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Maailmanlaajuisen koronapandemian puhjetessa ilmeni nopeasti erilaisia tilankdyton trendeja, kuten
etatyoskentely ja tydon monipaikkaisuus seké kasvanut hyodykkeiden verkkokauppa. Nama trendit
heijastuvat myos toimitilamarkkinoille. Tassé ty0ssé tarkastellaan koronakriisin vaikutuksia
toimitilamarkkinoilla. Ta&mé& opinndytety0 tehtiin toimeksiantona kiinteistokehitysalan yritykselle
Terwa Kiinteistokehitys Oy:lle. Tyon tarkoituksena oli tutkia, miten toimeksiantaja voisi kehittaa
tuotteitaan ja palveluitaan kriisin muuttamassa markkinatilanteessa asiakkaiden tarpeisiin vastaaviksi.
Tavoitteena oli kartoittaa mahdollisia kiinteistomarkkinoiden muutostrendeja ja yritysten tilatarpeita
Oulun alueen yrityksissa. Lisaksi tavoitteena oli tutkia tarkeimpid yritysten sijoittumiseen vaikuttavia
tekijoita.

Tietoperusta rajattiin tarkastelemaan yritysten sijaintitekijoita ja toimitilamarkkinoita. Tietoperusta
muodostuu sijaintiteorioista ja muista yritysten sijoittumiseen vaikuttavista tekijoista.
Toimitilamarkkinoiden osiossa tarkastellaan toimitilamarkkinoiden muodostumista, sielld toimivia
osapuolia ja markkinoiden dynamiikkaa. Kiinteistosijoitusmarkkinoiden ndkymissa tarkastellaan
toimitilamarkkinoiden tulevaisuutta ja trendeja nykyisen markkinatiedon pohjalta. Oulun
Kiinteistomarkkinaosiossa tarkastellaan aluksi koko Suomen tilannetta talouden, rakentamisen ja
véeston nakokulmasta edeten samalla teemalla Oulun alueen tarkasteluun.

Empiirinen tutkimus toteutettiin kvantitatiivisena kyselytutkimuksena. Tutkimusaineisto keréttiin
alkuvuodesta 2021 verkkokyselyn ja puhelinhaastattelun avulla. Tutkimukseen vastasi 25 yritysta
Oulun alueelta. Vastausprosentti oli 28 %, mika jai alhaiseksi. Tutkimusote perustui toimeksiantajan
harkinnanvaraiseen ndytteeseen, minka vuoksi tutkimuksen tuloksia ei voitu yleistda vastaamaan koko
Oulun alueen yrityskenttaa.

Empiirisen tutkimuksen perusteella valtaosalla tutkittavista yrityksista tilojen tarve ei ollut muuttunut
koronapandemian vaikutuksesta. Tilojen ominaisuuksista ilmeni vahvimmin tarve omille
tyohuoneille, neuvotteluhuoneille ja korkealle tilalle. Tutkittavien yritysten tarkeimmaéksi
sijaintitekijaksi nousi liikenteellinen saavutettavuus. Tutkimustuloksista on osittain havaittavissa
toimitilamarkkinoilla esiin tulleita trendeja, kuten rauhalliset ty6tilat seka korkeaa tilaa vaativat
logistiikkatilat. Osa yrityksista ei valttamétta vield tarkkaan tiedé tilatarvettaan, silla tilojen mééraa on
vaikea arvioida kriisin aikana. Tasta syysta kriisin vaikutukset toimitiloihin tullaan ngdkemaan vasta
muutaman vuoden aikajaksolla.
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With the outbreak of the global corona pandemic crisis, various trends in the use of space quickly
emerged, such as teleworking and multi-local working, as well as increased e-commerce. The effects
of these also extend to the real estate markets. This work examines the impact of the corona crisis on
the real estate market. This thesis was conducted for the real estate development company Terwa
Kiinteistokehitys Oy. The purpose of the work was to find out how the case company could develop
its products and services to meet the needs of customers in the market situation changed by the crisis.
The aim was to examine possible real estate market trends and companies' space needs for companies
in the Oulu region. In addition, the aim was to investigate factors affecting the location of the
companies.

The data base was defined to examine the location factors of companies and the real estate markets.
The data base consists of location theories and other factors affecting the location of companies. The
real estate markets section examines the formation of the real estate market, the parties operating there
and the market dynamics. The outlook for the real estate investment market examines the future and
trends of the real estate market on the basis of current market information. The Oulu real estate
market section first examines the situation in Finland as a whole from the perspective of the economy,
construction and population, proceeding on the same topics to examine the Oulu region.

The empirical study was conducted as a quantitative survey. The research material was collected from
the beginning of 2021 by means of an online survey and a telephone interview. 25 companies from
the Oulu region responded to the survey. The response rate was 28 % which remained low. The
research approach was based on the case company’s subjective sample, which is why the results of
the research could not be generalized to correspond to the business field in the entire Oulu region.

Based on empirical research, the majority of the companies needs for premises has not changed as an
impact of the corona pandemic. Features of the premises appeared strongest as a need for own offices,
meeting rooms and a high space in a property. Transport accessibility became the most important
location factor for the companies surveyed in this research. In the results of the research, emerged
trends in the real estate markets such as quiet workspaces and high space demanding logistics
premises are partially noticeable. Some companies may not be yet aware of exact needs for the space,
as it is difficult to estimate the number of premises during the crisis. Therefore, the impact of the
crisis on premises will not be seen until a few years.
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KASITTEIDEN MAARITTELY

Koronavirus (COVID-19)

Maailmanlaajuinen virus, joka todettiin Kiinassa joulukuussa 2019. Taudin aiheutti aiemmin tuntematon
koronavirus, SARS-CoV-2. Tautia kutsutaan nimellda COVID-19, joka tulee sanoista corona, virus,
disease. Koronavirus aiheuttaa &killisia lievida ja vakavia hengitystieinfektioita. Tauti tarttuu
pisaratartuntana ihmisesta toiseen sairastuneen henkilon yskiessé tai aivastaessa. (THL 2021a; 2021b;
2021c.)

Klusteri
Useiden toimialojen keskittymd, jossa toimialat tukevat toisiaan vuorovaikutteisesti (Kielitoimisto
2020).

Kiinteisto

KiinteistO on omistettu maa-alueen yksikkd, joka on merkitty kiinteistond Kkiinteistorekisteriin.
Kiinteiston omistukseen kuuluvat maa-alueella sijaitsevat rakennukset seka Kiintedt laitteet.
(Tilastokeskus 2021a.)

Kiinteistomarkkinat (Toimitilamarkkinat)

Markkinat, jotka mahdollistavat kysynndn ja tarjonnan kohtaamisen kaupanteon, vaihdannan tai
vuokraamisen yhteydessa. Markkinoilla kohtaavat ostajat, myyjat, vuokraajat sekd vuokranantajat.
Kaupan kohde voi olla kiinteistd, rakennus tai niihin liittyva palvelu. Kiinteistomarkkinat voidaan

jaotella toimitilamarkkinoihin ja asuntomarkkinoihin. (KTI Kiinteistétalouden instituutti 2021, 14.)

Kiinteistosijoittaminen

Kiinteistosijoittamisella tarkoitetaan pddoman sitomista kiinteistoon tai sen osaan taloudellisen tai muun
hyodyn saavuttamiseksi. Sijoittaa voi niin suoralla kuin valillisella sijoituksella osakkeiden ja rahastojen
kautta. Sijoituksen tavoitteena on hy0ty sijoitusperiodin aikana saatavan kassavirran ja periodin

paattyessa saatavan sijoituksen loppuarvon muodossa. (KTI Kiinteistétalouden instituutti 2021, 12.)

Toimitilat
Tila, jota yritys k&yttdd tuotannontekijand niin aineettomien kuin aineellistenkin hyodykkeiden
tuotantoon (KTI Kiinteistétalouden Instituutti 2021, 7).
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1 JOHDANTO

Maailmanlaajuinen vuonna 2020 alkanut koronaviruspandemia heikensi nopeasti talouden tilannetta ja
sen tulevaisuuden n&kymid. Kriisin aikana tehdyt rajoitus- ja turvallisuustoimenpiteet viruksen
pysayttamiseksi ovat horjuttaneet koko kansantaloutta paitsi yritysten ja organisaatioiden niin myos
yksiloiden tasolla. Maailmanlaajuinen koronapandemiakriisi ilmensi nopeasti erilaisia tilank&yton
trendejd, kuten etatydskentelyn, tydon monipaikkaisuuden ja hyodykkeiden verkkokaupan. Naiden
vaikutukset ulottuvat myds toimitilamarkkinoille. Kriisi on véistamatta vaikuttanut myds toimitila- ja
kiinteistosijoitusmarkkinoihin. NyKkyisessd kriisin ja epdvarmuuden ympéristossd koronapandemian
vaikutuksia ndihin ei vield tarkkaan tiedetd. Sen vuoksi Kkiinteistdalan toimijoille on nykyisessé
liiketoimintaymparistdssa hyodyllistad tietdd missd maarin koronaviruspandemian vaikutukset tulevat

ilmenemaan toimitilamarkkinoilla.

