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THVISTELMA:

Kaupunkirakennetta muokanneet trendit niin Suomessa kuin maailmalla ovat muuttuneet vuosikymmenten
saatossa. 1800-luvulla rautatiet mahdollistivat kaupunkien levittaytymisen laajemmille alueille aiempaan
jalankulkuun perustuvaan tiiviiseen kaupunkirakenteeseen verrattuna. Autojen yleistyttyd teollistumisen
jalkeisina vuosikymmenind kaupunkirakenteen levittdytyminen saattoi jatkua edelleen ja kaupunkien toi-
minnot hajautuivat omille alueilleen. Keskustojen ulkopuolelle nousi erillisid asuin- ja tyopaikka-alueita
sekd kauppakeskuksia. Nykyaan kaupunkien rakenteesta keskustellaan tiiviin rakentamisen nakékulmasta,
jossa eri toimintojen saavutettavuus ei enda perustu pelké&stéan autoiluun.

Tiiviissa kaupunkirakenteessa valimatkat toiminnosta ja alueelta toiseen on mahdollista toteuttaa jalan tai
pyoralla. Toimintojen helppo ja nopea saavutettavuus eri liikennemuotoja hyddyntéden on olennaista tii-
viissé kaupunkirakenteessa. Tallaiseen rakentamiseen tdhtdd mixed-use -rakentaminen, jossa ajatuksena on
yhdistaa ja integroida useampia erilaisia toimintoja samalle alueelle 1ahelle toisiaan. Erilaisia toimintoja
voivat olla muun muassa asuminen, vahittaiskauppa, toimistotilat ja hotelli- tai kulttuuripalvelut. Kyseisten
toimintojen taytyy olla fyysisesti ja k&ytdnnollisesti yhdistyneet toisiinsa niin, ettd siirtyminen kohteesta
toiseen on kévelyetéisyydella.

Tassé tutkimuksessa on tarkoituksena selvittdd mixed-use -rakentamisen vaikutuksia kaupunkitalouden toi-
mintaan ja tutkimuskysymyksend on: Millaisia ovat joukkoliikennereitin varteen sijoittuvan mixed-use -
hankkeen kaupunkitaloudelliset vaikutukset? Tutkimus on rajattu koskemaan vain joukkoliikennereitin var-
teen sijoittuvia hankkeita, jotta tarkastelusta voidaan poissulkea valmiin kaupunkirakenteen ulkopuolelle
sijoittuvat mixed-use -alueet. Kaupunkitaloudellisia vaikutuksia késitelldan kaikkien eri kaupunkitalouden
toimijoiden (maanomistajat, kotitaloudet, yritykset ja julkistalous) osalta erikseen. Tutkimuksen metodina
kéytetaén Kirjallisuuskatsausta, jonka avulla tutkittavasta aiheesta rakennetaan mahdollisimman kattava ko-
konaiskuva. Kirjallisuuskatsauksessa esiin nousevia mixed-use -rakentamisen ja kaupunkitalouden toimin-
nan vélisia tekijoita konkretisoidaan tutkimuksen lopussa case-tapauksen avulla. Aineistona toimivat seké
suomalaiset ettd kansainvaliset kaupunkisuunnitteluun ja -talouteen kohdistuvia tutkimukset ja selvitykset
sekd aihetta tukevat Tilastokeskuksen tilastot.

Keskeisimpéana havaintona kirjallisuuskatsauksen ja case-esimerkin pohjalta nousi mixed-use -rakentami-
sen kaupunkitaloudellisten vaikutusten laaja-alaisuus ja useat toisiinsa kytkeytyvét vaikutusketjut. Maan-
omistajien osalta merkittavin ja useimmin esiin tullut vaikutus on maan arvon nousu. Kotitalouksille mixed-
use -hankkeen toteuttamisesta ja sen kdyton ajalta koituvia vaikutuksia ovat muun muassa tyémarkkinoiden
laajentuminen, asuntotarjonnan kasvu ja palvelutason monipuolistuminen. Yrityksiin kohdistuvien vaiku-
tusten osalta merkittavia tekijoit4 ovat ainakin arvonlisdys, kokonaiskysynnén ja vetovoiman kasvu seké
tuottavuuden parantuminen. Julkistalouteen mixed-use -rakentaminen puolestaan vaikuttaa esimerkiksi ve-
rotulojen ja muiden veronluonteisten maksujen kautta. Kaiken kaikkiaan mixed-use -rakentaminen vastaa
tdmén hetken kaupunkikehityksen suurimpiin kehityskohtiin ja tutkimuksen tulokset sopivat kaytettaviksi
kaupunkikehityksessé esimerkiksi paatdksenteon tukena.

AVAINSANAT: Kaupunkitalous, mixed-use -rakentaminen, kaupunkikehitys, Helsinki






1. JOHDANTO

Kaupunkirakennetta muokanneet trendit niin Suomessa kuin maailmalla ovat muuttuneet
vuosikymmenten saatossa. 1800-luvulla rautatiet mahdollistivat kaupunkien levittayty-
misen laajemmille alueille aiempaan jalankulkuun perustuvaan tiiviiseen kaupunkiraken-
teeseen verrattuna. Autojen yleistyttyad teollistumisen jalkeisind vuosikymmening kau-
punkirakenteen levittdytyminen saattoi jatkua edelleen ja kaupunkien toiminnot hajautui-
vat omille alueilleen. Keskustojen ulkopuolelle nousi erillisid asuin- ja tyopaikka-alueita
seka kauppakeskuksia. Nykyaan kaupunkien rakenteesta keskustellaan tiiviin rakentami-
sen nadkokulmasta, jossa eri toimintojen saavutettavuus ei perustu pelkastaan autoiluun.
(Jackson 1985; Newman & Kenworthy 1999: 28-31; Loikkanen & Laakso 2016.)

Keskustelu kehityksesta kohti tiivistd kaupunkirakennetta ilmenee esimerkiksi Helsingin
Sanomien artikkelissa, jossa liikemies, joka on perustanut kaupunkien ulkopuolelle moot-
toriteiden varsiin suuria kauppakeskuksia, rakentaisi seuraavan keskuksensa ehdotto-
masti kaupungin ydinkeskustaan (Malmberg 2017). Tiiviin kaupunkirakenteen nakokul-
mia tulee esille myds muun muassa Helsingin uudessa yleiskaavassa, jossa suunnittelussa
priorisoidaan kéavely-, pyoraily- ja joukkoliikennesaavutettavuutta edell& mainitussa jar-
jestyksessé (Helsingin kaupunki 2016).

Tiiviissa kaupunkirakenteessa vélimatkat toiminnosta ja alueelta toiseen on mahdollista
toteuttaa jalan tai pyoralla. Toimintojen helppo ja nopea saavutettavuus eri lilkkennemuo-
toja hyodyntéden on olennaista tiiviissd kaupunkirakenteessa. Téallaiseen rakentamiseen
tahtad mixed-use -rakentaminen, jossa ajatuksena on yhdistda ja integroida useampia eri-

laisia toimintoja samalle alueelle l1&helle toisiaan.

1.1. Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymys

Tutkimuksen tavoitteena on tarkastella valmiiseen kaupunkirakenteeseen sijoittuvien mi-

xed-use -hankkeiden kaupunkitaloudellisia vaikutuksia kirjallisuuden avulla. Kaupunki-



taloudellisilla vaikutuksilla viitataan kaupungin sisalla tapahtuviin muutoksiin taloudel-
lisessa aktiivisuudessa. Vaikutuksiksi mielletadn sellaiset muutokset taloudessa, jotka ei-
vat olisi tapahtuneet ilman hankkeen toteuttamista. Vaikka kayttdjahyotyja tai sosiaalisia
vaikutuksia ei suoraan lasketa kuuluviksi taloudellisiin vaikutuksiin, sisalletddn ndma na-
kokulmat mukaan tarkasteluun tassa tutkimuksessa. Kayttajahyodyt ja sosiaaliset vaiku-
tukset, jotka tarkoittavat esimerkiksi kaupungin elédvyyteen vaikuttavia tekijoita, laske-
taan taloudellisiksi vaikutuksiksi, jos ne muuttavat alueen taloudellista aktivisuutta.
(Weisbrod, G. & Weisbrod, B. 1997.) Tutkimus vastaa tutkimuskysymykseen:

Millaisia ovat valmiin joukkoliikennereitin varteen sijoittuvan mixed-use -hankkeen
kaupunkitaloudelliset vaikutukset?

Tutkielmassa keskitytddn mixed-use -rakentamisen kaupunkitaloudellisiin vaikutuksiin
esimerkiksi aluetaloudellisten vaikutusten sijasta, koska kuten luvussa kaksi tulee ilmi,
mixed-use -rakentamisen ominaispiirteisiin kuuluu urbaanin kaupunkiympariston luomi-
nen. Taman vuoksi tarkastelu keskittyy juuri kaupunkeihin ja niiden taloudelliseen aktii-
visuuteen vaikuttaviin tekijoihin. Aluetaloudelliset vaikutukset viittaavat hyvin saman-
laisiin taloudellisiin muuttujiin, mutta tutkielmassa aihe on rajattu késittdmaan vain kau-
punkimaiset alueet. Taman vuoksi termi aluetalous olisi liian laaja taloudellisten vaiku-
tusten madrittelemiseksi. Lisaksi mixed-use -hankkeista puhuttaessa rakentaminen suun-
nitellaan valmiiseen ja jo olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, mika osaltaan pois-
sulkee esimerkiksi taysin rakentamattomat alueet tarkastelusta. Kaupungissa yhdyskun-

tarakenne on valmiiksi rakennettu.

Valmiilla kaupunkirakenteella tarkoitetaan tutkimuksessa sitd, etta tarkasteltavat hank-
keet sijoittuvat alueille, jotka kuuluvat jo ennestdan osaksi kaupunkirakennetta. Tama ra-
jaus poissulkee arvioinnista sellaiset hankkeet, jotka sijoittuisivat taysin rakentamatto-
mille alueille. Valmis kaupunkirakenne vaikuttaa kaupunkitaloudellisten muutosten arvi-
ointiin muun muassa siten, etté tarkastelusta voidaan jattaa pois taysin uuden kunnallis-
tekniikan ja suurten lilkennevéylien rakentaminen sekd kokonaan uusien kunnallisten pal-
veluiden rakentaminen ja jarjestaminen. Lisdksi valmis kaupunkirakenne mahdollistaa

lahtdoletuksen valmiista liikenne- ja joukkoliikenneverkosta tarkasteltavalla alueella.



1.2. Tutkimuksen metodi

Tutkimuksen metodina kaytetdan kirjallisuuskatsausta, jolle tyypillinen ominaisuus on
kokonaiskuvan rakentaminen tutkittavasta aiheesta aiempien tutkimusten pohjalta. Tal-
lainen niin sanottu tutkimus tutkimuksesta sopii kasiteltdvaan aiheeseen, silla mixed-use
-rakentamisen ja sen kaupunkitaloudellisten vaikutusten tarkastelu pitaa sisalladn monia
erilaisia tutkimusaiheita. (Salminen 2011.) Esimerkiksi jo pelkastadn mixed-use -ranken-
taminen siséltda useiden eri toimintojen vaikutusten tutkimista, mika johtaa siihen, etta
kokonaisvaikutusten arvioimiseksi on tutkittava eri kdyttokohteita seké kaupunkitalouden
toimijoita erikseen ja sitd kautta muodostettava kokonaiskuva aiheesta.

Kirjallisuuskatsaustyypeista tutkimuksessa kaytetddn integroivaa Kirjallisuuskatsausta,
jonka avulla kéasiteltavéa aihetta kuvataan mahdollisimman monipuolisesti. Integroiva
tapa sallii erilaisin metodisin lahtokohdin tehtyjen tutkimusten kayton analyysin pohjana,
mika sopii hyvin tutkimuksen laaja-alaiseen aiheeseen. Lisaksi integroiva Kirjallisuuskat-
saus soveltuu metodiksi tutkimukseen, jossa on tarkoituksena tuottaa uutta tietoa jo tut-
kitusta aiheesta. (Salminen 2011: 8.)

Kirjallisuuskatsausta tehtdessa aluetalous on termi, joka toistuu kirjallisuudessa kaupun-
kitalouden kasitettd useammin. Aineistot siis késittelevat useissa tapauksissa aluetalou-
dellisia vaikutuksia. Tallaiset aineistot sopivat kuitenkin hyvin myds kaupunkitaloudel-
listen vaikutusten tutkimiseen, silla kaupungit ovat yhden tyyppisia alueita. Kaupunkita-
lous kasitteella halutaan vain selvent&d, millaisesta alueesta tutkimuksessa on kyse.

Kirjallisuuskatsauksessa nostetaan esille sek& suomalaisia ettd kansainvalisid kaupunki-
suunnitteluun- ja talouteen erikoistuneita henkil6ité sekd heidan tutkimuksiaan ja teoksi-
aan. Kansainvalisistad kaupunkisuunnittelijoista esiin nousee ainakin jo 1950-luvulla Yh-
dysvalloissa tiiviin kaupunkirakenteen puolesta puhunut Jane Jacobs (1961), jonka aja-
tukset soveltuvat monin osin myods tdmén paivan kaupunkirakennetta ja -kehitysté koske-
vaan keskusteluun. Suomalaisista kaupunkitutkimuksen toimijoista kirjallisuuskatsauk-
sessa toistuvat usein muun muassa Seppo Laakso, Heikki A. Loikkanen ja Eeva Kostiai-

nen. Erityisesti Laakson ja Loikkasen (2004) kirjoittama teos ”Kaupunkitalous: Johdatus
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kaupungistumiseen, kaupunkien maankayttoon seka yritysten ja kotitalouksien sijoittu-
miseen” sekd Laakson, Loikkasen ja llkka Susiluodon vuonna 2012 toimittama teos
”Metropolialueen talous: Nékokulmia kaupunkitalouden ajankohtaisiin aiheisiin” toimi-
vat lahteind kaupunkitalouden perussddénnénmukaisuuksien selventamisessa. Liséksi tut-
kimuksen pohja-aineistona ovat myos erilaisista rakennushankkeista tehdyt vaikuttavuus-
selvitykset ja tapaustutkimukset seka Tilastokeskuksen julkaisemat tilastot erilaisista

kaupunkitalouteen vaikuttavista muuttujista.

Kirjallisuuskatsauksen tueksi tutkimukseen otetaan mukaan case-esimerkki mixed-use -
rakentamisen hankkeesta. Tutkimus on tehty YIT Rakennus Oy:n toimeksiannosta, minka
vuoksi tarkastelussa olevaksi hankkeeksi on valikoitunut YIT Rakennus Oy:n toteuttama
mixed-use -kokonaisuus Lauttis Helsingin Lauttasaaresta. Kyseinen hanke sopii tutki-
muksen case-esimerkiksi hyvin, silla se on sijoittunut joukkoliikennevéylan varrelle met-
roaseman yhteyteen. Lisdksi hanke on sijoitettu jo ennestdén rakennettuun kaupunkira-
kenteeseen, mika myds on yksi tutkimuksen hankkeisiin liittyvista rajauksista. Esimerk-
kitapauksen avulla on tarkoitus konkretisoida kirjallisuuskatsauksessa esiin nousevia ai-
heita ja peilata niita aiempien lukujen 16yddksiin kaupunkitalouden ja mixed-use -raken-
tamisen yhteydesté. Tarkoitus ei ole tehda tapaustutkimusta, vaan esimerkki havainnol-
listaa kirjallisuudesta esille tulevia seikkoja. Esimerkin pohjalta mixed-use -rakentamisen
kaupunkitaloudellisten vaikutusten arvioimiseksi koostetaan laskentamalli, jonka avulla
on mahdollista estimoida tulevien mixed-use -hankkeiden aikaansaamien kaupunkitalou-

dellisten vaikutusten suuruusluokkia.

1.3. Aiemmat selvitykset ja tutkimuksen rooli

Erityyppisistd rakennushankkeista ja erityisesti useista liikennehankkeista on tehty selvi-
tyksia kaupunkitaloudellisten vaikutusten arvioimiseksi. Koska yhdyskuntarakentami-
sessa muun muassa saavutettavuus, kevyenliikenteen vaihtoehdot ja ymparistoystavalli-
syys ovat tavoitteita tdman hetken suunnittelussa, liikennehankkeista tehdyt selvitykset
kuvaavat hyvin kyseisten tavoitteiden toteuttamista ja sopivat osaltaan pohjaksi tdman

tutkimuksen lahtdtilanteen kartoitukseen.



11

Suomessa liikennehankkeita, joista on laadittu vaikuttavuusselvityksid, ovat muun mu-
assa Pisararata, Raide-Jokeri ja Helsinki—Turku -ratakaytéva (Helsingin seudun liikenne
2015; Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2015; Laakso, Kostiainen & Metsédranta
2016a). Liséksi liikennehankkeiden vaikutuksista on tehty useita laajempia selvityksia,
jotka eivat keskity vain tiettyyn hankkeeseen. Téllaisia selvityksid ovat muun muassa
Seppo Laakson, Eeva Kostiaisen ja Heikki Metsarannan (2016b) selvitys liikennehank-
keiden taloudellisista vaikutuksista, Pertti Méki-Frantin (2011) arvio liikennehankkeiden
epéasuorista taloudellista vaikutuksista sek& Matts Anderssonin, Fredrik Dehlin, Peter Jor-
gensenin ja Sirje Padamin (2015) katsaus saavutettavuuden laajempiin vaikutuksiin. Li-
séksi Laakso (2015) on tutkinut maankayton, liikenteen ja asuntojen hintojen valisia yh-
teyksid, mitd kdytetdan tassa tutkimuksessa tarkeand lahteend kyseisen aihepiirin koh-

dalla.

Saavutettavuus lisad alueen vetovoimaa ja muun muassa asuntojen kysyntéé alueella. Esi-
merkiksi Pisararadan vaikutusarviossa (Helsingin seudun liikenne 2015: 29) kyseisen lii-
kenneinvestoinnin arvioidaan lisdavén talonrakentamista erityisesti radan varrella ja kas-
vattavan asuntorakentamisen kokonaistuotantoa 6,5 miljardilla eurolla. Raide-Jokerin
kaupunkitaloudellisessa arviossa puolestaan liikennehankkeen arvioidaan saavan aikaan
4,6 miljoonan kerrosnelién (k-m?) asuntotuotannon volyymin vaikutusalueellaan vuoteen
2050 mennessé (Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2015: 35). Taménkaltaisten arvi-
oiden pohjalta tassa tutkimuksessa tarkasteltavina ovat mixed-use -hankkeet, jotka sijoit-
tuvat juuri edelld mainittujen litkennevaylien tyyppisille alueille. Tutkimuksen tarkoituk-
sena on osaltaan jatkaa kaupunkitaloudellisten vaikutusten arviointia liikennehankkeiden

toteuttamisen jalkeisesta tilasta.

Seppo Laakson (2015) saavutettavuuden ja yhdyskuntarakenteen seké asuntojen hinnan
ja maakayton tehokkuuden valisia suhteita tutkivan selvityksen mukaan Helsingin seu-
dulla tdman hetkinen kaupunkirakenne on kehittynyt vaiheittain kunkin ajan suunnittelu-
periaatteiden, taloudellisen tilanteen ja tulevaisuuden ndkemysten mukaisesti. Liikenne-
hankkeet ovat muuttaneet vanhojen tydpaikka- ja asuinalueiden saavutettavuutta, mutta
kaupunkirakenne on jaanyt monilla hyvin saavutettavilla alueilla ajasta jalkeen. Erityi-

sesti saavutettavuuden mahdollistama korkean palvelutason ja tiiviin kaupunkirakenteen
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toteuttaminen on jaanyt joillain alueilla hyddyntaméttd. (Laakso 2015: 40.) Tdmén saa-
vutettavuuden paremman hyddyntamistarpeen pohjalta tutkimuksessa kéasitelld&dn mixed-
use -hankkeita, jotka sijoittuvat joukkoliikennereittien varteen. Tutkimus selvittdd muun
muassa, mité kaupunkitaloudellisia muutoksia tiivis kaupunkirakenne ja sitd myoden kor-
keampi palvelutaso saavat aikaan mixed-use -hankkeen toteutuessa hyvan saavutettavuu-

den sijainnissa.

1.4. Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksessa lahdetaan liikkeelle mixed-use -rakentamista ja kaupunkitalouden toimin-
taa kasittelevilla luvuilla (luvut 2 & 3) tutkimuskysymyksen aiheen pohjustamiseksi. Tut-
kielma alkaa mixed-use -rakentamista késittelevalla luvulla (luku 2), jossa maaritellaan
tarkemmin kyseisen rakentamistyypin ominaisuudet ja tarkastellaan hyotyja ja haasteita,
joita mixed-use -rakentamisessa voidaan kohdata. Luvussa kolme siirrytdan kaupunkita-
louden toiminnan tarkasteluun. Kaupunkitalouden toimintaan vaikuttavia tekijoita, kuten
vaestonkehitystd, kaupunkirakenteen kehitysté seka maan arvoa muuttavia seikkoja ja ko-
titalouksien kulutusta, tutkitaan alaluvussa 3.1. Toisessa alaluvussa (3.2) tarkastellaan
kaupunkisuunnittelun tavoitteita kaupunkitalouden toiminnan kannalta, jolloin esiin nou-
sevat muun muassa tuottavuuteen, saavutettavuuteen ja toimintojen kasautumiseen liitty-

via tekijoita.

Tutkimuskysymysta taustoittavien lukujen jalkeen luvussa nelja siirrytadn tutkimaan, mi-
ten mixed-use -rakentaminen vaikuttaa erilaisiin kaupunkitalouden toimijoihin. Taloudel-
lisen toiminnan vaikutusten kohteita ovat kotitaloudet, yritykset seké julkistalous. Naiden
kaupunkitalouden toimijoiden lisaksi tarkastelussa ovat mixed-use -rakentamisen aikaan-
saamat muutokset maankaytossa ja kaupunkirakenteessa, silla kyseiset muutokset ovat

myas suoraan yhteydessa kaupunkitalouden toimintaan.

Selkeasti taloudellisiin vaikutuksiin keskittyvan luvun jalkeen luvussa viisi tutkitaan mi-
xed-use -rakentamisen aikaansaamia laadullisia vaikutuksia. Tallaisiin vaikutuksiin lu-

keutuvat muun muassa hankkeen sosiaaliset, ymparistoon liittyvét sekd elaménlaatua



13

muuttavat vaikutukset. Vaikutustarkastelun jalkeen tutkimus siirtyy edeltavien lukujen
pohjalta tarkastelemaan toteutunutta mixed-use -hanketta ja sen kaupunkitaloudellisia
vaikutuksia case-tapauksen pohjalta. Case-esimerkin tarkoituksena on konkretisoida
aiemmissa luvuissa esille tulleita kaupunkitaloudellisia vaikutuksia. Lisaksi samassa lu-
vussa esimerkkitapauksen ja kirjallisuuskatsauksen pohjalta koostetaan laskentamalli,
jonka avulla kaupunkitaloudellisia vaikutuksia voidaan arvioida ennen uuden mixed-use

-hankkeen aloittamista.
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2. MIXED-USE -RAKENTAMINEN

Tama luku keskittyy termin mixed-use -rakentaminen ympérille. Ensin luvussa 2.1 méa-
ritella&n termin sisélto ja se, millaisia hankkeita mixed-use -rakentamisella voidaan to-
teuttaa. Sen jalkeen luvussa 2.2 pohditaan hyotyj4, joita téllaisilla hankkeilla voidaan saa-
vuttaa, sekd haasteita, joita hankkeiden etujen saavuttamiseksi tulee huomioida.

2.1. Maaritelma

Mixed-use -rakentaminen voidaan suomentaa esimerkiksi sekoittuneen kayton rakenta-
miseksi, mutta tassd tutkielmassa kaytetdan alkuperdista englanninkielista termid, jotta
merkitys pysyy alkuperéisen termin kanssa samana. Lisaksi sekoittunut kdyttd on hieman
kankea k&annos kaytettavaksi ja joissain asiayhteyksissa se saattaa antaa vaaranlaisen ku-
van kyseisen rakentamisen sisallostd. Mixed-use -rakentamista ei juurikaan ole tutkittu
Suomessa, minka vuoksi tassa luvussa tarkastelun lahteina kaytetaan padasiassa ulkomai-
sia tutkimuksia. Muun muassa Dean Schwanke (2003), Jill Grant (Grant 2002; Grant &
Perrot 2011) ja Joshua D. Herndon (2011) ovat tutkineet mixed-use -rakentamista ja hei-
dan teoksiaan kéytetddn pohjana kyseisen rakentamisen ominaisuuksien madrittele-

miseksi ja analysoimiseksi.

