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Opinnaytetyon aiheena oli kartoittaa Rauman kaupallisen keskustan liikkeenharjoit-
tajien ja Kiinteistonomistajien ndkemys alueen nykytilanteesta ja tulevaisuudesta.
Vastaavan kaltainen tutkimus on tehty aikaisemminkin, mutta niistd on kulunut jo
sen verran aikaa, ettd tutkimuksen uusiminen tuli ajankohtaiseksi. Aihetta l&hestyttiin
mm. liikevaihdon, vuokratason, kiinteiston arvon ja tilojen toimivuuden kautta. Edel-
I& mainitut olivat tutkimuksessa tutkimuskysymyksind. Tutkimus toteutettiin kevaan
2018 aikana.

Teoreettisessa osuudessa kasiteltiin kaupan alan perustehtavid, erikoiskauppaa ja Ki-
vijalkakauppaa. Teoreettisessa osuudessa sivuutettiin my0ds erikoiskaupan roolia
kaupunkisuunnittelussa ja Vanhan Rauman ainutlaatuisia ominaispiirteita.

Varsinainen tutkimus suoritettiin kvantitatiivisena tutkimuksena. Tutkimustapana
kaytettiin sdhkaoista kyselyd, paperista kyselya ja haastatteluja. Vastauksia tutkimuk-
sesta kertyi 57. Vastausméaaraa voidaan pitdad melko hyvana, joskin suurempi maéara
olisi ollut parempi tutkimuksen kannalta.

Tutkimustulokset antavat hyvaa tietoa tyon toimeksiantajille. Niistd korostuu Rau-
man kaupallisen keskustan alueen toimijoiden mielipiteiden ja tilanteiden vaihtele-
vuus. Yleisesti vastaajat olivat kuitenkin optimistisia tulevaisuudenndkymistaan. Uu-
si kauppakeskus tuo tullessaan paljon erilaisia mielipiteita siitd, miten se tulee vai-
kuttamaan Rauman kaupalliseen keskustaan. Tuloksista ndhdaan sek& positiivisia
asioita, ettd kehittamista kaipaavia kohtia. Tuloksissa korostuu myds yhteistyon ja
kommunikaation tarkeys.
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The purpose of this thesis was to survey the traders and the real estate owners, to get
an idea of how they view their current state as well as the future. Similar surveys
have been made before, but enough time has passed since the last one that it was time
to conduct a new survey. The big topic was approached through smaller subjects
such as, turnover, rent levels, real estate prices and the functionality of spaces. These
subjects were used as research questions. The survey was conducted in the spring of
2018.

The theoretical part included the basic functions of trade, specialized stores and
brick-and-mortar stores. The theoretical part also had some information on special-
ized stores in terms of city planning and the unique aspects of Old Rauma.

The actual research was done as a quantitative research. An internet survey, a tradi-
tional survey and interviews were used to gather the material for this thesis. 57 an-
swers was the final amount. The amount of answers was somewhat good for this re-
search, but a larger amount would have been better.

The research results give good information to the employers of this thesis. The re-
sults show just how complex and varied the opinions and circumstances of the people
in the center of commerce of Rauma are. Overall the people who answered to the
survey were optimistic about their future. The new shopping center raises some ques-
tions on whether it will bring more customers to the area or take them away. The
results show that there are positive aspects as well as negative aspects in the area.
The importance of good communication and working together is emphasized by the
results.
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LITTEET



1 JOHDANTO

Kyl Raum o ain Raum. Ja Rauman keskusta tulee aina olemaan oleellinen osa sen
elinkeinoeldmad. Keskustan kehittdminen on kuitenkin haastavaa, koska jokaisella

alueella toimivalla henkilélld on oma mielipide siitd, miten keskustaa voisi parantaa.

Opinndytetyon tarkoituksena on selvittdd Rauman kaupallisen keskustan kauppiai-
den, yrittjien ja Kiinteistonomistajien ndkemys alueen nykytilanteesta ja tulevaisuu-
desta. Alueen kehittdmisté varten tarvittava tieto saadaan nimenomaan parhaiten alu-

eella toimivilta henkil6ilta.

Taman tyon virallisena toimeksiantajana on Rauman Yrittajat ry, mutta tydssé ovat
mukana myods Rauman Kaupunki ja Vanhan Rauman Liikekeskusyhdistys ry. Rau-
man Yrittdjat on osa Satakunnan Yritt4ji& ja Suomen Yrittdjid. Paikallisyhdistykset
kuten Rauman Yrittdjat tukevat jasenyrityksidén paikallisella tasolla ja ajavat heidan

asioitaan maakunnallisella ja kansallisella tasolla.

Taman tyon padpaino tulee olemaan kyselyssd, johon vastaavat paikalliset yritykset,
liikkeet ja kiinteistonomistajat. Kohdealueeksi on mééritelty niin sanottu Rauman
kaupallinen keskusta, jolla tarkoitetaan Vanhan Rauman lisdksi muutamia tarkeimpia
alueita ja katuja Rauman keskustasta. Vastauksilla pyritddn saamaan tietoa suoraan
ihmisilta, joiden elamdin muutokset Rauman keskustassa eniten vaikuttavat. Naiden
tietojen pohjalta on mahdollista lahted kehittdm&an keskustan toimintaa entistd pa-

remmaksi.

Tyon rakenne on seuraava: luvussa 2 esitelldaan tydhon liittyva késitteellinen viiteke-
hys sekd tutkimusongelmat ja — tavoitteet, luvuissa 3, 4 ja 5 esitellaan aiheeseen liit-
tyva teoreettinen tieto, luku 6 késittelee tutkimuksen toteutusta ja luku 7 tutkimuksen

tuloksia ja lopuksi luvussa 8 on johtopéatoksiani tyosta ja sen tuloksista.



2 OPINNAYTETYON TARKOITUS, ONGELMANMAARITTELY JA
VIITEKEHYS

2.1 Opinndyteyon tarkoitus ja tavoitteet

Valitsin tdméan aiheen, koska se tuli luontevasti tyoharjoitteluni yhteydessa. Jo ty6-
haastattelussani Rauman Yrittajille sain tietdd, ettd tallainen tyd olisi mahdollista
tehd& harjoittelujakson pééatyttyd. Minulla oli vain jotain puolittaisia ajatuksia mah-
dollisesta opinndytetytaiheesta, joten ilmoitin heti, ettd olisin kiinnostunut tdman

tyon tekemisesté.

Vastaavan tyyppinen tutkimus on toteutettu kaksi kertaa aikaisemmin, mutta niista
tutkimuksista on jo sen verran aikaa, ettd on tullut ajankohtaiseksi tehd& tutkimus
uudestaan, hieman laajemmasta ndkokulmasta. Tutkimuksesta saatavia tietoja pysty-

tdan hyddyntamaan monin eri tavoin keskustan kehittdmiseen liittyvissa asioissa.

Tyo6sta hyotyvat sen toimeksiantajina olevat tahot: Rauman Kaupunki, Rauman Yrit-
t4jat ry ja Vanhan Rauman Liikekeskusyhdistys ry. Edelld mainittujen liséksi tyosta
hyotyy myos sen tekija. Tyon tekijana saan toteuttaa tutkimuksen, joka antaa minulle

hyvaa kokemusta tdman kaltaisen isomman projektin tekemisesté.

Tyon tavoitteena on selvittdd Rauman kaupallisessa keskustassa toimivien kaupan- ja
palvelualan yrittdjien ndkemys yrityksensé tilanteesta, toimintaedellytyksista ja tule-
vaisuudennakymistd. Tarkastelu tapahtuu sekd yrittdjien, ettd kiinteistbnomistajien
nakokulmasta. Tietojen perusteella voidaan tulevaisuudessa tehdd Rauman keskus-

tasta entistd miellyttavdmpi asumis- ja asioimispaikka.



2.2 Opinndytetyon tutkimusongelma ja — tavoitteet

Tutkimusongelma téssa tydssé on, miten Rauman kaupallisen keskustan kauppiaat,
liikkeenharjoittajat ja kiinteistonomistajat nékevat alueen nykytilanteen ja tulevai-

suuden oman yrityksensd ja liiketoimintansa kannalta?

Tutkimusongelman pohjalta opinndytety6lle voidaan asettaa seuraavat tutkimusta-
voitteet:
- Miké on yrityksen liikevaihto ja miten se on kehittynyt?
- Miké on kiinteiston vuokrataso, miten se on kehittynyt ja miten se tulee jat-
kossa kehittyméan?
- Miké& on Kiinteiston arvo ja miten se on kehittynyt?
- Miten kauan yritys on toiminut nykyisissa tiloissa, miten hyvin ne vastaavat
yrityksen tarpeita ja onko se suunnitellut muuttoa?
- Ovatko kiinteistonomistajat harkinneet kiinteiston myymista tai muuttamista
asuintiloiksi.
- Onko Raumalle tuleva uusi kauppakeskus uhka vai mahdollisuus kaupallisel-

le keskustalle?

2.3 Opinnaytetyon rajat

Ty6ssa ei tulla kasittelem&an yritysten strategioita tai muutenkaan yritysten ajatuksia
tdman tyon ulkopuolisista asioista. Tyossa ei mydskaan ole tarkoitus tuoda esille te-
kijan mielipiteitd mistddn kyselyyn liittyvasta asiasta eikd ylipaatdan ottaa kantaa

minkaan asian puolesta tai sitd vastaan.

Tutkimuksen kohdealueeksi on maéaritelty Rauman kaupallinen keskusta, jolle ei ole
olemassa tarkkaa madritelmé&d. Kuvasta 1 ndkyy tatd tutkimusta varten maéaritelty

alue, jolla tarkoitetaan Rauman kaupallista keskustaa.



2.4 Kasitteellinen viitekehys

Rauman

kaupallinen
keskusta

Kaupan rakenne

S - Suomessa/keskustoissa
Asiakastyytyvaisyys Kiinteistot ja tilat /

Kaupallisen
keskustan uhat ja
mahdollisuudet
Keskustan Liikekiinteistén
kauppiaat ja

omistajat
yritykset

Nakemys Rauman

kaupallisen

keskustan
nykytilanteesta ja
tulevaisuudesta

Keskustan
kehittiminen

Kuvio 1. Tutkimuksen késitteellinen viitekehys: Rauman kaupallisen keskustan ti-
lanne ja kehittdminen alueen kauppiaiden, palveluntarjoajien ja kiinteistonomistajien
nékokulmasta (Opinnéytetyon tekija)
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Viitekehyksessé kaikki eri osa-alueet johtavat optimitilanteessa keskustan kehittami-
seen seké asuin-, ettd asioimispaikkana. Viitekehyksessd on pyritty ottamaan huomi-
oon Rauman keskustaan tarkemmin liittyvat muuttujat seka yleisemmin suomalai-

seen kaupan rakenteeseen keskustoissa vaikuttavat tekijéat.

3 KAUPPA SUOMESSA

Kaupan perustehtdva on periaatteessa melko kaksijakoinen, koska sen pitéa toimia
samanaikaisesti sek& elinkeinona liiketaloudellisesti kannattavasti, ettd samaan ai-
kaan hoitaa jakelu ja turvata kaupan palvelujen saavutettavuus kaikkialla maassa.
Kaupan tulee hoitaa palvelutehtdvéansa tavalla, joka on omalta osaltaan kannattavaa

ja yhteiskunnan kannalta tehokasta ja tasapuolista.

Kauppa voidaan toiminnallisesti jakaa tukku- ja vahittaiskauppaan. Tukkukauppa on
yritys, joka myy kaikki tai suurimman osan tuotteistaan vahittdiskaupalle tai toisille
palvelu- ja tuotantotoimintaa harjoittaville yrityksille. Vahittdiskauppa puolestaan

toimii padasiassa kotitalouksien kanssa.

3.1 Kaupan tehtavat

Kaupan tavoittelema kokonaispalvelu tarkoittaa, ettd erilaisia myymaéldita on tarjolla
erilaisille kuluttajaryhmille. Myymaléat, jotka toimivat samalla alueella, varmistavat
sen, ettd kuluttajalla on mahdollisuus valita paikka, jossa tekee ostoksensa. Téasta ai-
heutuu se, ettd hinnat pysyvét kurissa ja tuotteiden ja palvelujen laatu paranee. (Hei-
nimaki 2006, 10 — 11.)

