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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittdd Turun kauppatorin alle raken-
nettavan pysakointi laitoksen vaikutuksia sen vaikutusalueella, eli toisin sanoen
Turun ydinkeskustassa sijaitsevien liikkeiden menestykseen. Taltd osin vaiku-
tuksien tutkinta rajautuu keskustan saavutettavuuden, vetovoiman muihin kes-

kuksiin néhden ja kilpailutilanteen tarkasteluun.

Opinnaytety0 rakentuu teoriaosasta ja tutkimusosasta. Teoria osassa kasitel-
l&&n erilaisia tapoja hahmottaa liikkeen sijoittumisen vaikutusta sen menestymi-
seen, seka eri likekeskusten keskinaistd vuorovaikutusta toistensa menestyk-
seen. Teoria osan tarkoituksena on selvittdéd mité asioita tulee tutkia arvioitaes-

sa yksittéaisen tekijan vaikutusta tietyn liikekeskittyman menestykseen.

Tutkimusosassa sovelletaan teoriaosassa esiintyvia malleja. Liséksi teoriaosa
on maarittdnyt millaista aineistoa tutkimukseen on keratty. Tutkimusosan ra-
kenne noudattelee teoriaosan rakennetta, siten ettd siind tutkitaan teoriaosan
mukaisesti Turun seudun liikekeskusten keskinaista kilpailuasetelmaa. Lisaksi
Turun keskustan kilpailuasemaa ja saavutettavuutta vertaillaan Mikkeliin ja

Vaasaan, joissa on jo aiemmin toteutettu vastaavat toriparkkihankkeet.

Tutkimusaineisto muodostuu vertailtavien alueiden kaupan palveluverkkoselvi-

tyksista. Lisaksi tutkimusaineistona on kaytetty teoriaosiossa ilmenneiden tar-



peiden mukaan Tilastokeskuksen tietopalvelusta pyydettya selvitysta kaupan
kehityksesta vertailtavilla alueilla vuosian 2001 - 2011.

Tutkimus osoittaa, etta Turun keskustan kilpailuasema on muuttunut merkitta-
vasti viimeisen kymmenen vuoden kuluessa. Tuloksista nakyy, etta Turun ydin-
keskustan liikkkeiden maara, etenkin erikoiskaupan osalta on pudonnut rajusti
tutkimuksen tarkastelujakson aikana. Samanaikaisesti Myllyn ja lkean seka
Skanssin alueet ovat keranneet kaytanndssa saman maaran erikoiskaupan liik-
keitd. Saavutettavuuden osalta Turun keskusta ei ole samalla tasolla, kuin ver-

rokkikaupungit Mikkeli ja Vaasa.

Johtopaatbksena voidaan todeta, etta Turun keskustan sinalladn vahvan veto-
voima rajautuu ymparéiviin keskuksiin. Vetovoiman ja saavutettavuuden paran-
tamisella on mahdollista kohentaa keskustan liikkeiden menestysta. Toriparkin

rakentaminen parantaisi keskustan saavutettavuutta.

ASIASANAT:

sijoittuminen, erikoistavarakauppa, paivittaistavarakauppa, pysakaointi, kauppa, saavutettavuus,
kilpailutilanne
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HOW THE UPCOMING PARKING FACILITY,
WHICH IS GOING TO BUILD UNDER TURKU
MARKING SQUARE, IS GOING TO AFFECT TO
SUCCESS OF NEARBY SHOPS

This thesis aims to explore how the upcoming parking facility is going to affect to the success of
shops in the center of Turku. The thesis consists of the theoretical and the research part.

The theoretical part is dealing with different kind of theories about the shop placement and
interaction between different commercial centers.

The research part of the study compares the Turku to other similar kind of cities where have
already build same kind of parking facility under the marking square. Cities to be compared are
Mikkeli and Vaasa. The thesis is also dealing with the centrum of Turku and how it has
developed compered to nearby commercial centrums like Mylly and Ikea area and Skanssi.

The research data consists of the trade service reports from each area under discussion. In
addition to the part of the research data consists of clarification about the development of trade
in years 2001 to 2011 made by Statistics Finland’s data service.

The results of the thesis indicate that the number of the shops, especially the specialized shops,
has dropped during the study period. At the same time the Mylly and lkea area as well the
Skanssi area has raised the same amount of specialized shops. The result shows also that
better supply of parking spaces lead to the better accessibility of centrum.

The results can be concluded that the parking facility to be built under the marking square
improves the accessibility of centrum.

KEYWORDS:

placement, specialty retail, grocery, parking, shop.
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KAYTETYT LYHENTEET (TAI SANASTO)

Mikrosijainti

Ostovoima

Ostovoiman siirtyma

Vaikutusalue

Tarkastelunakdkulman mukaisesti joko kaikki kunnan alueen
sisalla vaikuttavat sijaintitekijat tai tilan lahiymparistoon, kiin-
teistdon ja rakennukseen liittyvat tekijat kuten jalankulkuvir-
rat, tilan sijainti rakennuksessa jne. Mikrosijainti voidaan ka-
sittdé myos saavutettavuudeksi. (www.kti.fi)

ostovoima lasketaan kertomalla paikkakunnan asukasluku
Tilastokeskuksen Kotitaloustiedustelun pohjalta lasketulla
kulutusluvulla. (Miettila & Olkkonen 1993, 56)

Ostovoiman siirtymalla tarkoitetaan paikkakunnan toteutu-
neen kulutuksen ja teoreettisen ostovoiman erotusta.. (Mietti-
& & Olkkonen 1993, 56)

Vaikutusalue on synonyymi alueelle jolta kysynté tulee tai
markkina-alueesta, jolle liikkeen tuotteet tai palvelut ovat
suunnattu. Vaikutusalue termi voidaan jakaa kahteen alaka-
sitteeseen, absoluuttiseen ja relatiiviseen vaikutusalueeseen.
Relatiivista vaikutusaluetta kutsutaan myds suhteelliseksi
vaikutusalueeksi. Absoluuttinen ja relatiivinen vaikutusalue
eroavat toisistaan siina, ettéd absoluuttisella vaikutusalueella
tarkoitetaan aluetta, jolta ainakin jotkut hakevat alueen asuk-
kaista hakevat kayttavat keskuksen palveluita. Relatiivisella
vaikutusalueella tarkoitetaan sita aluetta, jolla asukkaat kéayt-
tavat keskuksen palveluita suuremmassa maarin kuin mui-
den keskusten palveluita. (Miettila & Olkkonen 1993, 54)



1 JOHDANTO

Tassa opinnadytetydssa tutkitaan Turkuun rakennettavan toriparkin vaikutusta
keskustan liikkeiden menestykseen. Tyon teoriaosa koostuu liikkeiden sijaintia
analysoivista malleista, kilpailutilanteen analysointia kasittelevista teorioista se-

k& lilkekeskusten vetovoimaa analysoivista malleista.

Aihe on mielenkiintoinen ja ajankohtainen juuri Turun toriparkin osalta. Asiasta
on kayty Turussa jo pitkdan keskusteluja, mutta varsinaista liiketaloudellista tut-
kimusta liikkeiden nédkdkulmasta ei ole tehty. Kyseinen aihe on heréttanyt vuo-
sien saatossa myos voimakkaita mielipiteita, joten tdssa tutkimuksessa pysy-

taan liikketaloudellisissa tosiasioissa.

Toriparkki on vain yksi tekija monista keskustan liikkeiden menestykseen vaikut-
tavista asioista. Tutkimuksen tarkastelu rajoittuu Turun alueen kilpailutilanteen
muutoksien tarkasteluun, keskustan saavutettavuuden arviointiin seka alueen
likekeskusten vetovoiman vertaluun. Naméa ovat merkittdvia asiakasvirtoihin
vaikuttavia tekijoitd. Tutkimuksessa ei tarkastella esimerkiksi keskustan houkut-

televuutta tai asiakkaiden kulutuspaatosten tekemista.

Tutkimusongelma on muodostaa k&sitys onko Turun keskustaan rakennettaval-
la toriparkilla positiivisia vai negatiivisia vaikutuksia keskustan liikkeiden menes-
tykseen. Tutkimuksen osaongelmia ovat ensinndkin alueen kilpailutilanteen
analysointi ja liikekeskusten vetovoiman selvittaminen. Toiseksi tutkimuksen

osaongelmana on Turun keskustan saavutettavuuden arviointi.

Tutkimuksessa tarkastellaan Turun alueen ostovoiman ja ostovoiman siirtyman
historiallista kehitysta ja vertaillaan sitd Mikkelin ja Vaasaan vastaaviin. Tutki-
muksessa selvitetadn myos Turun keskustan elinvoimaisuutta tarkastelemalla
likkeiden maaraan ja liikkeiden liikevaihdon kehitystd. Tarkastelussa vertailu-

kohteina ovat Myllyn ja Ikean liikekeskittyma seka Skanssin liikekeskus.

Teoriaosa rakentuu liikkeen sijoittumiseen vaikuttavien mikrosijaintitekijoiden

seka liikekeskusten keskindiseen kilpailuasetelmaan vaikuttavien alueellisten
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sijaintitekijoiden mallintamiseen kayttavien teorioiden selvittamiseen. Liikkeen
sijoittumisen teoriaa kasitelladn potentiaalisten asiakasvirtojen ja saavutetta-
vuuden kannalta. Alueellisten sijaintitekijoiden osalta selvitetddn Turun keskus-

tan vetovoiman arvioimiseen soveltuvia malleja.

Tutkimuksessa kaytetddn apuna tilastollisia menetelmia ja erilaisia laskentamal-
leja. Tausta-aineistona kaytetddn liikkeiden sijoittumista kasittelevia teoksia ja
artikkeleita, kiinteistdjen arvonmaarityksestd kertovia teoksia, kiinteistdjen
markkinointia kasittavaa kirjallisuutta seka tilastollisia menetelmia kasittelevaa
kirjallisuutta. Tutkimuksessa sovelletaan siis useamman tutkimusalan tietoa

keskenaan.

Tutkimusosan rakenne seurailee teoriaosaa. Siina sovelletaan teoriaosan mal-
leja kaytantoon kayttaen apuna tausta-aineistoa. Tausta-aineisto on keratty sil-
malla pitden teoriaosassa ilmenneita tietotarpeita. Kaikkia teoriaosassa esiinty-
vid malleja ei ole voitu soveltaa tutkimusosassa, silla niiden kaytto olisi vaatinut

huomattavasti laajempaa tausta-aineistoa, jota ei ole ollut saatavilla.

Tutkimuksen toimeksiantajana toimii Kiinteistd Oy KOP-KOLMIO. Toimeksianta-
jan likketoimintaa on liiketilojen vuokraaminen torin valittoméassa laheisyydessa,
joten heidan intressissdén on selvittda realistinen kuva toriparkin vaikutuksista

omien asiakkaidensa, eli likkeiden menestykseen.
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2 SIJAINTITEKIJAT MENESTYKSEN EDELLYTYKSENA

2.1 Kysynta

Kysynta kasitteen keskeisin tekija on kuluttaja. Hyodykkeiden kysynnan maarit-
taa yksiselitteisesti kuluttajan tekema kulutuspaatos. Kuluttaja tekee paatdoksen
niukkuuden vallitessa. Talla tarkoitetaan, ettad kuluttajan tulojen tulee kattaa ku-
lutukseen kaytettava rahamaara. Kuluttajan tavoitteena on tyydyttaa tarpeensa
mahdollisimman taydellisesti. Kuluttaja siis maksimoi hyotynsa. Hyodylla tarkoi-
tetaan tassa ainoastaan tarpeiden tyydytyksen tasoa. Kysyntddn vaikuttavat

seuraavat tekijat:

1) kuluttajan tarpeiden rakenne,
2) hyodykkeen oma hinta,

3) muiden hyodykkeiden hinnat ja
4) kuluttajan tulot

(Pohjola 2010, 39).

Markkinakysyntaan patevat taysin samat periaatteet, kuin hyédykkeiden kysyn-
taan. Kuluttajan tekema kulutuspéaatdés on kummassakin keskiossa. Kuluttajan
tarpeiden rakenne, hytdykkeen hinta, muiden hyodykkeiden hinnat ja kuluttajan
kaytettavissa olevat tulot maarittavat markkinakysynnan. Markkinakysyntaa
maaritettdessa myos volyymilla on merkitysta, eli mitd enemman kuluttajia, sita

enemman kysyntaa (Pohjola 2010, 43).

Toimitilojen kysynnasta, jonka mukaan maarittyy niiden hintataso, voidaan joh-
taa monenlaista informaatiota. Mitd kysytympid toimitilat ovat, sitd suurempi
arvo niilla on toimitilan kayttajien nakokulmasta. Liikkeenharjoittajalle toimitila on
tuotantotekijd, joka mahdollistaa liiketaloudellisen menestyksen. Kysynta riippuu
siis toimitilan soveltuvuudesta ja lisdarvosta yrityksen tuotantoprosessiin. Nain

ollen toimitilojen kysynté on johdettua kysyntaa (Miettila & Olkkonen 1993, 49).

