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Tama opinnaytetyo tehtiin toimeksiantona Yritys X:lle, jonka toimialana on kiinteisto-
jen omistus, hallinta ja vuokraus. Yritys omistaa useita eri kiinteistdja ja vuokraa toimi-
tiloja mm. eréastd toimistokeskuksesta, joka sijaitsee muutaman Kkilometrin padssa
Tampereen keskustasta. Muuttuvien toimitilatarpeiden ja kysynnan vaihtelevuuden
myota oli aiheellista selvittdd Tampereen toimitilamarkkinoiden nykytilanne ja tulevai-
suuden nakymat. Tyodssa késiteltiin myds kaupungistumisen merkitysta liiketoiminnalle
ja yritysten sijaintipaatoksiin.

Toimeksiantaja halusi teettdd vuokralaisilleen kyselyn, jotta saataisiin kasitys tamén
hetken palvelunlaadusta — ja tarjonnasta. Liséksi tehtiin toinen kysely keskustan alueella
eri toimistokeskuksissa toimiville vuokralaisille. Tarkoituksena oli kartoittaa muun mu-
assa yritysten toimitilojen valintaan liittyvat tekijat sekd sijainnin ja lisdpalveluiden
merkitys. Tyossa kaytiin lapi muutamia toimeksiantajan kilpailijoita ja vertailtiin heidan
tarjoamiaan tiloja ja palveluita. Kilpailijavertailun tarkoituksena oli I0ytad vinkkejé
toimeksiantajalle palvelun kehittdmiseen seka tyhjilldan olevien tilojen vuokraamiseen.

Asiakaskyselyiden perusteella yritykset eivat valttaméattd halua vuokrata toimitiloja aina
ydinkeskustasta, vaan tdrkedmpéaa on tilojen viihtyvyys ja edullinen hinta-laatusuhde.
Néin ollen myds keskustan ulkopuolella sijaitseville toimisto- ja liiketiloille on silti ky-
syntdd. Kilpailijavertailusta saatiin hyvid vinkkeja toimeksiantajalle ja laajentamalla
hieman palveluntarjontaa Yritys X:11a on mahdollisuus pysya mukana kilpailussa asiak-
kaista. Yritys X:n vuokralaisille tehdyn kyselyn perusteella palvelunlaatu on ollut hyva
ja vuokralaiset ovat olleet enimmékseen tyytyvdisia tiloihin. Tekemalla tyhjista tiloista
esimerkiksi lyhyttd vuokrausta varten olevia toimistohuoneita sekd neuvottelutiloja saa-
taisiin vuokrausastetta nostettua ja nédin paastéisiin palveluntarjonnassa lahemmas sita
tasoa, missé kilpailijat ovat.
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ABSTRACT
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The Present Situation of the Facilities Market in the Growing Centre of Tampere
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This study was commissioned by Company X, which operates in the field of owning,
managing and renting real estates. The company owns many buildings and rents out
premises e.g. in an office centre located a few kilometres from the centre of Tampere.
The need of premises has changed and the demand varies, so the purpose of this thesis
was to gather information on the present situation and the prospects of the facilities
market in Tampere. The study also handled the importance of urbanization to business
and to the companies’ decisions on location.

The commissioner wanted to carry out an enquiry among the tenants to get an under-
standing of the present situation of the services. Another enquiry was made to compa-
nies that operate in rented facilities in the centre of Tampere. The objective was to gath-
er information on the factors that affect the companies’ choice of premises in the centre.
The study compared the commissioning company to some of its competitors by examin-
ing the locations, premises and extra services offered. The purpose was to find tips to
the commissioner on developing the operations and getting new tenants to the empty
premises.

The findings indicated that companies do not always want to rent premises in the centre.
More important is that the premises are comfortable and the price-quality ratio is good.
So there is still demand for the premises located outside the city centre. The comparison
of the competitors gave good advice to the commissioner. By expanding the service
supply Company X has a chance to keep up with the competition for customers. The
majority of the participants stated that the quality of the services offered by Company X
has been good and the tenants have been mostly satisfied with the premises. One way to
get closer to the level where the main competitors are is to expand the supply of premis-
es. For example, empty rooms could be transformed into negotiation rooms or office
rooms for short-term renting.

Key words: facilities market, urbanization, growing centre, premises, Tampere
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1 JOHDANTO

1.1 Ty0n taustaa

Kaupungistumisen tahti on kova ja ihmiset hakeutuvat tygskentelemdan suurkaupunkei-
hin. Digitalisoituminen ja muuttuneet ty6tavat mahdollistavat sen, ettd tyontekija ei ole
sidoksissa endé kiintedan aikaan tai paikkaan. Toimistotoita voidaan tehdd nykyaan mo-
biilisti melkein missé ja milloin vain, esimerkiksi tyématkoilla junassa tai etdna kotoa
kasin. Monet eivét tarvitse tydhuonetta joka paivé, mutta rauhoitettu tydtila tai sosiaali-
nen kanssakdyminen ovat kuitenkin tarkeitd edellytyksia toiden tekemiselle. (Soininvaa-
ra & Sareld 2015, 9, 27.) Etenkin nuoremman sukupolven yrittdjat ja startup -yritykset
tarvitsevat tiloja vain valiaikaiseen kayttoon. Silloin niiden ei kannata vuokrata toimis-
toa pitkalla irtisanomisajalla, vaan jarkevdmpéaa on hyddyntad esimerkiksi toimistokes-

kuksien palveluita.

Toimistokeskuksien tarjoamat palvelukokonaisuudet ovatkin luoneet uudenlaista kilpai-
lua toimitilamarkkinoille. Esimerkiksi yksi alan suurimmista toimijoista, Technopolis,
tarjoaa toimitilaratkaisuja ja muita lisdpalveluita hyvin kattavasti saman katon alta ja he
rakennuttavat toimistokeskuksia kovaa vauhtia lisad. (Technopolis 2016.) Yritykset
my0s vaativat toimitiloiltaan paljon enemmaén kuin ennen. Ei riitd, ettd tarjolla olevat
tilat ovat puitteiltaan loistavat, jos ne sijaitsevat kaukana palveluista ja kulkeminen jul-
kisilla valineillda on hankalaa. Liséksi kaupungin yleiskuva vaikuttaa paljon siihen, misté
yritykset toimitilansa hankkivat. Yritykset haluavat toimia sielld, misséa tydntekijatkin
viihtyvat (Ikonen 2016).

Toimitilamarkkinat ovat murroksessa, kun perinteisille toimistoille ei ole enda niin suur-
ta tarvetta, vaan yritykset haluavat toimia isommissa toimistorakennuksissa, kaikkien
tarpeellisten palveluiden &arelld. Perinteistd toimistotilaa tarvitsevan valkokaulusty®-
voiman maéara tuskin endd lisdantyy. Kysynta kohdistuu péaasiassa korkeatasoiseen ja
tehokkaaseen tilaan”. Niin kertoi Catella Property Oy:n toimitusjohtaja Michael Scho-
nach vuonna 2010. (Catella 2010b, 3.) Ja hdn oli hyvin oikeassa tuon asian suhteen, sill&
toimistotilamarkkinoiden vajaakayttOasteet ovat vain kasvaneet. Toimistotilojen vajaa-

kayttOaste suhteutetaan kaikkiin sen alueen rekisterissa oleviin toimistotiloihin.
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Catellan markkinakatsauksen mukaan Tampereen toimistotilojen vajaakéyttdaste oli
vuoden 2016 syksylla 10,8 % (Catella 2016b, 12). Vuonna 2010 tuo luku oli 7,7 % (Ca-
tella 2010b, 12). Mita suurempi tuo luku on, sitd enemman toimitiloja on tyhjillaan.
Viimeisen kuuden vuoden aikana luku on siis noussut huomattavasti ja oletettavasti
suunta on sama myos tulevaisuudessa. Sitd mukaa kun uusia toimitiloja rakennetaan,
vanhoja tiloja ja& tyhjilleen ja samalla myos vajaakayttoasteet nousevat. Toimistotar-
jonnan pitéisi sopeutua kysyntd&n niin laadullisesti kuin méaérallisestikin. Tahan tulisi
I0ytééa ratkaisu jo elinkaarensa loppuvaiheessa olevien kiinteistdéiden kunnostamisesta ja
uudistamisesta vaaditulle laatutasolle, kédyttotarkoituksen muuttamisesta tai jopa purka-
misesta. (Catella 2010b, 3.)

Jotta kiinteistbn muutostoimia osattaisiin lahted kehittdmaan oikeaan suuntaan, taytyy
tietdd mika todellinen kysyntéa ja tarve ovat. Lisédksi taytyy olla selvilla Kilpailijoista ja
markkinatilanteesta. Jos tilat eivat endé houkuttele toimistoiksi, niin mitd muita vaihto-
ehtoisia toimintoja niissd voitaisiin suorittaa? Mité vireilla olevat kaavoitukset tuovat
tullessaan ja kuinka ne mahdollisesti vaikuttavat yritysten toimitilavalintoihin? Onko
vanhoja kiinteistoja ylipadnsa jarkevéa lahted uudistamaan ja jos on, niin mihin seik-

koihini tulisi kiinnitt&& erityisesti huomiota?

Tampere tunnetaan talla hetkellda kasvukeskuksena, jonne tullaan rakentamaan lahivuo-
sina paljon uusia kiinteistoja ja julkisia kulkuyhteyksia kehitetddn todennékdisesti mm.
raitiotien avulla. Pormestari Anna-Kaisa Ikosen mukaan kaupungin elinvoimaisuutta ja
kasvua halutaan varmistaa investointien avulla (Ikonen 2016). Tamén hetken suurimmat
vireilld olevat hankkeet ovat Rantatunneli, raitiotien rakentaminen sekd Kansi. Kansi on
ydinkeskustaan, junaradan paélle on rakennettava alue, jonne on kaavailtu liike- ja toi-
mistotiloja, monitoimiareena, hotelli ja asuntoja. Hankkeet ovat suuria investointeja,
mutta ne nahdaén kuitenkin kannattavina. Kasvukeskus vet&dd puoleensa uusia yrittéjia
ja tuo samalla uutta osaamista. Ratikka mahdollistaisi kulkemisen nopeasti l&hidista
keskustaan, minne myds uudet yritykset suuntaavat. Tampereen seudun asukasluku kas-
vaa keskimdarin 4000 asukkaalla vuodessa. Uusien hankkeiden ansiosta vuoteen 2030
mennessa Tampereen keskustaan on saatu 15 000 uutta tydpaikkaa ja 15 000 uutta asun-
toa. Lisdksi (Ikonen, 2016.) Naiden ennusteiden perusteella Tampereen tulevaisuus

nayttaa hyvaltg, sill4 kaupunki tulee kasvamaan ja kehittymaan paljon.



1.2 Tyon tavoite, tarkoitus ja rajaukset

Taman tyon tavoitteena on selvittdad Tampereen toimitilamarkkinoiden nykytilanne ja
tulevaisuuden nadkymat. Lisaksi kaydaan lapi kaupungistumista ja sen mukanaan tuomia
hyotyja ja kasvukeskuksen roolia yritysten sijaintipaatosten kannalta. Tdmén opinnéyte-
tyon tekija tyoskenteli sihteerind erééssa perheyrityksessd, jonka toimialana on kiinteis-
t0jen omistus, hallinta ja vuokraus ja toimeksianto tah&n opinnédytety6hon tuli tydnanta-

jalta.

Muuttuneet kayttotarpeet ja uudet toimitilakiinteistot keskustan alueella ovat kuitenkin
tuoneet haasteita tilojen vuokraamiselle. Toimeksiantaja haluaisi saada hyvén yleisku-
van Tampereen toimitilamarkkinoiden tdmén hetken tilanteesta ja alalla toimivista kil-
pailijoista. Tyon tavoitteena on kdyda lapi kaupungistumista ja sen mukanaan tuomia
hyotyja ja kasvukeskuksen roolia yritysten sijaintipdatosten kannalta. Kilpailijavertailun
ja asiakaskyselyn kautta pyritddn I6ytdmaan keinoja toimitilojen kayttoasteen lisadmi-
seen ja selvittdamaan, mita lisépalveluita yrityksille olisi hyvé tarjota toimitilakiinteis-
toissd. Tarkoituksena on tuoda esille tarkeimpien Kilpailijoiden tarjoamat palvelut ja

poimia niista vinkkejé toimeksiantajalle oman toiminnan kehittdmista varten.

Kaikkien Tampereella tapahtuvien uudistusten ja kehitysten johdosta herda kysymys,
kuinka kay kaupunkien laitamilla ja lahidissa sijaitsevien toimitilakiinteistdiden? Moni-
en vanhempien kiinteistdjen elinkaaressa olisi vield paljon hyvié vuosia jéljelld, mutta
uudet ja nykyaikaiset rakennukset kaikkine lisdpalveluineen vetdvat luonnollisesti yri-
tyksiad puoleensa. Tyhjillaan olevat tilat aiheuttavat kuitenkin omistajilleen kiinteita kus-
tannuksia, vaikkei niista tuloja olisikaan. Siksi myyntid ja kdyttoastetta tulisi saada lisat-
tyd, ja tarjonta taytyisi saada kohtaamaan kysynnén kanssa. Rakenteelliset muutokset,
remontointi ja tilojen sisustaminen vaativat investointeja ja aikaa, eikd naitd kannata
tehda ilman kunnollisia perusteita, etenk&an vanhempiin kiinteistdihin. Osana tutkimus-
ta tehddan pienimuotoinen kysely toimeksiantajan tiloissa vuokralla oleville asiakkaille
seké keskustan alueella toimivien toimistokeskuksien asiakkaille, jotta saadaan relevant-
tia tietoa tdman hetken palvelutarjonnasta ja — laadusta seka ideoita toiminnan ja tilojen

kehittamiseen.
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Tyossa keskitytddn tutkimaan Suomen ja etenkin Tampereen toimitilamarkkinoita ja
kaupungistumista, koska toimeksianto tuli tamperelaiselta yritykselta. Kilpailijavertai-
lussa perehdytdén tarkemmin toimistokeskuksiin ja yhtioihin, jotka tarjoavat tiloja
Tampereelta. Osa néista yrityksista toimii liséksi kansainvélisilla markkinoilla, joten
jonkin verran viitataan myods ulkomailla sijaitseviin toimitilakiinteistéihin. Vuosikym-
menten aikana suurkaupungit ovat kasvaneet entisestddn, ja ihmiset pyrkivat maaseu-
dulta suuntaamaan aina vain lahemmaés keskustaa. Suomessa kasvuvauhti on myos ko-
va, mutta kaupungistumisessa ollaan selvasti muita vauraampia maita jaljessa (Laakso
& Loikkanen 2004, 11-12).

Tampere on kuitenkin yksi Suomen suurimmista kaupungeista, jonka véeston maara
kasvaa kovaa vauhtia. Kaavoitusten merkitys nakyy keskustahankkeen suunnittelussa.
Uusia asuinkiinteistdja tullaan rakentamaan paljon ja tydpaikkojen maéran ennustetaan
lisddntyvan huimasti. (Ikonen 2016.) Odotettavissa on, ettd myos kilpailu toimitiloista ja
niiden vuokralaisista kasvaa eri alojen tyopaikkojen lisdantyessa. My0s tasta syysta on
ajankohtaista kdyda lapi asioita, joilla toimeksiantaja pystyy vahvistamaan omaa ase-
maansa kilpailijoiden keskuudessa. Nain ollen tydssé ei siksi kdydad tarkemmin lapi
muiden kaupunkien kasvu tai toimitilamarkkinoita. Helsinki toimii hyvéna vertailukoh-
tana ja se onkin tarkein kaupunki Tampereen liséksi, jota tdssa tydssa kasitellaan.

1.3 Toimeksiantajan esittely

Toimeksiantajasta kdytetddn nimed Yritys X”. Yrityksen toimialana on kiinteistdjen
omistus, hallinta ja vuokraus. Yritys on perustettu vuonna 1975 ja se on ollut siita lahti-
en perheen siséisessd omistuksessa. Yritys omistaa useita kiinteist6ja eri puolilla Suo-
mea, mutta aktiivisimmin vuokralla oleva kiinteistd sijaitsee Tampereella, muutaman
kilometrin péassd ydinkeskustasta. Kiinteistostd vuokrataan niin isompia toimitiloja
kuin yksittaisia huoneita toimistokeskuksesta, kokoustiloja sekéd saunaosastoa. Naissé
tiloissa toimii vuokralla useita eri yrityksid, niin itsendisesti omissa tiloissaan kuin toi-
mistokeskuksen puolella. Toimistokeskus on jaettu kahteen eri kerrokseen ja niista 10y-
tyy 14-44 m2 huoneita. Kiinteistosta 10ytyy myos isompia tiloja 100m2- 2000 m2 vélil-

ta.
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Osa vuokralaisista on isompia yrityksid, joilla on monta tyontekijad samoissa tiloissa.
Jotkut vuokralaiset puolestaan tydskentelevat yksin, joten heille toimistokeskuksen pal-

velut ja sosiaalinen kanssakdyminen ovat todella tarkeité.

Toimeksiantaja haluaa tarjota tiloja kaiken kokoisille ja ikaisille yrityksille ja palveluita
pyritdédn muokkaamaan asiakkaiden tarpeiden mukaisesti. Yritys vastaa itse kiinteiston
isanndinnistd ja monet kaytdnnon asiat hoidetaan myos itse. Esimerkiksi korjauksiin
liittyvat péaatokset tehddan yleensa hyvin nopealla aikataululla, silla niiden tekemista

varten ei tarvitse keraté isoa johtokuntaa koolle.

Lahialueiden kaavoitukset ja muut alueelliset muutokset vaikuttavat myds Yritys X:n
omistaman Kiinteistdn tulevaisuuteen, mikéd puolestaan saattaa vaikuttaa potentiaalisten
asiakkaiden mielipiteisiin ja paatoksen tekemiseen. Yritys X:n taytyy olla ajan tasalla
tulevista muutoksista, jotta nykyisille ja tuleville vuokralaisille pystytd&n avoimesti ker-
tomaan, mika tilanne on. Liséksi taytyy olla selvill& kilpailutilanteesta ja alueen vuokra-
tasosta. Kiinteistolla alkaa olla jo ikaa eivatka tilat tietenk&én ole yhta nykyaikaiset kuin
juuri rakennetuissa toimistokiinteistdissa. Pienilla muutoksilla tiloista saadaan kuitenkin
hyvin viihtyisid ja vuokralaiset saavat esimerkiksi halutessaan maalata tai tapetoida
vuokraamansa huoneen seinid. Yritys X haluaa, ettd vuokralaiset viihtyvat tiloissa ja
tuntevat olonsa sielld kotoisaksi. Asiakkaat saavat henkildkohtaista ja luotettavaa palve-

lua ja myos asiakkaiden vieraat otetaan aina vastaan lampimasti.
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2 KAUPUNGISTUMINEN

Ennen vanhaan ihmiset asuivat hyvin erill&&n toisistaan ja véalimatkat olivat pitkia. Maa-
seudulta kulkeminen tdihin saattoi viedd useita tunteja suuntaansa, ja tyopaivista tuli
hyvin rankkoja. 1800-luvun puolessavalissa teollistuminen tuli kuvioihin ja mullisti
tuotantotoiminnan. Véhitellen my0s véeston madré rupesi kasvamaan, tehtaita avattiin
lisad, ja nain teollisuuskaupunkeja rupesi syntymaén. Tyopaikkojen lisaantyessa keskus-
ta-alueille, oli luonnollista, ettd myds véestod alkoi suunnata maaseuduilta niiden lahei-
syyteen. Kaupunkien muodostuminen perustuu siihen, etté erilaiset toimijat ja taloudel-
liset toiminnot sijaitsevat lahelld toisiaan ja muodostavat néin ollen keskittyman, jonka
ldheisyyteen rakennetaan asutusta ja muita palveluita. Siitd syysta kaupungit ovat talou-
dellisesti tehokkaita ja myds vetdvat ihmisia puoleensa. Tamé taas vie kaupungin kehit-
tymistd eteenpdin ja ndin ollen edesauttaa kaupungistumista. (Laakso & Loikkanen
2004, 11)

Suomesta on tullut kaupunkiyhteiskunta 1900-luvun kuluessa, mutta kehityksessa ollaan
silti jaljessd verrattuna muihin saman tuloluokan maihin ja Eurooppaan. Sodan jalkeen
Suomi muuttui maatalousvetoisesta yhteiskunnasta kehitysyhteiskunnaksi, ja néin ollen
vasta 1960-luvulla Suomi saavutti kaupungistumisessa saman asteen, johon lédhes koko
Eurooppa oli paéssyt jo 1900-luvun alussa. (Laakso & Loikkanen 2004, 11-12.) Tahti
on kuitenkin kova, koska kirittdvaa on paljon. Kaupungistuminen tuo mukanaan myos
ruuhkia ja paljon liikennesaastetta, jotka vain kasvavat kehityksen seurauksena. Kulku-
yhteyksia kaupunkien valilla lisatadn ja parannetaan jatkuvasti. Jotta maaseudulta kul-
keminen kaupunkikeskittymiin sujuisi jouhevasti, ja ihmiset voisivat tyoskennelld oman
kotipaikkakuntana ulkopuolella, on valtiolla suuri rooli tieliikenneyhteyksin ylldpidossa

ja kehittdmisessa ja samalla paastdjen seuraamisessa.

Mika suurissa kaupungeissa sitten todella vetaa yrityksia puoleensa? Maaseudulla sijait-
seville tyopaikoille kulkiessa ei olisi niin paljoa ruuhkia, ja ihmiset voisivat tydskennel-
I& hieman puhtaammassa ja raikkaammassa tyoympéristossad. On olemassa kaésitys, ettéd
koulutettu eliitti asettuu asumaan, minne haluaa ja tyOpaikat seuraavat perdssa. Tyo-
paikkojen puute ajaa ihmisia pois hiljenevilté alueilta ja néin tyopaikat maaréavat muut-

toliikenteen suunnan.
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Se, asettuvatko ihmiset suurten vai pienten kaupunkien laheisyyteen, maaraytyy kuiten-
kin heidan itsensa mukaan. Toki monet hakeutuvat suuriin keskuksiin kaikkien palve-
luiden &arelle, joten myds tyopaikkojen on seurattava perdssd. (Soininvaara & Séreld
2015, 33.)

Yrityksen taytyy toimia sielld, missd yhteistydkumppanitkin sijaitsevat ja toiminnan
taytyy olla kustannustehokasta. Etenkin nyt digitaalisen talouden aikana yritysten taytyy
muuttaa sinne, missé tyontekijitkin viihtyvét. (Ikonen 2016.) Tuottavuus kasvaa eniten
siell&, missé eri alojen osaajat kohtaavat ja viihtyvét.” Niin Anna-Kaisa Ikonen (2016)
lainasi blogissaan Soinivaaran ja Sérelan kommenttia. Mit4 suuremmat ja monipuoli-
semmat tyomarkkinat ovat, sitd pienemmat ovat liiketoimintakustannukset, ja myos
tyévoiman kysynta ja tarve kohtaavat paremmin. Tuotannon maarén kasvaessa lisdantyy
my0s tyovoiman tarve. Tastd syntyy muuttoliikettd, jonka ansiosta kaupungin véeston
maaré lisdéntyy. Kaupunkialueen kasvaessa myos tyottomyyden riski pienenee. (Laakso
& Loikkanen 2004, 18-19.) Nykypaivéana tyottomyysprosentit ovat kohtuullisen korke-
at, mutta suurkaupungeissa on kuitenkin yrityksia enemman kuin pienilla paikkakunnil-
la ja néin ollen myds tydpaikkoja on luonnollisesti enemman. Kaantdpuolena asiassa
tosin on se, ettd vaeston madran kasvaessa nopeasti ja yritysten joutuessa pienentdmén
tyovoimakustannuksia, ei kaikille yksinkertaisesti riita toitd. Esimerkiksi vuonna 2015

Tampereen tyottomyysprosentti oli lahes 20 %. (Soininvaara & Séarela 2015, 18.)

On syyté vield tarkentaa kasitteitd “kaupunki” ja “kaupunkialue”. Kaikki varmasti tieta-
vét, mik& kaupunki on, mutta mik& sen tarkalleen maarittad? “Kaupunkitaloustieteessa
kaupunki tarkoittaa maantieteellista aluetta, jossa asuu paljon ihmisia suhteellisen pie-
nelld alueella” (Laakso & Loikkanen 2004, 23). Kaupunki muodostaa yhtendisen asun-
to- ja tydmarkkina-alueen ja ndistd keskittymista kéytetdan yleensa puhekielessa nimi-
tystd “taajama” (Laakso & Loikkanen 2004, 23). Kaupunkialue tai kaupunkiseutu puo-
lestaan tarkoittaa aluekokonaisuutta, joka koostuu yhdestd tai useammasta keskuskau-
pungista ja sen lahialueista, jotka ovat tiiviisti kytkeytyneita toisiinsa (Laakso & Loik-
kanen 2004, 24).

