tuessa vanhemmat tilat eivat vélttamatta
mene vuokralle ja tdten niihin sijoittava
rahasto (ja siihen sijoittaneet sijoittajat)
voi joutua ongelmiin. Haastatteluvastauk-
sissa mainittiin myd&s exit-, manageri- ja
likviditeettiriskit sekd ldpindkyvyyteen
(kustannusrakenne, palkkiojérjestelmét)
liittyvat riskitekijat.

Lainsaadanto,
palveluntarjonta ja
rakennemuutos
Suomessa suurimpina esteind epdsuorille
kiinteistdsijoituksille ovat verotehokkaan
kiinteistorahastolainsddddnnon puuttumi-
nen, palvelutarjonta sekd rahastojen
lapindkyvyys. Haastatteluvastausten pe-
rusteella yleisesti voidaan todeta, ettd
tyoeldkeyhti6illd on suurehko maariski
suorissa kiinteistdsijoituksissa, joita ai-
otaan jatkossa hajauttaa epdsuorien kiin-
teistosijoitusten avulla. Epédsuorat kiin-
teistosijoitusinstrumentit ovat palveluita
kiinteistosijoittajille. Epdsuorat kiinteis-
tosijoitukset muuttavat kiinteistgsijoitta-
miseen liittyvid rakenteita ja muokkaavat
palvelukonsepteja uudelleen. Esimerkiksi
kansainvéliset investointipankit ovat
nopeuttaneet kiinteistdsijoittamiseen
liittyvien palveluiden kansainvalistymistad
perustamalla mm. omia kiinteistorahas-
toja. Rakenteiden muuttuessa tyoeldke-
yhti6lld on mahdollisuus saada palvelua
ja hajauttaa myos kiinteistgsijoituksiin

liittyvéaa riskid globaalisti.

Kirjoittaja on KTM, joka toimii
kiinteistdsijoitusasiantuntijana
Suomen toimitila- ja rakennuttaja
liitto RAKLI ry:ssd. Sahkoposti
jaakko.leinonen@rakli.fi.

1 Teoreettisesti on osoitettu, ettd 10—15 prosentin
suhteellinen osuus kiinteistdsijoituksissa hajaut-
taa sijoitussalkun tehokkaasti.

2 Investment and Pension Europe (www.ipe.
com).

3 Tilanteessa, jossa korot nousevat velkavivusta
(velan mééré, jolla rahoitetaan sijoituskohdetta),
saatava hyoty kiinteistosijoituksissa pienenee
ja tdten myos kiinteistosijoitukselle saatava
tuotto saattaa heikentyd. Yksinkertaistettuna
matalan korkotason aikana ja korkeiden tuotto-
jen aikana velkavivun hyo6ty on suuri ja toisin
pdin korkeammalla korkotasolla ja matalien
tuottojen tasolla velkavivusta on jopa haittaa.
Korkoriski on ldsnd epédsuorassa ja suorassa
kiinteistosijoittamisessa. Erityisesti epdsuorissa
kiinteistorahastoissa tulee siis selvittdd rahaston
taloudellinen asema ja sddnnot velkaantumisesta
eli velkavivun kiytosta.
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ABC-projekti.
Piirros Christer Liljemark.

ABC:n kanssa
Itameren ympari

"Kaksi kertaa vuodessa runsaat 40 kuntien palveluksessa ole-
vaa arkkitehtia ja suunnittelijaa 27 kaupungista seitsemasta
Itameren maasta tapaavat. Kehitamme ammatillista yhteisolli-
syyttamme ja keskustelemme kaupunkisuunnittelun edellytyk-
sista ja mahdollisuuksista maissamme. Yritdmme myos
ratkaista ajankohtaisia kaupunkisuunnitteluongelmia isdanta-
kaupungissamme”, kertoo ABC-projektia (Alliance of Baltic
Cities) yllapitava arkkitehti Lars Brattberg Malmaosta.

