tukevia mekanismeja.

Taman jakeen toimialan riskit eivét ole rakenteeltaan merkittavasti suurempia kuin monella kilpai-

tilanteeseen, jossa vain tunnettuja kasvuyrityksia ta joitakin selkeitd alueellisia kasvual oja pidetdan
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kannattavina sijoituskohteina. Teoreettista asetelmaa kuvaavat kaytannon tasolla kaupunkiseuduit-
taiset tavoitteelliset elinkeino- ja tyopaikkaskenaariot (Méantyla 2002a-e ja 2003a-c). Ne on pelkis-
tetty kuviossa 9 esitettéavina tulevan toimitilatarpeen. Tama arvio toimii muiden tassa raportissa
tehtavien arvioiden perustana.

Miten sitten sijoittajat tarkastelevat eri kaupunkiseutuja? Vakuutus- ja el&keyhtiot ovat kiinteistosi-
joittgjinakin suuria, vaikka niiden sijoitussalkusta kiinteistosijoitusten osuus e ole suuri. Kohteita
on maardllisesti seké arvoperusteisesti paljon verrattuna muihin kiinteistonomistgjiin. Nama institu-
tionaaliset Sjoittgat elvét oikeastaan edes voi salkkurgjoitteen vuoks sijoittaa padkaupunkiseudun
ulkopuoléelle.

Kiinteistosijoitusyhtiot ovat kooltaan institutionaalisia sijoittgjia pienempid, mutta ne hallinnoivat
kiinteistosijoituksensa ennemmin itse kuin ostavat osaamisen ulkopuoliselta. Y htiét sijoittavat eni-
ten suurten kaupunkiseutujen kohteisiin, mutta ovat kiinnostuneita myds hyvista keskustakohteista
muissa kasvukeskuksissa. Yhti6illa on mm. 1990-luvun laman jdjiltd my6s muillakin kaupunki-
alueilla sijaitsevia kohteita. Y htididen sijoitusstrategioiden mukaan néisté kohteista pyritdan usein
pagsemaan eroon. Ostgjana saattaa olla paikallinen sijoittga, jolle kohde el ole liian suuri.

Mité uutta omistgjan on osattava, jotta pienissi keskuksissa kehittyisi yksityistéa kiinteistonomis-
tusta? Osaavaks omistgjaks kiinteistoliiketoiminnassa voi kehittya sellainen ammatillista kiinteis-
toliiketoimintaa harjoittava taho, jolla on jo merkittavia kiinteisté- tai sité |ahelld olevia omistuksia.
My®6s pienimuotoinen Kiinteistonomistus voi olla osaavaa, mutta t&ssa tutkimuksessa keskitytéan
sen suuruusluokan omistuksiin, joilla on merkitysta alueel lisessa kiintei stostrategiassa.

Tarkasteltaessa osaamisen muuttuvia mallgja suhteessa kaupunkien kehittdmishaasteisiin on 18ht6-
kohdaksi ennakoitava uuden, toimitiloja kysyvan elinkeinoelamén liiketulot, niiden pysyvyys seka
kate. Tama kokonaisuus toimii yhteisend perustana kaupunkitason ja kiinteistoliiketoimintaa har-
daan ndhda kehitettavan tilakannan tasotavoitteet sekd alueellisesta ettd uusien toimialojen nako-
kulmasta.

Osaavan kiinteiston omistajan ja toimitilarakennuksen kayttgjien yhteinen elinkaari etenee niin, etta
yrittddn vuokranmaksukyky kohenee sitd mukaa, kuin kiinteistdo kykenee muuntumaan yrityksen
kehityksen my6ta ja tuottamaan yrityksen toimintoja helpottavia palveluja. Kun useita vastaavia
elinkaaria on havaittavissa, syntyy niita tukevia brandeja. Toimitilojen tuottamat palvelut yritystyy-
peittain sitovat sitten yrityksié kiinteistoon jokai sessa erityistapauksessa. Seuraavassa luonnehditaan
ne asenteet, jotka sijoittajilla ja omistgjilla oli v. 2000 ilmastossa niiden toimiessa alueellisen kiin-
teistostrategian osana, mutta ilman ennakoivaa ohjantaa (mukaillen Nummelin 2001):
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Seutujaottelu
- paakaupunkiseutu

- Turku ja Tampere
- muut kasvukeskukset (esim. Jyvaskyla, Vaasa)
- muut kaupungit

Omistajatyypit sijoittamiselle asetettujen ehtojen mukaan
- institutionaaliset sijoittajat (vakuutusyhtiot, elakelaitokset)
- keskittavat sijoituksensa padkaupunkiseudulle, Turkuun ja Tampereelle
- vertaavat kiinteist6ja muihin sijoitusinstrumentteihin (osakkeet, joukkovelkakirjat jne.)
- eivat voi ottaa suurta riskid, vaikka tuototkin olisivat suuret
- kiinteistosijoitusyhtitt
- keskittavat sijoituksensa padkaupunkiseudulle, Turkuun ja Tampereelle
- yhtididen syntyhistoriasta johtuen kiinteist6ja on paljon myds muualla, mutta nama kohteet
ovat usein myytavia (mahdollisen kehittdmisen kautta)

- kayttgjat
- varmasti edelleenkin suurin kiinteistjen omistajaryhma, etenkin muualla kuin paakaupun-
kiseudulla
- kaupungin tai kuntayhtyman tilapalvelu
- tilapalveluyksikkd
- yhtiditetty tilapalvelu (itsendisyys toiminnassa ja paatdksenteossa, taysin markkinaehtoi-
nen)
- paikalliset sijoittajat (paikallinen intressi esim. tiettyyn kiinteistoon)
- ovat kayttajien lisaksi ostajina institutionaalisten sijoittajien myymille kohteille
- rakennusliikkeet (lyhytaikaista omistusta)
- eivat ehdottomasti halua pitkdaikaista omistusta
- kehittamiskohteet, joissa lyhytaikaista rahoitusta sijaitsevat pddkaupunkiseudulla ja kas-
vukeskuksissa

Kayttotarkoitus, kayttajd ja kokoluokka
- liike-, toimisto-, tuotanto- ja varastotilaa
- toimisto- ja liiketila suosituinta
- tuotantotiloissa suurin tuotto, mutta ovat usein sidonnaisia tiettyyn kayttajaan
- erikoiskiinteist6t eivat kiinnosta sijoittajaa
- useita kayttajia / yksi kayttaja, toimiala
- vuokralais- ja toimialariski nostavat tuottovaatimusta
- tuhansia, kymmenia tuhansia neli¢ita
- isot sijoittajat haluavat sijoitusten kokoluokan olevan 5 milj. € tai enemman ja kohteita pi-
taisi olla samalla paikkakunnalla useita
- pienet sijoittajat pystyvat sijoittamaan korkeintaan miljoonia.

Edella kuvatuista sijoittamisen asenteista ei saada liikkeelle niité varoja, jotka pitéisi toimitiloihin
gjoittaa, jos tydllisyyttd aiotaan todella yll&pitda alueellisen tasapainon periaatteella myds muissa
kuin aivan suurimmissa keskuksissa. Asenteet ovat ankkuroituneet taloudellisen tuoton lakeihin,
joten niitéd e voi muuttaa tarjoamatta tilalle sellaista toimintaympdristod, jossa vallitsevat uudet ta-
vat tehda tuottoja kiinteistoliiketoiminnassa. Vuokralaisriskin késite voidaan uudella elinkeinojoh-
tamisella muuntaa toimialauskottavuudeksi, vastaavasti toimialauskottavuutta voidaan vieda alue-
uskottavuuden suuntaan. Luvussa 2.2 onkin alueet jaoteltu sen mukaan, miten ne véhitellen saavat
taloutensa ytimen toimimaan: uudistutaan klusteri kerrallaan, saadaan yritysten omilla tuloilla ra-
hoitettua seuraavan sukupolven tuotteet, tydvoiman porrasnostomallilla kehitetdan talouden raken-
netta, kansainvalistytéén yritysverkostojen avulla tai edetddn usean ohuen kéarjen varassa). Kukin
néista strategioista lisda al ueuskottavuutta kiintei stoliiketoi minnan nakokul masta.
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Osaava omistus varmistaa my6s mikrotasolla toimivien yritysten kestokykya ja ohjaa toimitilan
omistgjiks sen kunkin elinkaaren kohtaan sopivimmat tahot. Tahan liittyen isojen omistgjien lisaksi
tarvitaan paikallista operaattoriosaamista, joka joko hoitaa kiinteistja tarkoituksenmukaisena pit-
k&aikai sena omistajana tai muotoilee ne isojen omistajien nakdkulmasta kannattavaan kuntoon véali-
aikaisena omistgana. Paikallinen osaaminen sitoo tiettya yrittelidisyyttd, joka luo jatkossa uskotta-
vuutta alueen kiinteistoliiketoiminnalle. Myo6skin se maaréa rakentamisen laatua ja vaatimustasoa
niin, etta rakentgjat ja rakennuttagjat kykenevéat ennakoimaan tulevien kayttgjien tarpeet ja saamaan
rakennuksen riskittomaks sijoituskohteeksi rakentamisen aikana.

4.3 Kohti tarkoituksenmukaista pitkdaikaista omistajaa

Aluedllinen kiinteistostrategia sovittaa toimitilapalvel uja pitkan aikavalin elinkeino- ja tydvoimake-
hitykseen. Tassa asetelmassa toimijoiden roolit muuttuvat oleellisesti. Y htddlta kaupunki luo kau-
punkirakennetta ja kaupunkikuvaa, mutta aikaisempaan ndhden se tarvitsee oleellisesti tarkemmaksi
tutkapariksi rakennettavien/korjattavien kiinteistojen enssmmaisen omistajan (valivaiheomistajan).
Taman vuoropuhelumekanismin kautta kdynnistyy tulevaa rakennuskantaa koskeva méaarédlinen ja
laadullinen tavoitetaso. Tuo tavoitetaso on sidonnainen toimitiloihin tulevien yritysten katteen mah-
dollistamaan tai yritystoiminnassa tarvittaviin toimitilan toimivuusvaatimuksiin. Taman joutuvat
rakentgjaja ensimmaisen vélivaiheen omistgja yhdessa piirtdmaén esille.