Taulukossa 1 on kuvattu kaupan perustehtévat ja rooli lyhyesti.
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Taulukko 1. Kaupan perustehtdvé ja rooli (Paivittaistavarakauppayhdistys, Kauppa
2005, 9)

1. Tavaroiden ja palvelujen valittdminen
Kotimaankauppa valittaa tavarat ja palvelut tuottajilta kuluttajille niin tehokkaasti

ja taloudellisesti kuin mahdollista

2. Asiakkaiden kysynnan tyydyttaminen

Kauppa tyydyttaa asiakkaiden tavaroiden kysynnan ja saavutettavuuden tarpeen

G Jakelun hoitaminen koko maassa
Kotimaankaupalle asetettu yhteiskunnallinen vastuu on sitd, ettd kauppa hoitaa
tavaroiden jakelun koko maassa ja turvaa kaupan palvelujen saavutettavuuden

kaikkialla maassa

4. Liiketaloudellinen elinkeino
Kauppa on elinkeino, joka sopeutuu yhteiskunnassa tapahtuviin muutoksiin ja vas-

taa niihin. Kaupalla on elinkeinona liiketaloudellinen kannattavuusvaatimus

3.2 Kaupan palvelutaso ja saavutettavuus

Kaupan alan palvelujen saavutettavuuden ja palvelutason turvaaminen on seké kulut-
tajille, ettd yhteiskunnalle tarke& asia. Suomessa maankaytto- ja rakennuslaki edellyt-
t&4, ettd kun asemakaava laaditaan, luodaan edellytykset palvelujen alueelliselle saa-
tavuudelle. Asemakaavamaardys voi myos koskea muun muassa kaupan laatua ja
kokoa, jos se on tarpeen kaupan palvelujen saatavuuden kannalta. Mitaan varsinaisia

fyysisié tai ajallisia enimmaisetéisyyksia palvelujen saatavuudelle ei ole asetettu.

Kaupan palvelujen saavutettavuudella tarkoitetaan sita etédisyyttd, joka erottaa myy-
malan kuluttajasta tai sitd aikaa, joka kuluttajalla menee, ettd han péaéasee palvelun
luokse. Kaupan palvelun saatavuudella taas tarkoitetaan sitd, onko palvelu kuluttajan
saatavissa vai ei, ja missa muodossa palvelu on tarjolla. Kaupan palvelujen saatavuus
heikkenee myymaldaverkon harvenemisen myota. Taulukossa 2 on tarkemmat selityk-
set eri kaupan palvelujen saavutettavuudesta ja palvelutason méaarittelysta. (Heinimé-
ki 2006, 13 - 14.)
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Taulukko 2. Kaupan palvelun saavutettavuus ja palvelutason médrittely (Kaupan

toimintaymparist6é 2006, 25)

Kaupan palvelujen olemassaolo ja tarjonta
- kiinteat myymaélat
- myymaldautot
- séhkdinen kauppa
- aukioloaika

Kaupan palvelujen kayttomahdollisuus
- etaisyys (km)
- tavoitettavuus (aika)

- litkenneyhteydet (kpl; vuorovali)

Vaiva, jonka kuluttaja (kotitalous) kokee tavaroita hankkies-
saan
ymparistotekijat (etéisyys, ostosten paino jne.)

myymaéalédn ominaisuudet (aukiolo, kotiinkuljetus, palvelu

jne.)

kotitalouskohtaiset tekijat (kotitalouden tarpeet, auton-

omistus, kulttuuri jne.)

Kaupan palvelujen méaara ja laatu
- myymaldiden lukumaara ja tdydentavat palvelut
- myymalatyypit ja niiden toimintatapa
- hintataso ja palvelu
- lajitelma ja valikoima

- aukiolo

- jne.

Kaupan palveluja voidaan tarkastella neljasta eri nakokulmasta: kaupan itsenséd kan-
nalta, kuluttajan kannalta, yhdyskuntasuunnittelun kannalta tai yhteiskunnallisten
kustannusten kannalta. Kaupan itsensd kannalta tarkein nakdékulma on liiketaloudel-
linen kannattavuus, kun taas kuluttajan ndkokulmasta térkeintd on ostopaikan eri vaa-
timukset kuten sen sijainti, valikoima hintataso ja palvelun taso. (Heinimaki 2006,
15.)
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3.3 Kilpailu kaupan alalla

Aivan kuin muillakin aloilla, my6s kaupan alalla kilpailulla on térked rooli. Se kan-
nustaa toiminnan kehittdmista ja sen kautta kannattavuuden parantamista. Kilpailu

mahdollistaa kustannussaastdjen siirtdmisen kuluttajille.

Véhittaiskaupassa tapahtuvan kilpailun voi kiteyttdd samalla alueella toimivien, kah-
den tai useamman myymalan kilpailuun alueen asiakkaiden ostovoimasta. Jotta
myymal& voi menestya tassé kilpailussa, sen tulee korostaa omia suhteellisia etujaan

Kilpailijoihinsa ndhden.

Kaupan alan kilpailua voi olla vaikea mitata, koska ei ole olemassa yksiselitteista
kriteerid, jolla sitd voisi mitata. Kaupan alan Kilpailuun liittyy usein méaarallisia ja
laadullisia mittareita, joiden vertaaminen voi tuottaa haasteita. Taulukossa 3 on esi-
merkkej& eri mittareista, joilla kaupan alan Kilpailua voidaan mitata. (Heinimaki
2006, 29 — 30.)

Taulukko 3. Kaupan alan kilpailun mittareita (Kaupan toimintaymparistd 2006, 29)

Maaralliset mittarit Laadulliset mittarit
1. Myymaldiden lukumaara (kpl) 1. Hintataso
2. Myyntipinta-ala/asukas (my- 2. Myymalatyypit ja toiminta-
m2/as)
tapa

Myyntitehokkuus (eur/my-m2) o
_ Valikoimien syvyys
4. Kolmen - neljan myymalan
myynti ja markkinaosuus (%) Palvelutaso

Mainonta (maara ja laatu)

o 0 bk~ w

Muut mittarit

Jokaisella vahittaiskaupalla on omat prioriteetit ja strategiat siihen, miten ne yrittavéat
saada itselleen edun téssé kilpailussa. Taulukossa 4 on esitetty erilaisia tapoja, joilla

kaupat voivat etua tavoitella.
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Taulukko 4. Est model. (Ander & Stern 2004, 11)

Uusimmat/suosituimmat trendituotteet, joita

asiakkaat haluavat

Suurin valikoima tuotteita yhdessa myyma-

lassa

Kauppa on sijoitettu/suunniteltu ulkoisesti ja
sisdisesti siten, etta asiakkaalla ei kulu tur-

haan aikaa

Sopiva yhdistelmd oikeita tuotteita sek&
helppoutta asioinnissa

Tuotteet ovat halvempia kuin kilpailijoilla

3.4 Kaupan alan liikevaihto, toimipaikat ja henkildsto

Vuonna 2016 vahittaiskaupan liikevaihto oli yhteensa noin 38,5 miljardia euroa. Alla
olevassa kuviossa 2, on esitetty eri alojen liikevaihtoméaarat. Liikevaihdon trendi on
ollut alaspdin meneva jo muutaman vuoden ajan, vaihtelut ovat olleet 200 — 300 mil-

joonan luokkaa vuosittain (Tilastokeskus, véhittaiskaupan liikevaihto).

20000000 18 492 856
18 000 000 B Paivittaistavarakauppa
16 000 000 M Paivittaistavaran erikoiskauppa
14 000 000
m Tekninen erikoiskauppa

12 000 000
10 000 000 B Kodin sisustamisen erikoiskauppa

8 000 000

5906 053 M Vapaa-ajan tuotteiden

6 000 000 4853071 erikoiskauppa

4 000 000 B Muiden tavaroiden vahittaiskauppa

2

000 000 M Muu vahittdiskauppa
0 .

1736715 1378622

Kuvio 2. Véhittdiskaupan liikevaihdot toimialoittain vuonna 2016. ( Tilastokeskus)
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Vahittaiskaupan toimipaikkoja oli Suomessa vuonna 2016 noin 30 000. Taulukossa 5

on listattuna Suomen kymmenen suurinta kuntaa toimipaikkojen perusteella. Mukana

on liséksi Rauman toimipaikkojen maéara, tutkimuksen luonteesta johtuen.

Taulukko 5. Véhittaiskaupan toimipaikkojen mééra vuonna 2016. (Tilastokeskus)

Paikkakunta Véhittdiskaupan toimipaikkojen méaara
vuonna 2016
Helsinki 3379
Tampere 1254
Turku 1095
Espoo 1045
Vantaa 992
Oulu 883
Lahti 714
Jyvéskyla 673
Kuopio 626
Pori 609
Rauma 264

Toimipaikkojen maaréassa on nakynyt selva laskeva trendi vuosien 2013 — 2016 valil-

I4. Mééara on véahentynyt noin 2500 kpl noiden kolmen vuoden aikana.

Tyopaikkoja véhittdiskaupassa oli vuonna 2017 noin 155 000. Naistd 137 000 oli

palkansaajia, eli 18 000 oli joko yrittdjia tai yrittdjaperheenjasenid. Kuviossa 3 on

esitelty vuosien 2013 — 2017 tydllisten ja palkansaajien mééarat véhittaiskaupassa.
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H Tyolliset
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Kuvio 3. Tyolliset ja palkansaajat véhittaiskaupassa 2013 — 2017 (Tilastokeskus)

Edell& olevat luvut on otettu Tilastokeskuksen verkkosivuilta ja ne ovat kustakin ai-
heesta tuoreimmat luvut. Esimerkiksi tyollisten maarat oli saatavilla vuoteen 2017

asti, kun taas toimipaikkojen maaraa vuonna 2017 ei ollut viela saatavilla.

4 ERIKOISKAUPPA SUOMESSA

Erikoiskaupalla tarkoitetaan kestokulutushyodykkeiden ja niihin liittyvien palvelujen
myyntiin erikoistunutta vahittdiskauppaa. Erikoiskaupan myymaéldissa on yleisesti
saatavilla valikoima tietyn toimialan tuotelajitelmaa, joka on monipuolinen ja syva.
Osana erikoiskauppaa on myos alaan liittyvé korkeatasoinen asiantuntemus ja palve-
lu. (Santasalo 2015, 84.)

Erikoiskaupan toimialoilla on yhtenevéisyyksié ja eroja sijainnin, tilantarpeen ja toi-
mintatapojen suhteen. Yhteista niille on se, ettd saman toimialan erikoiskaupat ha-
keutuvat lahelle toisiaan ja hyotyvat toisistaan. Eroja taas tulee tilantarpeessa, koska
alasta riippuen erot voivat olla hyvinkin suuria. Esimerkiksi seka kultasepanliikkeet,
ettd huonekaluliikkeet kuuluvat molemmat erikoiskauppoihin, mutta toinen tarvitsee

moninkertaisesti suuremman tilan toimintaansa. (Heinimaki 2006, 209.)
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4.1 Erikoiskauppa kaavoituksessa/kaupunkisuunnittelussa Suomessa ja Raumalla

Samankaltaiset liikkeet, jotka ovat toiminnaltaan jasentyneet, sekd toisiaan tukevat
kauppapalvelut, edistavét hyvan keskustarakenteen syntya. Kaupallisten keskustojen
rakenne on yleensd muodostunut pitkén ajan kuluessa ja tdydentynyt vahitellen. Eri-
koiskaupalla on ollut tdss& merkittdva osa. Kaupan palvelut sijoittuvat usein kaupun-
kien ydinkeskustoihin. Ydinkeskustat ovat niille erikoiskaupoille luontaisia sijainti-
paikkoja, jotka hyotyvét eniten suurista asiakasvirroista ja hyvéatasoisesta kaupun-

Kiympaéristosta.

Ydinkeskustan ulkopuolella saattaa olla erilaisia kaupallisia vy6hykkeitd, mutta ne
eivat valttamatta ole jasentyneita eivatka selkeitd alueita. Keskustojen ulkopuolelle
sijoittuvat erikoiskaupan toimialat, jotka vaativat paljon tilaa ja joilla on yleensa al-
hainen vuokranmaksukyky. Kaupunkisuunnittelun kannalta ei ole jarkevaa yrittaa
sijoittaa esimerkiksi rautakauppaa tai huonekalukauppaa kaupungin keskustaan.

Suurin osa erikoiskaupasta sijoittuu kuitenkin kaupunkien keskustoihin. Kaupunki-
keskustojen liiketilasta noin 70 prosenttia on véhittdiskaupan kéytossa, ja tastd mer-
Kittdva osa, noin 60 — 80 prosenttia, on erikoiskaupan kaytossa. (Heiniméki 2006,
209 — 211.) Kuviossa 4 on esitetty erikoiskaupan sijoittuminen tummemmilla véreil-

13, kahdesta eri kuvakulmasta.
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Kuvio 4. Erikoiskauppa kaavoituksessa (Hei-

Kaupallinen reunavythyke
nimaki 2006, 210) upatll unavyohy

Kaupunkikeskustojen suunnittelussa ja uudistamisessa on otettava erityisesti huomi-
oon kaupan palvelujen ja erikoiskaupan toimivuus. Kaupalliselle ydinkeskustalle pi-
t&& varata laajenemistilaa ja suunta johon laajentuminen halutaan. Kaupunkikeskus-
tojen kehittdmisen kannalta on tarkoituksenmukaista, ettd kaavoitus on joustavaa,
jotta mahdollisille uusille hankkeille saadaan paremmat toimintaedellytykset. Kaa-

voituksen tulisi joustaa nimenomaan asioissa, jotka edistavat hankkeen kannattavaa
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toteutusta. (Heinimaki 2006, 211 — 212.) Taulukossa 6 on kayty tarkemmin lapi kaa-
voitukseen liittyvié periaatteita, erikoiskaupan ndkokulmasta.