Téssa opinndytetydssa tutkitaan toimitilamarkkinoiden tilannetta ja muutoksia koronaviruspandemian
vaikutuksesta. Tydssa perehdytaan toimitilamarkkinoiden nykytilanteeseen ja kehitysnakymiin.
Opinndytety0 tehtiin toimeksiantona kiinteistokehitysalan yritykselle Terwa Kiinteistokehitys Oy:lle.
Tyon tarkoituksena oli tuottaa toimeksiantajalle tietoa, milla tavoin heidan tulisi kehittad tuotteita ja
palveluita vastaamaan asiakkaiden mahdollisesti muuttuneisiin tarpeisiin koronapandemian aikana.
Tavoitteena on tutkia, miten pandemia on vaikuttanut yritysten toimitilatarpeisiin, miten toimitilojen
tilank&ayttd on muuttunut ja mitka ovat toimitilamarkkinoiden kehitysnakymat ja trendit tulevaisuudessa.

Liséksi tavoitteena on selvittaa yritysten merkittdvimpia sijoittumiseen vaikuttavia tekijoita.

Taman tyon kaytannén tutkimuksena toteutettiin  kyselytutkimus toimeksiantajan valitsemalle
kohderyhmélle Oulun alueella. Empiirisessa osiossa selvitettiin kyselytutkimuksen avulla miten tietyssa
yritysryhmadssa ja tietylld maantieteellisella alueella yritysten tilatarpeet ovat koronaviruspandemian
vaikutuksesta mahdollisesti muuttuneet. Kyselytutkimuksessa tiedusteltiin yritysten nykyisten
toimitilojen kokoa, tilojen vuokra- tai omistussuhdetta ja l&hitulevaisuuden tilatarpeita. Lisaksi
tiedusteltiin tarkeimpid sijainnin valintaan vaikuttavia tekijoita. Tutkittavilta yrityksilta kysyttiin, missa
maarin ja mill4 tavalla koronapandemia on vaikuttanut tutkittavien tilatarpeiden muutoksiin ja onko

Kriisi vaikuttanut yritysten toimitilainvestointeihin.

Tutkimusongelma:



- Miten toimitilamarkkinan tilanne ja yritysten tilatarpeet ovat muuttuneet koronapandemian

vaikutuksesta Oulun alueella?

Tutkimuksen alaongelmat:

- Mitk& ovat niitd ominaisuuksia, joita yritykset toimitiloissaan tarvitsevat?
- Mitka tekijat vaikuttavat yritysten sijainnin valintaan?

- Missa méaarin koronapandemia on muuttanut yritysten tilatarvetta?

Tutkimuksen tavoitteena oli tuottaa toimeksiantajalle analyysi tutkimustuloksista. Tutkimus ja
taustatietojen kerd&minen kohdennettiin Oulun alueelle. Tyd rajautuu toimeksiantajan maarittaviin
kohdeyrityksiin. Liséksi tavoitteena oli etsié trendejé ja kehityssuuntia, jotka toimitilamarkkinoilla talla
hetkell& ja l&hitulevaisuudessa vallitsevat. Tyo luo hyddyllisté tietoa koronakriisin vuoksi muuttuneesta
toimitilamarkkinan nykytilanteesta niin toimeksiantajalle, kuin my6és muille Kiinteistoliiketoiminta-

alalla toimiville yrityksille ja sijoittajille.

Ty0Ossé kaytetty teoria muodostuu yritysten sijoittumisen liittyvasta teoriasta, jossa merkittdvimpana
lahdekirjallisuutena on kaytetty Tarja Lumijérven teosta, liiketaloustieteen professorin Michael E.
Porterin Kirjallisuutta sekd kaupunkitalouden tutkijan Seppo Laakson teoksia. Toimitilamarkkinoiden
teoria  muodostuu KTl  Kiinteistotalouden  instituutin  julkaisemasta  Kkirjallisuudesta.
Kiinteistémarkkinoiden merkittavin aineisto muodostuu KTI Kiinteisttiedon, Catellan ja Newsecin
kiinteistomarkkinakatsauksista. Lukujen ja taulukkojen aineisto perustuu Tilastokeskuksen

tilastotietoihin.

Tietoperusta rajattiin tarkastelemaan yritysten sijaintitekijoitd ja toimitilamarkkinoita. Tietoperusta
muodostuu  sijaintiteorioista ja muista  yritysten  sijoittumiseen  vaikuttavista tekijoista.
Toimitilamarkkinoiden osiossa tarkastellaan toimitilamarkkinoiden muodostumista, sielld toimivia
osapuolia ja markkinoiden dynamiikkaa. Kiinteistosijoitusmarkkinoiden nékymissé tarkastellaan
toimitilamarkkinoiden tulevaisuutta ja trendejd nykyisen markkinatiedon pohjalta. Oulun
kiinteistomarkkinaosiossa tarkastellaan aluksi koko Suomen tilannetta talouden, rakentamisen ja véeston

nakokulmasta edeten samoilla aiheilla Qulun alueen tarkasteluun.



2 TOIMEKSIANTAJAN ESITTELY

Terwa Kiinteistokehitys Oy on Kkiinteistokehitysalalla toimiva yritys, jonka pé&atoimialana on
rakennuttaminen ja rakennushankkeiden kehittdminen (Asiakastieto 2021). Terwa Kiinteistokehitys Oy
tuottaa yksil6llisia ja asiakkaan tarpeita vastaavia tilaratkaisuja myymalla ja vuokraamalla toimitiloja,
liiketiloja seké toimistotiloja. Yrityksen palveluihin kuuluvat tilaratkaisujen tarjoamisen liséksi erilaiset
KiinteistOkehityspalvelut ja tilatarpeisiin liittyvat asiantuntijapalvelut. (Terwa 2021.) Terwa
Kiinteistokehityksen missiona on tuottaa laadukkaita ja lisarvoa tuottavia tilaratkaisuja kayttajille ja
sijoittajille. Asiakkaiden yksilolliset tarpeet otetaan huomioon. Liséarvon tuottaminen on yrityksen
asiakaslupaus. Yrityksen visiona on olla Pohjois-Suomen alueella ensimmaisend asiakkaan mielessé,

kun asiakkaalla syntyy tarve toimitiloille. (Terwa Kiinteistokehitys Oy 2021.)

Terwa Kiinteistokehityksen toimintaa ohjaavia arvoja ovat osaaminen, kannattavuus, innovatiivisuus,
kumppanuus, vastuullisuus ja joustavuus. Yritykselld on halu kehittdd osaamista jatkuvasti ja olla alan
paras toimija, tavoitellen vahvaa ja kestdvaa taloudellinen toimintaa. Asiakkaalle tarjotaan heidén
kannattavuuttaan lisddvié palveluita ja tiloja, jotka tukevat asiakkaan liiketoimintaa ja mahdollistavat
hyvan tydskentelyn. Yritys kertoo kehittdvansa toimintaansa jatkuvasti entista kilpailukykyisempien
ratkaisujen loytamiseksi. Aito kumppanuus on yritykselle tarke&dd ja asiakkaan tarpeet n&hd&én
toiminnan keskitssa. Asiakasta kuunnellaan ja asiakkaan tarpeet tyydytetddn sitoutumalla toimintaan.
Joustavan palvelun ansiosta yritys lupaa asiakkaalle helppoa ja mutkatonta asiointia ja lisaksi
sidosryhmien tavoitteet ja odotukset sovitetaan yrityksen kanssa sujuvasti yhteen. (Terwa
Kiinteistokehitys Oy.)



3YRITYSTEN SIJOITTUMINEN

Tassa luvussa tarkastellaan yritysten sijoittumista sijaintiteorioiden ja muiden yritysten sijoittumiseen
vaikuttavien tekijoiden pohjalta. Aluksi tarkastellaan klassisia sijaintiteorioita. Sen jalkeen kuvataan
uudempiin sijaintiteorioihin kuuluvaa Porterin timanttiteoriaa, kasautumista ja muita yritysten sijaintiin
vaikuttavia tekijoitd eri toimialoille suuntautuneiden yritysten nékokulmasta. Luvun lopussa
tarkastellaan pintapuolisesti aluetalouden ja aluekehityksen vaikutusta yritysten sijoittumispaatoksiin.
Liséksi otetaan katsaus sijoittumisen kysymyksiin ei pelkastdan koronakriisin, vaan jo pitk&an

muuttuneen talouden luonteen vuoksi.