Té&té seuraa toisen vélivaiheen omistgjuus. Vaivaiheen omistus edellyttda sellaista osaamista, jolla
toimitila saadaan markkinakel poiseksi. Toiminnan vaatimusten muuntumista voi hahmottaa gjatte-
lemalla, etta enssmmaiselle valivaiheen omistagjalle tuottoprosentti on 12% - 8 % riippuen siitg, mi-
ten tila tayttyy. Toisen eli pidentyneen valivaiheen omistgjan tehtéavana on tulla mukaan, kun pro-
sentti alkaa |&hentya 8:aa. Jotta valivaiheen omistga selviytyy taloudellisesti luovuttaessaan hyvét
kohteet seuraavalle omistgjalle ja siirtyessdan kehittamaan seuraavia, tulee siirrosta saada kohtuulli-
nen korvaus, jonka varassa vélivaiheen omistaja sitten nostaa seuraavat hankkeet kannattaviksi.

Vélivaiheen omistuksen tehtévét ovat toimiaa ja paikkakuntakeskeisia, mutta pitkdaikaisen omis-
tajuuden roolia on aktiivisesti kehitettavd. Kansainvélinen osaomistgjuus on erds varteenotettava
maali. Kun kiintelstéd ja siind toimivia yrityksid e enadé yhdessa tarvitse kehittdd, on pitkdaikaisen
gjoittgjan rooli riittdva. Téassd vaiheessa toimitilapalvelut rédtéldidaén kiinteiston vuokralaisille
niiden onnistuessa saamaan oma toimintansa vakaaksi. Kéytannssa institutionaaliset omistajat ei-
vét koe mielenkiintoa toimia keskisuurissa kaupungeissa, kolmen vuoden vuokrasopi musten parissa
eivatkd kasvualoilla, joilla asiakkaista on pidettdva huolta. Tamén asetelman hallinta johtaa otta-
maan kayttoon valiaikaisen omistajuuden kasitteen vastuineen, joita voi hakea kuviossa 10 havain-
nollistettavan kokeiluketjun avulla:

- 1-2 vuoden vélivaiheomistgja (huolehtii yritysasiakkaan l8higjan tarpeiden seka toimitilan toi-
mivuusominai suuksien yhteensovituksesta)
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- 5 vuoden vélivaiheomistgja (huolehtii seka yritysasiakkaiden toiminnan edistéamisesta etta toi-
mitilan ominaisuuksien pitkan aikavalin markkinakel poisuuden synnystd)

- Tarkoituksenmukainen pitkdaikainen omistgja (huolehtii vain toimitilasta tai kumppanuusver-
koston muodossa myds asiakkaan liiketoiminnan edellytyksist).

Kiinteistdon omistusk etj ut

Véivaiheen omistaja/ L oppuomistaja
rakennuttaja
KOy
Uuden tilan Rakennusliike Passiivinen/

rakentaminen / Aktiivinen rahoittagja

vanhan tilan Koy Kaupungin
uudistaminen tai , Kaupunki , kiinteistoyhtio
kayttotarkoituk- T
Sen MULLOS Muu Kiinte stossé

toimintaa harjoittavan
yrityksen suora
omistus

Muu

Kuvio 10. Kiinteistbnomistamisen vaiheet ja osapuolet.

Ketjun pitdis kohdata tarkoituksenmukaiset pitk&aikaiset omistajat. Jos elinkeinojohdon toteutus-
alustoilla kyetdan vakaamaan yritysten kasvua seka kestavyyttg, olisi luontevaa, ettd myos sijoittajat
rahoittavat seka toimivia yrityksia etta niiden toimitilakiinteistdja, jotta toiminta varmistetaan. Li-
séks asetelmaan vois kytkeytya aueellinen rahasto tai valtakunnallinen toimijakokonaisuus osal-
listumalla vélivaiheen kehittdmisasetelmaan jonkinlaisella elinkeinojohtamisen toteutusalustojen
varaan rakennetulla stakeholder-strategialla. Pitkdaikaisen omistuksen perusratkaisua alueellinen
kiinteistostrategia joutuu kuitenkin hakemaan seuraavasta kehikosta:

- perusratkaisussa yritysten ei tarvitse omistaa toimitilojaan, vaan omistamisen hoitavat erikoistu-
neet tahot

- julkisen kiinteistbnomistuksen haasteena on auttaa alkavat yritykset liikkeelle, mutta elinkeino-
strategian tehosta riippuu,
- ohjataanko omistusta tiloja k&yttaville yrityksille osaomistuksen tms. kautta vai
- saadaanko omistus vietyad yksityisille, kiintei stonomistukseen erikoistuville tahoille.

Talla peruskehikolla voi liikkua sen mukaan, miten tehokkaita elinkeinostrategiat ovat avaamaan
uutta kasvua luovaa toimintaa. Pitkdaikainen omistus voi olla ammattimaista kiinteistbomistusta
joko porssi- tai KOY - muotoisena. Kiinteistéosakeyhtion takana voi puolestaan olla lagja kumppa-
nuusverkosto, jota alueellinen kiinteistostrategia tukee. Omistajuuden rakenne voi olla samankaltai-
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nen kuin porssiyhtiolléa. Ja edelleen kiinteistossa toimintaansa harjoittava yritys voi toimia suoraan
toimitilan omistgjana. Taulukossa 4 esitetéan mahdollisten omistgjatahojen kiinnostus Oskitoon —
osallistuneiden kaupunkiseutujen tulevien toimitilapalvelujen osalta.

Taulukko 4. Kaupunkialueiden oletettu kiinnostavuus omistajaroolien ndkdkulmasta (X = on kiin-
nostusta, O = saattaa syntya osaavaa omistamiseen liittyvaa kiinnostusta) uutta kasvua tuovan yri-
tysten kohdalla.

Kaupunkiseutu
Omistaja Imatra | Vaasa | Pori Kotka- Tampere | Turku | Jyvds- | Hameen- | Joensuu
Hamina kyla linna

Ulkomainen (osa)omistaja
Ingtitutionaalinen sijoittagja,
tarvitsee paikallisen partne- @) @) (0] (@)
rin
Omistusketju, e partneria @) @)

Sijoittajaomistaja
Ingtitutionaalinen sijoittaja
Kiinteistdsijoitusyhti6t

o X

XX X X
XX X X

Paikallinen sijoittaja ©) X ©) X
K ayttéjdomistaja X X
Valivaiheomistaja 1 (lyhyt
omistus rakentamisen aika- X
na, 1-2 vuoden kehitt&j &)

Vélivaiheomistaja 2 (koh-

teen kéynnistysvaihe n. 5 X X X X
vuotta)

Tarkoituksenmukainen

pitkdaikainen omistaja ®) O O X X @) @)
Kaupunki X X X X X X X X

Ilman sellaista liiketoiminnan logiikkaa, jossa muu kuin paikkasidonnainen osaaminen nousee kil-
pailutekijaksi, omistgjan téytyy joko itse tuntea paikalliset olosuhteet tai hénella taytyy olla yhteis-
tyokumppani paikallista osaamista vaativassa riskien hallinnassa. Kaikki liikeradat omistuskentalla
edellyttavét siis kaupunkien ennakoivien ohjantgarjestelmien kykya "varmistaa’ markkinoita sillg,
etta riskeihin saadaan ote riittavan aikaisin. Kun vielé trendina tilatarjonnan sopeutumista kysyntaan
tietoisesti valivaiheen omistajien taidoilla nopeutetaan esimerkiksi kehittémall& rakennusten muun-
neltavuutta, kaavoituksen joustavuutta sek& uusia rahoitusmallga, pitkaaikaisen sijoittamisen riski-
massa yksittéiset vuokralaisriskit tavallaan korvautuvat ennakoivan ohjannan tuottamalla toimiala-
uskottavuudella.

Jos alueellisen kiinteistostrategian sisdltdmasta ennakoivasta ohjannasta viela kyetéén tuottamaan
gjoittgjalle alueellista tietoa rakenteellisista sykleista ja mahdollisesta omasta roolista syklien hoi-
tamisessa, ylialueellisten toimijoiden rooli vahvistuu. Téhén voi perustaa kaupunkipoolin, joka yh-
dessé hakee gijoittgjaks jonkin kansainvélisen rahaston. Poolimenettelyssa kaupungit kiinteisto-
strategioidensa seurantgjarjestelmista ndkevat aina jonkin poolikaupungin tietyn, muita kannatta-
vamman toimitilan, jonka tuloilla rahaston mielenkiinto heréé. Rahaston varat puolestaan kohden-
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netaan heikoimmille poolin jasenille poolin siséista korvausjarjestelya vastaan. Tdman idean tausta-
naon VTT MoneyProP —menettelyn |gpikayneet yritysten innovatiiviset |ahtokohdat, jotka antavat
mahdollisuudet poolikiinteistdjen vuokralaisten kasvun varmistamiselle. Rahastokin voi erikoistua
tukemaan téllai sta toimintaa.

Sen perustana vois olla kansainvélisen liiketoiminnan muut rahoittgjat, jotka hakevat tiettyyn lii-
ketoi mintaosaami seensa lisdarvoa kiinteistépuolella. Jos osallistujakaupunkien tulevaa kasvua mah-
dollistavat avaukset saadaan viritettya kil pailukykyisiks kansainvélisella tasolla, saattaa ulkomailla
syntya strateginen intressi tulla hankkeisiin mukaan. Osapuolena vois olla rahasto, joka osaa ha-
keutua l&helle valivaiheen omistusta. Oma erilliskysymyksensa nousee pohdinnasta, voisiko l6ytya
mielekas perusta kansainvélisille osaomistusrakenteille. TallGin erés omistgapotentiaali muodostuu
Keski-Euroopan pankeista. Niill& on mielenkiintoa pitkdaikaisiin sijoitusratkaisuihin. Vaikka ne
ovat vamiita sijoittamaan ja tekemaén tyota sijoitustensa kanssa seka ottamaan riskid, niille tulee
rakentaa polku ko. kiinteiston tulevaisuudesta. Tétékin ennen tarvitaan Helsingista varma, riskiton
aloituskohde, jonka ympérilta asetelma voi jatkua muuanne. Ulkomaisten omistgjien pitéa padsta
oppimiskayrdle, jotta ne voivat |ag entaa sijoitustoimintansa muille alueille.

Lisdks tarvitaan jokin operaattori, joka muokkaa kohteet ulkomaiseen osaomistukseen sopivaan
muotoon. [Iman esity6ta osaomistus valtioiden ragjojen yli joutuu vaikeuksiin. Vaikka tarvittavaan
toimitilarakentamiseen @ Suomesta kunnolla |6ydy rahoitusta, taytyy olla jokin strategia, milla ul-
komaista pddomaa on mielekasta tuoda Suomeen. Se puolestaan voi mitailmeisimmin perustuavain
muiden keskusten uutta kasvua avaavien hankkeiden toimitiloihin suomalaisen osaamisen varassa.
Téassa vaihtoehdossa innovaatioihin perustuvat elinkeinoelaman ja tydllistymisen kehityssyklit ndh-
daan toimitilakysyntand, jota kohti hakeudutaan osaomistuksen muodossa ja josta luovutaan jonkin
toisen syklin hyvéksi. Tal6in sekd kaupunkien toimitiloillaja toimitilamarkkinoilla on oltava sellai-
siaominaisuuksia, joka antaajoillekin toimijoille perusteita operoida samoilla liiketoimintamalleilla
useissa kaupungeissa. Toisin sanoen Suomessa tulisi olla téllaisia sykliperdisia optioita koko gan,
samallatuolle kiertdvdle rahalle tulisi sallia hyvéa tuotto.