Mixed-use -hankkeella tarkoitetaan rakennushanketta, joka valmistuessaan pitéé sisallaén
vahintadn kahdenlaisia toimintoja tai kayttokohteita. Erilaisia toimintoja voivat olla muun
muassa asuminen, vahittaiskauppa, toimistotilat ja hotelli- tai kulttuuripalvelut. Kyseisten
toimintojen taytyy olla fyysisesti ja kdytannollisesti yhdistyneet toisiinsa niin, etta siirty-
minen kohteesta toiseen on kavelyetéisyydella. Mixed-use -hanke on siis rakennettu tii-
vistd ja kompaktia maankayttda noudattaen ja sen eri kayttokohteet integroituvat toi-
siinsa. Toimintojen l&heisyydesta huolimatta jokaisen k&yttokohteen on kuitenkin oltava
itsessdén tarpeeksi vahva pérjatakseen markkinoilla ja niiden tulee houkutella ké&yttajia
my0s ilman lahekkaisid toimintoja. Ndin ollen toimintoja, jotka palvelevat vain jotain
toista kayttokohdetta, ei lasketa mixed-use -hankkeessa erillisiksi toiminnoiksi.
(Schwanke 2003; Herndon 2011.)
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Erilaisten kayttokohteiden yhdistdmisen lisaksi mixed-use -rakentamiselle on ominaista
tehokkaan maankayton toteuttaminen tiiviilla rakentamisella. Tehokkaaseen maankayt-
toon kuuluu olennaisesti kerrosnelididen (k-m?) maksimointi tontilla. Tiiviys puolestaan
merkitsee sit4, ettd mixed-use -alueella litkkkuminen on mahdollista k&vellen ilman mat-
kaa katkaisevia esteitd, kuten teiden ylityksid. Tdman vuoksi esimerkiksi tiiviisti raken-
nettu eri toimintoja yhdistéva keskus esikaupunkialueella, jonne litkkkuminen vaatii auton
kayttoa, ei lukeudu mixed-use -alueeksi. (Schwanke 2003; Niemira 2007: 53; Herndon
2011.)

Vaikka mixed-use -rakentamiselle on tyypillistd tehokas maankayttd, riippuu hankkeen
volyymi ja sijoittuminen ympardivésté alueesta. Hanke voi siis koostua yhdesté tai use-
ammasta rakennuksesta ja rakennukset voivat olla seké korkeita ettd matalia. Liséksi eri
kayttokohteet voivat sijaita sekoittuneesti eri rakennuksissa ja kerroksissa tai vaihtoeh-
toisesti samanlaiset toiminnot sijaitsevat samassa rakennuksessa tai kerroksessa. Toimin-
tojen sijoittumiseen ja rakennusten maaraan ja korkeuteen vaikuttavat muun muassa ton-
tin koko, rakennusmaéaraykset seka yhdistyminen ympardivaan alueeseen. (Rabianski &
Sherwood Clements 2007: 4-5.)

2.2. Mixed-use -rakentamisen tavoite

Yhdistamalla asumista, véhittdiskauppaa, toimistotiloja ja muita toimintoja mixed-use -
rakentamisen tarkoituksena on luoda kédveltavia urbaaneja ymparistoja. Lisaksi liittaméalla
tallaiset sekoittuneet aluekokonaisuudet muuhun kaupunkialueeseen esimerkiksi joukko-
liikennevaylien avulla urbaani yhteiskunta voi laajentua esikaupunkialueille. Esimerkiksi
Yhdysvalloissa esikaupunkialueille sijoittuneiden mixed-use -hankkeiden ongelmana on
ollut kysynnéan kohdistuminen pelk&stadn asumiseen eika niinkain kauppaan. Kaupan ky-
syntda on heikentényt erityisesti se, ettei alue ole ollut mink&an liikennevéylan varrella
tai asukkaat ovat kohdistaneet kaupanteon suurempiin autolla saavutettaviin ostoskeskuk-
siin. (Grant & Perrott 2011: 185-189.) Tdman vuoksi alueen liittdminen osaksi joukko-
lilkennejarjestelmaa on tarkeda kaikkien kayttokohteiden toiminnan kannalta. Mixed-use
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-hankkeen sijoittuminen esimerkiksi raidevaylan aseman yhteyteen takaa liikenteen ja
sitd myoden kayttajavirrat alueelle paikallisten asukkaiden liséksi.

Mixed-use -rakentaminen mahdollistaa urbaanien alueiden muodostumisen, joiden ta-
voitteena on taloudellinen elinvoimaisuus, sosiaalinen padoma seké laadukas ympéristo
(Grant 2002). Lisaksi tarkoituksena on yrittaa ratkaista eriytyneen maankayton ongelmia.
Epamieluisia eri toimintojen alueellisen eriyttdmisen aikaansaamia vaikutuksia ovat
muun muassa tehottoman maankayton levidminen, autoilun kasvaminen ja sitd mydden
ilmansaasteiden lisd&dntyminen, kalliin infrastruktuurin rakentaminen uusille alueille val-
miin infrastruktuurin kehittdmisen sijasta, muusta kaupunkialueesta eristaytyneet tyo-
paikka-, kauppa- tai asuinalueet seké& puutteellinen tai tehoton joukkoliikenneverkko.
(Downs 2005; Herndon 2011: 21-22.)

Mixed-use -rakentamisen hyddyt ovat laajoja ja toisiaan tukevia. Esimerkiksi useiden eri-
laisten toimintojen sijaitseminen tiiviisti lahelld toisiaan mahdollistaa liikkumisen pai-
kasta toiseen kévellen tai polkupyorélla. Tama puolestaan vahentéa autojen kayttamisen
tarvetta ja ndin ollen myods pienentdd ilmansaasteiden maaréé ja parantaa ilmanlaatua.
IiImanlaadulla taas on vaikutus ihmisten terveyteen ja sitd kautta muun muassa tyokykyyn
ja kansantaloudelle aiheutuviin kustannuksiin. Vaikutusten jatkumo on siis pitkd, mutta
niista aiheutuvat hyodyt eivat kuitenkaan ole itsestdanselvyyksia. Edella kuvatut mixed-
use -rakentamisen aikaansaamat toisiinsa kytkeytyvat positiiviset vaikutukset ovat riip-
puvaisia ainakin kolmesta tekijastd. Ensinnakin, mixed-use -hankkeen toimintojen tulee
vastata alueella asuvien ja sinne kulkevien ihmisten tarpeisiin. Muuten toiminnot eivéat
veda puoleensa kayttajia. Toiseksi, ihmisten taytyy itse paattdd hyddyntad toimintojen
laheisyyttd ja kulkea paikasta toiseen kavellen tai pyoralla auton sijaan. Liséksi alueen
ulkopuolelta tulevien ihmisten saapuminen kayttokohteisiin autolla ei saa kumota paikal-
listen kévellen aikaansaamia ymparistohyotyjd. (Herndon 2011; 27-28.) Taman vuoksi

alueen kytkeytyminen joukkoliikenneverkkoon on olennaista.

Taloudellisen elinvoimaisuuden toteutuminen mixed-use -rakentamisella ei myoskaan

ole itsestdén selva seuraus monipuolisista kdyttokohteista ja toimintojen tiiviista sijoittu-
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misesta. Ihmisten liikkuminen alueella ja erilaisten toimintojen hyddyntdminen ovat si-
toutuneet aikaan. Jotta alue pysyy elinvoimaisena, ihmisia tulee liikkua alueella kaikkina
aikoina péivasta. Hyva esimerkki ajallisen ulottuvuuden merkityksesta taloudelliseen
elinvoimaisuuteen on yhdysvaltalaisen jo 1950-luvulla tiivistd kaupunkirakennetta puo-
lustaneen Jane Jacobsin (1961) vertaus puiston ja kuluttajia palvelevan yrityksen toimin-
nasta. Hanen mukaansa ihmisten liikkuminen puistoon tai sen kautta on positiivinen asia
seka puistolle ettd sen lahiymparistolle. Puiston tyhjyys ja kayttaméattdmyys on puoles-
taan huono asia itse puistolle ja myods sen l&hiympéristdlle, mutta puisto pysyy kuitenkin
paikoillaan ilman kavijoitad. Kuluttajia palvelevalle yritykselle k&vijat ovat tietenkin tar-
keitd, mutta erona puiston toimintaan yritys todennakadisesti katoaa ilman kavijoita. (Ja-
cobs 1961: 152-153.) Tamén vuoksi mixed-use -hankeen tulee siséltdd monipuolisesti
toimintoja, joiden kayttd ajoittuu vuorokauden eri osiin. Talla tavoin ihmisid liikkuu
myos sellaisten kayttokohteiden vaikutusalueelle, joiden vuoksi alueelle ei liikuttaisi valt-
tamatta tiettyyn vuorokauden aikaan. Tallaiset toiminnot siis hyotyvat ihmisten padasial-
listen kohteiden laheisyydesta. (Jacobs 1961; Herndon 2011.)

Kaiken kaikkiaan mixed-use -rakentaminen mahdollistaa laajan ja monipuolisen kirjon
erilaisia toimintoja, tiiviin ja tehokkaan kaupunkirakenteen lyhyine etdisyyksineen ja ajal-
lisesti pidemmé&n vuorokauden jakson, jolloin ihmisid liikkuu aktiivisesti alueella. Yh-
dessa naméa mixed-use -rakentamisen vaikutukset liitetdan yleensa osaksi toimivaa, elin-
voimaista ja urbaania kaupunkiympdristoa. Taman vuoksi tutkimus keskittyy vain urbaa-
neihin ympdrist6ihin sijoittuviin mixed-use -hankkeisiin ja niiden aikaansaamiin kaupun-

kitaloudellisiin vaikutuksiin.
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3. KAUPUNKITALOUS

Maailmanpankin (The World Bank 2009) julkaiseman tutkimuksen »“Reshaping
Economic Geography” mukaan alue-, tai tassa tapauksessa, kaupunkikehitystd voidaan
tarkastella kolmen D:n nédkokulmasta: tiheys (density), etaisyys (distance) ja rajat (divi-
sion). Kaupunkitaloudellisessa viitekehyksessa tiheys viittaa taloudellisten toimintojen
kasautumiseen ja keskittymiseen l&helle toisiaan niin, ettd laheisyydesta aiheutuvia etuja
voidaan hyddyntaa taloudellisen tehokkuuden parantamisessa. Etdisyydelld tarkoitetaan
toimintojen saavutettavuutta, joka on muun muassa ihmisten, tavaroiden ja palvelujen
liikkumisen kannalta tarked osa kaupunkitalouden toimintaa. Rajat puolestaan viittaavat
aluekehityksessa niihin tekijoihin, jotka erottavat alueita seka niiden toimijoita ja toimin-
toja toisistaan. (The World Bank 2009.)

Tassa luvussa tarkastellaan erilaisia kaupunkitalouden toimintaan vaikuttavia tekijoita ja
kaupunkikehityksen tavoitteita. Tarkastelun taustalla kulkevat aluekehityksen kolme D:ta
ja kaupunkitalouden toimintaa pohditaan niiden pohjalta. Suomalaisista kaupunkitalou-
den tutkijoista erityisesti Seppo Laakson ja Heikki A. Loikkasen tutkimukset tulevat
useissa kaupunkitalouden toimintaa maérittavissa luvuissa esille, mutta myos kansainvé-

lisida kaupunkitalouden tutkimuksia hyddynnetéan.

3.1. Kaupunkitalouden toimintaan vaikuttavia tekijoita

Karkean maaritelman mukaan kaupunki tarkoittaa maantieteellista aluetta, jossa asuu pal-
jon ihmisia suhteellisen pienelld alueella. Maaritelm&n mukaan kaupungissa vaestonti-
heys on suurempi sitd ympardiviin alueisiin verrattuna. Tihedn véeston lisaksi kaupunki
muodostaa yhtendisen ty6- ja asuntomarkkina-alueen. (Laakso & Loikkanen 2004: 23.)
Vuonna 2015 kaupunkimaisia kuntia oli yhteensa 57 Suomen 317 kunnasta (Tilastokes-
kus 2015).

Kaupunkitaloudesta puhuttaessa kaupungilla viitataan toiminnalliseen talousmaantieteel-

liseen alueeseen. Aina tdma rajaus ei vastaa hallinnollista kuntaa, silla termilla kaupunki
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voidaan tarkoittaa myds kaupunkialuetta, jossa yksi tai useampi kaupunki seké sen l&hi-
alue ovat tiiviissa taloudellisessa vuorovaikutuksessa keskuskaupungin kanssa. (Laakso
& Loikkanen 2004: 23-24.) Téssa tutkielmassa kaupunki tarkoittaa seké taloudellisesti
ettd hallinnollisesti yhtendistd kokonaisuutta. Hallinnollinen nakdkulma sisallytetaan
madritelmadn mukaan, jotta kaupunkitaloudellisten vaikutusten arvioiminen on selked&
ja mieleké&sta. Liséksi hallinnollinen kanta tuo tarkasteluun mukaan muun muassa vero-

vaikutusten arvioinnin.

Alue, taloudellisena yksikkond, kuvastaa yleensa pientd avointa taloutta. Alueen suhteel-
linen avoimuus ilmenee muun muassa alueiden vélisten tuotannontekijoiden, erityisesti
padoman ja osaavan tydévoiman, liikkuvuutena. Vaikka alue- tai tdssa tutkimuksessa kau-
punkitaloudet ovat osaltaan omia taloudellisia yksikoitdan, on tarpeen myds huomioida
perustavanlaatuinen ero aluetalouden ja kansantalouden taloudellisen suvereeniuden va-
lille. Aluetalous on osa kansantaloutta, joka méaérittad esimerkiksi aluetalouteenkin vai-
kuttavia makroekonomisia linjauksia, kuten talouspolitiikkaa. Aluetaloudessa on kuiten-
kin lahes aina oma hallinnollinen yksikkd, joka voi joissain méarin harjoittaa omaa fi-
nanssipolitiikka esimerkiksi veroasteen muutoksilla. (Parr 2014: 1929-1930.) Suomessa

alueellisia veroasteen muutoksia tekevat kunnat.

Kaupunkitalouden tutkimiseksi on hyvé ensin tarkastella tekijoitd, jotka vaikuttavat voi-
makkaasti kaupunkien muotoutumiseen ja toimintaan. Tallaisia olennaisia kaupunkita-
louden toimintaa muovaavia tekijoitd ovat muun muassa véestonkehitys, kaupungistumi-
nen, kaupunkirakenteeseen vaikuttavat arvot, ajatusmaailmat ja trendit sekd edellda mai-

nittujen pohjalta tapahtuvat muutokset maan arvossa.

3.1.1. Vdestonkehitys ja kaupunki

Tilastokeskuksen (2009) mukaan Suomen vaestonkasvu jatkuu mydés tulevaisuudessa,
mutta kasvu tulee perustumaan yha enemmaén nettomaahanmuuttoon. Aluetyypeittéin tar-
kasteltuna véestd kasvaa voimakkaasti erityisesti keskusalueilla (Helsinki, Tampere,
Turku, Oulu, Jyvéskyld, Kuopio, Lahti). Voidaan olettaa, ettd yhd enemmén maahan-

muuttoon perustuva vaestonkasvu lisdd keskusalueiden kasvua, silla kaupunkien hyvat
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ty6- ja opiskelumahdollisuudet houkuttelevat muuttajia. (Loikkanen & Laakso 2016: 78;
Laakso 2012: 30-31.) Maan vaestonkasvun selked painopiste on Uusimaa, jossa noin vii-
meisten 50 vuoden aikana on tapahtunut jopa 77 prosenttia koko Suomen véaestonkasvusta
(Vuori & Nivalainen 2012: 171).

Suomen kaupungistuminen ja véeston keskittyminen keskusalueille seuraa vahvasti Yh-
distyneiden kansakuntien (YK) kaupungistumisen ennustetta. Sen mukaan vuonna 2014
54 prosenttia koko maailman vaestosté asui kaupungeissa, kun verrattaessa vuoteen 1950
kaupungissa asuvien osuus oli vain 30 prosenttia. Ennusteen mukaan koko maailman va-
estosta kaksi kolmasosaa asuu kaupungissa vuonna 2050 ja Euroopassa vastaava osuus
tulee olemaan 73 prosenttia. (The United Nations 2014.) Suomessa kaupungeissa tai taa-
jamissa asuu 70-84 prosenttia véestosta. Prosenttiosuus vaihtelee hieman laskentatavasta
riippuen. (Aro 2016.)

Véestonkasvun ja erityisesti muuttoliikkeen seurauksena kiihtyneen kaupungistumisen
lisaksi nuorten itsendistymisen aikaistuminen ja perhekokojen pienentyminen ovat vai-
kuttaneet kaupunkialueiden asuntotuotannon tarpeeseen. Vuonna 2016 julkaistun asunto-
tarveselvityksen (Vainio 2016) voimakkaimman kaupungistumisennusteen mukaan esi-
merkiksi Helsingin seudulla asuntokannan tarve kasvaa vuosien 2015-2040 aikana 50
prosenttia. Vaestonkehitystd, kaupungistumista ja asuntotuotantotarvetta kasitellaan tut-
kimuksen taustojen selventamisen takia. Téhan liittyen on myos tarkeéa todeta, ettd asun-
totarjonnan lisdédminen on pitkalla aikavalill4 ainut keino ehkaista asuntojen hintojen ko-
hoamista, joka on seurausta kasvavasta kysynnastd. Asumiskustannusten nouseminen
puolestaan on suoraan yhteydessa kotitalouksien kulutusmahdollisuuksiin ja sitd kautta
koko kansantalouden toimintaan. Liséksi korkeat asumisen hinnat vaikeuttavat tyévoi-
man liikkuvuutta, koska osa muuttoliikkeesté voi jaada tapahtumatta korkeiden kustan-
nusten vuoksi. Asuntotarjonta vaikuttaa siis tyollisyyteen. (Valtiovarainministerio 2016;

Saks 2008.) Tahé&n teemaan palataan vield myéhemmin luvussa nelja.
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3.1.2. Kaupunkirakenteen kehitys

Ennen raitio- ja rautateiden kehittymista 1800-luvulla kaupunkialueet olivat hyvin tiiviita,
silla liikkuminen paikasta ja toiminnosta toiseen rajoittui siihen, mita paivén aikana ehti
jalan kulkea tyon ja lepdamisen vélilla. Tama litkkumisen rajoittuneisuus piti kaupunkien
koon ja samalla myos eri toiminnoille varatun tilan pienend ja néin ollen kaupunkiraken-
teen tiiviind. Kaupungin ja maaseudun raja oli selkeé. (Jackson 1985.) Raideliikenteen
kehityttyd asuminen ja muut toiminnot saattoivat levittaytya esikaupunkialueille ratojen
varsiin ja asemaseuduille. Kaupunkien toiminnot levittyivat entisestaan toisen maailman-
sodan jalkeen, kun autot tulivat lahes kaikkien saataville ja liikkumisen helpottuminen
mahdollisti kaupunkirakenteen ulottumisen myds raidereittien ulkopuolelle. (Newman &
Kenworthy 1999: 28-31.) Kaupunkirakenteen laajenemisen ja etdisyyksien kasvamisen

seurauksena selkeé ero kaupungin ja maaseudun vélill& haalentui (Sieverts 2003).

Teollistumisen seurauksena suuri méaara ihmisia muutti maaseudulta kaupunkeihin, mika
pakotti kaupunkialueet laajentumaan suuremmille maa-alueille. Suurtuotannon yksikot
korvasivat pienid keskustojen kauppoja ja suuret kaupalliset toimijat tarvitsivat paljon
toimistotiloja. Tdman seurauksena syntyi laajoja tuotanto- ja tyopaikkakeskittymié kes-
kustojen ulkopuolelle, jossa oli tilaa suurille kokonaisuuksille. Asuminen sijoittui kes-
kuksien ulkopuolelle lahidihin vélttdédkseen kaupunkien kasvun negatiivisia ulkoisvaiku-
tuksia, kuten melua, saasteita ja rikollisuutta. Keskuksien ulkopuolisissa asumislahioissa
puolestaan luonto, raitis ilma ja valjyys houkuttelivat asukkaita. (Jackson 1985; Laakso
& Loikkanen 2004; Loikkanen 2013:14.) 1960-luvulla Suomessa talouden kasvu ajatel-
tiin nollasummapeliksi, minka vuoksi kaupungistuminen ja keskusalueiden taloudellinen
menestys nahtiin syynd taantuvien alueiden taloudellisille ongelmille. Tdman takia kau-
punkien ja erityisesti padkaupunkiseudun kasvua yritettiin rajoittaa hajauttamalla kau-
punkirakennetta keskuksien ulkopuolelle. Kaupungin toiminnot eriytyivat omille alueil-
leen ja niiden vélinen liikenne perustui paaasiassa autoiluun. (Loikkanen & Laakso 2016;
Jackson 1985.) Alueiden, asukkaiden ja toimintojen valilla voidaan siis katsoa olleen au-

ton omistamisen piirtdmé raja.
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Hajautuneesta kaupunkirakenteesta seuraa valja asukas- ja tyOpaikkatiheys, joka puoles-
taan vaikuttaa tuottavuuteen. Lisaksi pitkien etéisyyksien takia autoilun méard kasvaa,
mika aiheuttaa ymparistohaittoja. Maankayton rajoitteet vaikuttavat myds rakennuste-
hokkuuteen ja maankayton kysynnan ja tarjonnan kohtaamiseen, mika puolestaan voi
nostaa asuntojen ja muiden kiinteistojen hintoja. (Loikkanen & Laakso 2016.) Kasvavan
asuntokysynnan, ymparistokysymysten seka tuottavuushyotyjen vuoksi kaupunkialuei-

den maankaytdssa on alettu huomioida yhd enemman tiiviin rakentamisen hyotyjé.

Nykyaén autoiluun perustuva hajautunut kaupunkirakenne on vaistymasséa entista tiiviim-
méan kaupunkirakenteen alta. Esimerkiksi Helsingin kaupungin (2016) uudessa yleiskaa-
vassa tavoitteena on sovittaa liikenne ja maankayttd tiivilmmin toisiinsa painottamalla
erityisesti kavely-, pyoréily- seka joukkoliikennesaavutettavuutta. Kevyen liikenteen kul-
kumuotojen priorisointi tarkoittaa tiiviimpien keskustojen kehittamista, jotta liikkuminen
ja palvelujen saavutettavuus on mahdollista ilman autoa. Kehityskulku kohti tiivista kau-
punkirakennetta tulee esille myds valtakunnallisista alueidenkéytttavoitteista, joissa ta-

voitteeksi on asetettu muun muassa seuraavaa:

”Yhdyskuntarakennetta kehitetdan siten, ettd palvelut ja tyopaikat ovat hyvin eri
vaestéryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden lahei-
syydessa siten, etta henkildautoliikenteen tarve on mahdollisimman vahainen. Lii-
kenneturvallisuutta seka joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksia paran-
netaan.” (Valtioneuvosto 2008.)

Tallaisen kehityksen kohti tiiviimpaa kaupunkirakennetta taustalla ovat muun muassa jo
aiemmin esille tulleet véestdnkasvu ja muuttoliike keskusalueille sekd niista seurannut
kasvanut asuntotarve. Lisaksi tietoisuus kaupunkirakenteen vaikutuksista ilmastoon ja
ymparistoon on muovannut kehitystd kohti tiiviimpad kaupunkirakennetta. Myos nopea
tiedon, ihmisten ja tavaroiden liikkuminen on tarked tekij& saavutettavuuden ja sitd myo-

den tiiviimman kaupunkirakenteen kehitykselle.

Tiiviimpaa kaupunkirakennetta voidaan toteuttaa tdydennysrakentamisella, joka tarkoit-
taa uutta rakentamista jo olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tai sen vélittémille
reuna-alueille. Taydennysta toteutetaan ottamalla kéyttoon nykyisten kaavojen kayttdma-
tonta rakennusoikeutta tai lisaédmalla sitd. (Vihola & Kurvinen 2016; Nykénen, Lahti,
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Knuuti, Hasu, Staffans, Kurvinen, Niemi & Virta 2013.) Kaupunkirakenteen taydentami-
sen kehityssuunta ilmenee myds valtakunnallisissa alueidenké&yttotavoitteissa (Valtioneu-
vosto 2008), joissa todetaan, ettd [a]lueidenkdyton suunnittelussa on edistettava ole-
massa olevan rakennuskannan hyddyntamista seka luotava edellytykset hyvalle taajama-

kuvalle.”