3.1 Yritysten sijaintiteoriat

Sijaintiteorioilla pyritdén selittdmaéan, miksi yritys sijoittuu tiettyyn paikkaan toisen sijasta. T&hén
prosessiin kuuluu joko voiton maksimointi tai kustannusten minimointi, ja yrityksen lopullisessa
sijaintipaatoksessa valitaan tarjolla olevista valinnoista ja rajoituksista valttdméaton ja paras mahdollinen
paikka. Talousmaantiede on jo pitkd&n ollut kiinnostunut selittdmaén jarkiperéisia valintoja sijaintiin
vaikuttavien tekijoiden taustalla. (Dubé, Brunelle & Legros 2016, 144.) Ensimmadisten teorioiden
painopiste oli yksittdisen yrityksen sijainnissa ja naissa haluttiin etsid erityisesti tekijoitd, jotka

vaikuttivat uuden yrityksen sijaintipaikan valinnan taustalla (Niittykangas 2011, 144).

3.2 Klassiset sijaintiteoriat

Klassiset sijaintiteoriat kuuluivat ensimmadisiin yleisiin tasapainoteorioihin, joissa tarkasteltiin
tilankayttoa alueellisesta ndkdkulmasta. Niiden viitekehys pohjautui uusklassiseen taloustieteen. Nama
ja mink& vuoksi talouden toimet sijoittuvat maantieteelliseen tilaan. Yleisissé tasapainoteorioissa ajatus
perustuu talouden toiminnan maantieteellisessa jakautumisessa vallitsemaan stabiiliin tasapainotilaan.
Teoriassa oletetaan, ettd kaikki ilmenevét héairiot tai epdvakaat muutokset aiheuttavat jarjestelmassa
vastakohtaisen vaikutuksen muuttaen jérjestelmén uudenlaiseen korkea-asteisempaan tasapainotilaan.
Tasapaino toteutuu vain markkinavoimien toimiessa vapaasti ilman ulkopuolisia kiihdyttimia tai esteita,

kuten julkisen vallan puuttumista talouden toimintaan. (Lumijérvi 1983, 32 [Kiljunen 1979, 14-15].)



Néiden teorioiden mukaan yritykset sijoittuvat paikkaan, jossa niiden toiminta on kaikista tehokkainta.
Taten yritykset kykenevat tehokkaasti kohdentamaan yleiset voimavarat oikeaan suuntaan. Joustavasti
litkkuva, niin alueellinen kuin ammatillinenkin tyévoima, saa tyévoiman liikkkumaan ty6ta tarjoavalle
alueelle. Niinpa tydpaikat viedaan alueelle, jossa tuotannontekijat ovat parhaiten kaytettavissa. Nain
tulojen ja tyollisyyden erojen on tarkoitus tasapainottua alueiden vélilla. Na&issa teorioissa
merkittavimpina talouden suhteisiin vaikuttavina tekijoind pidetdankin markkinoiden tavoitettavuuden
ja luonnon voimavarojen lisdksi tuotantopanosten ja tuotosten suhteellisia kuljetuskustannuksia.
(Lumijarvi 1983, 32.)

Y leisia tasapainoteorioita on Kritisoitu niiden alueellisen nakdékulman puutteesta. Alueiden erot ndhdaan
ainoastaan seurauksena alueiden erikoistumisesta ja tyon jaottelusta, jotka molemmat ovat
valttamattomia tehokkuuden ja optimaalisesti kohdennettujen voimavarojen vuoksi. Alueelliset erot
hévidvat siten hiljalleen saavuttaessa uuteen tasapainotilaan. Né&issa teorioissa aktiivinen aluepolitiikka
ja julkisen vallan puuttuminen talouden toimintaan n&dhdaén tarpeettomana. Sen sijaan julkisen vallan
toimet ndhdaan tarpeellisena talouden yleisten toimintojen yll&pidossa, talouskasvun ja infrastruktuurin
parantamisessa seka tuotannontekijoiden liikkuvuuden edistdmisessa. (Lumijéarvi 1983, 32 [Kiljunen
1979, 21-24].) Klassiset sijaintiteoriat tarkastelevatkin Iahinn& teollisen tuotannon sijoittumista. Ne
pyrkivét etsimdan yritysten vaihtoehtoista sijaintia sijaintipaikan edullisuuden mukaan. Tarkeimpéana
tavoitteena on ratkaista yrityksen optimaalisin sijaintipaikka. Klassisia sijaintiteorioita voidaan
tarkastella kustannusperusteisista, tuottoperusteisista ja ndiden yhdistelmien nakodkulmista.
(Niittykangas 2003, 208.) Tassa tydssa tarkastellaan muutamia olennaisia Kklassisia sijaintiteorioita

l&hinna teollisuuden sijoittumisen ndkokulmasta.

Teollinen vallankumous kaynnisti kaupungistumisen kehityksen 1800-luvulla. Kehityksesta huolimatta
maatalous pysyi pitkén aikaa merkityksellisena elinkeinona ja tyéllistajana teollisuuden ohella. Tama
kaynnisti sijaintitaloustieteen tutkimuksen, josta ensimmé&isen mallin kehitti saksalainen Johann
Heinrich von Thinen vuonna 1826. Von Thinen tarkasteli kehateoriassaan sijainnin vaikutusta
maataloustuotteiden tuotannossa. Von Thiinenin sijaintiteoria oli ensimmadinen, joka perustui
matemaattisiin menetelmiin. (Laakso & Loikkanen 2004, 34.) Mallissa tuotannon sijaintia maéarittaa
maan vuokran lisaksi kuljetuskustannukset, jotka ohjaavat eri maataloustuotteiden tuotantoa
sijoittumaan sen perusteella milla etdisyydelld tuotantoalue sijaitsee suhteessa markkinoihin. Taten
kuljetuskustannusten osuus on vaihteleva eri tuotteiden loppuhinnassa. Mallin  mukaan

maataloustuotteiden valmistus sijoittuu korkean kuljetuskustannusten tuotteissa markkinapaikan



laheisyyteen, kun taas kuljetuskustannuksiltaan edullisempien tuotteiden valmistuspaikka sijoittuu
markkinapaikasta kauemmaksi. VVon Thiinen teoria on saanut kritiikkia teorian n&kdkulmasta, joka
kuvastaa 1800-luvun olosuhteita Saksassa. Siita syysta teorian ei ajatella vastaavan nykyisia olosuhteita.
Kritiikistd huolimatta von Thinenin mallia on voitu my6hemmin soveltaa niin eri alojen yritysten
sijoittumispaatoksissa kuin myos yksikeskustaisten kaupunkien rakenteiden mallintamisessa. Teoriaa on
my0s kuvattu yhdeksi kansantaloustieteen klassikoksi. (Lumijarvi 1983, 33-34; Laakso & Loikkanen
2004, 32, 34; [Kiljunen 1979, 15-16].)

Toisena teoriana tarkastellaan Saksalaista Alfred Weberin vuonna 1920 kehittdmaa sijaintiteoriaa.
Weber kuvasi ensimmadisena teoriaa teollisuuden sijoittumisesta kustannusten minimoimisen
nakokulmasta. Weberin teoriassa korostuvat tydvoimakustannusten, kuljetuskustannusten ja
kasautumisen vaikutusten merkitys urbaanisessa kehityksessa. Von Thinenin teoriasta poiketen,
Weberin teoriassa tarkastellaan kustannuskuljetusten minimoimisen liséksi teollisuuden l&heisesta
sijoittumisesta syntyvid kasautumisen etuja. Weber vyritti teoriallaan selittdd kytkent6j& nopean
kaupungistumisen ja teollistumisen prosessin vélilla. Weber pitéa teoriassaan tyévoimaa liikkuvana ja
jatkuvasti saatavissa olevana vakiintuneilla tydvoimakustannuksilla. N&in ollen teollisuuden
optimisijainti 16ytyy sieltd, missa eri tuotantopanosten kuljetuskustannukset ovat alhaisimmat.
(Lumijérvi 1983, 34 [Kiljunen 1979, 16].)

