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1 JOHDANTO

Suomen talouden kehitysnakymat ovat heikot. Talous on supistunut vuodesta 2012
|ahtien, eika lahivuosien nakymissa ole ennusteiden mukaan tapahtumassa suurta
parannusta nykyiseen tilanteeseen. (Suomen Pankki 2013.) Taloudellinen tilanne ajaa
yritykset pohtimaan uusia keinoja kdyttaa resurssejansa hyddyksi. Esimerkiksi ravi-

alalla aihe on ajankohtainen.

Ajankohtaisuudesta kertoo esimerkiksi se, ettad ravimaailma on siirtynyt yha
enemman raviradoilta toto-pelipisteisiin ja internetiin. Ravien seuraaminen ei enda
edellyta lasndoloa raviradalla. Hevosurheilun veikkaaminen eli toto-pelaaminen on
kiinted osa ravikulttuuria. Vuoden 2011 toto-myynnista jo 88 % tapahtui toto-
pelipisteissa ja internetissa. Luku kasvaa, eli raviratojen katsojamaadrien ja ravitilojen
kdyttoasteen voi olettaa pienenevan tulevaisuudessakin. Suuntauksen jatkuessa
samana merkitsisi se raviratojen toiminnan taloudellisen kannattavuuden

heikkenemista.

Raviurheilun ja hevoskasvatuksen keskusjarjeston, Suomen Hippos ry:n, hallituksen
puheenjohtajan Mika Lintildn (2011, 3) mukaan raviratojen yksikkdkohtainen
kannattavuus oli sitd tasoa, ettd ndin ei voida pitkaan jatkaa. Ratkaisut ratojen
kannattavuuden parantamiseen on ehdottomasti I6ydettdava nopeasti. Lintildan
mukaan kaikki mahdollisuudet on huomioitava, jotta alan taloudelliset
toimintaedellytykset voidaan varmistaa. Voidaan siis pitda perusteltuna, etta

opinndytetydssa keskitytdaan Lintilankin esittamaan ratkaisujen etsimiseen.

Yksi keino parantaa yrityksen taloudellista kannattavuutta on pohtia sen
vajaakayttoisten tilojen hyédyntamisen mahdollisuuksia. Keski-Suomen ravirata Oy oli
tilanteessa, jossa sen kahdesta ravikatsomosta kdytdssa oli aktiivisesti vain toinen,
uudempi. Vanhan katsomon tilat olivat kdytdssa keskimaarin kaksi kertaa vuodessa
suurien tapahtumien yhteydessa. Toisella opinndytetyon tekijoista oli aiempien
toimitila-alan opintojen projektista kontakti Keski-Suomen ravirata Oy:n
toimitusjohtajaan, Kari Nyyssdseen. Hanen kanssaan sovittiin, etta opinndytetyon
toimeksiantajana toimii Keski-Suomen ravirata Oy. Tavoitteena oli saada Vanhan

katsomon tiloista taloudellisesti kannattavammat.



Tassa tyossa kaytetyt kasitteet

Benchmarking merkitsee tassa tydssa kilpailija-analyysin keinoa, jolla hankittiin tietoa

kilpailijoiden tavasta ratkaista tilojen kdyton taloudellisia ongelmia.

Vuokraus tarkoittaa kiinteiston omistajan nakdkulmasta kiinteistdn kdyttéoikeuden

luovuttamista vastiketta vastaan kiinteist6on tai sen osaan.

Toimitila on kiinteistdon sisdltyva rakennettu tila, jota kdytetddn aineettomien tai ai-

neellisten hyédykkeiden tuotantoon.

Toimitilapalvelut kasittavat kaikki toiminnot ja palvelut, joita kiinteiston omistaja ja
kayttdja tarvitsevat tilojensa hankkimiseksi, hallitsemiseksi, markkinoimiseksi ja ylla-

pitamiseksi. Ne ovat organisaation ydinliiketoimintaa tukevia palveluita.

Kiinteist6lla tarkoitetaan rajoiltaan maarattya aluetta. Se on omistusyksikkd, johon
kuuluvat alueelliset omaisuusosat sekd muut omaisuusosat. Naihin omaisuusosiin
kuuluvat esimerkiksi maa, vesialue, rakennukset laitteineen ja muu kiinteist66n kuu-

luva tarpeisto.

Liikehuoneistolla tarkoitetaan huoneistoa, joka on tarkoitettu muuhun kuin asumi-

seen. Liikehuoneisto voi olla esimerkiksi myymala, toimisto, varasto tai teollisuustila.

Vajaakayttoaste tarkoittaa tyhjien tilojen osuutta vastaavan tilatyypin koko tilakan-

taan.

Taloudellinen kannattavuus merkitsee tdssa tydssa tiloista saatavien tuottojen kas-

vattamista seka tiloista koituvien menojen pienentamista.



2 TUTKIMUSMENETELMA

Kehitystyon tavoitteena oli saada Keski-Suomen ravirata Oy:n Vanhan katsomon
tiloista taloudellisesti kannattavammat. Opinndytetyo paadyttiin tekemaan
kvalitatiivisella eli laadullisella tutkimusmenetelmalld. Sen katsottiin sopivan
paremmin kuin kvantitatiivisen menetelman, koska kvalitatiivisessa tutkimuksessa
voidaan edeta tilanteen mukaan. Tarkoituksena on kuvata ilmi6éta sekd ymmartaa ja
tulkita sitd. Opinndytetydssa ilmiona oli saada toimitiloista taloudellisesti
kannattavammat. Opinndytetydlla haluttiin saavuttaa tutkimustietoa ilmi6sta, josta ei
suoranaisesti ollut edeltdvaa tietoa. Nama ovat Kanasen (2008, 24—25) mukaan
laadullisen tutkimuksen ominaisuuksia. Hinen mukaansa laadullinen tutkimus tutkii
yksittdista tapausta, kun taas maarallinen tutkimus tutkii tapausten joukkoa.
Opinndytetyo keskittyy yhteen tapaukseen, kuitenkin mielessa pidetaan tyon
mahdollinen sovellettavuus muihin vastaavanlaisiin tapauksiin. Opinndytetyo6lla
pyritddn siis muodostamaan induktio, eli taman yksittdistapauksen avulla pyritaan

mahdolliseen yleistykseen.

Tutkimuksen alussa punnittiin kahta eri kvalitatiivista tutkimusmenetelmas;
vaihtoehdot olivat toimintatutkimus ja kehittamistutkimus. N&dita kahta menetelmaa
harkittiin, koska tyon tavoitteena oli saada aikaan muutos. Toimintatutkimuksen ja
kehittamistutkimuksen valinen ero on pieni, mutta toimintatutkimus soveltuu
parhaiten tilanteisiin, joissa kohteena on ryhma ja sen toiminta.
Kehittamistutkimuksen kohteita ovat taas tuotteet, prosessit, palvelut ja toiminnot

(Kananen 2012, 41). Tassa tyossa kohteena olivat tilan kdyton toiminnot.

Kehittamistutkimus ei edellyta tutkijan mukanaoloa itse tutkimuksessa, mika on taas
toimintatutkimukselle tyypillistda. Toimintatutkimus tahtdaa muutokseen ja sita kautta
kehittamiseen, mutta sen toiminnallisuus tulee tutkijan mukanaolon kautta. Tutkija
on itse testaamassa uuden ratkaisun toimivuutta toimintatutkimuksessa (Kananen
2012, 42; Kananen, 2009, 9). Tyolla tdhdatdan muutoksen, mutta tekijat eivat ole tyén
toiminnallisessa osuudessa kuitenkaan niin paljoa mukana, etta menetelmaa olisi
aiheellista nimittaa toimintatutkimukseksi. Toimivin ratkaisu selvitettiin, mutta tekijat

eivat itse testaa sitd. Tahan paadyttiin, jotta pysyttdisiin opinndytetydlle sopivassa



laajuudessa. Myos Vilkka (2006, 76—77) toteaa, ettei ammattikorkeakoulun
opinndytetyon laajuus ole ajallisesti tarpeeksi riittava toimintatutkimuksen

tekemiseksi.

Naista syista valittiin menetelmaksi paremmin soveltuva kehittamistutkimus.
Kehittamistutkimus on Kanasen (2012,19) mukaan joukko eri tutkimusmenetelmia ja
ndin ollen siind on toimintatutkimuksellekin ominaisia piirteita. Keski-Suomen ravirata

Oy:n tapauksessa kehittaminen kohdistuu tilaresurssien hydédyntamiseen.

Kanasen (2012,19) mukaan Barab ja Squire (2004) toteavat, ettad kehittamistutkimus
|lahtee muutostarpeesta, jonka lopputuloksena syntyy tuotos. Tassa tapauksessa
opinndytetydn muutostarpeena oli parantaa tilojen taloudellista kannattavuutta.

Tavoitteena oli tutkia kannattavimmat ratkaisuvaihtoehdot, jotka olisivat tyon tuotos.

Kehittamistutkimuksen eteneminen on prosessimainen ja eteneminen tapahtuu
sykleissa. Yksinkertaisimmallaan syklin vaiheita ovat: suunnittelu, toiminta ja seuranta
(Kananen 2012, 41-42). Tassa tydssa suunnittelu ilmenee alustavana
tutkimussuunnitelmana. Toiminta on raportoitu tietoperustan kanssa rinnatusten.
Tekstissa esitelldaan tyovaiheittain tavoitteet, keinot, kdytanndn toiminta ja tulokset.
Tutkimuksen seurantaosuus jaa kuitenkin pieneksi, mika johtuu opinnaytetydlle

sopivasta tyon laajuudesta.

Tutkimuksellisella selvityksellad tarkoitetaan keinoja, joilla materiaali tyon sisalloksi
hankitaan. Airaksinen ja Vilkka (2003, 56) esittavat, ettd ennen selvityksen tekoa
tulee pohtia, mita tietoa tyon tekemiseen tarvitaan, miksi tdma tieto on tahdellista
tyon kannalta sekd mista tai kenelta tama tieto olisi saatavissa. Opinndytetydmme
kannalta tama tarkoittaa sitd, ettd pohditaan tyovaihe kerrallaan, mita tietoa

tarvitaan, miksi sekd mista sitd saadaan.

Yleinen syy selvityksen kaytoélle opinndytetydn tekemisen menetelmana on, etta
idean tai tuotteen kohderyhmaa ei vield tiedeta eika sen tarpeita tunneta. Toinen
yleinen syy tutkimuksellisen selvityksen kdyttamiseen keinona on, ettei aiheesta ole

saatavilla paljoa julkaistua tietoa. (Airaksinen & Vilkka 2003, 56.)



Keski-Suomen ravirata Oy:n tapauksessa tayttyvat molemmat esitetyt syyt kayttaa
tutkimuksellista selvitysta tyon toteutustapana. Opinndytteen tekijat etsivat tietoa
sita mukaa, kun opinndytetyd etenee. Tutkimuksellisen selvityksen katsottiin sopivan

nain ollen Keski-Suomen ravirata Oy:n tapaukseen.
Tyon kannalta olennaisimpia selvitettdvia asioita olivat:
- Millaiset ovat Keski-Suomen ravirata Oy Vanhan katsomon tilat nykytilassaan?

- Mihin kadyttotarkoitukseen Keski-Suomen ravirata Oy:n vanhan katsomon tilat

soveltuisivat?
- Mika on Vanhan katsomon tilojen tuotto nykytilassa?
- Millainen on Jyvaskylan alueen toimitilakysynta ja — tarve?

- Kuinka muut vastaavanlaiset yritykset ratkaisevat saman ongelman?

Naiden asioiden selvittdminen aloitettiin laatimalla alustava tutkimussuunnitelma,
joka ilmenee seuraavasta kuviosta (ks. kuviol). Kuvion vasemmassa laidassa on
esitetty tyon alustavasti suunniteltu eteneminen. Oikeassa laidassa on tyovaiheisiin
suunniteltuja metodeja, joilla jokaisessa vaiheessa on suunniteltu saatavan uutta
tutkimustietoa. Metodit olivat alustavassa suunnitelmassa laadullisen tutkimuksen
tiedonkeruumenetelmia. Tekijat halusivat kuitenkin alusta asti pitaa suunnitelman

avoinna muutoksille ja uusille ideoille.



Tutkimusongelma

Laadullinen tutkimus

Kehittamistutkimus

, . Toimeksiantajan haastattelu
Nykytilan analyysi

Havainnointi

Tilojen hyddyntamisen

vaihtoehtojen Ideointi

kartoittaminen

Selvitetdaan

ermmgee s Toimitila-alan 1&hteet

kysynta

Valitaan paras
mahdollinen ratkaisu

Kuvio 1. Alustava tutkimussuunnitelma

Tutkimussuunnitelman laadinnassa lahtokohtana oli tutkimusongelman ratkaisemi-
nen. Tutkimusongelmana oli selvittda, kuinka Keski-Suomen ravirata Oy:n Vanhan
katsomon tiloista saataisiin taloudellisesti kannattavammat. Tutkimusongelman ko-
ettiin olevan ratkaistavissa laadullisella tutkimusotteella. Laadulliseksi menetelmaksi
valittiin kehittamistutkimus. Kehittamistutkimus paatettiin aloittaa nykytilan analyy-
silla. Tyokaluiksi suunniteltiin toimeksiantajan haastattelu, jonka avulla haluttiin saa-
vuttaa hyva tuntemus yrityksen nykyisesta toiminnasta. Tekijat halusivat lisdksi sel-

vittaa haastattelulla, mika on Vanhan katsomon nykyinen kdyttoaste ja vuosittainen



9

tuotto. Naihin mittareihin tultaisiin tyon lopussa peilaamaan sitd, onko tavoitteeseen
padsty. Nykytilaan haluttiin tutustua myés havainnoimalla Keski-Suomen ravirata
Oy:n aluetta ja rakennuksia. Havainnoinnilla haluttiin saavuttaa kokonaisnakemys

alueesta seka tutustua tiloihin, joihin tydssa keskityttiin.