Nalla perusteilla taulukkoon on lisdtty ulkomainen omistus tai rahasto uutena ndkokulmana, jota
kohti suomalaista kiinteistoliiketoimintaa on ohjattava nopean kasvun tilanteessa rahoituksen tur-
vaamiseksi. Ulkomaista rahastoa tai osaomistusta voisi tukea maakunnallinen kiinteistosijoitusra-
hasto, kun koko maakunnan vaativimpien kiinteistokohteiden rahoitus ei jaisi sen vastuulle.

Miten voi luoda sellaisia toimijoita, pienia sijoittgjia, joiden on mielekasta lahted mukaan pienten
keskusten kiinteistoliiketoimintaan? Mista piensijoittajat saavat osaavan osaamisen opit, mitka ovat
piensijoittgjien intressit |&hted alalle ylipddtaan, mihin muihin sijoitusinstrumentteihin he kiintei sto-
alaa vertailevat? Pienetkin sijoitukset voivatkin ollakriittisesti merkittavia alueittain.

Piensijoittajan nakokulmasta vois kehittda uusia rahoituksen- ja riskinjaon malleja (yhteisomistus-
jarjestelyt, arvopaperistaminen, rakentamisen aloittamisen aikaistaminen), mutta ilmeisesti saatavat
volyymit olisivat varsin pienia. Vattaméton ehto, etta pienen sijoittgjan voi ottaa edes esille alueel -
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lisessa kiinteistOstrategiassa, on etta tietty vakaus alueellisen elinkeinostrategian vélineilla osoitet-
tavissa. Muutoin seuraa ongelmia, jotka ovat pienelle sijoittgalle liian suuria. Omistaminen ammat-
timaistuu ja siihen liittyvét toiminnat verkottuvat. Tarkeinta kilpailussa parhaiden asiakkaiden saa-
miseksi on sopivimpien yhteistyokumppaneiden |10ytaminen. Tahan kaavaan voivat piensijoittajat
sopia.

Kéaytannossa alueellisen kiinteistostrategian tehtdvana on nayttaa kiinteistdalan toimijoille yritysten
tulojen pitavyys ja luoda pohja kiinteistoalan toimijoiden verkottumiselle. Tarkeinta on sen liike-
toiminnan hallinta, joka mahdollistaa uutta kasvua tuovien avausten teon. Kéytannossa yritykset
ovat tottumassa siihen, ettel niiden tarvitse omistaa tilojaan. Pienten kasvukeskusten muodostu-
misen edellytys on saada siirrettya niihin isommilla paikkakunnilla koeteltuja omistamisen mallgja.
Muutoin talouden kasvua mahdollistavat avaukset tapahtuvat niiden ulkopuolella

4.4 Alueellinen kiinteistostrategia

Kiinteistostrategiaprosessin ideana on alueanalyysin keinoin ennakoida toimitilarakentamisen pit-
kan ailkavdlin tarve ja vertailla vuotuista rakentamista pitk&aikaiseen tarpeeseen. Alueellisissa tila
kartastoissa kuvataan toimitilojen vuotuinen rakentamisprofiili ja sen logiikka. Ajatuksena on, etté
kukin aue laatii em. pohdintoihin perustuvan, tdsmallisen toimintaohjelman vuotta tai kahta ennen
tarkeita padtostilanteita. Kuvion 11 tilakartta on tarkoitettu kaupunkiseuduittaisen kiinteistostrate-
gisten peruskysymysten tekemisen pohjaksi. Kartastoa tarkennetaan jatkuvasti alueen toimijoiden
yhteistyong, esimerkiksi Tampereella ja Jyvaskyldssa se etenee varsin tiukasti tiettyihin alueisiin
sidottuna.

Nan voidaan hallita kysynnéan ja tarjonnan tasapainoa ja sovittaa toimenpiteet elinkeinokehittami-
sella ailkaan saataviin rakenteellisiin sykleihin. Jo kuvion 1 tutkimusstrategia tahtaa téhan tavoittee-
seen. Tasapainotila pelkistetdan kuvion 11 tilakartan vasemmassa yldkulmassa. Syklien perusta j&
sennelléén tarkemmin kuviossa 12 esittaméallg, miten syklitiloihin voidaan vaikuttaa elinkeinojoh-
tami sen toteutusal ustoja hyodyntéen.

Elinkaaritaloudellisuus tulee asetelmaan mukaan kiinteistéjen omistamisen ja hallinnan kautta, ai-
kaa myodten mité ilmeilssmmin globaaleina normeina ja kaytantdina. Vaikein ongelma johtuukin eri
paikkakuntien markkinoiden luonteesta. Suurten keskusten markkinat ovat tavallaan tiheét, niilla
riittéa toimitilojen kysyntaa, talouden nopea uudistuminen generoi uudentyyppista toimitilakysyntéda
jatkuvasti sitd mukaa, kun vanha kysynta pienenevilla toimialoilla hiipuu. Pienemmill& paikkakun-
nilla markkinat ovat todella ohuet. Niill&a on jatkuvasti kyettava elinkeinostrategian avulla saamaan
uutta yrittelidisyytta liikkeelle, tehtédva on pienimittakaavai sempaa kuin suurissa keskuksissa. Usein
talta tydlta puuttuu paikalinen innovatiivinen perusta. Kun valtakunnallinen kilpailukyky kansain-
valisessa vaihdannassa kuitenkin vaatii pientenkin keskusten uudistumista, joutuvat toimitilamark-
kinoiden toimijat niiss& ongelmiin.
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Kuvio 11. Alueellisen toimitilakartan laadintapohja.
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Tilakarttojen ensimmaiset vuodet tayttyvét konkreettisista aikeista, myéhemmaét asiantuntijamieli-
piteind. Vuosittaisilla tarkistuskierroksilla sitten saadaan aina tarkempi kuva tulevista asetelmista.
Kuviossa 12 esitetéan alueellisen kiinteistostrategian rooli elinkeinostrategialla tavoitellun kehityk-
sen hallinnassa. Kuvaaja Tgkj esittéé tilannetta, jossa toimitilakysynta ja -tarjonta ovat tasapainossa.
Lisaks suurin osa toimitiloista on yksityisessd omistuksessa. Tassd ”ihannestrategiassa’ toimitiloja
tuotetaan juuri markkinat vakaana pitava maarg, joka jakautuu yritysten tilatarpeiden mukaisiin rat-
kaisuihin. Lisdks julkinen tuotanto pysyy markkinoiden kyll&astymisrajan Tye alapuolella. Markki-
noilla julkisen sektorin omistamien tilojen ” uskotaan tayttyvéan aina ensiksi”. Y ksityisten toimitilo-
jen kayttoaste jaisi liian alhaiseks, jos kyllastymisrgja ylittyisi. Siksi niiden rakentaminen lakkaa
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_________________________ naper&inen rakentuminen
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Kuvio 12. Alueellisen toimitilatuotannon ja toimitilamar kkinoiden vakauden riippuvuus ohjantava-
lineistosta (Sneck 2002).
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Julkinen sektori tarvitsee uusia vélineita tasapainoillessaan merkittévien uutta kasvua vaativien yri-
tysten toimitilojen rahoittamisessa. Julkiset investoinnit eivét voi ylittaa sellaista kyll&stymiskayraa,
minka jalkeen yksityiset omistgjat eivéat enda alueesta kiinnostu. | hannetapauksessa julkinen sektori
kykenee luomaan tilanteen, missi erilaisia kohteiden rahoitustilanteita varten on instrumentteja,
joita kayttéen yksityinen sektori kykenee tuottamaan tarvittavat tilat. Kuitenkin uutta kasvua mah-
dollistavien avausten teko on vaistamatontd, joten kaytdnnossa julkinen sektori joutuu ottamaan
varsin aktiivisen roolin alueellisen kiintei stéstrategian toimijana.

Tavoitellun julkisen omistuksen edetessa kayraa Tye, tavoiteltu yksityinen omistus kattaa kuvagjien
Talki ja Tke valisen osuuden. Jos Tye Ylittyy, saattaa tilatuotanto jd&da kuvaajalle Teigki ja kokonaan
julkisen sektorin kannettavaksi. Julkisen sektorin kyvylle huolehtia kaikesta tilatuotannosta tulee
rga eteen kuvagalla Tegki. Néin ollen kuvagjien Tegki ja Tke Valinen osuus kuvaa aluetta, jota
hallitsemaan tarvitaan osaavaa omistusta. Sekin jakaantuu kahteen lohkoon. Elinkeinojohtamisen
toteutusalustoilla voidaan kehittda toimintaympéaristoj4, joilla alkavat yritykset paésevét kasvuun tai
muuten vakaalle uralle. Ne tarjoavat vakaat toimitilamarkkinat, joilla kdyttdaste saadaan riittdvan
korkeaks ilman innovatiivisiarahoitusinstrumenttgjatal kiinteistdalan toimintamalleja.

Vaikein asia jéa kuvagjien Tye ja Tky vaille. Kuvagjalle Ty, mentéessa kyll&stymisen estava julki-
nen omistustaso Tye Uhkaa ylittyd pysyvasti. Talloin on elinkeinojohtamisen véalineistolla saatava
yritysten kehitys hallintaan. Liséksi on innovatiivisilla kiinteistdalan rahoitusinstrumenteilla ja toi-
mintatavoilla purettava liiat omistukset yksityisille markkinoille. Nain pdastéan kyll&stymisen esté
vélle kuvagjalle Tye. Jyvaskylan alueellinen kiinteistostrategia on pysytellyt niin léhella kuvaagjaa
Tke kuin leasing- ja osaomistusjarjestelyja kayttéden on ollut mahdollista. Kaupunkiseutujen alueel-
listen kiinteistostrategioiden tehtéavana onkin eritella toimenpiteet, joilla omistuksen nousu kuvaa
jata Tye kuvagjale Ty, estyy. Merkittdvin haaste on sovittaa elinkeinojohtamisen toteutusal ustat
kriittisten kasvuyritysten tueksi ja palvella kyseisia yrityksi& osaavan omistamisen valineilla

Jotta kuvagjalla Tye VoI ylipdéatéan pysyd, tarvitaan osaavan omistuksen edellyttamié kiinteistolii-
ketoiminnan palveluja. Lisdks on oltava vaihtoehtoisia toimintatapoja, joilla strategisia painopiste-
aloja palvelevat julkisomisteiset kiinteistot saadaan vietya yksityiseen omistukseen. Jotta julkinen
kiinteiston omistus voi pysyéa tarkoituksenmukaisen kokoisena, jokainen alue tarvitsee vastinpariksi
selkedn kuvan tulevaisuuden tarkoituksenmukaisista pitk&aikaisista osaavista kiintei stbnomistajista.
Siirtomekanismin hallintaa varten on kehitettéava uusia valineitd, mm. yksityisen jajulkisen sektorin
yhteisrahoitusmallgja sek& osaomistusmallgja.