Elinvoimaiset kaupungit menestyvat ja niilld on mahdollisuus nousta tarkeimpien kau-
pungistumien joukkoon. ”Elinvoima”- ké&site voidaan jakaa kolmeen osaan: siséinen ja
ulkoinen elinvoima sek& alueen mainekuva. Timo Aro (2016b) on hahmotellut kuvan

muodossa, mitka seikat kaupunkien elinvoimaan oikeastaan vaikuttava (kuvio 1).
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Tyollistymis-, osaamis- ja yritysdynamiikka vaikuttavat vetovoimadynamiikkaan, mitka

ovat kaikki tarkeitd alueen ulkoisen elinvoiman osatekijoita.

Mista me puhumme, kun

puhumme elinvoimasta?
dynamiikka dynamiikka

— l osatekijat
Vetovoima- Osaamis-
B dynamiikka dynamiikka
Yritys-
dynamiikka

Kuvio 1. Médritelma kasitteelle “elinvoima” (Aro, 2016b)

Silla on paljon merkitystd, millainen imago kaupungilla on ja miten ihmiset kokevat
kaupungin elinolosuhteet. Kuvaa voidaan tulkita niin, ettd jos kaupungissa on paljon
rikollisuutta, vakivaltaa ja tyottomyyttd, eivat etenkéan perheelliset ihmiset halua sinne
muuttaa. Kaupungin sisdainen elinvoima véhenee ulkoisen elinvoiman myoété, kun kau-
punkia ei koeta riittdvan vetovoimaiseksi. Jos nykyinen vaestokin muuttaa pikkuhiljaa
toisiin kaupunkeihin, uusia yrityksia ei valttaméttd ilmesty ja uusien yhteistydkumppa-
neiden saaminen vaikeutuu. Yritykset Idhtevat etsimadn parempia markkinoita ja vuosi-
en saatossa kaupungin elinvoima on hiipunut. Tdma on vain hyvin karkea esimerkki
siitd, mitd pahimmassa tapauksessa voi kdyda. Suomessa ei kuitenkaan ole télla hetkella
onneksi mitéan todella pahamaineisia kaupunkeja, niin kuin esimerkiksi Yhdysvallois-
sa. Detroit tunnetaan ns. pahamaineisen kaupunkina, jossa teollisuustytpaikkojen vé-
hennyttya koko kaupungin elinvoima on lahtenyt laskuun (Soininvaara & Sareld 2015,
17).

Suomessa on paljon haja-asutus alueita, etenkin pohjoisessa. Tyottomyys, pitkét tyo-
matkat ja huonot verkostoitumismahdollisuudet ajavat ihmisia ja yrityksia eteldadn péin
suuremmille kaupunkialueille. Kuten kuviosta 2 ndéhd&éan (Aro, 2016b), niin ldhes koko
Pohjois-Suomi on harvaan asuttua maaseutua, kun taas kaupunkialueiden vékiluku on

kasvanut huimasti vuosien varrella.
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Kaupunkialueiden vakiluku kasvanut noin 650 000 henkildlla

neljannesvuosisadassa
- Kaupunki-maaseutu- Vdestomddran Vdestdmadran
luokituksen tyyppi muutos abs. muutos %
vuosina 1990-2013 | vuosina 1990-
2013

KAUPUNKIALUEET 645 189 20,8

=  Sisempikaupunkialue 267 304 184

=  Ulompi kaupunkialue 257 368 219

*  Kaupungin kehysalue 120517 25,6

MAASEUTUALUEET -190 375 -10,4

*=  Maaseudun -11 331 -3,4
paikalliskeskukset

®=  Kaupungin ldheinen 27 385 7,4
maaseutu

*  Ydinmaaseutu -92724 -13,0

- Harvaan asuttu maaseutu -113 705 27,3

© SYKE . o 100 200 Kilometria
© e v Y |

Kuvio 2. Kaupunkialueiden vékiluvun muutos vuosina 1990-2013 (Aro, 2016b)

Kaupunkialueiden kehitykseen liittyy monia eri tekijoité, jotka ovat tavalla tai toisella
kytkoksissa toisiinsa. Tyomarkkinoiden kehitykseen vaikuttaa suurimmalta osin yritys-
ten sijoittumis- ja investointipadtokset seké teknologian kehitys. Sitd mukaa kun tyo-
voiman kysynta kasvaa ja palkkakehitys edistyy, myds muuttovirta kaupunkialueille
kasvaa ja taantuvien alueiden kehitys puolestaan hidastuu. (Laakso & Loikkanen 2004,
67.)

Sijainnilla on erittdin tarkea rooli kaupungin menestymiselle. Suomessa etéisyydet kau-
punkien valilla voivat olla pitkiakin (etenkin pohjoisessa) ja silloin myds kulkuyhteyk-
sien ja julkisten kulkuvélineiden merkitys korostuu vahvasti. My®os liikkuminen tyo-
markkina-alueilla on suuresti esilla. Ei ole mitenkan tavatonta, ettd ihmiset kayvét pai-
vittdin téissd muualla kuin omalla paikkakunnallaan. Aikaetéisyys 45-60 minuuttia tai
matka 100 kilometri& voidaan viela pitdd kohtuullisena kodin ja tyopaikan valilla. Suu-
ret ja keskisuuret kaupungit laajenevat samanaikaisesti niin sisaisesti kuin ulkoisestikin.
Kasvupaine kohdistuu ldhinna kantakaupunkeihin seka liikennevaylien varrelle. (Aro
2016c¢.) Kaupunkialueet kasvavat jatkuvasti ja sitd mukaa kuin uusia asuinalueita raken-
netaan, niin etaisyydet varsinaisesta keskusta-alueesta pitenevat. Nain ollen etdisyydet
l&helld oleviin suurempiin kaupunkeihin ikdan kuin lyhenevét ja samoin tydssakaynti-
alue ja sujuvan liikenteen merkitys kasvavat.
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Kaupunkien kasvuun vaikuttaa suuresti kasautuminen ja sen mukanaan tuomat edut.
Yritykset voivat myos erikoistua pidemmélle suuremmilla kaupunkialueilla, koska siella
markkinat ovat suuremmat ja kysyntaa erilaisille palveluille on enemman kuin hiljai-
semmilla alueilla. Jotkin kaupungit kasvatkin useiden yritysten ja toimialojen suur-
kaupungiksi. Kun kaupunkialueella eri toimijat, niin yritykset kuin ihmisetkin, ovat la-
helld toisiaan, ne hyotyvat toistensa laheisyydestd. Kun asiakkaat, kilpailijat ja yhteis-
tyokumppanit ovat lahekkain, saa se aikaan positiivisen vaikutuksen kaupungistumises-
sa. Kukin vetaa toisiaan puoleensa, koska néin viestintéd- ja kuljetuskustannukset alene-
vat ja kilpailu tuo sopivaa vipinda markkinoille. Kasautumisen takia eri toimijoiden
monopoliasemat eivét ole niin vahvoja ja asiakkailla on mahdollisuus tehda kilpailija-
vertailua. Kasautumisen edut jaetaan yleensé lokalisaatio- ja urbanisaatioeduiksi. Loka-
lisaatioetu muodostuu, mikali yksittaisen toimialueen koko kasvaa, parantaen samalla
kaupunkialueella sijaitsevien yritysten toiminnan tehokkuutta ja tuottavuutta seka kil-
pailukykya. Urbanisaatioetu puolestaan muodostuu siten, jos kaikkien toimialojen edus-
tavat hyotyvat jollain tapaa koko kaupunkialueen kasvusta. (Laakso & Loikkanen 2004,
72.)

Koska nykyaan ihmiset eivét ole endd omavaraisia vaan hyvin riippuvaisia muista, on
edellytykset kaupunkialueiden menestymiselle hyvét. lhmiset tarvitsevat sosiaalisia
kontakteja ja antamalla omaa ty0panostaan ja osaamistaan, saavat vastineeksi muita
hyodykkeitd, kuten elannon. (Laakso & Loikkanen 2004, 69.) Nykypéivana ei ole enda
kuitenkaan niin tavallista, ettd samassa tyOpaikassa pysytdan elédkeikaan asti. Ihmiset
haluavat kehittad taitojaan ja edetd urallaan. Laakso ja Loikkanen (2004) tuovat hyvin
esille myds kasautumisen edut liittyen tyomarkkinoihin. Alueellinen keskittyminen te-
hostaa tydmarkkinoita ja tarjoaa ihmisille mahdollisuuksia vaihtaa helpommin tydpaik-
kaa, ilman ettd heidan tarvitsee vaihtaa asuntoaan. T&mé on darimmaisen tarkeéa eten-
kin silloin, jos yritys esimerkiksi ajautuu konkurssiin. Tallgin tyontekijét voivat siirtya
kilpailijoiden palvelukseen tai vaihtaa alaa, koska suuret tydmarkkinat tarjoavat muita-
kin mahdollisuuksia. (Laakso & Loikkanen 2004, 74-75.)

Omaa tietdmysté ja taitoja osataan muutenkin arvostaa enemman kuin ennen ja tyonte-
kijat vaativat myos tyonantajalta enemman. Siksi ei ole aivan sama, missa ja minkélai-
sissa tiloissa yritys toimii ja minké&laiset puitteet tyontekijoille tarjotaan. Pienilld asioilla
voidaan vaikuttaa paljon toissa viihtymiseen ja tarjoamalla tiettyja etuja ja lisapalveluita
tyGnantajat voivat sitouttaa henkilokuntaansa.
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On hyvin tavallista, etta yrityksen padkonttori sijaitsee kaupungin keskustassa ja tuotan-
to tapahtuu jossain toisessa kaupungissa tai maassa. Esimerkiksi Suomalaisen metséte-
ollisuusyhtio UPM-Kymmene Oyj:n paékonttori sijaitsee Helsingissa ja tuotantoa heill&
on 13.ssa eri maassa (UPM 2016). Konttoreita heillda on myds Tampereella, toimisto-
keskus Tulli Business Parkissa (Tulli Business Park 2016a.) Vaikka nykyteknologia
mahdollistaa tapaamisten pitdmisen eténé ja virtuaalisesti, niin tarkeimmat liiketapaami-
set pidetéan kuitenkin edelleen kasvotusten. Silloin yritys tarvitsee toimivat ja edustavat

toimisto- ja neuvottelutilat.
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3 TAMPERE - SUOMEN VETOVOIMAISIN KAUPUNKI?

3.1 Kasvukeskus Tampere

Tampereesta kuullaan usein puhuttavan kasvukeskuksena. Mitd tdma oikeastaan tarkoit-
taa? Miksi Tampere koetaan niin vetovoimaisena kaupunkina ja minka takia muuttolii-
kenne sinne on niin suuri? Tampereen seudulla asuu yhteenséd noin 370 000 asukasta ja
nain ollen kyseessa on Suomen toiseksi suurin kaupunkialue. Yhdessd muiden naapuri-
kuntien kanssa Tampereen seutu muodostaa yhden Suomen nopeimmin kasvavista kau-
punkiseuduista. Nimens& mukaisesti kasvukeskus tarkoittaa kaupunkia, jonka oletetaan
kasvavan kovaa vauhtia ja jossa myo6s tydpaikkojen maara lisdantyy. Vdeston maara
kasvaa huimasti ja nettolisdyksen arvioidaan olevan 110 000 asukasta vuoteen 2040
mennessé. Investointeja kaupunki suunnittelee tekevéansa 60 miljardin euron edestd vuo-
teen 2030 mennessa. (Tredea, 2016.)

Tampere tunnetaan myos hyvin opiskelijaystavallisend kaupunkina ja sielld onkin erit-
tain loistavat puitteet opiskella yliopistoissa ja ammattikorkeakoulussa. Monet nuoret
muuttavat Tampereelle nimenomaan opiskelemaan ja harjoitteluiden kautta myos 10yta-
vat tyopaikkoja. Nain Tamperelaiset yritykset saavat jatkuvasti uutta ja teknologian ke-
hitystda myotéilevad osaamista. Joka viides tamperelainen on opiskelija ja eri alojen
osaajia valmistuu kolmesta korkeakoulusta vuosittain huima madaré. Lisaksi toimintansa
lopettanut Nokia jatti tyottomiksi valtavan maaran teknologia-alan osaajia ja tdma vapaa
kapasiteetti houkuttelee myos kansainvélisia yrityksia. Tampere on kokonsa puolensa
sopiva ja kompakti ja taméa helpottaa eri teollisuudenalojen verkostoitumista. Korkea-
koulujen ja yritysten valinen yhteistyé onkin Tampereella huippuluokkaa ja suuret yri-
tykset tekevét paljon yhteistyota startup- yritysten kanssa. Liséksi jopa 66 % ulkomaa-
laisomisteisista yrityksista nimead tarkeimmaksi kriteeriksi Tampereen alueella toimi-
miseen juurikin osaavan tydvoiman saatavuuden ja vahéisen vaihtuvuuden. (Tredea,
2016.)

Vaikkei Tampere ole maailman mittavakaavassa mikaan metropoli, niin Suomen mitta-
vakaavassa sill4 on vahva keskusasema ja tat4 kautta myos loistava liikenne-, palvelu-,
koulutus- ym. infrastruktuuri. T&ma tekee kaupungista erittdin kilpailukykyisen Suo-

messa ja my0s globaalilla tasolla, kun kilpaillaan suomalaisista osaajista.
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Kasvukeskuksille ominaista on se, ettd kehitys ruokkii itseddn. Esimerkiksi kun uudet
toimijat etsivat sijaintipaikkaa, he hakeutuvat mielelladn kasvukeskusten l&heisyyteen ja
tdma puolestaan vahvistaa kasvukeskusten resursseja ja osaamista. Tamé aikaansaa po-
sitiivisen kierteen: kaupungin hyva imago vahvistaa sen asemaa vetovoimaisten kau-
punkien joukossa ja vetovoima edesauttaa imagon parantumista. Tadma taas houkuttelee
uusia osaajia ja yrityksié ja aktivoi uusia prosesseja, mitk& puolestaan taas vahvistavat
kaupungin imagoa. (Sotarauta & Viljamaa 2013, 33-34.)

Tampereen seutu sijaitsee Suomen kasvukaytavélla, jonka alueella tehd&én noin puolet
koko Suomen liikevaihdosta. Tahan kasvukaytavaan kuuluu Helsinki, Hdmeenlinna ja
Tampere ja talla alueella sijaitsee noin 40 % koko maan tyopaikoista. (Soininvaara &
Sareld 2015, 47.) Tampereen sijainti on ns. liikenteen solmukohdassa, jossa ristedvét
maantie- ja rautatieliikenteen reitit. Paikallisliikennettd parannetaan mahdollisesti tule-
vaisuudessa raitiotien avulla, mika toisi kaupunkiin hieman metropolitunnelmaa. Alu-
eelta 16ytyy myos lentokenttd, joka mahdollistaa kansainvalisten suhteiden kehittami-
sen. Osana lentoliikenteen kehityshanketta on myos rahtiyhteyksien kehittdminen, joka
tarjoaa kasvumahdollisuuksia koko keskisen ja lantisen Suomen viennille ja tuonnille
Myos vientiteollisuuden kannalta tarkeédt satamat ovat helposti saavutettavissa. (Sten-
roos 2015.) Potentiaalia tassa kasvukeskuksessa on siis paljon ja sijainnilla on todella

suuri merkitys kehityksen kannalta.

3.2 Tampereen vetovoimaisuus

Onko Tampere todella niin vetovoimainen kaupunki, mité sen puhutaan olevan? Muut-
toliiketutkija Timo Aro on perehtynyt aiheeseen hieman syvallisemmin ja on hiljattain
teettanyt kyselyn, jossa tiedusteltiin vastaajilta mieluisinta kaupunkia, johon voisi nahda
muuttavansa lahitulevaisuudessa. 35 % vastaajista sijoitti Tampereen ensimmaiseksi.
Jyvéskyla sijoittui toiseksi, saaden 28 % vastaajista puolelleen. Helsinki sai aanista 23
%. Kysyttaessa kaupunkia, minne ei muuttaisi missédan nimessd, Helsinki havisi tassa
Tampereelle. Vastaajista 35 % ei muuttaisi Helsinkiin, kun taas ”vain” 20 % ei muuttai-
si Tampereelle. (Aro, 2016c.) Ei ole siis aivan tuulesta temmattua sanoa, ettd Tampere
todella on yksi Suomen vetovoimaisimmista kaupungeista. Helsingin seutu on kuitenkin
ylivoimaisesti korkeimmassa asemassa, kun katsotaan akateemisesti koulutettujen nuor-

ten aikuisten osuutta véestosta.
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Vaikka monet ovatkin muuttaneet pian valmistumisensa jalkeen johonkin toiseen kau-
punkiin, niin Helsinki on onnistunut vetdmaan puoleensa muissa kaupungeissa opiskel-

leita nuoria aikuisia. (Soininvaara & Séreld 2015, 36.)

Aron (2016c¢) sanoin ’kasvu on vetovoiman perusta ja jokaisen kaupungin menestys tai
menestymittomyys perustuu kasvuun”. Mitkd eri vetovoimatekijdt sitten vaikuttavat
kaupunkien kasvuun ja mihin ndma liittyvét? Timo Aro (2016c¢) on jakanut ndmé koviin
ja pehmeisiin vetovoimatekijoihin. Kovat vetovoimatekijat liittyvat mm. alue- ja paikal-
listalouden kehitykseen, yritysdynamiikkaan, alueen tyollisyys- ja tydpaikkakehityk-
seen, koulutustarjontaan, alueelle kohdistuviin investointeihin sekd alueella toimiviin
globaaleihin veturiyrityksiin sekd niiden sidosryhmiin sek& luonnollisesti kaupungin
kokoon. Pehmeat tekijat puolestaan ovat enemmankin pitovoimatekijoitd, eli asioita
jotka saavat ihmiset pysyméan kaupungissa pidempadn. Nama liittyvat etenkin asuin-
ympaéristoon, puistoihin, luontoon, vapaa-ajan palveluihin, historiaan, kaupunkikulttuu-
riin, tapahtumiin ja muihin yleista turvallisuutta ja viihtyvyytta parantaviin tekijoihin.
(Aro 2016c.)
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4 KIINTEISTOMARKKINAKASITTEET

Jotta voidaan késitell& tarkemmin toimitilamarkkinoita, taytyy tietaa siihen liittyvét eri
kasitteet ja niiden erot. KT Kiinteistdtalouden instituutti (2001) on laatinut Kirjan kiin-
teistbalan keskeisista kasitteistd ja naihin viittaamalla saadaan eriteltyd niiden erot.
Kiinteistomarkkinat ovat ns. jarjestely, joka mahdollistaa kysynnéan ja tarjonnan koh-
taamisen. Tassd osallisina on niin ostaja kuin myyjé eli vuokraaja ja vuokranantaja.
Kiinteistomarkkinat voidaan jakaa esimerkiksi asunto- ja toimitilamarkkinoihin. Kau-
panteon tai vuokrauksen kohteena on jokin kiinteistd tai rakennus sek& niihin liittyvat
palvelut. Kuten missa tahansa markkinoilla, tdytyy olla sekd ostaja ettd myyjé, jotta
kaupantekoa ylipdéansa voisi syntya. (KTI 2001, 14.)

Kiinteistomarkkinat voidaan ryhmitella osa-markkinoihin, jotka perustuvat tilatyyppiin
tai sijaintiin, esimerkiksi Tampereen toimistomarkkinat. Tilastokeskus kerd4 tietoja ja
yllapitaa tilakantaa, joka puolestaan erittelee tietyn markkina-alueen rakennusten yh-
teenlasketun pinta-alan. Tilakanta muuttuu sitd mukaa mita kiinteistdja puretaan tai
rakennetaan lisdd. (KTI 2001, 14.) Tilakantaan paivitetddn myos osoitetiedot, jotta on
helppo seurata missé mikakin kiinteisto sijaitsee. Tilakantaan voidaan kirjata myos va-
jaakayttoaste, josta nahdaan, kuinka suuri osa tiloista on tyhjillaén. Esimerkiksi Catella
Property Oy tekee kaksi kertaa vuodessa markkinakatsauksen, jossa vertaillaan myods
vajaakdyttoasteiden muutoksia. Tilakanta ja vajaakdyttOaste ovat tarkeitd tyokaluja
muun muassa kiinteistonvalittdjille, jotka pyrkivét 16ytdmaén asiakkailleen aina parhai-
ten heidén vaatimuksiaan vastaavat tilat. (Pirhonen 2011, 7.) On &&rimmaisen tarkeda
tietdd, jos jollain alueella on paljon tiloja tyhjillaan ja vajaakayttdaste on vain lisdanty-
nyt lahiaikoina. Tama voi olla merkki esimerkiksi alueen vetovoiman hiipumisesta ja

asiakkaiden kaikkoamisesta.

Tarjolla olevat (vapaat) tilat — yhteenveto kasittad kaikki tilat, jotka silla hetkelld ovat
markkinoilla valittomasti kayttéon otettavissa, joko myynnissa tai vuokrauksessa. Tassé
ei kuitenkaan huomioida tiloja, jotka on poistettu kdytdstd tai odottaa peruskorjausta.
(KTI 2001, 14.)
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Aiemminkin mainittu vajaakéyttdaste (Vacancy Rate) on yksi Kkiinteistémarkkinoiden
seuratuin tunnusluku. Tamé& luku kertoo vapaana olevien tilojen prosentuaalisen osuu-
den sen hetken tarjolla olevista vapaista tiloista (tilakannassa) tietyill4 osamarkkinoilla.
Tatd lukua verrataan kayttdasteeseen (Occupation Rate), joka puolestaan kertoo kéytos-
s& olevien tilojen prosentuaalisen osuuden tietyn tilakannan osamarkkinoista. (KTI
2001, 14.)

Yksi tarked kasite kiinteistfalalla on myds poistuma. Tastd puhuttaessa tarkoitetaan
tilamarkkinoilta poistuneita tiloja, joihin voi vaikuttaa joko tilojen purku tai niiden kayt-
totarkoituksen muuttuminen. Né&in ollen tdma vaikuttaa tietyn kayttotarkoituksen tila-
kantaan. (KTI 2001, 14.)
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5 TOIMITILAMARKKINAT

”Toimitilamarkkinat on tiiviisti sidoksissa ympérdivddn maailmaan sekd tilakysyntda
maadrittdvan reaalitalouden, ettd rahoitus- ja pddomamarkkinoiden kautta.” (RAKLI ry,
2016). Nain kiteyttdd asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry, joka on toimi-
nut vuodesta 1977 ja ollut siitd lahtien merkittava vaikuttaja kiinteistoalalla. RAKLI
kerdd yhteen kiinteisto- ja rakennusalalta muun muassa toimitilojen omistajia ja raken-
nuttajia ja heidén tavoitteenaan on yhdessé varmistaa, ettd suomalainen toimintaympa-
ristd kehittyy jatkuvasti. RAKLI tarjoaa ajankohtaista tietoa kiinteistd- ja rakennusalal-
ta, paneutuen niiden suhdanteisiin, muutoksiin ja tulevaisuuden odotuksiin. (RAKLI ry,
2016.) Heidan sivuiltaan saamia tietoja voidaan pitéa luotettavina ja vertailukelpoisina,
silla alalla pitk&an toimineena jérjestd on saavuttanut vankan aseman ja tuottanut katta-

via analyyseja toimitilamarkkinoihin liittyen.

RAKLI on laatinut Kiinteistoliiketoimintaan liittyvan sanaston, jossa méaritelldan tar-
kasti eri kasitteet. Kiinteist0-sanaa tunnutaan kéytettavan yleisesti melkein mista tahan-
sa rakennuksesta, mutta toimitila-sana puolestaan voidaan jakaa useampaan eri katego-
riaan. ”Toimitila on kiinteistoon sisdltyva rakennettu tila, jota kdytetdan aineettomien tai
aineellisten hyddykkeiden tuotantoon. Toimitilat voidaan jaotella liiketiloihin, toimisto-
tiloihin, tuotannollisiin tiloihin, palvelutiloihin ja varastotiloihin. Lainsaadannossa kaik-
ki liiketilat asuinhuoneistoja lukuun ottamatta ryhmitellaén liikehuoneistoiksi.” (Kiin-
teistoliiketoiminnan sanasto, 2012.)

On syyta muistaa, etta tilakysynté vaihtelee sektoreittain. Esimerkiksi asuin- ja toimiti-
lamarkkinat ovat kaksi hyvin erilaista sektoria, eik& niitd voida suoraan verrata toisiinsa.
Tassa tyossé késitelladn nimenomaan toimitiloja, etenkin liike- ja toimistotiloja. Liiketi-
lojen kysynta on suoraan kytkoksissa kulutuksen mééraédn ja kuluttajien ostokayttayty-
miseen, kun taas toimistotilojen tarve on sidoksissa tyopaikkojen ja henkiloston maa-
raan seka tyoskentelytapojen muutokseen. (RAKLI ry, 2016.) Kuviosta 3 ndhdaan, mit-
k& eri tekijat vaikuttavat toimitilamarkkinoihin. Pd&domamarkkinoihin vaikuttaa rahoi-
tuksen saatavuus ja hinta sek& vaihtoehtoisten sijoitusten tuotto- ja riskiodotukset ja
néiden kautta vaikutus kytkeytyy toimitilamarkkinoihin. (RAKLI ry 2016.)