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Etunimi Sukunimi
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Yksittainen liike voi hankkia toimitilansa joko ostamalla sen kiinteistomarkkinoil-
ta tai vuokraamalla sen. Yleisemp&éa ja usein tarkoituksenmukaisempaa on
vuokrata se ulkopuoliselta kiinteistbnomistajataholta (Vuorinen, J, 1992, 99).
Johdetun kysynnén periaatteen mukaan yritys maksaa toimitilasta vuokraa ky-
kynsa mukaan. Vuokranmaksukykyyn vaikuttaa keskeisesti kuluttajien kohdis-
tama kysynta yrityksen tuotteita kohtaan. Yritysten vuokranmaksukyky heijastuu
suoraan toimitilan vuokraan ja arvoon. Toimitilan arvo onkin suoraan riippuvai-
nen siitd, kuinka arvokkaaksi vuokralainen kokee tilan. Vuokralaiselle tilan hyoty
ja sitd kautta arvo, maaraytyy merkittavasti tilan sijainnin mukaan. (Miettila &
Olkkonen 1993, 49)

[ J [
|| Hyodykkeiden Toimitilojen
® © o o tuotanto kysynta
kuluttajat yritykset ja
julkinen
sektori

Kuva 1. Toimitilojen johdettu kysynta, Miettila ja Olkkonen, 1993, 49

Kasvuteoriat

Kaupunkien ja keskusten kasvusta on esitetty useampia teorioita. Keskuksien
kasvuteorioilla on keskeinen asema pohdittaessa keskuksien kehityksen aiheut-
tamia muutoksia. Seuraavaksi esitelladn kolme keskeistd kaupunkiseudun kas-

vuteoriaa.

Ensimmainen naista kolmesta teoriasta on taloudellinen perusta teoria, eli The
Economic Base Theory. Tamén teorian lahtokohtana pidetaan alueellisen vien-
nin merkitysta keskuksen menestykseen. Talla tarkoitetaan alueella tuotettujen

tuotteiden ja palveluiden "viennin” maaraa toisille alueille. Alueen ostovoiman

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Etunimi Sukunimi
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ajatellaan olevan riippuvainen ja kasvavan muualle viedyista tuotteista ja palve-

luista. Teoriassa alueen tuotanto jaetaan kahteen kategoriaan,

1. perustuotantoon, johon katsotaan siséaltyvan vientiin tarkoitetut tavarat ja palve-
lut, seka
2. toimialat, joiden palvelut ja tavarat ovat tarkoitettu alueen sisdiseen kulutuk-

seen.

Laht6kohtainen ajatus on, etta mitd suurempi ulkopuolinen kysynta ja sita kautta
vienti on, sita suurempi on alueen tydvoimankysynta, perustuotannon kysynnan
suuruudesta johtuen. Tamén ajatellaan houkuttelevan kaupunkiseudulle ulko-
puolista kysyntaa, jolloin alueen sisdisen kysynnan katsotaan kasvavan. (Mietti-
l& & Olkkonen 1997, 50-51)

Toisena esitellaan John Maynard Keynesin kehittama teoria. Keynesin malli
perustuu alkujaan hénen kehittamé&énséa kansantalouden kokonaistilaa hahmot-
tavaan malliin. Se on kuitenkin hyvin sovellettavissa kaupunkiseudun talouden
hahmottamiseen. Perimmainen ajatus mallin taustalla on kokonaiskysynnan
roolin korostuminen tydllisyyden turvaajana ja taloudellisen vireyden takaajana.
(Miettila & Olkkonen 1997, 51)

Mallissa kaupunkiseudun talous jaetaan yrityksiin ja kotitalouksiin. Kotitalouksi-
en tulot tulevat alueen yrityksilté ja osittain alueen ulkopuolisilta yrityksilta. Koti-
talouksien tulot ohjautuvat mallin mukaan joko saastamiseen, veroina julkiselle
sektorille tai kulutukseen alueen sisdlle tai ulkopuolelle. Julkiselle puolelle me-
nevasta osuudesta osa palautuu kotitalouksille tulonsiirtoina. (Miettila & Olkko-
nen 1997, 51-52)

Kaupunkiseudun talouden kasvu on riippuvainen alueella kaytettavien rahavirto-
jen suuruudesta. Ulkopuolisilta yrityksiltd alueelle ohjautuvat palkat kasvattavat
taloutta silta osin, kun niistd saadut tulot ohjautuvat alueelle kulutukseen. Joh-
toajatus on varsin yksinkertainen: mita suurempi osa kuluttajien lisatuloista oh-
jautuu paikalliseen kulutukseen, ja sitd kautta paikalliseen tuotantoon, sitd suu-
rempi on kaupunkiseudulle koituva hyoty ja kerroinvaikutus. (Miettila & Olkko-
nen 1997, 52)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Etunimi Sukunimi
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Kerroinvaikutus on keskeinen osa Keynesildista teoriaa. Silla tarkoitetaan alu-
eelle suunnatun kulutuksen ja investointien kasvun vaikuttavan suuremmin kuin
sen rahamaarainen summa on. Tama perustuu siihen, etta kotitalouksien tulo-
jen kasvaessa osa tuloista menee saastbéon, mutta loput suuntautuvat kulutuk-
seen. Talloin alkuperainen summa saa aikaiseksi kerroinvaikutuksen ja talous

kasvaa entisestaan. (Pohjola 2010, 210)

Kerroinvaikutuksen merkitystd voidaan havainnollistaa kerroinvaikutuksen suh-

deluvulla

1-C
jolloin C = paikallisen tuotannon kulutusalttius.

Kaavasta saadaan selville, ettd kulutusalttiuden ollessa 2/3, eli 2/3 kulutuksen
lisayksen suuntautuessa alueen sisdiseen kulutukseen, on kerroinvaikutus 3.
Kulutusalttiuden pienentyessé kerroinvaikutuskin pienenee. Aiemmin mainitun
johdetun kysynnan periaatteen mukaan tama vaikuttaa merkittavasti toimitilojen
kysyntaan. (Miettila & Olkkonen 1997, 52)

Kolmas esiteltava malli perustuu vahvasti uusklassiseen taloustieteeseen. Sita
kutsutaan yleiseksi tasapainomalliksi. Perusajatuksena on taloudellisten toimien
alueellinen tasapaino, eli markkinoilla tapahtuvan vaikutuksen aikaansaama
vastavaikutus. Markkinavoimien ajatellaan ajavan esimerkiksi alueellisten kus-
tannusten nousun myota yrityksia muualle. Tata kautta ajatellaan vapaan ty6-
voiman lisdantyvan tyovoimamarkkinoilla. Tasta johtuen henkilokustannukset
laskevat ja alue muuntuu jalleen houkuttelevaksi yrityksille. (Miettila & Olkkonen
1997, 52-53)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Etunimi Sukunimi
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2.2 Vaikutusalueet ja ostovoima

Liikkeen sijoittumiseen vaikuttavat keskeisesti kysynnan laajuus seka kyseisen
keskuksen vaikutusalueen suuruus. Vaikutusalue on synonyymi alueelle jolta
kysynta tulee tai markkina-alueelle, jolle liikkeen tuotteet tai palvelut ovat suun-
nattu. Vaikutusalue -termi voidaan jakaa kahteen alakasitteeseen, absoluutti-
seen ja relatiiviseen vaikutusalueeseen, eli suhteelliseen vaikutusalueeseen.
Absoluuttinen ja relatiivinen vaikutusalue eroavat toisistaan siina, etta absoluut-
tisella vaikutusalueella tarkoitetaan aluetta, jolta ainakin jotkut alueen asukkais-
ta kayttavat keskuksen palveluita. Relatiivisella vaikutusalueella tarkoitetaan
sitd aluetta, jolla asukkaat kayttavat keskuksen palveluita suuremmassa maarin
kuin muiden keskusten palveluita. (Miettila & Olkkonen 1993, 54)

Jotta liikkeen sijoittumista voidaan arvioida potentiaalisen ostovoiman osalta, on
ensin rajattava vaikutusalue. Tunnetuin tapa vaikutusalueen rajaamiseen on
Reillyn laki. Laissa keskeinen ajattelun lahde on painovoima-ajattelu, jonka mu-
kaan asukasmaara maarittdad keskuksen vetovoiman. Ostojen jakautumista ha-
vainnollistetaan niin ikddn asukaslukuun ja muihin keskuksen massoihin. Osto-
jen katsotaan olevan suoraan verrannollisia massoihin. Myos valimatkoilla on
merkitysta Reillyn laissa. Keskuksen ja tarkasteltavan paikan nelié on kaantaen

verrannollinen ostojen jakautumiseen. Reillyn laki nayttaa kaavana seuraavalta:

Ta Pa Db?

—_— = —

Tb Pb Da?
jossa T = ostojen osuus keskuksesta

P = keskuksen koko
D = etaisyys tarkasteltavasta paikasta keskuksiin.
(Miettila & Olkkonen, 1993, 54-55)

Reillyn lakia voidaan havainnollistaa kaavan lisdksi Conversen kehitelmalla.
Conversen kehitelman tarkoituksena on maarittaa keskuksen vaikutusalueen

raja yksinkertaisella mallinnuksella (Kuva 2).
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vaikutusalueen raja

dl d2
pl p2

Kuva 2. Keskuksen vaikutusalueen rajat, Miettila ja Olkkonen, 1997, 55

P1 = keskuksen 1 asukasluku ( ympyran koko merkitsee asukaslu-
kua)

P2 = keskuksen 2 asukasluku
D1 = etaisyys keskuksen 1 keskustasta vaikutusalueen rajalle
D2 = etaisyys keskuksen 2 keskustasta vaikutusalueen rajalle

Conversen kehitelmé voidaan kirjoittaa myds kaavan muotoon seuraavasti:

D2 =1+

33l

jossa D = etaisyys keskuksen keskustojen valilla.
(Miettila & Olkkonen 1993, 54-55)

Vaikutusalueen maarittamisen lisaksi keskeinen asia liikkeen sijoittumisessa on
ostovoima ja etenkin ostovoiman siirtyma. Turun kaltaisessa keskuskaupungis-
sa ostovoiman selittamisen yksi keskeisimmista kysymyksista on, siirtyyké ym-
paryskuntien ostovoima tydssakaynnin myota keskukseen. Tasta johtuen osto-
voiman selvittamisen lisaksi on selvitettavd ostovoiman siirtyma. Ostovoiman
siirtymalla tarkoitetaan paikkakunnan toteutuneen kulutuksen ja teoreettisen
ostovoiman erotusta. Paikkakuntakohtainen ostovoima lasketaan kertomalla
paikkakunnan asukasluku tilastokeskuksen kotitaloustiedustelun pohjalta laske-
tulla kulutusluvulla. (Miettila & Olkkonen 1993, 56)
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Ostovoiman selvittdmisen kannalta keskeista on selvittaa vaeston jakautuminen
alueella. Luotettavan analyysin pohjana tulisi olla vaeston koko ja ikajakauma.
Mitd tarkemmin téallainen informaatio on saatavilla, sen parempi. Ostovoiman
selvittdmisen kannalta ei riitd, ettd selvitetddn vaeston tulotaso, vaan tdman
lisdksi on selvitettava asuin- ja elinkustannukset tietdédksemme paljonko kotita-
louksilla on rahaa kaytettavaksi kulutukseen. Esimerkiksi paikallisen ty6tto-
myysasteen selvittdminen auttaa hahmottamaan alueen kokonaisostovoimaa.
(McGolrick, Peter J, 162)

2.3 Mikrosijaintitekijat

Sijainnin tai tarkemmin sanottuna mikrosijainnin merkitys on toimialakohtaisesti
muuttuva kasite (Olkkonen 1997, 73). Liiketilojen kannalta sijaintikasite on sy-
nonyymi saavutettavuudelle. Vahittaiskaupoille on ominaista, etta sijainnilla on
niiden liiketoiminnan kannalta ehdottoman suuri merkitys. Vahittaiskauppojen

tuloksesta jopa 85 % on riippuvaista niiden sijaintitekijoista (Skogster 2006, 29).

Teollisuudelle, toimistotiloille ja vahittaiskaupan toimijoille erilaiset sijaintitekijat
saavat taysin erilaisen merkityksen. Sijaintitekijat ovat kaikille toimialoille yhtei-
set, mutta niiden merkitys vaihtelee. Yleisesti sijaintitekijoita ovat etaisyys, ra-
kennuskohtaiset tekijat, vaylatyyppi ja liikennevirrat, paikkakohtaiset tekijat,
kaupunginosa, kaupunginrakenne, lahiymparistdon imago ja sen toiminnot seka
toimiala (Miettila & Olkkonen 1993, 85).