Taulukko 6. Erikoiskaupan kaavoitusperiaatteita (Heiniméki, 2006, 211)

1. Yleiskaavassa osoitettava kaupallisen ydinkeskustan laajenemissuunta
2. Kaupallinen ydinkeskusta tulisi tiivistad kompaktiksi asiointialueeksi
3. Kaavoituksella tulee turvata liiketilojen tarjontaa — lievaa ylitarjontaa keskus-

toissa ja niiden ulkopuolella

4, Keskustan asiakaspysakointi pitda jarjestdd moninaisin ratkaisuin (pysakoin-
titalot yms.)
5. Keskustassa toimivien myymaldiden huoltoliikenne pitd4 pystyd hoitaman,

jopa kavelykatujen varrella oleviin liikkeisiin

6. Kauppakeskuksille mahdollistettava kaavalliset valmiudet kaupallisessa

ydinkeskustassa

7. Kaavoituksellinen joustavuus keskustan kaupallisten hankkeiden toteutumi-

sen turvaamiseksi (valjemmaét kaavamaaraykset)

8. Keskustan uudistamisessa tulee ottaa huomioon erikoistavarakaupan toimin-

nalliset vaatimukset ja kannattavuusnakokohdat

Raumalla toiminnalliseksi ja kaupalliseksi keskukseksi ovat aikojen saatossa muo-
dostunut kauppatori ja sen laheiset alueet Vanhassa Raumassa. Télla alueella sijaitsee
runsaasti kauppoja, ravintoloita ja kahviloita. Vanhan Rauman alue on tunnettu hyvin
séilyneistd puutaloistaan, joista vanhimmat ovat 1700-luvulta (Vanhan Rauman
verkkosivut 2018).

Vanhan Rauman aluetta suojellaan ensisijaisesti asemakaavalla. Vanhan Rauman
asemakaava on perdéisin vuodelta 1981 ja sit4 pidetddn jo vanhentuneena, joten sen
uusiminen on vireilla. Suojeluvydhykkeelld on yhteensa 40 eri asemakaavaa, néihin
voi lukeutua yhden tai kahden tontin kokoisia kaavoja. Kuvassa 2 on kartta Satakun-

nan maakuntakaavasta, jossa ndkyy Vanhan Rauma ja sen suojavyohyke.
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Kuva 2. Vanha Rauma ja sen suojavyohyke. (Satakuntaliiton verkkosivut 2010)

Vanhan Rauman alueen rakennukset voidaan lukea kolmeen eri kategoriaan suoje-
lumerkin perusteella: S-merkittyihin, H-merkittyihin ja merkinnottémiin rakennuk-
siin. S-merkityt ovat rakennuksia, jotka ovat historiallisesti arvokkaita tai kaupunki-
kuvan sdilymisen kannalta tarkeitd. S-merkittyja rakennuksia voi muuttaa tai korjata,
mutta vain siten, ettd rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta
tarked luonne séilyy. H-merkityt rakennukset ovat historiallisesti ja kaupunkikuvaan
sopivia rakennuksia. Téallaisten rakennusten sdilyminen olisi suotavaa, mutta ne voi-
daan korvata ymparistoon sopeutuvalla uudisrakennuksella tai niitd voidaan muut-
taa/korjata, kuitenkin siten, ettd muutokset soveltuvat rakennukseen ja sen ymparis-
toon. Merkinnottdmat rakennukset eivat ole suojeltuja asemakaavassa ja ne voidaan

korvata miljodseen sopeutuvilla uudisrakennuksilla.

Vanhaan Raumaan liittyy myos uhkia, joista moderneimmissa keskustoissa ei vélt-
tdmatta tarvitse murehtia. Padasiallisesti puurakennuksista koostuvan alueen uhkia
voivat olla muun muassa: erilaiset tuholaiset, liikenteesta aiheutuvat paastot ja tulipa-
lot. Yleisemmaét uhat kuten voimassa oleva asemakaava, rakennusten sdilyminen ja
alueen elavyys, eivat voi olla vaikuttamatta myds Vanhaan Raumaan. (Vanhan Rau-
man hoito- ja kdyttésuunnitelma 2016, 5 - 10.)
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4.2 Kivijalkakauppa Suomessa ja Raumalla

Kivijalkakaupalla tarkoitettiin alun perin nimenomaan kerrostalojen katutasoissa, eli
niin sanotussa Kivijalassa, sijainneita kauppoja ja yrityksid. Nykyaan sana kivijalka-
kauppa tarkoittaa kuitenkin yleisemmin kauppoja, joilla on fyysinen myymaéla. Kivi-
jalkakaupan ominaispiirteet ovat suurin piirtein samat kuin erikoiskaupassa. Tésta
johtuen kivijalkakauppa on viimeisten vuosien aikana karsinyt jonkin verran ketjuun-

tumisesta ja verkkokaupan suosion kasvusta johtuen.

Verkkokauppa on kuitenkin saavuttanut pisteen, jossa sen suosio ei endd kasva, vaan
se on jo lahtenyt putoamaan (Parviala 2016). Taulukossa 7 on kuvattuna Tilastokes-
kuksen suorittaman kyselyn perusteella suomalaisten laskeva verkkokaupassa asioin-
ti.

Taulukko 7. Ostokset ja tilaukset verkon kautta 2015, % -osuus véestosta. (Tilasto-
keskus 2016)

Ostanut tai tilannut

joskus verkon kautta

Ostanut tai tilannut
verkon kautta vii-
meisen 12 kk aika-
na

Ostanut tai tilannut
verkon kautta vii-

meisen 3 kk aikana

Kaikki 16 - 89 v.

68

63

45

(%-osuus véestos-
ta)

Tilastokeskuksen tutkimuksen mukaan verkkokaupassa asioi pienempi maara suoma-
laisia kuin ennen. Tai ainakin verkko-ostoksia ei tehda yhta saannéllisesti kuin en-

nen.

Suosion laskua voi selittdd esimerkiksi vaatteita ostettaessa, suuri riski sille, etta tuot-
teet eivat ole samanlaisia kuvissa kuin todellisuudessa. My0s tuotteiden kokoja on
vaikea hahmottaa nettiselaimen valitykselld. Jossain tuotteessa XL voi olla aivan eri
kokoa kuin toisessa. Huonot kokemukset ovat ajaneet ihmiset takaisin kauppoihin,

joissa he voivat nahdd, koskea ja kokeilla tuotteita, ennen kuin tekevét ostopaatok-
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sen. Monet liikkeet kokevatkin, ettd kivijalkaliike voi tukea verkkomyymélda ja
painvastoin. (Vedenpad 2015)

Kaupoilla voi my6s olla térked rooli sosiaalisena kanssakdymispaikkana. Liikkeen
yhteyteen on alettu perustamaan muun muassa kahviloita, jolloin ihmiset voivat tulla
viettdmaan aikaa ystaviensd kanssa, ostosten tekemisen liséksi. Tallaisen kahvila +
myymaéla -ajatuksen voi myds viedad pitemmalle tuomalla mukaan ekologiset ja eetti-
set tuotteet, tai vaikka tukemalla lahiruuan tuottajia, jolloin asiakas voi valinnoillaan

tukea haluamiaan ajattelutapoja. (Vedenpéé 2015).

Rauman kaupallisen keskustan alueen kaupoista suurin osa voidaan laskea kivijalka-
kaupoiksi. Alueella on kaksi pientd kauppakeskusta ja alueelle on suunnitteilla uusi
lilkekeskus, mutta niissé ei ole yhteensa kuin 10 — 15 liiketta tai yritystd. Huomattava
enemmistd Rauman Kaupallisen keskustan kaupoista sijaitsee Vanhan Rauman alu-
eella, joka luvussa 4.1 esitetyisté syista ollut paapiirteisesti muuttumaton vuosikym-

menten ajan.

Raumalla aloitettiin keskustan kehittdminen 2000-luvun vaihteessa. Alkuun kehitys-
kohteena olivat parannusty6t Nortamonkadulla ja Anundilan aukiolla, jotka sijaitse-
vat aivan Vanhan Rauman kupeessa. Tastd johtuen samoihin aikoihin alettiin myds
kehittada alueen kaupallista toimintaa. Nykyaan nimelld Rakastunut Raumaan — kaup-
piaat tunnettu yhteiso, joka koostuu padasiallisesti Vanhassa Raumassa olevista kau-
poista/liikkeistd, alkoi yhdessa suunnitella toimia, joilla Rauma saataisiin pysymaan
elinvoimaisena. Taulukossa 8 on listattuna toimipaikkojen lukumaarat aloittain Rau-

man kaupallisessa keskustassa. (Rauman Yrittajien verkkosivut 2016)

Taulukko 8. Rauman kaupallisen keskustan toimipaikkojen mé&éra toimialoittain.

(Rauman kesékartta, Visitrauma — verkkosivut, 2017)

Majoitus 5

Kauneus ja terveys 10

Kengat ja laukut 4
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5 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Taman tutkimuksen tarkoituksena on saada Rauman kaupallisen keskustan alueen
yrittajilta, liikkeenharjoittajilta ja kiinteistbnomistajilta ajantasaista tietoa siit4, miten
alueen yrityksilla menee talla hetkelld. Tuloksista saatavaa tietoa voidaan kayttaa
alueen toiminnan kehittdmiseen, esimerkiksi Rauman Kaupungin tai Rauman Yritta-

jien toimesta.

5.1 Tutkimusasetelma

Jokaista tutkimusta ohjaa jokin tehtdva tai tarkoitus. Tutkimusasetelma voidaan vali-
ta neljasta eri vaihtoehdosta: kartoittava tutkimus, kuvaileva tutkimus, selittdva tut-
kimus tai ennustava tutkimus. Kartoittava tutkimus selvittdd vahan tunnettuja ilmidi-
td tai etsii uusia ndkdkulmia, jopa kokonaan uusia ilmiditd. Kuvaileva tutkimus ko-
koaa jostain ilmigsta tarkeimmat ja/tai kiinnostavimmat piirteet tai esittdéd tarkkoja
kuvauksia henkiloistd, tapahtumista tai tilanteista. Selittdva tutkimus etsii selityksia
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ilmidille, tapahtumille tai tilanteille, kdyttden erilaisia selitysmalleja tuloksien saa-
vuttamiseksi. Ennustavassa tutkimuksessa pyritdén arvioimaan jonkin ilmion ilme-
nemismuotoja tai seurauksia tulevaisuudessa tai jossain eri yhteydessa. (Hirsjarvi,
Remes & Sajavaara 2003, 127-128)

Tama tutkimus sopii parhaiten kuvailevan tutkimuksen piiriin. Tutkimuksessa on ta-
voitteena saada Rauman kaupallisen keskustan yrittajilta, liikkeenharjoittajilta ja
Kiinteistonomistajilta ajankohtaiset tiedot alueen nykytilanteesta ja tulevaisuuden na-

Kymista.

5.2 Tutkimusote

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa, eli laadullisessa tutkimuksessa pyritddn ymmaérta-
maan jotakin ilmiota. Laadullisessa tutkimuksessa on térkead, ettd tutkimusote ja sii-
hen liittyvat menetelmat tavoittavat tutkimuskohteen. Kvalitatiivinen tutkimus sopii
parhaiten tilanteisiin, joissa ilmidsta ei ole tietoa tai teoriaa, ilmidsté halutaan syvalli-
sempi nédkemys, kaytetadn triangulaatiota tai ilmidsta halutaan saada hyva kuvaus.

Laadullinen tutkimus mahdollistaa ilmion ymmartamisen. (Kananen 2015, 70 — 71.)

Kvantitatiivisessa tai mééarallisessa tutkimuksessa on tutkimusongelma, josta voidaan
johtaa tutkimuskysymykset. Kysymyksiin saadaan vastaus aineiston avulla. Olemas-
sa olevat teoriat ja mallit ohjaavat maarallisen tutkimuksen kysymysten asettelua,
koska ilmiot tunnetaan teorioiden avulla. Tutkimuskysymykset eivét kuitenkaan ole
sama asia kuin tutkimuslomakkeen kysymykset. Lomakkeelle tulee huomattavasti
yksityiskohtaisemmat kysymykset. (Kananen 2015, 198.)

Kvantitatiivisen tutkimuksen avulla selvitetdén lukumaéariin ja prosenttiosuuksiin liit-
tyvid kysymyksid. Madréllisessa tutkimuksessa tarke&é on riittdvan suuri ja edustava
otos. Aineisto kergtadn yleensd standardisoitujen kysymyslomakkeiden avulla. Lo-
makkeissa on valmiit vastausvaihtoehdot, jotka ovat usein kuvattu numeeristen suu-
reiden avulla. Naistd vastauksista saatu tieto voidaan esittad ja havainnollistaa taulu-

koilla ja kuvioilla.
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Usein mééarallisessa tutkimuksessa selvitetddan myos asioiden vélisia riippuvuuksia ja
tutkittavassa asiassa tapahtuneita muutoksia. Maaréllisen tutkimuksen avulla saadaan
yleensa selville tdménhetkinen tilanne, mutta asioiden syita ei vélttdmatta pystyta
selvittamaan. (Heikkila 2014. 15 — 16.)