23

Padgomamarkkinat Tilakysynta

\ 4

KIINTEISTO-
SIOITUS-

b
MARKKINAT Vuokrat

TILAMARKKINAT

Hinta > f Tarjonta
Kustannukset

RAKENNUS- U
MARKKINAT ustuotanto TILAKANTA

Ldhde: DiPasqual & Wheaton

Kuvio 3. Toimitilamarkkinoiden dynamiikka (RAKLI ry, 2016)

Tilakannasta nahdaan silla hetkella tarjolla olevat tilat ja riippuen tarjonnan suuruudesta
ja tilojen kysynnastd méaraytyy sen hetken vuokrataso. Mikali tiloja on vapaana paljon
ja kysynté on pientd, myos vuokrataso on silloin alhainen. VVuokranantajat eivét yksin-
kertaisesti voi pyytdd maksimivuokraa, mikali tilanne on tdméa. Kun tilojen etsijalla on
paljon valinnan varaa, silloin hinta on monesti ratkaisevassa roolissa. Rakennusmarkki-
noilla tarjontaa taas lahdetdén kasvattamaan uudistuotannon kautta siind vaiheessa, kun
tietyn kiinteistdosamarkkinan hinnat ylittavat rakentamisen kustannukset. T&mé puoles-
taan lahtee siitd, kun vuokratasot padomittuvat rahoitusmarkkinoilla kiinteistéjen hin-
noiksi. (RAKLI ry, 2016.)

5.1 KTI:n markkinakatsaus kevét 2016

KTI Kiinteistotieto Oy:n (myohemmin pelkk& KTI) omistaja- ja taustaorganisaatioita
ovat aiemminkin mainittu RAKLI sekd Suomen Kiinteistoliitto ja yhdessa he ovat teh-
neet jo vuodesta 1995 lahtien markkinakatsauksia ja toimitilabarometrejd. Vuoden 2016
kevaan markkinakatsauksen perusteella pientd toivoa toimitilamarkkinoiden elpymiselle

on, mutta epévakaa taloustilanne varjostaa viel& toimitilavuokramarkkinoita.
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Markkinakatsaus keskittyy ladhinna péakaupunkiseudun tilanteen analysointiin, mutta
siitd saa kuitenkin hyvén yleiskuvan tdman hetken markkinatilanteesta ja tulevaisuuden
ennusteesta. Etenkin padkaupunkiseudulla tyhjén toimistotilan maara on edelleen kor-
kea ja tyhjien tilojen maarad myos ydinkeskustassa on kasvanut. Heikko tilakysynta hei-
jastuu suoraan vuokrien laskuun. Vuokra-asuntomarkkinoilla tilanne taas on aivan pain-
vastainen: kysynt& on kovaa ja vuokrat hipovat pilvia. Markkinoille tulee kuitenkin ko-
ko ajan uusia sijoittajia ja asuntokanta kasvattaa asuntotarjontaa vauhdilla. Kasvava
kilpailu vuokralaisista ja maksukyvyn rajoja hipova hintataso rajoittaa kuitenkin vuokri-
en nousua ja tason katsotaankin olevan pikkuhiljaa laskemaan péin. (KTI Markkinakat-
saus 2016, 2.)

Koska talla hetkelld vienti ei ole kovin suurta, on Suomen taloudellinen kehitys taysin
yksityisten toimijoiden varassa. Tama nakyy liiketilojen kéyttdasteissa ja siind, etta
kauppakeskusten myynti- ja kdvijamaarat ovat olleet vield kohtuullisen hyvié. Paakau-
punkiseudun tilakanta on kasvamassa, silld uusia kauppakeskushankkeita on vireilla
runsaasti vaeston keskittyessa kaupunkeihin ja uusien ratahankkeiden edetessa. Nama
paakaupunkiseudun suuret liikekiinteistohankkeet ja teollisuuden investoinnit nostavat

my0s toimitilarakentamisen volyymeja. (KTI Markkinakatsaus 2016, 2.)

Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden sektoripohja on muuttumassa kovaa tahtia. Vielda kym-
menen vuotta sitten toimistokiinteistdiden osuus oli yli puolet KTI Kiinteistdindeksin
tietokannassa ja ne olivat vahvassa roolissa myos instituutioiden sijoitussalkuissa. Epé-
varmat tulevaisuuden nakymat ja pitkaan jatkunut aleneva toimitilojen kysynta on saa-
nut aikaan sen, ettd vuonna 2015 tuo lukema oli vain 28 %. Asuntosijoituksen osuus on
puolestaan kasvanut jatkuvasti ja nyt asuntokiinteistoilla on suurin osuus (29 %) Kiin-
teistoindeksin sektorissa. (KT1 Markkinakatsaus 2016, 4.)

Toimistojen kayttdaste on pitk&an ollut alhainen ja suunta nayttéisi edelleen olevan las-
kussa. Helsingissa on ollut pientd kéyttdasteen nousua talven 2016 aikana, mutta aivan
ydinkeskustassa tyhjien tilojen m&ér& on kuitenkin lisdantynyt. RAKLI-KTI Toimitila-
barometrin viimeisimmat tulokset ovat positiivisimmat viiteen vuoteen. Pientd toivoa
kayttoasteen lisd&ntymiseen siis on. Liséksi KTI:n vuokratietokannan mukaan viimeisen
puolen vuoden aikana on solmittu uusia vuokrasopimuksia maaréllisesti enemman kuin

kertaakaan koko vuosikymmeneen. (KTI Markkinakatsaus 2016, 8.)



25

Kuvio 4 selventda kayttdasteiden laskusuhdannetta viime vuosien ajalta. Pientd nousua
on voinut olla kaupunkikohtaisesti jokin vuosi, mutta suunta on valitettavasti alaspéin.
Vuoden 2016 kevaalla Tampere ja Turku ovat selkeésti johtoasemassa ja Helsingissa

kayttoaste on alhaisin.

Toimistotilojen kayttoasteet
kasvukeskuksissa
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Kuvio 4. Toimistotilojen kayttdasteet kasvukeskuksissa (KTl Markkinakatsaus 2016, 9)

Mité vuokrien suuruuksiin tulee, niin barometrin vastaajat arvioivat vuokrien hieman
nousevan Helsingin keskustassa ja muissa kaupungeissa ja Helsingin “laitakaupungeil-
la” joko laskevan tai pysyvin samana. Turun tilanne ndyttdd hieman heikolta, silld noin
40 % vastaajista arvioi toimistovuokrien laskevan seuraavan puolen vuoden aikana.
(KTI Markkinakatsaus 2016, 8.) Tamé voidaan tulkita niin, ettd kun tiloja on paljon

vapaana ja kysynnan mééra laskee, niin taytyy toimistovuokrienkin tulla alaspéin.

Mitka seikat sitten madrittavéat yleisen vuokratason? Toki sijainti sekd rakennuksen ja
tilan laadulliset ominaisuudet ovat suuressa roolissa, mutta myos tarjolla olevat palvelut
vaikuttavat hintatasoon. KTI on laatinut myds toimistojen reittausluokituksen, missa

pisteytetddn hintatason madarittavat tekijéat.



26

Esimerkiksi Helsingin Pasilassa ja Leppavaarassa (reittausluokituksen B-alue) parempi-
ja heikompilaatuisten tilojen neliGvuokrissa voi olla jopa 4-5 euron eroja. Tarkeité pis-
teytykseen vaikuttavia tekijoita ovat myos tilojen muunneltavuus ja sisdolosuhteet. (KTI
Markkinakatsaus 2016, 8.) Ei siis riitd, etta tilat ovat ulkoisesti todella edustavat, vaan
kaikkien palasten taytyy olla kohdillaan, jotta asiakkaat ovat valmiita maksamaan kor-

keampaa nelidvuokraa verrattuna kilpailijoihin.

Nykyédan opiskelijat ja vastavalmistuneet osaajat perustavat paljon startup -yrityksi,
jotka tavoittelevat nopeaa kasvua. Tallaiset pienet yritykset eivét tarvitse vélttdmatta
vakituisia, omia toimitiloja, mutta jotkin tilat olisi hyva olla esim. projektipalavereita
varten. Heid&n tarpeisiinsa sopivat hyvin toimistokeskukset ja toimistohotellit, joista voi
vuokrata, vaikka yhden huoneen ja tarvittaessa tiimityoskentelytiloja. Tampereelta 16y-
tyykin talla hetkelld useita erilaisia toimistokeskuksia ja niiden kysynta tuntuisi olevan
nousussa. Esimerkiksi Technopolis Yliopistonrinnettd on laajennettu juuri kahdella lisa-
rakennuksella, joista 16ytyy paljon erilaisiin tarpeisiin sopivia kokous- ja toimitiloja
(Technopolis 2016).

Toimitilamarkkinoita pyritddn myos elvyttdméén ja kehittdméaén vastaamaan nykyajan
muuttuvia kéyttotarpeita. Vaikka kiinteistorakentamisen volyymi ei olekaan huipussaan,
niin uudenlaisia tilakonsepteja on kehitetty kuitenkin viime aikoina suhteellisen paljon.
Joustavuutta ja erilaisia tarpeita vastaavaa tilankayttoa tarjoavat mm. erilaiset cowor-
king-konseptit, jotka sopivat erinomaisesti juurikin startup-yrityksille. T&std hyvana
esimerkkind Spondan MOW-konsepti (Mothership Of Work), joka tarjoaa erilaisia ja-
senyyksia kayttajien tarpeiden mukaan. Myds Kiinteistdsijoittaja VVarma on perustanut
hiljattain Tampereelle vastaavanlaiset coworking-tilat ja Turun Kupittaalla sijaitsevat
teknologiakiinteistdt ovat myds mukana tien nayttdjana. Etenkin kasvukeskus Tampe-
reella uusia hankkeita on aloitettu paljon ja uudisrakentamisen volyymi on sielld suurin
verrattuna muihin kasvukeskuksiin. Technopolis Y liopistonrinteen laajennusprojekti on
tuonut markkinoille 12 000 uutta toimistoneliota ja kilpailu eri toimitilatarjoajien valilla
on koventunut entisestdén. (KTI Markkinakatsaus 2016, 9.) Naihin eri toimijoihin pa-

neudutaan tarkemmin hieman tuonnempana kilpailijavertailussa.

Koska kéyttajien tarpeet muuttuvat jatkuvasti, on tilojen tarjoajien kyettdvd pysymaan
muutoksessa mukana. Vanhempien ja epakuranttien kiinteistjen omistajat ovat kuiten-

kin pahassa motissa, silla tilojen muokkaamista uudenlaisiksi on syytd harkita tarkoin.
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Kaavoitukset ja lupien hankkiminen ovat pitkia ja hitaita prosesseja. Kiinteiston sijainti
tai tekniset ominaisuudet eivat myoskaan ole aina otollisia esimerkiksi purkamis- ja
uudelleenrakentamisprojektia ajatellen. N&it4 hankkeita on kuitenkin aloitettu yllattavan
paljon viimeisen vuoden aikana. Helsingissa on hiljattain purettu erds iso toimistora-
kennus, jonka tilalle tullaan rakentamaan asuntoja. Lisaksi toinen suuri toimistoraken-
nus tullaan muuttamaan asuin- ja hotellitiloiksi. Helsingin toimistomarkkinoilta on ta-
man johdosta poistunut yhteensé noin 65 000 toimistonelitta, joten senkaan vuoksi toi-

mitilakanta ei juurikaan ole kasvussa. (KT Markkinakatsaus 2016, 9.)

Kiinteiston yllapito ei ole nykypaivand mitenkadn edullista ja kustannukset ovat vain
nousseet entisestdan. Vuonna 2015 KTI:n toimistokustannusindeksi nousi 2,6 % ja kor-
jauskustannukset ovat nousseet yli 7 % edellisvuodesta. My6s palvelu- ja energiakus-
tannukset ovat nousseet viime vuoteen verrattuna. Vuodesta 2000 l&htien elinkustan-
nusindeksi on noussut vain 30 % kun taas toimistojen yll&pitokustannukset kaiken kaik-
kiaan ovat kumulatiivisesti nousseet noin 60 %. Korkea vajaakéayttoaste, kasvavat ylla-
pitokustannukset ja heikko taloustilanne yhdessa ovat tuoneet todella paljon haasteita
Kiinteistojen omistajille ja nettotuottoprosentit ovat laskeneet huimasti. Vuoden 2015
toimistojen nettotuottoaste oli vaivaiset 5,9 % ollen ndin matalimmillaan koko historian
aikana, jolloin nditd lukemia on seurattu. (KTl Markkinakatsaus 2016, 9-10.) Ndma
lukemat ovat karua katsottavaa ja kertovat siitd, ettd toimistomarkkinoiden ja etenkin
Kiinteistojen omistajien tilanne ei talla hetkelld ole se paras mahdollinen. Tasta syysta
monet heistd joutuvatkin vakavissaan pohtimaan, onko vajaakéaytolla olevien tilojen
yllapito ja vuokraus todella kannattavaa vai pitéisikd toimintaa muuttaa radikaalisti jo-

honkin toiseen suuntaan.

5.2 Toimitilamarkkinat Tampereella

Toimitilamarkkinoiden murroksesta kertoo myos tyhjenevat liikehuoneistot. Esimerkik-
si Tamperelaiset huomaavat tyhjenevien liiketilojen maéran ihan vain kulkemalla kes-
kustassa. Kaupunkilehti Moro teki hiljattain pienen tutkimuksen ja laski keskustan kort-
teleiden tyhjat liikehuoneistot. Tampereen keskustan lansipuolella tarkasteltavista
221:sta liikehuoneistosta 33 oli taysin tyhjillaan. Lansipuolen keskusta autioituu kovaa
vauhtia ja kasvusuunta tuntuisi olevan itddn pdin, missa myos rautatieasema sijaitsee ja

tyhjien liiketilojen maara on vahaisempi kuin lannessa.
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Id&ssd 157:sta tilasta tyhjilladn oli ainoastaan 3. Lantisell& puolella, Kuninkaankadulla
22 liikehuoneistosta tyhjillaan oli viisi ja ndistd yhteensa tulee valtava maara neligita.
(Manninen & Myllari 2016, 4).

Tampereen keskustakehityksessa on vireilld iso parkkihallin rakentamishanke, mutta
ndiden tilojen valmistumisesta ei ole télld hetkelld tarkkaa tietoa. "Kunkun parkiksi”
nimetyn hallin toivotaan helpottavan keskustan alueen elavoitymistd, mutta sithen me-
nee vield vuosia. Télla hetkelld suurin syy tilojen tyhjenemiseen on asiakkaiden véhai-
nen maara ja yrittdjat ovat joutuneet siirtdméan toimitilansa johonkin paremmalle si-
jainnille. Etenkin lantisen puolen keskustan alueella asiakkaita tuntuu karkottaneen py-
sékoimisen hintavuus ja hankaluus. Kun yksi liiketila tyhjenee, viereiset liikkeet joutu-
vat hyvin todennédkdisesti myds lopettamaan. Jos liiketila on pitkaan tyhjilladn, sen
kiinnostavuus heikkenee ja uusia vuokralaisia on entista hankalampi I0ytdd. (Manninen
& Myllari 2016, 4-5). Mikali tietyll& alueella on tiloja paljon tyhjillaan, niin on luonnol-
lista, ettd asiakkaat suuntaavat ennemmin kauppakeskuksiin ja muihin keskittymiin,

missa useammat liikkeet ja palvelut ovat lahekkéin.

Konkurssiin mennyt Anttila jatti jalkeensa paljon tyhja tilaa. Konkurssin takia jéi tyh-
jaksi Kodin Ykkosen tilat Lielahdessa ja Turtolassa ja keskustan Anttilan rakennus.
Keskustan kiinteistdd remontoidaan kuitenkin parhaillaan ja tiloissa tulee jatkamaan
monia tuttuja yrityksia, kuten Alko ja Hesburger. Kiinnostusta muille tyhjille tiloille on
my0s ollut paljon, kertoo Finnparkin toimitusjohtaja Jussi Tanhuanp&d antamassaan
haastattelussa Tamperelaiselle. Etenkin kaytt6tavaraa myyvat yritykset ovat olleet kiin-
nostuneita tiloista ja hyvin todennédkdisesti myos Lielahden tilat saadaan piakkoin tay-
tettyd. (R&mo 2016.)

Omalla autolla liitkkuminen on tehty todella haastavaksi myo6s idéssé péin, missa yksi-
tyinen autoilu on kokonaan kielletty Hameenkatua pitkin. Tdma on tuonut omat haas-
teensa myos sen suunnan yrityksille, mutta ainakin Moron tekemén tutkimuksen mu-
kaan tyhjien liiketilojen maara siell& puolella ei ole vield hélyttavaa. (Manninen & Myl-
lari 2016, 4). Toisin on kuitenkin rautatieaseman Pendolinotunnelin Foodstationin laita.
Tunnelin valmistuttua vuonna 2013, tiloihin avattiin ravintolakeskus Foodstation. Tilan
omistaa Tampereen kaupungin omistama pysakointi- ja kiinteistoyhtio Finnpark. Ravin-
tolakeskus ei oikein missadn vaiheessa saavuttanut tavoiteltuja asiakasméérié ja etenkin

ilta-aikaan oli todella hiljaista.
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Yksi toisensa jalkeen yrittdjat lopettivat toimintansa tunnelissa ja liiketilat tyhjenivét
huimaa vauhtia. Foodstation- konsepti lopettikin toimintansa heinédkuussa 2016. (Mé&ki-
nen 2016.)

Tilat omistava Finnpark kaavaileekin nyt tiloille aivan erilaista konseptia. Tiloihin etsi-
tddn vuokralaista, joka alkaisi pyorittdd kokouskeskusta. Koska sijainti on loistava ja
junalla péaasee perille asti, niin kokoustiloille voisi olla paljon kysyntad. Foodstationin
jaljilta tiloja on tyhjilladn useita ja erikokoisia, joten niista saisi hyvin muokattua neu-
vottelu- ja kokoustiloja. Toimitusjohtaja Jussi Tanhuanpédé kertoo, ettd talla hetkella
lyhytaikaiselle kokous- ja toimistokaytolle on hyvat markkinat. Kokouskeskus palvelisi
my0s junamatkustajia, jotka voisivat vaihtoa odotellessaan tyGskennelld tyopisteilld
keskuksen sisélla. (Makinen 2016.)

Vaikka toimitiloja on Tampereella tallakin hetkelld paljon tyhjill&&n, niin uusia tiloja
rakennetaan silti. Talla hetkelld Ratinaan rakennetaan Tampereen suurinta kauppakes-
kusta, jonka on mééara valmistua 2018 kevéaalla. Tiloihin tulee 52 000 m2 liike- ja palve-
lutilaa ja sielld tulee toimimaan yhteensa 150 liikettd, kolmessa eri kerroksessa. (Ratina
2016.) Martti Wilhelms vertaili vuoden 2016 kevéalla suomalaisia kaupunkikeskustoja
ja tuloksena oli, ettd Tampereen keskusta on elinvoimainen. Muissa tutkimuksessa mu-
kana olleissa kaupungeissa tyhjillaén olevia liiketiloja oli 11,8 % kaikista liiketiloista.
Tampereella tuo luku oli vain 6,8 %, eli ero on huomattava. Tyhjillaan olevien liiketilo-
jen toimijat ovat hyvin todennékdisesti siirtyneet toiselle puolen kaupunkia, mutta sita-
kaan mahdollisuutta ei pida sulkea pois, etta he viel& palaisivat vanhoihin tiloihinsa tai
etta tiloihin tulisi muita toimijoita. Mutta Ratinaan avautuvat uudet liiketilat houkuttele-
vat varmasti paljon uusia toimijoita, joten ei tietenk&an pystytd varmaksi sanomaan,
kuinka keskustan tyhjien liiketilojen k&y. Liiketilojen saatavuus ja vuokrataso vaikutta-
vat huomattavasti keskustan suosioon. (Haukijarvi 2016.) Toisin sanoen, jos toimijat
haluavat saada toimitilat hieman edullisemmin, taytyy heidan miettia vaihtoehtoja myos

keskustan ulkopuolelta.

Esimerkiksi Lielahti on kasvanut viime vuosina valtavasti ja alueen asuntokehitys on
myds huimassa nousussa. Alueelta 16ytyy teollisuutta ja pienteollisuusyrityksia ja vireét
tulevaisuuden suunnitelmat veténevét uusia toimijoita myos puoleensa. Lielahtikeskus
tarjoaa palveluita ja ostosmahdollisuuksia ja periaatteessa alueen ihmisten ei tarvitse

ldhted keskustaan asti saadakseen téytettya perustarpeensa. (Kiinteistbmaailma 2016.)
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Lielahdesta 16ytyy myos toimistotiloja, kuten esimerkiksi myéhemmin esiteltdvat Spon-
dan tarjoamat liike- ja toimistotilat aivan Lielahden ytimessa. Vaikka matkaa keskus-
taan on noin seitsemén kilometri&, niin esimerkiksi Ylo6jarven suunnalta tuleville ihmi-
sille Lielahti on paremmalla sijainnilla kuin Tampereen keskusta. Lielahti voi hyvin
nousta tulevaisuudessa todella korkeaan asemaan vertailtaessa lahidalueiden vetovoi-

maisuutta.
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6 KILPAILIJAVERTAILUA

6.1 Technopolis

”Technopolis on suomalainen kiinteistoyhtio, joka omistaa, hoitaa ja kehittad toimisto-
kiinteist0ja Itdmeren alueella ja Baltiassa” (Technopolis 2016). Yhtié perustettiin
vuonna 1982 kasvukoneeksi, jonka tarkoituksena on kasvaa itse ja auttaa myds asia-
kasyrityksiddn kasvamaan. Yhti6 aloitti toimintansa Oulussa, vanhassa Valion meijeris-
s&. Ensimmaiset asiakkaat (vuokralaiset) olivat elektroniikka-alan valmistus- ja suunnit-
teluyrityksid, joista erés yritys toimii Technopoliksen tiloissa vield tanékin pdivana. Ti-
lat ovat sittemmin vaihtuneet ja uusia tiloja rakennetaan jatkuvasti lisdd. Reilun kol-
menkymmenen vuoden aikana yhtid on kehittynyt huimasti ja on talla hetkella laaja ja
kansainvélisesti toimiva liiketoimintakeskusten verkko. Technopolis toimii Suomessa
kahdeksalla paikkakunnalla (Oulussa, Kuopiossa, Jyvaskyldssa, Tampereella, Lappeen-
rannassa, Espoossa, Vantaalla ja Helsingissd) sekd Ruotsissa (Goteborgissa), Norjassa
(Oslossa), Virossa (Tallinnassa), Liettuassa (Vilnassa) ja Venajalla (Pietarissa) ja tyol-
listdd yhteensa noin 49 000 henkil6a. Yhtié on my6s noteerattu porssissé. (Technopolis
2016.)

Technopolis pyrkii edesauttamaan kestavaa kehitysté ja tarjoamaan ympaéristoystavalli-
sempid ja energiatehokkaampia toimintaympéristja. Yhtio pyrkii tuomaan tata esille
kaikessa toiminnassaan ja luonnollisesti myds Technopoliksen palveluksessa olevilta
yrityksilta edellytetadn ymparisto- ja laatusuunnitelmia seké vastuullista toimintaa. Mo-
nille asiakkaille ekotehokkuus on térkeéssa roolissa tilojen valinnassa ja ekologisten
toimitilojen ja palveluiden avulla asiakasyritykset voivat yllapitdd myoés omaa vastuul-
lista imagoa. Kestdvan kehityksen periaatteiden noudattaminen on Technopolikselle
tarked kilpailukykya kasvattava tekija. Yhtio haluaa erottua muista Kilpailijoista ja erot-
tavuustekijoita on lisdksi mm. suunnatut ja raataloidyt palvelut, oma myyntipalvelu,
standardisoidut toimintatavat, maantieteellinen ulottuvuus ja asiakaslahtoisyys. (Tech-
nopolis 2016.) Vaikka yhtid toimii eri maissa ja kaupungeissa, niin ideana on tarjota
kaikille asiakkaille samanlainen Technopolis-kokemus. Palvelukonsepti ja toimintamal-
lit ovat siis samat joka paikassa. Tdman toteutumista auttaa selkeét ja yksityiskohtaiset

standardit, joiden noudattamista seurataan tarkasti.
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Technopoliksen tavoitteena onkin kasvaa kansainvélisesti valikoiduilla alueilla, jotta
standardisoitua liiketoimintamallia voitaisiin hyodyntdd tehokkaammin. Pohjoismaista
ja Baltiasta etsitdan jatkuvasti potentiaalisia ostokohteita, jotka tayttavat tiukat inves-

tointikriteerit ja toisivat kannattavaa kasvua yhtiélle. (Technopolis 2016.)

6.1.1 Technopoliksen Smart Campus

Kun Technopolis lahtee luomaan uutta kampusaluetta, tarkoituksena on luoda siité itse-
nainen toimija, jolla on hyvat kasvun ainekset. Kampusta ldhdetdan rakentamaan yleen-
s& yhden tai kahden ankkuriasiakkaan ympérille. Téllaisia ankkuriasiakkaita ovat suuret
yritykset tai julkisen sektorin toimijat, kuten yliopistot. Kampusalueiden kasvussa tar-
kedssé roolissa ovat tiloissa toimivat pk-yritykset, jotka toimivat mm. koulutusalojen
tutkimustyon kaupallistajina seké kasvun kehittajind. Liséksi kampuksella tarvitaan pal-
velualan yrityksid, kuten ravintoloita. N&in eri alojen toimijat muodostavat yhdessé toi-
mivan yhteison, jossa verkostoidutaan ja hyddynnetéén toisten palveluita. Tasta koko-

naisuudesta kéytetddn nimitystd ”Smart Campus”. (Technopolis 2016.)