ABC % -~ m
Alliance of Baltic Cities
Thie I7 Gvees paricipatiag in i ABC projen

olme kunnallisneuvosta Helsingis-
td, Uumajasta ja Malmostd tekivit
1990-luvun lopussa aloitteen Commis-
sion on Urban Planning -jaoksen perus-
tamiseksi Union of Baltic Cities (UBC)
-jarjeston puitteissa. Melko pian tdmé
johti siihen, ettéd Jussi Kautto Helsingista,
Tomas Sikstrom Uumajasta ja mind Mal-
mostd tapasimme. Télld tielld olemme
vieldkin. Aluksi kutsuimme kollegoja
kaikista halukkaista UBC-kaupungeista
seminaariin Malméssd. 32 arkkitehtid ja
kaupunkisuunnittelijaa 20 kaupungista
osallistui. Sen jdlkeen kdvimme Uuma-
jassa, Helsingissd, Gdanskissa, Riiassa
ja Pietarissa.
Nykyéddn tapaamme kaksi kertaa vuo-

Thm o iy arben will prgegs ore ol
rha i corenon W e d

dessa. Olemme kidyneet Koldingissa,



Vaasassa, Liepajassa, Viljandissa ja Gdyni-
assa. Syksylld tapaamme vield Malmossa.
Seminaarit ovat omien tyéryhmiemme
valmistelemia. Hankkeessa on kolme
péddteemaa, joita késitellddn kahdessa
seminaarissa:

— paikalliset yleisperspektiivit: kehitty-
nyt kaupunkijohtaminen — kaupunki-
uudistaminen

— alueelliset perspektiivit: kaupunki
alueellisena moottorina — kaupunki-
uudistaminen ja alueellinen kehitys ta-
voitteena toimivat ja kestdvat seudut

— paikalliset erityisperspektiivit: kau-
punginosien uudistaminen — ranni-
konldheisten ja keskeiselld paikalla
sijaitsevien asuntokortteleiden uudel-
leenkéytto.

Jokaisessa seminaarista tehdddn pai-
nettu raportti. Kotisivuiltamme léytyy
joitakin raportteja. Kaikki raportit voi
tilata my6s minulta.

Tédhdn hankkeeseen olemme saaneet
taloudellista tukea Interreg IIIB -yh-
teistyotilin kautta 256 000 €. Jokaisen
osallistujakaupungin panostama 50 %
kustannuksista vastaa melko tarkkaan
seminaareihin kéytettyd tyoaikaa.

Seminaariohjelmat
Jokainen seminaari jdrjestetddn eri
maassa: Tanskassa, Suomessa, Latviassa,
Virossa, Puolassa ja Ruotsissa. Seminaari
alkaa keskiviikkoiltana. Torstaiaamup&iva
kéytetdadn lyhyisiin esitelmiin. Isdntdkau-
punkia esitellddn, kuten myds sen roolia
ympaéroivalld seudulla. Saamme kuulla,
miten suunnittelua ja rakentamista kos-
kevat lait toimivat. Sen jdlkeen on kier-
toajelun vuoro. Kiertoajelulla kdydddn
myo6s niissd kaupunginosassa, joiden
parissa tyoskentelemme ryhmétoissamme.
Kun palaamme, jakaudumme ryhmiin
ja tartumme annettuihin tyotehtdviin.
Perjantai-iltana isdntdkaupunki tarjoaa
péivéllisen tai kutsuu vastaanotolle. Lau-
antaiaamupdivdnd ryhmétoistd tehdéddn
yhteenveto ja ne esitellddn muille kolle-
goille ja isdntdkaupungin isille ja dideille.
Lauantai-iltapdiva vietetddn useimmiten
tekemadlld retki johonkin jannittdvddn
kohteeseen ympdéristossd. Sunnuntaiaa-
mupdivdnd kokoonnumme vield ennen
kuin kaikki ldhtevat kotiin péin.

Olemme todenneet henkiléiden pysy-
vyyden projektiyhteistydssimme tarkedk-
si. Ajan myotd osallistujat ovat avautuneet
toisilleen, uskaltaneet antaa suojauksensa
laskea ja puhua tdmén pdivdn ongelmista.
Kun jokaisesta kaupungista useimmiten
on kaksi osallistujaa joka seminaarissa,
vihitellen voi my6s tapahtua kohtuullista
osallistujien vaihtumista.