Tilojen hyddyntamisen vaihtoehtojen kartoittamisella haluttiin saada erilaisia mah-
dollisuuksia sille, kuinka tiloja voisi hyédyntaa. Metodina suunniteltiin kdytettavan
ideointia. Vaihtoehtojen selvittamisen jalkeen suunniteltiin selvitettavan alueen tila-
tarve ja -kysyntd. Metodeina suunniteltiin alustavasti kaytettavan kiinteistdalan jul-
kaisuja ja haastatteluja. Naiden toimenpiteiden jalkeen tekijat toivoivat onnistuvansa

selvittdmaan tutkimusongelmaan mahdollisimman hyvan ratkaisun.

3 NYKYTILAN ANALYYSI

Nykytilan analyysilla haluttiin selvittaa Keski-Suomen ravirata Oy:n Vanhan katsomon
tilojen nykytilanteen kayttotarkoitus, kayttoaste ja tuotto. Lisaksi haluttiin selvittaa,
miten tilanteeseen on paaddytty. Keski-Suomen ravirata Oy:n nykytilasta hankittiin
tietoa havainnoimalla aluetta ja tutustumalla siihen toimeksiantajan, toimitusjohtaja
Kari Nyyssosen esittelemana 22.3.2013. Lisaksi tutustuttiin yrityksen

markkinointimateriaaliin.

Kavi ilmi ettd, Keski-Suomen ravirata Oy:n ravirata on yksi Suomen paaraviradoista.
Raviradalla jarjestetdan n. 30 ravitapahtumaa vuodessa. Ravitapahtumat sisaltavat
lounasravit, iltaravit seka suuret V5- ja V75-ravit. Keski-Suomen ravirata Oy sijaitsee 4
kilometria Jyvaskylan keskustasta lanteen, lahelld Ko6hnion, Kortemaen, Savelan ja

Kyparamaden alueita (ks. kuvio 2).
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Alueella on kaksi katsomorakennusta, ravirata, hevostallit ja suuri parkkipaikka.

Raviradan toimitilat koostuvat kahdesta katsomorakennuksesta; uudempi on nimetty

Pegasus-rakennukseksi ja vanhempi Vanhaksi katsomoksi (ks. kuvio 3).

Kuvio 3. Katsomorakennukset
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Pegasus-rakennus on valmistunut 1990-luvun alussa, jolloin 1970-luvulla rakennettu
Vanha katsomo ei pystynyt kattamaan suurten ihmismassojen tarpeita. Tarvittiin
lisda katsomo- seka ravintolapaikkoja. Katsojamaarien laskettua Pegasus-rakennus
syrjaytti tdysin Vanhan katsomon, koska sen tilat olivat uudemmat ja paremmat.

Nain ollen Vanhan katsomon tilat jaivat lahes tdysin tyhjilleen.

Opinndytetyossa keskityttiin Vanhaan katsomoon (ks. kuvio 4). Tiloja, joihin
keskityttiin, oli yhteensa kolme. Tilojen sijainnit rakennuksessa kayvat ilmi
rakennuksen lapileikkauksesta (ks. Liite 1). Tiloja olivat vanhat ravintolatilat,
katsomoon kuuluva hallitila seka varsinainen katsomo. Nama tilat nimettiin tyossa
kasittelyn helpottamiseksi: Tila 1, Tila 2 ja Tila 3. Tila 1 on rakennuksen toisessa
kerroksessa ja mitoitettu 120 hengelle. Tila on ollut aiemmin kdytossa
lounasravintolana. Tila 2 sijaitsee pohjakerroksessa ja on mitoitettu 150 hengelle. Se
on toiminut aiemmin toto-hallina. Tila 3 on toiminut istumakatsomona raveissa. Se
on mitoitettu 400 hengelle. Tila 2 ja tila 3 ovat yhteydessa toisiinsa ja niiden kaytto
rajoittuu ainoastaan isoimpiin raveihin. Vanhan katsomon ylimmassa kerroksessa on

raviradan toimistotyontekijoiden tyotilat, jotka ovat paivittaisessa kaytossa.

il
Bjgsir

] r;mlmﬂ i) v

Kuvio 4. Vanha katsomo
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Vanhan katsomon tiloja vuokrattiin [aht6tilanteessa keskimaarin yhdesta kolmeen
kertaa vuodessa. Lisdksi tilat ovat kdytdssa suurimpien ravitapahtumien aikaan, eli
kaksi kertaa vuodessa. Nain ollen tilojen kdyttoaste oli vuodessa korkeintaan 1,4 %.
Tilan vuosittaiset vuokratuotot olivat nykytilassa 6 000 euroa. Tavoitteena oli paran-
taa taloudellista kannattavuutta, joten vuokratuottojen maaraan tultaisiin lopuksi

vertaamaan onnistumista.

Alueen havainnointi

Tavoitteena oli saada kokonaisnakemys alueesta (ks. kuvio 5). Alueelle paatettiin
tehda tutkimushavainnointi. Vilkan (2006, 8-9) mukaan havaintona voidaan pitaa
kaikkea, mita tunnemme, ndemme, haistamme, maistamme tai kuulemme. Han
kuvaa tutkimushavainnointia kokonaisvaltaisena ja tietoisena ilmididen, asioiden ja

tapahtumien aistimisena suhteessa siihen, missa ne ilmenevat.

wesangantie

Kuvio 5. Keski-Suomen ravirata Oy:n alue
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Havainnointi tehtiin Jyvaskyldssa 18.4.2013. Alueen havainnoinnissa kdytettiin
tekijéiden ammattitaitoa. Havainnoinnissa keskityttiin ymparistdn ja Vanhan
katsomon tilojen havainnointiin. Havainnoitavia kohteita olivat tilojen muodot,
materiaalit, valaistus seka niista syntyva kokonaisvaikutelma. Tarkempi havainnointi

kohdennettiin alueella sijaitsevaan Vanhaan katsomoon.

Havainnointia tekemaan lahtivat molemmat opinndytteen tekijat seka nelja
vapaaehtoista. Tilaa havainnoimaan haluttiin koota ryhma vapaaehtoisia, jotta
saataisiin laajempi kokonaiskuva siitda, millainen vaikutelma tilasta tulee.
Havainnoitsijoiksi haluttiin erilaisia ihmisid, jotta saataisiin havaintoja
mahdollisimman monesta eri nakdkulmasta. Tasta syysta vapaaehtoisiksi valittiin
ryhma eri-ikaisia eri alojen edustajia. Opinndytteen tekijat kokivat, ettda havainnot

olisivat saattaneet jaada liian subjektiivisiksi ilman havainnointiryhmaa.

Keinona havainnoinnissa kdytettiin aistinvaraista havainnointia. Lisdksi tilat
kuvadokumentointiin myéhempaa analyysia varten. Havainnoijille jaettiin
havainnointilomakkeet (litel). Lomakkeiden sisalto haluttiin pitda tiiviind, mutta
sellaisena, joka auttaisi havainnoijia tarkastelemaan tilaa mahdollisimman
syvaluotaavasti eri nakdkulmista. Tahan pyrittiin kdyttamalla havainnoinnin tukena
apukysymyksid. Partasen (2013) mukaan ympariston havainnointia voidaan lahestya
apukysymyksin, jotka auttavat havainnoijaa katsomaan tilaa eri kanteilta ja
perustelemaan esiin nousevia tuntoja. Tata menetelmaa sovellettiin
havainnointilomakkeen laatimisessa. Tekijat pitivat lisaksi silmalla havainnoitsijoiden

spontaaneja reaktioita.

Havainnoinnin tulokset

Havainnoinnin tuloksena saatiin selvitettya tilojen ominaisuuksia ja tiloista tulleet
yleisvaikutelmat. Kuvien alla lainausmerkeissa on tilakohtaisesti havainnoitsijoiden
mielipiteita ja tuntemuksia siita, millainen tila on ja mika tekee siita sellaisen.
Havainnointiryhman havaintoja hyédyntden seka omiin havaintoihin ja
ammattitaitoon perustuen tekijat loivat jokaisesta tilasta seka alueesta taulukon sen

vahvuuksista ja heikkouksista.
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Taulukko 1. Alueen vahvuudet ja heikkoudet

Vahvuudet Heikkoudet
Ravirata Sijainti
Parkkipaikat Haju

Pegasus-rakennuksen palvelut

Hankalasti muunneltavissa

Lahiston yritykset

Kuten Siikala (2000, 18) toteaa, on rakennuksen perustarkoitus luoda rakennuksen

tiloissa oleville toiminnoille sellaiset olosuhteet, ettd organisaatio voi keskittya

toimintansa perustarkoitukseen. Yhteenvetona voikin Keski-Suomen ravirata Oy:n

alueesta rakennuksineen sanoa sen olevan suunniteltu ainoastaan ravikayttoa varten.

Alue soveltuu siihen erinomaisesti, mutta samalla sen ominaisuudet rajaavat pois

muita kdyttotarkoituksia. Alue on haastava muuntaa muuhun kuin ravikdyttoon.

Toisaalta alue on mitoitettu suurelle henkilémaaralle, mika voisi mahdollistaa

esimerkiksi suurten tilaisuuksien jarjestamisen. Ympariston tuomat mahdollisuudet

ovat parkkipaikat seka viereisissa rakennuksissa olevat palvelut.
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Tila1l

Tila 1 sijaitsee Vanhan katsomon toisessa kerroksessa (ks. kuvio 6). Tila 1 on kooltaan

360 m2.

Kuvio 6. Tila 1, havainnointi

Vanhan néikéinen, hieman ankea, tila on avara, kaikuu, tila on kuitenkin valoisa ja
rakenteellisesti hyviissd kunnossa - - Vihred lattia, vdritén ilme, tila on
kokonaisuutena iso, ei vdliseinid.

Tilan pitkulainen muoto ei ole houkutteleva. Tila on pitkéd, kapea ja matala. Siellé
kaikuu. - - Valaistus on tehoton: huoneen pddstd toiseen on vaikea ndhdd. Heikko valo
tekee tilasta ankean.

Tilan suurin heikkous on kulunut ja ruman vdrinen lattia, muoviset tuolit ja halvan
ndkoiset kalusteet.

Yhteenvetona voi sanoa, etta tila on yleisilmeeltddan vanhahtava ja hieman

rappeutunut. Tila on suuri mutta matala.



Taulukko 2. Tila 1, vahvuudet ja heikkoudet
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Vahvuudet Heikkoudet
Tilavuus Toisessa kerroksessa
Edullinen Pinnat
Kokouslaitteisto Valaistus

Rauhallisuus

Vaikeasti muunneltavissa

Tila 2

Tila 2 sijaitsee Vanhan katsomon ensimmaisessa kerroksessa (ks. kuvio 7).

Aikaisemmin se on toiminut toto-hallina suurimpien ravien yhteydessa. Halli on

kooltaan 703 m?2.

Kuvio 7. Tila 2, havainnointi




- - laagjasta alasta huolimatta ahtaan tuntuinen matalasta katosta johtuen.

- - ikkunat pienempid, mutta tila avara ja suhteellisen valoisa siité huolimatta.
Muovituolit hdiritsevdt. Kokonaisuus tilassa vaikuttaa sekavalta.

- -hallimainen, ilman poytié muistuttaisi parkkihallia.

Taulukko 3. Tila 2, vahvuudet ja heikkoudet

Vahvuudet Heikkoudet
Iso Tolpat

Valoisa Lammityskulut
Jaettavissa osiin Kylma kivilattia
Suora sisaankaynti Matala

Tila3

Tila 3 on n. 400-paikkainen istumakatsomo, ja se on Tila 2:n yldpuolella. Se on

kooltaan 678 mZ2.

Kuvio 8. Tila 3, havainnointi
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Todella valoisat tilat, suuret ikkunat. Muoviset, oranssit penkit kuluneet, vanhan ja
polyisen ndkdoiset. Portaikko on myés kulunut, eikd huonosti liikkkumaan pystyvien ole
mahdollista edes kiivetd rappuja ylGs asti.

Iso tila, tilan muoto vaikea hyddyntdd.

Vau miten valoisa!

Taulukko 4. Tila 3, vahvuudet ja heikkoudet

Vahvuudet Heikkoudet

Nakymat katsomosta Vaikeasti muunneltavissa

Suuri Suuret ikkunat eivat ole energiatehokkaita
Luentomahdollisuus Vanhanaikaiset penkit

Valoisa Nayttamotilan puuttuminen

4 VAIHTOEHDOT TILOJEN KANNATTAVUUDEN MAKSIMOIMISELLE

[Imiddn ja siihen vaikuttaviin tekijoihin perehtyminen oli valttdmaténta muutoksen
aikaansaamiseksi (Kananen 2009, 10). Tassa kehittamistyossa ilmiéon tutustuminen
tarkoitti tutustumista siihen, milla keinoilla toimitiloista saadaan taloudellisesti kan-
nattavammat. Opinndytetyon lahtdkohtana oli parantaa ldhes kayttamattoman ra-
kennuksen kannattavuutta. Myyryldisen (2008, 34) mukaan tilanteessa jossa raken-
nukselle ei [6ydy kadytt6a, ovat vaihtoehtoina asiakkaan aktiivinen etsinta, kiinteiston
myynti, purkaminen seka rakennuksen sdildminen. Seuraavassa arvioidaan keinojen
hyddyntamista tilojen kannattavuuden parantamiseksi suhtautettuna Vanhan katso-

mon tapaukseen.
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4.1 Vanhan katsomon myynti

Kiinteiston myynnilla tarkoitetaan omistusoikeuden luovuttamista vastiketta vastaan

kiinteistoon tai vain sen osaan. (RAKLI ry 2012.)