Smart Campukselta asiakkaat 10ytavat l&hes kaiken, mité vain tarvitsevat. Technopolis
tarjoaa kolmenlaisia palveluita, joita ovat toimitilapalvelut, liiketoimintapalvelut seka
asiakasyritysten henkiléstolle suunnatut palvelut. Toiminta-ajatuksena on tarjota jousta-
via, nykyaikaisia, useille kayttajille sopivia tyéymparistoja ja niihin kuuluvia palveluita.
Ideana on siis, etta kaikkia palveluita voidaan muuttaa asiakkaiden tarpeita vastaaviksi.
Esimerkiksi tiloja tarjotaan yhdesta tyopisteesta aina tuhansiin nelidihin saakka. (Tech-
nopolis 2016.) Nain ollen asiakkaina voi olla niin pienid yhden hengen yrityksia kuin

isoja tiloja tarvitsevia yrityksiakin.

Technopolis tarjoaa toimitilan liséksi kattavan valikoiman erilaisia ja eri tarpeisiin sopi-
via palveluita, mistd kukin asiakas voi valita itselleen sopivimmat. Néiden palveluiden
tarkoituksena on parantaa asiakasviihtyvyytté ja edesauttaa asiakasyritysten liiketoimin-
nan kasvattamista. Kun asiakas hankkii toimitilat Smart Campukselta, hanellda on mah-
dollisuus hyodyntaad aulapalveluita, internet- ja toimistopalveluita, pysakointimahdolli-
suutta, turvallisuuspalveluita ja hankkia siivous ja yllapito talon kautta. Kiinteistdista

I6ytyy myds kahviloita ja ravintoloita jotka tarjoavat myds catering-palveluita.
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Asiakas voi tarvittaessa varata Smart Campukselta sopivan kokoisen kokoustilan ja tila-
ta sinne tarjoilut kiinteistossa sijaitsevasta ravintolasta. Yhteison kautta asiakkaat voivat
keskenddn jarjestad tapahtumia ja promootiotilaisuuksia ja toteuttaa B2B-markkinointia.
(Technopolis 2016.) Keinot verkostoitumiseen ovat monet ja yhteison kautta on helppo

hankkia tarvitsemiaan palveluita eri alojen edustajilta.

Palveluiden tarkoituksena on auttaa asiakasyrityksia keskittym&an olennaiseen ja jattaa
muut rutiininomaiset tehtavat Technopoliksen ammattitaitoisen henkilokunnan hoidet-
tavaksi. Tdmé tehostaa asiakkaiden liiketoimintaa, auttaa hallitsemaan kustannuksia
seké vahentéda ympéristokuormituksia. Technopoliksen ainutlaatuinen palvelukonsepti
on jaettu kolmeen eri osa-alueeseen, joita ovat tyoympadristd, ty0eldma ja yhteiso.
(Technopolis 2016.) Jokaiseen osa-alueeseen on panostettu yhtd paljon ja kaikki linkit-
tyvat vahvasti asiakkaiden viihtyvyyteen ja jaksamiseen sekd arjen sujuvuuteen. Tata
helpottaa my6s séhkoinen, maksuton MyTechnopolis palvelukanava, jonne jokainen
asiakas voi saada omat tunnukset. Tdman kautta he voivat ostaa ja kéyttd4 palveluita
mihin vuorokauden aikaan tahansa. Palvelukanavan kautta asiakas voi esimerkiksi vara-
ta kokoustilat ja tilata sinne tarjottavat, ilmoittaa Kiinteistoon liittyvésta huoltotoimenpi-
teestd, tutustua tapahtumakalenteriin ja seurata omien palvelupyyntdjen edistymista.
(Technopolis 2016.)

Mité seikat vaikuttavat siihen, ettd tydymparistd toimii moitteettomasti 24/7? Techno-
polis tuntuu loytaneen tahan liittyvéat tekijat ja tarjoaa apukeinoja asiakkailleen, jotta
naiden toimintojen sujuminen olisi taattua kiireisen liiketoiminnan harjoittamisen yh-
teydessd. Technopoliksen kiinteistot sijaitsevat aina hyvien kulkuyhteyksin varrella ja
nettisivujen kautta saa saapumisohjeet jokaiseen kohteeseen. Tamé helpottaa esimerkik-
si asiakkaiden vieraiden paikalle saapumista ja s&&stéa taas aikaa ja vaivaa itse henkil6-
kunnalta. Saapumisohjeet tulevat Google Mapsin kautta, jonne kukin voi sy6ttaa lahto-
paikan ja saa néin ollen tarkat ja yksityiskohtaiset ohjeet mistd tahansa sitten tuleekaan.
Liséksi kiinteistoissd on tarjolla runsaasti pysakdintitilaa, niin asiakkaille kuin heidédn

vierailleen. (Technopolis 2016.)

Jokaisen Technopoliksen kiinteiston ytimessa on aulapalvelu ja henkil6t, jotka ohjeista-
vat asiakkaita, vieraita ja yhteistyokumppaneita. Aulapalvelun henkilékunnalla on suuri
rooli palvelun sujumisessa ja he auttavat mielelladn kaikenlaisissa ongelmatilanteissa ja

juoksevien asioiden hoitamisessa.
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Aulatiloissa on langaton internetyhteys seké& lounge-henkiset sohvaryhmat, joissa vie-
raat voivat odotella tapaamisia ja tutustua samalla kahvikupin daressa kansainvélisiinkin
vierailijoihin. Aulahenkilokunta varmistaa, ettd kokoukset sujuvat niin kuin pitdakin ja
vastaavat kaikista kéytdnnon jarjestelyistd. He myds hoitavat asioita postinhallinasta
toimistotarvikkeiden tilaukseen, joten tarjolla oleva apua on monelle kiireiselle yrittdjal-

le varmasti todella arvokasta. (Technopolis 2016.)

Tarked osa tyoymparistod on myos internetyhteys ja toimistopalvelut. Technopolis te-
kee yhteistyOta ainoastaan luotettavien yhteistydkumppanien kanssa, jotka pyrkivat tar-
joamaan varmaa ja kustannustehokasta palvelua. Verkkotilaukset ovat yrityskohtaisia ja
ne raataloidaan vastaamaan asiakkaiden tarpeita. Yhteyksid on tarjolla niin kevyeen
kayttoon kuin vaativia yritysverkkoratkaisuja varten. Luonnollisesti myds luotettava
palomuuri on jérjestetty asiakkaiden turvallista verkossa asiointia varten. Kampuksilla
onnistuu myos tulostus, kopiointi ja skannaus. Asiakkaat voivat hankkia maksuttoman
Technopolis-kortin, jonka avulla tulostaminen onnistuu missa péin kampusta tahansa.
Palvelu itsessdan on maksuton ja veloitus tapahtuu kayton mukaan. Laitteiden huolto
tulee myds talon puolesta, joten asiakkaiden ei tarvitse huolehtia mistaan mahdollisista

vika- tai ongelmatilanteista. (Technopolis 2016.)

Technopolis tarjoaa myos vaihdepalveluita, joissa yritys voi kaantda puhelunsa aina
tarvittaessa vaihteeseen. Kampuksen henkilékunta vastaa puheluihin yrityksen nimella
ja ottaa kaikki tarvittavat tiedot ylos. Nain asiakasyritys voi pitaa esimerkiksi viikkopa-
laverin ilman, ettd jonkun taytyy vastata puhelimeen kesken tarke&n keskustelun. Palve-
lukokonaisuutta taydentaa vield e-shop, josta voi hankkia kaikki IT-varusteet asiakkaille
raataloidyin erikoishinnoin ja kapasiteettipalvelu, joka auttaa elintdrkedn datan tallen-
tamisessa. Technopoliksen tydympéristoa helpottavat palvelut ovat siis saatavilla kaikil-
ta kampuksilta ja ne voidaan raataloida jokaisen asiakkaan tarpeiden mukaan. (Techno-
polis 2016.)

Technopoliksen tarjoamat tydeldamépalvelut tarjoavat apua niin tyohon kuin vapaa-
aikaan. Hyvinvointipalvelut ovat trked osa myds tyohyvinvointia ja on hienoa, ettd
ndma voivat 16ytyd vain parin minuutin paasta tyopaikalta. Useimmilta kampuksilta
I6ytyy kuntosali ja/tai litkuntakeskus, parturi-kampaamo sek& kosmetologi- ja hieronta-
palvelut. Technopolis on halunnut panostaa asiakkaidensa tyohyvinvointiin ja tehda

kuntoilemiseen lahtemisestd mahdollisimman helppoa.
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Asiakkaita varten on myos luotu Eazy 4 U- palvelu, joka kerda yhteen kaikki erilaisia
etuja tarjoavat palveluntarjoajat eri kaupungeista, missé Technopoliksella on kampuk-
sia. (Technopolis 2016.)

Kokoustilat ja palvelut ovat myds osa tydelamén palvelukonseptia. Technopolikselta
loytyy 13 paikkakunnalta useita erikokoisia kokoustiloja kaikenlaisia tilaisuuksia var-
ten. Kokoustilat ovat hyvin varusteltuja ja tiloja on muutaman hengen neuvotteluhuo-
neista sadan hengen auditorioihin. Niissa onnistuu niin videoseminaareiden pitdminen
kuin isompien juhlienkin jarjestaminen. Pysakaointitilaa kampuksilta [0ytyy runsaasti ja
kaikkiin tapahtumiin voidaan liittd4 ravintolan tarjoamat catering-palvelut. (Technopolis
2016.)

6.1.2 Coworking-tilat

Toiden tekeminen ei endd nykypaivéana ole sidottu aikaan tai paikkaan ja liikkuvuus,
joustavuus ja verkostot ovat térkedssa roolissa. Koska Technopoliksen toimintatavat
ovat hyvin standardoituja ja toimintaa on useassa maassa ja useassa kaupungissa, on
luonnollista, ettd asiakkaat voivat varata toimitiloja mistd tahansa kampukselta. Tata
varten on kehitetty UMA:n coworking-tilat, jota voi varata sahkoisen jarjestelman kaut-
ta koska vain. Jos asiakasyrityksen edustaja esimerkiksi lahtee tydmatkalle Goéteborgiin,
missé sijaitsee yksi Technopoliksen 13 kampuksesta, hén voi varata sieltd tyotilat mat-
kansa ajaksi. Asiakas voi yhdell& jasenmaksulla hyddyntaa kaikkia Technopoliksen vii-
dessa maassa sijaitsevia coworking-tiloja. Jasenyyspaketteja on olemassa useita erilaisia

ja niista voi valita yritykselleen sopivimman. (Technopolis 2016.)

Helsingin ydinkeskustaan on hiljattain avattu uusi, tyylikds coworking-tila UMA Espla-
nadi. Tarjolla on avoin tyoalue, tiloja ideointiin ja rentoutumiseen seké useita, hyvin
varusteltuja kokoustiloja. Lisaksi kaytossd on tietenkin nopea internetyhteys, host-
palvelu sek& mukava yhteiso ja avoin ilmapiiri, jossa eri alojen osaajat kohtaavat ja voi-
vat vaihdella ideoita keskendédn. UMA Esplanadi onkin koko UMA-konseptin lippulaiva
ja varmasti toimii suunnan nayttajand myos tuleville coworking-tiloille. (Technopolis
2016.)



36

6.1.3 Technopolis Tampere

Tampereella Technopolis toimii neljalld eri kampuksella, joita ovat Yliopistonrinne,
Finnmedi, Mediapolis ja Hermia. Ydinkeskustassa sijaitsevan Yliopistonrinteen kam-
puksen tilat olivat pitkddn olleet aivan tdynné ja kysyntda oli enemman kuin tiloja olisi
ollut tarjottavana. Siispé tiloja laajennettiin 2016 vuoden kesddn mennessd kahdella
uudella talolla. Yliopistonrinteen 2010-luvulla valmistuneet, korkein standardein raken-
netut tilat ovat saavuttaneet arvostetun aseman tydymparistosséa kaiken kokoisten yritys-
ten keskuudessa. My0s sijainnilla on ollut varmasti osuutta asiaan, silla tilat sijaitsevat
loistavalla paikalla, aivan rautatieaseman kupeessa. (Technopolis - Alueellista 2016.)

Technopoliksen myyntijohtaja Henri Rantalainen kertoo yhtion kotisivuilla “alueellis-
ta”-osion artikkelissa, ettd Technopolis halusi vastata kysyntadn. Vaikka Tampereella
yleisesti toimistotilojen vajaak&ayttdaste on ollut siind 11 %:n paikkeilla, niin Technopo-
liksella vapaita tiloja on ollut Tampereella vain 3-4 %. Ja Yliopistonrinteella tilaa oli
ennen uudisrakentamista vapaana ainoastaan 0,5 %. Kysynta on siis ollut kovaa ja nyt
valmistuneet 10 000 nettoneliotd varmasti tuovat kaivattua helpotusta tilanteeseen.
(Technopolis - Alueellista 2016.)

Uudet talot on rakennettu erilleen, mutta silti ne muodostavat kokonaisuuden muun
kampuksen kanssa. C- ja D-taloista paésee kulkemaan edestakaisin jokaisessa kerrok-
sessa olevaa ”sky walk”- kaytavaa pitkin. Ndiden talojen valmistuttua kampuksella on
tarjolla yhteensa noin 50 toimitilaa pienille, 1-12 hengen tiimeille. Liséksi kaytossa on
puhelinkopit, yhteiset tilat ja neuvottelutilat. Ndin myds nuoremmilla ja pienemmilla
yrityksilla on mahdollisuus saada kéyttdonsd edustavat ja kattavat tilat sekd muut ison
talon palvelut. (Technopolis - Alueellista 2016.)

Yliopistonrinteen uusi osa poikkeaa hieman muista kampuksista. C-taloon on sijoittunut
suuri maara erilaisia yrittajia palvelevia organisaatioita, kuten esimerkiksi Finnvera,
Finnpro, Tekes, Ensimetri-uusyrityskeskus seka TE-toimiston yrityspalvelut. Naill&
yritysasiantuntijoilla on k&ytossaan kokonainen kerros ja useita neuvottelutiloja. Né&in
he pystyvat parhaiten tarjoamaan palveluitaan niita tarvitseville yrittgjille. Rantalaisen
mukaan vuonna 2015 Yliopistonrinteelld jarjestettiin yli 2000 kokousta. Kokoustiloille

on siis kysyntad ja niihin on panostettu myos uusia tiloja rakennettaessa.
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Nyt Yliopistonrinteelta 16ytyy kaiken kaikkiaan noin 40 erilaista neuvottelu- ja kokous-
tilaa, joihin mahtuu 4-150 henke&. Liséksi toisen uuden talon katolle rakennettiin VIP-
tila, jonne mahtuu noin 60 henked. (Technopolis - Alueellista 2016.) VIP-tiloissa koko-
ustaminen sujuu hulppean ndkdakan siivittdmana ja etenkin kansainvalisia vieraita var-

ten nama tilat ovat erittéin hieno tapa esitelld Tamperetta.

Kokoustiloja on tarjolla monenlaiseen tarpeeseen ja erikokoisille tiimeille, eivéatka kaik-
ki asiakasyritykset tarvitse valttdmattd omia kokoustiloja ollenkaan. Taméa on varmasti
yksi Yliopistonrinteen valttikortteista sijainnin liséksi. Yliopistonrinteelld on my6s uu-
det coworking tilat, joita muiden kaupunkien Technopoliksen asiakkaat voivat tietenkin
hyddyntdd. Rantalainen mainitsee vield artikkelin lopussa, ettd Yliopistonrinteen co-
working tilat ovat selkeésti helpoin vaihtoehto ulkopaikkakuntalaisille, jotka tulevat

tyoskenteleméaan Tampereelle. (Technopolis - Alueellista 2016.)

6.2 Varma

Varma on yksi Suomen suurimmista yksityisista kiinteistosijoittajista, joka toimii ka-
sainvalisill& sijoitusmarkkinoilla. Suorien kiinteistosijoituksien lisaksi sijoituksiin kuu-
luu niin kotimaisia kuin kansainvalisia kiinteistorahastoja. Suurin paino on toimisto- ja
liiketiloilla, mutta tarked osa toimintaa on myds laadukkaiden vuokra-asuntojen tarjoa-
minen etenkin kasvukeskuksissa, hyvien liikenneyhteyksien varrella. Valtaosa (n.85 %)
sijoituksista kohdistuu kuitenkin Suomeen ja kansainvalisten sijoitusten painopiste koh-
distuu Euroopan isoimpiin kiinteistomarkkinoihin, Britanniaan, Ranskaan, Saksaan ja
Ruotsiin. Varma on sijoittanut esimerkiksi yhteen Ruotsin suurimmista kauppakeskuk-
sista, Sk&rholmen Centrumiin, jossa vuokrattavaa pinta-alaa on noin 100 000 m2. Suu-
rin osa kansainvélisista sijoituksista tapahtuu hajautettujen kiinteistorahastojen kautta ja
naitd taydennetddn mm. kohdekohtaisilla rahastoilla ja yhteissijoituksilla. (Varma
2016a.)

Kuten Technopolikselle, myds Varmalle on erittdin trkedd toimia energiatehokkaasti ja
tukea kestdvaa kehitystd. Varma on liittynyt vuonna 2011 Kansalliseen toimitilojen
energiatehokkuussopimukseen ja on selvittanyt sijoitustensa hiilijalanjéljen seka jul-
kaissut oman ilmastopolitiikan, jossa kerrotaan, miten sijoitussalkkua kehitetddn véha-

hiilisemmaksi.
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Vastuullisuutta tuodaan esille jokaisella kiinteistoliiketoiminnan osa-alueella, joita ovat

vuokraus- ja yllapitotoiminta, kiinteistdinvestointi ja rakentaminen. (Varma 2016a.)

Varma on omalla padomalla toimiva kiinteistosijoittaja, joka on tehnyt merkittavia kiin-
teistdinvestointeja ja omaa kiinteistokantaansa aiotaan kehittaa jatkossakin, jalostamalla
sitda mm. asuinkayttoon. Kesakuussa 2016 Varmalla oli rakenteilla pd&dkaupunkisedulla
130 kpl uusia asuntoja. Uusin investointikohde on Sokotelin Vantaalla sijaitseva viihde-
keskus Flamingo, jonne Varma rakennuttaa hotellilaajennuksen seuraavan kahden vuo-
den aikana. (Varma 2016a.) Uusia hankkeita on siis vireill& koko ajan ja samalla Varma
on keskeisesti edesauttamassa suomalaisen tyon tukemisessa ja tyopaikkojen luomises-
sa.

Tampereen ytimessa sijaitsee historiallinen Finlaysonin tehdasalue, joka on yksi Var-
man merkittdvimmista kiinteistokohteista ja sinne on avattu hiljattain VarmaWorks Fin-
layson- tilat. Nyky&aén alueella sijaitsee mm. paljon ravintoloita ja kahviloita, taide- ja
kulttuurialan toimijoita, uusmedia- ja tietotekniikka-alan yrityksia, Aamulehti, Vakoi-
lumuseo sekd Tampereen suurin elokuvateatteri Plevna. Varman toimitilajohtaja Toni
Pekonen nékee alueen vahvuuksina sen erinomaisen sijainnin, monipuolisuuden ja kiin-
teistot, joihin liittyy paljon tarinoita ja historiaa. Finlaysonin alueen toimitilojen vuok-

rausaste onkin ollut hyvéa alueen kokonaispinta-alaan suhteutettuna. (Varma 2016b.)

”Tehdasalue on saneerattu viimeisen 15 vuoden aikana nykyaikaiseksi toimisto- ja lii-
kekiinteistoksi, jossa toimii tdlld hetkelld yli 100 eri alojen yritystd” (Varma 2016c¢).
Varmalle on tarkeéd, ettd alue on myos tulevaisuudessa mielenkiintoinen ja viihtyisa
paikka niin toimitilojen kayttajille kuin alueen asukkaille.

Koska Finlaysonin alue on tarked osa Tampereen kaupunkikuvaa, on aluetta kehitettava
niin, ettd se tulee jatkossakin Tampereen keskustan kehityksen suuntaviivoja. (Varma
2016¢.)

Myds toimitiloja on kehitetty nykyaikaisemmiksi ja VVarman uusi coworking-konsepti
aloitti toimintansa toukokuussa 2016. Kesan aikana sitd kehitettiin yhteistydssa inno-
vaatiokeskus New Factoryn kanssa. Heidan startup-tiiminsa testasivat tilojen ja konsep-
tin toimivuutta. Varman kiinteistopaallikkd Kai Niinimaki kertoo, ettd tilat vastaavat
kasvavaan pienten, yhteisollisten tyotilojen trendiin, jossa tilat ovat helposti saavutetta-
vassa sijainnissa kaupungin ytimessa. (Varma 2016d.)
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Coworking, eli yhteinen toimitila on iso maailmanlaajuinen trendi. Ty6tavat muuttuvat
kovaa vauhtia ja pienid luovan alan- ja tietotyoyrityksia perustetaan myos jatkuvasti.
Tama vaikuttaa my0s toimistoihin sijoituskohteina, joten tarjontaa on muokattava ky-
syntaa vastaavaksi. VarmaWorks on tuotu tarjontaan nyt, jotta trendin vield kehittyessa
oikeanlaisia tiloja pystytdan tarjoamaan heti kun potentiaaliset asiakkaat niité tieduste-

levat ja palvelut ja tilat ovat helposti ostettavissa ja kaytettavissa. (Varma 2016d.)

Konseptin tarkoituksena on tarjota joustavia tilaratkaisuja, joihin asiakas voi ostaa kayt-
tooikeuden tarpeensa mukaan. Tarjolla on tiimitydskentelytiloja, vapaita ja vakiotyopis-
teitd yhteiselld tyoskentelyalueella. Tilat on suunniteltu yksinyrittdjia ja startup-yrityksia
varten ja tilat soveltuvat hyvin 2-10 hengen yrityksille ja tiimeille. Asiakkaiden kéytos-
sé on liséksi kattavalla esitystekniikalla varustettuja neuvottelutiloja, viihtyisia oleske-
lualueita seka keittio- ja taukotiloja. VarmaWorks tarjoaa myds nopean, langattoman
internetyhteyden, monitoimilaitteen, kokoustilat ja tietenkin alueen muut yritykset ja
palvelut ovat helposti saatavilla. (Varma 2016e.)

Erilaisia kayttooikeuspaketteja on tarjolla runsaasti. Asiakas voi esimerkiksi vuokrata
vapaan tyoOpisteen kiintedlla kuukausihinnalla. T&allin hanell&d on oikeus kéyttada yhta
tyOpistettd pdivittain, mutta se vaihtelee, eli tyOpiste taytyy tyhjentda aina pdivan paat-
teeksi. Vaihtoehtoisesti asiakas voi ottaa vakiotydpisteen hieman korkeammalla kuu-
kausivuokralla, jolloin hénen ei tarvitse tyhjentaa tyopistettdan ja se on joka kerta sama.
Myos tiimitiloihin voi ostaa kayttooikeuksia erikokoisille ryhmille. (Varma 2016e.)
Finlaysonin tila on ns. pilottiversio ja Varma suunnittelee avaavansa lahiaikoina paa-

kaupunkiseudulle 2-3 uutta coworking-tilaa.

Varman kiinteistokehittdja Benjamin Kalliola toivookin, ettd useat yksinyrittajat tapai-
sivat tiloissa ja keskustelun lomassa huomaisivat, kuinka hieno juttu coworking-tila
oikein on. Tast4 lahtisi sana kiiriméan ja siit4 todella tulisi Suomen seuraava “iso juttu”
toimitilamarkkinoilla. (Varma 2016d.)
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6.3 Sponda Oyj

Sponda Oyj on kiinteistosijoitusyhtio, joka on perustettu vuonna 1991. Vuonna 1998
yhtio listautui pdrssiin ja on nykyadn merkittava kiinteistéalan toimija, joka on erikois-
tunut toimitilojen vuokraukseen ja sekd kiinteistéjen omistamiseen ja kehittdmiseen.
Vuokrattavaa pinta-alaa sijoituskiinteistdissa on yhteensa noin 1.2 miljoonaa neliomet-
rid ja naiden sijoitusten kdyda arvo on lahes 4 miljardia euroa (maaliskuussa 2016).
Spondan omistamat Kiinteistot sijaitsevat Suomessa ja Vendjalld. Suomessa toimisto-,
liiketila-, kauppakeskus- ja logistiikkakiinteistot sijaitsevat padosin paakaupunkiseudul-
la, Tampereella ja Oulussa. Vendjalla Sponda omistamaa kiinteistoja Moskovassa ja
Pietarissa. Toiminta on jaettu kolmeen liiketoimintayksikkoon, joita ovat sijoituskiin-
teistot, kiinteistokehitys ja Vendja. Spondan tavoitteena on kehittda toimitiloista viihtyi-
sid ja yksilollisia toimintaymparist6ja ja ndin ollen edesauttaa myos asiakkaitaan menes-
tymaan. (Sponda 2016.)