Weber kuvasi teoriassaan kasautumisen etuina teollisuuden lahekkaisté sijaintia yhdistettyna liikkuvaan
tyovoimaan, joka johti niin teollisuuden alueelliseen keskittym&an kuin myos kaupungistumiseen.
Kasautumisen haittoina néhtiin maan arvon kohoaminen, joka hajaannutti suuria tiloja vaativien
suurteollisuuden sijoittumista. Lisaksi haittoina nahdd&n kohonneet tydmatka- ja asumiskustannukset.
Kasautumista kasitelldan tarkemmin luvussa 3.3. Weberin teorian mukaan teollisuus hakeutuu joko
raaka-aineiden tai markkinoiden lahelle. (Lumijarvi 1983, 34 [Kiljunen 1979, 16; Eliot Hurst 1972,
167].) Weberin teoriaa on pidetty puutteellisena sen olettamuksista kysynnan muuttumattomuudelle.
Mallissa ei oteta huomioon kysynnan ja tarjonnan muutoksia eik& tuotantokustannusten alueellista
vaihtelua. Lisaksi mallissa oletetaan epdrealistisesti kustannustehokkaan sijainnin olevan samalla
tuottoja maksimoiva sijaintipaikka. Vaikka teoria on saanut osakseen runsaasti kritiikkid, myo6s sen
perusasetelma on toiminut merkittavana perustana myéhemmille teorioille ja empiirisille tutkimuksille.
(Lumijérvi 1983, 38.)

Kolmantena teoriana on syyta esittdd Smithin teoria, jossa teollisuuden sijoittumista tarkastellaan

aiemmista klassisista sijaintiteorioista poiketen useampien sijaintitekijoiden nakékulmasta. Aiemmissa



klassisissa sijaintiteorioissa on tarkasteltu l&dhinn& kuljetuskustannuksiin ja niiden minimointiin
perustuvia malleja, mutta Smithin teoriassa tutkimus keskittyy kokonaiskustannusten alueellisiin
vaihteluihin. Teorian ldhtokohtana on yrityksen nékokulma, joka huomioi yrittajien kyvykkyyden,
julkisen vallan vaikutuksen, alueellisen keskittyminen, panosten substituutiomahdollisuudet, tuotannon
volyymin vaihtelut seké henkilokohtaiset preferenssit sijaintipaatdsten valinnassa. Smithin teoriassa on
mahdollisuus suboptimaaliseen kayttdytymiseen eli siihen, ettei tavoitella voiton maksimointia.
Teoriassa pyritdan ymmartdmaan, miten teollisuuden alueelliset sijoittumiset muotoutuvat moninaisten
yrityksessa tehtyjen paatdsten tuloksena. Mikali p&atoksissa havaitaan sdanndnmukaisuutta, niiden
voidaan olettaa heijastuvan myds niihin malleihin, jotka ovat paatoksentekijoiden yhteiskdyttaytymisen
tulos. (Lumijarvi 1983, 41 [Jatila 1973, 56-62)].)

Smith kritisoi klassisia sijaintiteorioita niiden epasopivuudesta toimia empiiristen tutkimusten perustana.
Smithin mielesté sijaintiteorioita ei laadittukaan empiirisia tutkimuksia varten. Smithin tutkimukset
vaikuttivat voimakkaasi yritysmaantieteen voimistumiseen 1960-luvulla, jonka johdosta teoriaa on
sovellettu niin empiirisissé tutkimuksissa kuin myds yritysten paatoksentekoteorioissa sijaintipaatoksia
tutkittaessa. Yhteinen piirre teoriassa on ollut luopua voiton maksimoinnin tavoitteesta, jonka sijaan
keskitytaan tutkimaan ja analysoimaan yksittéisen yrityksen tai paatoksentekijan kaytosta ja olosuhteita
sijaintipaikan valinnassa. (Lumijérvi 1983, 41 [Jatila 1973, 56-62)].)

3.3 Porterin timanttiteoria

Porter (2008, 214-215) kuvaa Klusterin muodostuvan maantieteellisesti toisiinsa laheisesti
ryhmittyneiden tietyn alan yrityksistd ja yhteisoistd. Ryhmittymét seka Kilpailevat ettd tekevat
yhteistyotd keskenddn. Ne voivat olla yritysten, erikoistuneiden toimittajien ja palveluntarjoajien
maantieteellisia keskittymid sekd l&hialojen johtajien ja assosioituneiden instituutioiden, kuten
yliopistojen tai, ammattiyhdistysten maantieteellisid keskittymia tietyill4 aloilla. Klusterin laajuus voi
vaihdella maantieteellisesti yhdestd kaupungista toiseen maahan ja jopa naapurimaiden verkostoon.
Porter (2008, 182) on esittanyt kansallisen edun timantin, joka pyrkii esittdmaén neljaé eri ominaisuutta,
jotka yhdessé ja yksittadin muodostavat kansallisen kilpailuedun timantin. Tata hahmotetaan alla olevassa

kuviossa 1.
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KUVIO 1. Kansallisen kilpailuedun timantti (mukaillen Porter 2008, 183)

Kuvion 1 tekijat muodostavat yrityksille syntyvdn ja Kkilpailevan toimintaympariston.
Tuotannontekijdoloihin kuuluvat tietyilld aloilla kilpailukyvyn vélttdmattoméat ammattitaitoinen
tyévoima ja infrastruktuuriin liittyvéat olosuhteet. Kysyntéoloihin kuuluvat alan tuotteisiin ja palveluihin
liittyvd kotimaan Kkysyntd. L&hi- ja tukialoihin kuuluvat kansainvalisesti kilpailukykyisten
tavarantoimittajien tai muiden alojen l&sndolo tai puuttuminen maassa. Yrityksen strategiaan,
rakenteeseen ja kilpailutilanteeseen kuuluvat kotimaisen kysynnan luonteen lisaksi kotimaan olosuhteet
yritysten luomiseen, organisointiin ja hallinnointiin. (Porter 2008, 182) Maan kilpailuedussa
valttamattomat voimavarat ja sielld kaytettavat tiedot, joiden pohjalta voidaan havaita mahdollisuuksia
ja hyodyntdd voimavaroja riippuvat ndista tekijoistd. Timantissa eri osat vahvistavat toisiaan ja
esimerkiksi kilpailuetua ei synny silloin, jos kysyntdolot ovat suotuisat, mutta kilpailutilanteessa

yritykset eivét reagoi kysyntaoloihin. (Porter 2006, 115, 182)

Kansallisen kilpailuedun timanttiteoriaa tdydentdd myos tekijat sattuma ja valtionvalta. Téssa yhteydessé
sattumanvaraisilla tekijoilla tarkoitetaan yritysten ja osittain myos valtiovallan vaikutuspiiriin
ulottumattomissa olevia asioita, kuten keksintgja tai teknisid ldpimurtoja, sotia ja ulkopoliittisia
tapahtumia sek& ulkomaanmarkkinoiden kysynnan muutoksia. Sattumat voivat muokata alan rakenteen
niin, etta toisen maan yrityksille muodostuu tilaisuus edeté kilpailussa toisten maiden ohi. (Porter 2006,
116.)

Valtiovalta puolestaan voi vaikuttaa kuhunkin timantin perustekijaan myonteisella tai Kielteisell& tavalla.
N&ita ovat esimerkiksi julkisen vallan mééaraykset, saadokset ja veropolitiikka. Vaikutussuhde voi toimia
osittain myo6s vastakkaiseen suuntaan. Esimerkiksi paikallisten kilpailijoiden maara voi vaikuttaa

koulutusinvestointeihin. Porterin mukaan valtion harjoittamalla politiikalla on ep&onnistuttu siin&



tilanteessa, mikali se on ainoa kilpailuedun 1&hde. Valtiovallalla ei ole mahdollisuuksia luoda etua, mutta
sen sijaan se voi nopeuttaa kilpailuedun saavuttamista ja toisaalta sen menettamista. (Porter 2006, 177—
178.)

Maan kilpailuedun perustekijat muodostavat moniulotteisen ja kehityskelpoisen jérjestelmén, jonka
vélitykselld kansalliset ominaispiirteet vaikuttavat kilpailun menestykseen (Porter 2006, 181).
Kilpailuetutimantilla voidaan mitata, missa maarin maa rakentaa ja edistaa naité tekijoita yrityksilleen.
Timantin tekijat ovat riippuvaisia toisistaan ja yhden perustekijéan heikkoudet voivat rajoittaa toimialan
kehittymistd. Inhimillisten voimavarojen heikko laatu ei onnistu tuottamaan riittdvan kehittyneita
tuotteita asiakkaiden tarpeiden tyydyttdmiseen. Lisaksi ilman tervettd Kkilpailua rajalliset
tuotantotekijéhaitat eivdt kannusta innovointiin. Pysyva Kkilpailuetu syntyy itseddn ruokkivasta
vuorovaikutuksesta monenlaisten etujen vélill4, mik4 muodostaa vaikeasti jéljitettdvan ympériston
ulkomaisille kilpailijoille. Teorian on tarkoitus osoittaa, kuinka yksittaiset perustekijat yhdistyvat
dynaamiseksi jarjestelmaksi. (Porter 2006, 179, 181.)