Vaaroja syntyy, jos julkinen omistus on jo noussut uralta Tie uralle Ty, jajosta tydllistamisen takia
joudutaan edelleen etenemaan kohti uraa Tgkj. Tahan kriisiin Oskitossa kehitettavét ratkaisut sivua-
vat enemman elinkeino- kuin kiinteistdliiketoimintaa. Onnistuva alueellinen kiinteistGstrategia
suuntaa tarvittavat pd&omat markkinaperdisesti kiinteistoliiketoimintaan. Nykyiset omistgatahot ja
omistamisen mallit eivét tdhan kykene elinkeinorakenteen muutoksen aiheuttaessa rakentamispai-
neita.
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5. Kehittamisehdotuksia

Kuviossa 13 dijoittgjien logiikkaa tarkastellaan kansainvalisen ja kansallisen passiivisen sijoittajan
sekd aktiivisen omistgjan ndkokulmasta maa-, alue- seka toimialauskottavuuden suhteen. Tummin
alue kuvaa kunkin sijoittaatyypin pdamielenkiinnon kohdetta, harmaa seuraavaks térkeinta ja vaa-
lea kolmanneksi tarkeinta Jos kaksi merkittavinta uskottavuutta toimivat kansainvalisen sijoittgjan
nakokulmasta, tdma pysyy viela passiivisena. Mutta jos toimial auskottavuuskin toimii, saattaa ky-
seinen sijoittaja ryhtya suhteellisen aktiiviseksi. Tahan ideaan perustuu puolestaan kuvio 14. Aktii-
visesta, muutamaan kohteeseen kiinnittyvasta suomalaisesta sijoittamisesta voi puolestaan kaupun-
kipooligjattelun mukaan kehittyd valtakunnallisen tydvoimastrategian l&piviennin kulmakivi. T&
ma&kin asia hahmotetaan kuviossa 14.

Sijoittajan luonne

Riskien hallinta

Kansainvalinen sijoittaja

Kansallinen sijoittaja

Aktiivinen omistaja

Maauskottavuus

Tybvoima etenee kohti
globaalin vaihdannan
karkitehtavia

Pysyy Suomessa

Pysyy Suomessa

Alueuskottavuus

Alueellisen hyvinvointi-
yhteiskunnan rahoitus-
perusta kunnossa

Tydvoima etenee valta-
kunnallisen tydvoima-
strategian mukaisesti

Uskalletaan investoida
karkialojen ulkopuolella-
kin, jos yleiskasvua on

Toimialauskottavuus

Kyky globaalin
kehityksen karkitoimi-
alojen kehittdmiseen

Toimialan tuottavuus
Suomessa kilpailu-
kykyinen

Elinkeinojohtamisen tuel-
la uskalletaan investoida
uuden kasvun avauksiin

Kuvio 13. Sjoittajan kohteelta vaatima uskottavuus.

Uskottavuustarkastelun j@lkeen on vastattava, milla rahoitusinstrumenttivalikoimalla saadaan kulle-
kin kohdealueelle mahdollisimman vakavaraisia ja tarkoituksenmukaisia pitk&aikaisia omistgjia.
Kuvio 14 |uo skenaarioita tasta yhdestd omaisuuden hallinnan peruskysymysta. Siina on vasempaan
yldohkoon eritelty mahdollisia rakennus- eli alkuvaiheen lainottajia, oikeaan yl&lohkoon on ideoitu
esimerkeiksi omistgjatahoja, jotka saattavat olla alueellisessa kiinteistostrategiassa tarkoituksenmu-
kaisia pitkdaikaisia omistajia 10 vuoden kuluttua. Jos kansainvélinen sijoittgja siis saa positiivisen
vastauksen kaikkien uskottavuuden lagjien suhteen, saattaa globaalilla tasolla kehittya kuvion 14
oikeassa ylanurkassa esitettdvaa toimintaa. Kaupunkipoolien tehtavana puolestaan vois olla kiin-
teistdjen tuottaminen uutta kasvua avaaviin hankkeisiin.

Y hten& esimerkkind kansainvéalisesta omistgjaprofiilista voisi kuvitella, etta suuryritysten tilapalve-
luihin keskittyy joku kansainvalinen toimija. Kyseiset yritykset eivét sijaitse keskuksissa, mutta
vievédt kehitystoimintaa tuotantolaitosten l&helle. Télainen verkosto vois toimia tilapalvelujen
tuottgjana niin, ettaisot yritykset voisivat sen piirissatehda sijaintipddtoksia, jos piiriin osallistuvilla
kaupunkiseuduilla on yleiset tuotekehitystyéval miudet.
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Mahdolliset lainoittajatahot Mahdolliset uudet
pitkaaikaiset omistajatahot

] ) Globaalien suuryritysten
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osaomistusyhteenliittyma,
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Vuokralaisyritykset

Kaupunki

Rahoituslaitos

Rakennusajankohdan
lainoituksen pieneneminen

Omaa paaoman kasvu
toimitilakohteen
vuokratuottojen kautta

2003 2012

Kuvio 14. Aloituskohtei den kokonai srahoituksen rakenne 1&htévuonna ja oman padoman kasvu seka
uudet omistajatahot kohteiden kehityttya kymmenen vuoden ajan.

Kuvion alalohkoissa on asetettu tavoitteeks tiettyyn toimitilaan sijoitettaessa luoda sijoittajalle ky-
ky puolittaa maarévuotena otettavan lainan médra kymmenessé vuodessa. Alempi pylvas osoittaa
oman paaoman kasvua, kun yksittdisen kiinteiston tasolla pdastéan yhdistdmaan osaavan omistami-
sen vélineisto elinkeinojohtamisen toteutusalustoihin. Taustana on arvioitu, ettd kiinteistosijoitus-
yhtididen oma padoma on 50 —60 % taseesta. Koska tase muodostuu omistetuista kiinteistoistd, yk-
sittéisen kiinteiston lainarasite on n. 40 — 50 %. Elinkeinojohtamisen toteutusalustat palvelevat aina
yksittéi sessd toimitilassa toimivia vuokralaisyrityksid. Samalla, ainakin vaillisesti niiden tehtavana
on kuljettaa vuokralaisyrityksia niin, ettd niiden maksamilla vuokrilla toimitilaan kohdistuneita lai-
noja saadaan kuoletettua. Eli kymmenessa vuodessa kohteen aiheuttamia velkoja on maksettu takai-
sin niin paljon, etta "toimitilakohtainen oman paédoman suhde sen kokonaisarvoon” on sama kuin
kiintei stosijoitusyhti 6ssd oman pd&oman suhde taseeseen €li n. 60 %.
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Rahoitusléhteet ovat ehdotelmia, osaavan omistuksen vélineilld on kyettdva kehittamaan asetelma,
jonka kautta saadaan lainoille riittdvan alhainen korkotaso nostaa oma p&doma 60 %:n tienoille
kymmenessi vuodessa. Tamakin on yksi uusien rahoitusinstrumenttien mukaan saannin tehtava.

Kuvioon 14 on otettu ehdotuksina kaupunkiseudun tai useamman kaupungin organisoitu yhteen-
liittyma (seutupooli ja kaupunkipooli) alkuvaiheen rahoituksen ongelmien poistamiseksi. Ne toimi-
vat samalla periaatteella. Kaupunkipoolissa esim. 30 kaupunkia asettaa kukin 10.000-50.000 krsm?
toimitiloja poolin kéyttoon vakuuksina ulkomaiselle lainanotolle. Taldin on siis kyseessa suora
sijoitus tiettyihin kasvun avausta palveleviin kiinteistéihin. Kyseisista 1 milj. krsm? kiinteistoista
sitten vain 100.000 parasta on saatavan lainan vakuutena, jonka korko esim. 5 %. Taman jalkeen ko.
laina siirretéan poolin sisdlla mielekkdimpaén uusien kohteiden rahoittamiseen esim. 6,5 % korolla
Vélirahaa maksavat ne kaupungit, joiden toimitilarakentamista rahoitetaan muun poolin avustuk-
sella. Aivan vastaava rakenne voidaan kehittéd kaupunkiseututasolla, mutta pienemmassa mittakaa-
vassa

Kaupunkien organisoitu yhteenliittymé voi toimia, jos jokin valtakunnallinen toimija puolestaan
jalostaa yhteenliittyman kiinteist6ja ulkomaiseen osaomistukseen ja siten vapauttaa yhteenliitty-
maan osallistuvien toimijoiden padomia uusiin kohteisiin. Kuviossa 13 tdma merkitsee, etta kansal-
linen sijoittaja saa positiivisen kuvan esitetyista uskottavuuksista. Alueellisen yhteenliittyman toi-
minta voi perustua suoriin keskindisiin win-win —asetelmiin, mutta kaupunkien vélinen tarvitsee
muita hy6tyja tuottavia tekijoita. Kun menettely toimii, alkaa syntya pohja alueellisen kiinteistbra
haston perustamiselle. Molemmat yhdesséa voivat hoitaa 20 % kuvion 14 kuvitellun kohteen lainoi-
tuksesta. Loppu saadaan vuokralaisyrityksilté ja rahoituslaitoksilta ehka myds kaupungilta. V uoteen
2012 on kaikki lainoja lyhennetty niin, etté lainojen osuus on enda 40 %. Siitékin on osa siirretty
kuvitteelliselle ulkomaiselle osaomistagjalle.

Rahoitusta haettaessa hakuprosessiin sisdityy seuraavia kysymyksig, joihin aueellisen kiinteisto-
strategian valineilla on osoitettava tarkentavia vastauksia:

? Mita ominaisuuksia eri vaiheiden omistajilla on oltava, jotka tunnistava luotonantaja voi lainata
sellaisella korolla, jolla kiinteistd kyetaén rakentamaan? 1. Kaupungin takaus / omistus? 2.
Kaupunkipooli

1. Kaupungin kannalta térkeds, etté se voi luopua jossain vaiheessa kiinteistostd. Ratkaisu?
Kiinteistoyhtio, jonka kaupunki omistaa ensin kokonaan ja sitten vahitellen kiinteisttssa
toimivat yritykset tai ulkopuolinen kiinteistosijoittaja tulee omistajaksi ?