Kiinteistoalalla pitkddn toiminut jyvaskyldldinen toimitila-alan yrittdja,
diplomivalittdja Pekka Saarinen, (Ylimommo 2013) toteaa liiketilojen myymisen
olleen aina hankalaa, mutta eritoten nyt erityisen hankalaa yleisen taloudellisen

tilanteen takia. Pankit valttavat Saarisen mukaan riskeja rahoituksissa.

Tilojen myyntia pidettiin haastavana johtuen taloudellisesta tilanteesta ja kilpailevien
tilojen maarasta. Esimerkiksi Keski-Suomessa oli 16.8.2013 tehdyn kartoituksen mu-
kaan myytavana yhteensa 60 kpl vastaavanlaisia toimitiloja. Kartoitus tehtiin hake-

malla vastaavia toimitiloja tomitilat.fi — sivuston hakuohjelmalla.

4.2 Vanhan katsomon purkaminen

Siikala (2000, 233) toteaa, etta kiinteiston ikddntyessa ja sen tuottojen alkaessa hiipua
nousevat samanaikaisesti kunnossapito- ja korjauskustannukset. Kannattava kayttoika
kiinteistolle on aika, jossa kiinteiston tulot ovat suuremman kuin menot. Siikalan
mukaan jossain vaiheessa tulee kuitenkin tilanne, etta kiinteiston tuotot ovat
pienemmat kuin kulut. Tama on vaihe, jossa yleensa loppuu kiinteiston elinkaari.

Talloin edessa voi olla rakennuksen purku.

Myyryldisen (2008, 34) mukaan rakennuksen purkaminen aiheuttaa kuitenkin suuret
kustannukset johtuen suurista jate- ja purkukustannuksista. Kokonaistaloudellisesti se

voi kuitenkin usein olla perusteltu toimenpide.

Vanha katsomon purkamista harkittiin, koska tilojen kayttoaste oli ollut jo pitkdan
pieni. Rakennuksesta syntyi kuitenkin kuluja, esimerkiksi rakennuksen ylimmassa
kerroksessa olevat toimistotilat aiheuttivat kustannuksia. Tekijat pohtivat olisiko
kannattavinta siirtaa toimistotilat ja satunnaisesti tapahtuva tilojen kaytto viereiseen

rakennukseen ja purkaa rakennus, jolloin kustannukset loppuisivat pysyvasti.
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Purkamista ei pidetty parhaana mahdollisena vaihtoehtona taloudellisen kannatta-
vuuden parantamiseksi. Syita tahan olivat suuret purkamiskustannukset ja toimeksi-
antajan lahtdkohtainen kanta. Lisdksi rakennus oli hyvakuntoinen ja siten silld katsot-
tiin olevan potentiaalia muuhun kdytté6n. Rakennuksella oli myds [aht6tilanteessa

kayttoa, vaikkakin satunnaisesti.

4.3 Vanhan katsomon sailominen

Rakennuksen sdilominen tarkoittaa rakennuskulujen minimointia siten, ettd omaisuus
sailyy kayttokelpoisena siihen asti, kunnes rakennukselle I6ydetdan taloudellinen uu-

siokayttd (Myyryldinen 2008, 35). Ndin saadaan Myyryldisen mukaan lisda suunnitte-

lu- ja harkinta-aikaa uuden asiakkaan etsintdaan tai markkinatilanteen muuttumisen

odottamiseen. Sdildmistapoja ovat:

Lammityssdildominen: rakennuksen lampétila lasketaan mahdollisimman alas (6-12

astetta) ja muut kustannukset lasketaan alimmille sallituille rajoille.

Kuivaussaildminen: lammitys poistetaan kokonaan ja rakennus pidetdan kuivana kayt-

tamalla kuivaustekniikoita.

Kylmasailominen: rakennuksen annetaan runkoa lukuun ottamatta tuhoutua ja se pe-

rusparannetaan siina vaiheessa, kun rakennukselle on markkinoilla kysyntaa.

Rakennuksen sdildminen oli yksi vaihtoehdoista jota harkittiin. Samoin kuin purkamis-
ta harkitessa, tekijat harkitsivat toimistotilojen siirtamista viereiseen rakennukseen.
Taman jdlkeen tilat olisivat mahdollista sdil6a, minka my6ta kustannukset alenisivat.
Toimeksiantaja oli osannut ottaa kiinteiden kulujen minimoinnin jo osittain huomioon
pitamalla toto-hallin ja katsomon tilat ilman [ammitystd, poikkeuksena satunnaisien
tapahtumien aika. Ellei tiloja saataisi kayttoon, tilojen saildmiselld voitaisiin kuitenkin
vahintdadn varmistaa, etta kustannukset olisivat mahdollisimman pienet. Oikein tehty
ja taloudellisesti optimoitu sdiléminen on kuitenkin Myyryldisen mukaan erittdin vai-

kea suunnittelutehtava.
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4.4 Vanhan katsomon tilojen vuokraus

Tilojen vuokrauksella tarkoitetaan kiinteistdn tai sen osan kdyttéoikeuden luovutta-
mista vastiketta vastaan. (RAKLI ry 2012.) Myyryldisen (2008, 34) mukaan asiakkaiden
aktiivisella etsimiselld voidaan pyrkia l0ytamaan nopeaa ratkaisua tyhjilladn olevaan
rakennukseen. Muutoskorjauksilla ja tilavuokran asettamisella kilpailukykyiseksi voi-

daan |6ytaa nopeasti uusia yrittdjia ja ndin ollen uusia vuokralaisia.

Taloudellinen tilanne hankaloittaa myds liikkehuoneiston vuokraamista, mutta
Saarisen (Ylimommo 2013) mukaan liikehuoneistoja saa edelleen jollain aikavalilla
vuokrattua. Lilkehuoneistoa vuokrattaessa yksi keskeinen riskitekija on vuokralaisen
toimiala. Riskiin voidaan vaikuttaa tutustumalla vuokralaisen toimialaan ja sen

menestymismahdollisuuksiin etukateen. (Furuhjelm & Kinnunen 2012, 8)

Tilojen vuokraus oli linja, jota alettiin selvittaa. Tilojen vuokraamisen paadyttiin, kos-
ka sen katsottiin olevan vaihtoehto, joka mahdollistaa taloudellisen kannattavuuden
paranemisen parhaiten verrattuna muihin vaihtoehtoihin. Tilojen vuokraus oli lisdksi
toimeksiantajan toive. Hinen mukaansa tiloja voitaisiin kehittda asiakkaan mukaan ja
sisallyttad muutostdiden kustannuksen asiakkaalta perittavan vuokraan. Pitkdaikainen
vuokrasopimus olisi toimeksiantajan mukaan tapa, jolla molemmat osapuolet hyétyi-
sivat vuokrasuhteesta. Toimeksiantajan mukaan Vanhassa katsomossa satunnaisesti
jarjestettavat tapahtumat voitaisiin jarjestdaa Pegasus-rakennuksessa, jos Vanhan kat-

somon tilat saataisiin vuokrattua pitkaaikaisesti.

5 MAHDOLLISUUKSIEN SELVITTAMINEN VUOKRATOIMINNASSA —
VANHA KATSOMO

Vuokratoiminnan mahdollisuuksien kartoittamisen tavoitteena oli selvittaa mika olisi
paras ratkaisu vuokratoiminnan saralla. Aluksi haluttiin tuottaa mahdollisimman

paljon erilaisia ideoita tilojen kdyton vaihtoehdoiksi. Lisaksi haluttiin selvittda miten
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muut Suomen raviradat ovat ratkaisseet tilankayttoon liittyvat ongelmat. Taman
jalkeen ideat luokiteltiin kuuteen eri ryhmaan, jotta niiden kasittely helpottuisi.
Ryhmista haluttiin selvittaa oliko niilla Jyvaskylan alueella kysyntaa vai oliko vastaavia
ideamalleja jo liikaa. Kysyntaa ja tarjontaa selvitettiin asiantuntijahaastatteluilla seka

perehtymalla Jyvaskylan toimitila-alan eri lahteisiin.

5.1 Tilojen kayttotarkoituksen ideointi

Tekijat halusivat selvittaa kaikki mahdolliset ideat, joihin tilat voisivat soveltua.
Kehittamistydssa ideoinnilla pyrittiin saamaan mahdollisimman paljon uusia, tuoreita
ja villeja vaihtoehtoja tilankdyton ratkaisuksi. Pelkan kysynnadn kartoittaminen olisi
saattanut rajata pois taysin uudet ratkaisut, joilla ei viela tiedeta olevan kysyntaa.
Lisaksi toimeksiantaja ei halunnut rajata vaihtoehtoja kapeakatseisesti, vaan saada

mahdollisimman tuoreita ratkaisuvaihtoehtoja.

Luovan ongelmanratkaisun sddanno6t Harisalon (2011, 75 -78) mukaan koostuvat
viidesta eri osasta. Ensimmaiseksi on tuotettava mahdollisimman paljon ideoita.
Maara on laatua tarkedampaa. Toiseksi tulee valttaa kriittisyytta, jotta uskalletaan
tuoda uusia ideoita esille. Kolmanneksi hyvan olon tunnetta pitda vahvistaa. Mielen
ollessa vapaa ja rentoutunut se avautuu ja tuottaa ideoita. Huumori ja luovuus ovat
Harisalon mukaan erittdin lahelld toisiaan. Neljantend osana on ehdotettujen
ideoiden kehitys ja risteytys. Viidentena saantona on villien ideoiden tarpeellisuus,
silld niiden kautta padstaan aivan uudelle tasolle ja joita jalostamalla, voidaan saada

aivan uudenlaisia ideoita.

Aluksi ideointi haluttiin kohdentaa kaikkiin kolmeen tilaan, jotta vaihtoehdot olisivat
laajoja ja ideoita tulisi paljon. Koska valinnanvaraa tilan suhteen oli, haluttiin valinta
siitd mihin ratkaisuun paadyttdisiin, tehda sen mukaan mika tila ja idea sopisivat

parhaiten yhteen. Ndin ollen valinta toiminnasta ja tilasta tehtiin rinnakkain toisiaan

tukien. Lisaksi toimeksiantajan toiveena oli tilojen mahdollisimman laaja



23

hyédyntaminen. Tasta syysta jokaiseen eri tilaan ideoitiin niihin sopivia
kayttotarkoituksia seka ideoita jotka hyddyntadisivat kaikkia tiloja samanaikaisesti.

Tekijat jarjestivat kaksi ideointia.

5.1.1 Ensimmainen ideointi

Ensimmadinen ideointi toteutettiin havainnoinnin yhteydessa. Tahan paadyttiin koska
havainnointiryhma naki havainnointikohteen ja sen ympariston, minka myota he
pystyivat ottamaan sen huomioon ideointia tehdessaan. Havainnoijat suorittivat
ideoinnin vastaamalla lomakkeen kysymyksiin, joista kaksi viimeista oli suunniteltu
ohjaamaan ideointia. Ideointikysymykset olivat avoimia kysymyksia, koska Taatilan ja
Suomalan (2008,71), mukaan ideoiden kehittamiseksi kannattaa suosia avoimia
kysymyksia, jotta vastaajat joutuvat pohtimaan vastauksiaan. ”Mita toimintaa
jarjestadisit tilassa jos saisit sen kayttdosi?” — kysymys antoi runsaan maaran erilaisia
ideoita tilan kayttda varten. ”Miten kehittdisit tilaa?” — kysymys oli tarkoitettu
auttamaan ideoijia nakemaan tilat uudesta nakdkulmasta ilman sen nykytilan tuomia

rajoitteita. (Ks. Liite 2.)

Jokainen vastaaja vastasi lomakkeen kysymyksiin henkilokohtaisesti. Ryhmassa
ideointia ei koettu tassa vaiheessa vield toimivaksi metodiksi, silla ryhma oli toisilleen
entuudestaan tuntematon. Uusien ideoiden tuottaminen vaatii luottamusta omalta
ryhmaltd, jotta ideoija pystyy sanomaan hulluimmatkin ideat daneen (Taatila,
Suomala, 2008, 70). Toisin kuin tekijat olivat suunnitelleet, alkoivat havainnoitsijat
omatoimisesti keskustella keskendan siitd, mihin kayttdon tiloja voisi soveltaa.
Tilanne oli tutkijoiden mieleen, koska se kertoi havainnoitsijoiden aidosta
kiinnostuksesta heille annettua tehtavaa kohtaan. Keskustelusta tulikin varsin rikas ja
tutkivat ottivat tarkasti talteen keskustelun annin. Seuraavassa on otteita

ensimmaisessa ideoinnissa kehittyneista ideoista. (Ks. Kaikki ideat, liite 3)

Tilasta 1 nousseita ideoita havainnointiryhmassa:

Pienemmadt huoneet voisi toimia bédndikimppind, joita saisi aika monta néin isoon
tilaan.
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Muodon puolesta tila soveltuisi ampumaradaksi.

Erilaisiin koulutuksiin ja kokouksiin, rennompiinkin. Muutosten jélkeen esim.
luokkakokoukset ja kaikenlaiset tapahtumat mihin osallistuu isompi joukko.