Edelld kuvattua liikkumisen kehittymiseen perustuvaa kaupunkirakenteen kehitysta voi-
daan tarkastella myds kaupunkikasityksen muuttumisen nakokulmasta. Varhaisissa kau-
punkimalleissa 1800-luvulla kaupunkikasitys perustui yksikeskuksisiin kaupunkeihin.
Tasta toimii esimerkkind muun muassa Johann Heinrich VVon Thunenin (1826) kehittaméa
malli, joka selittdd maatalouden eri tuotteiden tuotannon sijoittumista suhteessa markki-
napaikkaan eli keskukseen. Mydhemmin mallia on kéytetty selittdmaan eri toimintojen
sijoittumista keskuksen ympérille ja maan hinnan muodostumista tdmén mukaan. Klas-
sisten yhden keskuksen mallien jalkeen 1900-luvun puolessa valissa kaupunkikasitys siir-
tyi hierarkkiseen monikeskuksiseen kaupunkimalliin, jossa kaupungin kehitysta ja toi-
mintojen sijoittumista méaarittivat useat eri keskukset. Hierarkkisessa monikeskuksisessa
kaupunkimallissa alueet jakautuvat padkeskukseen ja sen alakeskuksiin. 2000-luvulle
siirryttdessé keskusten hierarkkisuuden alkoi korvata ajattelu, jossa eri keskukset ja nii-
den lomittain muodostuvat vaikutusalueet ovat tasavertaisia keskenaan. Tallaista kaupun-
kikasitystd kutsutaan monikeskuksiseksi verkostokaupungiksi. (Laakso & Loikkanen
2004.)

3.1.3. Keskustat ja véhittaiskaupan kehitys

Mixed-use -rakentamiseen kuuluu eri toimintojen yhdistdminen yhtendiseksi kokonaisuu-
deksi. Vahittaiskauppa on yksi mahdollinen mixed-use -hankkeeseen siséltyva toiminto,
mink& vuoksi on tarpeen kasitelld sen kehitystd osana kaupunkirakennetta ja -taloutta.
Kehityksen tarkastelu pohjautuu suurelta osin ymparistoministerion raporttiin ”’Keskusta-
alueet ja vahittidiskauppa kaupunkiseuduilla”, jonka ovat vuonna 2014 laatineet Antti Re-
hunen, Ville Helminen, Petteri Kosonen, Arto Viinikka, Ossi Ahonen sekda Hanna
Kayhko.
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Vahittaiskaupan rooli kaikkien toimialojen joukossa on koko Suomen kansantaloudelle
merkittava, silld sen osuus kaikkien toimialojen arvonlisdyksesta on yli 10 prosenttia.
Vaikka véestonkasvu on lisdnnyt kaupan kysyntéa ja kaupan myynti on lisdantynyt, kaup-
pojen maarat ovat kuitenkin vahentyneet. Lisaksi keskimadrainen myymaélékoko on suu-
rentunut ja pienten myymaldiden mééra vahentynyt. Toinen muutos véhittaiskaupan ke-
hityksessa on kauppojen sijaintipreferenssien muuttuminen. Muutos kuvastaa hyvin kau-
punkirakenteen hajautumista ja monikeskuksisuutta, kun kaupat sijoittuvat suurten valta-
vaylien varsille ja risteyksiin eli parhaisiin sijainteihin saavutettavuuden kannalta. Téllai-
nen kehitys johtaa kaupunkirakenteeseen, jossa matkat tapahtuvat p&dasiassa autolla ja
moottoriteiden varsilla sijaitsevien kauppakeskusten ympaérilla oleva katutila palvelee
vain autoilijoita. (Rehunen, Helminen, Kosonen, Viinikka, Ahonen & Kayhko 2014: 21).
Suomessa kaupan kehittyminen on seurannut vahvasti autoilun kehittymistad (Syrman
2010: 16).

Kauppakeskusten sijoittuminen vaikuttaa merkittavasti toiminnalliseen kaupunkiraken-
teeseen, kun ihmiset liikkuvat kaupanyksikdiden ja muun muassa kodin vélilla. Kaupan
sijoittumisen merkityksesta toiminnalliseen kaupunkirakenteeseen kertoo esimerkiksi se,
ettd keskustan palveluasioinnissa kaupan asiointitaajuus on suurempi kuin muiden palve-
luiden. Vahittdiskaupan sijainti maarittdd siis huomattavasti ihmisten jokapaivaisen asi-
ointiliikenteen suuntaa ja kulkutapoja. (Rehunen ym. 2014.) Kaupunkirakenteen kehi-
tykseen ja keskustojen elinvoimaisuuteen voidaan kuitenkin vaikuttaa kaupan ohjauk-
sella, jota madrittdd maankéaytto- ja rakennuslaki (MRL). Vahittaiskaupan suuryksikgita
koskeva erityismadrays tuli voimaan vuonna 2011. Sen mukaan kaavoitettaessa vahittais-

kaupan suuryksikdita on katsottava, etta:

1) suunnitellulla maankdytélld ei ole merkittivid haitallisia vaikutuksia keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen;

2) alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa jouk-
koliikenteell& ja kevyelld liikenteell&; sek&a

3) suunniteltu maankaytto edistaa sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointi-
matkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset
mahdollisimman vihdiset.” (MRL 71 b 8.)

Véhittaiskaupan suuryksikoita ovat yli 2000 kerrosneliémetrin myymaélat (MRL 71 a 8).

Lain siséltdvaatimuksista voi nahda kaupan ohjeistuksen kehittymisen kohti tiiviimpaa ja
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ympaéristoystavallisempad kaupunkirakennetta. Lain taustalla vaikuttavia kehityssuuntia
ovat keskustojen elinvoimaisuuden sailyttdminen, kevyen- ja joukkoliikenteen suosimi-
nen, saavutettavuus sekd negatiivisten ymparistovaikutusten minimointi. Nama kaikKki
kehityssuunnat ovat myos tarked osa mixed-use -rakentamisen tavoitteita, kuten luvussa

kaksi tuli esille.

Kaupan kehityksen ja yhdyskuntarakenteen muovaantumisen yhteytta tutkinut Annuska
Rantanen (2010; 2012) esittaa, ettd kauppakeskukset on pystyttava integroimaan osaksi
ympdristfaan, jotta ne voisivat vastata edell& mainittuihin kehityssuuntiin sijaintipaatok-
silld&n. Padasiassa vain autolla saavutettavat kauppapaikat eivat ole integroituneet osaksi
ymparistéaan, silla niiden kohdalla kaupunkirakenne ei ole lapikuljettava tai muuhun
kaupunkirakenteeseen helposti kytkeytynyt. Integroimalla kauppakeskukset osaksi sijain-
tialueen ympdristdd luodaan potentiaaleja kéyttajavirroille. Rantasen mukaan autoriippu-
vaisuuden vahentdmiseksi kauppakeskukset toimivat parhaiten keskustoissa, joissa tiivis
kaupunkirakenne takaa vilkkaat asiakasvirrat. Keskustoissa kaupan kehittdmisen esteena
saattavat kuitenkin olla markkinatalouden mukainen korkea maan hinta, rakennusten mo-
niomisteisuus, kaavalliset rajoitteet ja rakennusten suojelu sekd pysakdinnin jarjestami-
sen kalleus. (Rantanen 2010: 34; Rantanen 2012.) Osaan ndista ongelmista voidaan kui-
tenkin vastata mixed-use -rakentamisen tiiviill4 ja tehokkaalla rakentamisella seka sijoit-
tumisella joukkoliikennereitin varteen. Maan hintaan liittyvia seikkoja tarkastellaan puo-

lestaan seuraavassa luvussa.

Aluekehittdmisen kolmen D:n ndkodkulmasta véhittdiskaupan kehityksessd voidaan
nahda, kuinka etdisyys (distance) eli toisin sanoen saavutettavuus on ollut merkittavassa
roolissa kehityskulussa. Saavutettavuuden lisdédminen on osaltaan siirtdnyt kaupan kes-
kittymid moottoriteiden reunoille kéyttajien kulkureittien varrelle, mutta toisaalta autoi-
luun perustuvan etéisyyden painottaminen on asettanut rajoja (division) toimintojen saa-
vutettavuudelle muilla litkkumismuodoilla. Lisdksi hajautuminen on vaikuttanut alueen
tiheyteen (density). Rantasen (2010; 2012) esittamassa ymparoivaan alueeseen integroi-

tuvassa kaupan kehityksessé alueen tiheys on puolestaan olennaisessa asemassa.



26

3.1.4. Maan hinta ja kysynté osana kaupunkitaloutta

Edella tarkastellut kaupunkirakenne ja sen kehitys ovat tiiviisti yhteydessa maan hintaan
ja sitd myoden koko kaupunkitalouden toimintaan. Heikki A. Loikkasen ja Seppo Laak-
son (2016) tiivistyvaa kaupunkikehitysta késittelevan tutkimuksen mukaan kaupungin eri
toimintojen hajautuminen vaikuttaa vaesto- ja tyopaikkatiheyksien kautta kaupunkitalou-
den tuottavuuteen. Jos maapolitiikalla rajoitetaan asunto- tai tyopaikkatarjonnan rakenta-
mista parhaissa sijainneissa samalla, kun kysyntd kasvaa vaeston kasvun seurauksena,
kiinteistojen hinnat kallistuvat kaikilla etdisyyksilla keskuksesta. Hajautuneessa kaupun-
kirakenteessa asumisen hinnat nousevat siis korkeammiksi kuin tiiviimman ja tarjonnal-
taan joustavamman kaupunkialueen kohdalla tapahtuisi. Korkeiden asumiskustannusten
vuoksi tyonantajien on maksettava korkeampaa palkkaa, jotta alueen vetovoima pysyy
suurempana kuin asumiskustannuksien aiheuttamat alueelta poistyontavat tekijat. Palk-
kojen nouseminen puolestaan heikentéd tuottavuutta ja hajautuneen kaupunkirakenteen
hintakilpailukyky laskee tiivistd kaupunkirakennetta suurempien kuljetuskustannuksien
takia. (Loikkanen & Laakso 2016: 45-48.)

Maankayton tehokkuutta mitataan tontilla olevien kerrosnelididen mukaan seka asukas-
tai tyopaikkatineyden perusteella. Mitd lahempéna kaupungin keskustaa tontti sijaitsee,
sitd korkeampi maan arvo on, silla yritykset ja kotitaloudet ovat valmiita maksamaan pa-
remmasta saavutettavuudesta. Koska maan tarjonta on kiinted kaupunkialueella, kysynta
maarittdd maan hinnan. Maan markkinahinnan noustessa alue pyritdan hyddyntdmaan te-
hokkaammin, mika ilmenee kdytanndssa tiiviimpana ja korkeampana rakentamisena ton-
tilla. (Laakso & Loikkanen 2004; Loikkanen & Laakso 2016: 32-34; Lonngvist &
Laakso 2012: 83.)

Maankayton tehokkuutta voidaan kuitenkin rajoittaa maapolitiikalla esimerkiksi maise-
mallisten syiden vuoksi. Tehokkuuden rajoittaminen halutuimmilla ja ndin ollen mark-
kina-arvoltaan arvokkaimmilla alueilla nostaa maan hintaa koko kaupunkialueella, koska
maan kysynnén ja tehokkuuden taytyy purkautua muille alueille. Tdman seurauksena ha-
jautuneen kaupunkirakenteen valjaan ja tehottomasti rakennetuilla alueilla maan hinnan

osuus kerrosalahinnoissa kasvaa. Maan hinnan nouseminen koko kaupunkialueella nostaa
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koko alueen palkkavaatimustasoa, mika puolestaan vaikuttaa tuottavuuteen ja hintakil-
pailukykyyn. (Loikkanen & Laakso 2016: 36—38; Brueckner 2011; Lonnqvist & Laakso
2012: 81-84.) Kaupunkirakenteella on siis merkittdva yhteys kaupunkitalouden toimin-

taan.

Kaupunkirakenne vaikuttaa tuottavuuteen ja hintakilpailukykyyn myos liikkumisen aika-
ja rahamaardisten kustannusten vélitykselld. Hajautuneessa kaupunkirakenteessa etéisyy-
det ovat pitkid, minka seurauksena liikkumiseen kuluu tiivista kaupunkirakennetta enem-
man aikaa ja kuljetuskustannukset kasvavat. Julkisen talouden kannalta véaylien kunnos-
sapitokustannukset ovat korkeammat hajautuneessa kaupunkirakenteessa, silla alue on
laajemmalle levittdytynyt ja vaylia tarvitaan tiivistd rakennetta enemman. Ympaériston
kannalta hajautunut kaupunkirakenne vie enemman tilaa ja aiheuttaa korkeiden liikenne-

maadrien vuoksi paastojd, melua seké tarindd. (Moilanen 2012.)

3.1.5. Kaotitalouksien tulot ja kulutus

Koko kansantalouden kuten myos kaupunkitalouden toiminnan kannalta yksityisella ku-
lutuksella on siind merkittava rooli. Esimerkiksi vuonna 2016 yksityisen kulutuksen
osuus koko Suomen bruttokansantuotteesta (BKT) oli 55,5 prosenttia, miké kertoo kysei-
sen suureen merkityksesta talouden toiminnalle (Tilastokeskus 2017d). Asukkaiden kay-
tettdvissa olevat tulot kuvaavat kaikkia saatuja palkka-, yrittdja- ja omaisuustuloja (mu-
kaan lukien omistusasunnosta saatava laskennallinen tulo ja omaisuuden veronalaiset
myyntivoitot), luontoisetuja ja saatuja tulonsiirtoja, joiden summasta on vahennetty mak-
setut tulonsiirrot (Tilastokeskus 2017c). Kaytettavissa olevista tuloista keskimaarin lahes
90 prosenttia kaytetddn kulutukseen, minka vuoksi kaupunkitalouden toiminnan selven-
tdmiseksi on perusteltua selvittaa kéytettavissa olevien tulojen jakautumista asukkaiden
kesken (Tilastokeskus 2017b). Erityisesti kaupungin tulomuuttajien tulotason selvittami-
nen on olennaista kaupunkitaloudellisten vaikutusten mittaamiseksi, sillé uusien asukkai-
den tulot ja sitd kautta lisdantyva kulutus vaikuttavat suoraan kaupunkitalouden toimin-

taan.
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Seppo Laakso (2013) on tutkinut muuttoliikkeen tulovaikutuksia Helsingissa ja Helsingin
seudulla. Tutkimuksessa on tarkasteltu tulovaikutusten iké&sidonnaisuutta ja tultu johto-
paatdkseen, jossa asukkaiden ika vaikuttaa merkittavasti erityisesti pidemman aikavalin
tulovaikutukseen. Tatd yhteyttd Laakso perustelee tulotason vahvalla kytkeytymisella
elinkaaren eri vaiheisiin ja sen myo6ta tyollisyyteen, koulutus- ja ansiotasoon seké per-
heellistymiseen. Tulotaso on alhainen alle 25-vuotiailla, mutta nousee nopeasti 25 ika-
vuoden jalkeen aina noin 50 ikdvuoteen saakka, minka jalkeen elakeikad lahestyttdessa

tulotaso kaantyy laskuun. (Laakso 2013.)

Jenni Valiniemi-Laurson ja Faris Alsuhail (2016) ovat puolestaan tutkineet asunnonvaih-
don paikallisuutta ja muun muassa muuttajien ikdrakenteen riippuvuutta tulevan asuin-
alueen uutuudesta Helsingissa. Selvityksen perusteella suurin osa uusille alueille muutta-
vista on 30—39-vuotiaita, kun taas 18—24-vuotiaat ovat suurin ikaryhma vanhemmille alu-
eille muuttavista (ks. kuva 1). Ikaryhmien erilaisiin muuttokohteisiin voivat selvityksen
mukaan vaikuttaa muun muassa perheenperustamisen ajankohtaisuus, tyoelaméaan siirty-
minen ja sitd myoden varallisuustaso. Samassa tutkimuksessa Véliniemi-Laurson ja Al-
suhail saivat myos selville, ettd uusille alueille muuttavat tulevat l&heltd. L&hes 50 pro-
senttia uusista asukkaista muutti viiden kilometrin séteeltd ja keskimé&éarin 65 prosenttia
asukkaista tuli alle kymmenen kilometrin paasta uudelle asuinalueelle. (Valiniemi-Laur-
son & Alsuhail 2016.)
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Kuva 1. Uusille ja vanhoille asuinalueille muuttaneiden ikarakenne (Valiniemi-Laurson
& Alsuhail 2016: 53).

3.2. Kaupunkisuunnittelun tavoitteita kaupunkitalouden toiminnan kannalta

Kaupunkisuunnittelua toteutetaan maapolitiikalla. Maapolitiikka tarkoittaa kunnan, tai
tassa tapauksessa kaupungin, tekemid maankayttda koskevia ratkaisuja. Maankayton rat-
kaisut vaikuttavat kaupungin yhdyskuntarakenteeseen ja liikenneverkon muotoon, mitka
puolestaan vaikuttavat elinkeinoelaméan ja asuntomarkkinoihin seké edelleen koko kau-
punkitalouteen. (Loikkanen 2013.) Suunnittelua toteutetaan padasiassa kaavoituksen
kautta, ja sitd ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki (MRL).

Maailmanpankin raportin (The World Bank 2009) mukaan menestyvén alueen toteutta-
miseksi kaupunkisuunnittelussa tulisi edistdd kaupunkirakenteen tiheyttd, pienentéa eri
alueiden sekéa toimintojen valisié etdisyyksia ja vahentdd mahdollisia rajoja alueiden va-
lisen vuorovaikutuksen tieltd. Kaupunkitaloutta paljon tutkineet Seppo Laakso ja Heikki
A. Loikkanen (2010) pohtivat artikkelissaan “Markkinat keskittavat - pitdisiko politiikan
hajauttaa?”” Maailmanpankin raportin tuloksia. Tiheyden maksimointi ja etdisyyksien pie-

nentdminen johtavat kasvun kasautumiseen. Laakson ja Loikkasen mukaan kasautuminen
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edistéa alueiden taloudellista toimintaa, mutta se ei voi jakautua kaikkialle tasaisesti. Hei-
dan mukaansa yritys levittada kasvua tasaisesti kaikille alueille hidastaa tai jopa estaa kas-
vua. Taman vuoksi kasvu keskittyy hyvin saavutettaville alueille ja myéhemmin alueiden
valiset erot pienenevit ja tasaantuvat muiden alueiden hyotyesséd kasvukeskuksista. Kas-
vun hyotyjen levittdytyminen perustuu vahvasti alueiden saavutettavuuteen. (Laakso &
Loikkanen 2010.) Tat4 kaupunkirakenteen, saavutettavuuden ja taloudellisen kasvun yh-

teyttd on syytd tarkastella hieman tarkemmin.

3.2.1. Kaupunkirakenne ja saavutettavuus

Kaupunkirakenteen eheyteen liittyen aluekehityksen kolmesta D:sté toimintojen etdisyys
(distance) on tarkea kaupunkirakennetta maarittava tekija. Maapolitiikan toteuttamiseen
lukeutuu asuin- ja tyopaikka-alueiden suunnittelun lisaksi liikennealueita koskevat paa-
tokset. Liikennealueiden suunnittelu on suoraan yhteydessa alueiden saavutettavuuden
toteutumiseen. Saavutettavuuden maarittdmiseksi on hyva tarkastella seka liikenteellista
etaisyytta ettd matkan kohteen maankayton intensiteettia. Paavo Moilasen (2012) mééri-
telmé&n mukaan liikenteellinen etéisyys kuvaa kokonaismatkavastusta, joka kohteiden vé-
lisen vuorovaikutuksen mahdollistamiseksi syntyy. Matkavastuksen méaarittdd muun mu-
assa matka-aika, kustannukset, etaisyys ja matkan mukavuus. Maankayton intensiteetilla
tarkoitetaan puolestaan sitd, kuinka rakennuskanta, palvelut, yritykset ja muut taloudelli-
set toiminnot tyydyttavat tarpeen, jonka vuoksi matka on alun perin tehty. (Moilanen
2012:118-119.)

Kysynnén ja tarjonnan kohtaaminen riippuu toimintojen saavutettavuudesta eli se on
edellytys ihmisten, tavaroiden ja palveluiden kohtaamiselle. Toimintojen saavutettavuus
saa aikaan alueiden vélista kauppaa, tyontekijoiden liikkumista, muuttoliikettd seké toi-
mintojen erikoistumista. (Moilanen 2012; Laakso 2012: 37.) Koska yritykset ja kotitalou-
det ovat valmiita maksamaan paremmasta saavutettavuudesta, kapitalisoituu saavutetta-
vuuden arvo maan arvoksi (Loikkanen 2013: 9). Saavutettavuus siis kasvattaa maan

markkina-arvoa ja sitd kautta vaikuttaa myos maankéyton tehokkuuteen.
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Saavutettavuus on tarked tekija yritysten sijaintipdatosten nakokulmasta. Keskuskauppa-
kamarin (2016) alueiden kilpailukykya tutkivan selvityksen mukaan yrityksille kolme tar-
keintéd sijaintipdatoksiin vaikuttavaa tekijaa ovat sopivan tydvoiman saatavuus, liiken-
neyhteydet ja markkinoiden laheisyys. Namaé kaikki tekijét ovat kiinteésti yhteydessa saa-
vutettavuuteen ja maankayton ratkaisuihin. Jos maapolitiikka mahdollistaa yritysten ka-
sautumisen eli agglomeraation samalle alueelle, yritysten hyoty saavutettavuudesta voi
kasvaa entisestddn (Laakso & Loikkanen 2004: 159; Loikkanen & Laakso 2016.)

3.2.2. Agglomeraatio ja tuottavuus

Agglomeraatio- eli kasautumisedut voidaan jakaa lokalisaatio- ja urbanisaatioetuihin. Lo-
kalisaatioedut viittaavat hyotyihin, joita saman alan yritykset saavat sijaitessaan lahella
toisiaan. Téallaisia hyotyja ovat muun muassa vuorovaikutuksen helpottuminen ja nopeu-
tuminen ja sita kautta tiedon ja innovaatioiden nopea levidminen. Laheisyys mahdollistaa
myaos infrastruktuurin ja logistiikkakustannusten jakamisen sekd mittakaavaetujen hyo-
dyntdmisen suurempina tuotantoyksikoind. Urbanisaatioetuja puolestaan ilmenee kaik-
kien alojen yrityksien hyotyessé kaupunkialueen suuresta koosta seka tuotannon ja kulu-
tuksen monipuolisuudesta. Kaupunkialueen suuri koko ei kuitenkaan hyddyté yrityksia,
jos kaupunkirakenne ja erilaiset taloudelliset toiminnot ovat hajallaan. Koosta on siis etua
vain, jos kaupunkirakenne on tiivis ja toiminnot helposti saavutettavissa toisistaan. (Loik-
kanen & Laakso 2016; Graham 2007.)

Agglomeraatiolla on yhteys myds tyomarkkinoihin. Kuten edell& tuli ilmi, kasautuminen
pienentdd matkavastusta eli matka-aika ja -kustannukset vahenevat. Tamén seurauksena
saatavissa oleva tydovoima ja saavutettavissa olevat potentiaaliset typaikat lisaantyvét eli
toisin sanoen tydomarkkinat laajentuvat. Laajentumisen my6té tydvoimantarjonta liséan-
tyy, osaamistarpeet kohtaavat ja tuotanto voi kasvaa matkustamisesta séédstyneen ajan

seurauksena. Tyon tuottavuus siis kasvaa. (Laakso, Kostiainen & Metsaranta 2016b.)

Kaiken kaikkiaan agglomeraation mahdollistamilla hyddyilla on tutkimusten mukaan po-

sitiivinen vaikutus yritysten tuottavuuteen. Vaikutusten voimakkuus kuitenkin vaihtelee
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toimialojen valilla. (Graham 2007.) Tutkimusten mukaan kaupungin koon kaksinkertais-
tuminen kasvattaa alueen tuottavuutta yleistettynd noin 3-8 prosenttia. Kaupungin tihey-
den kaksinkertaistuminen puolestaan vaikuttaa positiivisesti tuottavuuteen noin 5 prosen-
tin verran ja toimialan koon kaksinkertaistuminen lisaa tuottavuutta alueella keskimaarin
4.5 prosenttia. (Rosenthal & Strange 2004.) Agglomeraation ja tuottavuuden vélisen yh-
teyden perusteella voidaan maapolitiikan ratkaisujen todeta olevan merkittavésti yhtey-

dessa kaupunkitalouden muutoksiin.
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4. MIXED-USE -RAKENTAMISEN KAUPUNKITALOUDELLISET
VAIKUTUKSET

Kaupunkitaloudellisilla vaikutuksilla viitataan kaupungin sisalla tapahtuviin muutoksiin
taloudellisessa aktiivisuudessa. Vaikutuksiksi mielletadan sellaiset muutokset taloudessa,
jotka eivat olisi tapahtuneet ilman hankkeen toteuttamista. Kaupunkialueen taloudelli-
sella kasvulla viitataan Seppo Laakson ja Heikki A. Loikkasen (2004: 107) mukaan
yleensa bruttokansantuotteen kasvuun kokonaisuudessaan tai asukasta kohti laskettuna,
alueen tyollisyyden kasvuun tai vdeston kasvuun. Kuten edellisessa luvussa tuli ilmi,
tassé tutkimuksessa selvitetadn myos monia muita kaupunkitaloudellisia vaikutuksia kuin

pelkéstdan bruttokansantuotteen kehitysta.