Saavutettavuuden kasite vaihtelee riippuen liikkeiden toimialasta, mutta myos
asiakaskunnan tavoista liikkua. Alueilla, joilla yksityisautoilu on suositumpaa,
nousee suureksi kriteeriksi saavuttaa liike sujuvasti autolla, kun taas suurien
kaupunkien keskustoissa, joissa julkiset kulkuneuvot kuten metrot ovat yleisim-
min kaytetty kulkuvaline, on saavutettavuus riippuvainen julkisen liikenteen toi-
mivuudesta. (McGoldrick, Peter J, 162)
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2.4 Ydinkeskustan liiketilojen saavutettavuus

Opinnaytetydssa keskitytdan ydinkeskustan liiketiloihin, joten monet edella ole-
vista sijaintitekijoista ovat valmiiksi annettuja vakioita. Varsinkin etéisyys on
ydinkeskustan liikkeilla jo olemassa oleva merkittava sijaintitekija. Toisaalta lii-
kenneyhteydet ja asiakasvirrat korostuvat. Liikenneyhteydet ovatkin saavutetta-
vuuden kannalta keskeinen asia. Yleinen periaate onkin, ettd mitad suuremmat
likennevirrat, sen paremmat menestymisen mahdollisuudet liikkeilla on. (Olkko-
nen ym. 1997, 77) Ydinkeskustalla tarkoitetaan keskustan sitd osaa, jossa eri-
laiset kauppaliikkeet tai muut vastaavat palvelupisteet jatkuvat katkeamattoma-
na virtana. (Kantola 1983, 28)

Liikenne- eli ajoneuvovirroilla tarkoitetaan tietyn pisteen ohi tai kautta kulkevien
ajoneuvojen maaraa tietyssa aikayksikossa. Ajoneuvovirran vaikutus lilketoimin-
taan vaihtelee toimialoittain. Yksittaisten liikkeiden sijaan ydinkeskustan kohdal-
la on merkityksellistd, kuinka hyvin keskusta on saavutettavissa, eli millainen
likennevayla sinne johtaa. Jos ydinkeskusta ei ole kuluttajan saavutettavissa, ei
mydskaan yksittainen liike ole saavutettavissa. (Miettila & Olkkonen 1993, 118)

Ajoneuvovirtojen ohella suuri merkitys saavutettavuuden kannalta on pysakoin-
tipaikoilla. Suuret ajoneuvovirrat tarvitsevat vastapainokseen toimivat pysakoin-
tipaikat, jotta liikkeet ovat kuluttajan saavutettavissa. Pysakaointipaikkojen tarve
vaihtelee suuresti toimialakohtaisesti. Vahittaiskaupan ja toimistovaltaisten alo-
jen kohdalla pysékdintipaikoituksella on suuri merkitys. Néiden alojen kohdalla
pysakointipaikkojen suhde liikkeiden muuhun sijaintiin on yksiselitteinen. Pysa-
kointipaikkojen riittavyydella on talléin poissulkeva ehto; mikali likkeen valitto-
massa laheisyydessa ei ole riittavasti pysakointipaikkoja, on liikkeen liiketoimin-
nallinen menestyminen mahdotonta. (Olkkonen ym. 1997, 77)

Edella mainittujen lisaksi jalankulkuvirroilla on vaikutusta liikkeiden saavutetta-
vuuteen. Erityisesti kahvilat, pikaruokalat ja muut vahittaiskaupan alalla toimivat
likkeet, joiden myynnistd herateostoilla on suuri merkitys, ovat riippuvaisia ja-
lankulkuvirroista. Jalankulkuvirtojen vaikutuksessa tulee ottaa huomioon jo to-

della pienten valimatkojen aiheuttamat muutokset liikkeen saavutettavuudessa.
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Jo muutaman kymmenen metrin erot jalankulkuvirran ja liikkeen valilla voivat
aiheuttaa merkittavdd muutosta myyntipotentiaalissa. (Miettila & Olkkonen
1993, 119)

Yleensa pienet liikkeet tarvitsevat tuekseen jonkin suuren vahittaiskaupan, mut-
ta ydinkeskustassa tata tarkedmpé&a on jalankulkuvirtojen vaikutus. (Olkkonen
ym. 1997, 82) Tallaista suurempaa liikettd voidaan kutsua myos ankkuri liik-
keeksi, ja se on yleensa suuri vahittdiskaupan palveluita tarjoava liikke. Tallgin
yksittaisen liikkeen sijainnin kannalta keskeisintéa on sijainti verrattuna kyseiseen
ankkuriliikkeeseen. Myos se kuinka suuret asiakasvirrat yksittaisen liike saavut-
taa ovat taysin riippuvaiset ankkurilikkeen saavutettavuudesta. (McGoldrick,
Peter J, 163-164)

Ydinkeskustan jalankulkuvirtojen osalta keskeistd on, kuinka ihmiset saavutta-
vat keskustan, eli miten paljon néitd jalankulkuvirtoja pddsee muodostumaan.
Tahan vaikuttavat merkittavasti edellda mainitut ajoneuvovirrat, mutta myos jouk-
koliikenteen jarjestelyt. Toimiva joukkoliikenne on erityisen tarkea julkisille pal-

veluille ja ravintola-alalle. (Olkkonen ym. 1997, 77)

Ydinkeskustan liikkeiden menestystekijoiden kannalta keskeinen asia on se,
kuinka suuri osa potentiaalisesta asiakaskunnasta kokee keskustan helposti
saavutettavaksi. Kuluttajat, jotka kayttavat autoa muutoinkin esimerkiksi tyo-
matkoihin, haluavat todennakoisesti myos kayttda autoa ostosten tekemiseen.
Ne, jotka jo muutoinkin kayttavat lahes ainoastaan julkista liikennetta pitavat
julkisen liikenteen jarjestelyja tarkeimpéna saavutettavuuden mittarina. (Miettila
& Olkkonen 1993, 120)
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3 ALUEELLISTEN SIJAINTITEKIJOIDEN VAIKUTUS
ASIAKASVIRTOIHIN

Asiakkaan valintapaatos tietyn liikkeen tai keskuksen suhteen on monimutkai-
nen ongelma. Siita on tutkimuksia varsin vahan, silla suurempaa huomiota on
kiinnitetty perinteisesti esimerkiksi tuotteeseen liittyvdan valintapaatokseen.
Liikkeiden tai keskusten menetyksen kannalta on kuitenkin aarimmaisen tarke-
aa ja keskeista, kuinka asiakas paatyy liikkeeseen. Valintapaatoksen on ylei-
sesti ottaen pidetty olevan yhdistelma asiakkaan tarpeista ja mielikuvista tiettya
liketta tai keskusta kohtaan seka matkasta liikkeeseen ja kuinka helposti se on
asiakkaan saavutettavissa. (McGoldrick, P, 1990, 175)

Asiakkaan tarpeiden ja tottumusten tunteminen on liikkeen valinnan kannalta
ensiarvoisen tarkeaa, silla mita paremmin ne tunnetaan, sen parempi ja houkut-
televampi kokonaisuus on mahdollista luoda. Useimmiten selvitettdessa asiak-
kaan liikkeen valintaa, on syyta keskittya merkityksellisten asioiden selvittami-
seen, silla valintaprosessi on usein niin monesta osasta koostunut, etta niiden

kaikkien vaikutteita on lahes mahdoton selvittda. (Marjanen, H, 1997, 14-15)

Liikkeen sijaintitekijéiden vaikutuksen arviointiin on kehitetty useita malleja, joilla
kaikilla on omat erityispiirteenséd. Ne myds soveltuvat hieman eri tarkoituksiin.
Seuraavaksi tydssa kaydaan lapi erilaisia malleja. Yksi keskeinen mallinnustapa

on painovoimamalli, jolla selvitetaan keskusten valisia vetovoimaeroja.
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Liikkeen valintaa vaikuttavat
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Alueen rakenne
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* laheiset liikkeet ja palvelut
¢ julkinen liikenne

*  tieverkosto

*  parkkipaikat
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sukupuoli
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koulutus
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tulot

perhe

Psykologiset tekijat

*  asenteet

*  kiinnostuksen kohteet
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Vahittdiskaupan markkinointi
paatoksiin vaikuttavat tekijat
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. tavat
Kuluttajan

paatoksentekokriteerit

Kysynndn rakenne ja koko
Kuluttajien ominaispiirteet
Tybvoimamarkkinat
Yleinen hinta ja tulotaso
Kilpailutilanne
Infrastruktuuri

Viranomaispaatokset

Liikkeen saavutettavuus
Hinnat

Valikoima

Liikkeen ulkoasu

Palvelu

Saatavilla oleva tieto

Tulot

Kuluttajan tavoite

‘ Tyytyvdisyys

|

Liikkeen markkinointi paatékset

Sijainti

Aukiolo

Hinnat
Valikoima
Liikkeen ulkoasu
Palvelu
Mainonta

| Kustannukset

| Tulot

Kaupan tavoite

| Tuottavuus

Kuva 3. Kuluttajan tyytyvaisyyteen ja kauppiaan tuottoon vaikuttavat tekijat,

Marjanen, H, 1997, 18

3.1 Painovoimamalli

Painovoimamallin tavoitteena on ennustaa ja ennakoida asiakasvirtoja tiettyjen

asukaskeskittymien ja kauppakeskusten valilla. Painovoimamalli on yksi ylei-

simmin kaytdssa olevista malleista tutkittaessa liikkeiden sijoittumispaikkaa.
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(Marjanen, H, 1997, 31) Mallissa pohditaan asiakkaiden asuinalueiden ja liike-
keskusten tai kauppakeskusten valimatkan vaikutusta ostoskayttaytymiseen ja
pyritdan tata kautta selvittdmaan esimerkiksi miké on liikkeiden vaikutusalue ja
vaihteleeko se keskuksittain. Mallissa tausta-ajatus pohjautuu pyrkimykseen
simuloida kuluttajan matkaa kotoa ostoksille. Pohdintaan voidaan liittaa myos
vaikkapa liikkeiden aukioloaikojen vaikutukset keskusten vaikutusalueeseen.
(Thompson, A, 2003, 23)

Keskeisena tekijand mallissa ovat kauppakeskuksen vetovoimatekijat ja saavu-
tettavuus. Vetovoimatekijoita ovat yleisesti kaikki ne seikat, jotka saavat kulutta-
jan hakeutumaan kauppakeskukseen, eli esimerkiksi tarjonnan moninaisuus ja
mielikuvat kauppakeskuksesta. Saavutettavuuden osalta etéisyys korostuu ja
tavoitteena onkin kayttaa tieverkon mukaisia etaisyyksia linnuntien sijaan. Saa-
vutettavuutta voidaan arvioida myos vertailemalla eri kulkuneuvojen ja tieverkon

osien keskimaaraisia matkaan kaytettyja aikoja. (Skogster 2006, 37)

Painovoima- eli gravitaatiomallit lahtevat keskimaaraisen kuluttajan kasitteesta.
Tasta johtuen niissa on selvia puutteita ajatellen esimerkiksi tilannetta, jossa
pitaisi selvittdd useamman eri asiakkuussegmenttiin kuuluvan kuluttajan kayt-
taytymista. Painovoimamalleilla on kuitenkin selvia etuja moniin muihin tilastolli-
siin malleihin nahden. Selvimmin hy6tyd saadaan pohdittaessa vahittaiskaupan
likkeen sijoittumista. Gravitaatiomallissa huomioidaan samankaltaisten liikkei-
den sijoittuminen vaikutusalueella ja saadaan tall6in minimoitua paallekkaisyy-

det samalla vaikutusalueella. (Skogster 2006, 37)

Painovoimamalleja on useita ja monet ovat kehittaneet niitd eteenpdain. Var-
haisinta painovoimamallia kutsutaan Reillyn laiksi. Reillyn laista kerrottiin jo ai-
emmin, mutta tadssa yhteydessa se esitetaan kuitenkin hieman eri muodossa
kirjoitettuna uudestaan. Se on kehitetty jo vuonna 1931. Mallissa pyritd&n selvit-
tamaan kahden keskuksen valinen niin sanottu polttopiste, joka erottaa niiden

vaikutusalueet toisistaan. Laki on yksinkertaisimmillaan kirjoitettu muotoon

d12
A2
AT

do1 =
1+
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jolloin do;= vélimatka tai matkaan kaytetty aika polttopisteesta 0 keskuk-
seen 1

dio= valimatka tai matkaan kaytetty aika, keskusten 1 ja 2 valilla
A1, A= keskuksista 1 ja 2 kaytetty houkuttelevuuden mittayksikko
(McGoldrick, P, 1990, 175)

Suosituin mallin sovellus on Huffin sovellus, joka on kehitetty vuonna 1962 Los
Angelesissa. Tassa mallissa liikkeiden sijoittumisen ajateltin ensimmaisen ker-
ran olevan monimutkaista, jatkuvaa ja todennakoisyyksiin perustuvaa pohdin-
taa, jossa tuli ottaa huomioon asiakkaiden liikkumistottumukset eli se kuinka

asiakkaat paatyvat ostoksille. (Marjanen, H, 1997, 33)

Reillyn laki pitaa sisalladn monia rajoituksia, eiké siis tarjoa tarpeeksi hyvaa
vastausta tehtyihin kysymyksiin, kuten tietoa polttopisteen ja keskuksen véalises-
ta tilanteesta liikkkeen sijoittumisen kannalta. Liséksi silla on l[Ahes mahdotonta
mallintaa enemman kuin kahden keskuksen vélistd vetovoimaeroa. Lisaksi mal-
lilla ei oikeastaan voida kertoa erilaisten ostotapojen yhdistelmaa, vaan se valit-
tda informaatiota ainoastaan yhdella tavalla, esimerkiksi autolla suoritetuista
ostosmatkoista. (McGoldrick, 1990, 175)

Huffin mallissa liikekeskukset ja kauppakeskukset ajatellaan muutoin saman-
laisiksi, paitsi kokonsa ja sijaintinsa osalta. Tall6in mita suurempi keskus, sita
enemman parempi tarjonta kuluttajalle, eli rationaalisesti kayttaytyva kuluttaja
valitsee suurimman ja helpoimmin saavutettavissa olevan keskuksen. (Marja-

nen, H, 1997, 33) Huffin malli voidaan kirjoittaa kaavan muotoon:

F
Pij = F
J
jossa P;= todennakdisyys sille, ettéa paikassa i asuva kuluttaja vierailee

keskuksessa j

Fi= keskuksen j lattia-ala
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tj= matkaan kaytetty aika kuluttajan asuinpaikasta i keskukseen j
b= parametri erilaisille hyodykkeille.
(McGoldrick, P, 1990, 175)

Huffin malli on sita totuudenmukaisempi, mita tarkemmin eri muuttujat voidaan
ottaa huomioon. Keskeisimpia ovat tietenkin etaisyyden vaikutuskuvaavien ker-
toimien selvittdmien, mutta myos esimerkiksi myyntipinta-ala (ylla lattia-ala) ja
olemassa olevien liikkeiden liikevaihto ovat tarkeita elementtejd. My6s mahdol-
linen tieverkon ja julkisen liikenteen vaikutuksen huomioiminen lisdavat mallin
todenmukaisuutta. (Koverola, H, 1998, 21)

Yksinkertaisesti sanottuna Huffin mallissa on kyse siita, etta kuluttajan todennéa-
koisyys asioida keskuksessa, on suoraan riippuvainen vaihtoehtoisten muiden
keskusten vetovoimasta ja kaantaen verrannollinen keskuksen etaisyyteen ku-

luttajan asuinpaikasta. (Koverola, H, 1998, 21)

Huffin mallin pohjalta on edelleen kehitetty paremmin todellisuutta kuvaavia
painovoimamalleja, vuonna 1974 kehitetty MCI (Multiplicative Competitive In-
teraction Model), joka pyrkii kuvaamaan kilpailuasetelmaa tarkemmin. Tassa
mallissa yhdistyy siis Huffin kehittdman painovoimamallin paalle kilpailuanalyy-
sia sekd myohemmin esiteltdvaa monimuuttujamenetelmasta otettuja piirteita.
Monimuuttujamenetelman kanssa yhteista on, ettd parametrit arvioidaan véahin-
tadan korttelikohtaisesti. Malli on tarkoitettu helposti kaytantdon sovellettavaksi

ja se voidaan kirjoittaa kaavan muotoon:

m Bh
h=1Xhij

i = n m Bh
ke=11Th=1Xni]

P;

jossa P;= todennakdisyys sille, etté kuluttaja i valitsee ostosmahdolli-

suuden |, j=1, ...,n

Xnij, Xnik= mika tahansa h=1, ..., m vaihtoehtojen ominaisuuksista |

ja k kuluttajalle i
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B= parametri, joka maarittd&d jokaisen ominaisuuden valinnan to-

dennakaoisyyden.