Tilasta 2 nousseita ideoita havainnointiryhmassa:

Tilat sopisi urheilu/harrastustiloiksi. Tila olisi hyvd myés esim. kirpputorina.
Keilarata.

- - korkeat péydiit tuovat mieleen myés opiskelijoille suunnatun baarin.

Tilasta 3 nousseita ideoita havainnointiryhmassa:

Viherkasvien kasvatus, talvipuutarha.
Liukumdki portaisiin.

Voisi pitédd seminaareja isolle joukolle, jos valkokankaan saaminen olisi mahdollista.

5.1.2 Toinen ideointi

Toinen ideointi oli ryhmaideointi. Tekijat olivat kuvadokumentoineet tilat. Kuvia
kaytettiin apuna toisessa ideoinnissa. Coryn (2003 10, 14) mukaan ideoiden luominen
perustuu omiin ja nahtyihin kokemuksiin. Mitd enemman olet nahnyt ja kokenut
asioita, sen paremmin pystyt luomaan ideoita. Oetering (2005, 25-26) mukaan
tuottava ideointi alkaa oikeiden ihmisten valinnalla. Menestyvimmat ideat tulevat
ihmisilta, joilla on kokemusta ja ymmarrysta omalta alalta. Ryhmaksi valittiin
Jyvaskylan ammattikorkeakoulun toisen vuoden toimitilaopiskelijat. Toinen ideointi
liitettiin osaksi toimitilaopiskelijoiden toimitilasuunnittelun kurssia.
Toimitilaopiskelijoilla valittiin, koska heilla katsottiin olevan taitoa ideoida toimitila-
alan nakokulmasta, seka siksi koska he olivat toisilleen entuudestaan tuttuja. Ryhman
keskindinen tuttuus nakyi ideointitilanteen rentona ilmapiirind. Ryhmat koostuivat

noin neljan hengen ryhmista, joita oli yhteensa kolme.
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Ryhmaideoinnissa tekijat nayttivat jokaisesta tilasta kolmesta neljaan kuvaa
PowerPoint — esityksena. Tilat olivat nimetty Tila 1, Tila 2 ja Tila 3. Nimedamisella
haluttiin piilottaa tilojen aikaisempi kdyttotarkoitus, jotta ideat eivat jamahtaisi
vanhan kehittdmiseen. Ideointiaikaa ei rajoitettu, vaan jokainen ryhma sai vapaasti
keskustellen kirjoittaa ideoita ylds paperille. Tekijat tarkkailivat tilannetta ja kun
ideoita ei enda syntynyt, siirryttiin seuraavan tilan ideointiin. Ideoinnin ilmapiiri oli
luovan ongelmanratkaisun saantdja noudattaen erittdin rento ja kritiikiton. Osa
ideoista oli samoja kuin ensimmaisessa ideoinnissa, mutta toisen ideoinnin etuna oli,
ettd ideoita pystyttiin keskustellen jalostamaan pidemmalle. Esimerkiksi
elokuvateatteri-idea jalostui ideaksi elokuvafestivaaleista sekd 4D-elokuvateatteriksi.
Molemmista ideoinneista saatiin tulokseksi yhteensa 62 kpl ideoita. (Ks. Kaikki ideat,

liite 3)

Ideointien jalkeen oli selvaa, etta erilaisia ideoita pystyttiin tuottamaan paljon.
Mikaan niista ei kuitenkaan tdssa vaiheessa ollut kayttokelpoisuudeltaan selkeasti
ylitse muiden. Ideoita haluttiin saada vield lisaa, jotta voitaisiin varmistua niiden

riittdvyydesta ja siita, etta kaikki mahdollisuudet oli varmasti huomioitu.

5.2 Benchmarking

Ideoinnin jalkeen tekijat halusivat selvittad, onko Suomen muilla raviradoilla
samanlaisia tilankdyttoasteeseen liittyvid haasteita, ja ovatko ne ratkaisseet ne
jotenkin. Menetelmaksi valittiin benchmarking. Benchmarking on systemaattinen
menetelma, jonka tarkoituksena on kerata tietoa. Keratyn tiedon avulla voidaan
parantaa omaa toimintaa. (Hotanen, Laine & Pietildinen 2001, 6 .) Tietoa kerdtaan
alan parhailta toimijoilta alan parhaista kdytdnteistd, joita pyritdan hyédyntamaan
omassa toiminnassa. Benchmarking on siis oppimismenetelma, jonka tarkoituksena
on organisaation suoritus- ja kilpailukyvyn jatkuva parantaminen. Benchmarking voi
myds toimia keinona saastaa kuluissa, mutta se on myos keino saada tietoa

suorittamisen tavoista, arvoista ja asiakkaiden tarpeista (Booty 2009, 205).
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Benchmarkingin kohteiksi valittiin Jyvaskylan raviradan kaltaisia suuria raviratoja.
Naita olivat Porin, Tampereen, Helsingin, Turun ja Oulun raviradat. Vertailu
suoritettiin 6.5.2013 eri raviratojen Internet-sivustojen tarjontaa tarkastelemalla.

Haastatteluja ei tehty toimeksiantajan pyynnosta.

Tuloksina oli, etta lahes kaikki vertaillut raviradat tarjoavat ravitapahtumien lisaksi
kokous-, ravintola- ja tapahtumapalveluita. Monella raviradalla on
yhteydenottopyyntdlomake, jolla pystyy varamaan tilat omalle tapahtumalle tai
kokoukselle. Muutamat raviradat tarjosivat itse tapahtumia tilojen vuokraamisen
lisaksi. Naita tapahtumia olivat esimerkiksi lasten ponisynttarit, jadkiekko-otteluiden
seuraaminen jattiscreeniltd, ravisahly ja maaseutunayttelyt. Lisdksi Helsingin
raviradan yhteydessa on hevostarvikkeiden erikoismyymala seka

hevosklinikkapalvelut.

Johtopadatoksena tasta ilmeni, ettd raviradat muualla suomessa tarjoavat tilojaan
vuokralle, Iahinna kokouskdyttéon ja muihin satunnaisiin tapahtumiin. Toisaalta tilan
kdayton ongelma ei ollut muilla raviradoilla samanlainen kuin Keski-Suomen ravirata
Oy:lla, jonka toinen katsomorakennuksista on ympari vuoden lahes tyhjillaan.
Benchmarking ei tuottanut tekijoille uusia ideoita, mutta sen my6ta selvisi etta

tutkimuksen tuloksia voisivat hyédyntda toiminnassaan muutkin raviradat.

5.3 Tilojen kayttotarkoituksen ideoiden luokittelu

Koska benchmarking ei tuottanut uusia ideoita, jatkettiin aiemmin saatujen ideoiden
tyostamistd. Tassa vaiheessa ideoita oli saatu yhteensa 62 kpl. Jotta eri ideoita
pystyttaisiin kdsittelemaan helpommin, luokiteltiin ne kuuteen eri ryhmaan.

Luokittelut olivat:

1) Liike- ja toimistotilat
2) Varastotilat ja Logistiikkakeskukset
3) Kokoukset
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4) Koulutustoiminta
5) Harrastetoiminta

6) Tapahtumat

Kun ideat oli luokiteltu, helpottui niiden kasitteleminen. Luokitellut ideat haluttiin
laittaa paremmuusjarjestykseen. Keinoina toimivat aihealueiden asiantuntijoiden

haastattelut ja muu alueen tilatarjonnan ja — kysynnan kartoitus.

5.4 Tarjonnan selvittaminen

Jyvaskylan seudun toimitilatarjontaa haluttiin kartoittaa, jotta saataisiin selville
millainen kilpailutilanne alueella on. Kilpailutilanteeseen perehtymalla haluttiin
selvittaa esimerkiksi toimitilatyypit, joiden tarjonta alueella on jo entuudestaan suuri.
Nain voitaisiin valttaa keskittymista toimialalle, jolla esiintyy entuudestaan paljon
tilatarjontaa. Toisaalta haluttiin myds selvittaa, onko jonkin luokitteluryhma jonka
ideoille ei ole tarpeeksi tilatarjontaa Jyvaskylan seudulla. Tarjontaa kartoitettiin

toimitila-alan lahteisiin perehtymalla.

Selvittaminen aloitettiin tutkimalla muiden vastaavien tilojen kdyttdasteita ja
vuokratasoja. Lahteena kaytettiin Catellan markkinakatsausta. Tavoitteena oli saada
kasitys siitd, kuinka paljon toimitiloja on vapaana yhteensa ja siita kuinka ne
jakautuvat liike-, toimisto-, teollisuus-, ja varastotiloihin. Ndiden tilojen katsottiin
olevan verrattavissa Vanhan katsomon tiloihin. Seuraavissa taulukoissa selvida

millainen tilanne toimitilamarkkinoilla on Jyvaskyldssa.



Taulukko 5. Toimitilamarkkinat Jyvaskyla
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Tilatyyppi Vapaat Vajaakayttoaste | Tuottovaatimus | Vuokra
tilat (hm?) | % % €/m%kk

Liiketilat 16 000 2,0% 7,0-8,5% 25,0-60,0

Toimistotilat 21 000 6,2 % 7,75-9,0 % 12,0-15,0

Tuotanto/ 36 000 3,3% 10,0-12,0 % 5,0-7,0

Varastotilat

Yhteensa 73 000 33%

Taulukosta kay ilmi, etta Jyvaskylan alueella oli vapaita liike-, toimisto-, seka

tuotanto/varastotiloja vuonna 2011 yhteensa 73 000hm?2. Tama tarkoitti, ettd 3,3 %

Jyvaskylan toimitiloista oli Catellan Markkinakatsauksen mukaan vapaana. Jyvaskylan

tilannetta haluttiin verrata muihin suuriin ja kasvaviin kaupunkeihin, jotta tiedettdisiin

oliko Jyvaskylan toimitilatilanne hyva vai huono.

Taulukko 6. Toimitilojen vajaakdyttoasteet padkaupunkiseudulla, Turussa,

Tampereella ja Oulussa.

Kaupunki Vapaat tilat yhteensa Vajaakayttoaste %
(hm?)

Padkaupunkiseutu 1434000 7,4 %

Turku 177 000 4,9 %

Tampere 125 000 33%

Oulu 90 000 4,1%

Catellan Markkinakatsauksen mukaan paakaupunkiseudulla on toimitilojen suurin

vajaakayttoaste. Sen sijaan Tampereella, joka on Jyvaskylan tavoin kasvava kaupunki,

on myos vajaakdyttdaste 3,3 %. Jyvaskylan toimitilamarkkinoiden katsottiin olevan

muihin kaupunkeihin verrattuna melko hyvdssa tilanteessa, joten vuokratoimintaa ei
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katsottu riskialttiiksi. Tilatyyppien vajaakayttoaste otettiin myds huomioon, mutta
sithen ei haluttu paneutua tassa vaiheessa vield tarkemmin, koska se saattaisi rajata

uusia toimintamalleja pois.

5.5 Kysynnan selvittaminen

Ennen ratkaisuun paatymista haluttiin selvittdd muutamia seikkoja liittyen alueen
toimitilamarkkinoihin. Tekijoiden tavoitteena oli selvittaa toimitilojen kysyntaa
Jyvaskylan seudulla. Lisdaksi haluttiin selvittaa kysytyimpien tilojen ominaisuuksia.
Asiantuntijoiden mielipiteita haluttiin kuulla siitd, mihin kaytté6on Keski-Suomen
ravirata Oy:n tilat voisivat soveltua, huomioiden kysynnan. Naihin kysymyksiin
katsottiin saatavan parhaiten vastauksia Jyvaskylan seudun toimitilamarkkinat
tuntevilta henkil6ilta eli alan asiantuntijoilta. Ndin ollen paadyttiin toteuttamaan
valikoituja asiantuntijahaastatteluja. Asiantuntijoilla uskottiin saatavan luotettava ja

ajankohtainen ndakemys, joka olisi oleellista tydon onnistumisen kannalta.

Haastattelut

Asiantuntijahaastatteluun valittiin kdytettavaksi teemahaastattelu, joka on
puolistrukturoitu haastattelumenetelma. Hirsjarven ja Hurmeen (2000, 35, 47, 67)
mukaan talle menetelmalle on ominaista se, ettd haastattelu etenee keskeisten
teemojen varassa. Haastattelurunkoa laadittaessa maaritelladn valjat teema-alueet,
jotka ohjaavat haastattelun dialogia. Menetelman etuja on, etta se tuo tutkittavan
aanen kuuluviin, se mahdollista vastausten tarkemman selventamisen ja
syventamisen seka lisdkysymysten esittamisen. Teemahaastattelu todettiin
soveltuvaksi menetelmaksi tiedon hankintaan, koska sen myota voitaisiin valita
aiheet, joista keskustelu kaytaisiin, sulkien kuitenkin pois keskustelun kulun liian

tarkka rajaaminen.

Jotta tarkeina pidettyja haastatteluja saataisiin sovittua, haluttiin haastatteluun

osallistumisen olevan mahdollisimman vaivatonta. Tekijat paattivat jo aluksi joustaa
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haastateltavien tarpeiden mukaan. Jokaiselle haastattelu varattiin aikaa noin 20
minuuttia, mika arvioitiin ajaksi, joka madaltaisi lyhyydelladn osallistumiskynnysta.
Todellisuudessa haastattelut venyivat kuitenkin lahes tunnin mittaisiksi.
Haastattelupaikan tulisi Hirsijarven ja Hurmeen (2000, 74) mukaan olla sellainen, joka
on rauhallinen seka hairioton seka parhaassa tapauksessa haastateltavalle tuttu.
Naista syista tekijat matkasivat haastateltavien luokse haastateltaville sopivina

ajankohtina.