Sponda toimii vastuullisesti ymparistén ja kaupunkikuvan kehittdjand, luoden aktiivi-
sesti alalle parhaita kaytantdja. Tama edellyttad innovatiivisia ja asiakaslahtoisia ratkai-
suja sekd laadukasta Kiinteistdjen yllapitoa ja yhtid keskittyy toiminnassaan juurikin
naihin seikkoihin. Sponda tarjoaa tiloja monenlaisiin tarpeisiin. Toimistotiloista 10ytyy
avotoimistoja, kombitoimistoja, huonetoimistoja sekd asiakkaan tarpeisiin raataloityja
monitilatoimistoja. Viihtyisissa, tehokkaissa ja asiakkaiden toiveiden mukaisissa tiloissa
on huomioitu myds ympaéristonédkokohdat ja Sponda haluaa luoda tulevaisuuden tyonte-
on vaatimusten mukaisia tiloja jo tah&n paivéaan. (Sponda 2016.)

6.3.1 Tulli Business Park

Tampereelle vuonna 2009 rakennettu toimistokeskus Tulli Business Park tarjoaa 22 604
neliometrid toimistotilaa monipuolisine lisépalveluineen. Kiinteistéssd on kahdeksan
kerrosta, kuusi neuvottelutilaa ja parkkihalli. Parkkihallista asiakkaat voivat vuokarata
lampimia ja kulunvalvonnan turvaamia pysakointipaikkoja. Kiinteiston palveluihin kuu-
luu mm. aula-, toimisto-, tietoliikenne-, turvallisuus-, toimitilojen yll&pito- seké& ravinto-
lapalvelut. Kiinteistéssa toimii myods kuntosali, parturi ja autonpesupalvelu. Tulli Bu-
siness Park sijaitsee loistavalla paikalla kaupungin ytimessa, kdvelymatkan pé&éssa rau-

tatieasemalta ja linja-autoasemalta.
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Vastuullista toimintaa edustaa Kiinteistdlle vuonna 2011 myo6nnetty LEED for Existing

Buildings — Operations and Maintenance - sertifikaatti. (Sponda 2016.)

Tarjolla on erilaisia tiloja 200-5000 m2 valilta ja tiloja voidaan muokata asiakkaan toi-
veiden ja henkildston kasvun mukaan, esimerkiksi jakamalla se erikokoisiin huoneisiin.
Kiinteistosta 10ytyy neuvottelutiloja niin pienempiin kuin isompiinkin kokouksiin ja ne
ovat varattavissa helposti Tulli Business Parkin nettisivuilta. Varauksen voi tehda, vaik-
ka vain tunniksi kerrallaan, jos tilaa ei tarvitse koko pdivaksi. Neuvottelutiloista 16ytyy
kattava varustus flappitauluista tulostus- ja kopiointipalveluihin. Yksi kiinteiston mie-
lenkiintoisimmista tiloista on yhdistetty sauna- ja kokoustila ”Saavutus”. Yhdistelmati-
lat ja terassi 10ytyvat seitsemannestd kerroksesta, josta on hulppeat ndkymat kaupungin
ylle. Tilan voi varata, vaikka koko péivaksi niin, ettd ensin yritys voi jarjestdd kokouk-
sen ja rennomman illanvieton samassa paikassa. Luonnollisesti tiloista 16ytyy kaikKi
tarvittava kokousten ja illanistujaisten jarjestamiseen, mm. astiasto noin 50 henkil6lle.
(Tulli Business Park 2016b.)

6.3.2 Spondan muita kiinteistdja Tampereella

Sponda omistaa lisaksi mm. Tampereen Lielahdessa sijaitsevan liike- ja toimistoraken-
nuksen, Enqvistinkatu 7: n. Tama kaksikerroksinen vuonna 1990 valmistunut rakennus
sijaitsee Lielahden kauppakeskittyman ytimessd, hyvin kulkuyhteyksien varrella. Pai-
kalle paasee niin autolla kuin busseillakin ja l&heltd 16ytyy useita paivittéistavarakaup-
poja ja ravintoloita. Kiinteiston ensimmaisessa kerroksessa on tilavia liikehuoneistoja,

joissa toimii talla hetkella mm. huonekalukauppa ja Kirpputori.

Toisessa kerroksessa on toimistotiloja ja vuokrattavia neli6itd on yhteensa 2 893 m2.
Tama kiinteisto eroaa aiemmin esitellyista todella paljon, silla kyseessa ei ole toimisto-
keskus vaan ns. tavallinen kiinteistd, josta voi vuokrata pelkkéa toimitilaa. Kokoustiloja
tai aulapalveluita kiinteistosté ei siis 10ydy, mutta se soveltuu hyvin toimijoille, jotka
eivat naitd palveluita tarvitse. (Sponda 2016.)Aivan Tampereen keskustasta Sponda
vuokraa tiloja Kauppa-Hameesta eli keskustorin laidalla olevasta kiinteistosta. Seitse-
mén Kkerrosta pitaa sisélldédn 3 384 m2 ja se on rakennettu vuonna 1965. Kiinteistossé
toimii talla hetkella mm. apteekki ja silmélédakariasema ja vapaana on erikokoisia toi-
mistotiloja. (Sponda 2016.)
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Taman Kiinteiston vahvuuksia on ehdottomasti sijainti, mutta asiakaspysakainti ja hen-
kilokunnan parkkipaikat eivét ole niin helposti saavutettavissa kuin esimerkiksi toimis-
tokeskuksissa.

Keskustan ulkopuolella, Hervannan kaupunginosassa sijaitsee uudiskohde Hermitec,
jossa toimitiloja on tarjolla yhteensa jopa 13 400 m2. Kiinteistd on Hermian teknologia-
alueen keskelld, muiden isojen toimistotalojen ympardimana. Vaikka kyseessa ei ole
ihan Technopoliksen kaltainen toimistokeskus, niin tarjolla on kuitenkin vastaanotto-
palvelu ja tiloista 16ytyy myos lounasravintola. Tilat ovat hyvin nykyaikaiset ja moni-
kayttoiset ja soveltuvat etenkin isommille yrityksille. (Sponda 2016.) Kuten edelld on
esitetty, niin Sponda vuokraa paljon erilaisia kiinteistgja ja tarjoaa toimitiloja erikokoi-
sille yrityksille. Toiminta on hyvin laajaa ja monipuolista, mika tuo Spondalle hyvan

aseman toimitilamarkkinoiden Kiinteistdjen tarjonnassa.

6.4. Regus PLC

Regus PLC on perustettu vuonna 1989 Belgian Brysselissa. Paakonttori sijaitsee Lu-
xemburgissa ja yhtié on listautunut Lontoon porssiin. Regus on maailman suurin jous-
tavien tydtilojen tarjoaja ja asiakkaisiin kuuluu niin miljardiluokan yrityksia kuin yksi-
tyishenkil6ita. Regus tarjoaa erilaisia toimistoratkaisuja sek& mobiili-, virtuaalitoimisto-
ja vaistotila-palveluita, joiden avulla asiakkaat voivat tyoskennelld missd, milloin ja
miten haluaa ja hintavaihtoehtoja on useita. Regus on hyvin kansainvalinen yhtio, jonka

ldhes 300 business centerid sijaitsee 900 kaupungissa, 120 maassa. (Regus 2016a.)

Regus Vvélittaa erilaisia toimitiloja useista eri toimistohotelleista ja toimistoista. VVuok-
rattavia kohteita 16ytyy Suomesta yhteensd 33. Regus Vvélittdd esimerkiksi myos aiem-
min esiteltyja Tulli Business Parkin tiloja. Toimistovaihtoehtoja on erilaisia ja kayttdja
voi vuokrata tilan paivéksi, viikoksi, kuukaudeksi tai vaikka useaksi vuodeksi kerral-
laan. Luomalla tukikohdan yhteen kohteeseen, saa samalla kaytt6on kaikki 3000 koh-
teeseen. Ideana on siis, ettd asiakas vuokraa tarpeitaan vastaavat tilat, joita voidaan
muuttaa sitd mukaa kun toiminta ja tarve kehittyvat. Esimerkiksi Business Lounge- tilo-
jen kayttd on hinnoiteltu henkiloméaran mukaan, joten hinta on helposti raataloitavissé
henkilokunnan mééran mukaan. Mikéli asiakas tarvitsee tiloja ulkomailta esimerkiksi

tyoématkan ajaksi, han saa ne helposti kayttoonsa ollessaan jo Reguksen asiakas.
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Toimiston voi valita kokoaikaisesti, osa-aikaisesti tai paivékohtaisesti, tuntihinnoittelul-
la. Lisdksi sopimukset ovat hyvin joustavia. Asiakas voi halutessaan péattaa sopimuk-
sen maksutta viikon sisalla, mikali tilalle ei ollutkaan tarvetta. (Regus 2016b.)

Tarjolla on my6s coworking-tiloja, joita voi vuokrata myos tarpeen mukaan paivakoh-
taisesti. Pelkan virtuaalitoimiston avulla asiakas saa yritysosoitteen postin késittelylla ja
puhelinvastauspalvelulla. Liséksi han saa ilmaisen paasyn maailmanlaajuiseen Business
Lounge — verkostoon. Asiakkaan ei siis tarvitse vuokrata perinteista toimistoa, mutta
han saa yritykselleen kuitenkin osoitteen ja muita tarvittavia palveluita. Myds kokousten
ja koulutusten jarjestamiset onnistuvat Reguksen tiloissa, silla nditakin tiloja 16ytyy jo-
kaiseen tarpeeseen ja tunti- tai paivaveloituksella. Mink& tahansa tilan asiakas valitsee-
kaan, niin han saa aina kayttoonsa samat palvelut yhdella pakettihinnalla. Toimistokes-
kuksille tyypilliseen tapaan palveluihin kuuluvat mm. aulapalvelut, yhteiskeittio, toimis-
ton siivous ja yllapito, sahko ja vesi, turvallisuus- ja vartiointipalvelut seké kéayttdoikeus
tulostimiin ja skannereihin. Toimitiloissa on modernit ja ergonomiset toimistokalusteet,
ammattimainen businessymparistd ja tilat sijaitsevat aina keskeisilla paikoilla, hyvin
kulkuyhteyksien varrella. Regus valittaa tiloja ja palveluita myos haja-asutusalueilla

seka kauppakeskuksista ja hotelleista, joten palvelut ovat aina saatavilla. (Regus 2016b.)

Regus valittaa viitta eri kohdetta Tampereella. Yksi néistd on jo aiemmin esitelty Tulli
Business Park. Tiloja l0ytyy liséksi aivan keskustasta, Finlaysoninkujalta. Lahella rauta-
tieasemaa sijaitsevat Veturitorin toimistot ja Tampereen teknillisen yliopiston kampuk-
sella, Hervannassa sijaitsevat tilat kuuluvat myos Reguksen valitykseen. Yksi Reguksen
merkittdvimmista kohteista on kuitenkin linja-autoaseman lahella sijaitseva Dynamo

Business Park, joka on ns. tdyden palvelun Kiinteistd. (Regus 2016b.)

Dynamo Business Park on suunniteltu yrityksille, jotka arvostavat keskeista sijaintia ja
haluavat yhdistda siihen monipuoliset lisapalvelut. Liséksi rakennus sijaitsee nopeasti
kehittyvélla talousalueella, lahivuosina valmistuvan Ratinan kauppakeskuksen kupees-
sa. Kuten aiemmin mainittiin, niin Regus tarjoaa vélittdmissaan kiinteistoissé aulapalve-
lun, jonka henkildsté opastaa niin asiakkaita kuin heidén vieraitaan ja vastaavat kulun-
valvonnasta. Asiakkaat voivat vuokrata tiloja tarpeensa mukaan niin omasta toimisto-
huoneesta aina tuntiveloitettaviin pisteisiin. Kiinteistost4 voi vuokrata useita eri kokous-

tiloja ja halutessaan asiakkaat voivat myos kayttaé talosta 16ytyvaa kuntosalia.
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Liséksi Dynamon ylimmasta kerroksesta 10ytyvat saunatilat, joista on hulppeat nakoalat
Pyh&jérvelle ja Tampereen keskustastaan. Saunatiloja on kaksi, joista voi paivésaikaan
vuokrata, vaikka vain neuvottelutiloja. Tiloja voidaan kayttad erikseen tai ne voidaan
my0s yhdistéda isompia tilaisuuksia varten. Kaikki sauna- ja neuvottelutilojen varaukset
hoidetaan Reguksen kautta ja tarjoilut on mahdollista tilata kiinteistossé toimivasta ra-
vintola Dynamosta. Taméan kiinteiston vuokralaiset ovat todella nédkoalapaikalla ja ra-
kennusta ei voi olla huomaamatta siitd ohi mennessaan. Lisdksi Reguksen tarjoamat
palvelut ovat helposti kéytettdvissé asiakkaiden arjen helpottamiseksi. (Dynamo Bu-
siness Park 2016.)
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6.5 Yhteenveto kilpailijoista

Tdssa tyossa on tuotu esille sellaisia toimijoita, jotka ovat palveluntarjonnaltaan Yritys
X:n kilpailijoita. Kokoluokaltaan ndma esitellyt toimijat ovat huomattavasti suurempia
ja myos tarjolla olevat vuokrakohteet ovat padosin suurempia kuin Yritys X:ll&. Yrityk-
set kuitenkin kilpailevat samoista asiakkaista ja toimistokeskuksien palveluntarjonta on
paapiirteittdin samanlaista. Seuraavissa taulukoissa (1-4) on tuotu esille jokaisesta kil-

pailijasta perustiedot ja kayty lapi tarjolla olevia Kiinteistdja seké palveluita.

TAULUKKO 1. Technopolis

Yritys: Technopolis

¢+ Suomalainen kiinteistoyhtio, joka toimii Baltiassa ja Itdmeren alueella

¢+ Suomessa toimintaa on kahdeksalla paikkakunnalla

¢ Noteerattu porssissa

+ Noudattaa kestdvan kehityksen periaatteita ja panostaa ekologiseen toimin-
taan

++ Standardisoidut toimintatavat ja raataloidyt palvelut

Vuokrakohteet ja vuokralaiset:

% Smart Campus- Kampusalueet, jotka luodaan 1-2 ankkuriasiakkaan ymparil-
le, joita ovat suuret yritykset ja julkisen sektorin toimijat, kuten yliopistot

s Pk-yritykset, Yhden hengen pienyrityksesta isompiin yrityksiin

% Palvelualan yritykset, kuten ravintolat, parturikampaamot, kuntosalit

X/
o

Yhden hengen huoneesta tuhansiin neli6ihin

Sauna- ja kokoustilat

Pysékointitilat

Lounge-tyyppiset oleskelutilat ja yhteiset taukotilat

Sahkoisesti varattavat Coworking-tilat jokaisessa maassa

Tampereella on nelja Technopoliksen kampusaluetta: Yliopistonrinne, Finn-
medi, Mediapolis ja Hermia

3

*¢

3

*¢

3

*¢

3

*¢

X/
**

Palvelut:

% Toimitila- ja litketoimintapalvelut sek& asiakasyritysten henkildstélle suunna-
tut palvelut

s Raataloitavat tyoymparistot lisdpalveluineen, joita ovat mm. aulapalvelut,
turvallisuuspalvelut, toimistopalvelut, kiinteistéhuolto ja siivouspalvelut, tie-
totekniikkapalvelut, internet-yhteydet, kokouspalvelut jne.
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TAULUKKO 2. Varma

Yritys: Varma

% Suomalainen yksityinen kiinteistosijoittaja, joka toimii myos kansainvalisilla
sijoitusmarkkinoilla

% Noudattaa kestdvan kehityksen periaatteita ja panostaa ekologiseen toimin-
taan

Sijoituskohteet:

% Valtaosa sijoituksista on Suomessa

% Kansainvaliset sijoitukset kohdistuvat Euroopan isoimpiin kiinteistomarkki-
noihin

Toimisto- ja liiketilat

Vuokra-asunnot

Kiinteistorahastot

X/ 7 7
R X X X g

Coworking-tilat:

Tampereen Finlaysonilla sijaitsee VarmaWorks coworking-tilat

Tilat sopivat hyvin startup-yrityksille ja muutaman hengen pienyrityksille
Vuokrattavissa vapaita ja vakiotyopisteita yhteiselld tyoskentelyalueella
Joustavat tilaratkaisut vaihtuvaan tarpeeseen, sahkdinen varausjarjestelma
Kokous- ja neuvottelutilat, yhteiset taukotilat

Langaton internetyhteys, kopiointi- ja tulostuspalvelut

X/ R/ R/ R/ R/ R/
R X IR X X R X I XS

TAULUKKO 3. Sponda Oyj

Yritys: Sponda Oyj

¢+ Porssiin listautunut Kiinteistosijoitusyhtio ja merkittava kiinteistdalan toimija,
joka omistaa kiinteist6ja Suomessa ja Venajalla

¢+ Toimii vastuullisesti ympériston ja kaupunkikuvan kehittdjana

% Toiminta on jaettu kolmeen liiketoimintayksikkdon: sijoituskiinteistot, Kiin-
teistokehitys ja Vendja

Sijoituskohteet ja tilat:

¢+ Suomessa padkaupunkiseudulla, Tampereella ja Oulussa. Venajélla Pietarissa
ja Moskovassa

<+ Toimisto-, liiketila- ja kauppakeskus- ja logistiikkakiinteistot

++ Avotoimistot, kombitoimistot, huonetoimistot sek& monitilatoimistot

% Tampereella Monitoimitalo Tulli Business Park: palveluihin kuuluu mm.
aula-, toimisto-, tietoliikenne-, turvallisuus-, toimitilojen yllapito- seka ravin-
tolapalvelut

¢ Kiinteistdssé toimii myos kuntosali, parturi ja autonpesupalvelu

+ tilat ovat 200-5000 m2 valilta

+« Saunatilat, kokous- ja neuvottelutilat, sahkoinen ajanvarausjarjestelmé
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TAULUKKO 4. Regus PLC

Yritys: Regus PLC

X/
L X4

X/ X/ X/
LS X I X4

Tilat:

X/
L X4

X/ X/
L XA X4

Perustettu Brysselissé, paékonttori sijaitsee Luxemburgissa ja yhti6 on listau-
tunut Lontoon porssiin

Maailman suurin joustavien ty6tilojen tarjoaja

Asiakkaina niin miljardiluokan yrityksia kuin yksityishenkilQita
Kansainvalinen yhtio, jonka yrityskeskuksia sijaitsee 120 maassa, 900 kau-
pungissa

Regus tarjoaa erilaisia toimistoratkaisuja sek& mobiili-, virtuaalitoimisto- ja
vaistotila-palveluita, joiden avulla asiakkaat voivat tydskennelld missa, mil-
loin ja miten haluaa ja hintavaihtoehtoja on useita

Regus Vvélittaa erilaisia toimitiloja useista eri toimistohotelleista ja toimistois-
ta. Vuokrattavia kohteita 16ytyy Suomesta yhteensé 33

Tilan voi vuokrata paivéksi, viikoksi, kuukaudeksi tai vaikka useaksi vuo-
deksi kerrallaan

Luomalla tukikohdan yhteen kohteeseen, saa samalla oikeuden vuokrata tilo-
ja kaikista 3000 kohteesta

Coworking-tilat voi vuokrata myds tarpeen mukaan paivakohtaisesti

Pelkan virtuaalitoimiston avulla asiakas saa yritysosoitteen postin ké&sittelylla
ja puhelinvastauspalvelulla

Palvelut:

X/
L X4

7
°e

Aulapalvelut, yhteiskeittio, toimiston siivous ja yll&pito, sahko ja vesi, turval-
lisuus- ja vartiointipalvelut seké kéyttéoikeus tulostimiin ja skannereihin.
Toimitiloissa on modernit ja ergonomiset toimistokalusteet sekd ammatti-
mainen businessymparisto
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7 TUTKIMUKSEN TOTEUTUTUS

Toimeksianto talle opinndytetydlle tuli talvella 2016, kun olin aloittanut tyot Yritys
X:ssé. Yrityksen tiloissa toimiville vuokralaisille ei ollut koskaan teetetty asiakas-
kyselyd, joten toimeksiantaja koki sen ajankohtaiseksi ja tarkedksi, jotta saataisiin k&si-
tys tdman hetkisesta toiminnan- ja palvelunlaadusta. N&in ollen p&d&timme yhdessa toi-
meksiantajan kanssa, ettd osana opinnédytety6ta tehdaan pienimuotoinen kysely nykyisil-
le vuokralaisille. Liséksi sovimme toisen kyselyn tekemisestd keskustan alueen toimis-

tokeskuksissa toimiville vuokralaisille, jotta saataisiin hieman vertailukohtaa.

Asiakaskyselyt suoritettiin syksylla 2016 ja ne olivat ainoastaan séhkdisessa muodossa.
Alun perin ideana oli jattad myos paperisia lomakkeita kahvihuoneeseen Yritys X:n
vuokralaisille, mutta aineiston kasittelyn kannalta sahkéinen lomake oli parempi vaihto-
ehto ja paperisia lomakkeita ei laadittu ollenkaan. Vastaajille lahetettiin sahkoinen link-
ki kyselyyn, jonka tulokset saapuivat suoraan lahettajalle. Vastaajat tydskentelevat pal-
jon tietokoneen aaressa, joten oletuksena oli, ettd sahkoiseen kyselyyn vastaaminen olisi

helppoa ja vastauksia saataisiin riittavasti.

Kysely Yritys X:n vuokralaisille laadittiin elokuun 2016 aikana ja kysymyksia laadittiin
sen pohjalta, mita toimeksiantaja halusi tietda ja mika tuntui oleelliselta selvittad. Ky-
symyksid muokattiin ja vaihdettiin useaan otteeseen, jotta lopulta kyselyssa olisi vain
relevantteja kysymyksid, joihin on helppo vastata. Vastausten kasittelyn helpottamiseksi
avoimia kysymyksia Kkarsittiin ja kyselyssa keskityttiin monivalintakysymyksiin. Kyse-
lylomake lahetettiin 5.9.2016 ja vastausaikaa oli viikko. Vastausaika olisi voinut olla
hieman pidempi, mutta toisaalta mitd pidempi vastausaika on, sen herkemmin ihmiset
jattavat heti vastaamatta kyselyyn. Yritys X:n vuokralaisten kyselylomake l&hetettiin 50
henkildlle ja vastauksia saatiin 19. Vastausprosentiksi tuli ndin ollen 38 %. Poistuma oli
siis kohtuullisen paljon. Ainakin yksi syy oli selkeésti lomakkeen toimimattomuus mo-
biililaitteilla. Vastuksista sai kuitenkin hyvan yleiskésityksen palvelusta ja tiloista, joten
kysely oli ndin ollen kohtuullisen onnistunut. Jyrkkia yleistyksia vastauksista ei kuiten-
kaan voi tehdé ja t&std syystd myos ristiin vertailua ei ole kovinkaan paljon, vaan vasta-

ukset on esitelty enimmakseen hyvin yksinkertaisessa muodossa.
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Toinen kysely oli raatéloity nimenomaan keskustan alueella sijaitseville yrityksille ja
kysymykset keskittyivat sijainnin merkitykseen ja kaytdssa oleviin palveluihin. T&han
kyselyyn vastaajien taytyi olla sellaisessa asemassa, etté he tiesivat yrityksen toimitilo-
jen vuokrasuhteeseen liittyvista asioista. Kysely lahetettiin 100 henkilélle ja vastauksia
saatiin 6. Vastausprosentti oli siis 6 % eika tuloksia voida pitdd kovinkaan edustavia.
Voi olla, etteivdt korkeammassa asemassa olevilla henkilGilla yksinkertaisesti ollut ai-
kaa tai mielenkiintoa kyselyyn vastata tai linkki kyselyyn on hukkunut s&hkdpostien
sekaan. Valitettavasti kysely ei onnistunut suunnitellusti, mutta ndmé kuusi vastausta
kuitenkin analysoitiin ja kaytiin lapi. Tutkimustulosten esittdmiseen otettiin mukaan
sellaiset kysymykset, joiden perusteella saadaan toimeksiantajalle tarke&& vertailukoh-
taa. Vaikka vastauksia ei paljoa tullutkaan, niin monivalintakysymyksista ja avoimista

kysymyksista saadaan kuitenkin hyddyllista tietoa.