Luvussa kaksi maariteltiin mixed-use -rakentaminen seka tarkasteltiin siihen liittyvia
etuja ja haasteita. Luvussa kolme puolestaan késiteltiin kaupunkitaloutta ja sen toimintaan
vaikuttavia tekijoitd. Tamén luvun tarkoituksena on liittdd edeltavien lukujen teemat ja
I0ydokset yhteen ja tarkastella mixed-use -rakentamisen ja kaupunkitalouden toiminnan
viélisid suhteita. Luvussa selvitetddn, miten mixed-use -rakentaminen vastaa aiemmin
esille tulleisiin kaupunkitalouden kehityssuuntiin ja miten se vaikuttaa eri kaupunkitalou-
den toimijoihin. Kaupunkitalouden toimijoiksi ké&sitetdan tassa tutkimuksessa maanomis-
tajat, kotitaloudet, yritykset seka julkistalouden toimijat. Ennen kaupunkitaloudellisten
vaikutusten toimijakohtaista tarkastelua kasitelladn taloudellisten vaikutusten ajallista

ulottuvuutta ja luonnetta.

4.1. Vaikutusten ajallinen ulottuvuus ja luonne

Vaikutusten ajallisella ulottuvuudella tarkoitetaan tassé yhteydessa sitd, mihin vaiheeseen
hankkeen elinkaarta kaupunkitaloudelliset vaikutukset sijoittuvat. Karkeasti méériteltyna
ulottuvuuksia on kaksi: rakentamisen ja kayton aikaiset vaikutukset. Vaikutusten luon-
teella puolestaan tarkoitetaan sité, kohdistuvatko ne suoraan vai epésuorasti eri toimijoi-
hin.
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4.1.1. Rakentamisen ja kayton aikaiset vaikutukset

Rakentamisen aikaiset kaupunkitaloudelliset vaikutukset késitetadan ajallisesti ulottumaan
siihen saakka, kunnes hankkeen rakentaminen on paattynyt. Tassa tutkimuksessa raken-
tamisen aikaisista vaikutuksista jatetadn ulkopuolelle taloudelliset muutokset, jotka syn-
tyvéat rakentamisen suunnittelun seurauksena. Vaikutusten arviointi alkaa siis siitd, kun
hankkeen toteuttaminen on hyvaksytty ja kiinteistotaloudelliset muutokset tulevat ensim-

maisena esille.

Rakentamisen taloudellisia vaikutuksia tarkasteltaessa on hyva muistaa, ettd rakentami-
nen voidaan liikenteen tavoin kasittda johdetuksi kysynnaksi. Sen toteutuminen ja toi-
minta siis riippuu muista talouden toimijoista, joiden tarpeisiin rakentamisella vastataan.
Rakentamisen taloudelliset vaikutukset ovat siis riippuvaisia muiden sektoreiden talou-
dellisesta toiminnasta, mink& vuoksi rakentaminen voi tuhlata taloudellisia voimavaroja,

jos se ylittaad talouden muiden sektoreiden kapasiteetin. (Giang & Pheng Low 2011: 123.)

Rakentamisen valmistuttua hankkeella on myds paljon k&yton aikaisia kaupunkitaloudel-
lisia vaikutuksia. Vaikutukset voivat olla suoria vaikutuksia esimerkiksi kayttaja- tai tuot-
tajahydtyihin ja tyollisyyteen tai epasuoria ulkoisvaikutuksia, jotka ulottuvat laajemmin
kaupunkitalouteen. Laajempien vaikutusten kasite avataan tarkemmin vélillisten vaiku-

tusten kohdalla seuraavassa luvussa.

4.1.2. Valittomat ja vélilliset vaikutukset

Vélittomat vaikutukset tarkoittavat taloudellisia muutoksia, jotka tapahtuvat suoraan
hankkeen toteuttamisesta. Tallaisia vaikutuksia ovat esimerkiksi maanhankinnasta ja ra-
kennusmateriaaleista syntyvat kustannukset tai tulot, rakennusliikkeen saamat tulot ja ra-
kentamiseen osallistuville tyontekijoille maksettavat palkat. Hankinnoista syntyvié talou-
dellisia vaikutuksia voidaan sanoa seka kustannuksiksi ettd hyodyiksi, silla ne ovat me-
noja hankkeen tilaajalle tai toteuttajalle (esimerkiksi kaupunki tai rakennusliike) ja puo-
lestaan tuloja materiaalin ja maan tuottajille tai omistajille seka tyontekijoille. Taloustie-

teen perusajatuksen mukaan toisen menot ovat aina tuloja toiselle.
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Rakentamisen valittomat eli suorat vaikutukset kohdistuvat padasiassa hankkeen sijainti-
ja lahialueelle (Laakso, Kostiainen & Metsdranta 2016b: 17). Kuljetuskustannusten mi-
nimoimiseksi rakennusmateriaalit hankitaan mahdollisimman lahelta ja tydvoima sijoit-
tuu yleisesti ottaen lahelle tyopaikkoja. Petri Maki-Fréanti (2011) kuitenkin huomauttaa
liikennehankkeiden vaikutuksia kéasittelevéssa selvityksessaan, etta on tdrkedd huomioida
my0s sellaiset taloudelliset vaikutukset, jotka kohdistuvat hankkeen vélittdman vaikutus-
piirin ulkopuolelle. Vaikka Méki-Frantin selvitys kasittelee liikennehankkeita, sopivat
hanen havaintonsa my®s yleisesti rakentamista késittelevien vaikutusarvioiden tarkaste-
luun. Rakentamisen aikaiset vaikutukset erilaisten k&yttokohteiden (liikennevayld, mi-
xed-use -hanke) valilla eivat poikkea toisistaan samalla tavalla kuin hankkeiden kayton-
aikaiset vaikutukset, jotka perustuvat hankkeen siséltdmaan toimintoon. Maki-Frantin
mukaan tallaisia tarkasteltavan kaupunkitalouden ulkopuolelle sijoittuvia suoria vaiku-
tuksia syntyy muun muassa muualta maasta tai ulkomailta litkkuvan tyévoiman seurauk-
sena tai hankkeen toteuttamiseen tarvittavien materiaalien tuomisesta rakentamisseudun
ulkopuolelta. Liséksi on myos tarkedd huomata, ettd hankkeen toteuttamisen seurauksena
noussut paikallinen kysynté voi syrjayttaa saman alan kysyntdd muualla maassa. Tdman
vuoksi koko yhteiskunnan hyoty rakentamisvaiheen toteutuksesta voi jaidda hankkeen
kaupunkitalouden hyo6tyja pienemmaksi. (Méki-Franti 2011: 18.)

Valilliset vaikutukset puolestaan tarkoittavat sellaisia taloudellisia vaikutuksia, jotka ai-
heutuvat toisille tai kolmansille osapuolille hankintojen ja kulutuksen kautta. Valillisia
osapuolia rakennushankkeessa ovat muun muassa valittdjéketjujen toimijat ja alihankki-
jat seka tyontekijoiden palkoista hyotyvat palvelut ja yritykset. Vlillisiin vaikutuksiin
liittyy olennaisesti kerrannaisvaikutuksen kasite, joka tarkoittaa yhden taloudellisen muu-

toksen aikaansaamaa vaikutusketjua toimijalta toiselle. (Maki-Franti 2011: 18.)

Kerrannaisvaikutus ilmenee esimerkiksi rakennusmateriaalien hankintaan liittyvén pa-
noksen vaikutusketjusta ja lopullisten kokonaisvaikutusten leviamisestd. Vaikutusketju
VoI edetd karkeasti esitettynd esimerkiksi seuraavalla tavalla. Rakennusliike ostaa hank-
keeseen tarvittavaa materiaalia yritykselta A. Yritys A puolestaan ostaa materiaalin val-
mistamiseen tarvittavia tuotannontekijoita yrityksilta B ja C. Talla tavoin yritykset B ja
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C ovat alkuperéisen hankkeen vélillisia hyotyjia. Yritykset B ja C taas investoivat saa-
mansa tulot yritykselle A myydyista tuotannontekijoita esimerkiksi uusiin koneisiin, mika
puolestaan kasvattaa koneita valmistavan yrityksen D tuloja. Vastaavasti yritys D kayttaa
saamansa tulot esimerkiksi uusiin investointeihin tai tyontekijéiden palkkojen korotuk-
seen tai tyovoiman lisddmiseen. Lis&antyneiden nettotulojen seurauksena yrityksen D
tyontekijat voivat lisasta kulutustaan, mika puolestaan kasvattaa kulutuksen kohteena ole-
vien yritysten liikevaihtoa. Taloudellisten vaikutusten jatkumo on siis periaatteessa lopu-
ton, silld aina uusi toimija hyotyy vaikutusketjun edellisen toimijan péaatoksista. Valillis-
ten vaikutusten kerrannaisvaikutus kuvaa siis taloudellisten muutosten vaikutusketjua ja
sit4, kuinka alkuperdisen panoksen kokonaisvaikutus kasvaa alkuperaista panosta suu-

remmaksi.

Rakennushankkeille on tyypillista se, ettd valilliset vaikutukset ovat merkittdvampia kuin
suorat vaikutukset (Laakso, Kostiainen & Metséranta 2016b: 17). Valittémien tyollisyys-
ja kysyntavaikutusten tapaan vélilliset vaikutukset levidvat myos kohdealueen ulkopuo-
lelle. Kerrannaisvaikutusten takia vaikutusten kohdistuminen laajalle alueelle on toden-
nakoisempad vaikutusketjun toimijalta seuraavalle edetessd. Osan hankkeen suorien ja
kerrannaisvaikutusten kohdistuessa hankkeen toteuttamisalueen ulkopuolelle puhutaan
vaikutusten vuotamisesta (Maki-Fréanti 2011: 18-19).

Valillisista vaikutuksista voidaan myds kéayttaa termia laajemmat taloudelliset vaikutuk-
set (Wider Economic Impacts), joka tarkoittaa sitd, ettd yhteiskunnan kokonaishyoty
hankkeesta on suurempi kuin yksittaisen kayttdjan hankkeesta saama hyoty. Laajempia
vaikutuksia aiheuttavat erityisesti hankkeen ulkoisvaikutukset, jotka puolestaan tarkoit-
tavat kolmansille osapuolille aiheutuvia kustannuksia tai hyotyja hankkeeseen liittyvasta
tuotannosta tai kulutuksesta. Ulkoisvaikutuksia ovat myos edelld mainitut kerrannaisvai-
kutukset. Esimerkiksi vaikutukset tuottavuuteen, ty6-, hyddyke-, maa- ja asuntomarkki-
noihin kuuluvat hankkeen laajempiin taloudellisiin vaikutuksiin. (Andersson, Dehlin, Jor-
gensen & Padam 2015; Laakso, Kostiainen & Metsdranta 2016b.)
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4.2. Maankaytto ja kaupunkirakenne

Kiinteistotaloudelliset vaikutukset lukeutuvat rakentamisen suoriin vaikutuksiin. Vaiku-
tukset kohdistuvat padasiassa maanomistajiin, jotka saavat tuloja omistamistaan kaavoi-
tetuista tonteista myymisen ja vuokraamisen kautta. Kuten luvussa kolme kavi ilmi, maan
arvo maarittyy kaupunkialueilla p4éasiassa kysynnén ja tarjonnan mukaan. Hyva saavu-
tettavuus kapitalisoituu maan hinnan nousuna ja rakennettavan maan ollessa niukkaa hy-
Vissé sijainneissa rajoittunut tarjonta kasvattaa maan arvoa. Nain ollen maanvuokra méa-
raytyy markkinaoloissa sen mukaan, mita sijainnista ollaan valmiita maksamaan. Maa
vuokrataan sille, joka on valmis maksamaan sijainnista eniten. (Laakso & Loikkanen
2004: 145.) Saavutettavuuden hinta nakyy siis asuin- ja toimitilavuokrissa siten, ettd saa-
vutettavuudesta aiheutuva hyoty korottaa vuokraa. Vuokralaisen kannalta taloudellisen
arvon muutos on nolla, silla vuokrakustannusten nousu kompensoituu parempana saavu-
tettavuutena ja sen mahdollistamina taloudellisina hy6tyind. Saavutettavuuden parantu-
misesta aiheutuvia taloudellisia hydtyja kutsutaan saavutettavuuden nettohyddyksi. Kau-
punkitaloudellinen kokonaishyoty kuitenkin kasvaa, silla vuokranantajan tulot kasvavat
maanarvon nousun ja sitd kautta vuokran korotuksen takia. (Laakso, Kostiainen & Met-
séranta 2016b: 35-36.)

Tassa tutkimuksessa mixed-use -rakentamisen kohdalla oletetaan saavutettavuuden pa-
rantumisen jo nostaneen rakennusmaan arvoa ennen hankkeen rakentamisen aloittamista.
Mixed-use -hanke siis sijoittuu alueelle, joka on osa toimivaa liikenneverkkoa eli hyva
saavutettavuus on jo vaikuttanut maan arvoon. Rakennettava monia toimintoja sisaltava
hanke kuitenkin muuttaa rakennusmaan arvoa entisestaan. Se, etta hankkeen sijainti on jo
lahtotilanteessa arvokas hyvan saavutettavuuden vuoksi, vaikuttaa hankeen kokonaiskus-
tannuksiin. Tonttimaan ostaminen tai vuokraaminen on siis kalliimpaa, mutta toisaalta
maanomistaja hyotyy arvokkaan sijainnin myymisesté tai vuokraamisesta. Kokonaisuu-
tena kaupunkitalous pysyy taten tasapainossa. Toisaalta arvokasta maata kehitetddn mi-
xed-use -hankkeen myoté entisestddn, mika vaikuttaa kokonaistaloudelliseen tasapainoon

positiivisesti.
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Maanomistajat saavat tuloja kaavoitetun tonttimaan luovutuksesta mixed-use -rakentami-
seen. Taman lisdksi kaupunki voi saada tuloja yksityisiltd maanomistajilta maankaytto-
sopimuskorvausten kautta. Maankayttésopimuskorvaus tarkoittaa maanomistajan saamaa
korvausta yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Korvaus tapahtuu tavallisesti maan-
omistajalle maan kaavoituksesta koituvien hyotyjen perusteella. (MRL 91 a §.) Maan-
omistajille voi kertya tuloja myds maan rakennusoikeuden luovuttamisesta vuokraamalla
tai myymalla. Jos vanhat kaavat eivat mahdollista lisarakentamista, tontille voidaan kaa-

voittaa uutta rakennusoikeutta, mika kasvattaa maan arvoa.

Kuten aiemmin luvussa kaksi on tullut esille, mixed-use -rakentaminen noudattaa tiiviin
rakentamisen ajatusta. Lisaksi joukkoliikennereittien varrella saavutettavuus kannustaa
tehostamaan maankéytt6a. Kaupunkitalouden toimivuuden kannalta joukkoliikennereitin
varteen sijoittuva tehokas mixed-use -rakentaminen vastaa tahén kysyntéan ja purkaa sa-
malla kysyntépainetta muilta alueilta.

Veijo Nykanen, Pekka Lahti, Antti Knuuti, Eija Hasu, Aija Staffans, Antti Kurvinen, Olli
Niemi ja Jari Virta (2013) ovat tutkineet tiiviiseen rakentamiseen laheisesti liittyvén tay-
dennysrakentamisen taloudellisia vaikutuksia, ja heiddn mukaansa sill4 on oleellinen
merkitys asuntojen arvonkehityksessa. Uudet asunnot ovat lahes aina vanhoja kalliimpia,
minka vuoksi tdydennysrakentaminen nostaa alueen arvoa niin absoluuttisesti kuin suh-
teellisesti. Koska asuntokaupassa kéytetddn yleisesti aluetta kuvaavia keskiarvohintoja
vertailuhintoina, my6s vanhojen asuntojen hintataso ja keskiarvohinta nousevat alueen
uusien asuntojen korkeamman hinnan myoté. Lisdksi alueen asuntojen arvo nousee enti-
sestaan, jos tdydennysrakentaminen lisaa alueen palveluja ja tyopaikkoja tai parantaa ym-
pariston laatua. Taydennysrakentaminen voi siis saada aikaan positiivisen kierteen (ks.
kuva 2). (Nykénen ym. 2013.)

Nykésen ym. (2013) mukaan alueen arvonnousu tdydennysrakentamisen seurauksensa ei
kuitenkaan ole itsestéén selvad, silla esimerkiksi liioiteltu tai huonosti suunniteltu tdyden-
nys voi johtaa pdinvastaiseen lopputulokseen. Arvo laskee myds siina tapauksessa, jos

tdydennysrakentaminen laskee alueen palvelutasoa. Arvonnousu on todennékaisinta alu-
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eilla, joissa vanhojen asuntojen nelidhinnat ovat matalimmat eli ydinkeskustojen ulko-
puolella. Keskustoissa puolestaan arvonnousua on voinut tapahtua muista syistd, miké
vuoksi nousupotentiaali on jo osaksi kaytetty. Kaiken kaikkiaan asuntojen arvon nouse-
minen perustuu Nykasen ym. (2013) mukaan alueen haluttavuuden kasvamiseen eli alu-

een arvostuksen ja asuinympariston laadun nousuun.

Téydennysrakentamisen mahdollistama positiivinen
kierre

»
Uutta
Q toimintaa ja
2. Uusia luovautta
asukkaita ja ateella

tyopaikkoja

6.

4.
Uudet palvelut, Uudistunut ja

tybpaikat ja arvoltaan

ympariston noussut alue
kohennus

Kuva 2. Taydennysrakentamisen mahdollistama positiivinen kierre (Nykanen ym. 2013:
80).

Mixed-use -rakentaminen voi siséltdd asumista, minka vuoksi tdydennysrakentamisen ja
asuntojen arvonnousun valinen yhteys liittyy myos kyseisiin hankkeisiin. Kuten luvussa
kolme tuli esille, tdydennysrakentaminen on rakentamista, joka sijoittuu valmiiseen yh-
dyskuntarakenteeseen. Tassé tutkimuksessa ldhtdoletuksena on hankkeen sijoittuminen
valmiiseen kaupunkirakenteeseen, mika tarkoittaa mixed-use -rakentamisen olevan sa-
malla tdydennysrakentamista ja ndin ollen hankealueen vanhojen asuntojen voidaan olet-

taa kasvattavan arvoaan hankkeen rakentamisen myota.
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Sek& Nykanen ym. (2013) ettd Jaakko Vihola ja Antti Kurvinen (2016) ovat tutkineet
tdydennysrakentamisen ja uudisrakentamisen edullisuutta. Tutkimusten mukaan tayden-
nysrakentaminen on kaupunkitaloudellisesti uudisrakentamista edullisempaa, koska sen
vaatimat investoinnit yhdyskuntarakenteisiin ovat huomattavasti pienemmét. Tdydennys-
rakentamisessa voidaan hyddyntéé aikaisempia yhdyskuntarakenteen investointeja ja ole-
massa olevaa infrastruktuuria. Liséksi Viholan ja Kurvisen tutkimuksen mukaan tayden-
nysrakentamisen investoinnit saavat aikaan tuottoa uudisrakentamishankkeita aikaisem-
min. Tutkimuksessaan Vihola ja Kurvinen vertasivat tdydennys- ja uudisrakentamishank-
keiden tuottoja kolmen Tampereella sijaitsevan rakennushankkeen pohjalta. Tulosten
mukaan uudisrakentamisen investoinnit alkavat tuottaa takaisin kaupungille noin 50 vuo-
den kuluttua hankkeen aloituksesta, kun taas tdydennysrakentamishankkeen investoinnit
voivat tuottaa noin 25-30 vuoden kuluttua aloitushetkestd. Taydennysrakentamisen koh-
dalla ajankohtaan, jolloin investointien tuotot alkavat kertyd, vaikuttaa hankealueen
maanomistus ja sitd kautta halukkuus tdydennysrakentamista kohtaan. (Vihola & Kurvi-
nen 2016: 68-72.)

Molemmissa tutkimuksissa (Nykanen ym. 2013; Vihola & Kurvinen 2016) todettiin, ett4
yksityisten maanomistajien halukkuus tdydennysrakentamista kohtaan on padasiassa riip-
puvaista kolmesta seikasta: rakentamisen aikaansaamasta arvonlisayksestd, vaadittujen
pysakointipaikkojen hinnasta ja kunnan periman maankéyttémaksun suuruudesta. Kunta
tai kaupunki voi muuttaa autopaikkavaatimuksia ja tdydennysrakentamisen yhteydessa
vaatimukset olisi Nykanen ym. mukaan hyva tarkistaa, silla esimerkiksi hyvien joukko-
liikenneyhteyksien ja palveluiden laheisyydessa autonkayton tarve vahenee. Maankayt-
tomaksu puolestaan on yleisesti noin kolmannes rakennusoikeuden arvosta, mutta kunta
tai kaupunki voi lisatd tdydennysrakentamisen houkuttelevuutta laskemalla tai poista-
malla kokonaan maankayttdmaksun. (Nykanen ym. 2013: 89-90; Vihola & Kurvinen
2016.) Taméan tutkimuksen kannalta mixed-use -hankkeen oletetaan sijoittuvan joukko-
liikennereitin varteen ja nostavan alueen palvelutasoa, miké alentaa osaltaan taydennys-
rakentamisen kustannuksia autopaikkavaatimusten osalta ja néin ollen voi lisata tayden-

nysrakentamisen houkuttelevuutta.
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Mixed-use -hankkeen myoté alueen palvelutaso paranee, mika nostaa maan arvoa ja alu-
een vetovoimaa. Palvelutason parantuessa kotitalouksien ja palveluiden vélisen etdisyy-
den voidaan ajatella lyhentyvan eli toisin sanoen saavutettavuus paranee entisestaan.
Tama puolestaan nostaa maan arvoa. Seppo Laakso (2015) on tutkinut saavutettavuuden
ja yhdyskuntarakenteen vaikutuksia asuntojen hintaan ja maankayton tehokkuuteen ja ha-
nen mukaansa palvelutason monipuolisuus nostaa alueen hintatasoa. Palvelutason moni-
puolisuus tarkoittaa eri palvelutoimialoihin kuuluvien toimijoiden lukumaaraa alueella.
Laakson mukaan alueen palvelutaso on yhteydessa alueen kokoon ja maankayton tehok-
kuuteen. Arvonnousun jakautuminen palvelutason parantumisen seurauksena kotitalouk-
sien, yritysten, kaupungin, valtion tai muiden yhteisgjen kesken riippuu omistusosuuk-

sista vaikutusalueen kiinteistoissa.

4.3. Kotitaloudet

Kotitaloudet ovat mixed-use -hankeen vaikutuspiirissa aina investointivaiheesta asti.
Hanke vaikuttaa suunnitteluun ja rakentamiseen liittyviin tyopaikkoihin ja palkkatuloihin
niiden kotitalouksien kohdalla, jotka tyollistyvat hankkeeseen kytkoksissé olevissa yri-
tyksissé. Kuten aiemmin kavi ilmi, rakentamisen aikaiset tyollistavat vaikutukset voivat
olla vélittomia tai valillisia ja kerrannaisvaikutuksia riippuen yrityksen roolista hankkeen
toteuttajana tai osana vélittdjéketjua. Terttu Vainio (2012) on laatinut Teknillisen tutki-
muskeskuksen (VTT) tilauksesta rakentamisen yhteiskunnallisia vaikutuksia arvioivan
raportin. Vainio méérittelee kotitalouksien palkkatuloiksi rakennusliikkeiden, rakennus-
tuoteteollisuuden ja rakentamisen palvelualojen maksamat palkat. Suorien ja epasuorien
tyollisyysvaikutusten osalta rakentamisen tyollistajiksi lukeutuvat siis rakennusliikkeet
seké rakennustuoteteollisuuden ja rakentamisen palvelualojen yritykset. Rakentamisen
palveluihin kuuluvat muun muassa suunnittelu-, kauppa- ja kuljetus- seka rahoitus- ja

vakuutuspalvelut. (Vainio 2012.)

Vainion (2012) selvityksen mukaan miljoonan euron sijoitus uudisrakentamiseen talon-

rakentamisessa tyollistdd rakennustydmaalla seitseman (7), rakennustuoteteollisuudessa
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kuuden (6) ja rakentamisen palveluilla kolmen (3) henkilotyévuoden (htv) verran. Tyol-
lisyysvaikutus on siis yhteensd 16 htv/miljoona euroa. Raportin mukaan tyon osuus on
merkittdva rakentamisesta saatavien tulojen jakautumisessa, silla kotitalouksien netto-
palkka kasittaa 22 prosenttia rakentamiseen sijoitetusta eurosta. Kotitalouksien palkkatu-
loista vahennetadn tuloverot seka veroluonteiset maksut, kuten sosiaaliturvamaksut seké
elakemaksut, jotka ovat tuloja valtiolle, kunnille seka vakuutusten myontajille. Julkista-

loudellisiin vaikutuksiin keskitytdan tarkemmin luvussa 4.5.