2. Kaupunkipooli laittaa lainan vakuudeks menestyksella toimivaa kiinteistokantaa ja sirtéa
taman vakuuden kautta lainat alkaviin kohteisiin. Téma onnistuu vain osaavan omistamisen
keinoilla elinkeinojohtamisen toteutusalustojen ollessa vuokralaisyritysten toiminnan va-
kuutena.
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?  Kiinteiston omistgjana on esimerkiksi Kiinteistoyhtio, jonka osakkaita kiinteisttssa toimivat
yritykset ovat. Kaupunki on takagjana. Luotonantgja saa osan yritysten kasvavista tuotoista
alempaa tuottovaatimusta vastaan.

Mik& olisi vieraan ja oman padoman suhde, jolla luotonantgja |ahtee mukaan, esim. 80/20? Ku-
Vio 14 osoittaa perustan myds taman asetel man jal ostamiseen.

Mahdollisen kiinteistéjen omistajan nakokulmasta alueellisen kiinteiststrategian on tuotettava seu-
raavaa tietoutta:

? strategian toteuttamisessa tarkeimmét omistajilta vaadittavat osaamiskokonaisuudet sekd omis-
tusten ol etetut koot

? dtrategian olettamat tarkeimmat kiinteistGjen kayttdjdt ja elinkeinojohtamisen heille tuottama
tuki
strategian toteuttamisessa tarkeimmét sijoittajat ja rahoittajat

? strategian |&pivientiin parhaiten sopivat rahoitustavat
kunnan rooli.

Osaavaan omistukseen nojaava aueellinen kiinteistostrategia antaa kunnille mahdollisuuden perus-
taa tekemisensa alustalle, jossa kiinteistoliiketoiminnan palvelut vakaavat yritysten kehitystd. Enna-
koivan ohjannan erés paatehtévista on parantaa kiinteistdjen vuokralaisten tuottavuutta ja nain pie-
nentd& vuokralaisriskia kiinteiston omistajan ndkokulmasta. Syntyy ketjuja, joissa tiettyyn liiketoi-
mintaan erikoistunut sijoittaja voi sijoittaa ao. aan kiinteistéihin, kun sillé on alueella valmis kiin-
teistopalveluorganisaatio. Kiinteistopalveluorganisaatiota puolestaan e synny, ellel palveltavilla
yrityksilla ole vakaata perustaa. Jos yhteiskunta nakee joillakin alueilla ennakoivan ohjannan pois-
tavan riittavasti riskegjg, jopa valtio voi harkita korkotukien ja takausten myontoa. Liséks valtakun-
nallinen kiinteistoyhtié saattaa ryhtya kehittdmaan tyovoimastrategian toteutumisen edellyttamia
kiinteistgjg, toisena vaihtoehtona kaupunkiseudut voivat perustaa uudenlaisia esimerkiksi PPP —
periaatteella toimivia kumppanuusverkostoja rahoituskustannusten pienentamistarkoituksessa.

Rahoitus ja rahoitusinstrumentit muuttuvat varmuudella jatkossa, joten niiden hienovirittelya e
osaavassa omistamisessa tarkastella. Elinkeinojohtamisen toteutusalustat ja niiden hy6dyntaminen
kiinteiston omistuksen tukena on tarkein kilpailutekija paékaupunkiseudun ulkopuolella tapahtuvan
toimitilakysynnan tyydyttamisessa. Vain niiden avulla ohuilla kiinteistdmarkkinoilla luodaan ra-
hoittajien jarahoituksen edellyttdma luottamus.

Kunnan ongelmana kiinteistostrategian laadintaprosessissa on ndhda tulevien toimitilojen luonne ja
eriyttéd kysyntdahtoiset toimitilaprofiilit, joita varten tulee kehittdd tarkoituksenmukaisimmat
omistamisen mallit. Lisaksi alueittaisten ominaisuuksien mukaan méérittyy erityisongelmia
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Eri omistusmallien ja rahoitusinstrumenttien perustehtdvana on hakea riittévaé rahoitusta toimitila-
rakentamiseen, mutta samalla tehokkaasti ohjata yksittéisten kohteiden omistusta yksityiselle ta-
holle. Edell& kuvatuilla elinkeinojohtamisen valineilla puolestaan toimitila kyetdan pitdmaan kan-
nattavana. Nain vuokratuloi sta pd&omittuu varoja omistgjan taseeseen.

Lainoitus puolestaan kohdistetaan sille toimijale, jolla on parhaat taidot pitéa yksittdinen kohde
markkinakel poisena kohteen elinkaaren eri vaiheissa. Ne on edella kuvattu alku-, vali ja pitk&aikai-
sen omistgjuuden rooleina. Suuruusiuokkana alueelliset toimijat voivat sijoittaa uusiin kohteisiin 20
% niiden hankintakustannuksista, joten ketjutuksen taitava kayttd alueellisen kiinteistostrategian
yhtena elementtiné lisd8 markkinoiden joustokykyé. Seka vuosittaisen tuotannon kustannuksi sta etta
vanhojen kiinteistojen kaupoista voidaan siis kattaa lainoituksella tai muilla rahoitusjérjestelylla 80
%. Nain usean toimijan ketjua ohuilla kiinteistomarkkinoilla voi kéyttaa strategisena kilpailutekij&
n&, jos tarvitaan lisgpadomia ja alkuvaiheen omistgjan on irtauduttava kohteesta. Se parantaa toimi-
joiden rahoitusasemaa ja klusterin omavaraisuus kasvaa. Aluedlliset sijoitusrahastot voivat osallis-
tua téhan prosessiin.

Jopa valtion takaus saa tédysin uuden merkityksen toimivan alueellisen kiinteistostrategian osana, jos
tavoitteeks asetetaan tiettyjen kiinteistojen kehittdminen kansainvaliseen osaomistukseen. On tay-
sin mahdollista, ettd tulevai suudessa samat tahot omistavat laivat, satamat, terminaali- ja varastoin-
titoiminnot kiinteistdineen. Jos esimerkiksi Euroopan tasolla useissa valtioissa samanaikaisesti 1&8h-
detdan kehittaméan tallaisten infrastruktuurien omistusta samoilla periaatteilla, takuujarjestelyt saa-
vat perustakseen selkedn mission. Pohdintoja varten kuviossa 15 esitetdan asiaan liittyvista ongel-
mista yleinen paattelyketju. Ketju on rakennettu 18hinna siksi, etté alueellisen kiinteiststrategian
laadinnassa osataan tehda riittdvan perusteellinen esitys valtion takausten hakemista varten, koska
kiintei stétakuiden myontd on erittéin ongelmallista.

Ensimmai sessa péétostehtavassa on selvitettéavd, miten alueellinen elinkeinostrategia ja kiintei sto-
strategia sopivat yhteen. Kiinteistosijoituksen on oltava samanlainen kuin minka tahansa muun si-
joituksen, jolloin valtion rahoituksella jarjestama takuu voi toimia esimerkiks vipurahaston logii-
kalla. Muutoin e valtion takauksia kannata gatellakaan. Jos valtio sitten |dhtee mukaan, sijoituk-
seen voidaan kytked osa aluepoliittisia rahoja, valtio voi ottaa provision, valtion takuu maksetaan
takaisin aduedllisista tuista jollain muotoa tms. " Kiinteistétakauskeskus’ perustetaan vaikka Jyvés-
kylaan, se pyorittda vaikka 100 milj. € takauskoria ja pyytaa 0,5 % korvausta jokai sesta takauksesta.

Edelleen tavoitetehokkuuden nimissa alueellisen kiinteistdstrategian on osoitettava, etta aina kym-
menessa vuodessa toimitilan kustannuksista vain 40 % on lainarahan varassa, kun osuus aluks oli
80 %. Toisin sanoen akuperdisialainojaovat eri tahot lyhenténeet 40 % ko. toimitilan tuotoilla.
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Maaritellaan alueellisen kiinteistostrategian
tavoitteet valtion takausten osalta

avoitetehokkuus

Mitentérked takaus on alueellisen

kiinteistdstrategian toteutettavuuden kannalta?
Onko kohde valtakunnallisen alueellisen tms. kehittdmisen
kannalta tarke&? Onko takaus tehokas halutun
valtakunnallisen strategian toteutta-
miseksi?

Ei ole tarkea tai
on tehoton

Téarkea ja
tehokas

Herkkyys
Mista tekijasta johtuu, etté

strategia voi jaada toteutumatta tai
toteutuu vain osaksi? Miten suhdanne-
herkké strategia on? Tarkistus ennakoivan
ohjantajarjestelman valineilla.

Rakenteellisesti
epéavarma tai
suhdanneherkka

Rakenteellisesti
vakaa ja
suhdanteista
riippumaton

Riittamattomat

Korvattavuus
Milla toisella rahoitusinstru-

mentilla kohde voidaan toteuttaa, milta
ratkaisuilla alueellista kiinteistostrategiaa

Toimenpiteiden riittédvyys

Onko riittavat elinkeinojohtamisent toteutu

N\ alustat strategian toteuttamiseksi? Valmis action voisi muuttaa?
Riit- Qlan platform? Tarkistus VTT MoneyPrgP Korvat-
N tavissa
tavat avulla.
Ei
korvattavissa
Tavoiteltava Tavoiteltavuus _
Onko kohde alueellisessa
kiinteistdstrategiassa
mielekas?
L 2.
Takuu voidaan antaa, Takaus mydnnetaan Ei
P oimi AVIHS i tietaen, etta )
tmmltlﬁn kayttoaste‘ tai hallimassa on riskejé tavoiteltava
myynti jatkossa hallinnass

Korjat-
tavissa

Y

Vaatii voimakkaita
innovaatiopohdis-
keluja

Mitoitus
Onko kohde vaaran
suuruinen, vaarin mi-
toitettu, voidaanko se
korjata?

Ei korjattavissa

3.
Takausta ei voida myontaa

Kuvio 15. Osaava omistaminen, elinkeinojohtamisen toteutusalustat ja valtion mahdolliset
kiintei stotakuut.
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Valtion mahdollinen takaajarooli, onko silla kdyttéa osaavan omistuksen yhteydessa ja milla eh-
doilla? Mika on valtion yhteinen tasméallisten kiinteistétakuiden mdara, minkéaista kiinteistostrate-
giaa valtakunnallisella tasolla halutaan yll8pitéa ja milla kriteereilla kiintei stostrategia rakennetaan.