Kilpailuedun timanttia on mahdollisuus parantaa kotimaisen kilpailun edistamiselld, ja maantieteellisella
kasautumisella puolestaan lisdté ja vahvistaa vuorovaikutusta timantin osien vélill4. T&st4 seuraa maan
Kilpailukykyisten toimialojen jakautuminen ryppaisiin, jotka koostuvat erilaisista toisiinsa sidoksissa
olevista toimialoista. (Porter 2006, 181-182.) Yksi kilpailukykyinen toimiala auttaa luomaan toisestakin
toimialasta Kilpailukykyisen. Kilpailevat hankkija-alat auttavat synnyttdmdan huippuluokan aloja
lahemmaksi lopullisia asiakkaita. Ne tarjoavat tekniikkaa, edistavat siirrettdvissd olevien
tuotannontekijoiden luomista ja siirtyvat itsekin uusille aloille. Yksi kansainvélisesti kilpailukykyinen
ala synnyttdd uusia lahialoja tarjoamalla helpon p&asyn siirrettdvissa oleviin taitoihin tai edistamalla

vakiintuneiden yritysten siirtymista lahialoille. (Porter 2006, 202-203.)

Yhdesta yrityksestéd irtautuneet yritykset sijoittuvat usein lahelle alkuperaistd yritystd siella luotujen
vakiintuneiden suhteiden vuoksi. Ndin toimivat myds muut hankkijat, kayttajat tai lahialat tullessaan
alalle. Sijoittumalla muiden yritysten lahelle kilpailijoiden nékyvyys kasvaa. Liséksi jatkuva Kilpailu
edellyttad jatkuvaa toiminnan kehittdmista. Ryvaksen muodostuessa sen toimialat tukevat toinen toistaan
ja aggressiivinen kilpailu yhdella toimialalla siirtyy yleensa muillekin aloille. Kaupungista tai alueista

tulee ainutlaatuinen ymparisto kilpailulle. (Porter 2006, 210.)

Toimialan maantieteellinen keskittyminen vetdd puoleensa lahjakkaita ihmisid ja muita

tuotannontekijoita. Kilpailijoiden, asiakkaiden ja hankkijoiden kasaantuminen edistédéd tehokkuutta ja



10

erikoistumista sekd sitd tarkedmpdnd maantieteellisen kasautumisen vaikutuksena parannusta ja
innovointity6ta. (Porter 2006, 209-210) Lé&helld Kilpailevia yrityksia sijaitsevat yliopistot mité
todennakdisimmin huomaavat toimialan, nakevét sen tarkeaksi ja reagoivat sen mukaisesti. Kilpailijat
puolestaan ryhtyvat todennédkoisesti tukemaan ja rahoittamaan yliopiston paikallista toimintaa. L&hell&
olevilla hankkijoilla on hyvat mahdollisuudet paasta vuorovaikutukseen ja yhteistyéhon alan tutkimus-
ja kehittelytydohon. Myo6s l&hiseudun valistuneet asiakkaat tarjoavat vahvat mahdollisuudet tiedon
kululle osallistumalla tarpeista ja tekniikoista kdytavaan keskusteluun seka vaatimalla erinomaista

palvelun suorituskykyé. (Porter 2006, 209—210.) Kasautumista tarkastellaan lis&é luvussa 3.4.

3.4 Kasautuminen

Klusteri maariteltiin aiemmin luvussa 3.3 yritysryhmittymien muodostelmana. Loikkanen, Laakso ja
Susiluoto (2012, 39) kuvaavat kasautumisen tarkoittavan eri toimijoiden, yritysten sekd ihmisten
lahekkaistd sijoittumista kaupunkialueella. Tastd huomataan, miten madritelmat Klusteri ja
kasautuminen ovat hyvin lahell4 toisiaan. Talousteoriassa seka empiirisissd tutkimustuloksissa
asukkaiden ja yritysten l&heisen sijoittumisesta on todettu lisddvan tuottavuutta ja sen johdosta tuotantoa
ja tuloja (Loikkanen ym. 2012, 39). Yritykset hyotyvat muiden, joko saman tai eri alojen yritysten
l&heisesté sijainnista. Kasautumisen edut syntyvét, kun kesken&an kilpailevat yritykset toimivat samoilla
tuotantopanosten markkinoilla tai kun ne kayttavat valipanosten tuottajien palveluja. (Laakso &
Loikkanen. 2000, 17.)

Yritykset voivat saavuttaa lisdarvoa sijoittumalla lahelle samoja toimialoja tai klustereita. N&it4 etuja
kuvataan agglomeraatioeduiksi, jotka kuvaavat saavutettavia mittakaavahyotyja. Alihankkijat hyotyvét
useiden tilaajayritysten l&heisyydessa ja tilaajayritykset hyotyvat alihankkijoista. Tdma johtaa yritysten
mittakaavahyotyihin. (Kaleva, Oikarinen & Soutamo 2017, 158.) Suuremmaksi kasvanut alue
mahdollistaa pidemmélle edenneen erikoistumisen. Pidemmalle erikoistuneet alat sen sijaan vaativat
suuremmat markkina-alueet. Ndin kaupunkialueesta muodostuu kasvaessaan kannattava sijaintipaikka
edelleen erikoistuneemmille aloille. Yhtd lailla kuluttajat hyotyvat kasvun seurauksena kasvaneesta
tarjonnan monipuolisuudesta. (Laakso & Loikkanen 2000, 19.) Laheisella sijoittumisella on mahdollista
saavuttaa myos muita hyotyja verkostoissa ja kumppanuuksissa. L&helld sijaitsevat yritykset voivat
houkutella enemmaén asiakkaita yksittdiseen yritykseen verrattuna. Keskusta-alueille sijoittuvat
tyypillisesti vuokranmaksukyvyltdan parhaat yritykset ja toimialat. Useat vahittaiskaupan toimialat

pyrkivat sijoittumaan suurten potentiaalisten asiakasvirtojen lahelle. (Kaleva ym. 2017, 158-159.)
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Kasautuminen on saanut myos runsaasti kritiikkid. Kasvu synnyttdd epasuoria kustannuksia alueen
asukkaille ja yrityksille, silla véaeston ja yritysten kasvu vaikuttaa asuntojen ja toimitilojen kysyntaan.
Taman seurauksena hinnat nousevat. Lisaksi kaupungin alueellinen laajeneminen pident&é asunnon ja
tyopaikan vélisia keskiméaardisia etdisyyksia ja ruuhkauttaa liikennettd. Ympéristolle jatkuva
kaupunkialueiden kasvu lisd4 liikenteen energiantuotannon sekd ld&mmityksen ja teollisuuden
ilmansaasteita. Rakentamisen seurauksena muu alkuperdinen luonto sekd metsét supistuvat, mika

puolestaan vaikuttaa kaupungin kuin myds ihmisten viihtyisyyteen. (Laakso & Loikkanen 2000, 24.)

3.5 Muita sijoittumiseen vaikuttavia tekijoita

3.5.1 Resurssi- ja tuotantokustannussuuntautuneet yritykset

Laakson & Loikkasen (2000, 70) mukaan resurssi- ja tuotantokustannussuuntautuneet yritykset
sijoittuvat raaka-aineiden sekd muiden tuotannontekijoiden l&heisyyteen. Téllaiset yritykset voivat
maarittdd koko kaupunkiverkoston, silld mitd suuremmaksi tallaisten yritysten muodostama kaupunki
kasvaa, sitd enemman sinne kasvaa véestdpohjaa monien muiden yritysten tarpeisiin. Ne sijoittuvat
ytimeen, jonka ympardivélle alueelle kasvaa myos kaupan ja muiden asiakassuuntautuneiden yritysten
keskittyma. Tamé& muodostaa useammalle yritykselle mediaanisijainnin. Suomessa esimerkiksi Tampere
kuvastaa tallaista kaupunkialuetta, joka on kehittynyt teollisuuskeskittyméstd maan toiseksi

suurimmaksi kaupunkialueeksi ja palvelukeskukseksi. (Laakso & Loikkanen 2000, 70.)