Tahan tutkimukseen valittiin kvantitatiivinen tutkimus, koska tutkimuksessa esiinty-
vat ilmidt ovat jo olemassa olevia ja niistd on olemassa teoriaa. Liséksi tutkimus on

luonteeltaan sellainen, ettd se on parhaiten toteutettavissa kyselylla.

5.3 Tutkimuksen perusjoukko ja otanta

Tutkimuksen kohderyhmélla tai perusjoukolla tarkoitetaan sitd ryhmaé, jota halutaan
tutkia. Jos perusjoukko on kooltaan erittdin suuri, siitd voidaan ottaa otos, eli pie-
nempi maéara vastaajia, joiden vastausten pitéisi olla heijastettavissa koko perusjouk-
koon. Jos taas perusjoukko on kooltaan riittdvéan pieni, voidaan sitd kayttdd kokonaan
otantana, jolloin puhutaan kokonaistutkimuksesta eli censuksesta (Kananen 2015,
266 — 269.)

Taman tutkimuksen perusjoukkona ovat kaikki Rauman kaupallisen keskustan yritta-
jat, liikkeenharjoittajat ja kiinteistbnomistajat. Perusjoukon maara tutkimuksessa on
reilu 200, jolloin voidaan kayttad kokonaistutkimusta.

5.4 Kysymyslomakkeen laadinta

Kysymyslomakkeen suunnittelu vaatii sitd, ettd tekija on tutustunut kirjallisuuteen,
pohtinut ja tdsmentanyt tutkimusongelmaa, méaéritellyt kasitteet ja valinnut tutkimus-
asetelman. Lomaketta suunniteltaessa pitdd myds huomioida, miten aineistoa kasitel-
l4&n. Tekijan pitad tietdd, mitd ohjelmaa han tulee kdyttaméaan tietojen késittelyssa,
miten tiedot syotetddn ja milla tavalla tulokset halutaan raportoida. Itse kysymyksia

laadittaessa on tiedettava kuinka tarkkoja vastauksia halutaan saada.

Tutkimuksen tavoitteiden pitéa olla taysin selvilla. Tekijéalla pitaa olla taysin selvilla

mihin kysymyksiin hdn vastauksia etsii. Pitdd olla varmaa, etté tutkittava asia voi-
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daan saada selville lomakkeen kysymysten avulla. (Kananen 2015, 203 — 204.) Tau-
lukossa 9 on kéyty lapi lomakkeen luomisen vaiheet.

Taulukko 9. Tutkimuslomakkeen laatimiseen sisaltyvét vaiheet (Kananen, 2015)

Tutkittavien asioiden nimedaminen

Lomakkeen rakenteen suunnittelu

Kysymysten muotoilu

Lomakkeen rakenteen ja kysymysten korjaaminen

1
2
3
4. Lomakkeen testaus
5
6

Lopullinen lomake

Taté tutkimusta varten kdvimme ensin alustavan keskustelun Satakunnan Ammatti-
korkeakoulun lehtorien, Tapio Pirkanahon ja Teppo Lundellin, kanssa siitd, ettd mika
tulisi oleman tamén tutkimuksen tavoitteena. Samankaltainen tutkimus on tehty ai-
kaisemminkin, vuosina 2006 ja 2013, joten nyt oli ajankohtaista saada paivitetyt tie-
dot aihepiiristd. Tdmén jalkeen tein ensimmaisen version kyselystd aikaisemman ky-
selylomakkeen pohjalta. Tésta versiosta kehitimme yhdesséd tyon toimeksiantajien,
Rauman Yrittgjien, Rauman kaupungin ja Vanhan Rauman Liikekeskusyhdistys ry:n,
kanssa version, jonka siirsin sahkoiseksi versioksi Webropol-ohjelmaan. Lomaketta
muokattiin vield hieman, ennen kuin se oli valmis ja sité testattiin yhdella kohdealu-
een yrityksella. Lomake toimi halutulla tavalla ja oli nain valmis lahetettavéksi koko

perusjoukolle.

Kyselyn luonteen takia siitd luotiin lopulta kolme erillistd lomaketta. Lomakkeet oli
tarkoitettu eri kohderyhmille: kiinteistonomistajille, liikkeenharjoittajille, jotka omis-
tavat oman liikekiinteistonsé ja liikkeenharjoittajille, jotka ovat vuokralla liikekiin-
teistossaan. Lopullisten lomakkeiden kysymykset olivat yhtd lukuun ottamatta sellai-
sia, ettd niihin pitdisi saada numeerinen tai muuten selked, vertauskelpoinen vastaus.
Lomakkeiden viimeinen kysymys oli avoin kysymys, josta saatava vastaus on

enemman mielipiteenomainen.




27

5.5 Aineiston keruu

Kvantitatiivisessa tutkimuksessa aineistoa keratdan yleensa kyselylla. Kysely voi olla
perinteinen paperinen kysely, joka jaetaan vastaajille postitse tai henkilokohtaisesti.
Kysely voidaan myds toteuttaa sdhkoisesti, joko sahkopostitse tai kyselyntekoa var-
ten tarkoitetulla ohjelmalla. Séhkdisesti toteutettu kysely on nykyaan kéaytetyin muo-

to, koska siitd on helppo siirtad vastaukset analysointia varten toisiin ohjelmiin.

Kyselyiden liséksi aineistoa voidaan kerata haastatteluilla. Ne voidaan toteuttaa hen-
kilokohtaisesti tai puhelimitse, vastaajan halun mukaan. Haastatteluissa on se etu,
ettd vastaukset ovat varmasti luotettavia, mutta haastattelun sopiminen voi olla haas-

tavaa vastaajasta riippuen. (Heikkila 2014, 64 — 66.)

Internetin kautta tapahtuvat kyselyt sopivat tilanteisiin, joissa on suuri perusjoukko.
Ongelmana internetin kautta tapahtuvissa kyselyissd on se, ettd pitdd varmistaa, etta
kaikilla perusjoukkoon kuuluvilla on mahdollisuus internetin kayttoon. Internet-
kyselylla on mahdollista saada nopeasti suuri maara vastauksia, mutta riskind siiné
on se, ettd sdhkopostista on helppo ohittaa tahallisesti tai tahattomasti juuri se viesti,
jossa kysely on. Internet-kyselyissa on myos suuri riski vaarinkésityksiin ja vastauk-
set voivat olla tastd johtuen epatarkkoja. (Heikkila, 2014, 17.)

Tata tutkimusta varten aineiston keruumenetelméksi valittiin internetkysely, koska se
oli helpoin toteuttaa ja saada suurimalle mé&é&rélle perusjoukosta. Aineiston keruun
ollessa jo kdynniss&d huomattiin kuitenkin, etta olisi parempi kerété vastauksia myos
haastatteluilla tai paperisilla kyselyilld. Tama paatds toteutettiin Kiertdmalla tutki-
musalueen yrityksid, jotka eivat olleet vastanneet sahkoiseen kyselyyn. Néille henki-
I6ille annettiin mahdollisuus vastata haastatteluna. Jos se ei sopinut, kysely jatettiin
heille paperisena versiona. Henkildille annettiin kirjekuori, jossa oli postimerkki ja
tutkimuksen toteuttajan tiedot, jolloin heidén ei tarvinnut kuin palauttaa se postilaa-

tikkoon, josta se tulisi taytettyna tutkimuksen tekijalle.

Tutkimuksessa kaytetyt kyselylomakkeet ovat tyon liitteena (Liite 1).
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5.6 Aineiston analysointi

Tutkimuksesta saatavaa aineistoa tullaan analysoimaan l&hinn& yksinkertaisemmilla
esittdmistavoilla, kuten suorilla jakaumilla. Suurin osa kyselyn kysymyksista on sel-
laisia, ettd ne antavat selvan vastauksen, jotka on helppo esittda taulukossa prosent-
tiosuuksina kokonaisvastausmaaréstd. Suorassa jakaumassa tarkastellaan yhtéd kysy-
mysté kerrallaan. Kysymyksen jokaiselle vastausvaihtoehdolle lasketaan vastauksien
mé&éraa vastaava suhteellinen osuus. (Kananen 2015, 288.) Alla olevassa taulukossa

10 on esimerkki suorasta jakaumasta ja siitd, miten se voidaan esittaa raportissa.

Taulukko 10. Esimerkki suorasta jakaumasta kvantitatiivisen tutkimuksen tuloksia
analysoidessa. (Kananen 2015, 289)

IKA KPL %
N=1000

alle 20 vuotta 277 26 %
20 — 25 vuotta 389 37 %
26 — 30 vuotta 95 9%
31— 35 vuotta 83 8 %
36 — 40 vuotta 66 6 %
yli 40 vuotta 143 14 %
YHTEENSA 1053 100 %

Tassa tutkimuksessa kéytettdvassa kyselyssa on myoés yksi avoin kysymys. Avointen
kysymysten vastausten analysointi voi olla haastavaa, jos vastauksessa on useampia
asioita. Vastaus pitdisi pystyé tiivistamaan yhteen sanaan, koska ohjelmien koodaa-
minen perustuu yhden sanan eli muuttujan kayttéon. Kun vastaus on tiivistetty yh-
teen sanaan, vastaavia sanoja voidaan etsid muistakin vastauksista. Néille yhden sa-
nan tiivistyksille voidaan antaa numeraalinen koodi, joka mahdollistaa niiden esiin-
tymisten madréan suhteellistamisen sekd esimerkiksi suorana jakaumana esittamisen.
(Kananen 2015, 296 — 297.)
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5.7 Validiteetti ja reliabiliteetti

Tieteellisen tutkimuksen luotettavuutta voidaan tarkastella kahden kasitteen avulla:
tyon validiteetti ja reliabiliteetti. Validiteetilla tarkoitetaan sit4, ettd kuinka oikeita ja
aiheeseen liittyvié tutkittavat asiat ovat. Reliabiliteetilla tarkoitetaan tutkimustulosten
pysyvyytta eli jos tutkimus tehddén uudestaan, saadaanko samat vastaukset. (Kana-
nen 2015, 343.)

Maaréllisen tutkimuksen yhteydessé puhutaan usein ulkoisesta validiteetista eli siita,
kuinka hyvin tutkimuksesta saatavat tiedot pitdvat kaytdnndssa ja populaatiossa
paikkansa. Jos tutkimukseen on valittu oikeat henkil6t eli otos kohderyhmastd, jota
halutaan tutkia, ovat tutkimustulokset yleistettavissa myods kohderyhmassa. Ulkoisen
validiteetin heikkous voi johtua esimerkiksi siitd, ettd valittu otos ei edusta kohde-
ryhmaa, otanta on tehty vaarin tai henkil6ita ei tavoiteta. Validiteetti varmistetaan
kayttamalla oikeita mittareita. Aikaisemmin tehdyt tutkimukset voivat olla tassa
avuksi, koska niissé kaytetyt mittarit on todettu toimiviksi ja luotettaviksi.

Reliabiliteetin varmistamiseksi méaréllisessé tutkimuksessa on tehtdva uusintamitta-
uksia. Uusintamittauksien tekeminen on kuitenkin haastavaa, koska havaintoyksikoi-
t& voi olla satoja tai jopa tuhansia. Uusintamittaukset eivat myoskaan takaa luotetta-
vuutta, koska tutkittava ilmidé voi muuttua ajan kuluessa ja tutkimus itsessédén voi
vaikuttaa uusintatutkimuksien tuloksiin jos tutkittavat ovat samoja. (Kananen 2015,
343 -349))

Taman tyon validiteettia parantaa se, ettd se perustuu suurimmaksi osaksi aikaisem-
min tehtyyn tutkimukseen. Validiteetin parantamiseksi olisi myds hyva, jos kohde-
ryhmaésta saataisiin riittdvan suuri otos osallistumaan tutkimukseen. Sen kanssa on
taisteltu tdmén tyon aikana, mutta toivottavasti saatava otos on riittava validiteetin

kannalta.
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6 TUTKIMUKSEN TULOKSET

Tutkimuksesta saatujen vastausten lopullinen mé&éra on 57. Maaraa voidaan pitaa sii-
na mielessa hyvand, ettd kvantitatiivisessa tutkimuksessa vastausprosentti on yleensa
20 — 30 % -luokassa. Tdman tutkimuksen vastausprosentti on n. 30 %. Vastaukset
olivat jakautuneet siten, ettd vuokralla olevien liikkeenharjoittajien kyselyyn vastasi
37 yritysta, toimitilansa omistavien liikkeenharjoittajien kyselyyn vastasi 16 yritysta

ja kiinteistonomistajakyselyyn vastasi 4 kiinteistonomistajaa.