Kokemuksemme
tahan saakka

Olemme onnistuneet tehtdvissamme isdn-
tdkaupungeissa. Kaupunki tarjoaa paival-
lisen ja saa vastineeksi raikkai-
ta ideoita ja korkeatasoisia eh-
dotuksia ajankohtaisimmista
rakennusongelmista. Gdansk
on jdlkeenpdin ottanut esille
”A Road to Freedom” -ajatuk-
siamme Solidaarisuustelakal-
la. Kollegamme Pietarissa tu-
livat ryhmétyoharjoituksesta
tukka pystysséd ylionnellisina
raikkaista ideoista. Vaasassa
pohdiskellessamme vanhan
varuskunta-alueen uudel-
leenkédyttod isdntdmme saivat
vinkin kdydd katsomassa
Stumholmenia Karlskronassa,
minké he ovat juuri tehneet.

Me, jotka tyoskentelemme
kunnallisissa kaupunkisuun-
nittelutehtédvissa, hallitsemme
itse prosessin. Yksityiselld
sektorilla on taitavia kollegoi-
ta, jotka hallitsevat projektit
ja pystyvit esittdiméén hienoja
ratkaisuja esitetyistd ongelmis-
ta. Mutta miten kdynnistetdén
kunnallinen prosessi, jota
tarvitaan piirustuksissa ja
malleissa esitettyjen tavoit-
teiden saavuttamiseksi? Mistd
aloitetaan, mihin suuntaan, miten kauan
tavoitteet pitdvit paikkansa, mitd muuta
tehdddn? Tunnemme, ettd me EU-projek-
tissamme alamme olla valmiita tarjoamaan
tyopanoksen muiden kaupunkien kolle-
goille, jotka kaipaavat prosessianalyysia
tdménhetkisisté tairkeimmistd kaupunkira-
kentamisongelmista. Hyvin kohtuullisella
taloudellisella korvauksella voisimme
osallistua pienelld ryhmaélld projektiin
kuulumattomienkin kaupunkien suunnit-
teluongelmien ratkaisemiseen.

Jatko
Aiomme jatkaa myds tulevina vuosina.
Uuden projektin tyonimend on ACP
— Academy of City Planners. Akatemialla
tarkoitamme laadukasta kansainvalisesti
suuntautunutta instituutiota kunnissa
tyoskenteleville arkkitehdeille ja suunnit-
telijoille. Haluamme siis tydskennelld val-
tioiden rajojen ylittdvan pysyvdn ammatti-
ja tyoyhteisyyden puolesta, silld siitd on
laajaa hyotyd kaupunkien kehitystyolle.
Haluamme jatkaa seminaarisarjassamme
tdhdn asti kukoistanutta henkil6tason
yhteenkuuluvuutta samalla kun toivomme
sen kehittyvén ja laajentuvan. Haluamme
my0s sitouttaa kunnalliset pddtoksente-

Ensin tutustutaan ongelma-
kortteleihin...

Sitten yritetdaan ratkoa
ongelmat...

kijdt seminaarityohon yhd suuremmassa
maédrin ja aikaansaada vankat yhteydet
vksityiseen rakennus- ja kiinteistosek-
toriin, PPP: Public-Private-Partnership.
Parhaimmassa tapauksessa voimme saada
EU-tukea Interreg IIIB:n kautta vuosille
2006-2007. Sen jidlkeen on aika loytdd
uusia rahoitusmuotoja.

Kuulostaako
mielenkiintoiselta?
Haluaisiko sinun UBC-kaupunkisi tulla
mukaan? Oma panostus, joka vastaa tyo-
panoksen arvoa seminaarissa kolmelta
osallistujalta, olisi n. 15 000 € koko kak-

sivuotiskaudelta.

Lars Brattberg, arkkitehti
MSA-SAR, sdahkoposti
lars.brattberg@malmo.se.
Lisdtietoja ABC-projektin kotisivuilta
www.ubc.net/commissions/
ABCAlliance/ABC_Home/
ABCHome.html.
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