Molemmissa kyselyissd suurin osa kysymyksistd oli kvantitatiivisia, koska niihin on
helpompi vastata ja tulokset ovat selkedmmin analysoitavissa. Avoimia kysymyksi& oli
valikoidusti ja kummankin kyselyn lopussa oli kohta, johon sai antaa avointa palautetta.
Yritys X sai avoimista kysymyksista vastauksia, joiden avulla toimintaa voidaan kehit-
t4& paremmaksi ja noiden vastausten perusteella sai hyvan kuvan myos asiakastyytyvai-
syydestd. Vastaukset analysoitiin IBM SPSS Statistics- ohjelmalla ja Excelilld. Vasta-
uksista laadittiin graafisia kuvioita sen perusteella, miten tulokset kannatti esittdad. Mo-
nivalintakysymyksisté tehtiin palkkikaavioita Excelilld, koska muutoin tuloksia ei olisi

saatu esitettya selvasti.
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8 TUTKIMUSMENETELMAT

8.1 Kvantitatiivinen tutkimus

Yritys X:n asiakaskysely oli padosin kvantitatiivinen eli méaréllinen tutkimus, mutta
kyselylomakkeessa oli myds muutama kvalitatiivinen kysymys. Naiden kysymysten
vastaukset on tuotu esille paapiirteittdin. Avointen kysymysten analysointia ei ole tassa
tyossa erikseen, koska tarkeimpina pidetddn kvantitatiivisia kysymyksid. Avointen ky-
symysten vastaukset ovat kuitenkin myos tarkeitd, joten ne on luovutettu alkuperaisessa

muodossaan toimeksiantajalle toiminnan kehittdmista varten.

Kvantitatiivista tutkimusta voidaan myds nimittaa tilastolliseksi tutkimukseksi, koska
sen avulla selvitetddn lukumaariin ja prosentuaalisiin osuuksiin liittyvia kysymyksia.
Vastausten maaran tulisi riittdvan edustava ja laaja, jotta tuloksista saadaan mahdolli-
simman todenmukaisia. Kysymyksia kuvataan numeeristen suureiden avulla ja niista
saatuja tuloksia voidaan havainnoida kuvioiden ja taulukoiden avulla. Useasti selvite-
td&n myos asioiden vélisia riippuvuuksia ja lasketaan tuloksista keskiarvoja. Kvantita-
tilvinen menetelma vastaa mm. seuraaviin kysymyksiin: Mik&? Missd? Paljonko? Kuin-
ka usein? Kvantitatiivisen tutkimuksen avulla saadaan kylla yleensa kartoitettua hyvin
nykytilanne, mutta se ei kerro asioiden syita ja niita ei pystyta tutkimaan riittavasti. Tata
varten tiettyihin kysymyksiin voidaan kéyttéa kvalitatiivista eli laadullista menetelmaa,
jolloin pystytddn ymmartdmaan tutkimuskohdetta ja kertomaan péatosten syita. (Heikki-
14 2008, 16-17.)

8.2 Kvalitatiivinen tutkimus

”Kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus auttaa ymmartdméén tutkimuskohdetta ja selit-
tdmé&an sen kayttaytymisen ja paitosten syitd” (Heikkild 2008, 16). Nidissd tutkimuksis-
sa keskitytddn yleensa pieneen madraan tutkittavia kohteita, mutta ne pyritddn ana-
lysoimaan mahdollisimman kattavasti. Tutkittavat valitaan satunnaisesti ja pyritdan valt-
tdmaan tilastollisia yleistyksid. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa hyddynnetddn psykolo-
giaa ja kayttaytymistieteiden oppeja, jotta voidaan madritelld esimerkiksi arvoja ja kéyt-

taytymisen syita.
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Tutkimusmenetelmind kaytetddn usein haastatteluja, ryhmékeskusteluita ja valmiita
aineistoja, kuten omaeldménkertoja. Kvalitatiivinen menetelm& vastaa mm. seuraaviin
kysymyksiin: Miksi? Miten? Millainen? Laadullisen tutkimus sopii hyvin esimerkiksi

sosiaalisten ongelmien tutkimiseen ja vaihtoehtojen etsimiseen. (Heikkila 2008, 16-17.)

8.3 Otanta

Ennen kuin tutkimusta lahdetdan kunnolla toteuttamaan, taytyy méaérittda perusjoukko,
joiden toimintaa tai mielipiteitd halutaan tutkia tarkemmin. Perusjoukko voi olla esi-
merkiksi kaikki suomalaiset, helsinkil&iset tai jonkin tuloluokan edustajat. Tai niin kuin
tdman tutkimuksen perusjoukkona on toimeksiantajan vuokralaiset ja toisen tutkimuk-

sen perusjoukko on Tampereen keskustan alueen toimistokeskuksien vuokralaiset.

Kun perusjoukko on valittu, on hyva selvittda, onko siitd olemassa jotain tiettya rekiste-
rid ja sitten pyytaa lupa sen kayttamiseen. Jos kyseessd on pieni (alle sata yksikkod)
oleva perusjoukko, voidaan tutkia sen kaikki jasenet. Jos taas kyseessa on todella iso
perusjoukko, esimerkiksi kaikki helsinkil&iset, taytyy poimia edustava otos perusjou-
kosta. Taytyy myos huomioida poistuman mahdollisuus. Eli jos vastaukset ovat puut-
teellisia tai kyselylomakkeita ei palauteta, syntyy poistumaa. Se voi joissain tapauksissa
olla niin suuri, ettd tutkimuksen tuloksia ei voida pitadéd edustavana. (Raatikainen 2005,
26-27.)

8.4 Kyselylomake

Oli kyseessa sitten kysely- tai haastattelututkimus, niin kysymykset on laadittava huo-
lella. Kyselylomake on olennainen osa tutkimusta ja huonosti laaditut kysymykset voi-
vat aiheuttaa virheitd myds tulosten analysoinnissa. Huonosti suunniteltu lomake voi
myos pilata koko tutkimuksen. Liséksi kysymykset ja kohderyhmé tulee valita oikein.
Tutkijalla taytyy olla tavoite hyvin selkeésti mielessa, ennen kuin kyselylomaketta ale-
taan tehd&. Lisaksi taytyy jo etukédteen paattadd, mill& ohjelmalla tuloksia aiotaan analy-
soida. (Heikkila 2008, 47-48.)
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Hyvén kyselylomakkeen tulee olla siisti, selked ja houkuttelevan nakdinen. Vastaaja
paattéd heti kyselylomakkeen néhty&én aikooko han vastata siihen vai ei.

Lomakkeen alkuun on hyva sijoittaa helppoja kysymyksié, jotta vastaaja ei sdikahda ja
jata vastaamatta koko kyselyyn. Helpoilla kysymyksilla pyritdédn herattaméaan vastaajan
mielenkiintoja ja vaikeammat kysymykset tulee sijoittaa vasta lomakkeen loppuun. Lo-
make taytyy myos esitestata ja varmistaa ettei se ole liian pitké. Kiinnittamalla huomio-
ta kysymyksiin ja lomakkeen ulkondkoon sekéd toimivuuteen, varmistetaan vastausten

saaminen ja ndin voidaan pienentéé poistumaa. (Heikkild 2008, 48-49.)
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9 TUTKIMUSTULOKSET

Vastauksista kaydaan 1api ne, joista eniten on hyotya toimeksiantajalle. Vastaajilta ky-
syttiin myos ik ja sukupuoli, jotta oltaisiin voitu vertailla mielipiteitd miesten ja naisten
valilla ja katsoa, onko ialld vaikutusta tiettyihin valintoihin. Koska vastauksia tuli kui-
tenkin kohtuullisen vahén, ei selked& hajontaa tullut eikd néin ollen ndita tekijoita tuoda
kovinkaan paljoa esille. Avointen kysymysten vastauksissa ei ole niinkaan relevanttia
tietoa tdman tyon kannalta mutta toimeksiantajalle tieto on tarkeéd, joten vastaukset
annetaan suoraan toimeksiantajalle. Toimeksiantajan vuokralaisille tehdyssa kyselyssa
(liite 1) tiedusteltiin asioita liittyen samassa kiinteistdssé toimivaan lounasravintolaan,
jotta myds ravintolan pit4ja saa palautetta toiminnastaan. Néitéd vastauksia ei kuitenkaan
kasitella tarkemmin tassd tutkimustulosten raportoinnissa. Ensin esitelldan Yritys X:n
vuokralaisille tendyn kyselyn tulokset ja lopuksi esitelld&n muutaman tarkeimman ky-
symyksen tulokset keskustan alueen yrityksille suunnatusta kyselystd. Tarkemmat ky-

symykset toisesta kyselysta l1oytyvat liitteista (liite 3).

9.1 Taustakysymykset

Tarkeéa oli selvittaa vastaajien vuokrasuhteen kesto seka se, oliko vastaaja Yritys X:n
vuokralainen vai Yrityskeskuksen eli ns. toimistokeskuksen vuokralainen. Yrityskeskus
on vield jaettu kahteen, koska ne sijaitsevat eri kerroksissa. Kaikki ovat kuitenkin peri-
aatteessa vuokrasuhteessa Yritys X:n mutta vuokrasopimukset ovat erilaiset, riippuen
toimiston sijainnista (eli oma toimisto vai yrityskeskuksen tiloissa oleva huone). Vuok-
rasuhteita on siis kahdenlaisia ja p&dosin ainoastaan yrityskeskuksen asiakkailla on kéy-
tossdan monitoimitulostin ja postituspalvelut. Vastauksia saatiin yhteensd 19. Vastaajis-
ta Yritys X:n vuokralaisia oli noin 74 % ja loput olivat toimistokeskuksen vuokralaisia
(liite 2, taulukko 1).

Vastaajien vuokrasuhteiden kestossa oli paljon hajontaa. Viisi oli ollut vuokralaisena
alle vuoden ja viisi oli ollut vuokralaisen noin kolme vuotta. Kuusi vastaajista on toimi-
nut tiloissa yli viisi vuotta, joten pitkidkin vuokrasuhteita 16ytyi. Keskimé&&rdinen vuok-

ralla oloaika oli reilu kolme vuotta. (liite 2, kuvio 1.)
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Liséksi kysyttiin asemaa yrityksessd, eli onko vastaaja tyontekija vai itse yrittdja ja
kuinka usein he ovat toimistolla. Usein yrittajat eivat itse ole toimistolla paivittdin,
etenkin jos he kdyvéat paljon tydmatkoilla. Vastauksista ei kuitenkaan ole selkeasti tul-
Kittavissa, ettd tdma pitéisi ainakaan ndiden vastaajien kohdalla paikkaansa. Vastaajista
tyontekijoitd oli 15 ja vain 4 toimii yrittajana. Tyontekijoista 14 oli toimistolla paivittéin
tai 2-3 kertaa viikossa. Yrittdjista kaksi oli toimistolla paivittain. Tastd voidaan paatella
ainakin se, etta kaikki yrittajat eivat ole aina liikenteessé vaan tekevat toimistolla toita
yhtd lailla niin kuin tyontekijat. (liite 2, taulukko 2.)

9.2 Projektitilan ja kalustetun toimistohuoneen tarve

Vastaajilta tiedusteltiin, olisiko heilla tarvetta tarpeen mukaan varattavalle projektihuo-
neelle. Nykypaivéna useissa toimistokeskuksissa on neuvottelutiloja ja ryhmatyoskente-
Iytiloja, mité asiakkaat voivat halutessaan vuokrata, vaikka tunniksi kerrallaan. Yritys X
tarjoaa myos neuvottelutiloja, muttei projekti-/ ryhmétydskentelytilaa. Projektihuoneelle
ei vaikuttaisi olevan kysyntaa, silld lahes 74 % vastaajista ei koe tarvitsevansa tiloja.
Ainoastaan 26 % oli sitd mieltd, etté sellaiselle tilalle voisi olla kayttoa. (liite 2, tauluk-
ko 3.)

Myoskaan kalustetulle toimistohuoneelle ei ole kauheasti tarvetta. Toki kaikilla vuokra-
laisilla on jo omat huoneet, joten he eivét siksi ehk& koe tarvitsevansa enéa liséksi ka-
lustettua huonetta. Toisaalta kahdeksan henkil6a ei osannut sanoa mitaén, joten voi olla,
ettd vastaus olisi ollut toinen, mikali kohderyhména olisi ollut uusia tiloja etsivat henki-
I6t. (liite 2, taulukko 4.)

9.3 Kokous- ja saunatilat

Yritys X:n tiloista 10ytyy kaksi erikokoista kokoustilaa sek& uima-altaalla varustettu
saunatila. Vastaajilta kysyttiin, ovatko he vuokranneet naita tiloja ja minka arvosanan he
antaisivat tiloille sekd niista 16ytyville laitteille ja muille seikoille. Vastaajista lahes 70
% ei ollut koskaan vuokrannut kokoustiloja (liite 2, taulukko 5). Tiloja vuokraavat
enemman ulkopuoliset tahot, silla talon vaella ei ole niin suurta tarvetta isoille kokousti-

loille.
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Vastaajista melkein 80 % ei ollut koskaan vuokrannut Yritys X:n saunatilaa (liite 2,
taulukko 6). Muutama vastaaja oli vuokrannut sauna- ja kokoustiloja ja monet ovat niis-
s& kuitenkin vierailleet, esimerkiksi yhteisissa joulukahvitus tilaisuuksissa. Sauna- ja
kokoustiloista on myds olemassa Googlessa virtuaalikierrokset, joten vuokralaisetkin

ovat voineet kdyda katsomassa tiloja Internetissa.

Yleinen mielipide ja vaikutelma kokous- ja saunatiloista on melko hyva. Monet vastaa-
jista eivat olleet tiloja vuokranneet eivatka nain luonnollisesti osanneet niité arvioida.
Ainoastaan saunatilan AV-laitteet vaikuttivat olevan kohtalaisen huonot, eli niissa voisi

olla parantamisen varaa. (liite 2, kuvio 2-3.)

9.4 Toimiston valintaan vaikuttavat tekijat

Vastaajilta kysyttiin tarkeimpié tekijoitd, jotka vaikuttavat toimiston valintaan. Kuvios-

sa 5 on esitelty eri tekijoiden merkitys keskimaarin.

Sijainti (lahelld ydinkeskustaa)
Julkinen likenne
Muwt yritykset § verkostoitumismahdollisuucdet

Lahelld clevat lounaspaikat

Tarjolla clevat isdpalvelut {esim. kokoustilat ja
kahvituspalveld)

Edullinen kuukausivuokra
Tilojen viiktyvyys

Sijairti (lahel3 kotia)
Rauhallinen tila ! vksityisyys

Pysakdintimahdollisuucdet

I T I T T
1 2 3 4 3

Keskiarvo (1= ei lainkaan tirkei...
5= erittdin tirkead)

KUVIO 5. Toimiston valintaan vaikuttavat tekijat keskiméaarin
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Yllattden vastaajille ei ollut kauhean tarkedd, ettd tilat sijaitsevat lahelld keskustaa.
Huomattavasti tarkedmpa oli, etta tilat sijaitsevat lahell kotia ja ovat viihtyisat. Lisak-
si rauhallinen tyotila ja pysédkointimahdollisuudet nousivat vastauksissa korkeimmalle

tarkeysasteeltaan. (kuvio 5.)

Seuraavien asioiden tarkeys ja toteutuma
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A
M ei lainkaan tarked/ei ole toteutunut jokseenkin tarked / jotenkuten toteutunut
ei 0saa sanoa melko tarkea / melko hyvin toteutunut

erittdin tarked / erittdin hyvin toteutunut

KUVIO 6. Toimiston sijaintiin vaikuttavien tekijoiden tarkeys suhteessa toteutumaan

Liséksi haluttiin selvittdd, miten nuo edelld mainitut toimiston valintaan vaikuttavat
tekijat ovat toteutuneet. Selkedasti nuo kaksi tarkeinté tekijaa, eli sijainti lahelld kotia ja

pysakdintimahdollisuudet ovat erittdin hyvin toteutuneet. (kuvio 6.)

9.5 Lisapalveluiden merkitys

Vastaajilta kysyttiin myods, mitd mieltd he olivat tarjolla olevista lisdpalveluista ja kuin-
ka tarkeitd ne heille ovat. Toimistokeskukselle tyypilliseen tapaan Yritys X tarjoaa Kiin-
teiston vuokralaisille monia eri palveluita. Osa on yrityskeskuksen vuokralaisille suun-
nattuja. kuten frankeeraus ja postituspalvelu ja yleiset, kuten s&hko ja vesi kuuluvat

luonnollisesti kaikille talon vuokralaisille.
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Kaikki saavat halutessaan kéyttaa kaikkia palveluita, mutta p&dosin ainoastaan yritys-
keskuksen vuokralaisilla on ollut tarvetta esimerkiksi frankeerauspalveluille. (liite 2,
kuvio 6.)

Tarkeimpéna lisapalveluna vuokralaiset pitivéat kiinteiston puolelta tulevaa sahkod, vetta
ja kiinteistonhuoltoa. On varmasti helpottavaa, kun néista asioista ei tarvitse itse miettia,
vaan ne tulevat talon puolesta. Toiseksi tdrkeimpéna pidettiin langatonta internet yhteyt-
td. Frankeerauspalvelulle ei ole kovin suurta tarvetta, mik& varmasti johtuu siita, etta
monilla isommilla yrityksilla nuo laitteet 16ytyvat monesti omasta takaa. (liite 2, kuvio
6.)

9.6 Tiedotus- ja markkinointikanavat

Tarke&a oli myos selvittdd, mitd kautta vastaajat ovat saaneet kuulla Yritys X:std ja mité
eri tiedotuskanavia he seuraavat. Uusasiakashankinnan kannalta on hyva tietdd, mitka
markkinointikeinot toimivat ja mitéd eri kanavia Yritys X:n kannattaisi markkinoinnis-

saan hyddyntaa.

Noin 73 % vastaajista oli kuullut Yritys X:std joko tuttavaltaan tai etsinyt tietoa ko-
tisivujen kautta. Googlen kautta yritykseen oli térménnyt noin 26 %. Silla on todella
merkitystd, mitd muut ihmiset asioista puhuvat. Etenkin jos yrityksestd on jotain nega-
tiivista kerrottavaa, niin siitd herkemmin puhutaan. Mutta toki my0ds positiiviset asiat
heréttavat ihmisten mielenkiinnon. Jos jokin entinen vuokralainen on muuttanut pois
hyvilla mielin ja joku hanen tuttavansa esimerkiksi etsii uusia toimitiloja, niin kylla han

varmasti silloin mielell&an tiloista kertoo. (liite 2, taulukko 7.)

Vastaajilta kysyttiin myos, suosittelisivatko he yritys X: aa tuttavilleen. Yksikaan vas-
taajista ei vastannut “ei”. Téssd vertailtiin myds vastauksia miesten ja naisten valilla.
Vastaajista viisi oli naisia ja heistd 40 % ei osannut sanoa mitaén. Miehista vain 7 % ei
osannut sanoa mitéin ja loput vastasivat “kylla” (liite 2, taulukko 8). Vastaajien vahai-
syyden takia ei voida tehd& yleistyksid, mutta prosentuaalisten osuuksien perusteella

voitaisiin sanoa, ettd miehet pystyvat sanomaan mielipiteensa helpommin kuin naiset.
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Vastaajista suurin osa seuraa Yritys X:n kotisivuja (liite 2, taulukko 9). Facebook sivuja
ei seurata niin paljoa, mutta niiden kautta moni ulkopuolinen saa hyvin tietoa mm. ko-
kous- ja saunatiloista. Nykypaivana sosiaalinen medialla on todella tarke& rooli mai-
nonnassa ja nékyvyydessa ja se on yksi yritysten tarkeimmistd kanavista nakyvyyden

kannalta.

Yritys X kayttdd padasiallisena tiedostuskanavanaan vuokralaisille sahkopostitiedotetta.
Haluttiin selvittdd, tuleeko tiedotteita riittdvan usein ja ovatko ne tarpeeksi riittavia.
Vastaajista suurin osa oli sitd mieltd, ettd tiedotteita tulee riittdvén usein ja ettd ne ovat

olleet tarpeeksi riittavia (liite 2, taulukko 10).

9.7 Tyytyvaisyys ja tulevaisuuden nakymat

Vastaajilta tiedusteltiin heiddn tyytyvaisyyttadn Yritys X:n kokonaisuudessaan ja sitd,
kuinka kauan he uskovat tiloissaan viihtyvan. Lahella tapahtuvat kaavoitukset tulevat
jossain vaiheessa vaikuttamaan myos Yritys X:n Kiinteistoon ja kukaan ei tiedd, kuinka
monta vuotta kiinteistoll& on viel& elinaikaa. Silti ainakin osa vastaajista oli todella posi-

titvisin mielin ja uskoo viihtyvansa tiloissa viel& pitkaan.

Asteikolla 1-10 Yritys X sai kokonaisarvosanaksi keskimaarin 8,21 mik& on melko hy-
va (liite 2, taulukko 11). Kaikki vastauksista sijoittuivat vélille 7-10, joten voitaneen
paatelld, ettei yksik&an vuokralaisista ole erittdin tyytymatén vaan Yritys X on onnistu-

nut toiminnassaan kaikin puolin melko hyvin.

Kun vastaajilta kysyttiin, kauanko he uskoisivat yrityksensa viihtyvan nykyisissé tilois-
saan, nelja jatti tahdn kysymykseen vastaamatta. Loput 15 vastasivat ja tuloksissa oli
kohtuullisen paljon hajontaa. Kaksi vastasi, etta voisi viihtya tiloissaan yli viisi vuotta ja
nelja oli sitd mieltd, etta viihtyisi noin viisi vuotta. Suurin osa vastauksista oli enemman
kuin kaksi vuotta, joten tastakin voidaan pé&atella, ettd vuokralaiset ovat olleet melko
tyytyvéisié tiloihin. (liite 2, kuvio 7.)
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Vastaajista suurin osa uskoo, ettd toimistokeskuksien kysynta voisi kasvaa tulevaisuu-
dessa. Taulukossa 5 vertailtiin, onko vastauksissa eroja riippuen vuokrasuhteesta. N&in
pienilla vastausmaarilla suuria eroja ei kuitenkaan pystytd havaitsemaan eiké asiaa voi-

da yleistaa.

TAULUKKO 5. Uskoisiko toimistokeskuksien kysynnan kasvavan

Vuokrasuhde
Uskoisitko toimistokes-
kuksien kysynnan kasva- Yrityskeskus
van? Yrityskeskus 1 2 Yritys X | Yhteensd
kylla 2 1 11 14
ei osaa sanoa 2 0 3 5
Yhteensa 4 1 14 19

9.8 Keskustan alueen yrityksille suunnatun kyselyn tulokset

Toisen kyselyn kohderyhma oli Tampereen keskustassa sijaitsevien toimistokeskuksien
asiakkaat. Kyselyyn valittiin muutama iso toimistokeskus ja heidén kotisivuiltaan saa-
tiin lista nykyisistd vuokralaisista, joille kysely lahetettiin. Kaikilla yrityksill& on siis
ainakin yksi toimistotila Tampereen keskustassa, mutta toimipaikkoja heilla voi olla
my06s muualla. Kuten aiemmin kerrottiin, niin tdméa kysely ei onnistunut suunnitellusti
ja vastauksia saatiin todella vahé&n. Poistuma oli suuri ja vastausprosentti oli vain 6 %.
Tastd johtuen kyselyn tuloksia ei analysoida kokonaisuudessaan, koska tuloksia ei voida
pitdd edustavina eikéa tuloksista voi tehda selkeitd johtopaatoksia. Muutama mielenkiin-
toinen seikka on kuitenkin tuotu esille ja tarkeimpien kysymysten vastaukset kaydaan
silti 1api, koska niista tuli esille asioita, joista toimeksiantaja voi saada hyvia vinkkeja.

My®0s avointen kysymysten vastauksia esitell&an.

9.8.1 Toimitilojen valintaan liittyvat tekijat

Kun vastaajilta kysyttiin ratkaisevinta toimitilojen valintaan vaikuttanutta tekijaa, avoi-
missa vastauksissa sijainti nousi selvésti esille. Myds nykyaikaiset toimitilat, joustavat
sopimukset seké tilojen koko ja niiden muokattavuus olivat tarkeédssa roolissa. Vastaajia

pyydettiin my6s arvioimaan alla olevien asioiden merkitys.
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Seuraavien asioiden tarkeys

50%
40%
30%
20%
0%
Sijainti (lahella Sijainti IImainen Hyvat julkiset Lahelld olevat
keskustaa) (isoimpien pysakainti kulkuyhteydet lounasravintolat
asiakkaiden
|aheisyydessa)

M ei lainkaan tarked M eijuurikaan tarked M eiosaasanoa M melko tarked mtodella tarked

KUVIO 7. Y14 olevien asioiden tarkeys vastaajille

Kuten kuviosta 7 nahdaén, niin tarkeimmat tekijat olivat sijainti lahelld keskustaa seka
lahelld toimivat lounasravintolat. Myos hyvat julkiset kulkuyhteydet koettiin melko tar-

keiksi. Yllattaen ilmainen pysékointi ei ollutkaan kaikille erittdin tarked tekija.

Seuraavien asioiden tarkeys

Edullinen kuukausivuokra
Kiinteiston yleinen imago
Tilojen hyva hinta-laatusuhde
Tilojen viihtyvyys

Verkostoitumismahdollisuudet

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M ei lainkaan tarked M eijuurikaan tarked ™ eiosaasanoa M melko tdarked M todella tarked

KUVIO 8. Ylla olevien asioiden tarkeys vastaajille
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Tarkeitd asioita vastaajille olivat myos Kiinteiston yleinen imago, tilojen hyvé hinta-
laatusuhde ja viihtyvyys sekd edullinen kuukausivuokra. Verkostoitumismahdollisuudet
eivét puolestaan olleet kovinkaan téarkeité. (kuvio 8.)