Huomioitavaa on, ettd tama malli on huomattavasti joustavampi kuin aiemmat
painovoimallit. (McGoldrick, P, 1990, 177)

3.2 Kilpailutilanteen analysointi

Liikkeen sijainnin kannalta alueen kilpailutilanteella on suuri merkitys. Kilpailuksi
mielletd&n yleensd samaa tuotetta tai palvelua tarjoavat yritykset, mutta olisi
syyta ottaa huomioon myds muita tuotteita ja palveluita tarjoavat liikkeet, silla
niiden epasuora kilpailu vaikuttaa kuluttajan ostoskayttaytymiseen (McGoldrick,
Peter J, 1997, 163). Kuluttajan kaytettavissa olevat varat ovat rajalliset, eli niu-
kat, joten kuluttaja tekee aina valinnan hyddykkeen ja vaihtoehtoisen hyddyk-
keen valilla. (Pohjola, M, 2010, 39)

Toisaalta muiden liikkeiden vaikutus tulee ndhd&d myds positiivisena ilmiona,
silla voivathan ne lisata tietyn liikkekeskuksen tai kauppakeskuksen houkuttele-
vuutta ja talléin ohjata asiakkaita muiden vastaavien keskuksien sijasta liikkee-
seen. Pienet erikoisliikkeet taydentavat usein toisiaan. Mitd suurempi valikoima
tietyssa liikkekeskuksessa on, sitd paremmin ja suurempi osa potentiaalisista
asiakkaista loytaa perille liikkeeseen. (McGoldrick, Peter J, 163-164)

Tama péatee erityisesti silloin, jos ndiden pienten erikoisliikkeiden muodostama
kokonaisuus on asiakkaan nakokulmasta helposti hahmotettavissa, eli kaytan-
ndssa samalla kertaa saavutettavissa. Etenkin ankkuri liikkeiden vaikutus ympa-
roivien liikkeiden menestykseen on suuri. Tallin yksittdinen liikke ei voi analy-
soida ankkuri liiketta kilpailua lisd&vaksi, vaan lahinna vetovoimatekijaksi. (Mc-
Goldrick, Peter J, 163-164)

Tietyn alueen tai keskuksen kokonaiskuva, toisin sanoen brandi, vaikuttaa sen
vetovoimaisuuteen. Keskuksen yhtendisemmalla ja vahvemmalla brandilla saa-
vutetaan merkittavaa kilpailuetua vastaaviin muihin keskuksiin néhden. (Riihi-
maki ym, 2001, 51-53)
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3.3 Analogioihin perustuvat mallit

Analogioihin perustuvan mallin kayttétarkoitus on l&hinnd ennustaa uuden liik-
keen tulevaa liikevaihtoa perustuen sen samankaltaisuuteen tai paremminkin
samanlaisuuteen jonkin jo olemassa olevan liikkeen kanssa (Thompson, A,
2003, 22). Tata mallia voidaan siis kayttda uuden liikkeen paikan pohdintaan tai
ulkoisen muutoksen vaikutukseen vanhassa liikkeessa. Mallia on mahdollista

soveltaa myos tiettyyn alueeseen tai keskukseen (Skogster, P, 2006, 34).

Mallin kayttd on kolmivaiheinen. Ensin tulee hahmottaa vertailun kohteena ole-
vat muut liikkeet. Niiden tulee olla mahdollisimman samanlaisia, joten tama so-
veltuu parhaiten saman ketjun liikkeisiin, mutta toki muihinkin kunhan samankal-
taisuuksia on riittavasti. (McGoldrick, Peter J, 1990)

Toiseksi naista valituista sopivista vertailuliikkeistd on selvitettava vertailtava
data ja taulukoitava se yhteenvedoksi. Taulukointi voi tapahtua esimerkiksi ke-
raamalla tietoa liikkeiden sijainnista vaikkapa vertailemalla niiden etaisyytta la-
himmalta parkkipaikalta tai keskimaaraistd ajomatkaa asiakkaan kotoa liikkee-
seen. Naita lukuja voidaan verrata esimerkiksi liikkeiden liikevaihtoon tai asia-
kasmaariin (McGoldrick, Peter J, 1990).

Kolmas vaihe koostuu asioiden yhdistelysta ja paattelysta, onko esimerkiksi
uuden liikkeen sijainti hyva liikevaihdon tai tuottavuuden kannalta tai kuinka jo-
kin ulkoinen muutostekija mahdollisesti vaikuttaa tietyn liikkeen tai keskuksen
likevaihtoon tai tulokseen (McGoldrick, Peter J, 1990).

Vaikka analogioihin perustuvat mallit ovat laajassa kaytdssa, varsinkin suurten
kaupparyhmittymien liikkeiden sijoittumista tarkasteltaessa, niin on niita kohtaan
esitetty myos kritiikkia (Thompson, A, 2003, 22).

Osaltaan juuri naihin johtavat syyt ovat ongelmallisia mallin kayton kannalta.
Mallit ovat nimittdin kaytettavissa lahinn& ainoastaan silloin, kun niiden vertai-
luun 16ytyy taysin samoissa oloissa toimivia liikkeita, jotka vastaavat tarjonnal-
taan taysin toisiaan. Nain tapahtuu useimmiten lahinna suurten ketjujen liikkei-
den kanssa. (Thompson, A, 2003, 22)
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Toiseksi liiketoiminnan kehittdmisen kannalta analogioihin perustuvat mallit ovat
huonoja, silla niilla pyritdéadn analysoimaan l&hinné liikkeiden ulkoisia muuttujia.
Talléin innovatiivisesti liiketoimintaa kehittavat ideat eivat sovellu tdmé&n mallin
kanssa yhteen. Tama péatee niin suuriin kuin pieniinkin ketjuihin, silla eihan uutta
konseptia voida verrata suoraan vanhaan, vaan talldin joudutaan spekuloimaan

ja analogia naiden kahden valilla jaa puuttumaan. (Thompson, A, 2003, 22)

3.4 Monimuuttujamenetelmét

Kuten jo aiemmista malleista voidaan huomata, ei liikkeen sijoittumista ole ko-
vinkaan yksinkertaista analysoida. Analysoitaessa liikkeen sijoittumista, voi ta-
han vaikuttavia muuttujia olla todella monta. Monimuuttujamenetelmét on luotu
juuri helpottamaan tata analyysia. Niissa usean selittgjan tilastollisen regeres-
sioanalyysin avulla pyritddn selvittamaan tietty ilmio ja sita selittdvien muuttujien
véalinen suhde. Toisin sanoen pyritaan loytamaan ilmiota koskevat avainmuuttu-
jat (Skoster, P, 2006, 35-36).

Avainmuuttujat 16ydetdéan yleensa vaiheittaisesti, kun muuttujat syotetdan las-
kentayhtaloon yksi kerrallaan. Ensimmaiseksi lisatddn suurimman vaihtelun
omaava muuttuja, sitten seuraavaksi suurimman vaihtelun omaava ja niin edel-
leen. Muuttujat voidaan poistaa jokaisessa vaiheessa, silloin kun niista ei ole

havaittavissa merkittavaa kontribuutiota. (McGolrdrick, 1990, 172)

Monimuuttujamenetelmda voidaan soveltaa yksittdisten liikkeiden sijaan myos
esimerkiksi korttelikohtaisesti. Sen avulla voidaan myds selvittaa tietyn alueen
tai tietylla alueelle sijoitettavan liikkeen markkinapotentiaalia. Suurimmat hyddyt
monimuuttujamenetelmien kaytosta ovat ensinnakin se, etté tutkittavaan asiaan
vaikuttavien muuttujien maarda ei ole rajoitettu mitenkdan. Taméa mahdollistaa

siten monimutkaistenkin kauppapaikkojen analysoinnin.

Toiseksi kun on saatu madariteltyd kohteen kannalta keskeiset muuttujat, malli
tarjoaa hyvin objektiivisen analyysin kohteesta. Kolmanneksi mahdollisen
myynnin vaarinarvioinnin vaihteluvali saadaan maéaaritettya tilastollisesti, joten

yllatyksien maara vahenee ja riskin hallinta paranee. Neljanneksi nykyaikaisilla
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tilasto-ohjelmistoilla ja taulukkolaskentaohjelmistoilla mallin kaytté on huomatta-
vasti halvempaa ja helpompaa kuin aiemmin. Malli on myos erittéain kayttokel-
poinen jo olemassa olevien liikkeiden arvioimiseen, etenkin jonkin ulkoisen
muuttujan muuttuessa (McGoldrick, P, 1990, 173-174).

Vaikka monimuuttujamenetelmat ovat muiden tilastollisten menetelmien tavoin
hyvin suosittuja ja omaavat suuret hyodyt, niin 10ytyy niista kuitenkin myds sel-
keitd puutteita. Esimerkiksi ketjuliikkeiden osalta monimuuttujamenetelmat ovat
hieman kyseenalaiset, silla vaikka ne tarjoavatkin hyvan analyysin uuden liik-
keen potentiaalisesta menestyksesta, eivat ne pysty vastaamaan kuinka uuden
likkeen avaaminen vaikuttaa muiden jo olemassa olevien saman ketjun liikkei-
siin (Thompson, A, 2003, 23).

Usein on my@s niin, ettd menetelman soveltamiseen kaytetyssa pohja datassa
on vahatelty huonoja puolia ja menestyksen tekijat on otettu liiaksi huomioon.
Myds sijaintitekijat on yleensa jatetty toisarvoisiksi. Monimuuttujamenetelmid on
arvosteltu myo6s niiden liiasta yksinkertaistamisesta, eli moninaisia tavattoman
monimutkaisia asioita on yksinkertaistettua liiaksi, jolloin menetelma tuottaa kyl-
|& helposti luettavan mallin, mutta se ei valttamatta ole yhta todellisten vaikutus-
ten kanssa (Thompson, A, 2003, 23).

3.5 Markkina-alueiden kartta-analyysi

Markkina-aluetta voidaan analysoida myds karttaa apuna kayttden. Tama ei
anna varsinaista ennustetta tietyn liikkeen mahdollisesta tulevasta liikevaihdos-
ta, mutta toimii hyvin pohjana ja apuna muiden mahdollisten kehittyneempien
mallien kaytolle ( McGoldrick, P, 1990, 167-169).

Karttaa apuna kayttaen pystytdan erittain havainnollisesti tarkastelemaan esi-
merkiksi kauppakeskittymien tiheytta sek& kilpailutilannetta tietylla alueella.
Samoja tietoja hyédyntden on mahdollista suunnitella esimerkiksi liikkeen lan-
seerauksen yhteydessa toteutettavaa markkinointikampanjaa tai vastaavaa.

Karttaa voidaan hyddyntad esimerkiksi asiakastyytyvaisyyskyselyn yhteydessa,
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jolloin asiakkailta keratdan heidan osoitetietonsa ja merkitdan vastanneiden ko-
tipaikat kartalle ( McGoldrick, P, 1990, 167-169).

Talloin naité tietoja voidaan verrata kyselyn tuloksiin ja saadaan helposti alueel-
lista dataa kayttoon. Tama voidaan yhdistdd esimerkiksi tietoihin asiakkaiden
kulkuvalineiden kaytosta ja ylipaataan siitd, mista pain potentiaaliset asiakkaat
tulevat liikkeeseen (McGoldrick, P, 1990, 167-169). Selvitettdessa kuinka esi-
merkiksi tiettyyn keskukseen tulevat asiakkaat liikkuvat, voidaan vaikkapa mo-
nimuuttujamenetelmassa antaa tietty painoarvo liikennejarjestelyille. Nykyisin
asiakkaiden liikkumista ja sijaintia on mahdollista selvittdd helposti esimerkiksi

mobiiliaplikaation avulla.
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4 TURUN KESKUSTAN TILANTEEN VERTAILU JA
ANALYSOINTI

Seuraavaksi tutkimuksessa vertaillaan Turun keskustan saavutettavuutta, osto-
voiman kehitysta ja vaikutusaluetta Vaasan ja Mikkelin tilanteeseen. Vaasassa
ja Mikkelissa on jo aiemmin toteutettu toriparkkihankkeet, joten vertailun pohjal-

ta luodaan kasitysta Turun tilanteesta.

Lisdksi Turun alueen kilpailutilanteen ja eri keskusten keskinaisia vetovoima

eroja analysoidaan tassa osassa tutkimusta.

Tarkastelun aineisto koostuu Tilastokeskuksen tietopalvelun toimittamasta ai-
neistosta, Liikkenneviraston selvityksista seka vertailtavien alueiden kaupan pal-

veluverkkoselvityksista.