3.5.2 Saavutettavuus

Loikkasen ym. (2012, 37) mukaan saavutettavuudella liikenteellista etdisyytta taloudellisesti tarkeisiin
keskuksiin. Se on useissa tutkimuksissa todettu tarkeimmaéksi aluetaloudellisen kehityksen tekijéaksi.
Yhté lailla se on yksi olennaisin yritysten sijoittumispaatoksiin vaikuttava tekija (Nurmio, Rehunen,
Antikainen, Laasonen, Helminen, Vartiainen & Soininvaara ym. 2017, 79; Loikkanen ym. 2012, 37).
Tavarat, palvelut ja tydvoima liikkuvat alueiden vélilla sujuvasti silloin, kun alueen saavutettavuus on

hyva. Tdma on vuorostaan edellytys alueiden véliselle kaupalle ja erikoistumiselle. Yhta tarkeda se on
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tyontekijoiden liikkumiselle asuinpaikan ja tydpaikan vélilla sek& ihmisten muuttamiselle. (Loikkanen
ym. 2012, 37.)

Myo6s kommunikaatiosaavutettavuus on tarkedd. Talld tarkoitetaan hyvia tietoliikenneyhteyksia seké
muita viestintdyhteyksia. Huolimatta siitd, ettd kommunikaatioyhteyksien kehittyminen voi tietyissa
tilanteissa vahentaa fyysista liikkuvuutta, kommunikaatioyhteydet seké liikenteellinen saavutettavuus
tdydentévat toisiaan. Liikenteellinen saavutettavuus johtaa etenkin yritysten kommunikaatio-, kuljetus-
ja litkkumiskustannusten alenemiseen. Sijainti suhteessa tavarantoimittajiin tai markkinoihin ei vaikuta
ainoastaan kuljetuskustannuksiin, vaan se my6s helpottaa kulttuurista ja liiketoiminnallista
kanssakaymistd. (Loikkanen ym. 2012, 22.) Liikenteen ja kaupunkiverkoston sekd elektronisen
kaupankéaynnin kehittyminen on muuttanut totaalisesti markkinoiden maantieteellisida ulottuvuuksia
(Laakso & Loikkanen 2000, 70).

Hyvaét liikkenneyhteydet ovat ensisijaista saavutettavuudessa. Kaupunkien keskustoista l&htevét
ulosmenovaylat, kehdateiden varret ja tallaisten valtavdylien risteyskohdat ovat houkuttelevia
sijaintipaikkoja yrityksille. Hyvat pysakdintimahdollisuudet ovat ensisijaisia alueille, joille autolla
kulkeminen on valttdamatontd. Tama helpottaa tyontekijoiden ja asiakkaiden péasya yrityksen
toimipaikkaan. (Kaleva ym. 2017, 158.) Suurta logistiikkatilaa vaativat yritykset sijoittuvat mielelldan
suurten litkennevéylien varsille optimaalisten tavaravirtojen liikuttelemiseksi. Logistiikka-alojen
yrityksille tarkeitd tekijoita sijoittumisessa ovat etdisyydet lentokentille ja satamiin sekd rautatie- ja
maantieyhteyksiin. T&st4 syystd suurin osa Suomen logistiikkakeskuksista sijaitsevat raideverkostojen

laheisyydessé ja esimerkiksi Helsinki-Vantaan lentokentan lahistolla. (Kaleva ym. 2017, 164.)

3.5.3 Tydvoiman saatavuus

Alueen yritysinvestoinnit ja muut kasvutekijat kasvattavat tydvoiman kysyntéé ja houkuttavat ihmisia
kyseiselle alueelle. Vaikutussuhde toimii osittain myos vastakkaiseen suuntaan, silla tietyilla toimialoilla
ja yrityksissa on olennaista saada sopivaa ty0voimaa. Tahén voidaan lisaté viel& joustavat paikalliset
tyomarkkinat. Avoin muuttoliikenne ja laajan véestopohjan alue mahdollistaa ottamaan tarvittaessa

tydvoiman vastaan silloin, kun tyémarkkinat niin vaativat. (Laakso & Loikkanen 2004, 119.)

Tyomarkkinoilla on merkittdva vaikutus yritysten sijoittumiseen, sill4 osaava tydvoima ja henkinen

padoma merkityksellisend tuotannontekijand on vahvistunut entisestaan. Yritykset ovat kiinnostuneita
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niin nykyisten kuin myos potentiaalisten tyontekijoiden sijoittumisista, verkostoista ja liitkkumisista.
N&ma vaikuttavat jopa yritysten sijoittumispaétoksiin ja niiden toimintaymparistoon. (Nurmio ym. 2017,
79.) Tietyilla aloilla, kuten tekstiiliteollisuuden tai laitevalmistuksen kokoonpanossa oleellista on
edullisen ja helposti tyopaikalla koulutettavan ty6voiman saatavuus. Sen sijaan tutkimukseen ja
tuotekehittelyyn suuntautuneilla alueilla ensisijaista on saada koulutettua ja ammattitaitoista tyévoimaa.
(Laakso & Loikkanen 2004, 119-120.)

3.6 Aluetalouden ja aluekehityksen vaikutus

Perinteiset sijaintiteoriat tarkastelevat alueiden ominaisuuksien ja yritysten investointikayttdytymista
ohjaavien tekijoiden yhteyttd. Kaupunkitaloustieteen kiinnostus kasvoi talousmaantieteen teorian
kehittyessd 1990-luvulla. Sijaintikysymysten ja kaupunkialueiden rooli palautui taloudellisen analyysin
ytimeen. Syveneva yhdentyminen ja teknologian kehitys ovat tehneet perinteisista makrotaloudellisista
kysymyksistd yhd enemmén aluetaloudellisia kysymyksid. Kaupunkien merkitys véeston ja
tuotantotoiminnan sijaintipaikkana on puolestaan aluekehityksessa jatkuvasti kasvanut. (Laakso &
Loikkanen 2000, 43.) Aluetason kehitys rakentuu pohjimmiltaan yritysten tekemiin ratkaisuihin ja
toimenpiteisiin seka valillisiin ratkaisuihin, joilla voidaan vaikuttaa yritysten investointeihin ja
sijaintipaatoksiin. Alueellista kehitysta voidaan kuvata toistuvasti itseddn vahvistavana prosessina, jota
havainnollistetaan kuviossa 2. Alueen houkuttavuus ilmentaa alueen piirteita, joka puolestaan vaikuttaa
yritysten investointikdyttaytymiseen ja sitd kautta vahvistaa alueen houkuttavuutta. (Niittykangas 2003,
178-179.)

Alueen
houkuttavuus
/ N
ilmentaa vahvistaa
. Yritysten
Alueen piirteet —— vaikuttaa —» investointi-

kayttaytyminen

KUVIO 2. Kehityksen hyva keha (mukaillen Niittykangas 2003, 179)
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Niittykangas (2003, 179) viittaa kuviossa 2 ilmenevaa kehaa alueellisen kilpailukyvyn késitteeseen, joka
liitetddn yleensa alueiden kilpailumenestyksen ehtoihin. N&ihin panostamisen tulisi tuoda alueelle lisaa
tyopaikkoja ja verotuloja, kasvavaa vdaestdd seka korkeampaa keskiméaardista tulotasoa.
Kilpailukykyisen alueen ominaisuuksiin kuuluvat:

1. kyky luoda, houkuttaa ja pitéa ylla toimintaa, joka kasvattaa alueiden hyvinvointia taloudellisesti
[Huovari ym. 2001, 1]

2. kyky tunnistaa niiden toimijoiden ominaisuudet ja potentiaali, jotka vahvistavat ja joiden kautta
alueet voivat ottaa osaa kilpailuun sek& saavuttaa parempaa kilpailumenestysté kilpailijoihinsa
nahden (Sotarauta & Mustikkaméki 2001, 13-14)

3. kansainvalisen kilpailukyvyn vertailu, jossa tarkastellaan kansantalouksien kyvykkyytté luoda ja
tarjota markkinakilpailussa menestymistd vahvistavat olosuhteet ja toimintaymparistot
yrityksille (Niittykangas 2003, 178; IMD 2021; WEF 2021)

Kehittyvassa toimintaymparistossd maakuntien ja yksittéisten kuntien tulisi edistaa aktiivisesti yritysten
menestymista ja hyddyntédd omista lahtokohdistaan tarjolla olevia mahdollisuuksia. Alueet tarvitsevat
yrityksid ja investointeja alueen menestymiseen. Alueiden kehittdmisessa tulisi tukea ja edistaa
yrittdjyyden ja uusien yritysten syntyd sek& saada investointeja niin muualta maasta kuin myds
ulkomailta. (Niittykangas 2003, 180.) Esimerkiksi Oulussa kaupungin kehittdma liikelaitos
BusinessOulu (2011, 11) on tehnyt globaalia yhteisty6ta useiden toimijoiden kanssa tukeakseen alueen
yritysten kansainvalistymistd. Tah&n on kehitetty erilaisia ekosysteemeja yrittdjyydelle ja start-up-
yrityksille. Lisaksi BusinessOulu on luonut yritysklustereita ja toteuttanut useita verkostoitumiseen
liittyvid tapahtumia parantaakseen alueen yritysten Kilpailukykya kansainvalisilla markkinoilla.
(BusinessOulu 2011, 11.)