Ehtoja takaajaks ryhtymisdlle

Kiinteistoon liittyvét ehdot

? Ei pysyvatakuu, vaan tehtévana on yritysten jaltai tiettyjen kiinteistdjen elinkaaren alkuvaiheen
ylimenovaiheen hoito

? Miten takuun maérdaikaisuus, riskien jako ja vuorottelu organisoidaan muiden toimijoiden
kanssa

? Mikaon valtion ja kunnan riskien oikea suhde.

Aluedlliseen elinkeinoeldmaan liittyvét ehdot

? Ajatuksenaon, ettd vain sellaisia kiinteistoja tuetaan, joiden rakentamisella on merkitysta alueen
elinkeinoeldman tulevaisuuden kannalta. Tukea tarkasteltaessa on erotettava yhtaalta yritysten
saama tuki ja toisaalta kiinteistdjen tuottamiseen seka yll&pitoon annettava tuki. Yritysten toi-
minnan ylosgon paétepisteessd on ndhtavd menestystuotehakuinen kansainvalistyminen tai
vastaava tilanne, missa yritysten kate on riittéava.

?  Aluedllinen véestokehitys ja elinkeinorakenteen muutoksen hallinta

?  Aluedlliset pendel 6intirakenteet

? Mita kasvun edellytyksia " takuuta saavalla paikkakunnalla’ on oltava ja millé perusteilla niiden
olemassaol oon uskotaan

? Olemassa oleva liiketoiminta ja tydvoiman osaaminen sekd pitk&aikaiset toimialakohtaiset
myynti- ym. asetelmat

?  Miten uudet elinkeinoelaman kehittdmisen valineet hallitaan, joilla yritysten menestystuoteha-
kuisuus varmistetaan jaltal hajautettujen alihankintgjarjestelyjen avulla saadaan yrityksille riit-
tava varmuus kaupallisesta menestyksesta.

Mutta lopuksi on huomautettava, ettd omistamisen ja vuokraamisen k&ytannot ovat ihmeellisia. Ko-
kemusten mukaan asuntojen/kiinteistGjen vamistagjat pyrkivéa minimoimaan myyntihinnan. Esi-
merkiks kylpyléhotelleissa vuokrasopimukset tehdaén niin, etté kaikki ekotehokkaan rakentamisen
hyddyt lankeavat kiinteistoa vuokraavalle kylpylahotel litoimintoja harjoittavalle operaattorille. Var-
sinainen omistgja e tadlaisista investoinneista hyédy ollenkaan. Voi oOlettaa, etté vastaavia ongel-
matilanteita alalla on enemmankin.
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6. Yhteenveto

Kaupunkiseudut joutuvat rakentamaan itselleen sellaisen elinkeino- ja tydvoimarakenteen, jonka
varassa hyvinvointiyhteiskunnan rahoitusperusta séilyy. Tekeilléa olevaan valtakunnalliseen ty6voi-
mastrategiaan on t&ssa tydssa laadittu oletus merkittavimmista tyotehtavistd. Kaupunkiseuduilla
elinkeinojohtamisen paineet kohdistuvat uutta kasvua luovien avausten tukemiseen seka avauksista
syntyvan yritystoiminnan tilatarpeen tyydyttamiseen. Toimitilojen kayttdasteen yll&pito on keskei-
nen tehtava talldin. Toimitilakehittdminen joutuu eldméén tuon strategian mahdollistgjana. Y htadlta
alueuskottavuus kasvaa valtakunnallisen ty6voimastrategian tavoiteuran kautta, mika on uutta Suo-
messa.

Kun kaupunkiseudun kiinteistostrategia toisaalta ohjaa toimijoita tuottamaan tarkoituksenmukaisia
tiloja elinkeinokehityksen mukaan, mikrotason osaava omistus nostaa Suomen kiinteistétoimialan
asemaa myoOs kansainvélisten sijoittgiien ndkokulmasta. Suora kansainvalinen osaomistus onkin
yks vaihtoehto. Laman jalkeisten kiinteistosijoitusyhtididen kaltaiselta kokemusperustalta, jolla
valtaosa vanhoista ongelmakiinteistdistéd on saatu markkinoille, on mahdollista luoda strategioita
toimialasidonnaisten kiinteistdjen kansainvalisten omistusrakenteiden kehittamiselle.

Toimitilojen tuottamisen kustannuspaineet valtakunnallisen tydvoimastrategian tavoiteuralla pysy-
miseks ovat liian suuret kaupunkiseutujen rahoitettaviksi. Siks tarvitaan erilaisia omistamisen
mallga, joita on kehitelty v. 2012 olosuhteista kd&sin. Nopeimmin kasvaneissa kaupungeissa on jo
saatu tilatuotanto kiinnitettya elinkeinojohtamisen véalineistoon niin, ettd investointeihin saadaan
riittavasti ulkopuolista rahaa. Tulevan haasteen hahmottamiseksi on oletettu seuraavien kymmenen
vuoden aikana tarvittavat investoinnit kiinteistéihin ja miten investoinnit palautuvat uusille omista-
jille toimitiloista saatavista vuokrista. Alueuskottavuutta lisédméadn on ideoitu erédks rahoitusase-
telmaksi " kaupunkipooli”, joka panostaa erityisesti uutta kasvua avaavien kiinteistéjen hallintaan.
Muussa tapauksessa valtakunnallinen hyvinvointiyhteiskunnan rahoitusperustan turvaava tyollisty-
minen & tapahdu jatoimitilamarkkinat horjuvat koko maassa.

Pienilla paikkakunnilla e edes kunnolla esiinny toimitilamarkkinoita, vaan sijoittamisen ehtona on
kyky osoittaa kaikille tiloille yritystoimintaa seké kyseisen yritystoiminnan vakaus pitkala aikavé
lilla Paikalliset kehitysyhtitt kehittdvat innovaatioihin perustuvia yritysten toimintamallgja seka
henkil6ston koulutusta. Vain ndin toimitiloihin sijoittava voi néhda sijoituksen tuottavuuden, ky-
seisté gjattelutapaa on tyossa kehitetty yhdessa alkuvaiheen seké tarkoituksenmukaisten pitkéai-
kaisten omistgjatahojen kanssa. Kun suuremmilla aueilla liikkeella ovat sijoitusrahastot, pienem-
milla alueilla tarvitaan paikallisia, usein suoria sijoituksia kiinteistéihin. Molemmissa tapauksissa
elinkeinojohtamisen uusittu valineistd on kiinteistdliiketoiminnan luonnetta eniten muuttava mah-
dollisuus.
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Liite A. Tutkimuksen kohdeseudut

Tampereen seutu

Seudun muodostavat Tampere (keskus) sekd Kangasala, Lempadald, Nokia, Pirkkala ja
Ylojarvi.

Tampere on seudullinen ja maakunnallinen keskus. Seudun vahvimmat toimialat ovat
koneenrakennus ja automaatio, muu metalliteollisuus, ICT, kauppa, viestintd, yrityspal-
velut, koulutus, tutkimus ja kulttuuritoiminta. Seudulla oli 134 600 ty6paikkaa vuonna
2000 (6200 enemman kuin vuonna 1990). Tydpaikkojen maara kasvoi 22 100 (20 %)
vuosina 1997-2000. Ty6ssa on arvioitu, ettd tydpaikkojen kokonaismaddra Tampereen
seudullaon 156 600 vuonna 2010 (22 000 enemman kuin vuonna 2000).

Tampereen seutu on kilpailukyvyltééan huippuluokkaa muihin seutuihin verrattuna. Seu-
dulla on vahva ja hyvin monipuolinen osaamistaso, joka antaa erinomaiset edellytykset
yritysten kehittamiselle ja kasvulle seka uusien yritysten syntymiselle. Elinkeinoel&aman,
kuntien ja muiden organisaatioiden tyon tuloksena on aktiivinen ja kasvuhakuinen ke-
hitysilmapiiri. Y hteinen elinkeinostrategia tdhtd4 koko seudun kilpailukyvyn kehittémi-
seen. Seudun vetovoimatekij6itd ovat mm. elinkeinoeldman uudet kasvualat, mittava
koulutus arjestelmd, lagja-alainen tutkimus- ja kehitystoiminta seka kulttuuri- ja vapaa-
aikapalvelut.

Turun seutu

Seudun muodostavat Turku (keskus) seké Askainen, Kaarina, Lemu, Lieto, Masku, Me-
rimasku, Naantali, Nousiainen, Paimio, Piikkio, Raisio, Rusko, Rymaéttyld, Sauvo,
Vahto jaVekua

Turku on seudullinen ja maakunnallinen keskus. Seudun téarkeimmaét toimialat ovat me-
talli, informaatio- ja kommunikaatio, elintarvike, bioalat, kemia, energia ja graafinen
toimiala. Seudulla oli 128 200 ty6paikkaa vuonna 2000 (1000 véhemman kuin vuonna
1990). TyoOpaikkojen médra kasvoi 17 400 (16 %) vuosina 1997-2000. Ty6ssa on ar-
vioitu, etté tyopaikkojen kokonaismédra Turun seudulla on 150 000 vuonna 2010 (21
800 enemman kuin vuonna 2000).

Turun seutu on Tampereen tapaan kilpailukyvyltéan huippuluokkaa muihin seutuihin
verrattuna. Seudun elinkeinoeldmén painopistealoilla on korkea ja muilla elinkeino-
doilla on hyva osaamistaso. Osaamisperustaa on syvennetty ja lagjennettu erityisesti
1990-luvun loppupuolelta l&htien, ja seudulla on aktiivinen kehitysilmapiiri. Seudulla
on lagja-alainen ja korkeatasoinen koulutus-, tutkimus- ja kehitygéarjestelma. Seudun
kunnat ovat |agjentaneet ja syventaneet yhteistyotaan viime vuosina. Elinkeinopolitiikka
tahtda koko seudun kilpailukyvyn kehittamiseen. Kaikkiaan toimintaympéristo ja elin-
keinotoimintaa kehittavien tahojen yhteistyon parantuminen antavat hyvét |ahtokohdat
yritystoiminnalle ja kasvun syntymiselle.

Al



Jyvaskylan seutu

Seudun muodostavat Jyvaskyla (keskus) seka Jyvaskylan maalaiskunta, Laukaa ja Muu-
rame. Ensimmaéinen Jyvaskylan seudun aluekehitysselvitys tehtiin vuonna 2000, jolloin
Jyvaskylan seutu koostui edelld mainituista kunnista. Selvitysta péivitettiin mychem-

kosto Jyvaskylan seudulla on lagjentunut 2000-luvulla. Hankasalmi, Korpilahti, Petd &
vesi, Suolahti ja Uurainen ovat kytkeytyneet aiempaa tiiviimmin mukaan seudulliseen
kehittami seen.