4.1 Palveluiden saavutettavuus

4.1.1 Vaasa

Vaasan alueella toimii paivittdistavaramyymaloita jokaisessa alueen kunnassa.
Pienemmissa kunnissa myymalat ovat kuitenkin lahinna pienmyymaldita. Eri-
koiskauppa on keskittynyt lahinnd Vaasaan. Kun tarkastellaan saavutettavuutta
ostovoiman siirtymien valossa, nahdaan, ettd suuri osa pienempien kuntien
asukkaista kayttaa oman kuntansa paivittaistavarakauppoja lahinna taydentavi-
en ostosten tekemiseen. Autolla asioivat asiakkaat asioivat ongelmattomasti,
silla Vaasasta on jo totuttu hakemaan niin paivittaistavarakaupan kuin erikois-

kaupan tuotteita (Vaasan kaupunki, Palveluverkkoselvitys, 2007, 29).

Julkisia kulkuneuvoja kayttaville saavutettavuudessa voi ilmetd ongelmia, silla
julkisen liikenteen verkko ei ole kovin kattava Vaasan seudulla. Toisaalta jos

tarkastellaan vain Vaasan kaupunkia, niin palveluverkko on niin tihea ja kattava,
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etta saavutettavuus on hyva seké henkildautoileville, kavellen liikkkujille etta pyo-
ralla asioiville (Vaasan kaupunki, Palveluverkkoselvitys, 2007, 29).

Erikoiskaupat

Tilaa vaativa kauppa

B huonekalukauppa

[ kodinelektroniikkakauppa
| | rautakauppa

Muu erikoiskauppa

® alkot, apteekit ym.

® muotikauppa

@® muu erikoiskauppa
Autokauppa ja huoltamot
¢ erikoismyymala ® autokauppa

o kioski @ huoltamot

Paivittdistavarakauppojen sijoittuminen
B tavaratalo

@ hypermarket

WV iso supermarket

¥ pieni supermarket

A s valintamyymala

A pieni valintamyymala

@ Pienierikoismyymala

Kuva 4. Paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan sijoittuminen Vaasan seudulla,
Vaasan alueen kaupan palveluverkkoselvitys, 22 ja 26

4.1.2 Mikkeli

Mikkelin seudulla on tarjolla monipuolisesti seka paivittdistavarakaupan etta
erikoiskaupan palveluita. Naista suurin osa on keskittynyt Mikkeliin ja muihin
kuntakeskuksiin. Asiointi seudulla tapahtuu lahinna henkil6autoa kayttaen. Mik-
kelin palvelut ovat saavutettavissa viiden minuutin ajomatkalla 32 300 asiak-
kaalla, 15 minuutin ajomatkalla 41 700 ja noin 30 minuutin ajomatkalla 51 800

asiakkaalla (Etela-Savon kaupan palveluverkkoselvitys, 2006, 26).
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Mikkelin saavutettavuus

-Ajoaika alle 5 min

Ajoaika alle 15 min

Ajoaika alle 30 min

Ajoaika alle 45 min (67 % vaestosta)

Kuva 5.Mikkelin aikasaavutettavuus, Etela-Savon kaupan palveluverkkoselvitys,
27
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4.1.3 Turku

Etaisyys asutuista
ruuduista lahimpaa pt-

kauppaan
Bo-1km  (2547)
1-2km  (2267)
2-3km  (1863)
3-5km  (2290)
5-10km (1084)
10-15km (157)
15-20km (64)
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Kuva 6. Paivittaistavarakaupan verkoston saavutettavuus nykytilanteessa, Tu-

run seudun palveluverkkoselvitys, 52

Turun seudulla paivittdistavarakaupan palvelut ovat hyvin saavuttavissa. Seu-

dulla suurin osa asukkaista asuu alle kilometrin pa&ssa lahimmastéa paivittaista-

varakaupasta. Asumistiheys on Turusta katsottuna lahimmilla vyéhykkeilla to-

della suuri. Osaltaan tasta johtuen paivittdistavarakauppa on keskittynyt pitkalti

naille vyohykkeille.

Erikoiskaupan osalta palvelutarjonta keskittyy selvasti akselille Raisio-Turku-

Kaarina. Naiden keskusten palveluita kayttavat siis suurelta osin myds muut
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seutukunnan asukkaat. Perinteisesti Turun seudulla erikoiskaupat ovat keskitty-
neet suurelta osin Turun keskustaan. Tassa asiassa on tapahtunut kuitenkin
suuria muutoksia sen jalkeen, kun Raisioon on rakennettu Myllyn ja lkean liike-
keskittyméa seka Turussa Skanssin liikekeskus (Turun seudun palveluverkkosel-
vitys, 2006, 51-54).

4.1.4 Pysakointipaikkojen merkitys saavutettavuuteen

Olkkosen oppien mukaan pyséakdintipaikoilla on suuri merkitys saavutettavuu-
den kannalta. Siksi muiden osatekijoiden lisdksi on syyta tarkastella pysakointi-

paikkojen tarjontaa eri vertailtavissa kaupungeissa.

Luvut vertailuun on keratty eri pysakointipalveluita tarjoavien yritysten tiedoista.
Mukaan on laskettu ainoastaan toisiaan vastaavat keskustan valittomassa la-
heisyydessa sijaitsevat katetut pysakointipaikat, eli luvuissa ei ole mukana kau-

punkien kadunvarsille osoitetuttuja pysékadintipaikkoja.

Mikkeli 630
Vaasa 972
Turku 2196

Taulukko 1. Pysakoaintipaikat Mikkelissd, Vaasassa ja Turussa, AuroParkki, Q-
Park, EuroPark, kauppapaikkaturku.fi

Taulukosta kay ilmi, etta Turussa on selvasti muita kaupunkeja enemman katet-
tuja parkkipaikkoja kaupungin keskustassa. Ainoastaan parkkipaikkojen maaran
tarkastelu ei kuitenkaan ole mielekéasta, vaan luvut on syyta suhteuttaa kaupun-
kien kokoluokkaan. Tarkasteltaessa autopaikkojen maaréa alueen vakilukuun
suhteutettuna saadaan selville, etta suhdeluku on Turussa selvasti pienempi
kuin Vaasassa tai Mikkelissa. Mikkelissa autopaikkoja on yksi per 115 asukasta,
Vaasassa yksi per 117 asukasta, mutta Turussa yhtad autopaikkaa kohden on

perati 134 asukasta.
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Paikkoja per asukas

Asukasta per autopaikka

972 | 113934

Vaasa

0,0085 117,22

2196 | 294220

Turku

0,0075 133,98

Taulukko 2. Autopaikat suhteessa alueen vakilukuun, Tilastokeskus, AuroPark-
ki, Q-Park, EuroPark, kauppapaikkaturku.fi

Pelkkd vakilukuun suhteuttaminen ei kuitenkaan anna kaikkea tarvittua infor-

maatiota. Suhdeluvun selvittaminen alueen ostovoimaan nahden antaa enem-

man informaatiota, onhan ostovoimaan otettu huomioon jo vékiluku, seka vaes-

ton mahdollisuudet kulutukseen. Tarkastelu taltdkin kannalta osoittaa varsin

samansuuntaisen ilmion. Turussa autopaikkojen méaéra suhteessa alueen osto-

voimaan on selkeasti vertailtavia kaupunkeja pienempi.
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Taulukko 3. Pyséakdintipaikkojen méaara suhteessa alueen ostovoimaan, Tilasto-
keskus, Palveluverkkoselvitykset

Tarkastelua voidaan jatkaa vield pidemmalle ottamalla mukaan ostovoiman siir-
tyméa. Tama on tarke&a siksi, ettd se on tunnusluku, josta selvidd kuinka paljon
ymparyskunnista virtaa ostovoimaa keskuskuntaan, tai toisinpain, mutta jokai-
sessa verrokkikaupungissa virtaus kay keskuskaupunkia kohden. Suhteutettuna
jokaisen kaupungin ostovoiman siirtyma, joka siis jokaisella on tassa tapauk-
sessa positiivinen, huomataan etta keskuskaupunkien osuudessa alueiden ko-
konaisostovoimasta, on kaupunkien valilla suuria eroja. Tassa vertailussa Turku

haviaa verrokeille kaikkein selvimmin.

Keskustan katetut pysakointi pai-
Ostovoiman siirtyman osuus koko
alueen ostovoimasta

Alueen ostovoima, milj. euroa
Paikkoja per ostovoima milj.

N
N
w
X

Mikkeli

972 637,0 1,53 23,6 %

Vaasa

2196| 1549,2 1,42 15,7 %

Turku
Taulukko 4. Ostovoiman siirtyméan osuudet suhteutettuna pyséakaintiin

Kaupungin saavutettavuuden vaikutusta positiiviseen ostovoiman siirtyméan ke-
raamiseen saadaan selvitettya laskemalla korrelaatio pysakdinnin ja ostovoi-

man siirtyman osuuden valilta.

Korrelaatiokertoimella mitataan muuttujien valistd yhteyttd. Kertoimen arvon

ollessa positiivinen muuttujien arvot muuttuvat samaan suuntaan. Kertoimen
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arvon ollessa lahella ykkosta, muuttujien valilla on voimakas positiivinen lineaa-
rinen yhteys (Holopainen & Pulkkinen, 2012, 233-245).

Laskettaessa korrelaatio paikkojen suhteesta ostovoimaan ja kaupungin osuu-
desta ostovoiman siirtymaan, saadaan korrelaatiokertoimeksi 0,816. Tama tar-
koittaa, ettd asioilla on voimakas positiivinen yhteys toisiinsa. Eli mitd parempi

tarjonta pysakointipaikoista, sita positiivisempi vaikutus ostovoiman siirtymaan.

4.1.5 Toriparkki faktat

Vaasan torin alaisen pysakointilaitoksen omistaa Vaasan Toripysékointi Oy.
Yhtion omistavat Vaasan kauppatorin ympariston merkittavat kiinteistoyhtiot
sekd Vaasan kaupunki. Taltd osin omistuspohja on samantapainen kuin Turun
Toriparkki Oy:sséa lukuun ottamatta sitd, ettd Turun kaupunki ei ole osakkaana
kyseisessa yhtiossa. Vaasan Toripysakointi Oy on perustettu vuonna 1991 ja
toriparkki valmistui vuonna 1995. Aluksi pysakaointilaitoksessa oli 468 pysakadin-
tipaikkaa kahdessa kerroksessa. Korkeasta kayttbasteesta johtuen laitokseen
rakennettiin laajennus, joka valmistui vuonna 2003. Nyt laitoksessa on 841 py-
sakointipaikkaa, edelleen kahdessa kerroksessa. (Vaasan Toripysakointi Oy,
2013)

Mikkelin toriparkin omistaa Mikkelin Toriparkki Oy, jossa osakkaina ovat Mikke-
lin kaupunki seka nelja toria ympéaroivaa kiinteistbnomistajaa. Mikkelin toripark-
kia alettiin rakentaa vuonna 2009 ja se valmistui kaksi vuotta myohemmin 2011.
Toriparkissa on yhteensa 620 pysakdintipaikkaa ja lisaksi yhdyskaytavat kes-
kustan kauppakeskuksiin. (Mikkelin Toriparkki Oy, 2013)

Turun kauppatorin alle on kaupunginhallituksen 18.6.2012 annetulla paatdksella
kaavoitettu pysakointitilat noin 800 autolle, eli kooltaan tuleva toriparkki on noin
samankokoinen kuin Vaasan toriparkki. Turun toriparkin rakennuttaa Turun To-
riparkki Oy, jonka osakkaina ovat toria ymparoivat kiinteistoyhtiot tai niiden
omistajatahot. Erona seka Mikkelin etta Vaasan toriparkkiyhtidihin, Turun kau-
punki ei ole osakkaana yhtitéssa. Toriparkki Oy kustantaa koko toriparkin raken-

tamisen. (Turun Toriparkki Oy, 2013)
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Kuva 7. Turun kaupunki, Ymparisto- ja kaavoitusvirasto, Asemakaavatoimisto
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Leikkaus Kauppatorista Ortodoksikirkon kohdalta

Kuva 8. Turun kaupunki, Ymparistd- ja kaavoitusvirasto, Asemakaavatoimisto

4.2 Vaikutusalueet ja ostovoima

4.2.1 Vaasa

Ostovoiman selvittdminen on ldhes kaikissa malleissa valttdmatonta liikkeen

sijainnin arvioinnin kannalta. Ostovoiman kehittyminen on sitd mydden myds
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aarimmaisen tarkeassa osassa pohdittaessa tulevaisuuden ratkaisuja. Osto-
voimaa tarkasteltaessa on otettava huomioon, ettd se kuvaa kuluttajien osto-
voimapotentiaalia tietylla alueella, mutta ei kerro kuinka tama realisoituu myyn-

tina.

Toisaalta usein todenmukaisen kuvan saamiseksi ei riitd ainoastaan ostovoi-
man selvittdminen, vaan ostovoiman siirtyma on myos syyté selvittaa. Ostovoi-
man siirtymalla tarkoitetaan sitd, kuinka paljon paikassa A ilmenevéa ostovoi-
maa kaytetaan paikassa B ja se saadaan laskettua vahentamalla paikan vahit-
taismyynnista paikan ostovoima. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen, niin
paikkaan kohdistuu my6s ulkopuolista ostovoimaa. Jos taas ostovoima siirtyméa

on negatiivinen, on paikasta siirtynyt ostovoimaa muualle.

Vaasan alueella ostovoima oli vuonna 2006 637 miljoonaa euroa. Tama jakau-
tui paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan osalta niin, ettd paivittaistavarakau-
pan osuus on 46 % ja erikoiskaupan osuus on 54 %. Tulevaisuudessa ostovoi-
man kehityksesta vuoteen 2030 asti Vaasan osuus tulee kasvamaan suuresti.
Arvion mukaan vuoteen 2030 mennessa ostovoiman kasvusta kaikkiaan 62 %
tulee Vaasasta (Vaasan alueen kaupan palveluverkkoselvitys, 2006, 30).