Seuraavassa ilmenee, kuinka Hirsijarvi ja Hurme (2000,66) kuvaavat
haastattelurungon asemaa. He kirjoittavat, etta haastattelurunkoa laadittaessa
laaditaan teema-alueluettelo. Teema-alueet edustavat teoreettisten paakasitteiden
spesifioituja alaluokkia. Ne ovat alueita, joihin haastattelukysymykset kohdistuvat. Ne
ohjaavat haastattelutilanteessa keskustelua ja niita tarkennetaan haastattelun

edetessa kysymyksilld, niin pitkalle kuin tutkimusintressit edellyttavat.

Asiantuntijahaastatteluiden teemat jakautuivat kahteen varsinaiseen teemaan ja

nadita syventaviin alaotsikkoihin. Teemoja olivat:

1) Jyvaskylanseudun toimitilakysynta

— Millaisille tiloille on kysyntaa?

2) Nakemykset siitd, mika toiminta olisi kannattavinta ko. tilassa

— Mitka ovat tilan mahdollisuudet?

Ensimmadiseen teemaan paadyttiin koska tekijat halusivat tietdaa millaisille tiloille on
kysyntaa Jyvaskylanseudulla. Tata tietoa voitaisiin myéhemmin hyddyntaa, mikali tilaa
paddyttdisiin muuntamaan. Muuttamalla tiloja ominaisuuksiltaan samanlaiseksi kuin
kysytyt tilat, voitaisiin kysyntda kasvattaa ja ndin ollen taloudellista kannattavuutta
parantaa. Toiseen teemaan paadyttiin koska tekijat halusivat saada

asiantuntijanakemyksen siitd, miten raviradan tiloja olisi mahdollistaa hyodyntaa.

Hirsijarvi ja Hurme (2000, 68, 71) kuvaavat hyvaa haastattelijaa aihepiirinsa

tuntevaksi, kiinnostuneeksi sekd motivoituneeksi. Tarkoituksena on, ettd haastattelija
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sisdistaa haastattelun tavoitteen ja haastattelurungon niin hyvin, ettd han kykenee
haastattelemaan teema-alueittain, ilman paperia. Nama piirteet toteutuivat
haastattelijoissa, silla tutkijoilla oli sisdinen motivaatio haastatteluihin.
Asiantuntijahaastattelut toteutettiin niin, etta tekijat haastattelivat asiantuntijoita
keskustelunomaisesti ja kirjasivat ylos heidan nakemyksensa. Lisdksi teema-alue 2)

haastateltaessa kdytettiin tukena kuvia tiloista.

Haastateltaviksi valittiin henkil6t, joilla katsottiin olevan laaja-alaista nakemysta ja
osaamista luokiteltujen ideoiden eri osa-alueilta. Haastateltaviksi valittiin
markkinointijohtaja Pertti Kuustonen Jykes Kiinteistot Oy:sta. Hanta haastateltiin
koska hanella katsottiin olevan ndkemysta liike- ja toimistotiloista seka varastotiloista.
Tapahtumatuottaja Lotta Nyqvist Festago Oy:sta valittiin haastateltavaksi koska hdnen
katsottiin tuntevan tapahtuma-ala. Markkinointipaallikké Jaana Ruponen Jyvaskyla
Convention Bureausta valittiin haastateltavaksi koska hanen katsottiin tuntevan

Jyvaskylan seudun kokous-, koulutus ja harrastetilojen tilanne.

Haastatteluiden tulokset

Jyvaskylanseudun toimitilakysyntda selvitettdessa tekijat halusivat selvittaa millaisille
tiloille on kysyntaa, seka millaisia ominaisuuksia kysytyimmilla tiloilla on. Kuustosen
mukaan hyvan ja kysytyn tilan ominaisuuksia olivat tilan sijainti, autopaikat, seka vai-
vattomuus kayttajalle. Nyqvistin mukaan seikkoja jotka yleisesti ottaen tekevat tilasta
sopivan tapahtumille olivat tilan muunneltavuus, moderni eleettémyys, sijainti, toi-
mivat fasiliteetit, ajattomuus seka tilan toimivuus. Esimerkkina tilan toimivuudesta
han mainitsi sen, etta tilaan on vaivatonta saapua ja logistiikka on helposti jarjestet-
tavissa. Ruposen mukaan uudet ja edustavat tilat ovat sellaisia, joihin etenkin bisne-

sasiakkaat ovat tottuneet. Esimerkiksi Kuustonen totesi seuraavaa:

” ——kysytyn tilan ominaisuuksia ovat ainakin sijainti, autopaikat, seka vaivattomuus

kayttajalle —— “

Yhteenvetona voi sanoa, etta kysyttyjen tilojen ominaisuuksia ovat asiantuntijahaas-

tatteluiden mukaan hyva sijainti, toimivat fasiliteetit, vaivattomuus kayttajalle,
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muunneltavuus seka tilan toimivuus. Lisdarvoa tilalle tuo jos se on lisdksi uusi ja edus-
tava. Nama ovat siis ominaisuuksia, joita parantamalla voitaisiin nostaa raviradan

toimitilojen kysyntaa. Kysynnan kasvaessa myos taloudellinen kannattavuus paranisi.

Asiantuntijoiden ndkemyksia haluttiin saada Keski-Suomen ravirata Oy:n tilojen mah-
dollisuuksista taloudellisen kannattavuuden parantamiseksi. Lisaksi haluttiin kuulla
asiantuntijoiden mielipiteita parhaista ideoista. Toimintaa, jonka Ruponen koki sovel-
tuvan tiloihin sen ominaisuuksien puolesta, olivat sellaiset tilaisuudet, joissa yhdistyy
istumatyoskentely seka toiminnallinen osuus. Han naki tilan sopivaksi luovaan toimin-
taan. Ruponen otti myos esille nakdkulman, etta tilassa kannattaisi jarjestaa suurta
tilaa vaativia massatapahtumia, joissa voitaisiin hyodyntaa seka sisatiloja, etta ulko-
aluetta. Ruposen ehdottamia ideoita tilan hyddyntamiseksi olivat harrastustoiminta,

itsemyyntikirpputori ja harrastusmessut.

Keski-Suomen ravirata Oy:n mahdollisuuksina tapahtumatuotannolle Nyqvist naki ta-
pahtumien liittdmisen raveihin. Tapahtumat voisivat hanen mukaansa olla lisapalvelu-
ja olemassa olevalle toiminnalle. Ndin saataisiin ratkaistua myos se, miksi asiakkaat
lahtisivat seudulle. Tilojen korkeuden seka sijainnin han naki haasteena tapahtuma-
tuotannolle, mutta ei kuitenkaan pitanyt naita seikkoja tapahtumat poissulkevina asi-
oina. Jarjestetyn tapahtuman tulisi hanen mukaansa rikkoa rajoja, silla Jyvaskylan
seudulta puuttuu hanen mukaansa jotain ihan erilaista. Tassa han otti esimerkiksi ver-
tailukohteeksi Helsingissa toimivan Salmisaaren liikuntakeskuksen, jossa voi esimer-
kiksi jarjestaa tapahtumia sisabiitsihallissa. Tila sopisi hanen mukaansa harrastetoi-
mintaan, joista tdman hetken trendeina han mainitsi crosstrainingin ja rollerderbyn.
Tilojen mahdollisuuksina Kuustonen naki tapahtuman yhdistettyna raviurheiluun,
myymalan katutason kerrokseen, koulutuskeskuksen tai insindéritoimiston joka tar-

vitsee avaria valoisia tiloja. Nyqvist totesi seuraavaa:

” ——jos sielld padadytaan jarjestamaan tapahtumia, tulisi niiden olla jotain ihan uutta,

erityista tai modernia ——*“

Haastateltavat ottivat esille myds muita asioita, joita tulisi huomioida tilaan uutta
toimintaa valittaessa. Kuustosen mukaan on otettava huomioon toiminnan kulutta-
vuus. Tilaa kuluttavasta toiminnasta han antoi esimerkiksi varastotoiminnan. Huomi-

oitavaa on myds se, kuinka kauan mahdollinen vuokraaja viipyy tiloissa, etenkin jos
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toimintaa varten on tehtava paljon muutoksia tilaan. Mikali vuokraaja viipyy vain va-
han aikaa, ei ole taloudellisesti jarkevaa tehda suuria tai merkittavia muutoksia. Kuus-
tosen seka Nyqvistin mukaan olisi myds jarkevaa harkita, olisiko tila mahdollisesti ja-
ettavissa osiin. Ndin ollen asiakas voisi vuokrata tarvitsemansa kokoisen tilan, eli vain

osan tai koko tilan.

Erityiseksi vahvuudeksi tiloille Ruponen osoitti laajan parkkialueen. Ruposen mukaan
olisi hyva, jos toiminta olisi jatkuvaa kertaluontoisuuden sijaan, koska tavoiteltavaa
olisi, etta paikka tulisi asiakaskunnalle tutuksi ja se I6ydettaisiin ndin helpommin. Ny-

gvistin mukaan trendit tulisi huomioida toiminnan suunnittelussa.

Yhteenvetona voidaan sanoa, ettd jokainen asiantuntija nakee tilojen kdytolle erilaisia
mahdollisuuksia. Asiantuntijoilla ei ollut yhta selkeda nakemysta parhaasta ideasta.
Sen sijaan he pitivat hyvina ideoina tapahtumia liitettyna ravitoimintaan, liike- ja toi-
mistotiloja sekd harrastetoimintaa. Asiantuntijoiden muista huomioista tekijat pitivat
erityisen tarkeina trendien huomioimista seka tilojen osiin jakamisen mahdollisuutta.

Tarjonnan ja kysynnan selvittamisen jalkeen vertailtiin ideoiden paremmuutta.

6 RATKAISUVAIHTOEHTOJEN PUNNITSEMINEN

Tavoitteena oli valita paras mahdollinen keino, jolla voitaisiin edistdad Vanhan
katsomon tilojen taloudellista kannattavuutta. Tekijat halusivat rajata luokitellut
ideat, joita olisi kannattavinta selvittaa lisdaa. Nain voitaisiin paatya lopulta

kannattavimpaan ratkaisuvaihtoehtoon.

6.1 Kriteerit

Ideoita haluttiin vertailla. Tekijat muodostivat kriteerit, jotka valitun toiminnan tulisi
tayttad. Ne perustuivat tekijoiden ammatilliseen nakemykseen seka toimeksiantajan

tavoitteisiin. Lisaksi asiantuntijahaastatteluissa nousi esiin samoja aiheita. Kaikki
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kriteerit olivat sellaisia, ettd ne tukivat epasuorasti tarkeinta kriteeria, eli taloudellista

kannattavuutta.

Lopullisiksi kriteereiksi muodostuivat:

1) Taloudellinen kannattavuus

2) Tarve

3) Toteutuksen vaivattomuus

4) Pysyvyys kertaluontoisuuden sijaan

5) Imagollinen suotuisuus

Taloudellisella kannattavuudella tarkoitetaan tdssa suuria tuottoja ja pienia kuluja.
Tarpeella tarkoitettiin sitd, etta valitulle toiminnalle olisi tilakysyntdaa mutta vain

vahan tarjontaa.

Toteutuksen vaivattomuudella tarkoitettiin toteutuksen vaivattomuutta
toimeksiantajalle. Toteutuksen vaivattomuus sisdlsi mahdollisimman pienten
muutostdiden tarpeen seka toiminnan helpon toteuttamisen tiloissa.
Vaivattomuudella tarkoitettiin myds sitd, ettei toiminnan yllapito vaatisi

toimeksiantajalta kohtuutonta maaraa tyétunteja.

Pysyvyydella tarkoitetaan jatkuvaa saanndllista toimintaa, joka ei vaadi
toimeksiantajalta lyhyiden kertaluontoisten sopimusten tekoa. Imagollisella
suotuisuudella tarkoitetaan valitun toiminnan sopivuutta Keski-Suomen ravirata Oy:n

imagoon. Toiminnan haluttiin olevan sellaista, etta se toisi imagollaan lisdarvoa.
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6.2 Luokitellut ideat verrattuna kriteereihin

Luokiteltuja ideoita verrattiin asetettuihin kriteereihin. Tarkoituksena oli selvittas,
mitka ideoista vastaisivat asetettuja vaatimuksia parhaiten ja olisivat ndin ollen
kayttokelpoisimpia. Luokitellut ideat pisteytettiin vertaamalla niiden vastaavuutta
laadittuihin kriteereihin. Jokaisesta kriteerista sai 0-2 pistettd, joten suurin
mahdollinen pistemaara oli 10 pistettd. Arviointi perustui tehtyyn toimitilatarpeen
kartoitukseen, asiantuntijahaastatteluihin seka opinndytetydn tekijéiden omaan

ammatilliseen osaamiseen.

Taulukko 7. Luokitellut ideat verrattuna kriteereihin

Taloudellisuus | Tarve | Toteutus | Pysyvyys | Imago | Yht.

Liiketilat 1 1 1 2 2 7

Varastotilat/ 1 0 2 2 1 6
Logistiikkakeskus

Kokoukset 1 0 1 0 1 3

Koulutustoiminta 1 0 1 1 2 5

Harrastetoiminta 1 1 1 1 1 5

Tapahtumat 1 0 1 0 1 3

Vertailun jalkeen selvilla oli, mitka ideoista tayttivat kriteerit parhaiten. Selville saatiin
my&s mitka ideoista vastasivat kriteereja huonoiten. Seuraavassa ldeoiden ja

kriteerien vertaamisen tuloksia on analysoitu.