4/6 vastaajasta ei myoskaan usko lahiaikoina muuttavansa uusiin tiloihin. Ne jotka voi-
sivat harkita uusia tiloja, haluaisivat tilat joko keskustasta tai L&nsi-Tampereelta. Kun
vastaajilta kysyttiin, voisivatko he hankkia toimitilat viiden kilometrin paasta Tampe-
reen keskustasta, niin kolme vastasi “ei”, kaksi vastasi ’kyll4d” ja yksi ei osannut sanoa
mitéan. Vaikka tuloksia ei voida yleistad, niin ainakin tasta voidaan tehda erés tarkea
huomio. Vaikka sijainnilla on suuri merkitys, niin kaikki keskustassa toimivat yritykset
eivét ole ihan ehdottomia sen suhteen, ett& toimiston tulisi sijaita aivan ydinkeskustassa.

Vastaajista suurin osa uskoo viihtyvansa tiloissaan joko 2-5 vuotta tai yli viisi vuotta.

9.8.2 Lisapalvelut ja vuokrasopimuksen tyypit

Toimistokeskukset tarjoavat yleensd monenlaisia lisdpalveluita, joista asiakkaat voivat
valita itselleen tarkeimmat. Joissain paikoissa kaikki palvelut kuuluvat automaattisesti
vuokraan, kuten kilpailijavertailussa k&vi ilmi esimerkiksi Reguksen kohdalla. Kaikki
eivat kuitenkaan luonnollisesti tarvitse samoja palveluita ja vastaajilta tiedusteltiin tiet-

tyjen lisapalveluiden merkitysta.

Vastauksissa oli melko paljon hajontaa eik&d mikaan palvelu noussut selvasti yli muiden.
Lounasravintola, postituspalvelut ja kokoustilat seké tarjoilupalvelut olivat kuitenkin
joillekin vastaajille melko tai todella tarkeité ja joillekin ei lainkaan tarkeita (liite 4, ku-
vio 3). Tasta voidaan kuitenkin ndhda se, ettd kaikille palveluille on kysyntdd mutta
tietenk&an kaikki eivét tarvitse samoja palveluita.

Monista toimistokeskuksista 16ytyy myds saunatilat ja/tai kuntosali. Naita vastaajat ei-
vat kuitenkaan kokeneet kovin téarkeiksi. Myo6s siivous- ja vartiointipalvelut tulevat
yleensd talon kautta ja ainakin osalle tdiman kyselyn vastaajista ndmé ovat todella tarkei-
ta. (liite 4, kuvio 4).
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Vastaajilta kysyttiin myds méaardaikaisen ja toistaiseksi voimassaolevan vuokrasopi-
muksen hyvié ja huonoja puolia. VVain yhden vastaajan tilat olivat talla hetkell&d mé&ara-
aikaisesti vuokratut ja hyvéna puolena mainittiin varmuus tiloista. Huonoksi puoleksi
koettiin méardaikaisen sopimuksen joustamattomuus ja joskus jopa hieman kalliimpi
hinta. Vastaajat siis arvostavat enemman toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia ja

kokevat ne tietylla tapaa turvallisemmiksi ja joustavimmiksi.
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10 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Tama tutkimus osoitti, ettd Tampere on maineensa veroinen, eli hyvin puoleensa vetava
ja mukava kaupunki. Kaupungistuminen on ollut vauhdikasta eiké& se naytd hiipumisen
merkkejé. Jatkuvasti kaupunkiin saapuvat ja paluumuuttavat opiskelijat sek& uudet, kan-
sainvaliset toimijat ovat vain vahvistaneet tata olettamusta. Koska Tampere kuuluu kas-
vukaytavaan, jonka alueella tapahtuu noin puolet koko Suomen liikevaihdosta, on kau-
pungilla varmasti vahva asema myos tulevaisuudessa yritysten sijaintipaatoksissa. Uu-
det asuinrakennukset ja toimitilakiinteistot mahdollistavat tyopaikkojen lisdantymisen ja
vaeston kasvun. Mikéli kaavailtu raitiotie toteutuu, myos julkinen liikenne sopeutuu
naihin alueellisiin kasvuihin. Raitiotien my&td Tampereen keskustan ulkopuoliset alueet
voivat kasvaa ja yritysten ei ole pakko sijaita aivan ydinkeskustassa. Uskoisin, etta esi-
merkiksi Lielahdesta tulee tulevaisuudessa hyvin vahva kilpailija keskustalle ja mikéli
alueelle rakennettaisiin uusi, nykyaikainen toimitilakiinteistd, voisi se hyvin vetaa yri-

tyksié puoleensa ja lisata itapuolen vetovoimaa.

Vaikka keskustan alue tuntuukin vetdvan yrityksia puoleensa, niin kaikki eivét silti ha-
lua ikuisesti toimia keskustassa. Toisesta kyselysta selvisi, ettd sijainnilla on suuri mer-
kitys tilojen valinnassa, mutta myds tilojen viihtyvyys ja edullinen hinta-laatusuhde
nousivat esille. Toisin sanoen, mikéli hieman keskustan ulkopuolella sijaitsee toimistoti-
loja, jotka ovat erittdin viihtyisid, hyvien julkisten kulkuyhteyksien varrella ja vuokrat
ovat kohtuullisia, niin my6s keskustassa toimivat yritykset voisivat harkita muuttavansa
sellaisiin tiloihin. Tilojen muokattavuus ja joustavat sopimukset koettiin myds tarkeiksi.
Etenkin kasvuvaiheessa olevat yritykset saattavat jopa peléatéd pitkia méaaraaikaisia sopi-
muksia ja tilaa, jota ei pysty laajentamaan. Siksi toimistokeskuksien tarjoamat helposti
raataloitavissa olevat tilat joustavilla sopimuksilla ovat erittdin puoleensavetévia. Var-
man hiljattain lanseeraamat coworking tilat ovat olleet kovassa suosiossa startup yrityk-
sien keskuudessa ja konseptia tullaan laajentamaan tulevaisuudessa myds Helsinkiin.
Perinteisten toimistojen kysyntd on hiipumassa, ja monet toimitilatarjoajat keskittyvéat-

kin vastaavanlaisten coworking tilojen tarjoamiseen.

Kuten KTI:n ja Catellan tekemistd markkinointikatsauksista k&vi ilmi, niin toimistojen
vajaakdyttoasteet ovat vain kasvaneet vuosien mittaan. Vaikka suunta néyttéisi olevan

sama, niin pienié elpymisen merkkejé kuitenkin on havaittavissa paikoitellen.
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Jos isoja toimitilakiinteist6ja puretaan ja tilalle rakennetaan asuntoja, niin tietenkin tdma
vaikuttaa negatiivisesti toimitilojen vajaakayttoasteeseen. Mutta se ei aina kerro realisti-
sesti, ettd tiloja olisi jaanyt taysin tyhjilleen vaan kyseessa on ennemminkin poistuma.
Vaikka Tampereella on paljon liiketiloja tyhjilla&n, niin uskoisin, ettd keskustan kehit-
tyessa myos néihin liiketiloihin tulee kysyntaa. Tarkeassa roolissa on kuitenkin keskus-
tan alueen pysakointimahdollisuuksien parantaminen ja kaupunkikuvan elavéittaminen.
Keskustan vetovoimaa taytyy pyrkid kasvattamaan niin etté talla hetkelld tyhjillaan ole-
viin tiloihin saataisiin toimijoita ja pikkuhiljaa myos asiakasvirrat kasvaisivat. Isoissa
toimitilakiinteistoissd, kuten Technopoliksella, kysynté on ollut kovaa ja tilojen laajen-
taminen oli tarpeellista. Technopoliksen vuonna 2016 avattu Yliopistonrinteen lisaosa
on saanut paljon huomiota ja keskeisen sijainnin ansiosta kiinteisto tulee varmasti tayt-

tymaan vauhdilla.

Kilpailijavertailussa selvisi, ettd monet toimistokeskukset tarjoavat asiakkailleen katta-
vasti lisdpalveluita eika asiakkaiden tarvitse huolehtia itse oikeastaan mistdédn normaa-
leista arjen rutiineista, mikali eivat halua. Etenkin aula- ja postituspalvelut ovat erittdin
hyvia ja arkea helpottavia palveluita. Lisaksi mielenkiintoista oli huomata, etta asia-
kasyritysten henkildston hyvinvointiin on my6s panostettu. Esimerkiksi joissakin toi-
mistokeskuksissa toimii mm. kuntosali ja parturikampaamo, joiden palveluita vuokra-
laiset voivat hyodyntéé ja saada niitd jopa hieman edullisemmin kuin muualta. Kun-
tosalille tai ryhmaliikuntatilalle voisi olla kysyntdd myds toimeksiantajan vuokralaisilla.
Liséksi kauneushoitola tai parturikampaamo samassa Kiinteistossa toisi varmasti kaivat-
tua piristysta ja rentoutumista tyopéiviin. Jostain tyhjasta huoneesta voisi tehda rauhoi-
tetun tilan, jonne kuka vain vuokralaisista voi mennd, mikali huone on vapaana. Ren-
touttava hierontatuoli, musiikkia ja pehmeét valot auttaisivat ihmisida katkaisemaan

stressin ja téllainen huone toimisi hyvéna asiakastyytyvéisyyden kasvattajana.

Koska toimistotarjonnan tulisi sopeutua kysyntaan niin laadullisesti kuin maéarallisesti,
on syyta pohtia tilojen kunnostamista. Kuten huomattiin, niin asiakkaat arvostavat tilo-
jen siisteyttd, viihtyvyytta ja muokattavuutta. Toimeksiantajan tiloja ei kannata lahted
taysin remontoimaan, koska kiinteiston elinkaari on jo loppuvaiheessa. Sisustamalla ja
kalustamalla tyhjia tiloja ja luomalla viihtyisid lounge- tyyppisia alueita, saataisiin kai-
vattua uudistusta. Vaikka nykyiset vuokralaiset eivét koe tarvitsevansa kalustettuja huo-
neita, niin niiden kysynta tuntuisi kuitenkin olevan kasvussa. Monilla kilpailijoilla tal-

laiset kalustetut, tarpeen mukaan varattavat tilat ovat tarkea osa tarjontaa.
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Tiloista tulisi I6ytyd ainakin laadukkaat toimistokalusteet ja langaton internetyhteys.
Sopimuksien tulisi olla joustavia ja huoneiden helposti muokattavia. Isosta tyhjasta ti-
lasta voisi luoda yhden avokonttorin, missé on useita eri tyopisteitd ja asiakkaat voivat
varata tyopisteitd, vaikka vain péivaksi tai viikoksi kerrallaan. Lisdksi yhteinen, viih-
tyisa taukotila ja rennot ryhmaétydskentelytilat sopisivat tallaiseen toimistoon. Tarkeinta
on kuitenkin, ettd varaaminen olisi mahdollisimman helppoa ja yksinkertaista, ja se voi-

si tehdé séhkaoisesti mihin vuorokauden aikaan tahansa.

Kaikki tutkimukset eivat aina onnistu niin kuin odottaisi, mutta yksikin kyselyyn saatu
vastaus on silti vastaus ja tdman tutkimuksen avulla saatiin arvokasta tietoa toimeksian-
tajalle. Tahan tyohon tehdyista kyselyistd saatiin hyvia vinkkejé ja palautetta, vaikka
vastauksia ei saatukaan niin paljon kuin tavoiteltiin. Etenkin avoimista kysymyksista
saadaan yleensa hyvia kommentteja ja niitd on syyta nostaa esille myos néiden kyselyi-
den osalta. Yritys X sai todella positiivista palautetta ja keskimaarin kokonaisar-
vosanaksi muodostui 8,21. Vuokralaiset uskoisivat viihtyvansé tiloissa parista vuodesta
reilu viiteen vuoteen ja mitddn todella negatiivisia asioita ei noussut esille. Avoimissa
vastauksissa kuitenkin useampi mainitsi pysakointipaikkojen hinnasta ja koosta. Paikat
ovat melko kapeita ja pysakointi on hieman hankalaa, etenkin jos vieressd on toinen
auto. Pysédkointipaikkoja on melko paljon tyhjilladn ja monet sanoivatkin, ettd mikéli

hintaa tiputettaisiin, niin varmasti kysynta kasvaisi.

Muutama vastaaja mainitsi Kiinteiston yleisestd imagosta ja sen kohentamisesta. Vaikka
kiinteistd hyvin todennékdisesti tulevaisuudessa j&é alueelle kaavailtujen uusien asuin-
kiinteistdiden jalkoihin, olisi hyva silti koettaa pitaa yleisilme siistina. Lisaksi on térke-
aa huolehtia siitd, ettd myos kaikki vuokralaiset vievat omat ylimééaraiset tavaransa pois,

etteivat ne jaa kaytaville luomaan epasiistia vaikutelmaa.

Tampereen tulevaisuuden nakymét ovat hyvat ja merkkeja toimitilamarkkinoiden elpy-
misestd on néhtévill4. Vetovoima on keskustan suuntaan, mutta se ei tarkoita, ettd l&hi-
Oissa yritystoiminta lakkaisi kokonaan. Mikéli jokin iso toimija kdynnistdd johonkin
ldhidalueelle aktiivista yritystoimintaa ja alueelle rakennetaan uusia asuintaloja, niin
myds toimistokeskuksille voisi olla tarvetta. Mitd enemman yrityksid asettuu Tampe-
reelle ja nykyiset yritykset laajentavat toimintaansa, sitd enemman tarvitaan myos toimi-
tiloja. Vanhasta ei saa uutta, eiké siihen ole syyta pyrkiakaan. Pienilla seikoilla voidaan
vanhoistakin tiloista saada viihtyisia.
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Mikali suunta on kuitenkin alaspéin eika tyhjiin tiloihin ylipd&nsa saada uusia vuokra-
laisia ja vanhat muuttavat yksitellen pois, on syytd miettid muita vaihtoehtoja. Jos kiin-
teisto sijaitsee alueella, minne voisi rakentaa uusia asuintaloja, voisi purku olla siind
tapauksessa jarkeva vaihtoehto. Jos purku ei kuitenkaan viel& ole ajankohtainen, tulisi
tiloihin keksia jotain muuta toimintaa toimistojen sijasta. Tiloja voisi tarjota esimerkiksi
erilaisten harrastelijoiden kéayttoon, taidenéyttelyita tai taiteen tekemista varten, sisétila-
huvipuistoksi, pakohuoneeksi, 16ytoeldinkodiksi tai mita vain mieleen tulee. Vaihtoeh-
toja l0ytyy useita ja tiloja voidaan réataloida sen mukaan, mille kysyntdd on. On hyva
pitéa silmét ja korvat auki ja olla avoimin mielin liikkeell&, silla koskaan ei tied& milloin

potentiaalinen asiakas sattuu tulemaan vastaan.
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LITTEET

Liite 1. Kyselylomakel
1(6)
Asiakaskysely Yritys X:n vuokralaisille

Hei! Olen Tuija Alvela ja tydskentelin Yritys X:ssa reilu puoli vuotta. Opiskelen Tam-
pereen ammattikorkeakoulussa viimeista vuotta liiketaloutta. Teen Yritys X:lle opinnay-

tetyoni, jossa tutkin pk-yritysten toimitilamarkkinoita.

Osana opinndytetyotani lahetan taméan kyselyn Teille Yritys X:n nykyisille vuokralaisil-

le. Arvostaisin todella, jos voisit kdyttdd muutaman minuutin vastaamalla tahan kyse-

lyyn.

Kysely on avoinna 12.9.2016 saakka.

Taustatiedot

1. Sukupuoli (valitse tastd)
- mies
-nainen

2. 1ka (syoté luku)

3. Vuokrasuhde (valitse tastd)
- Yrityskeskus 1
- Yrityskeskus 2
- Yritys X

Toimitilat

4. Kuinka kauan olet ollut vuokralaisena / toissé Yritys X:n tiloissa? (vuotta/kuukautta)

(jatkuu)
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2 (6)
5. Kuinka usein olet toimistolla?
- péivittéin
- 2-3 kertaa viikossa
- kerran viikossa

- harvemmin

6. Tydskenteletko tiloissa
- yrittajana

- tyontekijana

7. Mikali mahdollista, vuokraisitko kalustetun toimistohuoneen aina tarpeen mukaan
esim. paivaksi / viikoksi? (valitse tastd)

- kylla

-ei

- €N 0Saa sanoa

7.1. Mikali vastasit kyll&, niin mita palveluita / tyovalineitd toivoisit tiloissa olevan?

- avoin vastaus

8. Olisiko sinulla tarvetta erilliselle ryhmatydtilalle / projektihuoneelle? (valitse tasta)
- kylla
-ei

- €N 0Saa sanoa

(jatkuu)
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3 (6)
9. Kuinka tarkeind pidat seuraavia tekijoita toimistoa valitessa ja kuinka nd&ma ovat
kohdallasi toteutuneet tall& hetkella?
Tarkeys Toteuma
5 4 3 2 1 5 4 3 2 1

9.1. Sijainti (lahella kotia) c o c Cc Cc|lCcoCc o C o C
9.2. Sijainti (lahelld ydinkeskustaa) « « ¢ ¢ ¢ | © o O
9.3. Julkinen liikenne (O S U S I SN I SN G SN S o
9.4. Pysakointimahdollisuudet o CcCc Cc|cCc Cc
9.5. Lahella olevat lounaspaikat Cc Cc c c Cc|\CcCc Cc C C
9.6. Tilojen viihtyvyys o c|lccCcoCcoC

'olE o IEE o BN oI ol I o NN o NN o INE oI &
9.7. Edullinen kuukausivuokra
9.8. Tarjolla olevat lisépalvelut
(esim. siivous, kahvitukset, kokous- ¢ ¢ ¢ ¢ | O O O
tilat jne.)
9.9. Rauhallinen tila / yksityisyys ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ | ¢ © © O

9.10. Muut yritykset / mahdollisuus
verkostoitua

9.11. Jos jokin ylla olevista asioista vaatii muutosta, niin miké ja kuinka voisimme asiaa
parantaa?

- avoin vastaus

10. Kuinka kauan uskot yrityksesi viihtyvan Yritys X:n tiloissa? (vuotta/kuukautta)

(jatkuu)
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Lisapalvelut 4 (6)

11. Miten térkeitd seuraavat asiat ovat / olisivat sinulle? (5=erittdin tarked - 1=ei merki-
tysta

11.1. Saapuva posti ‘oI SR G NN &
11.2. Postinnoutopalvelu ‘oI SR G NN &
11.3. Frankeerauspalvelu 'oTEN ST S T &
11.4. Langaton internetyhteys . C C o r
11.5. Monitoimilaite SHARP CcoCc Cc C C
11.6. Siivouspalvelu 'O RN SR NN &
11.7. Kahvituspalvelu (kahvit, maidot) CcoCc c o C

11.8. Yhteinen taukotila (sosiaalinen kanssakdyminen muiden ~
alojen edustajien kanssa)

11.9. S&hko, vesi, huolto ym. talon puolesta (vahemman kiin-
teitd kustannuksia itselle)

11.10 Myyntipiste taukotilassa

[

12. Kaytko lounaalla Ravintola X:ss&? (samassa Kiinteistossa sijaitseva ravintola)
- kylla
-en
12.1. Mikali vastasit kyll&, niin kuinka usein?
- péivittain
- 2-3 kertaa viikossa
- kerran viikossa
- harvemmin
12.2. Miksi et k&y? Tai mita kehitysehdotuksia antaisit ravintolalle?

- avoin vastaus

13.1. Oletko vuokrannut Yritys X:n saunatilaa?
- kylla
-en

13.1.1. Kuinka monta kertaa olet vuokrannut tilat? Tai miksi et ole vuokrannut kertaa-

kaan?
- avoin vastaus

(Jatkuu)
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13.2. Oletko vuokrannut Yritys X:n kokoustiloja?
- kylla
-en
13.2.1. Kuinka monta kertaa olet vuokrannut tilat? Tai miksi et ole vuokrannut kertaa-
kaan?

- avoin vastaus

13.3. Miten arvioisit tiloja? (5=erittéin hyva - 1=todella huono)

Saunatilat Kokoustilat
13.3.1. Tilojen siisteys cCc o C|C s s
13.3.2. Tilojen viintyvyys ¢ ¢« « ¢ (& o O OO
13.3.3. Varaamisen helppous ¢ ¢« ¢ & | o o O
13.3.4. Vuokra ST I NN I oI I I G AN G I o
13.3.5. AV-laitteet CcoCcCc o Cc|CcCc ¢

Mainonta ja tiedotus

14. Mité kautta sait tietdd Yritys X:sta?
- kotisivut
- Facebook
- tuttavalta
- Googlen kautta
- sanomalehti / paperinen mainonta

- jokin muu, mika?

15. Mité seuraavia tiedotuskanavia seuraat?
- Yrityskeskus X Facebook- sivut
- Yritys X sauna- ja kokoustilat Facebook- sivut
- Yritys X:n kotisivut
16.1. Ovatko Yritys X:n séhkopostitiedotteet riittavia?
- kylla
-el

- €N 0Saa sanoa

(jatkuu)
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16.2. Tuleeko tiedotteita riittdvan usein?
- kylla
-el

- €N 0Saa sanoa

16.3. Mikaé olisi mielestasi paras tapa tiedottaa Yritys X:n ajankohtaisista asioista?

- avoin vastaus
Y hteenveto

17. Suosittelisitko Yritys X: a4 tuttavillesi?
- kylla
-en

- en 0saa sanoa
18. Minka kokonaisarvosanan antaisit Yritys X:lle? (asteikolla 1-10) (sy6ta luku)

18.1. Miten voisimme parantaa toimintaamme?

- avoin vastaus

19. Uskoisitko toimistokeskuksien (kuten "Yrityskeskus™) kysynnan kasvavan tulevai-
suudessa?

- kylla

- el

- €N 0Saa sanoa

20. Tahan voit antaa risut ja ruusut.

avoin vastaus

Kiitos paljon vastauksistasi! Terveisin Tuija
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Liite 2. Yritys X:n asiakkaille tehdyn kyselyn tulokset graafisina kuvioina

Taustakysymykset 1 (12)

TAULUKKO 1. Vastaajien vuokrasuhde

Vuokrasuhde
Vuokrasuhde Lukumé&ara Osuus (%)
Yrityskeskus 1 4 21,1
Yrityskeskus 2 1 53
Yritys X 14 73,7
Yhteensa 19 100,0

Vastaajista suuriin osa (n.74 %) oli Yritys X:n vuokralaisia ja loput Yrityskeskusten

vuokralaisia.

Lukumaara

alle 1 vuotta 2 vuctta S vuotta 6 vuotta 15 vuotta
vuoden

Vuokrasuhteen kesto (vuosina)

KUVIO 1. Vastaajien vuokrasuhteen kesto

Vastaajien vuokrasuhteiden kestossa oli paljon hajontaa. Viisi oli ollut vuokralaisena
alle vuoden ja viisi oli ollut vuokralaisen noin kolme vuotta. Kuusi vastaajista on toimi-
nut tiloissa yli viisi vuotta, joten pitkidkin vuokrasuhteita 16ytyi. Keskimaarainen vuok-
ralla oloaika oli reilu kolme vuotta.

(jatkuu)
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TAULUKKO 2. Vastaajien asema yrityksessa suhteessa lahipdiviin toimistolla.
Kuinka usein olet toimistolla?
2-3 kertaa
Asema yrityksessa paivittain viikossa harvemmin Yhteensa
tyontekija 8 6 1 15
Yhteensa 10 7 2 19

Vastaajista tyontekijoita oli 15 ja vain 4 toimii yrittdjand. Tyontekijoista 14 oli toimis-
tolla péivittéain tai 2-3 kertaa viikossa. Yrittajista kaksi oli toimistolla péivittéin.

Projektitilan ja kalustetun toimistohuoneen tarve

Vastaajilta tiedusteltiin, olisiko heilld tarvetta tarpeen mukaan varattavalle projektihuo-
neelle. Nykypaivéna useissa toimistokeskuksissa on neuvottelutiloja ja ryhmatydskente-
Iytiloja, mité asiakkaat voivat halutessaan vuokrata, vaikka tunniksi kerrallaan. Yritys X

tarjoaa myods neuvottelutiloja, muttei projekti-/ ryhmatydskentelytilaa.

TAULUKKO 3. Projektihuoneen tarve

Olisiko tarvetta projektihuoneelle?

Lukumaaré Osuus (%)
el 14 73,7
Yhteensa 19 100,0

Projektihuoneelle ei nayttdisi olevan kysyntaa, silla lahes 74 % vastaajista ei koe tarvit-

sevansa tiloja. Ainoastaan 26 % oli sitd mieltd, ettd sellaiselle tilalle voisi olla kayttoa.

(jatkuu)
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TAULUKKO 4. Kalustetun toimistohuoneen tarve

Vuokraisitko kalustetun toimistohuoneen?

Lukumaara Osuus (%)
el 10 52,6
kylla 1 53
ei osaa sa-
noa 8 42,1
Yhteensa 19 100,0

Vastaajista ainoastaan 5 % vuokraisi kalustetun toimistohuoneen. 42 % vastaajista ei

osannut sanoa, olisiko téllaiselle tilalle tarvetta.