Tassa luvussa tullaan kdymaan lapi tutkimuksen tuloksia aihe kerrallaan. Aiheella
tarkoitetaan tutkimuskysymyksissa haettuja asioita, esimerkiksi liikevaihto ja sen ke-

hitys tulee olemaan yksi aihe.

6.1 Liikevaihto ja sen kehitys

Kaikissa kolmessa kyselylomakkeessa tiedusteltiin vastaajilta yrityksen liikevaihtoa.
Kysymykseen vastaukseksi pyydettiin joko vuoden 2017 tiedot, tai jos niitd ei ollut
kaytettdvissa, niin vuoden 2016 tiedot. Kuviosta 5 nahdaan, etta 39 % Rauman kau-
pallisen keskustan yrityksista ja kiinteistobnomistajista liikevaihto oli 400.000 —
1.999.999 €. Alle 100.000 € liikevaihtoon jdi 31 % vastanneista.

25
39%

20

15 24 %
g 20%

10

11%
5
4%
2%
1-39.999€  40.000 - 100.000-  400.000-  2.000.000 - 10.000.000 tai

N=54 99.999 € 399.999€ 1.999.999 € 9.999.999 € enemmin

Kuvio 5. Yritysten ja kiinteistonomistajien liikevaihto vuonna 2017 (tai 2016).
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Kyselyissa tiedusteltiin myos sitd, kuinka liikevaihto on kehittynyt viimeisen vuoden
aikana. Kuviosta 6 ndhdaan, ettd vain 12 %:lla yrityksisté tai kiinteistbnomistajista
liikevaihto oli laskenut. 54 %:lla Liikevaihto oli séilynyt suurin piirtein ennallaan ja

35 %:lla liikevaihto oli noussut.

30

54 %

25

20

12 %

0 -
N=52 liikevaihto noussut liikevaihto sailynyt ennallaan  liikevaihto on laskenut

Kuvio 6. Liikevaihdon kehitys vuodesta 2016 vuoteen 2017.

6.2 Vuokrataso ja sen kehitys

Vuokralla olevien liikkeenharjoittajien kysely oli tdmén tutkimuksen kyselyista ai-
noa, jossa tiedusteltiin suoraan tdman hetkista vuokraa. Kiinteistonomistajille tarkoi-
tetussa kyselyssé kyseltiin vuokratason kehittymistd menneiden vuosien osalta, seka
tulevaisuuden arviota vuokran kehittymisesta. VVuokralla olevista liikkeenharjoittajis-
ta 65 % toimi liikekiinteistosséan pitkaaikaisella vuokrasopimuksella ja 35 % lyhyt-

aikaisella.

Kuviossa 7 on kuvattu tdmén hetkisten vuokrien jakautuminen. Vuokrat ovat jakau-
tuneet melko tasaisesti eri vaihtoehtojen vélille.
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12

28% 28 %

10

25%

19%

Kpl
[e)}

N=36 <8 £/m2 8-11€/m2 11-15€/m2 >15 €/m2

Kuvio 7. Liikekiinteiston vuokra.

Vuokratason kehittymista esittdvassa kuviossa 8 on yhdistetty kaksi kysymysta, joi-
den aiheena oli vuokratason kehitys viimeisen kahden vuoden aikana ja vuokratason
kehitys seuraavan kahden vuoden aikana. Naiden kahden kysymyksen vastaukset
heijastavat melko selkeasti toisiaan. Suurimmalla osasta vastaajia vuokrataso on py-

synyt ennallaan ja tullee myds pysymaan ennallaan.

35

(o]
g

° 86%
30
25
20
=)
b4
15 H N=39
B N=37
10
5 O /0 5 % O /0 O /0
O -
vuokrataso on vuokrataso on vuokrataso on
noussut/tulee pysynyt/pysyy suurin laskenut/tulee
nousemaan piirtein ennallaan laskemaan

Kuvio 8. Vuokratason kehitys viimeiseltd kahdelta vuodelta ja seuraavilta kahdelta
vuodelta.
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6.3 Kiinteiston arvo ja sen kehitys

Kiinteiston arvoa tiedusteltiin liikkeenharjoittajilta, jotka omistavat liikekiinteiston
jossa harjoittavat liiketoimintaansa ja kiinteistonomistajilta. Vain 5 % liikekiinteis-
toistd oli alle 100.000 € arvoisia. 63 % oli vdhintdan 250.000 € arvoisia. Kuviossa 9

on esitetty vastaukset tarkemmin.

37 %

alle 100.000 € 100.000 - 250.000 € 250.000 - 500.000 € yli 500.000 €

Kuvio 9. Liikekiinteistén arvo.

Kiinteistonomistajilta kysyttiin my6s heidan liikekiinteistdjensd arvon kehityksesté.
Kuviosta 10 ndhdaan, ettd suurimmalla osasta vastaajista kiinteistén arvo oli pysynyt

suurin piirtein ennallaan. Vain 11 %:lla kiinteiston arvo oli laskenut.
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12

10

32%

Kpl
[o)]

11%

kiinteiston arvo on noussut kiinteiston arvo on pysynyt kiinteiston arvo on laskenut

N=19 ennallaan

Kuvio 10. Liikekiinteistdjen arvon kehitys, viimeisen kahden — kolmen vuoden aika-

na.

6.4 Liikekiinteistjen koko ja toimivuus

Kaikissa kolmessa kyselylomakkeessa kysyttiin liiketilojen kokoa. Kuviosta 11 néh-
daan, ettd melkein puolet vastanneista yrityksista tai liikkeista toimii 100 — 200 m2
kokoisissa tiloissa. Kyselyyn vastanneista vain yksi toimi yli 500m2 kokoisessa tilas-
sa.

Keskiméaardinen liiketilojen koko oli noin 150m2. Tilojen nelididen mediaani oli

120m2. Pienin yritys toimii 15m2 kokoisessa ja suurin yli 550m2 tiloissa.



35

30
20
g 15
[v)
20% 109%
10 157
5
2%
O T T T T __l
N=54 <60m2 60-100m2  100-200m2 200 - 500 >500m2

Kuvio 11. Liikekiinteistjen koot huoneistoneliiné.

Kyselyista liikkeenharjoittajille tarkoitetuissa kysyttiin tdmanhetkisten liiketilojen
toimivuudesta. Kuviosta 12 nahdaén, ettd suurimalla osalla Rauman kaupallisen kes-
kustan liikkeistd on hyvin toimivat liiketilat. Vain 7 % vastasi, ettd tilat toimivat

melko tai erittdin huonosti.

25
48 %
20
34 %
15
=)
7
10
11%
5
5%
2%
0 | | N -
N=44 erittdin hyvin melko hyvin  keskinkertaisesti melko huonosti erittdin huonosti

Kuvio 12. Liiketilojen toimivuus.



36

6.5 Tyontekijoiden maara

Alla olevassa taulukossa 9 on esitettynd vastanneiden yritysten tyontekijoiden yh-
teenlaskettu mé&éarad ja muita tietoja. P&atoimisten tyontekijoiden madarét vaihtelivat 1
— 19 valilla. Yhden péaatoimisen tyontekijan tyollistavia liikkeitd oli 23. Osa-aikaisia
tyontekijoita oli ylipaataan noin puolessa vastanneista yrityksista.

Taulukko 9. Paatoimisten ja osa-aikaisten tyontekijoiden méaara.

6.6 Toiminta/omistusaika ja kiinteiston myyminen

Kuviossa 13 on esitetty kiinteistonomistajilta kysytty kiinteistonomistusaika. Naihin
kyselyihin ei vastannut yhtaan kiinteistonomistajaa, joka olisi omistanut kiinteistonsa
vahemman kuin viisi vuotta. Vastaukset vaihtelivat melko tasaisesti loppujen vaihto-

ehtojen valilla.

8

N=20 35% 35%
7

30%

6

0 0

alle 2 vuotta 2 - 5 vuotta 6-10vuotta 11-20vuotta yli 20 vuotta

Kuvio 13. Kiinteistonomistusaika.



37

Kuviossa 14 puolestaan on esitetty kaikilta kysytty kiinteistossa toimimisaika. Kuvi-
osta 14 nahdaan, ettd vastaajista 10ytyy melko vaihtelevasti eri ajan tiloissaan toimi-

neita yrityksid. Neljasosa vastaajista on toiminut samassa kiinteistossa yli 20 vuotta.

14

25%
23%
12
19% 19%

10

8 13%

6

4

2

0 T T T T 1

N=52 alle 2 vuotta  2-5vuotta 6-10vuotta 11-20vuotta yli20 vuotta

Kuvio 14. Nykyisessa kiinteistossa toimimisaika.

Kuviossa 15 on esitetty Kiinteistdjen omistajien mahdolliset myymisaikeet. Selva
enemmisto vastanneista, 60 %, ei ole harkinnut Kiinteistonsd myymista. 15 % on har-

kinnut myymisté vakavasti ja toiset 15 % myymistd mahdollisesti.

14

60 %

12

10

Kpl

4 15% 15%
10%

0 .
N=20 kylla, vakavasti kylld, mahdollisesti enole en osaa sanoa

Kuvio 15. Kiinteistonsd omistavien myymisaikeet.
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6.7 Yritysten tulevaisuudennakymét

Liikkeenharjoittajilta tiedusteltiin heidan nakemyksiaan siitd, miten heidan oman yri-
tyksen tai liikkeen toiminta tulee kehittymé&an tulevaisuudessa. Kuviosta 16 n&dhdaan,
ettd selked enemmistd vastaajista ndkee oman toimintansa sellaisena, ettd se sailyy
samankaltaisena kuin ennenkin. Vain kaksi vastaajaa oli sitd mieltd, ettd toiminta tu-
lee supistumaan. Naista yhden liikkeen henkil6 oli todennut vastauksen yhteydessa,
etta yrityksen koko toiminta Raumalla tulee loppumaan ja edesséd on muutto toiseen

kaupunkiin.

45 79°%

Kpl

17 %

toiminta tulee toiminta sailyy suurin toiminta tulee
N=52 laajenemaan piirtein entisen laajuisena supistumaan

Kuvio 16. Oman toiminnan tulevaisuudennakymat.

6.8 Kanalin lansirannan kauppakeskuksen vaikutukset

Kaikilta vastaajilta kysyttiin myds Raumalle suunnitteilla olevan Kanalin l&nsirannan
kauppakeskuksen mahdollisista vaikutuksista. Kuviosta 17 ndhd&an, etté lahes puolet

vastaajista ei pysty vield arvioimaan kauppakeskuksen mahdollisia vaikutuksia.
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30

25 43 % m kauppakeskus tulisi
vaikuttaman toimintaamme
myodnteisesti

B kauppakeskus ei vaikuttaisi
toimintaamme juuri millaan
tavalla

kauppakeskus tulisi
vaikuttamaan toimintaamme
kielteisesti

M en osaa vield arvioida
kauppakeskuksen mahdollista
vaikutusta toimintaamme

Kuvio 17. Uuden kauppakeskuksen vaikutukset omaan toimintaan.

Kuviosta 17 ndhda&n myos, se kuinka paljon erilaisia mielipiteitd aihe herattdd Rau-
man kaupallisen keskustan ihmisissa. Voi myos olla, ettd ihmisten ajatukset eivat ole
viela taysin selkeitd, koska kauppakeskusprosessi on vasta niin alkutekijoissa, etta
sen vaikutukset tulevat selkedmmiksi vasta lahempéna avautumista. Jos samankaltai-
nen tutkimus tehdaén esimerkiksi kolmen vuoden paastd, vastukset saattaisivat olla

selvempia.

Kauppakeskuksesta puhutaan tutkimuksessa viel& konditionaalissa, koska se on vasta
suunnitteluvaiheessa ja korkein hallinto oikeus voi antaa vield valitusluvan suunni-

telmia koskien, jolloin prosessi siirtyy edelleen tulevaisuuteen.

6.9 Avoin kysymys Rauman kaupallisen keskustan nykytilanteesta ja tulevaisuudes-
ta

Tutkimuksessa kaytettyjen kolmen kyselylomakkeen viimeisend kysymyksena oli
avoin kysymys, jolla haluttiin tarkempia mielipiteita ja ajatuksia Rauman kaupalli-
sesta keskustasta. Vastaukset vaihtelivat muutamasta sanasta pitempiin listauksiin eri
asioista, joita Rauman kaupallisessa keskustassa voitaisiin parantaa tai uudistaa.
Myds vastausten siséltd vaihteli laidasta laitaan. Jotkut vastauksista olivat hyvinkin
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positiivisia ja antoivat Rauman kaupallisesta keskustasta kehityskelpoisen kuvan.
Toisaalta osa vastauksista antoi sellaisen kuvan, ettd ilman suuria muutoksia, Rau-

man kaupallisen keskustan tulevaisuus ei ole valoisa.