Liiketilat (7/10 pistettd)

Taloudellista kannattavuutta arvioitiin Catellan markkinakatsauksen perusteella. Sen

mukaan hintataso liike- ja toimistotiloille on Jyvaskyldn ydinkeskustan ulkopuolella
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noin 6 — 12 euroa neliometrilta kuukaudessa. Esimerkiksi Keski-Suomen ravirata Oy:n
n lahelld sijaitsevan Savelan alueella vuokrat ovat liike- ja toimistotiloilla 8-12 euroa
neliometriltd kuukaudessa. Keskimaaraisen hintatason perusteella liiketilojen
vuokraaminen olisi kannattavaa. Toisaalta Catellan myyntipaallikkd Olli Wennstrém
(2012, 21) toteaa, etta toimistotilan kysynta keskittyy Jyvaskyldssa myos
tulevaisuudessa keskustan laheisyyteen moderniin tilakantaan, toimivien julkisen
liikenteen yhteyksien darelle. Se hankaloittaa keskustasta sivummalla sijaitsevien
tilojen vuokraamista ja merkitsee sita, etta tallaisten tilojen kilpailukeinoksi jaa
lahinna alhaisempi hintaRavirata sijaitsee keskustan ulkopuolella, mika merkitsisi sita,
ettd sen kilpailukeinoksi toimistotilojen vuokramarkkinoilla jaisi keskusten tiloihin
verrattuna alhaisempi hinta. Taloudellisuuden kannalta tilojen sijainti saattaisi

muodostua esteeksi tilojen liiketoimintakdytt66n vuokraamiselle.

Liiketilojen toteutus olisi kohtuullisen vaivatonta. Se ei vaatisi suuria muutoksia

tiloihin.

Liiketila—idean vahvana hyvana puolena nadhtiin pysyvyys. Mikali tila paadyttaisiin
vuokraamaan liiketilaksi, saataisiin se kerralla kdayttoon pidemmaksi aikaa. Imagoltaan
liiketilat olivat hyva vaihtoehto. Tahdn paaddyttiin koska liiketilojen arvioitiin

mahdollisesti tuovan alueelle uusia potentiaalisia asiakkaita.

Varastotilat/Logistiikkakeskukset (6/10 pistettd)

Catellan markkinakatsauksen mukaan varastotilojen vuokrataso on esimerkiksi Keski-
Suomen ravirata Oy:n lahelld sijaitsevan Savelan alueella 6—8 euroa nelidmetrilta
kuukaudessa. Vuokrataso on alhaisempi kuin esimerkiksi liike- ja toimistotiloilla.
Varastotiloja ei olisi valttamatta tarpeen lammittaa yhta lampimiksi kuin tiloja, joissa
tarkoituksena on oleskella pitkadaikaisesti. Se vaikuttaisi kustannusten pysymiseen

matalina.

Catellan markkinakatsauksen mukaan pienet hallitilat ovat I6ytdneet ostajansa ja ne

tehdaan paaosin suoraan kayttdjan tarpeisiin. Vuokralaiskysynta on kuitenkin
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hiipunut teollisuus- ja varastotiloissa. Kuustosen sanoin varastotilalle on kuitenkin

kysyntda toisinaan.

Toteutus arvioitiin kohtuullisen vaivattomaksi. Tilojen vuokraamista varastotiloiksi
puolsi esimerkiksi se, etta tilojen muuntamisen tarve olisi verrattain pieni. Sijainti ja
ymparisto tukisivat toteutuksen vaivattomuutta. Alueelle pddasee monesta suunnasta,
mika osaltaan mahdollistaisi logistiikan suunnittelun hyvin toimivaksi. Suuret sisaan-

kdyntiovet mahdollistaisivat myds isojen tavaroiden kuljettamisen tiloihin.

Varastotilat ja Logistiikkakeskukset olivat hyvia vaihtoehtoja pysyvyydeltaan.

Imagollisesti niita pidettiin neutraaleina.

Kokoukset (3/10 pistetts)

Kokoustilojen taloudellista kannattavuutta puoltaa se, etta vaadittavat investoinnit
olisivat verrattain pienet. Toisaalta Jaana Ruposen mukaan Jyvaskylan seudulla on
talla hetkelld kokoustiloja noin 400 kappaletta. Auditorioita, joita myds voi kdyttaa
erilaisiin kokoustarpeisiin, on Jyvaskyldssa 19 kappaletta. Tarjonnan ollessa jo talla
hetkella ndin suuri kokoustiloille ei katsottu olevan lisatarvetta. Hankalaksi nahtiin
kovan kilpailun lisdksi kilpailijoiden vakiintunut asema kokouspalvelun tarjoajina.
Lisdksi monille toimijoille kokousten jarjestaminen on ydinliiketoimintaa, jonka
ylldpitamiseksi ndhdaan paljon vaivaa. Tallaisen toiminnan kilpailijaksi ei Keski-

Suomen ravirata Oy:lla olisi resursseja.

Tilojen muuntamisen kokoustiloiksi arvioitiin olevan verrattain vaivatonta. Toiminta ei
olisi luonteeltaan pysyvaa, vaan jokainen kokous jouduttaisiin sopimaan
tapauskohtaisesti. Taman katsottiin olevan toimeksiantajan kannalta hankalampaa
kuin pysyvan vuokrasuhteen sopimisen tilaan. Imagollisesti kokousten jarjestaminen

sopisi Keski-Suomen ravirata Oy:n vaatimuksiin.
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Koulutustoiminta (5/10 pistettd)

Koulutustoiminnan taloudellista kannattavuutta oli haastavaa arvioida. Se johtui siita,
ettei tutkimuksen tassa vaiheessa voitu tietdd, olisiko koulutus luonteeltaan pysyvaa

vai kertaluontoista.

Koulutustoiminnan jarjestamisen haasteena pidettiin tarpeen puutetta. Nykyisten
koulutuskeskusten tilojen asemaa pidettiin vakiintuneena, ja ndin ollen vuokralaisen
[6ytymista tiloihin pidettiin epatodenndkoisend. Toisaalta tarvetta ilmenee toisinaan
esimerkiksi koulutustoiminnan evakkotiloille, esimerkiksi tilojen sisdailmaongelmien

vuoksi.

Toteutuksen vaivattomuutta puolsi se, etta tiloihin tehtavien muutosten katsottiin
olevan verrattain pienia ja tarpeeksi neutraaleja. Muutokset mahdollistaisivat tilojen

kdyton myds muuhun kadyttétarkoitukseen.

Koulutuksen jarjestaminen tiloissa voisi olla luonteeltaan joko pysyvaa tai
kertaluontoista riippuen siitd, saataisiinko tiloihin pysyva vuokralainen tai
kertaluontoisia koulutuksia. Koulutustoiminnan katsottiin olevan imagollisesti

sopivaa.

Harrastetoiminta (5/10 pistettd)

Kuustosen mukaan maksukyky on usein tiloja harrastetoimintaa varten vuokrattaessa
rajallinen. Se tarkoittaa sitd, etta mikali tiloja vuokrattaisiin harrastetoimintaa varten,
olisi tilojen vuokra pidettava alhaisena, mika taas ei olisi taloudellisen

kannattavuuden osalta paras vaihtoehto.

Harrastetoiminnan monimuotoisuuden vuoksi tarpeen, toteutuksen ja pysyvyyden
arviointi oli haastavaa. Harrastetoiminta kasittaa hyvin laajan alan eri toimintoja,
joten niiden arvioiminen yhdessa ei ollut kannattavaa. Harrastetoimintaa pidettiin

imagoltaan suotuisana. Sen arvioitiin tuovan alueelle uusia potentiaalisia asiakkaita.
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Tapahtumat (3/10 pistettd)

Kilpailua on Jyvaskylan seudulla paljon. Jyvaskyldan kaupungin toimitilahaun (2013)
mukaan Jyvaskylan seudulla on yhteensa 60 kpl juhlatiloja, jotka on mitoitettu yli
sadalle hengelle. Naita toimitiloja pidettiin Vanhan katsomon tiloihin verrattavissa
olevina kilpailijoina tapahtumajarjestamisen alueella. Kilpailijoina on paljon yrityksig,
joiden ydinliiketoimintaa on tapahtumien jarjestaminen. Tasta on esimerkkina
Jyvaskylan Paviljonki. Taloudelliselta kannalta kilpailukeinoksi Keski-Suomen ravirata
Oy:lle jaa suurimpana vahvuutena edullinen hinta. Nain ollen tilojen vuokraaminen

tapahtumajarjestamista varten ei olisi valttamatta taloudellisesti kovin kannattavaa.

Tekijat pitivat toteutusta vaivattomimpana siina tapauksessa, etta tapahtumat
liitettdisiin ravitoimintaan. Tapahtuman ollessa samaan aikaan ravien kanssa
tutustuttaisi se ihmisia raviurheilun pariin, jolloin Keski-Suomen ravirata Oy saattaisi
saada uusia asiakkaita. Samaa mielta oli myds Festago oy:n tapahtumatuottaja Lotta

Nyqvist.

Tapahtumien jarjestaminen vaatisi kertaluontoisten sopimusten tekoa, mita ei pidetty
yrityksen nakdkulmasta vaivattomana ratkaisuna. Tapahtumien jarjestaminen alueella
voisi vaikuttaa seka positiivisesti ettd negatiivisesti imagoon. Onnistunut tapahtuma
voisi houkutella tapahtuman asiakkaita my®s raviradan asiakkaiksi ja aikaansaada
kiinnostuksen raviurheilua kohtaan. Toisaalta huonosti onnistunut tapahtuma olisi
riski myos Keski-Suomen ravirata Oy:n imagolle. Tapahtuman asiakkaan mielikuva

voisi jdada negatiiviseksi koko alueesta.

6.3 Kehittamisehdotuksien esitteleminen toimeksiantajalle
Tulosten arvioinnin jalkeen vaatimukset parhaiten tayttavat kehittamisehdotukset
esiteltiin toimeksiantajalle 7.6.2013. Naita olivat liiketilat, varastoti-

lat/logistiikkakeskukset, koulutustoiminta ja harrastetoiminta.
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Toimeksiantaja arvioi liiketila—idean toimivuutta tilakohtaisesti. Toimeksiantaja ei us-
konut liiketilan sopivan tilaan 1, koska tila oli hanen mukaansa vaikeasti I6ydettavissa.
Han ei pitanyt liiketilaa tarpeeksi tuottavana tilaan 2, etta se pystyisi kattamaan tilan

lammityskustannukset.

Keskustelu harrastetoiminnasta ja varastotilat/logistiikkakeskus—ideasta jai varsin ly-
hyeksi, kun toimeksiantaja kiinnostui koulutustoiminta—ideasta. Koulutustoiminta—
idea oli toimeksiantajasta kiinnostavin. Han kertoi miettineensa aiemmin Jamsan
ammattiopiston ravilinjan kanssa tehtdavaa yhteisty6ta. Yhteistydn mahdollisuuksia ei
ollut kuitenkaan viela tutkittu. Ideaesittelyn jalkeen toimeksiantajan kanssa sovittiin,
etta tekijat keskittyvat Jamsan ammattiopiston kanssa mahdollisesti tehtavan yhteis-

tyon selvittelya. Muiden ideoiden syvempi selvittaminen jdi tdssa vaiheessa pois.

Yhteistyon mahdollisuuksien selvittaminen

Tekijat alkoivat selvittdd mahdollista yhteisty6ta Jamsan ammattiopiston kanssa tilo-

jen ndakokulmasta. Laadittuihin kriteereihin verrattuna yhteistyd Jamsan ammattiopis-
ton kanssa olisi pysyvaa, imagollisesti suotuisaa, seka melko vaivattomasti jarjestetta-
vissa. Taloudellista kannattavuutta oli haastavaa arvioida ennen sopimusten laatimis-

ta.

Tarpeen selvittiminen tehtiin keskustelemalla Jamsan ammattiopiston edustajan,
aikuiskoulutuspaallikké Tuula Rintala-Salmisen kanssa. Hanet tavattiin 7.6.2013.
Rintala-Salminen oli kiinnostunut yhteistyén mahdollisuuksista. Han toivoi

yhteistydselvittelyn jatkuvan.

YhteistyOsta Jamsan ammattiopiston kanssa hyotyisivat molemmat osapuolet.
Jamsan ammattiopisto pystyisi laajentamaan toimintaansa Keski-Suomen ravirata
Oy:n tilojen avulla. Raviymparisto voisi tarjota Jamsan ammattiopiston ravilinjalle
ulkoiset puitteet kdytanndnharjoitteluun ja tiloja voisi hyodyntaa luokkaopetukseen.
Jamsan ammattiopiston ravilinja paasisi toimimaan yhdelld Suomen suurimmista
raviradoista, mika voisi nostaa koko linjan kiinnostavuutta. Keski-Suomen ravirata Oy

saisi Jdmsan ammattiopistosta kriteereihin sopivan vuokralaisen.
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Jamsdan ammattiopiston edustajalle tehtiin kirjallinen kysely, jonka tavoitteena oli
selvittda mika on ammattiopiston tilatarve ja kuinka se voitaisiin liittaa Vanhan
katsomon tiloihin. Tarkempaa selvitysta tehtdessa selvisi kuitenkin, ettd Jamsan
ammattiopiston tilatarve ei ollut ajankohtainen. Yhteistyo voisi Jamsan
ammattiopiston nakdkulmasta toteutua esimerkiksi erilaisten projektien avulla.
Tilatarve ei kuitenkaan ollut heidan nakokulmastaan oleellinen asia. Tasta johtuen
tekijat lopettivat Jdmsan ammattiopiston ja Keski-Suomen ravirata Oy:n valisen
yhteistyon selvittamisen. Yhteistydn mahdollisuuksien tutkimista jatkoi kuitenkin
toimeksiantaja. Tekijat palasivat Vanhan katsomon tilojen taloudellisen
kannattavuuden parantamisen kannalta oleellisten, muiden mahdollisten

ratkaisuvaihtoehtojen syvempaan arviointiin.