Yritysten yksittdisen tukemisen sijaan positiivisen yrittdjyysilmaston kehittdminen nahdaén
tehokkaampana yrittdjyyden, alue- ja elinkeinopolitiikan seka teollisuuden edistamiskeinona. Tahan
voidaan lisatd vield toimivan yritysympdriston rakentaminen. Myonteinen yrittdjyysilmasto ei
ainoastaan houkuttele uusia yrittdjia sijoittumaan paikkakunnalle vaan se myos edistad uusien yritysten
syntyd. (Niittykangas 2003, 180, 199.) Aiemmin edelld luvussa 3.3 késiteltyd Porterin (2006, 211)
timanttiteoriaa voidaan soveltaa myos alueiden kilpailukyvyn tarkasteluun. Sen avulla voidaan selitta,
miksi jotkut kaupungit tai alueet ovat menestyksekk&&dmpid kuin toiset. Tasta esimerkkind Englannissa
Lontoon alue, joka on kehittyneen kysynnéan, tukialojen ryppéiden sekd ammattitaitoisen tydvoiman

ansiosta menestynyt alue.
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Kuntien lisaksi julkisella sektorilla on ratkaiseva vastuu alueellisen yrityskulttuurin muodostamisessa.
Alueellisia ja paikallisia julkisia palveluita seké liikennetté ja muuta infrastruktuuria kehittdessé vastuu
on julkisella sektorilla. Liikennevaylisté ja terminaaleista on muodostunut olennaisia tekijoitd monien
alojen Klustereiden uudistumisessa ja sijoittumisessa. Yliopistojen ja korkeakoulujen seka tiettyjen
muiden julkisten laitosten sijainnista on tullut erittdin merkittava tekija yritysryhmittymien, kuten

teknologia-alojen klustereiden muodostumisessa. (Laakso & Loikkanen 2000, 25.)

Myads Porter (2006, 211) kuvailee valtiovallan ja paikallishallinnon voivan vaikuttaa merkittavésti
toimialan menestykseen. Tama onnistuu edistamalla kilpailuetua yhdistamalla suotuisasti paikalliset ja
kansalliset olot. Investoinnit liikenteelliseen saavutettavuuteen alentaa liikkumisen ja logistiikan
kustannuksia, minka seurauksena kaupankédynnin ja vuorovaikutuksen kannattavuus paranee. Alueiden
toimintaympariston ja julkisen vallan niin myonteiset kuin haitallisetkin vaikutukset yritysten

lilketoimintaan vaikuttavat myds yritysten sijoittumiseen (Nurmio ym. 2017, 79).

3.7 Toimitusketjun haasteet koronakriisin aikana

Perinteisen talousajattelun ei nahda huomioivan tarpeeksi nykyisen talouden systeemistd ja
monirakenteista luonnetta eika talouden keskindisia riippuvuussuhteita ja takaisinkytkenttjd. Jakautunut
globalisoitunut tyén jako ja tehostaminen ovat toisaalta nostaneet kehitysmaiden tyontekijoita
miljoonittain kdyhyydesta tuoden paljon hyvad myos kuluttajille. Toisaalta se on auttanut vaurauden
keskittymista ja eriarvoisuuden kasvua kehittyneemmissd yhteiskunnissa. (Dufva, Hellstrom,
Hietaniemi, Hamalainen, Ik&heimo, L&hdemaki-Pekkinen, Poussa, Solovjew-Wartiovaara, Vataja &
Wayrynen 2020, 53.) Optimoidut globaalit tuotantoketjut ovat tehneet maailmantaloudesta aiempaa
haavoittuvamman. Koronakriisin aikana ilmeni esimerkiksi alihankintaketjujen valtava taloudellinen
merkitys tuotannon raaka-aineiden seké terveydenhuollon tuotteiden saatavuuden ongelmina. Tamén
seurauksena  yritykset alkoivat kyseenalaistamaan toimitusketjujensa organisointia  seké&

riippuvuussuhteitaan muihin talouksiin. (Dufva ym. 2020, 52-53, 71.)

Pitkan aikavalin kysymys on, miten vastata pandemian aiheuttamaan toimitusketjun katkeamiseen ja
rajojen sulkemiseen. Toimintavarmuutensa parantamiseksi yritykset voivat vastaisuudessa joutua tuoton
maksimoinnin sijaan rakentamaan isompia taloudellisia puskureita seké& hajauttamaan tuotantoaan ja
toimitusketjujaan aiempaa useampiin paikkoihin. (Dufva ym. 2020, 53.) Tam& voi johtaa

uudelleensijoittumiseen tai -jarjestelyihin, mika ei ole uusi ilmid. Yritysten arvellaan haluavan valttaa
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tuotantoon tulevia keskeytyksid, viivastyksid tai muunlaisia esteitd ja palauttaa osan tuotannostaan
Eurooppaan. Mikali tdma kysynta ilmenee, sen pitdisi vaikuttaa myonteisesti tulevina vuosina myos
kiinteistomarkkinoille. (BNP Paribas Real Estate 2021a, 18-19.)

Talouden globalisaatio ja kasvavat kansainvaliset markkinat ovat mahdollistaneet tuotannon
uudenlaisen pitkalle edenneen erikoistumisen, tydn jaon ja keskinaisriippuvuuden. Maantieteellista
keskittymista puoltaa niiden vaatima tehokas koordinointi, tiedonvalitys ja laheisyyden hyddyt.
Monipuolisen osaamisen ja riittdvan laheisyyden vaatimukset korostavat kaupunkien kilpailukykyéa
erikoistuneiden yritysekosysteemien sijaintipaikkana. (Dufva ym. 2020, 71.) Vastavuoroisessa ja
pitkélle verkottuneessa maailmassa pandemian kaltaisten kriisien vaikutukset ovat valtavia leviten
nopeasti jarjestelmien heikkouksiin. Liséksi ne koettelevat ihmisten ja koko yhteiskuntien kestavyytta.
Kriisi osoitti sen, miten aiemmin vakaat kilpailukyvyn tekijat, kuten tuotannon optimointi, tehostaminen
tai siirtotydvoima voivat osoittautua odottamatta heikkouksiksi. Aiempaa linkittyneempi ja

epdvakaampi maailma on siten vaikeammin ennustettavissa. (Dufva ym. 2020, 53, 72.)
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4 TOIMITILAMARKKINAT

Tassa luvussa tarkastellaan  kokonaisvaltaisesti  toimitilamarkkinoiden — mé&éritelmaa ja
toimintaperiaatetta, jotta voidaan ymmaértdd toimitilamarkkinoiden toimintamekanismia. Aluksi
tarkastellaan toimitilakiinteistdja ja niiden kysynnédn muodostumista. Sen jalkeen vuorossa on katsaus
toimitilamarkkinoiden kansantaloudelliseen merkitykseen ja niihin osapuoliin, jotka n&illa markkinoilla

toimivat. Luvun lopuksi tarkastellaan toimitilamarkkinoiden dynamiikkaa ja niiden syklista luonnetta.

4.1 Toimitilakiinteistot ja markkinoiden maarittely

Kiinteistot voidaan luokitella tavanomaisesti asunto- ja toimitilakiinteistdiksi. Toimitilakiinteist6ja
kayttavat padasiassa yritykset ja julkinen sektori. Tamaé erottaa toimitilat asuntokiinteistdistd, jotka ovat
paasaantoisesti kotitalouksien kaytdssa. Toimitilakiinteistot jakautuvat padsektoreittain toimisto-,
liliketila- ja tuotannollisiin Kiinteistoihin. Namé& sektorit voidaan jaotella vield tarkemmin
vakiintumattomiin luokkiin tilojen kayttotarkoituksen mukaan. Toimistokiinteistoihin kuuluvat
esimerkiksi paakonttorikiinteistot, usean kdyttajan toimistorakennukset ja yrityspuistot eli business park
-kohteet. Liiketilakiinteistdihin luetaan esimerkiksi kauppakeskukset ja kauppojen kaytdssa olevat tilat.
Tuotannollisiin Kiinteistdihin luetaan teollisuuden tilat seké varasto- ja logistiikkatilat. Ndiden edell&
mainittujen lisaksi toimitilakiinteistoihin luetaan erilaisiin palvelutuotantoon kaytettavié tiloja, kuten
hotellit. (Kaleva ym. 2017, 15; Olkkonen, Kaleva & Land 1997, 11). Tama tyd késittelee yritysten

toimitilakiinteistoja.