Ostovoima vuonna 2006 prosentteina koko alueen
vastaavasta
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Kaavio 1. Vaasan alueen kaupan palveluverkkoselvitys, 2006, 31
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Kaaviosta 1 nakyy, ettd Vaasan alueella ostovoima on keskittynyt voimakkaasti
Vaasaan. Selvitettdessa keskuksen vaikutusaluetta esimerkiksi Reillyn lain
avulla, voidaan Vaasalle antaa P:lle suuri arvo. Sitd vastoin valittinpa vertailu-
kohdaksi mika tahansa ymparoivista keskuksista ei P:lle voida niiden osalta an-

taa korkeaa arvoa.

Kaaviossa 2 on esitetty sekd paivittaistavarakaupan, etta erikoiskaupan osto-
voiman siirtyma Vaasan alueella. Ostovoiman siirtyman osalta taysin odotetusti
Vaasa on selvin hyttyja. Nain on seka paivittaistavarakaupan osalta, etta eri-
koiskaupan osalta. Erikoiskaupassa ostovoiman siirtymé nakyy viela paivittais-

tavarakauppaa selvemmin.

Ostovoiman siirtymaa voidaan kayttaa Reyllyn lain soveltamisessa arvon T
maarittajana, eli se kertoo ostojen osuuden keskuksesta. Vaasan osalta myos T

saa suuren arvon suhteessa mihin tahansa vertailtavaan keskukseen.

Vaikutusta Vaasan suureen hyottyjan asemaan ostovoiman siirtyman osalta on
keskustan pyséakoinnin toimivuudella. Se vaikuttaa suoraan keskustan liikkei-
den helppoon saavutettavuuteen ja sité kautta menestykseen. Erikoiskaupat
sijaitsevat pitkéalti Vaasan keskustassa. Kuten aiemmin on todettu, suurin osa
ostosmatkoista taitetaan henkildautolla, joten on taysin selvaa, ettd pysakointi-
paikkojen tarjonnalla on kysyntaa lisdéva vaikutus. Kattavien palveluiden yhdis-
tyminen niiden helppoon saavutettavuuteen on omiaan lisddméaan eroa nimen-

omaan ostovoiman siirtyman osalta.
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m Paivittaistavarakauppa | -27% | -10% | -44% | -1% | -26% | -65% | 17% | 8% | 34% | -35% | -18%
u Erikoiskauppa -48% | -55% | -17% | -39% | -34% | -77% | 13% | -38% | 63% | -70% | -42%

Kaavio 2. Ostovoiman siirtymé& Vaasan alueella, Vaasan alueen kaupan palve-
luverkkoselvitys, 2006

Vaikutusalueen tarkastelussa Reillyn lain avulla voidaan Vaasan osalta kaa-
vaan sijoittaa ylivoimaisen suuret arvot verrattuna ymparoiviin keskuksiin. Kaa-
van soveltamiseen tarvitaan myods etaisyystieto. Taltd osin voidaan kuitenkin
todeta, etta etaisyyksien oltaessa niinkin pienet kuin Vaasan alueella on, niin
riippumatta siita, mihin alueen muista keskuksista Vaasan vaikutusaluetta verra-

taan, niin P:n ja T:n suurella arvolla Vaasan vaikutusalue yltaa kaikkiin ymparoi-
viin keskuksiin.
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4.2.2 Mikkeli

Mikkelin seutukunnalla ostovoiman keskittyminen eroaa hieman Vaasan alueen
vastaavasta. Paivittaistavarakaupan osalta Mikkelilla on vahva asema, mutta

my6s muut keskukset ovat varsin vahvoja ostovoimaltaa.

Ostovoima prosentteina alueen vastaavasta vuonna
2004
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Kaavio 3. Ostovoima kunnittain vuonna 2004, Etela-Savon kaupan palveluverk-
koselvitys

Ostovoiman siirtyma on Mikkelin seutukunnalla kokonaisuudessaan positiivinen.
Tahan vaikuttaa varmasti positiivisesti muun muassa alueen suuri suosio mok-
kilaisten keskuudessa. Paivittdistavarakaupan osalta keskuskaupunki Mikkelia
ympéaroivat kunnat pitdvat oman ostovoimansa kohtalaisen hyvin, mutta erikois-

kaupassa Mikkeli vetdéa selvasti ostovoimaa vieruskunnista.

Vaikutusaluetarkastelussa Mikkelin seutukunnan osalta voidaan tehda taysin
yhtenevia tulkintoja kuin Vaasan seudulla. Reillyn lain mukaisesti Mikkelin kes-
kuksen koko (P) ja osuus ostoista (T) ovat niin suuret verrattuna vertailtaviin
keskuksiin, ettd etdisyysmuuttujalla on vain pieni merkitys. Joskin eroteltaessa
paivittaistavarakauppa ja erikoiskauppa etaisyys nayttda saavan erilaisen mer-
kityksen ja kuluttajien voidaan tulkita asioivan lAhempana asuinpaikkaansa si-

jaitsevissa liikkeissa.
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Kaavio 4. Ostovoiman siirtyma kunnittain vuonna 2004, Etela-Savon kaupan
palveluverkkoselvitys

4.2.3 Turku

Ostovoima on Turun seudulla keskittynyt voimakkaasti Turkuun. Ainoat muut
vahaakaan merkittavat keskittymat ovat Kaarina, Naantali ja Raisio, mutta nii-
denkin osuus koko alueen ostovoimasta on melko pieni. Toisaalta pohdittaessa
alueen maantieteellistd kuvaa, edelld mainitut kolme aivan Turun vierella sijait-
sevaa kuntaa muodostavat yhteensa hieman alle kolmanneksen seudun osto-
voimasta. Talldin ostovoiman siirtyma huomioiden néiden vaikutus alueen
kauppojen sijoittumiseen nousee isoksi. Mikali naista tapahtuu siirtymaa kes-
kuskaupunkiin, on vaikutus hyvin positiivinen Turun kannalta. Mikéli taas joku
naista onnistuu saamaan positiivista siirtymaa itseensé, on kaupalla mahdolli-

suus menestya kyseisessa kunnassa erinomaisesti.
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Kaavio 5. Ostovoima kunnittain, Turun seudun kaupan palveluverkkoselvitys,

27-28
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Kaavio 6. Paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan ostovoiman siirtyméa, Turun

seudun kaupan palveluverkkoselvitys, 27-28
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Turun seudulla on ndhtéavissd samansuuntainen ero ymparyskuntien ja keskus-
kaupungin osalta kuin Vaasassa ja Mikkelissakin. Kaaviossa pylvaiden korkeus
ei kerro kaikkea, silla ne kuvaavat ostovoiman siirtyman prosenttiosuutta kysei-
sen kunnan kohdalla, eivatka siis ole absoluuttisia lukuja. Turun kohdalla ympéa-
ryskunnista voi tehda kuitenkin sellaisen huomion, ettd Raisio on selvasti plus-
san puolella seka paivittaistavarakaupan etta erikoiskaupan osalta. Téahan vai-
kuttaa varmasti Myllyn kauppakeskus, seké lukuiset muut suuret automarketit,
joita Raisiosta loytyy. Erikoiskaupan osalta myds Masku on omaan ostovoi-
maansa nahden selkeasti vetovoimainen. Tahan lienee selitys huonekalukau-
pan keskittyméasta Maskussa.

Paivittaistavarakaupan osalta huomattavaa on se, ettd ostovoiman siirtyma ei
vastaa Turun osalta laheskaan samaa kuin erikoiskaupassa. Kun samassa yh-
teydessa tarkastellaan vieruskuntien Raision ja Kaarinan vastaavia lukuja, voi-
daan todeta, etta ne ovat molemmat hieman plussan puolella, Raisio selvem-
min. Tasta voidaan paatelld, ettéd Turkuun tullaan ennen kaikkea erikoiskaupan
takia, eika niinkaan paivittaistavarakauppa-asioille. Edella mainitusti Raisio taas
vetaa seka erikoiskaupan etta paivittaistavarakaupan osalta, joten nykyisella

kaupan palvelurakenteella Raisio on alueen selvin voittaja.

Turun kohdalla tarkastellaan alueen vaikutusalueiden keskindisia suhteita, ot-
tamalla esimerkki Turun ja Raision vaikutusalueiden rajan selvittamisesta. Ta-
han tarkoitukseen kaytetaan Reillyn laista johdettua Conversen kehitelmaa (Ku-
va 2). Kaavaan sijoitetaan Turun ja Raision asukasluvut seka keskusten valinen

etaisyys.

33l

P1= Raision asukasluku
P2= Turun asukasluku

D=6,9 km
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Nain ollen Turun vaikutusalueen voidaan todeta yltavan pitkélle Raision yli. Vai-
kutusalueen teoreettinen tarkastelu ei kerro kuitenkaan todellista tilannetta,
kuinka alueen kuluttajat asioivat. Ostovoiman siirtyman tarkastelu on télta osin
keskeisessd asemassa tarkasteltaessa eri keskusten vetovoimaa. Turun seu-
dulla voidaan todeta, etta Turun todellisuudessa kerddma ostovoiman siirtyméa

ei vastaa laskennallista vaikutusaluetta.
4.3 Kilpailutilanne ja keskusten vetovoima

Tassa osiossa lahteena kaytetaan Tilastokeskuksen tietopalvelusta tilattua ai-
neistoa, jonka tunnusluvut on pyydetty teoriaosioon perustuen. Aineisto l0ytyy
kokonaisuudessaan Liittesta 1. Aineisto kasittdd Mikkelin, Turun ja Vaasan
ydinkeskustojen erikoiskaupan ja paivittaistavarakaupan liikepaikkojen maaran,
likevaihdon ja henkiléstomaaran kehityksen vuosilta 2001 ja 2007 — 2011. Li-
saksi tarkasteluun otettiin mukaan Turun seudulta ydinkeskustan lisaksi Turusta
likekeskus Skanssin alue sekd Raisiosta likekeskus Myllyn ja Ikean kasittama

alue.

Tiedot on koostettu postinumeroittain ja perustuen Tilastokeskuksen toimiala-

luokitukseen 2002 ja toimialaluokitukseen 2008.

Turun seudulla liikekeskittymien kilpailutilanne on muuttunut viimeisen kymme-
nen vuoden aikana merkittavasti. Varsinkin erikoiskauppojen osalta Turun kes-
kustan vahvoiksi kilpailijoiksi on noussut Raisiossa Myllyn ja lkean alue seka
Turussa Skanssin alue. Aiemmin Turun keskusta tarjosi ehdottomasti parhaan

valikoiman erikoiskaupan liikkeita, mutta tamé& tilanne on muuttunut suuresti.
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Keskustan erikoiskauppojen tarjonta on laskenut vuoden 2001 522 liikkeesta
vuoden 2011 400 liikkeeseen. Samanaikaisesti Myllyn ja lkean sekd Skanssin
alueiden yhteenlaskettu liikkeiden maara on kehittynyt vuoden 2001 15 liikkees-
td vuoden 2011 123 liikkeeseen.

Ymparoivilla keskuksilla on puolellaan myds merkittéava kilpailuetu liikkeiden
kokoa tarkastellen. Niiden liikkeet ovat selvasti suurempia kuin keskustan liik-
keet. Keskimaarainen liikkevaihto oli vuonna 2011 keskustan liikkeissa noin
600 000 euroa, kun ymparoivien keskusten liikkkeissé se oli 1,8 miljoonaa euroa.

Keskusten valisessa Kkilpailutilanteen kehityksesta onkin néhtavissa McGol-
drickin painottama ankkuri liikkeiden merkitys. Myds keskenaan kilpailevien eri-
koisliikkeiden keskittyminen samaan paikkaan liséa keskuksen tarjontaa ja pa-
rantaa siten kaikkien liikkeiden menestymismahdollisuuksia, aivan kuten Mc-

Goldrick on myds todennut.

4.3.1 Paivittaistavarakauppa

Kokonaisuudessaan kaikkien tarkasteltavien alueiden osalta voidaan todeta,
ettd paivittaistavarakaupan kehitys on aarimmaisen tasaista. Liikepaikkojen
maara ei ole ydinkeskustoissa juuri muuttunut tarkastelujaksolla. Ainoastaan
Turun seudulla seka Skanssin alue, jossa ei aiemmin ole ollut kauppaa lainkaan
ja Myllyn alue, jossa paivittistavarakaupan liikkeitd on ollut aiemmin todella
vahan, ovat nostaneet liikkeiden méaaraa selvasti. Tilastoista huomataan kuiten-
kin, ettd rakentamisvaiheen jalkeen naillakin alueilla paivittaistavarakaupan liik-

keiden maara on varsin vakiintunut.

Paivittdistavarakaupan liikkeiden maara

2001 2007 2008 2009 2010 2011
Turku 61 57 57 59 67 60
Raisio 1 4 5 5 5 4
Skanssi 0 0 0 3 5 4
Mikkeli 26 24 26 24 28 25
Vaasa 33 37 43 44 44 41

Taulukko 5. Tilastokeskus, Liite 1, Paivittaistavarakaupan liikkeiden maara
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Liikevaihdon tarkastelu on hivenen monimutkaisempaa kuin liikepaikkojen, silla
likevaihtoon vaikuttavat suoremmin seka yleinen taloudellinen suhdanne etta
esimerkiksi inflaatio. Voidaankin todeta, ettd liikevaihdon kehitysta tarkastele-
malla pystytddn todentamaan yleista taloudellista kehitystd, mutta ei juuri tar-

kastelemaan paikallistason liiketoimintaympariston muutoksia.