6.4 Lisaselvittamisen arvoiset ratkaisuvaihtoehdot

Tehdyn selvityksen mukaan parhaat ratkaisuvaihtoehdot olivat sellaisia, jotka sopivat
parhaiten luotuihin kriteereihin, eli olivat taloudellisesti kannattavia, vaivattomia to-
teuttaa, imagollisesti suotuisia, pysyvia, seka joille on tarve. Kaikki vaatimukset tay-
dellisesti tayttavaa vaihtoehtoa ei tutkimuksessa |0ytynyt. Parhaiksi ideoiksi muodos-
tuivat ne, jotka tayttavat vaatimukset parhaiten. Naita ratkaisuvaihtoehtoja pidettiin

lisdaselvityksen arvoisina.

Ratkaisuvaihtoehtojen taloudellista kannattavuutta arvioitiin Catellan
Markkinakatsauksen esittamilla keskimaaraisilla vuokratasoilla tilatyypeittdin.

Taulukosta selvisi miten alueen vuokratasot vaihtelevat alueittain ja tilatyypeittdin.

Taulukko 8. Savelan vuokratasot €/m?%kk

Alue Liiketilat Tuotanto/Varastotilat

Savela 9-11 6-8
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Keski-Suomen ravirata Oy sijoittuu Savelan alueen ldheisyyteen, joten tekijat kayttivat
arvioinnissaan Savelan alueen vuokratasoja. Savelan vuokratasoista halvimpia olivat
tuotanto/varastotilat 6—-8 euroa neliometriltd kuukaudessa. Kalliimpia sen sijaan

olivat liiketilat, 9—11 euroa neliometriltd kuukaudessa.

Catellan markkinakatsauksessa ilmoitetut vuokrat ovat kuitenkin valmiiden tilojen
vuokria. Vanhan katsomon tilat vaatisivat muutostdéita ennen kuin niita olisi
mahdollista ottaa uudestaan kayttéon. Muutostdiden kustannukset tulisi huomioida

vuokran maarassa.

Ehdotus 1.

Liiketilat—idea taytti kriteerien vaatimukset parhaalla pistemaaralld, 7/10. Tasta syysta

tekijat pitivat liiketilat—ideaa lisdaselvityksen arvoisena.

Liiketilat sopisivat erityisesti pohjakerroksessa sijaitsevaan tilaan 2. Tila 2 on neli6-
maaraltaan suuri seka sijaintinsa vuoksi helposti I6ydettavissa. Lisaksi logistiikka olisi
suhteellisen helppo jarjestdad. Myds tila 1 olisi mahdollista muuntaa liiketila — kayt-

toon.

Lisdarvoa ideoiden kaytettavyydelle voisi tuoda trendien huomiointi. Urheilutrendi on
kasvussa Jyvaskylan alueella. Kyseisen trendin kasvusta kertoo esimerkiksi se, etta ur-
heiluluokkien suosio on kasvanut seka paikallisesti ettd kansallisesti. (Karki 2013, Kes-
kisuomalainen.) Liséksi urheilu on entuudestaan kiintea osa Jyvaskylaa ja seudulla
asuu ihmisia jotka ovat kiinnostuneita siita. (Jyvaskyla, Urheilukaupunki 2012) Taman
huomioiden tekijat pitivat selvittdmisen arvoisena sitd, kuinka urheilutrendit ja liiketi-

la—idea olisivat yhdistettadvissa.

Yksi ratkaisuvaihtoehto olisi esimerkiksi urheilutuotteisiin keskittyvan tukkuvaraston
ja -myymalan yhdistaminen. Jyvaskylan keskeisen sijainnin vuoksi tuotteiden edelleen
toimittaminen tukkumyymalasta voitaisiin suunnitella tehokkaaksi, verraten tuottei-

den toimittamiseen padkaupunkiseudun tukkumyymalista.

Lisdksi Keski-Suomen ravirata Oy:n ymparisto tuo lisamahdollisuuksia liiketoiminta —
idean ja urheilutrendin yhdistamiselle. Raviradan laheisyydessa sijaitsevat Killerin lii-

kuntakeskus seka Killerin palloiluhalli. Nama yritykset tuovat alueelle urheilusta kiin-
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nostuneita ihmisia, eli potentiaalista asiakaskuntaa kdy alueella paivittdin. Alueella ei

kuitenkaan ole entuudestaan urheilutuotteiden myyntiin keskittynytta myymalaa.

Liiketila—idean taloudellista kannattavuutta arvioitiin Catellan vuokratasotaulukon
avulla. Vuokrataso liiketiloille Savelassa on Catellan mukaan 9—11 euroa neliometrilta
kuukaudessa. Mikali tilat vuokrattaisiin liiketila—kayttoon, olisi tilakohtainen vuosi-

tuotto seuraava laskettuna hinnalla 9 euroa neliometrilta kuukaudessa:
Tila 1. 360 m? x 9 €/m? x 12kk = 38 880 € vuokran vuosituotto.
Tila 2. 703,8 m?2 x 9 €/m? x 12kk = 76 010 € vuokran vuosituotto.

On kuitenkin huomioitava, etta tilojen vuokrien vuosituotot on laskettu liiketiloina
toimivien tilojen vuokran mukaan. Lisdksi laskusta on jatetty pois kulut. Vanhan kat-
somon tilat vaatisivat esimerkiksi ennen liiketila—kdyttoon ottoa uudistamista ja in-
vestointeja. Tassa tulisi huomioida loppukayttdjan tilatarpeet. Lisaksi sopimuksesta
riippuen kuluiksi voisivat muodostua myds toimitilapalveluiden kustannukset. Tilojen
vuokraa suunniteltaessa tulisi ottaa huomioon myds vuokraajien maksukyky. Mikali
tilojen vuokrat pidettaisiin edullisina, olisi vuokraajan 16ytyminen todenndkdisempaa.
Huomioitava on my&s mahdollisuus jakaa tiloja osiin, seka vuokraamista osina. Tilo-
jen osiin jakaminen tarkoittaisi kdytanndssa sita, etta tilat jaettaisiin erikokoisiksi liike-
tiloiksi vuokraajan tilatarpeen mukaan. Vuokratuotto olisi tallaisessa tapauksessa las-

kettua pienempi.

Tilan liiketila—kayttoon vuokraamisen mahdollisuuksia olisi perusteltua selvittaa

enemman.

Ehdotus 2.

Varastotilat/Logistiikkakeskukset—idea taytti kriteerien toisiksi parhaalla pistemaaral-

14, 6/10. Tasta syysta tekijat pitivat ideaa lisdselvityksen arvoisena.

Varastotilat sopisivat erityisesti pohjakerroksessa sijaitsevaan tilaan 2. Tila 2 on ne-
limaaraltdan suuri seka sijaintinsa vuoksi helposti [0ydettavissa. Lisaksi logistiikka
olisi vaivatonta jarjestad. Johtuen tilan 1 sijainnista, olisi sitd mahdollista hyodyntaa

varastotiloina etenkin tapauksissa, joissa varastoitava tuote on helposti siirreltavissa.
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Esimerkiksi verkkokauppojen suosion kasvu voitaisiin huomioida Varastoti-

lat/Logistiikkakeskukset—idean kehittamisessa. (Kaupan liitto 2013.) Suosion kasvusta
johtuen olisi aiheellista suunnitella verkkokauppojen tavarantoimitusketjut mahdolli-
simman tehokkaiksi. Tehokkuuden suunnittelussa jakelukeskuksien sijainnit ovat kes-
keisessa osassa. Hyva sijainti mahdollistaa toimivan logistiikan. Keski-Suomen ravirata

Oy:n sijainti olisi tdhan tarkoitukseen erinomainen.

Varastotilat/Logistiikkakeskukset—idean taloudellista kannattavuutta arvioitiin Catel-
lan vuokratasotaulukon avulla. Vuokrataso varastotiloille Savelassa on Catellan mu-
kaan 6—8 euroa neliometrilta kuukaudessa. Mikali tilat vuokrattaisiin varastotila—
kayttoon, olisi tilakohtainen vuosituotto seuraava laskettuna hinnalla 6 euroa ne-

liometriltd kuukaudessa:
Tila 1. 360 m? x 6 €/m? x 12kk = 25 920 € vuokran vuosituotto.
Tila 2. 703,8 m? x 6 €/m? x 12kk = 50 673 € vuokran vuosituotto.

Tassakin on kuitenkin huomioitava, etta tilojen vuokrien vuosituotot on laskettu va-
rastotiloina toimivien tilojen vuokran mukaan. Lisaksi laskusta on jatetty pois kulut.
Kuten liiketilojenkin tapauksessa, vaatisivat tilat ennen varastotila—kdytt66n ottoa
muuntamisen kayttdjan tarkoituksiin sopivaksi. Lisaksi sopimuksesta riippuen kuluiksi
voisivat muodostua myds toimitilapalveluiden kustannukset. Tilojen vuokraa suunni-
teltaessa tulisi ottaa huomioon my6s vuokraajien maksukyky. Mikali tilojen vuokrat
pidettdisiin edullisina, olisi vuokraajan I6ytyminen todenndakdisempadd. Huomioitava
on my6s mahdollisuus jakaa tiloja osiin, seka vuokraamista osina. Tilojen osiin jaka-
minen tarkoittaisi kaytanndssa sitd, etta tilat jaettaisiin erikokoisiksi varastotiloiksi
vuokraajan tilatarpeen mukaan. Vuokratuotto olisi tallaisessa tapauksessa laskettua

pienempi.

Tilan varastotila—kdytt66n vuokraamisen mahdollisuuksia olisi perusteltua selvittaa

enemman.
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Ehdotus 3.

Harrastetoiminta—idea taytti kriteerien pistemaaralla 5/10. Vaikka kriteerit eivat
tayttyneet taysin, tekijat pitivat lisaselvityksen arvoisena ideaa yhteistyosta Killerin

liikuntakeskuksen kanssa.

Killerin Liikuntakeskus sijaitsee n. 200 m etdisyydelld Keskisuomen ravirata Oy:ta. Olisi
kannattavaa selvittdaa, onko Killerin Liikuntakeskuksella lisatilan tarvetta. Nain voisi

olla mahdollista solmia yhteisty6 joka hyodyttdisi molempia yrityksia.

Esimerkiksi tila 1 ja tila 2 voisivat olla muunnettavissa liikuntatiloiksi. Nain Killerin Lii-

kuntakeskus saisi mahdollisuuden laajentaa toimintaansa.

Potentiaalisena mahdollisuutena pidettiin yhteisty6ta Killerin liikuntakeskuksen
kanssa. Yhteistyon taloudellista arvoa oli kuitenkin haastavaa arvioida etukateen. Sen

mahdollisuuksia olisi kannattavaa selvittaa.

7 TULOSTEN JA PROSESSIN ARVIOINTI

Prosessin onnistumista arvioitiin tyon toiminnallisen osuuden jdlkeen.
Lahtotilanteessa Vanhan katsomon tilojen tuotto oli 6 000 euroa vuodessa. Tahdn
mittariin voidaan peilata sitd, onko tavoitteeseen paasty. Alustavasta suunnitelmasta
poiketen, tuloksien saamiseen kadytettiin huomattavasti enemman tydvaiheita.
Seuraavasta kuviosta (ks. Kuvio 9) ilmenee tyon toteutunut eteneminen. Kuvion
vasemmassa laidassa on esitetty tyon toteutunut eteneminen. Oikeassa laidassa on

tyovaiheissa kdytetyt metodit.



Tutkimusongelma
Laadullinen tutkimus

Kehittimistutkamus
Toimeksiantajan haastattelu
Nykytilan analyysi Havainnointi
' Markkinointimateriaali
Vaihtoehdot Myyniti Vuokraus

vajaakiyttoisen +
toimitilan Purkaminen Séiléminen

hy6dyntimiselle

Ideoint:

Mahdollisuudet s - Benchmarking
vuokratoiminnassa <

Toimuitila-alan lihteet

Asiantuntijahaastattelut

Ratkaisuvaihtoehtojen S Ideat vs. Kriteeristd

unnitseminen : i - =
P Toimeksiantajan mielipide

Tulos:
Lisiselvittimisen
arvoiset
ratkaisuvaihtoehdot

Kuvio 9. Tydn eteneminen

Verrattaessa tyon toteutunutta etenemista alustavaan tutkimussuunnitelmaan on
havaittavissa merkittavia muutoksia. Alustavassa suunnitelmassa lahdettiin suoraan
ideoimaan tiloille uusia kayttotarkoituksia, jonka jalkeen selvitettaisiin Jyvaskylan
alueen tilatarve ja — kysynta, joiden pohjalta pystytdan valitsemaan paras
mahdollinen ratkaisu. Toteutunut eteneminen osoittaa, etteivat tulokset syntyneet

ndin yksinkertaisesti.
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Nykytilan analyysia selvitettiin aiottua tarkemmin, mutta merkittavin muutos oli eri
vaihtoehtojen punnitseminen vajaakayttdisen toimitilan kannattavuuden
parantamisessa. Tutkimuksen alussa tekijat sokaistuivat muihin kuin
vuokratoimintavaihtoehtoihin. Tahan saattoi olla syyna toimeksiantajan toiveet
rakennuksen sdilyttamisestd. Ndin ollen alustava suunnitelma koostui lahinna
ideoinnista tiloille uusia kayttétarkoituksia. Tutustumalla ilmiéon paremmin, tekijat
ymmarsivat olevan myds muita vaihtoehtoja kuin tilojen vuokraus. Vaihtoehtoja olivat
rakennuksen myynti, sdildminen ja purkaminen. N&itad vaihtoehtoja ldhdettiin
tutkimaan tarkemmin, mutta vuokraus osoittautui naistd kannattavimmaksi

vaihtoehdoksi.