Kuviossa 18 on esitetty avoimen kysymyksen vastaukset viidessé eri kategoriassa,
vastauksen luonteesta riippuen. Arviointiskaala on: erittéin positiivinen, positiivinen,
neutraali, negatiivinen ja erittdin negatiivinen. Neutraalit vastaukset ovat joko sellai-
sia, joissa oli seké positiivisia asioita, ettd negatiivisia asioita tai sellaisia, jotka olivat
selvésti neutraaleja, eli ne eivéat ottaneet kantaa selvasti kumpaankaan suuntaan. Vas-
tausten jaottelun on tehnyt opinnédytetyon tekijd, joten se ei ole valttdmatta kaikkein

asiantuntevin, mutta tdhan tyéhon riittavan hyva.

18
36%
16
14
12 24%
22%
- 10 - L
S M Erittdin Negatiivinen
8
13% B Negatiivinen
6 Neutraali
4 Positiivi
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Kuvio 18. Avoimen kysymyksen vastausten jakautuminen.

Vastauksista kaksi oli luonteeltaan erittdin negatiivisia. N&issa mainittiin muun mu-
assa, ettd kauppakeskusprojektit ovat muissa kaupungeissa aiheuttaneet kavelykatu-
jen kérsimista ja, ettd Raumalla ei ole ostovoimaa tarpeeksi isoihin marketteihin,

kauppakeskukseen ja kaupallisen keskustan liikkeisiin.
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Negatiivisissa kommenteissa nousi esille vuokrien korkea taso ja tyhjien liiketilojen
maaré. Esiin tuotiin myos verkkokaupan vaikutukset ja kesdkuiden ulkopuolisen ajan
tuomat haasteet. Kesalla Raumalla riittaa turisteja ja vierailijoita, mutta muina aikoi-

na asiakkaiden liikkuminen on véhdisempéa.

Positiivisista vastauksista nousi esille muun muassa, Vanhan Rauman asema ve-
tonaulana. Unescon maailmanperintokohteena oleminen ja ainutlaatuinen miljéo ve-
tavat tulevaisuudessakin paljon vierailijoita. Kauppakeskus nahdaan myds mahdolli-
suutena, jos se tuo ihmisid myods Rauman kaupalliseen keskustaan. Keskustan kaup-
pojen ja palvelujen monipuolisuus n&dhddan yhtend sen suurimmista vahvuuksista.
Mya0s viime vuosina parantuneet kauppiaiden ja muun yhteisdn yhdessa tekemat ta-
pahtumat ja kampanjat mainittiin positiivisina asioina, joista on hyvé lahtea kehitta-

maan toimintaa tulevaisuudessa.

Kaikki avoimesta kysymyksestd tulleet vastaukset ovat luettavissa tdmén raportin
liitteena (Liite 2).

7 TULOSTEN YHTEENVETO

Taman opinndytetyon tarkoituksena oli selvittdd Rauman kaupallisen keskustan yrit-
tajien, liikkeenharjoittajien ja kiinteistonomistajien nakemys alueen nykytilasta ja
tulevaisuudenndkymista. Tutkimustuloksia voidaan hyddyntad muiden samankaltais-

ten tutkimusten kanssa Rauman kaupallisen keskustaan kehittdmisessa.

Tutkimus suoritettiin padasiassa kvantitatiivisella kyselylomakkeella, mutta tutki-
muksen aikana myos postitettavaa kyselya jaettiin vastaajille ja muutama haastattelu
pidettiin. Aineiston keruu tapahtui helmi — huhtikuussa 2018. Kyselylomakkeita teh-
tiin tutkimusta varten kolme eri versiota: liikkeenharjoittajille, jotka ovat vuokralla
liikekiinteistosséén, liikkeenharjoittajille, jotka omistavat liikekiinteistonsa ja kiin-
teistonomistajille, jotka omistavat vahintd&n yhden liikekiinteiston Rauman kaupalli-

sesta keskustasta. Edellisen samankaltaisen tutkimuksen vastaajamadré oli 77, joten
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noin 75 — 100 vastausta asetettiin myds tdman tutkimuksen tavoitteeksi. Vastauksia
tuli kuitenkin vain 57, jota voidaan pitd4 pettymyksend, mutta riittavana tyon lop-
puun saattamiseen. Lomakkeissa olleet kysymykset johdettiin tutkimusongelmasta ja
tutkimuskysymyksista. Vastaukset on myos esitetty raportissa tutkimuskysymysten

mukaan jaoteltuina.

Vastausten perusteella liikevaihtotaso vaihtelee jonkin verran Rauman kaupallisessa
keskustassa, mika on toisaalta ymmarrettavad, koska alueella on paljon hyvin pienié
yrityksid ja kourallinen isompia tekijoita. Liikevaihdon kehitys on myos ollut osittain
positiivista, koska suurimmalla osalla vastaajista liikevaihto oli joko pysynyt ennal-

laan tai noussut.

Vuokrataso on myds vaihteleva Rauman kaupallisessa keskustassa. Mitédan yh-
tenevaista vuokratasoa ei pysty méaarittdméan. Vuokrataso on kuitenkin vastausten
perusteella ollut sama ja tullee olemaan sama myos tulevaisuudessa suurimmalle
osalle vastaajista. Kyselyissé olleesta avoimesta kysymyksesta saaduista vastauksista
nousi esille kuitenkin useampi kommentti, joiden mukaan vuokratasoa olisi hyvé

saada laskettua, jottei yritysten olisi tarpeellista muuttaa pois Vanhasta Raumasta.

Kiinteistdjen arvot ovat kehittyneet siten, ettd suurimmalla osalla vastaajista se on
joko pysynyt samana tai noussut viimeisten vuosien aikana. Varsinkin Vanhassa
Raumassa sijaitsevissa rakennuksissa on huomattavia arvollisia vaihteluja, koska

vanhojen rakennusten kunnoissa on suuria eroja.

Nykyisten tilojensa toimivuuteen suurin osa vastaajista oli tyytyvéisid. Vastausten
perusteella oli my6s ominaista, ettd samoissa tiloissa on toimittu jo vahintéan viisi
vuotta. My0s kiinteistonomistajat ovat omistaneet omat liikekiinteistonsé jo pidem-

man aikaa.

Noin 15 % kiinteistonsd omistavista oli harkinnut sen myymista vakavasti. Huomat-

tava enemmisto ei ollut harkinnut kiinteistonséd myymisté ollenkaan.

Tulevaisuudenndkymistédén suurin osa vastaajista oli sitd mieltd, ettd heidan toimin-

tansa tulee pysyméaén samalla tasolla myos jatkossa. Uusi kauppakeskus on jakanut
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alueen melko pitk&lti kahtia, osan mielesta sen on selked uhka jo valmiiksi hieman
seisahtuneelle tilalle, osa puolestaan ottaa kauppakeskuksen enemman mahdollisuu-

tena, joka toisi koko alueelle liséé asiakkaita.

Tutkimuksesta saadut tiedot ovat mielesténi hyvid. Ne antavat totuudenmukaisen ku-
van Rauman kaupallisesta keskustasta. Ndiden tietojen pohjalta on hyvé lahte& kehit-
tdmé&an alueen toimintaa tulevaisuudessa. Avoimissa vastauksissakin mainittiin, etta
viime vuosina eri tahot ovat saaneet Rauman kaupalliseen keskustaan liikehdintaa
oikeaan suuntaan. My0s tulevaisuudessa tarvitaan ehdottomasti hyvad kommunikoin-
tia ja yhteisty6téd alueen toimijoiden valilla. Kompromissien I0ytdminen tietyissé asi-
oissa ajaisi pitkalla aikavalilla todennakdisesti kaikkien osapuolien etuja. Taman ko-
koluokan asiat eivat ole muutettavissa yhdessa paivassa, mutta muutosten liikkeelle

laittaminen olisi hyvé aloittaa ennen kuin on lilan my6héisté.

Vertailu vuoden 2013 tutkimukseen

Kun tdmén tutkimuksen tuloksia vertaillaan vuoden 2013 tutkimukseen, huomataan,
etta liikevaihdon osalta luvut ovat pysyneet melko samanlaisina. Vuoden 2013 tut-
kimuksessa 76 % vastasi, etté liikevaihto on 100.000 — 2.000.000 luokkaa (Pirkanaho
2013). Tassa tutkimuksessa vastaava luku on 63 %. Liikevaihdon kehitys oli puoles-
taan noussut 43 % vuonna 2013 (Pirkanaho 2014). T&ssé tutkimuksessa kyseinen lu-
ku on 35 %.

Vuokratason osalta vuonna 2013 alle 8 € neliometriltd vuokraa maksaneita vastaajia
oli vain 9 % (Pirkanaho 2014). Téssa tutkimuksessa vastaava luku oli noussut 19
%:n. Vuokratason kehityksen osalta molemmissa tutkimuksissa suurimmalla osalla

vastaajista vuokra on pysynyt samalla tasolla.

Kiinteistdjen tilojen toimivuuden osalta vuonna 2013 45 % oli erittdin tyytyvéisia
tiloihinsa ja vain 3 %:lla tilat toimivat melko huonosti (Pirkanaho 2014). Téssa tut-
kimuksessa vastaavat luvut ovat: 34 % erittdin hyvin toimivia tiloja, 5 % melko huo-

nosti ja 2 % erittdin huonosti toimivia tiloja.
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Tulevaisuudenndkymistd vuonna 2013 vastaajista 76 %:lla toiminta sdilyy ennallaan
ja 16 % toiminta tulee laajenemaan (Pirkanaho 2014). Tamén tutkimuksen vastaukset
ovat suurin piirtein samoilla linjoilla edellisen kanssa, koska 79 % vastasi, etta toi-

minta séilyy samalla tasolla ja 17 % vastasi, ettd toiminta tulee laajenemaan.

8 POHDINTA

Tama opinndytetyd tuli ajankohtaiseksi, koska edellisestd samankaltaisesta tutkimuk-
sesta oli jo kulunut noin viisi vuotta. Itse tulin mukaan opintoja varten tekemani har-
joittelujakson kautta. Jo tyOhaastatteluvaiheessa toimeksiantaja kertoi, ettd harjoitte-
lun lisaksi tdma tutkimus voisi olla sopiva aihe opinnaytetyoksi. Sovimme, ettd aloit-
taisin opinndytetyon tekemisen varsinaisen tyoharjoitteluni jalkeen, tammikuussa
2018. Aikatauluksi sovimme kevéan 2018, kuitenkin niin, ettd toukokuun aikana tu-
lokset olisivat esitettdvassa kunnossa. Tyd on edennyt pienid katkoja lukuun ottamat-
ta hyvin aikataulussaan. Tuloksista pidetddn toukokuun lopulla tai kesdkuun alussa

esittelytilaisuus toimeksiantajien kanssa.

Tyon tekemisen prosessi oli siind mielessa haastava, ettd vastaavia tutkimuksia ei
opinnaytetyd muodossa ole tehty kovinkaan montaa, jos yhtadan. Minulla oli ty6n
alussa hieman vaikeuksia 16ytaa tyoéhon sopivaa teoriatietoa. Pienen etsimisen jal-

keen teoriaakin l0ytyi, joten tydn tekeminen jatkui ilman pitempéé viivastysta.

Seuraava haaste oli vastausten saaminen kyselyihin. Lupaavan alun jalkeen vastaus-
ten tulo pyséhtyi kokonaan. Kyselyn uudelleenléhetykset toivat aina pienen maaréan
vastauksia lisd4, mutta kokonaismé&éara ei ollut edelleenkddn kovin suuri. Jalkikéateen
voidaan todeta, ettd vastausten hankkiminen puhelimitse, haastatteluilla tai posti-
kyselylla olisi pitanyt aloittaa jo aikaisemmassa vaiheessa. Lopullinen vastausten
mé&éra oli 57, joka on 20 vastausta vdhemman kuin edellisessa samankaltaisessa tut-

kimuksessa. Tama on ehdottomasti suurin pettymys tdméan tyon osalta. Vastaajaméaa-
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r& on kuitenkin riittdvd antamaan vastauksen tutkimusongelmaan ja tutkimuskysy-

myksiin, joten mielesténi tutkimusta voidaan pitaa onnistuneena.

Tulosten merkittdvyytta olisi voitu parantaa vastausmaaraa kasvattamalla, mutta mie-
lestani tulokset antavat toimeksiantajille hyvéé tietoa Rauman kaupallisen keskustan
alueesta. Jatkotutkimusmahdollisuudet tdmén tutkimuksen osalta ovat mielesténi hy-
vat. Tassa tutkimuksessa kéytettyja kyselylomakkeita voidaan pienilla muutoksilla
soveltaa, jotta niistd saadaan toimivia myds tulevaisuudessa. Rauman kaupallinen
keskusta on alueena sellainen, ettd muutoksia tapahtuu todella paljon, joten kolmen —

viiden vuoden kuluttua tehtavé uusi tutkimus olisi mielestani hyvinkin mahdollinen.
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LIITE1

Kauppias-/liikkeenharjoittaja joka omistaa liikekiinteistonséa

1. Liikkeen/yrityksen nimi?

2. Liikkeen/yrityksen osoite?

3. Vastaajan nimi?

4. Vastaajan tehtava liikkeessa/yrityksessa?
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5. Liikkeen/yrityksen toimiala?