Seppo Laakson (2015) mukaan alueen ty6llisyys ja hintataso ovat selkeésti yhteydessa
toisiinsa. Tutkimuksen perusteella korkeampi ty6llisyysaste korreloi suoraan korkeam-
man hintatason kanssa. Tulos on téssa tutkimuksessa aiemmin kasiteltyjen selvitysten va-
lossa looginen, silla esimerkiksi asuntojen hintataso maaraytyy padasiassa kysynnan ja
tarjonnan mukaan. Tyollisyys kasvattaa kotitalouden tuloja ja taten laajentaa potentiaa-
lista asuntokysyntdd myos korkeamman hintaluokan asuntoihin. Kaupunkitalouden kan-
nalta tima merkitsee alemman hintaluokan asuntokysynnan purkautumista hieman kor-

keamman hintatason asuntoihin.

Valmistuttuaan mixed-use -kohteet lisddvat sijaintialueensa asuntotarjontaa, mika laajen-
taa kotitalouksien valinnanmahdollisuuksia mahdollisesti uusille alueille. Lisaksi, kuten
aiemmin on tullut esille, lisdantynyt asuntotarjonta helpottaa kysyntapainetta ja tata
kautta voi myds alentaa asumisen hintatasoa koko kaupungin alueella. Asumiskustannus-
ten pienentyessé kotitalouksille ja4 enemman varoja muuhun kulutukseen, mika vaikuttaa
suoraan kaupunkitalouden toimintaan kulutuksen kohteena olevien palveluntarjoajien tu-
lojen kasvaessa. On kuitenkin syytd todeta, ettd asuntotarjonta, joka kasvaa uuden mixed-
use -hankkeen myotd, koostuu uusista asunnoista. Taman vuoksi hankealueen ja sen la-
hiympadriston hintataso nousee todennakdisemmin kuin laskee. Toisaalta asuntokysynté
voi kokonaisuudessaan helpottua, kun tarkastelussa on koko kaupunki eik& vain hankkeen
sijainti- tai lahialue. Edelld kuvatut vaikutukset lukeutuvat mixed-use -rakentamisen laa-

jempiin vaikutuksiin.
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Laajempiin vaikutuksiin lukeutuu myos se, ettd mixed-use -hankeen sijoittuminen jouk-
koliikennereitin varteen saavutettavuudeltaan hyvaan sijaintiin tuo kotitalouksille ai-
kasaastoja. Aikasaéstoja on syntynyt alueella jo ennen hankkeen toteutusta sijainneille
kotitalouksille saavutettavuuden parannuttua aiemmin toteutettujen liikennevéyldinves-
tointien yhteydessd. Mixed-use -hanke kuitenkin lisaa aikasaastoja entisestaan palveluta-
son parantuessa, kun asumisen ja palveluiden vélinen etéisyys pienenee. Liséksi mixed-
use -hankkeen pitéessa sisallaan erilaisia toimintoja myos tydpaikkoja siirtyy lahemmas
alueen asukkaita. Mixed-use -alueille on ominaista tiivis rakenne, mik& vaikuttaa ai-
kas&astoihin toiminnosta toiseen siirryttdessa ja taten voi lisata esimerkiksi kotitalouksien

vapaa-ajan maaraa.

Lisaksi tiivis rakenne mixed-use -hankkeen alueella mahdollistaa kotitalouksien liikku-
miskustannusten vahenemisen, kun matkat voidaan suorittaa jalan tai pyoralla esimer-
kiksi autolla liikkumisen sijaan eika palvelujen takia tarvitse valttaméttd poistua asuin-
ympariston ulkopuolelle. Liikkumiskustannusten vaheneminen saéstaa kotitalouksien va-
roja muuhun kulutukseen. Toisaalta joukkoliikennereitin varteen sijoittuva hanke liséé
joukkoliikenteen kayttoastetta ja kotitalouksien liikennekustannuksia lippuihin kuluvan
summan osalta. Toisaalta taas lippuihin kuluva summa on todennékaisesti auton kayttoon

ja yllapitoon kuluvaa summaa pienempi.

4.4. Yritykset

Rakentamisen aikaisia vaikutuksia tarkasteltaessa mixed-use -hankkeen taloudelliset vai-
kutukset kohdistuvat yrityksiin, jotka ovat suoraan tai epasuorasti yhteydessa hankkeen
toteuttamiseen heti suunnitteluvaiheesta alkaen. Rakentamisen aikaisia taloudellisia vai-
kutuksia kohdistuu rakennusliikkeiden, rakennustuoteteollisuuden ja rakentamisen palve-
lualojen yrityksiin. Edellisessé luvussa tuli ilmi, ettd rakentamisen aikana kotitaloudet
hyotyvét hankkeesta palkkatulojen muodossa. Yrityksiin hankkeen rakentaminen puoles-
taan vaikuttaa arvonlisdyksend katteiden ja poistojen muodossa. Taloudellinen toiminta
tuottaa katetta eli tuloja yrityksille, jotka ovat osallisena rakentamisen vaikutusketjussa.
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Poistot puolestaan tarkoittavat yritysten tuotantopd&doman eli koneiden, laitteiden ja kul-
jetusvalineiden kustannuksia, jotka aiheutuvat tuotannon toteuttamisesta. Lisaksi yrityk-
siin kohdistuviin rakentamisen aikaisiin taloudellisiin vaikutuksiin lukeutuvat tietenkin
myos tyontekijoille maksettavat palkat ja palkkaan sidotut veroluonteiset maksut, kuten

vakuutukset. Voitoista ja poistoista yritykset maksavat yhteiséveroa. (Vainio 2012).

Taulukossa 1 on esitettynd rakentamisen tuotoksien kustannuskomponenttien jakauma
vuonna 2014. Tilastokeskuksen (2017f) tilastojen perusteella rakennusyritysten suurim-
mat kustannuserat ovat palkat ja palkkiot, tuontituotteiden kayttd ja kiintedn pd&doman
kuluminen seké lopuksi jaljelle ja&va toimintaylijadma.

Taulukko 1. Tuotoksen hinnan kustannuskomponentit vuonna 2014 (Tilastokeskus
2017f).

Tuotoksen hinnan kustannuskomponentit Rakentaminen
vuonna 2014
Tuontituotteiden kaytto yhteensa 20,20 %
Arvonlisavero 1,48 %
Muut tuoteverot kuin ALV ja tuontiverot 1,25 %
Tuotetukipalkkiot -0,02 %
Palkat ja palkkiot 43,34 %
Ty6nantajan sosiaaliturvamaksut 9,34 %
Muut tuotantoverot, netto -0,08 %
Kiintedn padoman kuluminen 6,87 %
Toimintaylijaddma4, netto 17,62 %
Peruspanokset yhteensa 100,00 %

Kuten aiemmin mixed-use -rakentamisen ominaisuuksia kéasittelevassa luvussa kaksi kavi
ilmi, mixed-use -hankkeiden avulla toimintojen kasautuminen eli agglomeraatio on mah-

dollista. Agglomeraation vaikutuksia yritysten toimintaan puolestaan késiteltiin luvussa
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kolme ja ne voidaan lukea mixed-use -rakentamisen laajempiin vaikutuksiin. Tutkimus-
ten (Graham 2007; Rosenthal & Strange 2004; Loikkanen & Laakso 2016) mukaan ta-
loudellisen toiminnan kasautuminen véhentaa tyontekijoiden ja tavaroiden matka-aikaa
ja -kustannuksia, minka seurauksena yrityksille saatavissa olevan tyévoiman tarjonta li-
séantyy, tuotanto voi kasvaa ja osaaminen kohtaa kysynnan. Muun muassa namé tekijat
sekéd vuorovaikutuksen lisddntyminen kasvattavat yrityksen tuottavuutta. Tuottavuus
puolestaan lisaa yrityksen palkanmaksukykyé seka tyopaikkoja, mika houkuttelee uutta

vaestoa alueelle.

Agglomeraation aikaansaamat tuottavuushyddyt kuitenkin vaihtelevat toimialoittain. Da-
niel Graham (2007) arvioi eri toimialojen tuottavuusjoustoja kasautumisen suhteen ag-
glomeraatiota, tuottavuutta ja liilkenneinvestointeja késittelevassa tutkimuksessaan. Tuot-
tavuusjousto kertoo, kuinka paljon toimialan tuottavuus kasvaa saavutettavuuden paran-
tuessa. Grahamin arvioinnin perusteella rahoitus- ja vakuutuspalveluilla on suurin tuotta-
vuusjousto (0,24) ja seuraavaksi eniten saavutettavuuden parantumisesta hyotyvat liike-
elamén palvelut (0,22) seka kuljetus- ja tietoliikenteen toimiala (0,22). Kaupan seka ma-
joitus- ja ravitsemistoiminnan kohdalla jousto on 0,15, kun taas esimerkiksi rakentamisen
ja teollisuuden vastaavat luvut ovat huomattavasti pienemmat (0,07 ja 0,08). (Graham
2007.)

Yleisesti Grahamin (2007) arvioinnista voidaan todeta, etta palvelualojen tuottavuusjous-
tot saavutettavuuden parantuessa ovat suuremmat jalostusaloihin verrattuna. T&méa tukee
hyvin mixed-use -hankealueiden yrityksi, silla kuten aiemmin tuli esille mixed-use -ra-
kentaminen sijoittuu urbaaniin tiiviiseen ymparistoon eli paljon tilaa tarvitsevien jalos-
tusalojen yritysten sijoittuminen hankkeen alueelle on epatodennékéistd. Mixed-use -
hanke voi puolestaan sisaltad esimerkiksi ostoskeskuksen, mik& merkitsee palvelualojen
yritysten sijoittumista hankealueelle. Grahamin arvioiden perusteella tiiviille ja hyvin
saavutettavalle mixed-use -rakentamista noudattavalle alueelle sijoittuva palvelualan yri-

tys hyotyy tuottavuuden nédkokulmasta sijaintipaatoksestaan.



46

Itsessadn mixed-use -rakentaminen mahdollistaa tasaiset asiakasvirrat alueen yrityksille,
silla hanke sisaltda palvelujen lisdksi myos asumista eli toisin sanoen vakituisia asiak-
kaita. Liséksi alueen vaestonkasvu tuo mukanaan uutta kulutuspotentiaalia, josta suuri
osa kohdistuu yritysten tarjoamien tuotteiden ja palveluiden kysyntddn. Kuten luvussa
kaksi tuli esille, mixed-use -alueen toimivuuden ja yritysten parjaddmisen kannalta on pa-
rempi, ettd hankealueelle sijoittuu monipuolisesti eri toimialojen yrityksia ja mieluiten
siten, ettd yritysten asiakasvirrat sijoittuvat vuorokauden eri aikoihin (Jacobs 1961; Hern-
don 2011). Téll& tavoin alue pysyy elinvoimaisena kellon ympdri ja yritykset hyotyvét

toistensa l&heisyydesta.

4.5. Julkistalous

Taloudellisia vaikutuksia, jotka kohdistuvat valtioon ja kuntiin mixed-use -hankkeen to-
teuttamisesta, ovat mahdolliset rakentamisen aikaiset investointikustannukset, kayténai-
kaiset kunnossapitokustannukset, maankéyttétulot seka investointi- ja kayttévaiheen ve-
rotulot. Julkistaloudelliset investointikustannukset riippuvat hankeen rahoituksen jakau-
tumisesta. Julkistalouden veronsaajia ovat valtio, kunnat, seurakunnat ja Kansaneléke-
laitos. Kunnan tuloista lahes puolet koostuu verotuloista, joita ovat ansiotulovero, kiin-

teistovero ja osuus yhteisdveron tuotosta (Valtiovarainministerié 2014).

Palkansaajat maksavat ansiotuloveroa sek& valtiolle ettd kunnalle. Valtiolle suoritettava
tulovero madraytyy progressiivisen tuloveroasteikon mukaan, ja kunnalle kertyvé vero
maaraytyy puolestaan kunnallisveroprosentin mukaan. ( TVL 124 §; 130 8.) Progressii-
visesta verotuksesta johtuen valtion verotulot kasvavat palkansaajien tulojen tai veron-
maksajien madran kasvaessa. Kunnan verotulot puolestaan kasvavat palkkatulojen kas-
vaessa suhteellisesti ja veroprosentin nostamisen lisdksi muuttoliikkeen kasvun seurauk-
sena. Liséksi palkansaajat maksavat ansiotuloistaan sairausvakuutusmaksua Kansanela-

kelaitokselle.



47

Kunnan verotuloja kerryttdd myos kiinteistovero, joka on kunnanvaltuuston méaardédman
kiinteistoveroprosentin mukainen osuus Kiinteiston arvosta. Verotusta varten kiinteis-
toille méarataén verotusarvo, joka saadaan laskemalla yhteen maapohjan ja rakennusten
verotusarvot. Maapohjan verotusarvoon vaikuttavat muun muassa kiinteiston sijainti eli
etdisyys keskustasta, kayttotarkoitus, rakennusoikeus, liikenneyhteydet, kunnallisteknii-
kan valmiusaste seka paikkakunnan kiinteistokauppojen perusteella todettu kohtuullinen
hintataso. Rakennuksen verotusarvo maaraytyy puolestaan sen jalleenhankinta-arvon ja
siité tehtévien ikdalennusten mukaan. Liséksi kunta voi méaréta asuntotarkoitukseen kaa-
voitetulle rakentamattomalle rakennuspaikalle muita kiinteistoveroprosentteja korkeam-
man veroprosentin. Kuitenkin esimerkiksi padkaupunkiseudun kunnissa kyseinen korke-
ampi veroprosentti on pakko madrata. (KiVL 11 §; ArvL 29 §; Verohallinto 2017a.) Ku-
ten aiemmin on tullut esille, mixed-use -hankkeen toteuttaminen nostaa maan ja Kiinteis-
t0jen arvoa hankkeen vaikutusalueella, mik& vaikuttaa myds maanluovutustuottoihin. Ar-
vonnousua voi aiheuttaa muun muassa rakennusoikeuden kasvaminen, mika puolestaan

vaikuttaa maapohjan eli tontin kiinteistoveroarvoon (ArvL 29.4 8).

Tavaroiden ja palveluiden myynnista sek& hankinnasta maksetaan arvonlisaveroa valti-
olle. Tama verotulo jatetddn kuitenkin téssd tutkimuksessa vahemmélle tarkastelulle,
koska tutkimus keskittyy kaupunkitaloudellisiin vaikutuksiin eli toisin sanoen kunnan si-

sélla tapahtuviin taloudellisiin muutoksiin.

Seké valtio ettd kunnat saavat verotuloja my6s elinkeinoverotuksen kautta. Osakeyhtitt
ja muut yhteis6t maksavat 20 prosentin osuuden verotettavista tuloistaan yhteisdveroa.
Veronsaajien vélilla verotulot jakautuvat niin, ettd valtio kerda yhteisdveron tuotoista
69,66 prosenttia ja kunnat 30,34 prosenttia. (Valtiovarainministerié 2017.) Uutta mixed-
use -rakentamisen aluetta ajatellen uudet yritykset ja yritysten tuottavuuden kasvu lisaa-

vat yhteisoverotulojen maaraa.
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4.6. Yhteenveto kaupunkitaloudellisista vaikutuksista

Taulukkoon 2 on koottu luvussa nelja esille tulleet mixed-use -rakentamisen kaupunkita-
loudelliset vaikutukset. Vaikutukset on jaoteltu luvun etenemisjérjestyksen mukaisesti eri
kohderyhmille, joita ovat maanomistajat, kotitaloudet, yritykset ja julkistalous. Maan-
omistajiin kohdistuvia taloudellisia vaikutuksia késiteltiin aiemmin luvussa maankaytto-
jayhdyskuntarakenne -otsikon alla, mutta yhteenvetoa varten kyseiset vaikutukset on kat-

sottu kohdistuvan maanomistajiin.
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Taulukko 2. Mixed-use -rakentamisen kaupunkitaloudellisia vaikutuksia eri kaupunkita-
louden toimijoille.

- arvonliséys - maankaytto-
- ylijddma sopimuskor-
- tontinluovutus- - kiintedn péaa- vaukset
tulot - tyOpaikat oman kulumi- - verotulot
- maankaytto- - palkkatulot nen (tulovero,
sopimuskovauk- - ostovoiman - palkkakustan-  sos.turva, eléke,
set kasvu nukset ja muut elinkeinovero,
maksut varainsiirto, alv,
- elinkeinovero-  kiinteistovero)
tus
-asuntotarjon- - _ i eaiden N
nan kasvu - vaestdnkasvu
L saavutettavuus
- maan ja kiin- - asuntokysyn- P - tuloverot
o « . - Kkysynnén ja R,
teistbjen arvon nan purkautumi- tuloien kasvu - julkisten pal-
nousu nen Jen t velujen tarpeen
- vakituiset

- asumisen
hintatason lasku

asiakasvirrat

kasvu

- yhteisoverot

N . - vetovoiman
- maan ja kiin- - palveluiden Kasvu -alv
teistojenarvon  saavutettavuus vakituiset - veronluontei-
nousu - aikasaastot asiakasvirrat set maksut
- tuloverot

- vuokran nousu - vuokran nousu

- maankéyton - vuokran hinta

lisddmisen kalliimpi jo 1&h- - joukkoliiken-
- maan ja kiin- kysynnan totilanteessa teen kaytto-
teistdjen arvon  purkautuminen - tydvoima- asteen kasvu

nousu

- tyémarkkinoi-
den laajentumi-
nen

- aikaséastot

markkinoiden
laajentuminen
- tuottavuus-
joustot

- kiinteistdvero-
tus

- tehokas maan-
kaytto

- maankaytto-
tulojen maksi-
mointi

- tdydennys-
rakentaminen ja
asuntojen arvon
nousu

- liikkumis-
kustannusten
véheneminen
- aikasaastot

- €/k-m? lasku

- kuljetuskustan-
nusten vahene-
minen

- tuotannon
kasvattaminen
- vuorovaiku-
tuksen lisdéanty-
minen

- kilpailukyvyn
kasvu

- tuottavuus-
joustot

- yhteis6vero
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sapidon kustan-
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5. LAADULLISET VAIKUTUKSET

Tassa luvussa tarkastellaan mixed-use -rakentamisen laadullisia vaikutuksia eli sellaisia
vaikutuksia, joita ei edellisessa luvussa esille tulleiden vaikutusten tapaan voida mitata
luvuilla tai yksikoilla. Luvun nelja pohjalta voidaan todeta mixed-use -rakentamisen
avulla tapahtuvan kaupunkirakenteen tiivistamisen, kaupunkitilallisen kehittamisen ja
monipuolisten palveluiden tarjoamisen yhdessa vaestonkasvun ja kaupungistumisen
kanssa kehittdvan kaupunkialuetta seka rakenteellisesti ettd taloudellisesti. Taloudellisen
tarkastelun jalkeen on kuitenkin myds tarpeen pohtia mixed-use -rakentamisen aikaan-
saaman kehityksen vaikutuksia muun muassa ympéristoon ja asukkaiden kokemuksiin

omasta asuinalueesta.

Laadullisten vaikutusten kasittelemista ei kuitenkaan vieda téssa tutkimuksessa kovin sy-
vélliseen tai yksityiskohtaiseen analyysiin, silla kyseinen aihealue on laaja ja monisyinen
ja siita voisi toteuttaa jopa oman tutkimuksen. Aihealueen kasittely on kuitenkin tarpeen
ainakin jollain tarkastelutasolla vaikutusanalyysin kokonaiskuvan selvittamiseksi. Li-
séksi, kuten mydhemmin tassa luvussa tulee ilmi, muun muassa asukkaiden kokemuksilla
omasta asuinalueestaan on vaikutus alueen vetovoimaan ja kilpailukykyyn, minka vuoksi
my0s laadullisten vaikutusten tarkastelu on olennaista koko kaupunkitaloudellisten vai-

kutusten arvioinnin kannalta.

5.1. Kaupungin vetovoima, elavyys ja kestéva kehitys

Glen Bramley ja James Morgan (2003) ovat tutkineet uuden asuinrakentamisen vaikutuk-
sia kaupungin vetovoimaan ja kilpailukykyyn Keski-Skotlannissa. Heiddn mukaansa
asuinrakentamisen lisddminen vaikuttaa kaupungin kilpailukykyyn kolmella tavalla: ta-
kaamalla riittdvan asuntotarjonnan, tarjoamalla korkealaatuisia elinympaéristoja ja edista-
méll& urbaania eldvyyttd (Bramley & Morgan 2003: 448). Asuntotarjonnan vaikutukset
ja yhteys kaupunkitalouteen on tunnistettu jo luvuissa kolme ja neljd, mutta elinymparis-
ton laadun ja kaupungin elavyyden tarkastelu liittyy olennaisesti laadullisten vaikutusten

tutkimiseen. Liséksi aiemmin esille tullut kaupunkisuunnittelun teoreetikko Jane Jacobs
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(1961) esitti jo 1950-luvun Yhdysvalloissa eldvaa kaupunkia maarittelevia tekijoita ja pu-
hui kaupungin elédvyyden yhteydesta alueen vetovoimaan ja kilpailukykyyn. Kaupungin
kilpailukykyyn ja vetovoimaan liittyvia laadullisia tekij6itd, kuten elavyyttd, ja niiden
vaikutuksia on syyta tarkastella enemman, silla esimerkiksi alueen vetovoima vaikuttaa

suoraan alueen taloudelliseen toimintaan ja siten kaupunkitaloudellisiin vaikutuksiin.

Kuten muun muassa véhittdiskaupan kehitysté kasittelevéssa luvussa 3.1.3 tuli esille, si-
jainti, asumisen ja kaupunkirakenteen tiiviys sek& kaupan sijoittuminen ja palvelutaso
madrittelevat merkittavasti ihmisten litkkumiskayttaytymista ja toiminnallista kaupunki-
rakennetta. Bramleyn ja Morganin (2003) mukaan tdma kaupunkirakenteellinen yhteys
tiiviiden keskustojen ja hajautettujen esikaupunkialueiden vélilla on merkittavassa roo-
lissa kaupunkien pitkéaikaisen kestdvyyden kannalta. Kestaméaton kaupunkirakenne uh-
kaa pitké&n tahtdimen kilpailukykya ja vetovoimaa muun muassa ruuhkien, saasteiden ja
infrastruktuurikustannusten vuoksi. Bramleyn ja Morganin (2003: 450) mukaan kaupun-
gin kestavyys voidaan nédhda linkkina elinymparistén laadun, urbaanin elavyyden ja ym-
paristoystavéllisyyden valilla. Bramleyn ja Morganin viittaus kaupungin kestavyyteen
voidaan yhdistad YK:n kestdvan kehityksen maaritelmaan, joka tulee esille Brundtlandin
komission raportissa vuodelta 1987: ~kestéva kehitys on kehityst4, joka tyydyttda nyky-
hetken tarpeet viematta tulevilta sukupolvilta mahdollisuutta tyydyttdd omat tarpeensa”

(World Commission on Environment and Development 1987).

Késitteend elavyys on lahelld asukkaita, silld se liittyy arjen kaytantoihin, kohtaamisiin ja
kokemuksiin nykyhetkessa. Kestéava kaupunkirakenne on puolestaan kasitteend mittakaa-
vallisesti suurempi viitaten kaupunkisuunnitteluun, pitkanajan tavoitteisiin ja tulevaisuu-
teen. Elavyys on osa kestdvaa kaupunkia, mutta kasitettd on hankala maaritella, koska
jokaisella voi olla hyvin henkilokohtainen késitys siitd, mika liittyy elavyyteen. Jane Ja-
cobs (1961) puhui kaupunkien eldvyyden puolesta ja esitti neljd padkohtaa elavyyden
edistdmiseksi kaupungissa: (1.) toimintojen sekoittaminen, jotta kaduilla on eldmaa eri
vuorokauden aikoina, (2.) lyhyet korttelivélit k&veltavyyden edistamiseksi, (3.) eri-ikaisia
ja -kuntoisia rakennuksia mahdollistamaan taloudellisten toimintojen diversiteettid ja (4.)
toimintojen valinen tiiviys riittdvien kévijamaarien mahdollistamiseksi. (Jacobs 1961;
Buys, Vine & Miller 2013; Bramley & Morgan 2003.)