Vuokratoiminnan mahdollisuuksia lahdettiin selvittdmaan ideoinnilla,
benchmarkkauksella, toimitila-alan Iahteilla seka asiantuntijahaastatteluilla. Vain
ideointi oli alkuperdisessa suunnitelmassa, joten lopulliset tulokset olivat useamman
tyovaiheen takana kuin tekijat olettivat. Ne olivat kuitenkin syyta tehda, jotta tulokset
olisivat luotettavat. Ideoinnilla ja benchmarking tyékalua hydédyntamalla saatiin
runsaasti erilaisia ideoita kaikille kolmelle tilalle. Benchmarkingia kaytettiin, koska
haluttiin selvittaa olivatko Suomen muut raviradat keksineet toimivia ratkaisuja
tiloihinsa. Pelkista ideoista ei voitaisi kuitenkaan perustellusti valita kannattavinta
vaihtoehtoa. Ideat luokiteltiin aihealueittain, jolloin niiden kasittely helpottui ja niita
voitiin verrata toimitila-alan lahteisiin. Toimitila-alan lahteita kayttamalla, saatiin
tietoa Jyvaskylan seudun vuokratasoista seka mille tilatyypeille olisi kysyntaa. Lisaksi
haluttiin asiantuntijandkemysta ja ndin ollen haastateltiin kolmea eri asiantuntijaa,

jotta tiedettaisiin paremmin Jyvaskylan alueen tilakysynta ja —tarjonta.

Parhaiden vaihtoehtojen |6ytamiseksi kehitettiin kriteeristd, jolla voitaisiin
perustellusti verrata luokiteltuja ideoita. Tekijat kehittivat kriteeriston toimitila-alan
lahteistd, asiantuntijahaastatteluista tulleista kommenteista seka toimeksiantajan
tavoitteista omaa ammattitaitoa kdyttamalla. Kriteeriston parhaiten tayttavat

toiminnot pystyttiin perustellusti esittamaan toimeksiantajalle.

Toimeksiantajan mielipidetta ei ollut otettu huomioon alkuperadisessa
tutkimussuunnitelmassa. Alustavan suunnitelman mukaan opinndytetyo olisi rajattu

parhaiten kriteeriston tayttaviin toimintaehdotuksiin, mutta tekijat lahtivat
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lisdselvittamaan toimeksiantajan valitsemaa ehdotusta; yhteistyota Jamsan ravilinjan
kanssa. Lisaselvitykselld haluttiin tietad, millaisia tiloja Jdmsan ravilinja tarvitsisi.
Selvitys kuitenkin osoitti, etta tilatarve ei ollut ajankohtainen. Tekijat nostivat
kriteeristdssa parhaiten pisteita keranneet ehdotukset takaisin tutkinnan kohteiksi.
Toimeksiantajalle paatyi lisdselvittamisen arvoisia ratkaisuvaihtoehtoja, jotka olivat
syvempia ja yksityiskohtaisempia kuin aiemmin esitetyt vaihtoehdot.
Lisaselvittamisen arvoisista ratkaisuvaihtoehdoista haluttiin esimerkiksi laskea, mika

voisi olla mahdollinen vuokratuotto.

Alustavaan tutkimussuunnitelmaan verrattuna toteutunut eteneminen on
syvallisempi. Prosessin aikana opittiin valitsemaan oikeat menetelmat. Suunniteltuja
tyovaiheita laajennettiin, jolloin saatiin enemman tietoa ja laajempi tietoperusta
jokaisen tydvaiheen tueksi. Kehittamistyon tuotos ei kuitenkaan pitanyt sisallaan
tasmallisia lukuja, joita voitaisiin suoraan verrata lahtétilanteeseen. Tuotos oli
ehdotuksia ja arvioita siitd, mita vuokratuotot voisivat olla ehdotusten toteutuessa.
Laskelmat olivat suuntaa antavia, mutta niitd kannattaisi tutkia tarkemmin, silla jos
Keski-Suomen ravirata Oy saisi arvioidut vuokratuotot, kasvaisi Vanhan katsomon
tilojen taloudellinen kannattavuus merkittavasti. Lisdaselvittamisen arvoisissa
ratkaisuissa esitettiin myds mahdollisia yhteistydkumppaneita, joiden rahallista arvoa
ei voida mitata. Voidaan kuitenkin olettaa, etta yhteistyd mahdollisten yritysten

kanssa, parantaisi rakennuksen kannattavuutta merkittavasti.
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8 POHDINTA

Pidimme aihetta erittdin mielenkiintoisena ja haastavana. Tahan vaikutti se, ettei
toimitilaopinnoissa juurikaan oltu kasitelty toimitilojen taloudellisen kannattavuuden
tutkimista ja mittaamista. Nain ollen ilmié6n perehtyminen vaati paljon vaivannakoa

ja uuden oppimista, mika lisasi tydmaaraa mutta oli myos palkitsevaa.

Kehittamistutkimus oli mielestamme oikea valinta tyon toteutustavaksi. Se
mahdollisti lilkkumavaran tiedonkeruumenetelmien valinnassa. Tyén
etenemisprosessista kdy ilmi, kuinka alustava tutkimussuunnitelma kehittyi ja syveni,
minka kehittamistutkimus mahdollisti. Kehittamistyota toistettaessa ottaisimme
alusta alkaen paremmin huomioon alustavan suunnitelman. Alustavan suunnitelman
tarkemmalla laatimisella olisi voitu parantaa tyévaiheiden suunnittelua ja ndin ollen
tyon johdonmukaista etenemista. Toisaalta tyon alussa ei ollut vield selvaa kuvaa
tyovaiheiden kulusta, mika johtui siita, ettei tietoa vastaavanlaisesta tydprosessista

ollut saatavilla.

Opinnaytetyo lisdsi ammatillista osaamistamme. Perehdyimme entuudestaan
tuntemattomaan ilmiéon, minka myo6ta tieto ja innostus kiinteistdalasta lisaantyivat.
Tiimina tyoskenteleminen opetti yhteisty6taitoja. Aikatauluttaminen oli tiimina
tyoskenneltdessa valttamatonta. Sen johdosta yhteinen tydskentely toimi hyvin, silla
aika haluttiin kayttaa hyodyksi tehokkaasti. Tyotehtavien jakaminen ja itsendinen
tyoskentely oli tiimityon lisdksi tekijoille toimiva ratkaisu. Ndin toimittaessa tekijoéiden
erilainen osaaminen pdaasi oikeuksiinsa ja saimme etsia tietoa henkilékohtaisesti

eniten kiinnostavista tyon osa-alueista.

Opinnaytetyon tuloksiin on aina suhtauduttava kriittisesti. Tulosten saamiseksi
olemme kdyttaneet monia erilaisia metodeja. Tama tuo tuloksiin laajaa perspektiivia
ja luotettavuutta. Metodien maarasta johtuen, riskina oli, etta niihin syvennyttaisiin
liian pinnallisesti. Mielestamme onnistuimme kuitenkin hyédyntamaan metodeja
riittavasti, jotta tuloksia voi pitda luotettavina. Jatkotutkimuksena olisi syyta syventya
viela enemman asiantuntijoiden nakemyksiin. Ndin toimittaessa voitaisiin viela lisata

tulosten luotettavuutta. Jatkotutkimuksena voitaisiin lisaksi suorittaa benchmarking
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laajemmin ja huomioida my6s muut kuin ravimaailman vajaakdyttoiset tilat. Nain

voitaisiin saada kayttéon jo hyvaksi havaittuja ratkaisuja.

Opinnaytetyon tuloksena saatiin lisdselvittamisen arvoisia ratkaisuehdotuksia.
Tulokset olivat sellaisia, joita opinndytety6ssa oli realistista saavuttaa. Ne perustuivat
laajaan selvitykseen, jonka my6ta ne toivat toimeksiantajalle uutta ja perusteltua
tietoa. Tulokset voivat hyddyntda toimeksiantajaa taloudellisesti, mika oli
opinndytetyon perimmainen tarkoitus toimeksiantajan nakdkulmasta. Mikali tekijoilla
olisi ollut enemman resursseja tyon toteuttamiseen, olisivat tulokset voineet olla
konkreettisempia. Tydn tuloksena oli lisdksi menetelmid, joita hyddyntaen muutkin
yritykset voisivat ratkaista samoja toimitilojen vajaakdytdn haasteita. Tama toi tyolle
lisdarvoa. Esimerkiksi KTI:n toimitilabarometri Syksy 2012:n mukaan liike- toimisto-
tuotanto- ja varastotilojen vajaakdytto on lisdantynyt. Paakaupunkiseudulla
vajaakayttoaste on keskimaadrin 16,4 %. Muualla Suomessa vajaakayttoaste on ndissa
tiloissa keskimaarin 38,5 %. (RAKLI — KTIl. 2012). Suomessa on esimerkiksi yhteensa
43 ravirataa, joiden kannalta tydn menetelmat voisivat olla merkittavia keinoja
samanlaisten ongelmien ratkaisemisessa. Johdannossakin mainittu ratkaisujen
etsiminen raviratojen yksikkokohtaisen kannattavuuden parantamiseksi on enemman

kuin ajankohtaista.
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LIITTEET

Liite 1. Vanhan katsomon ldpileikkaus

Vanha kalsormo
Tia 3

a7
Tia 2



Liite 2. Havainnointilomake

Havainnointi ja ideointi — Keski-Suomen ravirata Oy, Vanha katsomo
Nimi:

Millainen tila on?

Ensivaikutelma, tunnelma, yleinen ilme, tilan heikkoudet ja vahvuudet..

Mika tekee siita sellaisen?
Varit, materiaalit, valaistus, tilan muoto ja mitat..

Miten kehittaisit tilaa?
Mita lisad, mitd pois

Mit& toimintaa jarjestéisit tilassa jos saisit sen k&yttoosi?
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Liite 3. Kaikki ideat

Tila 1

-ampumarata

-askartelukerho

-bandikdmpat (jako pienempiin huoneisiin)
-disko

-eldkeldistoimintaa

-hevosvalinekauppa

-huutokauppa

-juhlien jarjestaminen

-kahvila, perhekahvila

-kerhotila

-kissanayttely

-kokoukset, luokankokoukset

-koulutukset

-kuntosali

-luentotilaisuudet

-lukupiiri

-lahiruokapiiri

-monitoimikeskus

-myymalatila

-oppilaitosten tapahtumat esim. taitajakisat
-pdivahoitola

-tanssisali

-tapahtumat, johon osallistuu isompi joukko
-vammaisjarjestot kokoontumistilat/kuntosali
-varasto

-yrittdjyys opiskelijoille tila

Tila 2

-ampumarata
-avotoimisto
-baari
-fightclub
-hevosklinikka
-hevosvalinekauppa
-huutokauppa
-hoplop
-juhlatila
-kahvila
-keilarata
-kirpputori
-kuntosali
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-limudisko

-myyjdiset

-ravintola

-ravitanssit
-seikkailurata lapsille
-tanssikoulu
-urheilu/harrastustilat
-urheiluvélineliike
-vanhusten pdivakeskus
-varasto
-yksityistilaisuudet

Tila 3

-"heppakoulu”

-elokuvateatteri, Indie/harraste, 3D & 4D, filmifestivaalit
-huutokauppa

-kesateatteri

-kuntosali

-kutsunnat

-leikkipaikka/temppurata

-luennot, esitykset, kokoustila
-muotindytds

-Neste Ralli —katsomo, MM -kisakatsomo
-ndyttelytila

-talvipuutarha

56



	1 JOHDANTO
	Tässä työssä käytetyt käsitteet

	2 TUTKIMUSMENETELMÄ
	3 NYKYTILAN ANALYYSI
	Alueen havainnointi

	4 VAIHTOEHDOT TILOJEN KANNATTAVUUDEN MAKSIMOIMISELLE
	4.1 Vanhan katsomon myynti
	4.2 Vanhan katsomon purkaminen
	4.3 Vanhan katsomon säilöminen
	4.4 Vanhan katsomon tilojen vuokraus

	5 MAHDOLLISUUKSIEN SELVITTÄMINEN VUOKRATOIMINNASSA – VANHA KATSOMO
	5.1 Tilojen käyttötarkoituksen ideointi
	5.1.1 Ensimmäinen ideointi
	5.1.2 Toinen ideointi

	5.2 Benchmarking
	5.3 Tilojen käyttötarkoituksen ideoiden luokittelu
	5.4 Tarjonnan selvittäminen
	5.5 Kysynnän selvittäminen
	Haastattelut


	6 RATKAISUVAIHTOEHTOJEN PUNNITSEMINEN
	6.1 Kriteerit
	6.2 Luokitellut ideat verrattuna kriteereihin
	6.3 Kehittämisehdotuksien esitteleminen toimeksiantajalle
	6.4 Lisäselvittämisen arvoiset ratkaisuvaihtoehdot

	7  TULOSTEN JA PROSESSIN ARVIOINTI
	8 POHDINTA
	LÄHTEET
	LIITTEET
	Liite 1. Vanhan katsomon läpileikkaus
	Liite 2. Havainnointilomake
	Liite 3. Kaikki ideat