Kokous- ja saunatilat

Yritys X:n tiloista 10ytyy kaksi eri kokoista kokoustilaa seka uima-altaalla varustettu
saunatila. Vastaajilta kysyttiin, ovatko he vuokranneet ndita tiloja ja mink& arvosanan he

antaisivat tiloille ja niistd 16ytyville laitteille ja muille seikoille.

TAULUKKO 5. Onko vastaaja vuokrannut kokoustiloja

Oletko vuokrannut Yritys X:n tarjoamia kokoustiloja?

Lukumaara Osuus (%)
el 13 68,4
Yhteensa 19 100,0

Vastaajista lahes 70 % ei ollut koskaan vuokrannut kokoustiloja.

(Jatkuu
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4 (12)
TAULUKKO 6. Onko vastaaja vuokrannut saunatilaa

Oletko vuokrannut Yritys X:n saunatilaa?

Lukumaara Osuus (%)
ei 15 78,9
kylla 4 21,1
Yhteensa 19 100,0

Vastaajista melkein 80 % ei ollut koskaan vuokrannut Yritys X:n saunatilaa.

Vastaajien mielipide kokoustiloista

AV-laitteet Kokoustilat [N
Vuokra Kokoustilat _
Varaamisen helppous Kokoustilat _
Tilojen viihtyvyys Kokoustilat _
Tilojen siisteys Kokoustilat _

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

M todella huono M kohtalaisen huono M en osaasanoa B melko hyvd M erittdin hyva

KUVIO 2. Vastaajien mielipide kokoustiloista

Yleinen mielipide ja vaikutelma kokoustiloista on melko hyvé. Osa vastaajista ei osan-

nut kommentoida tiloja mitenkaén, koska ei ollut niitd koskaan vuokrannut.

(jatkuu)
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Vastaajien mielipide saunatiloista

Av-laitteet saunatiiot (RN )
Vuokra Saunatilat _
Varaamisen helppous Saunatilat _
Tilojen viihtyvyys Saunatilat _
Tilojen siisteys Saunatilat _

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

H todella huono M kohtalaisen huono M en osaasanoa B melko hyva M erittdin hyva

KUVIO 3. Vastaajien mielipide saunatiloista

Yleinen mielipide ja vaikutelma saunatiloista on melko hyvé. Osa vastaajista ei osannut
kommentoida tiloja mitenk&éan, koska ei ollut niita koskaan vuokrannut. AV-laitteet
vaikuttivat olevan kohtalaisen huonot, eli niissa voisi olla parantamisen varaa.

Toimiston valintaan vaikuttavat tekijat

Vastaajilta kysyttiin tarkeimpia tekijoitd, jotka vaikuttavat toimiston valintaan. Seuraa-
vassa kuviossa on esitelty eri tekijoiden merkitys keskimaarin.

(jatkuu)
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Sijainti (laheld ydinkeskustaa)
Julkinen likenne
Mt yritykset / verkostotumismahdollisuudet

Lahelld olevat lounaspaikat

Tarjola olevat lisdpalvelut (esim. kokoustilat ja
kahvituspalvelu)

Edullinen kuukausivuokra
Tilojen viiktyvyys

Siiairti (lahela kotia)
Rauhallinen tila f yksityisyys

Pysdkdintimahdollisuudet

I T T T T
1 2 3 4 5

Keskiarvo (1= ei lainkaan tirkea...
5= erittdin tirked)

KUVIO 4. Toimiston valintaan vaikuttavat tekijat keskimaarin
Rauhallinen tyétila ja pysakdintimahdollisuudet nousivat vastauksissa korkeimmalle

tarkeysasteeltaan. Vastaajille ei ollut kauhean térke&d, etta tilat sijaitsevat lahelld kes-

kustaa. Tarkedmpaa oli, etté tilat sijaitsevat lahell& kotia ja ovat viihtyisét.

(jatkuu)
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Seuraavien asioiden tarkeys ja toteutuma

1
0,9
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
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M ei lainkaan tarked/ei ole toteutunut jokseenkin tarked / jotenkuten toteutunut
ei osaa sanoa melko tarked / melko hyvin toteutunut

erittdin tarked / erittdin hyvin toteutunut

KUVIO 5. Toimiston sijaintiin vaikuttavien tekijoiden tarkeys suhteessa toteutumaan

Tarkeinta vastaajille olivat pysakointimahdollisuudet sijainti l&hell& kotia. Namé olivat

my0s joko erittéin tai melko hyvin toteutuneet.

Lisapalveluiden merkitys

Vastaajilta kysyttiin myods, mita mieltd he olivat tarjolla olevista lisdpalveluista ja kuin-

ka tarkeitd ne heille ovat. Toimistokeskukselle tyypilliseen tapaan Yritys X tarjoaa kiin-

teiston vuokralaisille monia eri palveluita.

(Jatkuu)
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Frankeerauspalvelu

Myyntipiste taukotilassa
Monitcimilate SHARP
Postinnoutopalvelu
Kahvituspalvelu (kahvit, maidot)
Siivouspalveluy

Saapuva posti

Yhteinen taukaotila (sosiaalinen
kanssakdyminen)

Langaton internetyhteys

Sahkd, vesi, huolto ym. talon puclesta

I T T T T
1 2 3 4 3

Keskiarvo (1= ei lainkaan tirked... 5=
erittdin tarked)

KUVIO 6. Tarjolla olevien lisdpalveluiden merkitys vuokralaisille keskiméaéarin
Tarkeimpéna lisapalveluna vuokralaiset pitivat kiinteiston puolelta tulevaa sahkod, vetta

ja kiinteistonhuoltoa. Toiseksi tarkeimpana pidettiin langatonta internet yhteytta. Fran-

keerauspalvelulle ei ole kovin suurta tarvetta.

Tiedotus- ja markkinointikanavat

Tarkeéa oli myos selvittdd, mité kautta vastaajat ovat saaneet kuulla Yritys X:std ja mitéa
eri tiedotuskanavia he seuraavat. Uusasiakashankinnan kannalta on hyva tietdd, mitka

markkinointikeinot toimivat ja mit4 eri kanavia Yritys X:n kannattaisi markkinoinnis-

saan hyodyntaa.

(jatkuu)



TAULUKKO 7. Mita kautta vastaaja kuuli Yritys X:std ensimmaéisen kerran

Mité kautta sai kuulla Yritys X:sta

Lukumaara Osuus (%)
Kotisivut 36,8
Tuttavalta 36,8
Googlen kautta 26,3
Yhteensa 19 100,0

85

9 (12)

Noin 73 % vastaajista oli kuullut Yritys X:std joko tuttavaltaan tai etsinyt tietoa ko-

tisivujen kautta. Googlen kautta yritykseen oli térménnyt noin 26 %.

TAULUKKO 8. Suosittelisiko Yritys X: a4 tuttavilleen

Suosittelisiko Yritys X:&4 tuttavil-

leen
Sukupuoli ei 0saa sanoa kylla Yhteensa
mies 1 13 14
7,1% 92,9% 100,0%
nainen 2 3 5
40,0% 60,0% 100,0%
Yhteensa 3 16 19

Vastaajilta kysyttiin myds, suosittelisivatko he yritys X: 84 tuttavilleen. Yksik&aan vas-
taajista ei vastannut “ei”. Téssd vertailtiin myds vastauksia miesten ja naisten valilla.
Vastaajista viisi oli naisia ja heistd 40 % ei osannut sanoa mitaan. Miehista vain 7 % ei
osannut sanoa mitddn ja loput vastasivat “kylld”. Vastaajien vahdisyyden takia ei voida
tehdd yleistyksid, mutta prosentuaalisten osuuksien perusteella voitaisiin sanoa, etta

miehet pystyvat sanomaan mielipiteenséd helpommin kuin naiset.

(jatkuu)
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TAULUKKO 9. Mita tiedotuskanavia vastaaja seuraa

Tiedotuskanavien seuraaminen

Vastaukset
Lukumaara Osuus (%)
Yritys X:n Facebook sivut 4| 16,7%
Yritys X - Sauna- ja kokoustilat - Facebook
sivut 3| 12,5%
Yritys X:n kotisivut 17| 70,8%
Yhteensa 24 | 100,0%

Vastaajista suurin osa seuraa Yritys X:n kotisivuja. Kovin moni ei seuraa Yritys X:n

Facebook-sivuja.

Yritys X kéyttaa péaaasiallisena tiedostuskanavanaan vuokralaisille saéhkopostitiedotetta.
Haluttiin selvittag, tuleeko tiedotteita riittdvan usein ja ovatko ne tarpeeksi riittavia.

TAULUKKO 10. Tuleeko sédhkdpostitiedotteita riittavan usein

9"‘??"0 Yr!tys Xn Tuleeko tiedotteita riittdvan usein?
sahkdpostitiedotteet
riittavia? ei osaa
kylla ei sanoa Yhteensa
kylla 14 0 1 15
ei 0 1 0 1
ei 0saa sanoa
2 0 1 3
Yhteensa 16 1 2 19

Vastaajista suurin osa oli sitd mieltd, etta tiedotteita tulee riittdvén usein ja etta ne ovat

olleet tarpeeksi riittavia.

Tyytyvaisyys ja tulevaisuuden ndkyméat

Vastaajilta tiedusteltiin heidan tyytyvaisyyttdan Yritys X:n kokonaisuudessaan ja sit,
kuinka kauan he uskovat tiloissaan viihtyvan. Lahelld tapahtuvat kaavoitukset tulevat
jossain vaiheessa vaikuttamaan myds Yritys X:n Kkiinteistéon ja kukaan ei tiedd, kuinka
monta vuotta kiinteist6ll& on vield elinaikaa. Silti ainakin osa vastaajista oli todella posi-
tiivisin mielin ja uskoo viihtyvansa tiloissa vield pitkaan.

(jatkuu)
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TAULUKKO 11. Kokonaisarvosana Yritys X:lle asteikolla 1-10
Kokonaisarvosana Yritys X:lle
Minimi Maximi Keskiarvo
Arvosana 7 10 8,21

Asteikolla 1-10 Yritys X sai kokonaisarvosanaksi keskimaarin 8,21 mik& on melko hy-
va. Kaikki vastauksista sijoittuivat vélille 7-10, joten voitaneen paatelld, ettei yksik&én
vuokralaisista ole erittdin tyytymatén vaan Yritys X on onnistunut toiminnassaan kaikin

puolin melko hyvin.

4

3-—

2—

Lukumdadrd

noin - pari vuotta kolmisen noin g4 noin visi vl viisi
vuoden vuotta vuotta vuotta vuotta

Kuinka kauan uskoo yrityksensi toimivan
nykyisissd tiloissa

KUVIO 7. Kauanko uskoo yrityksen toimivan tiloissaan
Vastaajista nelja jatti tahan kysymykseen vastaamatta. Loput 15 vastasivat ja tuloksissa
oli kohtuullisen paljon hajontaa. Kaksi vastasi, ettd voisi viihtya tiloissaan yli viisi vuot-

ta ja nelja oli sitd mieltd, ettd viihtyisi noin viisi vuotta. Suurin osa vastauksista oli

enemman kuin kaksi vuotta.

(jatkuu)
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TAULUKKO 12. Uskoisiko toimistokeskuksien kysynnan kasvavan

Vuokrasuhde
Uskaoisitko toimistokeskuksien
kysynnan kasvavan? Yrityskeskus 1 Yrityskeskus 2 Yritys X Yhteensa
kylla 2 1 11 14
ei osaa sanoa 2 0 3 5
Yhteensa 4 1 14 19

Vastaajista suurin osa uskoo, ettd toimistokeskuksien kysynta voisi kasvaa tulevaisuu-
dessa. Taulukossa vertailtiin, onko vastauksissa eroja riippuen vuokrasuhteesta. Nain
pienilld vastausméarilla suuria eroja ei kuitenkaan pystytd havaitsemaan eiké asiaa voi-

da yleistaa.
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Liite 3. Kyselylomake2

1(6)
Asiakaskysely keskustan alueen yrityksille

Hei! Uusien toimitilojen etsiminen voi joskus olla hieman haastavaa, mutta muutto
varmasti piristda henkil6stéa ja tuo kaivattua vaihtelua tydymparistoon. Mitka seikat
Teille ovat tarkeimpid, kun etsitte uusia tiloja ja oletteko viihtyneet nykyisissa tiloissan-

ne?

Olen Tuija Alvela ja opiskelen Tampereen ammattikorkeakoulussa liiketaloutta. Opin-
toihini kuuluu myo6s opinndytetydn tekeminen, jonka teen liittyen Tampereen toimitila-
markkinoihin. Osana opinnaytetyotani teetdn tdman kyselyn, jonka suuntaan valikoiden
Tampereen keskustassa toimiville pk-yrityksille.

Tampere tunnetaan talla hetkelld kasvukaupunkina, jonne rakennetaan paljon uusia kiin-
teistoja ja laajennetaan liikenneratkaisuja mm. raitiotien avulla. Tulevaisuuden kaupun-
kikuva eroaa paljon nykyisesta ja siksi on mielenkiintoista kartoittaa, miten keskustan
alueen yritykset ndmaé tulevat muutokset kokevat. Oletteko esimerkiksi miettineet muut-

tamista johonkin rakenteilla olevaan uuteen kiinteistoon?

Olisin todella kiitollinen, jos voisitte vastata tdhan kyselyyn tai vélittda tamén henkil6l-
le, joka tietdd yrityksenne toimitiloihin liittyvisté asioista ja on ollut mukana paattamas-
sé tilojen vuokrauksesta. Halutessasi voit jattad yhteystietosi kyselyn loppuun ja osallis-
tua arvontaan, jossa voit voittaa Tampereen Pisparannasta kokoustilan paivaksi yrityk-
sesi kayttoon.

Vastaukset késitelladn luottamuksellisesti ja kyselyn tulokset julkaistaan siten, ettd yk-

sittdisen vastaajan tunnistaminen tuloksista on mahdotonta.

Mikali teill& herdd jotain kysyttavaa kyselyyn tai opinndytetyohoni liittyen, vastaan mie-

lell&ni. Lisatietoja voit kysya sahkdpostitse.
Kysely on avoinna 2.10.2016 saakka

(jatkuu)
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Taustatiedot 2 (6)
1. Yrityksen perustamisvuosi (syota luku)

2. Onko yrityksellanne toimipaikkoja muualla kuin Tampereella?
(valitse tasta)
- kylla

- ei
2.1. Missa muualla? (avoin vastaus)
3. Yrityksen henkildston maara (Tampereen toimitiloissa) (syota luku)
4. Yrityksen henkiloston maaré (kaiken kaikkiaan) (syota luku)
5. Asema yrityksessa

- perustaja / osakas

- esimies

- tyontekija
6. Kauanko olet tyoskennellyt tassa yrityksessa? (vuotta/kuukautta)
NyKkyiset toimitilat
7. Mité kautta sait tietda nykyisista toimitiloistanne?

- kiinteistonvalitysfirman kautta

- sosiaalisesta mediasta

- tuttavalta

- tienvarsimainonnan kautta

- sanomalehdesté

- etsimalla toimitilatarjoajia internetista

7.1. Jokin muu, mik&? (avoin vastaus)
(jatkuu)
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8. Kuinka kauan yrityksenne on toiminut nykyisissa tiloissa? (vuotta/kuukautta)

8.1. Mika oli ratkaisevin tekija paatoksessa valita juuri ndma tilat? (avoin vastaus)

9. Onko vuokrasopimuksenne télla hetkella
- toistaiseksi voimassa oleva
- maaraaikainen

- €N 0Saa sanoa

10. Mikali vuokrasopimuksenne on méaréaikainen, niin kuinka pitka sopimus on ky-

seessd? (avoin vastaus)

11. Mitk& ovat mielestanne maardaikaisen vuokrasopimuksen hyvét ja huonot puolet?

(avoin vastaus)

Lisapalvelut

12. Kuinka térkeitd seuraavat seikat ovat teille? Arvioi kohdat niiden merkityksen suu-
ruuden perusteella. (1=ei lainkaan merkitysta, 5=todella tarked)

12.1. Sijainti (l&hell& keskustaa) Cc o C C C
12.2. Sijainti (isoimpien asiakkaiden l&heisyydessa) c c c Cc C
12.3. limainen pysakainti coCC C
12.4. Hyvat julkiset kulkuyhteydet Cc Cc Cc Cc C
12.5. L&hella olevat lounasravintolat c c Cc Cc C
12.6. Talossa toimivat muut yritykset (verkostoitumismahdolli- -~~~ -
suudet)

12.7. Tilojen viihtyvyys o C C T
12.8. Hyva hinta-laatusuhde [T U SR U o
12.9. Kiinteiston yleinen imago Cc Cc Cc C C
12.10. Edullinen kuukausivuokra (SR SR SR S &

(Jatkuu)
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13. Kuinka tarkeita seuraavat (toimitilakiinteistdssa olevat) palvelut yrityksellenne
ovat/olisivat? (1=ei lainkaan merkityst&, 5=todella tarked)
1 2 3 4 5

13.1. Aulapalvelut (vieraiden vastaanotto, kulkukortit, pysa- -
kointiluvat jne.)

13.2. Postituspalvelut (saapuva ja/tai lahteva posti) c o c Cc C
13.3. Kokoustilat ja tarjoilupalvelut (O SR SR AR &
13.4. Lounasravintola o C C
13.5. Tarpeen mukaan varattava projektityoskentelytila c c Cc Cc C
13.6. Vartiointi- ja héalytyspalvelut c o Cc C
13.7. Siivouspalvelut [l o RN RN SN &
13.8. Saunatilat CcCc C Ccr
13.9. Kuntosali CcCcCcCcoC

Tulevaisuuden nakymat

14. Oletteko mahdollisesti muuttamassa lahiaikoina uusiin tiloihin?
(valitse tasta)
- kylla
-ei

- €N 0Saa sanoa

14.1. Mikaéli olette harkinneet muuttoa, niin misté péin etsitte uusia toimitiloja? (avoin

vastaus)
15. Kuinka kauan uskot yrityksesi viihtyvan nykyisissa toimitiloissa?

- alle vuoden
- 1-2 vuotta
- 2-5 vuotta
- yli 5 vuotta
- en 0saa sanoa
(Jatkuu)
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16. Voisitko kuvitella, ettd muuttaisitte yrityksenne kanssa hieman sivummalle Tampe-
reen keskustasta? Esim. 5 km pééhén.

(valitse téstd)
- kylla
-ei

- €N 0Saa sanoa

17. Ota kantaa seuraaviin lauseisiin. (1=eri mieltd, 5=samaa mielta)

1 2 3 4 5
17.1. Yrityksemme toimialalla on hyvat tulevaisuuden nakymat ¢ ¢
17.2. On hyva, etta Tampereelle rakennetaan paljon uusia liike- -
ja toimitiloja
17.3. Toimistokeskuksien kysynta tulee kasvamaan tulevaisuu-
dessa paljon

17.4. Laitakaupungin toimitilojen tarve tulee vdhenemaan tule-
vaisuudessa paljon

17.5. Lisaantyvé etdtydmahdollisuus pienent&a toimitilojen
tarvetta

f

SN SN SR S

17.6. Emme tarvitse omaa toimistoa vélttamatta joka péiva c c c C C
17.7. Voisimme vuokrata kalustetun toimistohuoneen kayttoon
aina tarpeen mukaan (esim. pariksi paivaksi viikossa)

17.8. Muuttaminen on niin iso projekti, ettd emme lahtisi
hankkimaan uusia tiloja muuta kuin pakon edessé

17.9. Epévakaa taloustilanne vaikuttaa negatiivisesti yritysten
paatoksiin hankkia uusia toimitiloja

17.10. Tampereelta 10ytaa helposti hinta-laatusuhteeltaan hyvat -
toimitilat

18. Tahan voit antaa avointa palautetta kyselysta tai kertoa omia ndkemyksia Tampe-

reen tulevaisuuteen ja toimitilamarkkinoihin liittyen. (avoin vastaus)

(Jatkuu)
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Yhteystiedot arvontaa varten

19. Yhteystietoja kéytetddn ainoastaan arvonnan voittajalle ilmoittamiseen.
Nimi

Yritys

Sahkopostiosoite

Puhelinnumero

Kiitos paljon vastauksistasi!

Ystavallisin terveisin

Tuija Alvela
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Liite 4 Keskustan alueen yrityksille tehdyn kyselyn tulokset

1(4)

Toimitilojen valintaan liittyvat tekijat

Kun vastaajilta kysyttiin ratkaisevinta toimitilojen valintaan vaikuttanutta tekijaa, avoi-
missa vastauksissa sijainti nousi selvésti esille. My6s nykyaikaiset toimitilat, joustavat
sopimukset seké tilojen koko ja niiden muokattavuus olivat tarkeédssa roolissa. Vastaajia

pyydettiin my6s arvioimaan alla olevien asioiden merkitys.

Seuraavien asioiden tarkeys

50%
40%
30%
20%
0%
Sijainti (lahella Sijainti IImainen Hyvat julkiset Lahelld olevat
keskustaa) (isoimpien pysakainti kulkuyhteydet lounasravintolat
asiakkaiden

laheisyydessa)

M ei lainkaan tarked  Meijuurikaan tarked M eiosaasanoa M melko tarked M todella tarkea
KUVIO 1. Ylla olevien asioiden tarkeys vastaajille
Tarkeimmat tekijat olivat sijainti lahella keskustaa seké lahelld toimivat lounasravinto-

lat. Myo6s hyvét julkiset kulkuyhteydet koettiin melko téarkeiksi. Yllattaen ilmainen py-

sékainti ei ollutkaan kaikille erittdin tarkea tekija.

(jatkuu)
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Seuraavien asioiden tarkeys
Edullinen kuukausivuokra

Kiinteiston yleinen imago

Tilojen hyva hinta-laatusuhde

Tilojen viihtyvyys

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M eilainkaan tarked Meijuurikaan tarked M eiosaasanoa M melko tirked M todella tarkea

KUVIO 2. Ylla olevien asioiden tarkeys vastaajille

Tarkeitd asioita vastaajille olivat myos kiinteiston yleinen imago, tilojen hyvéa hinta-
laatusuhde ja viihtyvyys seka edullinen kuukausivuokra. Verkostoitumismahdollisuudet

eivét puolestaan olleet kovinkaan térkeité.

4/6 vastaajasta ei myoské&an usko l&hiaikoina muuttavansa uusiin tiloihin. Ne jotka voi-
sivat harkita uusia tiloja, haluaisivat tilat joko keskustasta tai L&nsi-Tampereelta. Kun
vastaajilta kysyttiin, voisivatko he hankkia toimitilat viiden kilometrin paasta Tampe-
reen keskustasta, niin kolme vastasi “ei”, kaksi vastasi “kylla” ja yksi ei osannut sanoa
mitéan. Vastaajista suurin osa uskoo viihtyvénsa tiloissaan joko 2-5 vuotta tai yli viisi

vuotta.
Lisapalveluiden merkitys
Toimistokeskukset tarjoavat yleensd monenlaisia lisépalveluita, joista asiakkaat voivat

valita itselleen tarkeimmat. Joissain paikoissa kaikki palvelut kuuluvat automaattisesti

vuokraan,

(jatkuu)
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Seuraavien palveluiden tarkeys

Tarpeen mukaan varattava
projektityoskentelytila

Lounasravintola

Kokoustilat ja tarjoilupalvelut

Postituspalvelut

Aulapalvelut

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M ei lainkaan tarked M eijuurikaan tarked M eiosaasanoa M melko tarked M todella tarked

KUVIO 3. Ylla olevien lisapalveluiden merkitys vastaajille

Kuviosta 3 n&dhdaan, ettd vastauksissa oli melko paljon hajontaa eikd mik&an palvelu
noussut selvasti yli muiden. Lounasravintola, postituspalvelut ja kokoustilat seké tarjoi-
lupalvelut olivat kuitenkin joillekin vastaajille melko tai todella tarkeita ja joillekin ei

lainkaan tarkeita.

(jatkuu)
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Seuraavien palveluiden tarkeys

Kuntosali

Saunatilat

Siivouspalvelut

Vartiointi- ja halytyspalvelut

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M ei lainkaan tarked M eijuurikaan tarked M eiosaasanoa M melko tirked M todella tarkea

KUVIO 4. Ylla olevien lisapalveluiden merkitys vastaajille

Monista toimistokeskuksista 16ytyy my6s saunatilat ja/tai kuntosali. Naita vastaajat ei-
vat kuitenkaan kokeneet kovin térkeiksi. Myo6s siivous- ja vartiointipalvelut tulevat
yleensa talon kautta ja ainakin osalle tdiman Kyselyn vastaajista ndméa ovat todella tarkei-

ta.

Vastaagjilta kysyttiin myods méardaikaisen ja toistaiseksi voimassaolevan vuokrasopi-
muksen hyvié ja huonoja puolia. Vain yhden vastaajan tilat olivat talla hetkella mééara-
aikaisesti vuokratut ja hyvana puolena mainittiin varmuus tiloista. Huonoksi puoleksi
koettiin méaraaikaisen sopimuksen joustamattomuus ja joskus jopa hieman kalliimpi

hinta.