52

Jacobsin (1961) neljasta kaupungin elédvyyteen vaikuttavasta pdédkohdasta ainakin kohdat
yksi, kaksi ja nelja ovat suoraan yhteydessa aiemmissa luvuissa esille tulleisiin mixed-
use -rakentamisen periaatteisiin, minké vuoksi mixed-use -rakentamisen voidaan katsoa
osaltaan edistavan kaupunkitilan elavyytta. Eri-ikéisten ja -kuntoisten rakennusten sekoit-
tumisen voidaan puolestaan ajatella toteutuvan mixed-use -hankkeen sijoittuessa osaksi
valmista kaupunkirakennetta ja -ympdristod. Talloin uutta hankealuetta ympéaroivét ra-
kennukset ovat alueesta riippuen eri vuosikymmenilta ja Jacobsin esittaman taloudellisten
resurssien diversiteetin voidaan katsoa toteutuvan alueen rakennuskannan monimuotoi-

suuden kautta.

5.2. Sosiaaliset vaikutukset

Kaupunkirakenteen kestavyytté voidaan tarkastella myos sosiaalisen kestavyyden nako-
kulmasta. Sosiaalinen kestavyys yhdistetddn muun muassa yhteisollisyyteen, oikeuden-
mukaisuuteen, osallistumiseen, turvallisuuteen ja pysyvyyteen sekd asukkaiden hyvin-
vointiin. Téhan laaja-alaiseen kasitteeseen liitetddn myos tavoite edistdd ympériston ih-
mislaheisyyttd, elavyytta ja asuttavuutta. (Buys, Vine & Miller 2013; Hasu & Staffans
2014.)

Asuntojen, asuinrakennusten ja niiden lahiympariston muodostamasta kokonaisuudesta
ei ole julkaistu kovin paljon tutkimustietoa. Poikkeuksena ovat kuitenkin esimerkiksi
Laurie Buys, Desley Vine ja Evonne Miller (2013), jotka ovat tutkineet kaupunkien muu-
hun ympaéristdon nahden tiiviiden keskustojen sisalla sijaitsevien asuinalueiden asutta-
vuuteen (liveability) vaikuttavia tekij6itad. Heidan tutkimuksensa sijoittuu Australiaan ja
australialaiseen asumiseen, mutta yleisesti asuttavuuteen ja sitd kautta alueen vetovoi-
maan vaikuttavia tekijoita ja ydinajatuksia voidaan yleistdd koskemaan myods muualla
maailmassa sijaitsevia alueita. Liséksi Eija Hasu ja Aija Staffans (2014) ovat arvioineet
artikkelissaan “Korkean rakentamisen pilvilinnat” korkeaan rakentamiseen tihtddvin
kaupunkisuunnittelun ja asukasodotusten kohtaamista. Artikkelin arviot sopivat osaksi

taman tutkimusten laadullisten vaikutusten tarkastelua, silld artikkelissa keskidssa oleva
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korkea rakentaminen liittyy olennaisesti tiiviin rakentamisen tavoitteeseen ja, kuten aiem-
missa luvuissa on tullut esille, sitd kautta mixed-use -rakentamiseen. Liséksi mixed-use -
rakentaminen voi siséltdd myos korkeaa rakentamista (Rabianski & Sherwood Clements
2007: 4-5).

Seké& Buys, Vine ja Miller (2013) ettd Hasu ja Staffans (2014) ovat ottaneet selvityksis-
séan esille tiiviiseen rakentamiseen yhdistetyn oletuksen asukkaiden yhteisollisyyden li-
sdamisesta muun muassa yhteisten tilojen avulla. Molemmissa selvityksissa pohjana on
kaytetty asukaskyselyita ja niiden avulla saatujen vastausten perusteella yhteisollisyyden
lisddmisté ei koeta asuinalueen asuttavuuden tai vetovoiman kannalta kovin térke&na
asiana. Yhteistilojen merkitysté perustellaan suunnittelussa esimerkiksi silla, etta tiiviissa
rakentamisessa asunnot voivat olla pienia ja tilan maaraa kompensoidaan yhteisten tilojen
kautta. Tilat ovat tarkeitd alueen elavyyden kannalta, mutta niiden tarkeyden kokemiseen
oli molemmissa selvityksissé vaikuttanut melko etdinen suhde naapureihin. Hasu ja Staf-
fans toteavat, ettd - -sisa- ja ulkotilat tulisi ndhdé urbaanin ympariston jatkumona, jonka
perimmadinen tarkoitus olisi tuottaa hyvaa, terveellista ja turvallista elinymparistoa asuk-
kailleen ja kayttajilleen”. Kun asukkaat ovat tyytyvéisid asuinymparistoonsa, he hyodyn-
tavat ympadristodan ja sen tarjoamia palveluita ja antavat mahdollisuuden yhteisollisyyden
uusille muodoille. Tdm4 edistda puolestaan alueen sosiaalista kestavyytta ja sitd kautta
mya0s vetovoimaa ja kilpailukykyé. (Buys, Vine & Miller 2013; Hasu & Staffans 2014.)

Yhteisollisyyden liséksi Buys ym. (2013) nostavat asuttavan ympariston tekijoiksi muun
muassa ympariston kestavyyden ja asumisratkaisujen ympéristoystavéallisyyden, helposti
saavutettavan joukkoliikenteen ja monipuolisen palvelutason. Ymparistdvaikutuksia ka-
sitellddn seuraavassa luvussa 5.3. Vetovoimaisen asuinympdriston tekijoista joukkolii-
kennesaavutettavuus toteutuu mixed-use -rakentamisen kohdalla jo tutkimuksen tausta-
oletuksissa ja monipuolinen palvelutaso puolestaan toteutuu mixed-use -hankkeeseen si-
séltyessa vahittaiskaupan yksikaoita tai muita palveluja. Alueen monipuolinen palvelutaso
ja lyhyet etéisyydet rohkaisevat kdvelyyn ja pyorailyyn, mika osaltaan myo6s vaikuttaa

kaupungin eléavyyteen ja sosiaalisiin kohtaamisiin (Jabareen 2006: 41).
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Suomen ymparistokeskus ja ympéristdministerié ovat toteuttaneet vuonna 2016 asukas-
barometrin kaupunkimaisten asuinymparistéjen laadusta. Kaupunkien elédvyyden ja sosi-
aalisten kohtaamisen kannalta kyselytutkimuksena toteutetusta barometrista nousee esiin
palvelutoiveiden muuttuminen esimerkiksi vuoden 2010 vastaavaan barometriin nahden.
Vastausten perusteella kahvilat ja ravintolat ovat nousseet asuinalueen toivotuimmaksi
palveluksi, kun vield vuonna 2010 ruokakauppa oli palvelutoivelistan ensimmaisella si-
jalla ja kahvilat seké ravintolat vasta kuudennella sijalla. Taméa kertoo tutkimuksen mu-
kaan muun muassa urbaanin elamantavan yleistymisesta seké siité, ettd peruspalveluiden
koetaan jo olevan riittavalla tasolla asuinalueilla. Lisaksi useat palvelut ovat digitalisoi-
tuneet, mika on osaltaan vahentényt niiden tarvetta lahelld omaa asuinaluetta. Urbaanin
kulttuurin kehittyessé kahviloiden merkitys muun muassa tapaamispaikkoina, sosiaalis-
ten kontaktien yllapitamisessa seké tydntekopaikkoina on kasvanut. Tasokkaiden ravin-
toloiden kysyntd on myds kasvanut ja niitd toivotaan kyselytutkimuksen mukaan enem-
man kuin l&hidpubeja ja pikaruokapaikkoja. (Strandell 2016.)

Sosiaalisen kestavyyden nékokulmasta asukasbarometrin tulokset urbaanin kaupunki-
kulttuurin yleistymisestd voidaan katsoa kayvéan yhteen mixed-use -rakentamiselle omi-
naisten piirteiden kanssa. Mixed-use -rakentamisessa useiden toimintojen sekoittuminen
mahdollistaa palvelutason monipuolisuuden asumisen laheisyydesséa. Asukasbarometrin
perusteella kahvila- ja ravintolapalveluiden sijoittuminen alueelle, joka noudattaa mixed-
use -rakentamisen maaritelmaa, edistaa urbaanin kulttuurin ja sosiaalisten kohtaamisten
toteutumista. Lisdksi saman kyselytutkimuksen tuloksena selvisi, ett4 naapuriyhteisolli-
syys naapurien kanssa juttelun yleisyydell&d mitattuna on véhentynyt selvasti vuoden 2010
vastaavaan tutkimuksen tuloksiin verratessa (Starndell 2016). Tamén voidaan osaltaan

katsoa lisadvan tarvetta sosiaalisia kohtaamisia mahdollistaville toiminnoille.

5.3. Ympadristovaikutukset

Tiiviin rakentamisen ympéristoystavallisyytté perustellaan muun muassa sillg, etta se vie

hajautettua rakentamista vahemman tilaa ja néin ollen saastaa luontoalueita rakentami-
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selta. Sekoittuneella maankaytolla ja rakentamisella sek& ekologisilla suunnitteluvalin-
noilla voidaan puolestaan edistdd kaupunkien energiatehokkuutta. Toimintojen sekoittu-
minen alueella vahent&a liikkumistarvetta ja matkojen pituuksia ja néin ollen myds tar-

vetta autonkaytolle ja paéstojen syntymisté. (Jabareen 2006.)

Simon Yannas (1998) on tiivistdnyt teoksessaan ”Living with the city: Urban design and
environmental sustainability”” kaupunkisuunnittelun parametreja kuuteen kohtaan, joiden
avulla voidaan parantaa kaupungin ilmastoa ja edistdd kaupunkiympariston kestavyytta.
Ensinnékin, Yannasin mukaan rakennusten sijoittelulla eli esimerkiksi alueen tiiviydella
jarakennustyypeilld voidaan vaikuttaa ilman virtaukseen, auringon ja taivaan nakymiseen
sekd avoimen tilan mééaraan ja sijoittumiseen. Toiseksi, katujen leveyksien ja korkeuksien
suhteella ja suunnalla voidaan vaikuttaa lammitys- ja viilennysprosesseihin, saasteiden
haviamiseen seka visuaaliseen ilmeeseen. Kolmantena suunnittelukohtana Yannas mai-
nitsee rakennussuunnittelun, jolla on suora yhteys muun muassa lammityshyotyihin ja -
hukkaan, heijastuksiin ja siirtyméalueiden hyddyntdmiseen. Ymparistovaikutukset huo-
mioiva suunnittelu tulee esiin myds materiaali- ja pintavalinnoissa, jotka vaikuttavat ai-
neiden imeytymiseen, sateilyyn ja lammon varastointiin. Viidentend kohtana Yannas
mainitsee kasvillisuuden ja vesialueiden sijoittelun kaupunkiympdristoon. Viimeisena
kuudentena suunnitteluparametrina on liikenteen véhentdminen, uudelleenjérjestely tai

muualle ohjaus, miké vahentaisi saasteita, melua ja lammon péaastamista. (Yannas 1998.)

Kuten Yannasin tiivistetysta listasta kaupunkisuunnittelun ja ymparistovaikutusten vali-
sesta yhteydesté ilmeni, ovat rakentamisen, kuten myds mixed-use -rakentamisen, ympé-
ristovaikutukset hyvin laaja-alaisia. Hyvalla suunnittelulla rakentaminen voi kuitenkin li-
satd ympariston kestavyyttd ja viihtyisyytta esimerkiksi aiempaan vanhaan kaupunkira-
kenteeseen verrattuna. Kaiken kaikkiaan edelld esiin tulleet laadulliset vaikutukset niin
ymparistoon, sosiaalisiin seikkoihin tai kaupungin elavyyteen ovat laajoja, mutta ne huo-
mioimalla vaikutukset voivat saada aikaan positiivisia vaikutuksia myos taloudellisen tar-

kastelun kannalta.
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6. CASE LAUTTIS

Tassa luvussa perehdytédan tarkemmin yhteen valmistuneeseen mixed-use -hankkeeseen.
Case-esimerkin tarkoituksena on konkretisoida aiemmissa luvuissa esille tulleita mixed-
use -rakentamiselle tyypillisid piirteitd seka niiden aikaansaamia kaupunkitaloudellisia
vaikutuksia. Tutkimus on tehty YIT Rakennus Oy:n toimeksiannosta, mink& vuoksi tar-
kastelussa olevaksi hankkeeksi on valikoitunut YIT Rakennus Oy:n toteuttama mixed-
use -kokonaisuus Lauttis Helsingin Lauttasaaresta. Kyseinen hanke sopii tutkimuksen
case-esimerkiksi hyvin, silla se on sijoittunut joukkoliikennevaylan varrelle metroaseman
yhteyteen. Liséksi hanke on sijoitettu jo ennestdén rakennettuun kaupunkirakenteeseen,

mika myds on yksi tutkimuksessa tarkastelussa oleviin hankkeisiin liittyvista rajauksista.

6.1. Lauttasaari ja Lauttis

Mixed-use -hanke Lauttis sijaitsee Helsingin Lauttasaaressa lansimetron Lauttasaaren
aseman kohdalla. Hanke siséltaa liikekeskuksen, kolme kuusikerroksista asuinkerrostaloa
liikekeskuksen ylépuolella sekd kaksi maanalaista pysakointikerrosta. Liikekeskus avat-
tiin joulukuussa 2016. Liséksi samalla tontilla on metroaseman itéinen sisadnkaynti. (YIT
2015a.) Arvioiden mukaan syksylla 2017 liikenndinnin aloittavan metroyhteyden on en-
nustettu saavan aikaan 20 000 paivittaisen kayttajan méaéran Lauttasaaren asemalle, mika
tukee tutkimuksen l&htéoletusta joukkoliikennereitin varteen sijoittuvasta hankkeesta
(Lansimetro 2017a). Ennen hankkeen toteuttamista samalla paikalla sijaitsi 1960-luvulla
valmistunut Lauttasaaren ostoskeskus, joka purettiin vuonna 2014. Hankkeen rakentami-
nen aloitettiin kevéalla 2014, mink& vuoksi seuraavat aluetta kuvaavat tunnusluvut ovat
myos vuoden 2014 lukuja. (YIT 2015a.)

6.1.1. Lauttasaaren alueen profiili

Hankeen vaikutusten tarkastelun ymmartdmiseksi Lauttasaaren alueeseen liittyvia tun-

nuslukuja on syyta selvittdd paremmin. Muun muassa alueen sijainti, asukasluku ja asuk-
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kaisiin liittyvat erilaiset tunnusluvut auttavat luomaan paremman kokonaiskuvan hanke-
alueen lahiympéristosta ja sen asukkaista. Useita alueen profiilia kuvaavia tilastoja ver-
rataan koko Suomen vastaaviin lukuihin tai Helsingin kaupungin lukuihin. Lahteen4 tar-
kasteluun toimii paéasiassa Tilastokeskuksen julkaisemat postinumeroalueittain jaotellut

tilastot.

Lauttasaari on 3,85 km2n kokoinen silloilla mantereeseen yhdistetty saari ja Helsingin
lounaisin kaupunginosa (ks. kuva 3). Vuonna 2014 alueella asui 22 307 asukasta, joista
tyolliseen tyévoimaan lukeutui 11 651 henkiloé. Tyopaikkoja Lauttasaaressa oli vuonna
2014 vajaa 7 000 ja suurimmat toimialat, kattaen noin 60 prosenttia kaikista alueella toi-
mivista toimialoista, olivat tukku- ja vahittaiskauppa, informaatio- ja viestintaala seké
erilaiset liike-elaman palvelut. (Tikkanen 2016: 48-49; Helsingin seudun aluesarjat,
2017; Tilastokeskus 2016a; Tilastokeskus 2017a.)
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Kuva 3. Lauttiksen sijainti Helsingissa (Helsingin kaupunki 2017).
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Lauttasaaren alue kattaa postinumeroalueet 00200 ja 00210. Postinumeroalue 00200 ké&-
sittd4 saaren pohjoispuolen, jossa hankealuekin sijaitsee, ja 00210 kasittdd puolestaan

Lauttasaaren eteldosan, Vattuniemen alueen (ks. kuva 4).
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Kuva 4. Lauttiksen sijainti Lauttasaaressa (Helsingin kaupunki 2017).

Lauttasaaren asuntokannasta 95 prosenttia on asuinkerrostaloja ja ne ovat suurimmaksi
osaksi rakennettu 1950- (28 %), 1960- (24 %) ja 1970-luvuilla (17 %). 2000-luvulla
valmistuneita asuinkerrostaloja alueen kerrostaloasuntokannasta on noin 14 %. (Tilasto-
keskus 2017g.) Kuvassa 5 on esitetty vanhojen kerrostalo-osakeasuntojen keskihintojen

kehitys vuosina 2005-2016 koko Helsingin alueella, Lauttasaaressa seké kahdella Laut-
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tasaaren kattavalla postinumeroalueella erikseen. Kuvio on tehty mukaillen Tilastokes-
kuksen (2017g) vanhoja kerrostalo-osakeasuntoja koskevaa tilastoa, joka on saatavilla

vuodesta 2005 l&htien. Vanhat asunnot tarkoittavat kaikkia muita kuin uusia asuntoja.

4500

4000

3500

#3476

v .

3000 .
¥ 045 3084 3160

2500 ¥ 2824
2565
2000
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Kerrostalo-osakeasunnon keskihinta€m?

Vuosi

(0200 =—=00210 +—K oko Lauttasaari +— K oko Helsinki

Kuva 5. Vanhojen kerrostalo-osakeasuntojen keskihinnat Lauttasaaressa ja Helsingissa
2005-2016 (Tilastokeskus 2017g).

Kuten kuvasta 5 ilmenee, vanhojen kerrostalo-osakeasuntojen keskihinta (€/m?) on nous-
sut vuosittain Lauttasaaren alueella. Asuntojen keskihinnan noususta kertoo se, ettd koko
Lauttasaaren alueella kerrostaloasuntojen €/m? -keskihinnat ovat nousseet vuosien 2005
2016 vélisend aikana noin 2000 euroa. Hintakehitys on samansuuntainen koko Helsingin
alueeseen verrattuna, kuten kuvasta 5 tulee esille. Kuvassa 5 koko Lauttasaaren kerros-
talo-osakeasuntojen keskihintaa kuvaava viiva on laskettu postinumeroalueiden 00200 ja

00210 keskiarvosta ja viivan ylapuolella olevat luvut ovat koko Lauttasaaren alueen kes-
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kihintoja kultakin vuodelta. Koko Helsingin kerrostalo-osakeasuntojen keskihintojen ke-
hitystd kuvaava viiva on puolestaan laskettu keskiarvona kaikilta Helsingin postinumero-
alueilta (00100-00990).

Tarkasteltaessa kuvaa 5 voidaan nahdé kasvava asuntojen hintakehitys seka Lauttasaa-
ressa ettd koko Helsingin alueella. Kehitys todistaa hyvin luvussa kolme esille tullutta
vaestonkehitysta ja suurten kaupunkien asuntopulaa seké néisté syistd johtuvaa asuntojen
hintojen nousua. Kuvan pohjalta voidaan pohtia, mité tapahtuu, jos hintakehityksen trendi
jatkuu samanlaisena. Vuosien 2005-2016 valisen ajan trendin perusteella koko Helsingin
alueella vanhojen kerrostalo-osakeasuntojen keskihinnat ovat nousseet 39-316 €/vuosi,
kun taas Lauttasaaren alueella keskihintojen nousu on ollut 48-391 €/vuosi. Keskiarvol-
lisesti koko Helsingin alueella asuntojen keskihinnat ovat nousseet 146 €/vuosi ja Laut-
tasaaressa 196 €/vuosi. Keskihintojen nousun suuruuteen on voinut vaikuttaa muun mu-
assa kansantaloudellinen tilanne, mika ilmenee esimerkiksi finanssikriisin jélkeisten vuo-
sien 2008-2009 matalassa hintakehityksessd. Lauttasaaren korkeampaan hintatasoon
koko Helsingin alueeseen verrattuna on voinut vaikuttaa muun muassa alueen hyva si-
jainti keskustan laheisyydessd, merenlaheisyys seka muut alueen vetovoimaa vahvista-
neet tekijat.

6.1.2. Hankkeen kuvaus

Koko Lauttis-hankkeeseen kaytdssa olevan rakennuspaikan kerrosala on 18 350 k-m?,
josta liikekeskuksen ja asuinkerrostalojen osuus on 17 477 k-m?, metron osuus 488 k-m?
ja jaljelle jaava kerrosala on 385 k-m?. Asuntoja yhteensé kolmessa yhtiosséa on kaiken
kaikkiaan 136 ja niiden koko vaihtelee valilla 26-120 m?2. Asuntojen joukossa on seké
vuokra- ettd omistusasuntoja. Liikekeskuksessa on vuokrattavaa tilaa yhteensa noin 6000
m? ja vuokralaisina on 23 eri liikettd. Liikkeiden toimialat jakautuvat seuraavasti: tukku-
ja véhittaiskauppa 44 %, ravitsemistoiminta 31 %, rahoitus- ja vakuutustoiminta 4 %,
Kiinteistoala 4 %, posti- ja teleliikenne 4 % ja muut palvelut 13 %. Véhittdiskaupan liik-
keitd ovat muun muassa erikoistumattomat paivittaistavarakaupat, kioskit, kukka-, ma-

keis-, luontaistuote- ja kirjakaupat seké apteekki. (YIT 2015a.) Mixed-use -hankealueen
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toiminnoiksi voidaan ndin ollen péapiirteittain maaritella asuminen, véhittaiskauppa, ra-

vintolapalvelut sek& muut palvelut.

Lauttasaaren keskuskortteli on paéosin professori Olli Kivisen kaavoittama ja suunnitte-
lema ja sen kaava valmistui vuonna 1968 sisaltden nelja seitsemankerroksista asuinker-
rostaloa ja Lauttasaaren ostoskeskuksen, joka sijaitsi nykyisen Lauttiksen paikalla. Os-
toskeskuksessa oli kaksi maanpéaallista kerrosta ja kaksi maanalaista pysakointikerrosta.
Alueen selkarankana toimi korttelin halki kulkeva muulta liikenteelta rauhoitettu kévely-
vayl4, joka jatkui katettuna kauppakujana ostoskeskuksen kohdalla. Koska pysékointitilat
oli sijoitettuna ostoskeskuksen alle ja jalankulkijat 18hinn& katutasoon, Kivisen suunnit-
telema Kkortteli toimi hyvéana esimerkkina 1970-luvun trendist, jossa pyrittiin liikenteen

ja jalankulun erottamiseen omille tasoilleen. (Laitinen 2012: 48-50; Tarjanne 2003.)

Uuden mixed-use -alueen suunnittelussa on huomioitu Kivisen suunnittelema kortteli ja
ymparoivat rakennukset muun muassa sailyttamalla kavelykuja hankealueen rakennusten
valissa. Tama tukee mixed-use -rakentamiselle keskeisté jalankulun painottamista. Hank-
keeseen kuuluvat rakennukset ovat samassa raystaslinjassa viereisten rakennusten kanssa,
eika niistd ole tehty ympardivasta alueesta selkedsti korkeampia. Liséksi uudet rakennuk-
set muistuttavat viereisten rakennusten 70-luvun henked monotonisten ulkosivuratkaisu-
jen kautta. (Ks. kuva 6.)
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Hankealueen havainnekuva

Kivisen suunnittelema
kivelykuja

m Metro

Kuva 6. Hankealueen sijoittuminen ymparistéon (YIT 2015b).

6.2. Lauttis ja kaupunkitaloudelliset vaikutukset

Seuraavaksi tarkastellaan Lauttis-hankkeen aikaansaamia kaupunkitaloudellisia vaiku-
tuksia luvussa neljé esiin nostettujen eri kaupunkitalouden toimijoihin kohdistuvien vai-
kutusten valossa. Hankkeen vaikutuksia késitell&an luvun nelja tapaan maanomistajien ja
kaupunkirakenteen, kotitalouksien, yritysten seké julkistalouden kannalta. Liséksi tarkas-
teluun otetaan mukaan luvussa viisi ilmenneita laadullisia vaikutuksia, jotta kokonais-

kuva hankkeen vaikutuksista olisi mahdollisimman kattava.

Vaikutusten tunnistamisen yhteydessé on hyva pohtia myos sitd, ovatko ilmi tulevat ta-
loudellisen aktiivisuuden muutokset vain siirtyneet kaupungin sisalla alueelta toiselle vai
ovatko ne téysin uusia. Suomen ymparistokeskus on julkaissut Yhdyskuntarakenteen
toiminnalliset alueet Suomessa” -raportin, jossa on selvitetty muun muassa asiointialueita
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toimialaryhmittdin ja kunnittain. Raportin mukaan Helsingissa 76-91 prosenttia asioin-
nista kohdistuu omaan kuntaan. (Rehunen & Ristimaki 2012.)