Jyvéskyla on seudullinen ja maakunnallinen keskus. Seudun vahvimmat toimialat ovat
metalliteollisuus, graafinen ja viestinnan toimiala, puunjalostus, informaatioteknologia,
energia jaymparistoalat ja elintarviketeollisuus. Seudulla oli 58 500 tyopaikkaa vuonna
2000 (800 enemman kuin vuonna 1990). Ty0dpaikkojen méaré kasvoi 9700 (19 %) vuo-
sina 1997-2000. Tyf6ssa on arvioitu, etta tyopaikkojen kokonaismaard Jyvaskylan seu-
dulla on 69 400 vuonna 2010 (10 900 enemman kuin vuonna 2000).

Jyvéaskylén seutu on kilpailukyvyltdan |dhes samaa luokkaa kuin Tampereen ja Turun
seudut. Seudun on vahva ja monipuolinen osaamistaso antaa hyvét edellytykset yritys-
ten kehittamiselle ja kasvulle sekd uusien yritysten syntymiselle. Kuntien yhteinen elin-
keinostrategia téhtda koko alueen kilpailukyvyn kehittdmiseen. Elinkeinorakenteen eri
osa-alueilla osaamisperustaa on syvennetty ja lagjennettu erityisesti 1990-luvun loppu-
puolelta lahtien, ja tuloksena seudun elinkeino- ja yritysrakenne on monipuolistunut.
Seudulla on monipuolinen koulutus-, tutkimus- ja kehitysjarjestelma, ja elinkeinoel &
man tuki- ja palveluorganisaatiot ovat toimivat.

Porin seutu

Seudun muodostavat Pori (keskus) seka Harjavalta, Kullaa, Luvia, Nakkila, Noormark-
ku, Pomarkku ja Ulvila.

Pori on seudullinen ja maakunnallinen keskus. Seudun vahvimmat toimialat ovat meta-
li-, séhko- ja kemianteollisuus, informaatio- ja kommunikaati oteknologia, automaatio ja
hyvinvointipalvelut. Seudulla oli noin 45 500 tydpaikkaa vuonna 2000 (7200 vahem-
méan kuin vuonna 1990). Tyopaikkojen méara kasvoi 3500 (8 %) vuosina 1997-2000.
Ty6ssa on arvioitu, ettd tyopaikkojen kokonaismaaré Porin seudulla on 51 400 vuonna
2010 (5800 enemman kuin vuonna 2000).

Porin seutu on kilpailukyvyltdan ylempéd keskiluokkaa muihin seutuihin verrattuna
Viime vuosina elinkeinoel&man osaamisperustaa ja korkeakoul utason opetusta on oleel -
lisesti syvennetty jalagjennettu. Alueellinen innovaatiojarjestelmé tukee nykyisin varsin
hyvin yritysten liiketoiminnan kasvua. Elinkeinopolitiikka téhtéé koko seudun kilpailu-
kyvyn kehittdmiseen. Seutu kuuluu tavoite 2-tukialueen EU:n rakennerahastokaudella
2000-2006. Seudun toimintaympéristd antaa hyvét |ahtokohdat yritysten kehittamiselle
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ja kasvulle seké& uusien yritysten syntymiselle, ja elinkeinorakenne uusiutuu ja moni-
puolistuu nopeasti. Kasvualoilla koulutetun tyévoiman saatavuus on hyva, ja einympé
rist6 on kustannuksiltaan edullinen.

Joensuun seutu

Seudun muodostavat Joensuu (keskus) seka Eno, Kiihtelysvaara, Kontiolahti, Liperi,
Polvijarvi ja Pyhaselka. Toimitilojen tarvelaskelmat on laadittu kuitenkin vain Joensuun
jaldhikuntien (Kontiolahti, Liperi ja Pyhéselkd) osalta. Tdman takia luvun 2 tekstissa ja
kuvioissa viitataan "typistettyyn” Joensuun seutuun eli Joensuun ja léhikuntien muo-
dostamaan al ueeseen.

Joensuu on seudullinen ja maakunnallinen keskus. Seudun téarkeimmét toimialat ovat
julkiset palvelut, muovi- ja metaliteollisuus, puutuoteteollisuus, informaatio- ja kom-
munikaatio sek& media. Seudulla (ilman reunakuntia) oli 32 500 tydpaikkaa vuonna
2000 (2300 vahemman kuin vuonna 1990). TyoOpaikkojen maara alueella kasvoi 4100
(14 %) vuosina 1997-2000. Ty6ssa on arvioitu, etté tydpaikkojen kokonaismaara Joen-
suun seudulla (ilman reunakuntia) on 37 200 vuonna 2010 (4700 enemman kuin vuonna
2000).

Joensuun seutu on kilpailukyvyltéén keskiluokkaa muihin seutuihin verrattuna. Elinkei-
noeldman painopistealoilla on hyva osaamistaso ja varsin monipuolinen koulutus-, tut-
kimus- ja kehitysjarjestelma. Osaamisperustaa on syvennetty ja lagjennettu viime vuosi-
na, ja kehittdmistoimintaa vahvistetaan edelleen jatkossa. Seudun elinkeino- ja yritysra-
kenne on monipuolistumassa, ja elinkeinoeldman tuki- ja palveluorganisaatiot ovat toi-
mivat. Kuntien yhteistydryhma edistéé ja ohjaa seutuyhteistyota. Seutu kuuluu aluepo-
liittisen tuen 1-tukialuevyohykkeeseen ja tavoite 1-alueeseen EU:n rakennerahastokau-
della 2000-2006.

Kotkan - Haminan seutu

Seudun muodostavat Kotka (keskus) seka Hamina, Miehikkdd, Pyhtds, Vehkalahti ja
Virolahti. Kotkan - Haminan seudun osalta keskus-ympéristo -asetelma e ole niin sel-
ke& kuin monilla muilla seuduilla. Molempia kaupunkeja luonnehtivat useat keskuksen
piirteet, ja kaytannossa seutua kehitetdankin pitkati kahden keskuksen pohjalta. Hami-
nan ja Vehkalahden kuntaliitoksen seurauksena seudulla on enéa viis kuntaa vuonna
2003.

Kotka on seudullinen keskus ja toinen Kymenlaakson maakuntakeskuksista. Seudun
keskeiset toimialat ovat logistiikka, kemiallinen puunjalostus, metalliteollisuus verkos-
toineen, kemianteollisuus seka elintarviketuotanto ja maaseutuelinkeinot. Seudulla oli
34 000 tyopaikkaa vuonna 2000 (3900 vdhemman kuin vuonna 1990). Tyopaikkojen
maéra kasvoi 1500 (5 %) vuosina 1997-2000. Tydssa on arvioitu, etté tyopaikkojen ko-
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konaismaara Kotkan - Haminan seudulla on 35 900 vuonna 2010 (1800 enemman kuin
vuonna 2000).

Kotkan - Haminan seutu on kilpailukyvyltdan ylempé&a keskiluokkaa muihin seutuihin
verrattuna. Seudun elinkeinorakenteen osaamisperustan kehittéamiseen ja lagjentamiseen
on panostettu viime vuosing, ja toimintaa tehostetaan edelleen jatkossa. Seudulla on
muotoutunut kasvuhakuinen kehitysilmapiiri, ja seudun elinkeino- ja yritysrakenne on
monipuolistumassa. Rajoitteena on edelleen suhteellisen kapea koulutus-, tutkimus- ja
kehitygarjestelma. Seutu kuuluu EU:n tavoite 2-tukialueeseen ohjelmakaudella 2000-
2006. Kunnat tekevat monipuolista yhteisty6té alueen kehittdmiseksi, ja kuntien panos-
tus seudun elinkeinopoliittisiin toimiin kasvaa hyvin nopeasti.

Imatran seutu

Seudun muodostavat Imatra (keskus) seka Rautjérvi, Ruokolahti ja Joutseno. Lappeen-
ranta rgjattiin pois seututarkastelusta k&ytannon syistd, koska tydssa tarkasteltiin |aht6-
kohtaisesti Imatran seutua. Lappeenrannan kasittely Imatran l&hikuntana antaisi har-
haanjohtavan kuvan aluekokonaisuuden dynamiikasta ja vaikutussuhteista, koska Lap-
peenranta on oleellisesti suurempi ja monipuolisempi kuin Imatra. Jos Lappeenranta
olis mukana kohdealueessa pitéis sita tarkastella keskuksena. Lappeenrannan tulevan
kehityksen selvittdminen kohtuullisella tarkkuudella olisi suunnannut tyon painopistetta
lilaksi pois Imatrastaja sen |dhikunnista.

Imatra on seudullinen keskus. Seudun elinkeinoel@mén perustana ovat kemiallinen
puunjalostus- ja metaliteollisuus. Seudulla oli 19 900 tyopaikkaa vuonna 2000 (4700
vahemman kuin vuonna 1990). Tyopaikkojen méara kasvoi 1500 (8 %) vuosina 1997-
2000. Tyossa on arvioitu, etta tydpaikkojen kokonaisméara Imatran seudulla on 19 300
vuonna 2010 (600 vahemman kuin vuonna 2000).

Imatran seutu on kilpailukyvyltéén ylempaa keskiluokkaa muihin seutuihin verrattuna.
Elinkeinoelamén uusiutumista on pitk&an hidastanut kehittdmisen tukitoimintojen vé&
héisyys seudulla. Télta osin tilanne on kuitenkin paranemassa. Elinkeinotoimintaa ke-
hitetéén kuntien yhteisen elinkeinostrategian mukaisesti. Alueelle sopivien uusien €lin-
keinoeldman kasvualojen vahvistumista tuetaan satsaamalla osaamiseen, yhteyksien
parantamiseen ja asuinympariston kehittdmiseen. Tarkeimpéna asiana ndhdaan osaami-
sen tason nostaminen seudulla. Siihen ohjataan elinkeinopoliittisia varoja, joiden méé-
r88 kunnissa on lisdtty merkittavasti.

Hameenlinnan seutu

Seudun muodostavat Hameenlinna (keskus) sekd Hattula, Hauho, Janakkala, Kalvola,
Lammi, Renko ja Tuulos.

Hameenlinna on seudullinen ja maakunnallinen keskus. Seudun téarkeimmét toimialat
ovat kone- ja metalliteollisuus, puuala, elintarviketeollisuus, rakennusala, kauppa, julki-
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set palvelut ja matkailu. Seudulla oli 34 200 ty6paikkaa vuonna 2000 (3900 véahemman
kuin vuonna 1990). Tyo6paikkojen méaara kasvoi 2900 (9 %) vuosina 1997-2000. Tydssa
on arvioitu, etta tyopaikkojen kokonaismaérd Hameenlinnan seudulla on 37 700 vuonna
2010 (3500 enemman kuin vuonna 2000).