Esimerkiksi korrelaatiokertoimia tarkasteltaessa huomataan, etta kerroin on po-
sitiivinen kaikissa tapauksissa ja lahentelee yhta suurimmassa osassa. Esimer-
kiksi Turun ja Mikkelin ydinkeskustojen liikevaihtojen kehityksen osalta korrelaa-
tiokerroin on 0,97. Samoin laskettaessa yhteen Skanssin ja Raision liikekeskit-
tymien liikkevaihdon kehitys ja verratessa sita Turun ydinkeskustan vastaavaan

saadaan todella vahva positiivinen korrelaatio 0,98 korrelaatiokertoimella.

Talta osin on selvaa, etta liikevaihdon kehitykseen kaikkein selvimmin vaikuttaa
jokin muu kuin paikallinen liiketoimintaympériston muutos. Luonnollisin selitys

on talouden yleinen kehitys ja suhdanteet.

Paivittaistavarakaupan liikevaihdon kehitys
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Kaavio 7. Paivittaistavarakaupan liikkevaihdon kehitys, Tilastokeskus, Liite 1

4.3.2 Erikoiskauppa

Erikoiskaupan tarkastelu on keskeisessa osassa tutkimuksen aiheen kannalta,

silla ydinkeskustalle ominaista on erikoiskaupan liikkeiden suuri maara.
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Yleisella tasolla tarkasteltuna erikoiskaupan liikkeiden maara on vahentymaan
pain. Tama ei kuitenkaan nay suoraan erikoiskaupan liikevaihdon laskussa, mi-
ka kertoo luultavimmin erikoiskauppojen maaran vahentymisesta ja koon kas-

vusta.

Paikallistasolla kyse onkin ennen kaikkea siitd mihin erikoiskaupan liikkeet kes-
kittyvat, toisin sanoen missé kuluttajat mieluiten asioivat. Teoriaosan mukaisesti
eri liikekeskukset siis kilpailevat siitéd, mika keraa lilkkevaihdon kehityksestéa suu-
rimman osuuden ja mihin erikoiskaupan liikkeet keskittyvat. Liikkeiden sijoittu-

minenhan pyrkii seuraamaan kuluttajakayttaytymista.

Turun seudun osalta erikoiskaupan liikkeiden sijoittumisen kehitys on kohtalai-
sen selvasti havaittavissa aineistosta. Tarkastelujaksolla 2001 — 2011 Turun
ydinkeskustan erikoiskaupan liikkeistd on h&vinnyt |&dhes neljasosa. Samaan
aikaan tarkastelujaksolla Turun ympéaristoon on syntynyt kaksi uutta keskitty-
maa, eli Raisioon Myllyn ja lkean liikekeskittyma seka Turkuun Skanssin liike-
keskus. Naiden osalta syntyvaiheen jalkeenkin erikoiskaupan liikkeiden maara

on jatkanut kasvuaan.

Kun tutkitaan tilastollisesti kehityslinjojen yhtélaisyytta, loydetaan selked keski-
nainen riippuvuus. Verrattaessa Turun ydinkeskustaa kumpaankin ymparoivista
likekeskuksista on korrelaatiokerroin vahvasti negatiivinen. Kun lasketaan ym-
paroivien liikekeskusten kehitys yhteen ja verrataan tatd Turun ydinkeskustan
kehitykseen, on riippuvuussuhde todella selkea. Korrelaatiokertoimeksi muo-
dostuu -0,96 eli erittdin vahva negatiivinen korrelaatio. Toisin sanoen liikkeiden
maaran kehitys on verrokkien valilla lahes taysin vastakkaista. Siin&d missa Tu-
run ydinkeskustan erikoisliikkeiden maara on vahentynyt, niin ymparaivien liike-

keskusten liikkkeiden maéara on kasvanut.
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Kaavio 8. Erikoiskaupan liikkeiden maaran kehitys, Tilastokeskus

Liikevaihdon kehityksen tarkastelusta on Turun seudulla nahtavissa, etta ydin-
keskustan liikevaihto noudattelee kutakuinkin yleisia taloudellisia suhdanteita.
Liikevaihdon kehityksen kuvaajasta nahdaén myos, etta Turun keskustan liike-
vaihdossa ei ole juurikaan kasvua. Sitéa vastoin ymparoivien liikekeskusten osal-
ta erikoiskaupan liikevaihto on kasvanut voimakkaasti. Tama on tietenkin luon-
nollista seurasta sille, ettd myos erikoiskaupan liikkeet ovat keskittyneet naihin
likekeskuksiin yha voimakkaammin. Ympardivien keskusten yhteenlaskettu lii-
kevaihto on lahestynyt voimakkaasti Turun ydinkeskustan liikevaihtoa ja jos ke-
hitys jatkuu samansuuntaisena, tulee se ohittamaan ydinkeskustan liikevaihdon

aivan naina vuosina.
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Kaavio 9. Erikoiskaupan liikevaihdon kehitys, Tilastokeskus

4.3.3 Keskusten vetovoima

Keskusten vdlistéa asiakasvirtojen eroa, eli toisin sanoen vetovoimaa voidaan
hahmottaa painovoimamallin avulla. Tarkoitus on mallintaa keskuksen vetovoi-
matekijoitd ja saavutettavuutta. Painovoimamallia kéaytettdessa sovelletaan
myds Reillyn lakia. Talla kertaa asukasluvun sijaan kaytetaan keskuksen hou-
kuttelevuutta kuvaavaa tunnuslukua. Kun esimerkkia lasketaan Turun seudulla
otettaan Turun keskustan vertailupareiksi seka Myllyn ja lkean alue, ettd
Skanssin liikekeskus. Houkuttelevuutta kuvataan tilastoista selviavalla liikevaih-
don maaralla, kertoohan se kuinka paljon kuluttajat ovat kussakin keskustassa

olleet valmiina kuluttamaan.

Painovoimamallin mukaisen polttopisteen selvittdmiseen kaytetaan seuraavan-

laista kaavaa:
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Turun keskustan ja Skanssin liikekeskuksen valisen vetovoiman tarkastelussa
selviaa, etta polttopiste sijaitsee Turun keskustasta 3,6 kilometrin paassa. Kes-
kusten etédisyyden ollessa 5,4 kilometria huomataan, ettd Turun keskustan ve-

tovoima on hieman suurempi kuin Skanssin, mutta ei paljoa.

Turun keskustan ja Myllyn ja lkean alueen vetovoiman vertailua laskettaessa
kaytetddn samaa kaavaa.

d01= Turun keskustan ja polttopisteen valinen matka
d12= Turun keskustan ja Myllyn ja lkean alueen véalinen matka
Al= Turun keskustan liikevaihto

A2= Myllyn ja Ikean alueen liikevaihto

5,4
do1 =
1+ /111977700
421445900
d01 = 6,6
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Laskuista selvidd, etta tassa vertailussa polttopiste sijaitsee 6,6 kilometrin
paassa Turun keskustasta. Valimatka keskusten valilla on 8,1 km, joten Turun

keskustan vetovoima on suurempi kuin Myllyn ja lkean alueen.

Kokonaiskuvaa tarkasteltaessa Turun keskustan vetovoima ei kuitenkaan nayta
lainkaan niin valoisalta, kuin suoraan keskusten kahden vélisesta vertailusta
saadaan laskettua. Tosiasia on se, ettéa Turun keskusta sijaitsee naiden kahden
keskuksen valissa, jolloin keskustan vetovoima jaa tiukasti kahden ymparoéivan

keskuksen rajaamaksi.
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5 JOHTOPAATOKSET

Tutkimusongelma on ollut muodostaa kasitys Turun keskustaan rakennettavan
toriparkin mahdollisista vaikutuksista keskustan liikkeiden menestykseen. Teo-
riaosaan on keratty asian tutkimisen kannalta relevantteja teorioita ja laskenta-

malleja, joita on kaytetty tutkimusosassa soveltuvin osin.

Kaupunkiseutujen valisesséa vertailussa kavi ilmi, ettd vaikka Turun, Mikkelin ja
Vaasan seudut ovatkin vaestomaaraltaan varsin erisuuruiset, niin muistuttaa
niiden lilketoimintaymparistd kuitenkin toisiaan. Etenkin kuluttajakayttaytyminen
erikoiskaupan osalta on vahvasti samansuuntaista, kuten kuluttajien ostosmat-

koilla kayttama liikkumismuotokin.

Liikkeen sijoittumisen arvioinnissa saavutettavuudella on merkittdva osuus. Pai-
vittaistavarakaupan palveluiden kaytt6on vaikuttaa ennen muuta etéisyys, mutta
erikoiskaupan palveluita haetaan kauempaakin. Edellytys téalle on kuitenkin liik-

keiden hyva saavutettavuus.

Paivittaistavarakaupan osalta seka liikkeiden maara, etta liikevaihto on kehitty-

nyt jokaisessa vertailtavassa keskuksessa varsin samansuuntaisesti.

Vaikutusaluetta tarkasteltaessa teoreettisen mallin mukaisesti laskettaessa Tu-
run keskustan vaikutusalue ulottuu laajalle ymparyskuntien ylle. Talta osin myés

l6ytyy yhtalaisyytta myos Vaasan ja Mikkelin kanssa.

Vaikutusalueen lisaksi tai paremminkin parina selvitetty ostovoima ja ostovoi-
man siirtyma antavat paremmin todellisuutta vastaavan kuvan. Ostovoiman siir-
tyman tarkastelusta huomataan, ettd Turun keskusta ei suhteutettuna kaupun-
kialueiden kokoon veda puoleensa samalla mitalla kuin Vaasan ja Mikkelin kes-
kustat. Yksiselitys tahan loytyy parkkipaikkojen tarjonnasta. Paremman tarjon-
nan selva positiivinen korrelaatio suhteessa ostovoiman positiiviseen siirtyma&an
kertoo osaltaan saavutettavuuden merkityksesta. Taltd osin on kuitenkin syyta

muistaa, ettd kyseessa on vain yksi tekija muiden joukossa.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Etunimi Sukunimi



54

Kilpailutilanteen kehitys Turun keskustan osalta on ollut suurta viimeisen kym-
menen vuoden aikana. Myllyn ja Ikean alueen seka Skanssin synty ovat osal-
taan vauhdittaneet erikoiskauppojen siirtymista pois Turun keskustasta. Vuoden
2001 liikkeiden maarasta on poistunut melkein neljasosa Turun keskustasta.
Liikevaihdon kehityksessa Turun keskustassa ei ollut havaittavissa kasvua, kun

sitd vastoin ymparoivien keskusten liikevaihto on kasvanut merkittavasti.

Vertailtaessa Turun keskustan vetovoimaa ymparoivien keskusten kanssa saa-
tiin selville, etta Turun keskustan laskennallinen vetovoima on edelleen vahva
verrattaessa sita yksitellen viereisiin keskuksiin. Kokonaistarkastelusta voidaan
kuitenkin tehda johtopaatos, ettd keskustan vetovoima rajoittuu ympéaroiviin

keskuksiin, joiden kehitys on ollut nousujohteista.

Vetovoiman ja saavutettavuuden parantamisella voidaan tutkimuksen perusteel-
la olettaa olevan vaikutusta keskustan liikkeiden menestykseen. Tutkimuksen
valossa toriparkin rakentaminen lisdisi parkkipaikkojen tarjontaa ja parantaisi
taltd osin keskustan saavutettavuutta. Nain ollen silla olisi myos liikkeiden kan-

nalta positiivisia vaikutuksia.

Opinnaytetydn onnistumisen arviointi

Opinnaytetyon aihe oli hyvin ajankohtainen ja jopa tunteita herattava. Tama ai-
heutti heti alkuun hieman pohdintaan aiheen kasittelyn kannalta. Tavoitteeksi
muodostui tutkia aihetta taysin liiketaloudelliselta kannalta rajaten kaikki muut

nakokulmat pois. Tama linja kantoi lapi tutkimuksen.

Tutkimusongelman maarittely tehtiin hyvassa yhteistydssad toimeksiantajan
kanssa. Tassa yhteydessa pyrittiin rajaamaan aiheesta mahdollisimman tiivis.

Tutkimusongelman luonteesta johtuen teoriaosassa on kasitelty useamman eri
tutkimusalan teorioita. Teoriaosasta muotoutui selvasti asiat ja tunnusluvut, joita

tutkimusosaan tuli selvittaa.

Teoriaosassa selvitettyjen tarvittavien tietojen kerd&dminen muodosti opinnayte-

tyon suurimman haasteen, silla laadukkaan tutkimuksen aikaan saamiseksi tar-
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vittiin todella laajoja tilastollisia aineistoja. Tassa kohtaa tutkimusta tehtiin myo6s
paatos, etta tutkittavaa aineistoa ei kerattaisi lainkaan haastatteluilla, silla nain
kerattava aineisto voisi aiheeseen liittyvien mielikuvien johdosta vaaristaa tutki-
mustulosta. Lopulta onnistuttin saamaan kasaan laaja tutkimusaineisto, josta
iIso osa tilattiin Tilastokeskuksen tietopalvelusta. Tama ei olisi ollut mahdollista

ilman toimeksiantajan rahallista panostusta.

Tutkimuksen yksitaisista vaiheista aikaa vievin, mutta samalla tutkimuksen on-

nistumisen kannalta tarkein, vaihe oli laajan tilastoaineiston kasittely ja tulkinta.