Liséksi Tilastokeskuksen (2017h) tietojen perusteella 70 prosenttia Helsingissé tapahtu-
vasta muutosta on kaupungin sisdista muuttoa ja 30 prosenttia puolestaan koostuu kuntien
valisesta tulomuutosta ja maahanmuutosta. Tdma 30 prosentin tulomuuttajien osuus tuo
uutta kulutusta ja verotuloja kaupunkitalouteen. Toisaalta kaupungin siséisen muuton l&h-
téalueille muuttavista jalleen 30 prosenttia voidaan ajatella tulevan kaupungin ulkopuo-
lelta, mink& vuoksi kaupungin uusien asukkaiden ja sitd mydden kulutuksen voidaan sa-

noa lisd&ntyvéan kokonaisuudessaan hankealueelle muuttavien asukkaiden verran.

Samantyyppista uusien asukkaiden l&dhtdalueen arviointia ovat kayttaneet esimerkiksi
Kimmo Koski ja Pekka Lahti (2002) Arabianrannan taloudellisessa arvioinnissaan. Laut-
tiksen uusien asukkaiden aikaansaamia kaupunkitaloudellisia vaikutuksia arvioidessa
voidaan kaikkien asukkaiden laskea olevan uusia helsinkildisid. Todellisuudessa vain osa
muuttajista tulee kaupungin ulkopuolelta, kun taas osa muuttavista asukkaista on jo en-
tuudestaan helsinkil&isi&, mink& vuoksi uusia taloudellisia vaikutuksia ei heidan osaltaan
synny. Kaupunkialueille kohdistuvan muuttoliikkeen ja vaestonkasvun vuoksi on kuiten-
kin perusteltua olettaa, ettd “vanhojen” helsinkildisten asukkaiden lahtoalueille muutta-
vista jélleen osa on ulkopaikkakuntalaisia, minké vuoksi jokaisella muuttokierroksella”

kaupunkiin muuttaa uusia helsinkilaisia.

6.2.1. Maanomistajat

Kuten aiemmin tuli esille, Lauttis-hanke kytkeytyy metroasemaan ja néin ollen vahvasti
osaksi joukkoliikenneverkkoa. Metron liikenndinti ei kuitenkaan ollut alkanut ennen
hankkeen valmistumista, minka vuoksi alueen saavutettavuus ei myoskaan ollut parantu-
nut ennen hankealueen valmistumista. Metrotunneli ja -asema ovat kuitenkin olleet ra-
kenteilla Lauttiksen kanssa samaan aikaan ja saavutettavuuden on tiedetty parantuvan
aina lansimetron rakentamisen julkistamisesta l&dhtien. Ndin ollen alueen maan arvon voi-

daan olettaa myds nousseen jo ennen hankkeen valmistumista tiedossa olleen saavutetta-
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vuuden parantumisen myo6ta. Metron rakentamisesta on paatetty seka Helsingissa etté Es-
poossa kevaalla 2008 ja rakentaminen on alkanut alkukesélld 2010 (L&nsimetro 2017b).
Lauttis-hankkeen toteuttamisen lopullinen sopimus on puolestaan tehty talvella 2014 ja
purkutyot seka louhinta ovat alkaneet kevaalla 2014 (YIT 2015a). Tutkimuksen lahttole-
tuksen valmiin joukkoliikennereitin varteen sijoittuvasta hankkeesta voidaan siis katsoa
toteutuvan, silla paatds metroyhteyden rakentamisesta on tehty selkedsti ennen Lauttiksen

vastaavaa paatosta.

Kuten aiemmin kuvasta 5 néhtiin, vanhojen kerrostalo-osakeasuntojen hinnat Lauttasaa-
ressa ja koko Helsingin alueella ovat nousseet vuosittain 2005-2016 valisend aikana. Sitd,
kuinka paljon metroyhteyden ja Lauttiksen rakentamisen paétokset ovat vaikuttaneet
asuntojen hintoihin, on vaikea arvioida, silla hintakehitykseen on vaikuttanut myds ylei-
nen kansantaloudellinen tilanne ja padékaupunkiseudun véestonkasvu ja kasvava asunto-
kysyntd. Voidaan kuitenkin olettaa, ettd parantuneen saavutettavuuden hinta nakyy ja tu-
lee nékymaéan alueen asuin- ja toimitilavuokrissa siten, ettd saavutettavuudesta aiheutuva
hyoty korottaa Kiinteistjen arvoa ja néin ollen myds vuokria. Kuten luvussa 4.2 tuli
esille, vuokralaisten kannalta taloudellisen arvon muutos on nolla saavutettavuuden net-
tohy6dyn vuoksi. Kaupunkitaloudellinen kokonaishy6ty kuitenkin kasvaa, koska vuok-

ranantajien tulot kasvavat maanarvon nousun ja vuokran korotusten takia.

Lauttis voidaan nahda myds tdydennysrakentamishankkeena. Aiemmin esille tulleen tut-
kimuksen (Nykénen, Lahti, Knuuti, Hasu, Staffans, Kurvinen, Niemi & Virta 2013) poh-
jalta Lauttasaaren vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitysta voidaan selittéa sillg, etta
vanhojen asuntojen hintataso ja keskiarvohinta nousevat alueen uusien asuntojen hinnan
myo6ta. Arvonnousu uusien asuntojen takia ei kuitenkaan ole itsestadnselvyys, koska ym-
péaristoonsa sopimaton, liioiteltu tai huonosti suunniteltu tdydennysrakentaminen voi joh-
taa painvastaiseen arvon kehitykseen. Kuten edelld on tullut ilmi, Lauttiksen kohdalla
ymparéiva kaupunkirakenne ja esimerkiksi Olli Kivisen suunnittelutyyli on huomioitu
hankeen ulkoisessa ilmeessa ja massoittelussa esimerkiksi julkisivuratkaisujen, rakennus-
korkeuden ja kavelykadun sailyttdmisen avulla, mink& vuoksi tdydennysrakentamisen

voidaan olettaa johtavan positiiviseen arvonkehitykseen alueella.
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Nykésen ym. (2013) mukaan arvonnousu ei kuitenkaan ole vélttamatta yhtd merkittavaa
keskustoissa tai alueilla, joissa nousua on voinut tapahtua jo muista syista. Lauttasaaren
kohdalla alueen hyvan sijainnin lahella Helsingin keskustaa ja meren laheisyydessa voi-
daan olettaa vaikuttaneen alueen asuntohintoihin jo ennestaan, minka vuoksi arvonnousu
el valttdmatta ole niin merkittdvaa kuin se voisi olla esimerkiksi selkeasti ydinkeskustan
ulkopuolella. Alueen aiempi arvonnousu tuli esille myds kuvassa 5, josta néhtiin Lautta-
saaressa sijaitsevien vanhojen kerrostalo-osakeasuntojen keskihintojen olleen vuosina

2005-2016 aina koko Helsingin keskiarvoista hintatasoa korkeampia.

Ennen Lauttista samalla tontilla sijaitsi kaksikerroksinen ostoskeskus eli maankayton te-
hokkuuden voidaan sanoa olleen melko alhainen. Nyt samalla alueella on kolme erillista
kuusikerroksista rakennusta, jotka sisaltavét liikekeskuksen lisaksi asuntoja. Osa raken-
nuksesta, jossa liikekeskus sijaitsee, on vain kahdessa kerroksessa, jotta takana olevien
rakennusten maisemat eivét sulkeudu. Tontin kerrosneliot ja ndin ollen maankayton te-
hokkuus ovat kuitenkin kokonaisuudessaan kasvaneet huomattavasti, mika vaikuttaa pe-
rustellulta kehityssuunnalta alueen saavutettavuuden parannuttua. Saavutettavuuden pa-
rantuminen on lisdnnyt alueen vetovoimaa ja asuntojen kysyntéd, mihin maankéyton te-

hostaminen ja tiivistdminen vastaa.

Hanke sijaitsee tontilla, jonka omisti vanhan ostoskeskuksen aikana kiinteistdosakeyhtio,
mutta kehittdmishankeen myo6ta alueen maanomistajina ovat nyt kolme asunto-osakeyh-
tiota seké yksi kiinteistoosakeyhtié. Maanomistussuhteet ovat siis muuttuneet hankkeen
toteuttamisen myoté ja néin ollen kaupunkitaloudellisia vaikutuksia voidaan katsoa syn-
tyneen aiemman kiinteistdosakeyhtion osakekaupan yhteydessé. Lisaksi hankealuetta
ymparoéivien kiinteistdjen maanomistajien ja samassa Kiinteistossa toimivan metron
kanssa on taytynyt sopia erilaisia maanvuokra- ja rasitesopimuksia toisen osapuolen tont-
tiensa ja tilojensa hyddyntamisesta. Kaikki tallaiset sopimukset vaikuttavat toimijoiden

taloudelliseen toimintaan ja néin ollen myos kaupunkitalouteen.

Molemmissa luvussa 4.2. esiin nostetuissa tdydennysrakentamista késittelevissé tutki-

muksissa (Nykénen, Lahti, Knuuti, Hasu, Staffans, Kurvinen, Niemi & Virta 2013; Vi-
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hola & Kurvinen 2016) todettiin, ettd hyvien joukkoliikenneyhteyksien ja palveluiden I&-
heisyydessa autonkayton tarve véhenee ja autopaikkavaatimuksia on siten hyva tarkistaa.
Lauttis -hankkeessa on kaksi maanalaista pysakointikerrosta puretun Lauttasaaren ostos-
keskuksen tapaan. Pysakaointikerrokset ovat seké Lauttiksen asukkaiden, asiakkaiden etté
metron kayttdjien kaytossa. Laajan kayttajakunnan vuoksi autopaikkojen vahentaminen
alueelta olisi voinut olla perusteetonta, vaikka alueen saavutettavuus joukkoliikenteen

avulla onkin parantunut ja palvelutaso on noussut.

Uuden liikekeskuksen myota alueen palvelutaso on parantunut merkittavasti, miké aiem-
min esille tulleen Seppo Laakson (2015) tutkimuksen mukaan nostaa alueen hintatasoa.
Kuusi uuden liikekeskuksen liikkeista on palvellut jo vanhassa ostoskeskuksessa tai si-
jainnut aivan vanhan ostoskeskuksen laheisyydesséa esimerkiksi kadun toisella puolella.
Naiden liikkeiden ei siis voida katsoa lisdnneen alueen palvelutasoa, mutta loput 17 lii-
kettd ovat uusia alueella ja ndin ollen lisd&vét palvelutasoa. Ennestdan hankealueella tai
sen vélittdmassa laheisyydessa sijainneista palveluista viisi kuului véhittdiskaupan ja yksi
rahoituspalveluiden toimialaan. Uusien palveluiden mydté alueen palvelutaso on moni-
puolistunut erityisesti ravitsemustoimialan yritysten lisdéntyessa. Myos erikoistuneet va-
hittdiskaupan palvelut ovat monipuolistaneet palvelukenttaa.

Useimmat edella tarkastelluista maanarvoon ja maanomistajiin kohdistuvista Lauttiksen
aikaansaamista kaupunkitaloudellisista vaikutuksista lukeutuu luvussa 4.1.2. mainittuihin
laajempiin taloudellisiin vaikutuksiin (Wider Economic Impacts), jotka ovat hankkeen
ulkoisvaikutusten kautta kolmansille osapuolille aiheutuvia kustannuksia tai hyotyja
hankkeeseen liittyvasta tuotannosta tai kulutuksesta (Andersson, Dehlin, Jorgensen & Pa-
dam 2015; Laakso, Kostiainen & Metséranta 2016b).

6.2.2. Kotitaloudet

Kotitaloudet ovat hyotyneet taloudellisesti erityisesti hankkeen rakentamisvaiheessa.
Aiemmin luvussa 4.3. tuli esille Terttu Vainion (2012) selvitys, jonka mukaan miljoonan
euron sijoitus uudisrakentamiseen tyollistad rakennustyémaalla seitseman (7), rakennus-

tuoteteollisuudessa kuuden (6) ja rakentamisen palveluilla kolmen (3) henkil6tyovuoden
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(htv) verran eli yhteens& 16 htv/milj. euro. Lisaksi Vainion raportin mukaan kotitalouk-

sien nettopalkka vastaa 22 prosenttia rakentamiseen sijoitetusta eurosta.

Lauttiksen rakentamiseen sijoitettuja tarkkoja rahasummia ei ole saatavilla, mutta arvioi-
daan hankkeeseen sijoitetuksi summaksi sata miljoonaa euroa. T&lldin sijoitus saisi ai-
kaan 700 henkil6ty6vuotta rakennustyémaalla, 600 henkil6tydvuotta rakennustuoteteol-
lisuudessa ja 300 henkil6tydvuotta rakentamisen palveluissa. Yhteensé henkilotyévuosia
kertyisi 1600 koko rakentamisen ajalta. Kotitalouksien nettopalkka 100 miljoonan euron
uudisrakentamisen hankkeessa olisi VVainion raportin perusteella puolestaan yhteensa 22
miljoonaa euroa. Hankkeen rakentaminen aloitettiin vuonna 2014 ja avajaisia juhlittiin
loppuvuodesta 2016 eli rakentamiseen kului kolme vuotta. Néin ollen kotitalouksien net-

topalkka olisi yhteensé noin 7,3 miljoonaa euroa vuodessa.

Edelld esitetyn henkil6tydvuosien lisadntymisen perusteella rakennusalan ja siihen yhtey-
dessa olevien alojen tyollisyys siis kasvaa hankkeen rakennusvaiheessa. Luvussa 4.3. tuli
myos esille, ettd tydllisyysasteen kasvaminen korreloi suoraan korkeamman hintatason
kanssa (Laakso 2015). Tassé tapauksessa ei voida kuitenkaan suoraan sanoa, milla alu-
eella hankkeen kautta rakentamiseen liittyvissa yrityksissé tyéllistyvét kotitaloudet asu-
vat. Rakennustydmaalla ty6llistyvat henkil6t asuvat kuitenkin todennékdisimmin lahem-
panéd hankealuetta esimerkiksi verrattuna rakennustuoteteollisuuden kautta tyéllistyviin

henkildihin.

Hankealueen toiminnan alettua Lauttiksen I&heisyydessa asuville kotitalouksille syntyy
aikaséaastoja kasvaneen ja monipuolistuneen palvelutason seurauksena. Vanhassa ostos-
keskuksessa sijaitsi kaksi paivittaistavarakauppaa, kioski, Alko ja optiikkaliike sek& sen
valittémassa laheisyydessa rahoitus- ja vakuutustoiminnan liike. Palvelutaso on moni-
puolistunut Lauttiksen myota erityisesti ravitsemustoiminnan ja erikoistuneiden véhittais-
tavarakauppojen osalta. Aikasaastdjen lisaksi monipuolistunut palvelutaso yhdessa lii-
kenndinnin aloittavan metron kanssa véhentavéat kotitalouksien liikkumiskustannuksia,
jos matkoja suoritetaan ké&vellen, pyoralla tai joukkoliikennevélineilld autolla liikkumisen

sijaan. Kustannusten vaheneminen on kuitenkin riippuvaista alueella liikkuvien ja asu-
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vien ihmisten paatoksista suosia kevyen- tai joukkoliikenteen vaihtoehtoja yksityisautoi-
lun sijaan, eika niinkaan itsestdan selva seuraus mixed-use -hankkeen toteuttamisesta.
Kevyen- ja joukkoliikenteen suosimisen vaikutuksia litkkumiskustannussaastoihin voi-
daan kuitenkin arvioida vasta muutaman vuoden paasta, kun metro on aloittanut toimin-

tansa ja vakinaistanut paikkansa osana alueen litkkumisvaihtoehtoja.

6.2.3. Yritykset

Luvussa 4.4 késiteltiin rakentamisen aikaisten rakentamisen yritysten kustannuskompo-
nenttien jakautumista suhteessa tuotoksen hintaan. Rakentamisen aikaiset taloudelliset
vaikutukset kohdistuvat péaasiassa yrityksiin, jotka ovat suoraan tai epasuorasti yhtey-
dessa hankkeen toteuttamiseen. Arvioidaan Lauttis -hankkeen tuotoksen hinnaksi jalleen
sata miljoonaa euroa. Talléin hankkeen tuotoksen hinnan kustannuskomponentit vuoden

2014 tilastoa mukaillen olisivat taulukossa 3 esitettyjen arvojen mukaiset.

Taulukko 3. Lauttiksen tuotoksen hinnan (100 milj. euroa) kustannuskomponentit vuo-
den 2014 tilastoa mukaillen (Tilastokeskus 2017f).

Tuotoksen hinnan kustannuskomponentit Rakentaminen, Rakentaminen,
(v. 2014 mukaillen) %-0suus €

Tuontituotteiden kaytto yhteensa 20,20 % 20200 000 €
Arvonlisévero 1,48 % 1480 000 €
Muut tuoteverot kuin ALV ja tuontiverot 1,25 % 1250 000 €
Tuotetukipalkkiot -0,02 % -20 000 €
Palkat ja palkkiot 43,34 % 43 340 000 €
Ty0Onantajan sosiaaliturvamaksut 9,34 % 9340 000 €
Muut tuotantoverot, netto -0,08 % -80 000 €
Kiintedn pddoman kuluminen 6,87 % 6 870 000 €
Toimintaylijddma4, netto 17,62 % 17 620 000 €
Peruspanokset yhteensa 100,00 % 100 000 000 €
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Verratessa rakentamisen palkkojen ja palkkioiden osuutta edellisessd luvussa olleeseen
22 miljoonan euron kotitalouksien nettopalkkatulojen maaraan uudisrakentamisesta on
tarkedd huomioida lukujen netto ja brutto eroavaisuudet. Taulukossa 3 palkat ja palkkiot
on esitetty bruttomuodossa, kun taas edellisen luvussa esitetty 22 miljoonaa on kotita-
louksien palkkatulot nettomuodossa. Vahentdmalla esimerkiksi noin 43 miljoonan pal-
koista ja palkkioista palkansaajien ansiotulo- ja kunnallisverot paastdéan samaan reilun 20
miljoonan palkkatulojen suuruuteen. Tutkimuksen tarkoituksena ei kuitenkaan ole selvit-
taa tarkkoja arvoja kaupunkitaloudellisille vaikutuksille, vaan pikemminkin saada koko-
naiskuva vaikutuksista ja niiden suuruusluokista seka konkretisoida niita case-tapauksen
avulla. Verovaikutuksia kéasitellaan tarkemmin seuraavassa luvussa 6.2.4 sek& arvioivan

laskentamallin avulla luvussa 6.3.2.

Maankayton tehostamisen sek& toimintojen kasautumisen myo0ta yritysten tuottavuus-
joustojen voidaan olettaa parantuneen. Tuottavuuden parantumisen vaikutuksia on kui-
tenkin vaikea arvioida Lauttiksen osalta, silla hanke on suuruusluokaltaan vain pieni osa
koko kaupunkitalouden toimintaa. Kuitenkin agglomeraation voidaan olettaa hyodytta-
neen erityisesti palvelu- ja rahoitusalan yrityksi&, kuten aiemmissa luvuissa on tullut esille
(Graham 2007).

Luvussa 6.3.1 koostetaan uusiin asuntoihin muuttavien asukkaiden aikaansaamaa talou-
dellisten kysyntavaikutusten arviointia edistava laskentamalli. Mallin avulla saatava ko-
konaiskysynnén vuosittaisen lisdyksen voidaan olettaa suurelta osin kohdistuvan yrityk-
siin ja kaupunkitalouden kannalta mallissa tullaan erottelemaan paikallinen Helsinkiin
suuntautuva kulutus kokonaiskulutuksesta. Kaiken kaikkiaan asuntotuotanto takaa pai-

kallista palvelukysyntaa alueelle.

6.2.4. Julkistalous

Julkistaloudellisia vaikutuksia, jotka kaupunkitalouden toimintaa tarkasteltaessa kohdis-

tuvat pédasiassa hankealueen kaupunkiin eli tassa tapauksessa Helsinkiin hankkeen to-

teuttamisesta, ovat erityisesti kaupungille maksettavat verot. Kaupungin verokertymia ei
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tassa tutkimuksessa eritelld jokaisen veronalaisen toiminnan osalta, vaan tarkastelu pide-
td&dn havainnollistavalla ja suhteellisen yleisluontoisella tasolla. Kaupungille kohdistu-
vien kunnallis- ja kiinteistéverokertymien suuruusluokkia Lauttiksen osalta arvioidaan
luvussa 6.3.2. Lauttiksen liikekeskuksessa sijaitsevista yrityksistd osa on tdysin uusia alu-
eella, minka vuoksi niiden voidaan katsoa lisadvan kaupungin elinkeinoverokertymaa.
Elinkeinoverokertymén suuruutta on kuitenkin hankala arvioida, sill4 osa liikekeskuk-
sissa toimivista yrityksistd on osa suurempaa konsernia, eiké ndin ollen esimerkiksi ky-
seisten yritysten kotikunnan voida suoraa olettaa sijaitsevan samassa kaupungissa. Tamén
vuoksi ei voida olettaa, ettd elinkeinoverokertyma kohdistuisi juuri hankealueen kaupun-
kitalouteen ja siksi elinkeinoverokertyman laskeminen Lauttiksessa sijaitsevien yritysten
pohjalta olisi tdman kokonaiskuvan kartoittamiseen tahtaavan tutkimuksen kannalta liian

yksityiskohtaista.

Verotulojen liséksi hankkeen toteuttamisesta syntyy tuloja kaupungille muun muassa
kunnallistekniikan liittymismaksujen, kaavoituskustannusten seka varainsiirtoverojen
kautta, mutta naiden taloudellisten muuttujien suuruusluokkia tai yksityiskohtia ei oteta
tassé tutkimuksessa tarkempaan tarkasteluun, silla kokonaiskuvaa kaupunkitaloudelli-
sista vaikutuksista ei ole tarkoitus vieda liian yksityiskohtaiselle tasolle.

6.2.5. Laadulliset vaikutukset

Luvussa viisi esille tulivat Jane Jacobsin (1961) esittamét nelja tekijéé, jotka vaikuttavat
kaupunkitilan elavyyteen. Naiden neljan kohdan voidaan katsoa toteutuvan Lauttiksen
kohdalla ensinnékin siten, etté liikekeskuksen eri toimialojen, asuntojen ja metroaseman
sijoittuessa samalle hankealueelle toiminnot sekoittuvat. Tama puolestaan mahdollistaa
elamai kaduille vuorokauden eri aikoina. Toiseksi, hankealueen rakennukset ovat sa-
massa korttelissa kévelyetdisyydelld toisistaan, mika kaveltdvyyden kautta edistéa ela-
vyyttd. Kolmantena eldvyyttd edistdvana seikkana on eri-ikéisten ja -kuntoisten raken-
nusten sekoittuminen hankealueen ympaéristossa. Lisaksi toimintojen vélisen tiiviyden
sekd metrolinjalla muuhun kaupunkiin kytkeytymisen voidaan katsoa edistdvan alueen

elavyytté ja mahdollistavan riittavat kavijaméaarat alueen toimintoihin.
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Sosiaalisen kestavyyden osalta Lauttiksen monipuolinen palvelutaso, rakennusten valiin
jaava torialue sekd kéveltdvyys mahdollistavat sosiaalisten kohtaamisten syntymisen.
Asukasbarometrista (Strandell 2016) puolestaan nousi esiin kaupunkimaisilla asuinalu-
eilla asuvien ihmisten toive kahvila- ja ravintolapalveluiden lisaantymisestd, minka ky-
selytutkimuksen mukaan voidaan katsoa viestittdvan urbaanin kulttuurin yleistymisesta.
Kuten hanketta kuvaavassa luvussa tuli ilmi, Lauttikseen sijoittuu useita kahvila- seka
ravintolapalveluita, jotka asukasbarometrin tulosten perusteella mahdollistavat urbaanin
elaméntavan levidamisen ja sitd mydden asukkaiden sosiaalisten kontaktien yllapidon seka
muun muassa tyonteon tyopaikan ulkopuolella. Kahvila- ja ravintolapalvelut, jotka sijoit-
tuvat aivan asumisen valittomaan laheisyyteen voivat myos lisété naapuriyhteisollisyytta,
joka on tuoreimman asukasbarometrin mukaan selvasti vahentynyt aiempaan tutkimuk-
seen verratessa. Lisaksi sekd sosiaalisen ettd ympdriston kestavyyden huomioiminen han-
kealueella ilmenee muun muassa aiemmin mainituissa Lauttiksen ulkosivu- ja raystés-
korkeusratkaisuissa, joihin linkittyivat esimerkiksi k&velykujan sailyttdminen ja ympé-

réivan kaupunkikuvan huomiointi.