6. Yrityksen paatoimisten tyontekijoiden maara? (Yrittdja mukaan luettuna)

7. Yrityksen osa-aikaisten tyontekijéiden maara?

8. Liikekiinteistdn pinta-ala huoneistonelidina?
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9. Yrityksen liikevaihto vuonna 20177? (Jos ei ole vield vuoden 2017 tietoja, niin vuosi 2016)

O 1-39.999 €

O 40.000 - 99.999 €

O 100.000 - 399.999 €
O 400.000 - 1.999.999 €
O 2.000.000 - 9.999.999 €

O 10.000.000 tai enemman

10. Miten yrityksen liikevaihto on kehittynyt vuonna 2017 verrattuna vuoteen 20167 (Jos
vuoden 2017 tietoja ei viela ole kaytettavissa, niin miten liikevaihto kehittyi vuonna 2016
verrattuna vuoteen 2015?)

O liikevaihto on noussut
O liikevaihto on sailynyt suurin piirtein ennallaan

O likevaihto on laskenut

11. Miten kauan liike/yritys on toiminut nykyisissa tiloissa?

O alle 2 vuotta
O 2-5vuotta
O 6 - 10 vuotta
O 11 - 20 vuotta

O yli 20 vuotta
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12. Miten hyvin nykyiset tilat vastaavat liikkeen/yrityksen tarpeita?

O erittain hyvin

O melko hyvin

(O keskinkertaisesti
O melko huonosti

O erittdin huonosti

13. Mika on liikekiinteistonne arvo talla hetkella?

O alle 100.000 €
(O 100.000 - 250.000 €
() 250.000 - 500.000 €

O yIi 500.000 €

14. Miten liikekiinteistonne arvo on kehittynyt viimeisen kahden, kolmen vuoden aikana?

O kiinteistbn arvo on noussut
O kiinteiston arvo on pysynyt ennallaan

O kiinteiston arvo on laskenut

15. Oletteko harkinnut liikekiinteisténne myymista tai sen muuttamista asuinkayttéon?

O kylla, vakavasti
O kylla, mahdollisest

O en ole

O en 0Ssaa sanoa
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16. Miten kauan olette omistanut liikekiinteistonne Rauman kaupallisessa keskustassa?

alle 2 vuotta
2 - 5 vuotta
6 - 10 vuotta

11 - 20 vuotta

OO0 O0OO0O0

yli 20 vuotta

17. Liikkeen/yrityksen tulevaisuudennakymat 1-2 vuoden tahtaimella?

O

O toiminta tulee laajenemaan
O toiminta sailyy suurin piirtein entisen laajuisena

toiminta tulee supistumaan

18. Raumalle on suunnitteilla ns. Kanalin Lansirannan kauppakeskus, entisen Tarvontorin
alueelle. Suunnitelman mukaan kauppakeskuksen liiketiloista suurin osa tulee olemaan yli
200m2 kokoisia. Miten arvelette, etta uusi kauppakeskus tulisi vaikuttamaan teidan
liilkkeennel/yrityksenne toimintaan?

O

O kauppakeskus tulisi vaikuttamaan toimintaamme myonteisesti
O kauppakeskus ei vaikuttaisi toimintaamme juuri millaéan tavalla
O kauppakeskus tulisi vaikuttamaan toimintaamme kielteisesti

en osaa viela arvioida kauppakeskuksen mahdollista vaikutusta toimintaamme

19. Millainen on mielestanne Rauman kaupallisen keskustan nykytila? Entd millaisena naette
sen tulevaisuuden?




Kauppias-/liikkeenharjoittajaversio kyselysta

1. Liikkeen/yrityksen nimi?

2. Liikkeen/yrityksen osoite?

3. Vastaajan nimi?

4. Vastaajan tehtava liikkeessa/yrityksessa?
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5. Liikkeen/yrityksen toimiala?

6. Yrityksen paatoimisten tyontekijoiden maara? (Yrittdja mukaan luettuna)

7. Yrityksen osa-aikaisten tydntekijéiden maara?

8. Yrittaja toimii kiinteistosséa

pitkaaikaisella vuokrasopimuksella

lyhytaikaisella vuokrasopimuksella (voimassa toistaiseksi, irtisanomisaika 3kk tai maaraaikainen
max. 1v. sopimus)
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9. Liikekiinteistdon pinta-ala huoneistoneligina

10. Yrityksen liikevaihto vuonna 20172 (Jos ei ole viela vuoden 2017 tietoja, niin vuosi 2016)

1-39.999 €

40.000 - 99.999 €
100.000 - 399.999 €
400.000 - 1.999.999 €
2.000.000 - 9.999.999 €

10.000.000 tai enemman

11. Miten yrityksen liikevaihto on kehittynyt vuonna 2017 verrattuna vuoteen 2016? (Jos
vuoden 2017 tietoja ei viela ole kaytettavissa, niin miten liikevaihto kehittyi vuonna 2016
verrattuna vuoteen 20157?)

liikevaihto on noussut
liikevaihto on s&ilynyt suurin piirtein ennallaan

liikevaihto on laskenut

12. Miké on liikekiinteiston vuokra talla hetkella? (Ei sisalla sdhk64a)

<8 €/m2
8-11€/m2
11 -15€/m2

>15 €/m2



13. Miten liikekiinteistdon vuokrataso on kehittynyt viimeisen vuoden tai kahden aikana?

vuokrataso on noussut
vuokrataso on sailynyt suurin piirtein ennallaan

vuokrataso on laskenut

14. Miten vuokrataso tulee kehittymaan seuraavan vuoden tai kahden tahtaimella?

vuokrataso tulee nousemaan
vuokrataso tulee sailymaén suurin piirtein ennallaan

vuokrataso tulee laskemaan

15. Miten kauan liike/yritys on toiminut nykyisisséa tiloissa?

alle 2 vuotta
2 - 5 vuotta

6 - 10 vuotta
11 - 20 vuotta

yli 20 vuotta

16. Miten hyvin nykyiset tilat vastaavat liikkeen/yrityksen tarpeita?

erittain hyvin
melko hyvin
keskinkertaisesti
melko huonosti

erittéin huonosti
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17. Liikkeen/yrityksen tulevaisuudennakymat 1-2 vuoden tahtaimella?

toiminta tulee laajenemaan
toiminta sailyy suurin piirtein entisen laajuisena

toiminta tulee supistumaan

18. Raumalle on suunnitteilla ns. Kanalin Lansirannan kauppakeskus, entisen Tarvontorin
alueelle. Suunnitelman mukaan kauppakeskuksen liiketiloista suurin osa tulee olemaan yli

200m2 kokoisia. Miten arvelette, etta uusi kauppakeskus tulisi vaikuttamaan teidan
liikkeennel/yrityksenne toimintaan?

kauppakeskus tulisi vaikuttamaan toimintaamme myonteisesti
kauppakeskus ei vaikuttaisi toimintaamme juuri millaéan tavalla
kauppakeskus tulisi vaikuttamaan toimintaamme kielteisesti

en osaa viela arvioida kauppakeskuksen mahdollista vaikutusta toimintaamme

19. Millainen on mielestanne Rauman kaupallisen keskustan nykytila? Enta millaisena naette
sen tulevaisuuden?
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Kiinteistbnomistajaversio kyselysta

1. Vastaajan nimi?

2. Montako liikekiinteistoa vastaaja omistaa Rauman kaupallisessa keskustassa?

yhden
kaksi

useampia kuin kaksi

3. Liikekiinteistdn osoite? Jos omistatte useampia liikekiinteistéja Rauman kaupallisessa
keskustassa, niin vastatkaa erikseen kunkin osalta, eri riveille

4. Liikekiinteiston pinta-ala huoneistoneligind? Jos omistatte useampia liikekiinteistdja
Rauman kaupallisessa keskustassa, niin vastatkaa erikseen kunkin osalta, eri riveille
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5. Liikekiinteistdon arvo talla hetkella? Jos omistatte useampia liikekiinteistoja Rauman
kaupallisessa keskustassa, niin vastatkaa erikseen kunkin osalta, eri riveille

6. Miten liikekiinteiston arvo on kehittynyt viimeisen kahden, kolmen vuoden aikana? Jos
omistatte useampia liikekiinteistdja Rauman kaupallisessa keskustassa, niin vastatkaa
erikseen kunkin osalta

e likekiinteiston arvo on e
likekiinteiston e likekiinteiston
sdilynyt suurin piirtein
arvo on noussut arvo on laskenut
ennallaan
kiinteistd 1
kiinteisto 2

kiinteisto 3

7. Yrityksen liikevaihto vuonna 2017?

1-39.999 €

40.000 - 99.999 €
100.000 - 399.999 €
400.000 - 1.999.999 €
2.000.000 - 9.999.999 €

10.000.000 tai enemman
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8. Miten yrityksen liikevaihto on kehittynyt vuonna 2017 verrattuna vuoteen 2016? (Jos
vuoden 2017 tietoja ei ole viela kaytettavissa, niin miten liikevaihto kehittyi vuonna 2016,
verrattuna vuoteen 20157?)

liikevaihto on kasvanut
liikevaihto on pysynyt suurin piirtein samalla tasolla

liikevaihto on supistunut

9. Oletteko harkinnut liikekiinteistonne myymista / muuttamista asuinkayttoon?

kylla, vakavasti
kylla, mahdollisesti
en ole

én 0saa sanoa

10. Miten liikekiinteistonne vuokrataso on kehittynyt viimeisen vuoden tai kahden
aikana? Jos omistatte useampia liikekiinteistdjd Rauman kaupallisessa keskustassa, niin
arvioikaa niiden vuokratason kehitystd kokonaisuutena

vuokrataso on noussut
vuokrataso on pysynyt suurin piirtein ennallaan

vuokrataso on laskenut

11. Miten liikekiinteisténne vuokrataso tulee kehittymaan seuraavan vuoden tai kahden
tahtaimella? Jos omistatte useampia liikekiinteistéja Rauman kaupallisessa keskustassa,
niin arvioikaa niiden vuokratason kehitystad kokonaisuutena

vuokrataso tulee nousemaan
vuokrataso tulee sailymaan suurin piirtein ennallaan

vuokrataso tulee laskemaan



12. Miten kauan olette omistanut liikekiinteistonne Rauman kaupalli-

sessa keskustassa? Jos
omistatte enemman kuin yhden, vastatkaa sen kiinteistén osalta, jonka

olette omistaneet
pisimpaan
alle 2 vuotta
2 - 5 vuotta
6 - 10 vuotta

11 - 20 vuotta

yli 20 vuotta

13. Raumalle on suunnitteilla ns. Kanalin Lansirannan kauppakeskus,
entisen Tarvontorin
alueelle. Suunnitelman mukaan kauppakeskuksen liiketiloista suurin

osatulee olemaan yli

200m2 kokoisia Miten arvelette, etta uusi kauppakeskus tulisi vaikut-
tamaan teidan

liikkeennel/yrityksenne toimintaan

kauppakeskus tulisi vaikuttamaan toimintaamme myonteisesti
kauppakeskus ei vaikuttaisi toimintaamme juuri millaan tavalla
kauppakeskus tulisi vaikuttamaan negatiivisesti

en osaa vield arvioida kauppakeskuksen mahdollista vaikutusta toimin-
taamme

14. Millainen on mielestanne Rauman kaupallisen keskustan nykytila?
entd millaisena naette
sen tulevaisuuden?




Liite 2
”Prisman tulo hiljensi jo Rauman.”

”Uusi tuleva kauppakeskus on mahdollisuus ja samalla uhka. Kuninkaankadun alku-
paa jossa kiinteistomme ovat tulee parjadmaan, uskon niin. Véliton uhka on niilla
joilla toimintaa ja omistusta torin toisella” puolella. Kauppakeskuksen tulon jilkeen
moni joutuu lopettamaan, vaikkapa 20 liikettd toivottavasti olen véaréssé (todella
toivon). Tama mahdollinen kehitys ja toteuma on samalla myds uhka Kiinteistdjen

arvolle.”

”Kauppakeskus pystyyn ja nopeasti.”

”Tilanne on télla hetkelld moninainen: yrityksid joilla menee hyvin, yrityksié joissa
sukupolven vaihto edessa/paalla, yrityksié joilla ei voine menna hyvin, yrityksia joita
verkkokauppa potkii, yrityksia joille verkkokauppa on mahdollisuuskin, digitalisaa-
tiota pitaisi parantaa, yrityksia joissa kehittdmisen resurssit pienida, yrityksia jotka
pelkéévét kauppakeskuksen vaikutusta aivan aidosti ja todesti, jotkut pelkaavat tur-
haankin, mikali kauppakeskus nimeltd Vanha Rauma halutaan oikeasti sdilyt-
tdé/kehittdd niin on kiirus. Rauman kaupungin ja eri toimijoiden otettava koppi ja

autettava alueen tilannetta (yrittéjilld toki oma vastuunsa itsestddn).”