Lopputuloksena syntyi uuden nakokulman omaava ja toimeksiantajan tavoitteita

vastaava eheda kokonaisuus.
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Liite 1. Toimialaluokituksen mukaiset tunnusluvut postinumeroittain 2001-2011

TOL2002-NIMIKE

2001 | 20100 | 521 Vdhittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 52 760 126334 | 2 2
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2001 | 20100 | 522 maldissd 50 101 13 556 1 2
Ladkkeiden, sairaanhoitotarvikkeiden seka kosmetiikka- ja hy-
2001 | 20100 | 523 gieniatuotteiden vdhittdiskauppa 21 177 35 456
2001 | 20100 | 524 Muu uusien tavaroiden vdhittdiskauppa erikoismyymaloissa 402 1242 179246 | 3 13
2001 | 20100 | 525 Kaytettyjen tavaroiden vahittdiskauppa myymalGissa 25 19 1620
2001 | 20100 | 526 | Vihittdiskauppa muualla kuin myymaloissa 9 13 1652
2001 | 20100 | 527 Henkilokohtaisten esineiden ja kotitalousesineiden korjaus 24 39 2663
2001 | 21280 | 521 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 1
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2001 | 21280 | 522 maloissa 3 13 1604
2001 | 21280 | 524 Muu uusien tavaroiden vdhittdiskauppa erikoismyymaloissa 12 20 2995
2001 | 50100 | 521 | Vahittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 24 205 40120 | 1 33
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2001 | 50100 | 522 | maldissa 8 26 3713
Laakkeiden, sairaanhoitotarvikkeiden seka kosmetiikka- ja hy-
2001 | 50100 | 523 gieniatuotteiden vahittdiskauppa 9 65 13731
2001 | 50100 | 524 | Muu uusien tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaldissa 131 383 53541
2001 | 50100 | 525 Kaytettyjen tavaroiden vahittdiskauppa myymaloissa 6 7 381
2001 | 50100 | 526 | Vahittdiskauppa muualla kuin myymal6issa 2
2001 | 50100 | 527 Henkilokohtaisten esineiden ja kotitalousesineiden korjaus 13 19 1055
2001 | 65100 | 521 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 30 296 94 989
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan véhittdiskauppa erikoismyy-
2001 | 65100 | 522 maloissa 23 59 8767
Laakkeiden, sairaanhoitotarvikkeiden sekd kosmetiikka- ja hy-
2001 | 65100 | 523 | gieniatuotteiden vahittaiskauppa 10 57 11390
2001 | 65100 | 524 Muu uusien tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 174 603 94909 | 1 2
2001 | 65100 | 525 Kdytettyjen tavaroiden vahittdiskauppa myymaldissa 16 22 1378
2001 | 65100 | 526 Vahittaiskauppa muualla kuin myymaloissa 3 2 177
Henkilokohtaisten esineiden ja kotitalousesineiden korjaus

_T
P_
LK APU_TP_HK
TOL2008-NIMIKE M _SUM
2007 | 20100 | 471 Vahittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 49 776 165744 | 1 35
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan véhittaiskauppa erikoismyy-
2007 | 20100 | 472 | malbissa 35 89 15076 | 2 5
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-
2007 | 20100 | 474 | malbissa 23 68 27860 | 1 4
2007 | 20100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden véhittaiskauppa erikoismyymaloissa 79 193 34 546
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden véhittdiskauppa erikoismyyma-
2007 | 20100 | 476 | I6issé 51 203 36 448
2007 | 20100 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaldissa 252 945 148515 | 3 10
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2007 | 20100 | 478 | Tori- ja markkinakauppa 3 7 551
Véhittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2007 | 20100 | 479 kauppa) 8 20 3417
2007 | 21280 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 4 182 60 425
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2007 | 21280 | 472 | malbissa 7 34 5101
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-
2007 | 21280 | 474 | malbissa 5 28 11574
2007 | 21280 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden véhittaiskauppa erikoismyymaloissa 10 117 31486
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden véhittdiskauppa erikoismyyma-
2007 | 21280 | 476 | Ibissa 10 81 14 162
2007 | 21280 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 35 185 33963
2007 | 50100 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 23 228 56 659 52
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2007 | 50100 | 472 | malbissa 9 35 5 445
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-
2007 | 50100 | 474 | malbissa 9 37 14 594
2007 | 50100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaldissa 30 111 24 347
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2007 | 50100 | 476 | loissd 15 47 8422
2007 | 50100 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 76 241 39 045
Vdhittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2007 | 50100 | 479 | kauppa) 1
2007 | 65100 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 29 334 94 186
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2007 | 65100 | 472 | malbissa 24 71 11 320
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-
2007 | 65100 | 474 | malbissa 11 38 16 810
2007 | 65100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 48 230 45 988
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2007 | 65100 | 476 | I6issd 17 65 12 527
2007 | 65100 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 117 417 63 454
2007 | 65100 | 478 Tori- ja markkinakauppa 1
Vahittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2007 | 65100 | 479 | kauppa) 8 7 4724
2008 | 20100 | 471 Vahittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 48 827 167 837 22
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2008 | 20100 | 472 | maldissa 35 84 19951 5
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-
2008 | 20100 | 474 | malbissa 25 55 18 518 5
2008 | 20100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 73 189 31872
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2008 | 20100 | 476 | l6issd 48 203 39 030
2008 | 20100 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 255 943 148 472 15
2008 | 20100 | 478 | Tori- ja markkinakauppa 4 9 780
Véhittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2008 | 20100 | 479 | kauppa) 9 19 3670
2008 | 20730 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 1
2008 | 21280 | 471 Vahittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 5 192 68 641
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2008 | 21280 | 472 maloissa 7 32 6593
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-
2008 | 21280 | 474 | malbissa 6 27 13 612
2008 | 21280 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 12 313 68 057
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2008 | 21280 | 476 | Ibissé 11 99 18 667
2008 | 21280 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 37 192 34 624
2008 | 50100 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 23 254 61623 58
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2008 | 50100 | 472 | malbissa 9 36 7673
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Tieto- ja viestintateknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-

2008 | 50100 | 474 | malbissa 10 53 16 978

2008 | 50100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden véhittaiskauppa erikoismyymaloissa 32 110 24 850
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-

2008 | 50100 | 476 | I6issd 14 56 7 630

2008 | 50100 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 82 281 40 821

2008 | 50100 | 478 | Tori- ja markkinakauppa 1
Véhittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-

2008 | 50100 | 479 kauppa) 3 2 187

2008 | 65100 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 33 315 98 452
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan véhittaiskauppa erikoismyy-

2008 | 65100 | 472 | malbissa 26 75 18 891 3
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-

2008 | 65100 | 474 | milbissa 9 44 21029

2008 | 65100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 49 213 45 490
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden véhittdiskauppa erikoismyyma-

2008 | 65100 | 476 | Ibissad 18 62 13 996

2008 | 65100 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 122 427 67 341
Vdhittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-

2008 | 65100 | 479 | kauppa) 10 11 6458

2009 | 20100 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 48 816 173 598 30
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-

2009 | 20100 | 472 | malbissa 31 85 21272 4
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-

2009 | 20100 | 474 | maldissa 26 66 18 218

2009 | 20100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 66 170 26 157 5
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-

2009 | 20100 | 476 | loissd 47 186 37788

2009 | 20100 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 252 884 141 448 13

2009 | 20100 | 478 Tori- ja markkinakauppa 4 9 749
Vahittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-

2009 | 20100 | 479 | kauppa) 11 7 1263

2009 | 20730 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 3 54 9095
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-

2009 | 20730 | 472 | malbissa 3 8 560
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-

2009 | 20730 | 474 | malbissa 2

2009 | 20730 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 1
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-

2009 | 20730 | 476 | I6issé 2

2009 | 20730 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaldissa 21 79 8 649

2009 | 21280 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 5 244 69 653
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-

2009 | 21280 | 472 maloissa 6 22 5775
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-

2009 | 21280 | 474 maloissa 7 25 11381

2009 | 21280 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 13 319 79 459
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-

2009 | 21280 | 476 | loissd 11 92 18110

2009 | 21280 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 39 210 36 683

2009 | 50100 | 471 Vahittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 22 250 65 937 39
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittaiskauppa erikoismyy-

2009 | 50100 | 472 | malbissa 9 33 8752
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-

2009 | 50100 | 474 | malbissa 10 55 16 856

2009 | 50100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden véhittaiskauppa erikoismyymaloissa 32 107 21366
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden véhittdiskauppa erikoismyyma-

2009 | 50100 | 476 | Ibisséd 14 42 7516

2009 | 50100 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 84 287 39 828
Véhittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-

2009 | 50100 | 479 kauppa) 2
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2009 | 65100 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 33 324 99 961
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2009 | 65100 | 472 | malbissa 25 69 18 874 3
Tieto- ja viestintateknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-
2009 | 65100 | 474 | malbissa 9 42 17 118
2009 | 65100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 54 208 42 942
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden véhittdiskauppa erikoismyyma-
2009 | 65100 | 476 | I6issd 20 66 14 078
2009 | 65100 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 119 422 65 151
2009 | 65100 | 478 | Tori- ja markkinakauppa 1
Vahittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2009 | 65100 | 479 kauppa) 11 15 7 430
2010 | 20100 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 50 808 177 383 31
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2010 | 20100 | 472 | malGissa 32 83 18 466 4
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-
2010 | 20100 | 474 | malbissa 23 51 17 759
2010 | 20100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 60 161 24023 5
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2010 | 20100 | 476 | loissd 41 159 35711
2010 | 20100 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 261 840 144 816 10
2010 | 20100 | 478 | Tori- ja markkinakauppa 4 8 712
Vahittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2010 | 20100 | 479 | kauppa) 17 15 2687
2010 | 20730 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 5 74 22934
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2010 | 20730 | 472 maldissd 3 16 2984
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-
2010 | 20730 | 474 | malbissa 4 3 2364
2010 | 20730 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden véhittdiskauppa erikoismyymaloissa 1
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2010 | 20730 | 476 | I6issd 4 22 4682
2010 | 20730 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 33 144 19129
2010 | 21280 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 5 237 73 436
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2010 | 21280 | 472 maloissa 6 22 5900
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-
2010 | 21280 | 474 maloissa 6 24 12 238
2010 | 21280 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 16 403 96 766
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2010 | 21280 | 476 16issa 9 84 16 051
2010 | 21280 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 37 194 37 145
2010 | 50100 | 471 Vahittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 22 220 63 034 40
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2010 | 50100 | 472 | malbissa 11 29 8221
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-
2010 | 50100 | 474 | malbissa 11 45 13729
2010 | 50100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 28 145 21844
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden véhittdiskauppa erikoismyyma-
2010 | 50100 | 476 | I6isséd 14 57 7 808
2010 | 50100 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaldissa 87 302 41963
Véhittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2010 | 50100 | 479 | kauppa) 6 3 250
2010 | 65100 | 471 Vahittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 34 320 97 193
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2010 | 65100 | 472 | malbissa 23 58 10 206 3
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-
2010 | 65100 | 474 | malbissa 10 31 14 545
2010 | 65100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 51 205 43 352
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden véhittdiskauppa erikoismyyma-
2010 | 65100 | 476 | I6issé 20 71 14 847
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2010 | 65100 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 110 437 64 527
2010 | 65100 | 478 | Tori- ja markkinakauppa 2
Vahittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2010 | 65100 | 479 | kauppa) 10 6 611
2011 | 20100 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 48 842 177 068 33
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2011 | 20100 | 472 | malGissa 32 91 20 961 4
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-
2011 | 20100 | 474 | malbissa 24 53 21391
2011 | 20100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 52 133 22 598 5
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2011 | 20100 | 476 | lbissé 40 156 37 464
2011 | 20100 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 252 801 139 840 4
2011 | 20100 | 478 | Tori- ja markkinakauppa 4 8 622
Véhittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2011 | 20100 | 479 kauppa) 12 17 2122
2011 | 20730 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 4 79 27 357
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2011 | 20730 | 472 maldissd 3 16 3355
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-
2011 | 20730 | 474 | malbissa 3 4 3319
2011 | 20730 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaldissa 1
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2011 | 20730 | 476 | I6issd 8 50 9270
2011 | 20730 | 477 Muiden tavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 35 175 24 199
2011 | 21280 | 471 Vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 4 236 71 835
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2011 | 21280 | 472 | malbissa 5 20 5957
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittaiskauppa erikoismyy-
2011 | 21280 | 474 maldissd 5 20 11982
2011 | 21280 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa erikoismyymaloissa 15 354 113 406
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2011 | 21280 | 476 16issd 10 85 16 705
2011 | 21280 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 38 219 39342
2011 | 50100 | 471 Vahittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 20 219 66 492 45
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2011 | 50100 | 472 | malbissa 8 25 6755
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-
2011 | 50100 | 474 | malbissa 9 20 9732
2011 | 50100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 30 155 23322
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden véhittdiskauppa erikoismyyma-
2011 | 50100 | 476 | I6issd 13 43 6716
2011 | 50100 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 76 261 40 725
Véhittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2011 | 50100 | 479 | kauppa) 5 5 357
2011 | 65100 | 471 Vahittdiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa 33 325 97 743
Elintarvikkeiden, juomien ja tupakan vahittdiskauppa erikoismyy-
2011 | 65100 | 472 | malbissa 22 60 11175 3
Tieto- ja viestintdteknisten laitteiden vahittdiskauppa erikoismyy-
2011 | 65100 | 474 | malbissa 11 42 26 200
2011 | 65100 | 475 Muiden kotitaloustavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaloissa 50 191 44 596
Kulttuuri- ja vapaa-ajan tuotteiden vahittdiskauppa erikoismyyma-
2011 | 65100 | 476 | I6issé 17 62 13 256
2011 | 65100 | 477 Muiden tavaroiden vahittdiskauppa erikoismyymaldissa 105 449 66 671
2011 | 65100 | 478 | Tori- ja markkinakauppa 2
Vahittaiskauppa muualla kuin myymaldissa (pl. tori- ja markkina-
2011 | 65100 | 479 | kauppa) 8 4 398
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TP_LKM = toimipaikkojen (varsinaiset) maara
HK_SUM = henkiloston (yrittajat+palkatut) maara
LV_SUM = liikevaihto tuhansina euroina
APU_TP_LKM = aputoimipaikkojen maara

APU_TP_HK_SUM = aputoimipaikkojen henkiléston méaara
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