Hameenlinnan seutu on kilpailukyvyltéan ylempaa keskiluokkaa muihin seutuihin ver-
rattuna. Seudun elinkeinoelaman tukijarjestelmid ja osaamisperustaa on merkittavasti
syvennetty ja lagjennettu seudulla aivan viime vuosing, ja kehittamistoimintaa vahvis-
tetaan edelleen. Seudulla on kasvuhakuinen kehitysilmapiiri ja seudun elinkeinorakenne
on vahvistumassa. Kunnat tekevéa monipuolista yhteistyéta mm. elinkeinojen ja palve-
luiden kehittamisessd, ja kuntien panostus seudullisiin elinkeinopoliittisiin toimiin on
suhteellisen suuri. Seutu kuuluu EU:n tavoite 2-tukialueeseen ohjelmakaudella 2000-
2006.
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Liite B. Vuokralaisyritysten tulot kiinteistojen
omistajien pddoman muodostajana

Aluedllisen kiinteistostrategian ohjenuoraks on hahmotettava tulevaisuuden yritysten
tulot ja kannattavuus. Alueellinen kiintei stostrategia saa alueuskottavuutta, kun yritysten
vuokranmaksukyky voidaan ennakoida. Tulevaisuuden yritysten voi arvioida olevan
ovat tyypiltédn keskisuuria, menestyvimmat rddtaldityyn innovaatioon pohjautuvia
Taulukossa B 1 tehdysta Tamperetta koskevasta kokeilulaskelmasta voi johtaa suuntaa-
van arvion muillekin kaupunkiseuduille, kun klusterit muutetaan ja mitoitetaan kunkin
alueen tulevan koulutetun tydvoiman mukaan. Kokeilumitoituksessa Tampereelle tulee
kahdeksan vuoden aikana 18 000 uutta ihmistd, joille on tuotettava uudet toimitilat.
Y rityskokoa voidaan seurata ennakoivan ohjantg érjestelman véalineiden avulla

Taulukko B 1. Kokeilulaskelma uusista yrityksista Tampereen eri klustereilla vuosina
2001-2008 (ideointitilaisuudessa kevét 2001 tehty laskelma).

Klusterit, lis& | vuositaso Yrityksia Yrityksia Yrityksia Vélivaiheen Tybvoi-

henkil st krsm?/hlo hlosté 1-30 | hlostd 30-100 | hlésté>100 | omistaja manpois-
tumalv

KAU 1000 | 125 15 5 1 1000

Infocom 7500 | 1000 150 50 10 100

Tervtekn 1500 | 200 30 7 2 25

Viestintd 2500 | 300 60 7 3 100

Aosk 2000 | 250 60 5 2 100

elre 5000 | 600 0

Y ht 19500 | 2500 1500

Kiinteistomarkkinoiden kokoa ja luonnetta voi hahmottaa kiintei stéissa toimivan yritys-
kannan tulojen ja liikevoittojen avulla. Téssa uudessa gjattel utavassa pédpaino on tule-
vien yritysten liiketoiminnan kestavyys. Toimitilat ndhdéén téta palvelevana tuotteena
Niiden tilantarve ratkotaan vuosittain siten, etta rakentaminen palvelee tarkkaa kysyn-
té&. Yritysten tulevaan kehitykseen liittyy suuria riskejd, joiden hallintaa varten elinkei-
nojohtamisen toteutusalustoja on kehitettdva. Tampereen kannalta kriittinen ongelma
liittyy tulevien yritysten kasvuun, kayntiin 18htoon ja rekrytointikysymyksiin (Sneck
2002). Samat ongelmat eri muotoisinailmenevét kaikilla paikkakunnilla.

Kuviossa B1 VTT MoneyProP —arviointimenettelyll& esitetdan koelaskelma Tampereen
uusien yritysten tuloista (ja voitoista), joista voidaan pddomittaa kiinteistoliiketoimin-
taan tulevat volyymit. Téman suuruiselle taloudelle voidaan |éhtea kehittamaan Tampe-
reen tulevan kiinteistokannan omistgjaprofiileja nykyisten omistgjien seké taulukon B1
kuvaamien uusien klusterien/toimialojen osalta. Suurimmillaan rakennustarve vois olla
yli 1,5 milj. kerrosnelitta V uokratuloista lainoja voidaan v. 2010 hoitaa jo n. 200 milj.
€ vuodessa, kun vuositason investoinnit ovat Tampereellan. 245 milj. €.
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mrd. €

3 Uusi ssa kiintei st6i ssa toimi-
vien, uuden tyyppisten yritys-
ten liiketulot 3 mrd € v. 2010

Liiketuloista vuokrina
osaaville omistgjille (10-
20% ed.) =0,3-0,6 mrd €

Hoitokulut

t/ Padomittuminen v. 2010
( Osaavien omistajien

t oman pagoman kasvu

(50 % vuokrista) =

mrd. € 0,15-0,3mrd €

Kiinteistdjen hankintahinta
=1,5mrd €v. 2010

Véli, jonkaylérgjalle osaa-

2 vien omistgjien lainat =
hankintahinta -vuokratuo-

| toista saadut lyhennykset saa-
vietya

Osaavien omistajien omien
<+ pagomien kasvu lyhenta-
mall&a vuokratuloilla lainoja
> =0,15-0,3mrd € v. 2010

2000 2005 2010

Kuvio B1. Menestystuotehakuisten yritysten kasvaneiden liiketulojen ja kiinteistokluste-
rin volyymin suhde, esimerkkind Tampereen kaupunki (Sheck 2002).

Kuvion B1 mukainen talouslaskelma on taulukoissa B2 ja B3 sovitettu jokaisen kohtee-
na oleva kaupunkiseudun osalle. Toimitilojen rakennustarve 10 vuoden galle perustuu
luvun 2 laskelmiin. Rakennusten hankintahintana asetelmassa on 1 500 €/m? koko tar-
kastelugjan. Kaytanndssa kaupunkiseuduittain rakentamisen suuntautuminen toimi-
aloittain maarittéd tarkan kustannustason. Mutta miten osoittaa, etté kassavirrat todella
pitdvét? Ovatko vanhat klusterit jatkuvasti tydllistavid? Uusiin tiloihin tulevien yritysten
litketulot arvioidaan alueellisessa kiinteistostrategiassa VTT MoneyProP —menettelylla.
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Taulukko B2. Suuntaava laskel ma kaupunkiseuduittain rakennettavien toimitilojen mé&

rasta seka niiden hankintahinnastav. 2001-2010.

Toimitiloja krsm?  [Toimitilainvestoinnit yht.
Kaupunkiseutu yht. vuoteen 2010 [vuoteen 2010 k € (1500 € m?)
Vaasa 500000 750000
Jyvaskyla 718000 1077000
Tampere 1668000 2502000
Pori 410000 615000
Imatra 102000 153000
Joensuu 240000 360000
Turku 1273000 1909500
Kotka-Hamina 326000 489000
Hameenlinna 281000 421500
Yht 5518 000 8277000

Taulukossa 3 on yleiskuvan saamista varten asetettu vuokriksi 12 € / krsm? mika oh-
jeellisesti jakaantuu puoliks hoito- ja padomakustannusten kesken. Pédomiin kohdistu-
vasta vuokratul osta puolestaan omistajille on laskettu mahdollisuus lyhentda lainojaan
75 %. Kaytannossa omistamisen mallit ja innovatiiviset rahoitusinstrumentit vaikuttavat
juuri tuohon suhteeseen seké lainan takaisinmaksukykyyn ja ailkaan. Laskelmassa sen
on gateltu olevan noin 25 vuotta. Néin saadaan karkea hahmotelma alueellisen kiin-
teistoklusterin kehittymisesta seuraavien 10 vuoden aikana ja samalla ote aluedllisen
Kiinteistostrategian erityiskysymyksiin tarkasteltuna tuosta péatetilasta |ahtien. Tauluk-
ko 3 kuvaa uuden kiinteistokannan liiketoiminnan kokoav. 2010.

Taulukko B3. Vuokratulot seka osaavien omistgjien pddomien kasvu sekd uusien yri-

tysten tulot v. 2010 kaupunkiseuduittain uusista toimitiloista.

Vuokra k € |hoito k € |korot + [Paaomit-
Kaupunkiseutu [(12 € m?) lyh k € [tuminenk €
Vaasa 6000 3000 3000 2250
Jyvaskyla 8616 4308 4308 3231
Tampere 20016/ 10008 10008 7506
Pori 4920 2460 2460 1845
Imatra 1224 612 612 459
Joensuu 2880 1440 1440 1080
Turku 15276 7638 7638 5729
Kotka-Hamina 3912 1956 1956 1467
Hameenlinna 3372 1686| 1686 1265
Yht 66216| 33108 33108 24831
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Taulukko B3 osoittaa kaupunkiseuduittain, kuinka paljon uusien toimitilojen omistajat
voivat parantaa taloudellista asemaansa lyhentamadlla lainojaan v. 2010. N&in voidaan
miettia nykyhetkesta |ahtien, mitk& tahot olisivat tarkoituksenmukaisimpia pitkaaikaisia
omistgjia seké kehittdd alueel lisen kiintei stostrategian avulla néille selvidmisen vaylé&t.

Vaasassatulis investoida vuodessa 75 milj. € vuositasolla, 10 vuoden kuluttua vuokrina
palautuisi vuositasolla n. 2,25 milj. € uusille omistgjille. Eli vuosittain pitéisi investoin-
tethin saada eri tahoilta yli 70 milj. €. Taméa maéra on tulevissa oloissa kuntien talouk-
sille kaytannossa ylivoimainen haaste. Mutta ilman kyseisen tason investointgja el Vaa-
sassa kyetd luomaan valtakunnallisen tyévoimastrategian tavoiteuran edellyttamia tyo-
paikkoja. Jyvaskyl&ssa puolestaan pitdisi toimitilainvestointeithin saada rahoitusta 100
milj. €. Edettdessa vuoteen 2010 omistgjille syntyis mahdollisuus lyhentéa velkoja 3
milj. €/v. Kun luetteloa jatkaa kaupunkiseuduittain, néhddan ongelman lagjuus kuntien
talouksien kannalta. Siksi onkin selkeasti ndytettava valineet, joilla kiinteistdjen vuok-
ralaiset selviavét jatkossa. Muutoin on vaikeaa saada yksityista rahaa toimitilamarkki-
noille. Kayténnossa tama tarkoittaa elinkeinojohtamisen valineiston jatkuvaa kehitté
mista
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