”Tilanne on jotenkin seisahtunut, pitdisi lisdtd aktiivisuutta. Myos kaupungin toi-
menpiteiden pitéisi olla kaupallisen keskustan olemista tukeva. Kauppakeskus voi
parhaimmillaan olla mahdollisuus ja pahimmillaan todellinen uhka ja viimeinen niit-

ti 2

"Nykyinen on hyva ja kompakti keskusta, johon kaupunki on viime vuosina panosta-
nut paljon. Raumalaisten viihtyvyys on lisdantynyt ja matkailu kasvanut huomatta-
vasti. Tastd hyotyvat luonnollisesti kauppiaat. Mikéli kauppakeskus ndivettaa kaup-
poja entisestadan, varsinkin Vanhasta Raumasta, tulee se pitkalla tahtdimelld kuihdut-

tamaan lisaantynyttd matkailua Raumalle.”



"Selvai positiivista pohindd on ollut jo parin vuoden ajan ja varsinkin kesdisin Van-

ha-Rauma vetd4 vuosi vuodelta enemman turisteja. Positiiviset odotukset.”

”Lupauksista huolimatta kauppakeskuksen pienempien liitkkeiden lukuméédrdd on
kasvatettu. Kaikkialla Suomessa kauppakeskukset ovat vahingoittaneet l1&histon yri-
tyksid ja tyhjentdneet liiketiloja ja jopa eldvia kévelykatuja (mm. Hameenlinna ja
Oulu). Raumalla véitetdaan ilman perusteita tapahtuvan péinvastaista, mutta jo Prisma
vei Vanhan Rauman elinvoimaa, tydpaikkoja ja liikkeiden kirjoa, vaikka senkin véi-
tettiin tuovan uusia asiakkaita Vanhaan Raumaan. Nain ei todellakaan tapahtunut,

pdin vastoin, erityisesti tori niivettyi.”

”Toivon uutta kauppakeskusta mutta en nykyisessd mittakaavassa. Sopiva kauppa-

keskus + VVanhan Rauman kehittaminen olisi paras ratkaisu.”

”Tila on hyvé , vaikka ajat on kovia esim nettimyynnin takia, liikkeissé paljon vakio-
asiakkaita jotka haluavat henk koht palvelua.koen ettd ostoskeskus toisi vaan lisaa
asiakasta myds vanhan Rauman liikkeissd. Omaan toimintaan ei vaikuta koska emme

ole ns myymald vaan tarjoamme palveluja.”

"Viihtyisa, liikkeitd suht monipuolisesti, ainakin ravintola/kahvila-alalla kovaa kil-
pailua. Uskon tulevaisuuteen ainakin oman yritykseni ndkokulmasta. Uusi kauppa-
keskus kuitenkin suuri kysymysmerkki. Riittd&ko asiakkaita Raumalle?”

"Kauppakeskukseen saattavat siirtyd ns ketjumyymaléat, jolloin tulee lisdd vapaata
tilaa. Onko uhka vai mahdollisuus. Perinteiset raumalaiset yritykset tuskin siirtyvét.
Miten talléin Vanha Rauma jatkaa kehitystdadn? Pitkalla juoksulla uskon Vanhan
Rauman voimaan, mutta kun kauppakeskus tulee ja verkkokauppa jyll&a niin miten
me kestdmme siirtymaajan. Yritykset itse padsaantoisesti niin pienid ettd kaupungin
kehittdminen tai edes seuraaminen haastavaa. Kaupungin ja eri toimijoiden on autet-

tava."

”Nakisin, ettd kauppakeskus toisi kaivattua ryhtid kaupunkikuvalle, ja aktivoisi kau-

punkilaisia.”



sa. Uskon, ettd kauppakeskus, kun se joskus tulee, kiinnostaa hetken ja kuitenkin

Vanha Rauma ja sen pienet putiikit ovat se juttu mikd Raumalle vetdd ihmisid!”

”Houkuttelevuutta ja toimintaa pitdisi saada lisda ja sithen uskon kauppakeskushank-
keen tuovan lisdpotkua. Yrittdjajarjeston aktiiviisuus on myos avainasemassa, Siitad

',’

kiitos vetdjille

"Keskustan nykytila on kohtalainen. Vanhaan Raumaan tulisi saada yhtendisemmat
aukiolot ja lisatd myos yhteistd markkinointia alueen hyvéksi. Kauppakeskuksen
mahdollinen tulo tulee varmasti karsimaan liikkeitd VVanhasta Raumasta, etenkin jos
siihen ei valmistauduta. Uskon Kkuitenkin, ettd vahvat liikkeet tulevat parjadmaan ja

jopa parantamaan liikevaihtoaan kauppakeskuksen tulon myo6ta.”

”Erittdin huono, ei ostovoimaa, ei asiakkaita, ilman muutosta ei valoisa tulevaisuus.”

”Than ok, veikkaan ettd ison kauppakeskuksen rakentaminen piristdd kauppaa aluksi,
mutta innostus loppuu melko nopeaan. Mielestdni Rauman kuuluisi juuri keskittya
pitam&an Vanha Rauma elinkelpoisena koska se on meidin kilpailuvaltti.”

"Nykyinen tila "kuollut”. Me tarvitsemme ehdottomasti uuden kauppakeskuksen ja
muutoksen kaupungin keskustaan, jossa télla hetkella on parhailla paikoilla tyhjia
pellihalleja. Olemme téssa vuosia odotellut vaikka muuttoa uuteen kauppakeskuk-

seen."

”Vanha Rauma vaatii menestydkseen uuden keskustassa sijaitsevan kauppakeskuk-
sen . erikoisliikkeet vetdvat vanhaan raumaan kauppakeskuksessa kévijat.Tarjonta

luo kysyntéé jne.”

"Keskus on hyvin hiljainen, tyhjia liiketiloja on ainakin Kauppakadulla useita. Pidan
tilannetta halyttdvana. Riittdisikdé ostovoiman kasvu kohentamaan tilannetta niin jaa

arvailujen varaan."



”Kauppakeskus on tarpeellinen, ja se toisi positiivisen sykdyksen Raumalle. Nyt kes-

kusta on vahan pysahtyneisyyden tilassa.”

"Sosiaalisesti ja kulttuurisesti rauman keskusta on vield paljon tilaa kehittdmista,
mun mielest4 tarkein asia on ettd Rauman keskus pysyy eléavéna, viranomaiset ja yri-
tyksen uudistukset pitdisi tavoittaa ettd asukkaat osallistuvat aktiivisesti kaupunkiin
elamaéan ... taloudellisesti tilanne olisi sitten parempi kaikille.

Kauppakeskus idea on vanhan tapaa ajatella miten parantaa talouden tilanne, tulevai-
suudessa kaikki tule ostettu netistd. Kauppakeskus on jo kuollut ennen syntyméa. Té&-
man lisaksi isot firmat jotka péasisivat keskustaan vievat kaikki voitot pois Raumalta

(paitsi muutama tyOpaikat) ja Rauman vanhan keskus tulee karsiméén.”

”Monipuolinen, persoonallinen, toivottavasti jatkossakin.”

”Kasvu saisi ndkyd vahvemmin. Tulevaisuudessa kivijalkakauppa joutuu koville. Tu-
leva ostoskeskus tuo uhkia (Kiristyva Kilpailu) ja mahdollisuuksia (vetovoimainen
tekijé). Keskustan vuokrataso on aivan liian korkea siihen potentiaaliin nédhden, jota
se talla hetkell& tarjoilee. Vuokratasojen taytyy laskea, tai vastaavasti Kiinteistdjen

omistajien lahted kehitysprojektiin mukaan.”

”Eri vuodenaikoina vaihtelee; kesélld viredd , muu aika vaihtelee paljon . Erikoisliik-
keend paikka on nyt hyva, kauppakeskus voi tappaa koko toiminnan keskustassa

,eiké se tule parjadméaan itsekéadn taalla,eli aika huonot, jos sille tielle 1dhdetéén.”

”Vanha Rauma on ihan ok mutta viked litkkuu huomattavasti vihemman kuin muu-
tama vuosi sitten. En ole pohtinut tulevaisuutta koska olen paattanyt lopettaa liikkeen
tdman vuoden lopussa. Suurempi syy lopettamiseen on terveyden tila, ei mitdén va-
kavaa mutta vie niin paljon aikaa ettei voi pitéa sairaslomaa koska myynti on pienen-

tynyt melko paljon.”

”Rauma kaipaa ehdottomasti kauppakeskusta ja my0s litkkeiden aukioloaikojen pi-
dentdmistd vastaamaan nykyaikaisia tarpeita. Tulevaisuudessa on hyvé olla Vanhan
Rauman erikoisliikkeet ja pienet kahvilat/ravintolat, mutta myds kauppakeskus mie-

lenkiintoa kaupungilla kiertelyyn lisidmaén.”



”Nykyisin kaupat ovat idyllisessd kohteessa, paljon pienié erikoisliikkeitd, joiden tar-
jonta on kattava. Vanha Rauma vetaa itsessaan jo turisteja, joka on hyvé asia kauppi-

aille.”

"Talla hetkelld ei taida paljon olla tyhji& liiketiloja, mutta aina voisi olla monipuoli-

sempaa tarjontaa.

Tamahén on ainutlaatuinen " "kauppakeskus"" jota pitdis arvostaa enemman. Tosin
Kiinteistot ovat kovin huonokuntoisia ja siind valossa melko kalliita. Kosteutta, kyl-

mié ja tavaran toimitukset asettavat haasteita."”

”Haasteellisena, koska vaihtoehto-ostopaikkoja on paljon. Netti, muiden kaupunkien

kauppakeskukset, ulkomaan matkat seki paikallinen kilpailu.”

”Vanha Rauma on kauan toiminut liikkeen keskuksena ja luulisi ettei sielld ole tyhjid
liikehuoneistoja, mutta on ja vaihtuvuus on normaalia, mutta ei saa uhata yrittdjien
toimeentuloa tai lopun uhkaa.Sit4 ihmetellen ettd onko Raumalaisilla itselld&n kasitys
ettd keskustan liikkeissa olisi kalliimpaa vaikka ndin ei ole vaan yrittdjien taytyy tulla
toimeen ja kulut tdytyy maksaa, kauppakeskuksen tulo voi hetkellisesti vaikuttaa, ja
talviaikaan taalla pienissa liikkeissa on turhan hiljaista, varsinkin alkuvuosi, on ollut
erittéin hiljainen,en voi uskoa muuta kuin ettd olen kokenut tdmdn.Ja niin on kuu-
lemma kaikilla, onko ndin? Missé on asiakkaat, vaikka on joulu ja pitsiviikko, niin ei
kompensoi 6 kK hiljasta aikaa.”

”Tyhjié litkehuoneistoja kunhan ei tule, niin positiivisesti ndiemme tulevaisuuden.#

”Vanhan Rauman kiinteistot tyhjenevat mikdli vuokranantajat eivét laske kiinteistO-
jen vuokria. Kuntoonsa ndhden vuokrat ovat monessakin kohteessa kohtuuttomat.
Vuokranantajat pitdvat mielummin kiinteistdja tyhjana kuin ettd vuokraisi sité yhtaan
halvemmalla yrittdjille. Tama tarkoittaa myos sita ettd Vanha Rauma hiljenee mikaéli
kauppakeskus tulee Tarvontorin paikalle. Lis&& joustavuutta muutenkin vuokrananta-

jien suunnalta tarvitaan.”



”Nykytila on melko odottava mutta hyvé. Toivon mukaan tulevaisuus tuo enemmin
asiakkaita. Riippuu siitd miten hyvin saadaan keskusta pidettya viihtyisédna ja elin-

voimaisena.”

”Nykytila on hyvé, koko ajan kehitelldan mm. uusia tapahtumia. Tulevaisuus ndyttaa

hyviéltd, mikéli kehitysti jatketaan entiseen malliin.”

”Kaupallinen keskusta kaipaa kohennusta vanhan Tarvontorin ruman kiinteiston ti-

lalle. Sopivan kokoinen liikekeskus sen tilalle on toivottava. Vanha Rauma pienine

Useita isompia liikkeitd (Sokos, Aleksil3, Seppéld yms) on poistunut vuosien varrel-

la, joten niiden tilalle olisi hyvé saada uusia.”

"Raumalla ei mielestani ole varsinaista kaupallista keskusta. Rauma on jakautunut

tassa kolmeen osaan."

”Positiivinen ja kehittyva.”

”Kesdkaupunki on.”

”Raumalla junnataan paikallaan tilla hetkelld.”

”Netti uhka muuten samankaltainen kuin nyt.”

”Uskon Vanhan Rauman vetovoimaan, mutta tarvitaan jotain toimintaa joka vahvis-

taa sitd. Liikaa hiljaisia kuukausia, pitdisi saada ympérivuotista aktiivisuutta tuke-

maan Vanhaa Raumaa.”

”Ainutlaatuinen, monia hyvié erikoisliikkeitd.”

”Vanhojen rakennuksien aika rajallinen, uusi kauppakeskus tyollistdd, unesco turis-

tit.”