6.3. Laskentamalli kaupunkitaloudellisten vaikutusten arvioimiseksi

Kuten aiemmin on todettu, tutkimuksen case-esimerkin kautta on tarkoitus havainnollis-
taa ja konkretisoida kirjallisuuskatsauksessa esiin nousseita mixed-use -rakentamisen ja
kaupunkitalouden keskeisimpié teemoja. Seuraavien kysyntd- ja verovaikutusten arvioi-
miseen laadittujen laskentamallien ajatuksena on ndin ollen hahmottaa kyseisten kaupun-
kitaloudellisten vaikutusten suuruusluokkia. Laskentamalleja olisi mahdollista koostaa
myds useista muista esiin tulleista kaupunkitalouteen kohdistuvista vaikutuksista, mutta
tallainen analyysi muuttaisi tutkimuksen tyyppié kohti taloustieteellista case-tutkimusta,
mika ei kuitenkaan ole aluetieteellisen kirjallisuuskatsaukseen pohjautuvan tutkimuksen
tarkoitus. Mallien rooli tutkimuksessa on siis vain havainnollistaa mixed-use -rakentami-

sen ja kaupunkitalouden vélistd suhdetta ja sen suuruusluokkaa.
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6.3.1. Taloudellisten kysyntavaikutusten arviointi

Luvussa 3.1.5 kasiteltiin kotitalouksien kulutuksen ja ostovoiman merkitysta kaupunki-
taloudelle ja Seppo Laakson (2013) tutkimuksen pohjalta tuli esille, ettd asukkaiden tulo-
taso on kytkoksissa ik&an. Asukkaiden tulotaso puolestaan vaikuttaa henkildiden kulu-
tukseen kaytettavaan kokonaissummaan ja nain ollen yrityksien arvonlisdykseen. Tamén
pohjalta Lauttiksen kaupunkitaloudellisten vaikutusten arvioimiseksi tarkastellaan tulo-
muuttajien aikaansaamaa kulutuksen lisdysta kaupunkitalouteen. Lisdksi luvussa 3.1.5
tuli ilmi Jenni Véliniemi-Laursonin ja Faris Alsuhailin (2016) selvitys asunnonvaihdon
paikallisuudesta ja muuttajien ik&rakenteesta asuinalueen uutuuden mukaan. Valiniemi-
Laursonin ja Alsuhailin mukaan ikaryhmien erilaisiin muuttokohteisiin vaikuttavat muun
muassa perheenperustamisen ajankohtaisuus, tydelamaan siirtyminen ja sitd mydden va-

rallisuustaso.

Laakson (2013) seka Valiniemi-Laursonin ja Alsuhailin (2016) tutkimusten pohjalta
Lauttiksen uusia asukkaita on syyté profiloida ian perusteella. Profiloinnin avulla saadaan
tarkemmin selville alueelle muuttavien uusien asukkaiden mukana siirtyva vuosittainen
kulutuspotentiaali ja sitd kautta hankkeen myo6ta lisadntyva kaupunkitalouden kokonais-
kysynta. Tdmén tutkimuksen kannalta Lauttiksen voidaan katsoa olevan uusi asuinalue,
minka vuoksi Véliniemi-Laursonin ja Alsuhailin tutkimuksen pohjalta uusien asukkaiden
jakautuminen eri ikaluokkiin voidaan olettaa olevan liitteen 1 mukainen. Liitteessa koti-
talouksien kaytettavissa olevat tulot kulutusyksikkod kohden seka kotitalouden kulutus-
menojen osuus kaytettdvissé olevista tuloista kulutusyksikkoéd kohden on saatu Tilasto-

keskuksen (2017b) tulot ja kulutus -taulukoita mukailemalla.

Hankealueen uusien asukkaiden lukumaaraksi voidaan arvioida 277 asukasta, mika saa-
daan kertomalla valmistuneiden asuntojen lukumé&ard (136) talouksien keskikoolla.
00200-postinumeroalueella talouksien keskikoko on 1,8. Lauttikseen on kuitenkin val-
mistunut asuntoja yksioista perheasuntoihin, minka vuoksi talouksien keskikokona kay-
tetddn Lauttasaaren vastaavaa arvoa hieman suurempaa lukua eli koko maan talouksien
keskikokoa 2. (Tilastokeskus 2017e; YIT 2015a). Uusien asukkaiden aikaansaama poten-

tiaalinen kulutus ikaluokittain liitteen 1 alimmalla rivilla on laskettu kertomalla uusien
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asukkaiden kéaytettavissé olevat tulot yhteensa kulutukseen kaytettavalla prosenttiosuu-
della kaytettavissa olevista tuloista. Kaikki ik&luokat yhteenlaskettuna uusien asukkaiden
potentiaaliseksi kokonaiskulutukseksi voidaan arvioida 5 616 805 euroa vuodessa vuo-

den 2012 hinnoilla (tilasto on saatavilla vain vuoteen 2012 saakka).

Suomen ymparistokeskuksen raportin mukaan Helsingissa kaikkiaan 39 eri toimialaan
kohdistuvasta kotitalouksien asioinnista 76-91 prosenttia kohdistuu omaan kuntaan (Re-
hunen & Ristimaki 2012.) Taman pohjalta voidaan arvioida, etta keskimaarin 84 prosent-
tia Lauttiksen uusien asukkaiden vuosittaisesta kokonaiskulutuksesta kohdistuisi Helsin-
kiin, mika merkitsisi 4 690 032 euron kulutuksen liséysta hankealueen kaupunkitalouteen
vuoden 2012 hinnoilla (ks. taulukko 4).

Koska kotitalouksien kaytettavissa olevien tulojen ja menojen tunnuslukuja on saatavilla
Tilastokeskuksesta vain vuoteen 2012 saakka, on sit4 seuraavien vuosien potentiaalista
kokonaiskulutusta syyté arvioida Suomen Pankin julkaisemien taloudellisten tunnusluku-
jen pohjalta. Kotitalouksien kaytettavissa olevien tulojen kasvun ja kuluttajahintaindeksin
muutoksien perusteella kotitalouksien reaaliansioiden voidaan ennustaa kasvavan taulu-
kon 4 mukaisesti. (Suomen Pankki 2015; 2017.)

Taulukko 4. Kotitalouksien potentiaalinen kulutus yhteensa ja paikallisesti reaaliansioi-
den ennustetun kasvun mukaisesti (Suomen Pankki 2015; 2017; Rehunen & Ristiméki
2012).

Kotitalouksien potentiaalinen Kotltal.ouk_smn Reaaliansioiden
kulutus hankealueen potentiaalinen ennustettu kasvu
kuntaan, Helsinki kulutus yhteensa
2012 4690 032 € 5616 805 € -
2013 4751 003 € 5689 824 € 1,3%
2014 4722 497 € 5 655 685 € -0,6 %
2015 4793 334 € 5740 520 € 1,5 %
2016 4879614 € 5843849 € 1,8 %
2017 4943 049 € 5919819 € 1,3%
2018 5002 366 € 5990 857 € 1,2 %
2019 5077 401 € 6 080 720 € 1,5 %
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Kaiken kaikkiaan Lauttiksen uusien asukkaiden myo6ta kokonaiskysynnan voidaan arvi-
oida kasvavan yhteensa noin kuusi miljoonaa euroa vuodessa, josta keskimaéarin viiden

miljoonan euron osuus kohdistuu paikalliseen kulutukseen hankealueen kunnassa.

6.3.2. Verovaikutusten arviointi

Kaupunkitaloudellisten kokonaiskysyntévaikutusten rahaméaardisen arvioimisen liséksi
hankeen osalta voidaan estimoida my®s julkistalouteen kohdistuvia verovaikutuksia. Ku-
ten aiemmin Lauttiksen uusien asukkaiden profiloinnin kohdalla, my6s verovaikutuksia
arvioidessa oletetaan hankealueelle muuttavien henkildiden kasvattavan kaupungin asu-
kasmaaraa erityisesti Helsinkiin suuntautuvan muuttoliikkeen ja siitd seuranneen vaes-
tonkasvun vuoksi. Kaupungin asukasmaara ei kasva valttamatta juuri Lauttikseen muut-
tavien asukkaiden myota, silla alueelle voidaan muuttaa my6s kaupungin siséltad. Kau-
pungin sisdisen muuton kohdalla voidaan kuitenkin olettaa muuttajien vanhojen asunto-
jen siirtyvan jalleen uusille asukkaille ja néin ollen kaupunkiin muuttaa aina uusia helsin-
kildisid jokaisella “muuttokierroksella”. Koska kaikkia uusia helsinkildisid on hankala
profiloida laajan muuttovirran vuoksi, Lauttiksen uusien asukkaiden tuottama kunnallis-

verokertymd arvioidaan Helsingin keskimé&éardisen kunnallisverokertymén pohjalta.

Taulukossa 5 on arvioitu Lauttikseen muuttaneiden 18 vuotta tayttaneiden asukkaiden
tuottama kunnallisverokertyma vuoden 2015 tilaston pohjalta (Tilastokeskus 2016b).
Taysi-ikéisten asukkaiden laskennassa on hyddynnetty edellisessé luvussa esitettyd uu-
sien asukkaiden lukumaaran laskentakaavaa seké liitteen 1 eri ik&luokkien osuuksia uu-
sista asukkaista. Taysi-ikaisten oletetaan tdssa tutkimuksessa olevan hankealueen uusia
tulonsaajia. Uusin tilasto on saatavilla vuodelta 2015, minka vuoksi vastaavaa kunnallis-
verokertymé&a ei ole saatavilla talta vuodelta. Kuten aiemmin on kuitenkin tullut esille,
tutkimuksen tarkoituksena on arvioida kaupunkitaloudellisten vaikutusten suuruusluok-
kia, minka vuoksi vuoden 2015 tilastoaineisto sopii hyvin hankkeen kunnallisverokerty-
mén estimointiin. Yhteensd 237 uuden taysi-ikaisen helsinkilédisen tuottama kunnallisve-

rokertyma vuoden 2015 tilaston pohjalta on noin 983 000 euroa (ks. taulukko 5).
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Taulukko 5. Lauttiksen uusien asukkaiden kunnallisverokertymé vuoden 2015 tilaston
pohjalta (Tilastokeskus 2016b).

Tulonsaajia, Helsinki 607 617
Kunnallisverokertyma vuodessa,
Helsinki (1000€) 2519350€

Kunnallisverokertyma vuodessa

/ Tulonsaaja 4146 €
Lauttiksen uusista asukkaista 937

18 vuotta tayttaneita

Lauttiksen uusien asukkaiden 982 668 €

kunnallisverokertyméa vuodessa

Kunnallisverokertymén lisaksi hankkeen toteuttaminen saa aikaan myos kiinteistovero-
vaikutuksia. Kiinteistoverokertyman arvioimiseksi tarvitaan sekd maapohjan etta raken-
nusten verotusarvot, jotka kokonaiskertyman laskemiseksi kerrotaan kiinteistokohtaisilla
kiinteistoveroprosenteilla. Taulukossa 6 on laskettu Lauttiksen koko hankealueen kiin-
teistoverokertyma vuodelta 2017 maapohjan seké liikekeskuksen ja kolmen asunto-osa-

keyhtion kiinteistévero-osuuksiin eriteltyna.

Erilaisille rakennuksille maaritelldan joka vuosi verotettavat perusarvot, joihin muun mu-
assa rakennustyypin, pinta-alan, kerrosluvun, kerroskorkeuden ja varustelutason mukaan
tehdaan lisayksia tai vahennyksid. Néiden syiden vuoksi esimerkiksi asunto-osakeyhtit
Nuolen nelidhinta (€/m?) on toisiin Lauttiksen hankealueeseen kuuluviin asunto-osake-
yhtididen vastaaviin arvoihin verratessa alempi. Verotettavaan perusarvoon liittyvien li-
séysten vuoksi myos liikekeskuksen jalleenhankinta-arvoon on lisatty 20 prosentin koro-
tus. (Valtiovarainministerion asetus rakennusten jalleenhankinta-arvon perusteista
1430/2016.) Arvioinnin yksinkertaistamiseksi taulukossa 6 ei eritella rakennusten vero-
tusarvoon vaikuttavia seikkoja erikseen, silld taustalla vaikuttavat monimutkaiset lasken-
takaavat. Yksinkertaistetun tarkastelun pohjana on sen sijaan kéytetty YIT:n (2016) sel-
vitystd Lauttiksen Kiinteistoverotuksesta seka Verohallinnon (2017b) julkaisemia vuoden
2017 kiinteistoveroprosentteja, joiden avulla saadaan hahmotettua Lauttiksen vuosittai-

sen kiinteistoverokertymén suuruusluokkaa.
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Taulukko 6. Hankealueen kiinteistoverokertymd 2017 (YIT 2016; Verohallinto 2017b).

Liikekeskus | As. Oy Treffi | As. Oy Nuoli | As. Oy Keula

2017

Maapohja
Osuus kiinteistdsta 6969/17477 | 2450/17477 5597/17477 | 2461/17477
Rakennusoikeus k-m? 18 350
é//tle(r_(r)r\]/zuoden hinta 459,00 €
Verotusarvo 8422 650,00 €
Kiinteistoveroprosentti 0,93 %
Kiinteistévero 31234,55€ | 10980,72€ | 2508535€ | 11030,02€
Rakennus
Tilavuus m® 83970
Pinta-ala m? 2 527 6 000 2 665
Kuutiohinta €/m3 141,982 €
Neliohinta €/m? 643,670 € 607,542 € 643,670 €
Jalleenhankinta-arvo |11 922 228,54 €| 1 626 554,09 € | 3645252,00€ | 1715 380,55 €
Korotus 20,00 % 238444571 €
Yhteensa 14 306 674,25 €| 1 626 554,09 € | 3645252,00 € | 1715 380,55 €
Valmiusaste 2017 100 % 100 % 100 % 100 %
Verotusarvo 14 306 674,25 €| 1626 554,09 € | 3645252,00€ | 1715 380,55 €
Kiinteistoveroprosentti 0,93 % 0,41 % 0,41 % 0,41 %
Kiinteistovero 133 052,07 € 6 668,87 € 14 945,53 € 7 033,06 €
Kiinteistovero yhteensa| 164 286,62 € 17 649,59 € 40 030,88 € 18 063,08 €
Kiinteistoverokertyma 240 030,18 €

Lauttiksen kiinteistoverokertymaksi vuodelta 2017 tulee noin 240 000 euroa, joka on 0sa

Helsingin kaupungin kiinteistoverotuloja. Verotuloja kaupungille kertyy yhteensé noin

1 223 000 euroa vuodessa pelkastaan kunnallis- ja kiinteistoverojen osalta. Naiden lisaksi

verotuloja kasvattavat useat muut verot, kuten esimerkiksi elinkeinoverotus ja varainsiir-

toverot, mutta niiden tarkastelu jatetdan tassa tutkimuksessa huomiotta. VVoidaan kuiten-

kin perustellusti todeta, ettd Lauttiksen aikaansaama kaupungille kohdistuvien vuosittais-

ten verotulojen kasvu on arvioitua reilua 1,2 miljoonaa euroa suurempi summa.
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7. JOHTOPAATOKSET

Kaupunkikehityksen trendi kulkee talla hetkelld hajautuneesta autoiluun perustuvasta
kaupunkirakenteesta kohti tiivista kevyen- ja joukkoliikenteen kulkumuotoja priorisoivaa
kaupunkirakennetta. Kehityksen taustalla ovat muun muassa ymparistotietoisuuden ja
ympaéristovaikutusten painottamisen lisdantyminen, saavutettavuuden merkityksen kas-
vaminen niin yksityishenkildiden kuin yritysten sijaintipaatoksisséa seka vaestonkasvun ja
kaupungistumisen kiihtymisen aikaansaamat lisaantynyt asuntotuotantotarve ja asumisen

hintojen nousu.

Mixed-use -rakentamiselle on puolestaan ominaista tiivis rakentaminen, joka eri toimin-
tojen sekoittumisen kautta painottaa muun muassa alueen kaveltavyyttd ja urbaanin
elinympariston luomista. Tutkimuksen tarkoituksena on ollut vastata tutkimuskysymyk-
seen: Millaisia ovat valmiin joukkoliikennereitin varteen sijoittuvan mixed-use -hank-
keen kaupunkitaloudelliset vaikutukset? Tutkimuksen roolina aiempiin Suomessa toteu-
tettuihin taloudellisiin vaikutustutkimuksiin ndhden on ollut jatkaa kaupunkitaloudellista
vaikutusanalyysié erityisesti liikennehankkeista koostettujen selvitysten jalkeisesta ti-

lasta.

Kaupunkitalouden toimintaan merkittavasti vaikuttaviksi tekijoiksi on Kirjallisuuskat-
sauksen avulla tunnistettu vaestdnkehitys, kaupunkirakenteen kehitys ja siihen vaikutta-
vat trendit ja ajatusmallit, vahittaiskaupan kehitys ja sijaintipaatokset, maan hinnan méaa-
raytyminen saavutettavuuden seké kysynnén ja tarjonnan perusteella ja kotitalouksien tu-
lojen ja kulutuksen vaikutus. Liséksi toimintojen laheisyyden ja kasautumisen vaikutuk-
set kaupunkitalouteen ovat myds tarkeité esiin nousseita seikkoja. Kaupunkitaloudelliset
vaikutukset kohdistuvat eri tavoin eri kaupunkitalouden toimijoihin, joiksi on téssé tutki-

muksessa maéaritelty maanomistajat, kotitaloudet, yritykset seka julkistalous.

Vastauksena tutkimuskysymykseen voidaan osaltaan pitdd luvun 4.6 yhteenvetévaa tau-
lukkoa (ks. taulukko 2), johon on koottu kirjallisuuskatsauksessa esiin nousseita mixed-
use -rakentamisen aikaansaamia kaupunkitaloudellisia vaikutuksia. Kuten taulukosta 2

ilmenee, vaikutukset ovat erittéin laaja-alaisia, minka vuoksi tutkimuskysymys on alun
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perin muotoiltu alkamaan kysymyssanalla “millaisia” sanan “mitka” sijasta. Kirjallisuus-
katsauksessa tuli hyvin ilmi se, ettd kaupunkitaloudessa l&hes kaikki asiat vaikuttavat
kaikkeen. Taman vuoksi jokaista mixed-use -rakentamisen kaupunkitaloudellista vaiku-
tusta olisi lahes mahdoton tunnistaa tai analysoida ja siksi tutkimuskysymyksessa on kay-

tetty sanavalintaa “millaisia”.

Vaikutusten laaja-alaisuuden ja toisiinsa kytkeytymisen liséksi kaupunkitaloudellisten
vaikutusten kenttaa laajentaa mixed-use -rakentamiselle tyypillinen useiden eri toiminto-
jen sekoittuminen ja tatd myodden kaupunkitaloudellisia vaikutuksia synnyttévien tekijoi-
den maéaran kasvu. Esimerkiksi pelkan liikekeskuksen kaupunkitaloudellisia vaikutuksia
arvioitaessa rakentaminen, palvelutason nousu seké tyopaikkojen lisdédntyminen olisivat
todennakdisesti keskeisid vaikutusanalyysin kohteita, mutta mixed-use -hankkeen koh-
dalla vaikutuksia voi syntyd myds muun muassa asuinrakentamisen, saavutettavuuden ja

tiiviin rakentamisen seurauksena.

Kaupunkitalouden toimintaa kartoittavassa luvussa kolme esiin nousivat kaupunkikehi-
tyksen keskiossa olevat kolme D:td (tiheys, etdisyys, rajat). Kirjallisuuskatsauksen perus-
teella mixed-use -rakentamisella voidaan vastata positiivisesti myos ndihin kaupunkike-
hityksen ndkékulmiin, kuten luvuissa kolme ja nelja tuli useasti esille. Mixed-use -raken-
tamisen ominaisuuksiin kuuluvat tiivis rakentaminen ja toimintojen sekoittuminen, jotka
yhdessa edistavét alueen tiheyttd. Tiheyden kasvattaminen puolestaan mahdollistaa eri
talouden toimijoiden agglomeraatioetujen syntymisen ja tata kautta alueen vetovoiman
kasvun. Mixed-use -hankkeen sijoittuessa joukkoliikennereitin varteen valmiiseen kau-
punkirakenteeseen seké eri toimintojen sekoittuessa tiivisti lahelle toisiaan ihmisten, ta-
varoiden ja palvelujen vélinen saavutettavuus maksimoituu, mité pidetéd&n kaupunkikehi-
tyksen kannalta tavoiteltavana asiana. Hyva saavutettavuus, toimintojen laheisyys seka
hankealueen sopeutuminen ymparoivaén alueeseen vahentévat rajoja ja esteité eri kau-
punkitalouden toimijoiden ja toimintojen vélilta, mitd myo6s pidetddn tarkedné kaupunki-

kehityksen tavoitteena.
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Kaiken kaikkiaan mixed-use -rakentamisen kaupunkitaloudellisten vaikutusten selvitta-
minen on tuonut esille kyseisen rakentamistyypin sopivuuden tdméan hetken kaupunkike-
hityksen trendeihin. Mixed-use -rakentamisella voidaan vastata muun muassa tiivistyvan
kaupunkirakenteen tavoitteeseen ja maankéyton tehostamiseen, saavutettavuuden maksi-
mointiin sekd asuntotuotantotarpeeseen. Liséksi kestdvan kaupunkirakenteen ja ymparis-
tonakokulmien huomiointi on térkeédssa roolissa mixed-use -rakentamisen toteuttami-
sessa. Vaikka mixed-use -hankkeiden aikaansaamia vaikutuksia kaupunkitalouteen on
tarkasteltu toimijakohtaisesti, on kaupungille syntyva kokonaisvaikutus myds ilmeinen.
Mixed-use -rakentaminen véhentdd kaupungin segmentoitumista, vastaa seké asuntotuo-
tanto- ettd tiivistamistarpeeseen ja edistad alueen eldvyytta ja siten vetovoimaa. Kokonai-
suudessaan voidaan siis sanoa, ettd mixed-use -rakentamisella kaupungeista tulee jalleen
kaupunkeja, kun toiminnot sekoittuvat, valimatkat ovat lyhyité ja kaupunkilaiset voivat
siirtya kavellen toiminnosta toiseen. Tama kaikki vastaa kaupungin ja maaseudun vélisen
haalentuneen rajan selkeyttdmiseen ja kaupunkien eheyttdmiseen toimintojen hajauduttua

erilleen esikaupunkialueille.

Tutkimuksessa on noussut esiin useita mixed-use -rakentamisen aikaansaamia kaupunki-
taloudellisia vaikutuksia ja osaa vaikutuksista on arvioitu myos laskentamallin avulla suu-
ruusluokkien selvittamiseksi. Tutkimuksen rooli aiempien liikennehankkeisiin keskitty-
neiden tutkimusten jatkajana on toteutunut ainakin silta osin, ettd useita mixed-use -ra-
kentamisen kaupunkitaloudellisten kokonaisvaikutusten vaikutusketjuja on tunnistettu ja
mixed-use -rakentamisen sopivuutta kaupunkikehittdmiseen on perusteltu ndiden vaiku-
tusketjujen avulla. Liséksi case-esimerkki ja sen pohjalta koostetut laskentamallit ovat
hyodynnettavissd myohemmin uusien mixed-use -hankkeiden toteuttamista suunnitelta-
essa ja kaupunkitaloudellisia vaikutuksia kartoitettaessa. Kaiken kaikkiaan tutkimustu-
losten merkitys perustuu juuri tulevaisuuden mixed-use -hankkeiden kaupunkitaloudel-
listen vaikutusten arvioimiseen, arvioiden pohjamateriaaliksi vaikutusketjuja havainnol-
listamaan seka kaupunkikehityksen paatoksenteon tueksi. Jatkossa luvun kuusi case-esi-
merkkid voidaan hyddyntdd uusien mixed-use -hankkeiden vaikutusarvioinnissa, kun
kohdealueesta poimitaan vastaavat tiedot Lauttista ja Lauttasaarta kuvaavien tietojen pai-
kalle.
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Tassa tutkimuksessa kaupunkitaloudellisten vaikutusten arviointia ei ole viety kovin yk-
sityiskohtaiseen tarkasteluun eri vaikutusten osalta, silla tutkimuksen tarkoituksena on
ollut selvittdd kokonaiskuva mixed-use -rakentamisesta aiheutuvista kaupunkitalouteen
vaikuttavista tekijoista. Tulevaisuuden kannalta tdiman tyyppiset esimerkiksi eri kaupun-
kitaloudellisiin vaikutuksiin ja niiden kohteisiin syventyvét tutkimukset olisivat mielen-
kiintoisia ja vahvistaisivat tssa tutkimuksessa esille tulleita kaupunkitalouden ja mixed-
use -rakentamisen valisid yhteyksia. Jatkotutkimuksen aiheiksi sopisivat esimerkiksi mi-
xed-use -rakentamisen aikaansaamien verotulojen yksityiskohtainen ja laaja kartoitus tai
kerrannaisvaikutusten vaikutusketjun tarkempi selvittdminen ja sitd myota esiin tulevien

kaupunkitaloudellisten vaikutusten tunnistaminen.
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Liite 1. Lauttikseen muuttavien potentiaalinen kulutus vuoden 2012 hinnoilla.
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