Toimitilakiinteistojen ominaispiirteend on niiden kayttotarkoitus tuotannontekijana eri hyddykkeiden
tuotannossa. Toimitilojen tarve riippuu tiloissa tuotettujen hyoddykkeiden Kkysynnan maarasta.
Toimitilojen kayttopaatds syntyy hyodykkeisiin kohdistuvien tarpeiden seurauksena, joihin yritykset ja
julkinen sektori reagoivat tuottamalla hyddykkeitd. Tastd muodostuvaa tilakysyntdd luonnehditaan
johdetuksi kysynnéksi, jota voidaan havainnollistaa alla olevan kuvion 3 avulla. (Kaleva ym. 2017, 15;
Olkkonen ym. 1997, 11, 25.)
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tarve
.. . kuluttaa .. . i o
Hyddykkeiden L» Hyoddykkeiden M, Toimitilojen
kulutus tuotantopaatos kysynta
kuluttajat yritykset ja hyodykkeiden

julkinen sektori tuottajat

KUVIO 3. Toimitilojen johdettu kysynta (mukaillen Olkkonen ym. 1997, 25)

Koko toimitilamarkkinat kaynnistyvat kéytdnnossa kéyttajan tilatarpeesta. Toimitilojen kéayttopaatos
perustuu yrityksen menestykseen, toimitilojen suhteelliseen hintaan ja tuotannon tuotto-odotuksiin.
(Olkkonen ym. 1997, 31.)

4.2 Toimitilojen omistaminen tai vuokraaminen

Toimitilojen tarve eli tilakysyntd voidaan ratkaista omistamalla toimitilat itse tai vuokraamalla tilat
tilantarjoajalta. Niitd voidaan myo6s leasing-rahoittaa (OP 2021.) Joitain vuosikymmenid sitten
toimitiloja omistettiin laajalti suomalaisissa yrityksissd. Syyna saattoi olla odotus Kiinteiston
positiivisesta arvonnoususta tai pankkirahoituksen vaivattomampi saaminen kiinteistod kuin yrityksen
lilketoimintaa varten. Nykyisin yritysten on huomattu siirtyneen yha enemman omistajuudesta
vuokraamiseen. Tama johtuu osin vuokramarkkinoiden kehittyneestd ja monipuolistuneesta

tilatarjonnasta. (Kaleva ym. 2017, 20.)

Toimitilojen vuokraaminen tai omistaminen on huomattava varallisuus- tai kustannusera yrityksille.
Kiinteistojen rakentaminen ja omistaminen vaativat suuren padoman lisaksi runsaasti erilaisia resursseja.
Siksi tilojen kayttajille omistaminen ei mydsk&an ole vélttdmattd taloudellisesti kannattavaa.
Vuokramarkkinoiden toimivuus on saanut yritykset arvioimaan pddomien kohdentamista kiinteistdjen
sijasta muihin tarkoituksiin. (Olkkonen ym. 1997, 25; Kaleva ym. 2017, 20, 51; OP 2021.) Naita
omistamisen tai vuokraamisen valinnan taustalla olevia tekijoitd havainnollistetaan alla olevassa

kuviossa 4.
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Paaoman vaihtoehtoiset paatoksentekovalta
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kustannukset vs. omistaminen Henkilokohtaiset arvotekijat
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lyhyt/tuntematon Kustannukset vs. vuokra

KUVIO 4. Toimitilojen vuokraamisen ja omistamisen vertailua (Kaleva ym. 2017, 20, 51)

Olkkonen ym. (1997, 36) ja Kaleva ym. (2017, 20) mukaan tilojen omistamisen halun taustalla voi olla
my0s henkildkohtaisia arvotekijoitd, kuten status tai imago. Pa&tos tilojen omistamisesta voidaan kokea
lilketoiminnan turvaajana. Yhta lailla se voi liittyd yrityksen rahoituksen rakenteeseen tai yrityksen
taloudellisiin tunnuslukuihin. Tilojen vuokraaminen puolestaan nahd&an mahdollisuutena kohdentaa
pddomia muihin tarkoituksiin kuin kiinteistéihin. Vuokraaminen n&hd&&n myds joustavampana

vaihtoehtona omistamiselle.

Leasing-rahoituksella hankitut tilat ovat kdyttbomaisuuden pitkdaikaista vuokraamista. Leasing-
rahoituksella voidaan rahoittaa erilaisten tilaratkaisujen lisaksi monipuolisesti irtainta kdyttbomaisuutta,
kuten toimistokalusteita ja teollisuuden laitteita tai kiinteistjen hankintoja. Leasing-sopimuksen etuna
on, ettei se sido yrityksen pddomaa niin kuin ei tavallinenkaan vuokrasopimus. Leasing eroaa tavallisesta
vuokrasuhteesta sopimusehtojen perusteella. Lisaksi yritykselld voi olla halutessaan mahdollisuus

lunastaa vuokratun kohteen omistukseensa vuokra-ajan paatyttyd. (OP 2021.)

4.3 Toimitilamarkkinat kansantaloudessa

Toimitilamarkkinoiden tehokas toiminta on kansantaloudessa &arimmaisen tarkead, silla optimaalisesti
ja tehokkaasti toimivilla toimitilamarkkinoilla on huomattava vaikutus niin elintasoon kuin
kansainvaliseen Kilpailukykyyn (Olkkonen ym. 1997, 30). Suomessa kiinteistosijoitusmarkkinoilla on
kansantaloudellisesti merkittavd rooli, silla Kiinteistdt muodostavat noin 60 prosenttia Suomen

kansanvarallisuudesta (Kaleva ym. 2017, 21). Kiinteistot ovat suomalaisten pankkien yritysluottojen
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merkittdvin  yksittdinen  riskikeskittyma.  Liikekiinteistovakuudellisten  luottojen  osuus
suomalaispankkien yritysluottojen kokonaismaarésté oli 30 prosenttia vuoden 2020 lopussa. (Kiviniemi
2021, 9.)

Catellan (2021, 4-5) markkinakatsauksen mukaan Kiinteistokaupan transaktiovolyymi oli 5,7 miljardia
euroa vuonna 2020 (KUVIO 5). Kiinteistotalouden instituutin eli KT1:n mukaan laskua edellisvuoteen
oli noin 13 prosenttia. Kaupankaynnissa vuoden ensimmadisella neljanneksella volyymi oli 3,0 miljardin
euroa. Tama oli aikojensa vilkkain kaupankayntikvartaali. Toisella kvartaalilla kaupankayntivolyymi
ldhes pyséhtyi jadden 400 miljoonaan euroon. Yhté hiljainen kvartaali néhtiin viimeksi vuonna 2013.
Tama johtui koronapandemian puhkeamisesta maaliskuussa 2020. Viimeiselld vuosineljannekselld

kaupankaynti kuitenkin aktivoitui saavuttaen kokonaisvolyymin 1,7 miljardiin euroon. (KTI 2021b, 28.)

mrd EUR =Q1 mQ2 =Q3 = Q4 Volyymi sektoreittain
11 vuonna 2020
10 | Y hteiskuntakiinteistot
9 25% e
8 | Toimistot
28%
7
6
5 € 5,7 mrd
4
3
2 Asunnot Liiketilat
) 20% 16%
0

Logistiikkatilat
11%

KUVIO 5. Kiinteistokauppojen volyymi vuosittain ja sektoreittain vuonna 2020 (mukaillen Catella
2021, 4; KTI 2020c)

Kuviosta 5 ndhddan kaupankdynnin kohteena olleet tilatyypit. Naist4d suurimpia olivat toimistot,
yhteiskuntakiinteistét ja asunnot vuonna 2020. Kaupank&yntivolyymista ldhes kolmannes kohdistui
toimistokiinteistoihin. Ne olivat jo neljatta vuotta perakkain vaihdetuin tilatyyppi kiinteistomarkkinoilla.
Yhteiskuntakiinteistdt oli toiseksi vaihdetuin tilatyyppi 25 prosentin osuudella kaupankaynnisté.
Y hteiskuntakiinteistoill tarkoitetaan julkisen sektorin kaytossa olevia kiinteist6ja, kuten asumispalvelu-
ja opetuskiinteistoja sekad terveydenhuollon Kiinteist6jd. Yhteiskuntakiinteistojen markkina liki
kaksinkertaisti osuutensa kokonaisvolyymista edellisvuoteen verrattuna. Kolmanneksi suosituimpana

Kiinteistotyyppinéd olivat asunnot noin 20 prosentin osuudella kaupank&ynnin volyymistad. Nekin
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pysyivat kolmen suosituimman joukossa Kiinteistdjen kaupankéynnissa. (Catella 2021, 4; KTI 2021b,
28; KTI 2021c, 6; Newsec 2021, 19.)

4.4 Toimitilamarkkinoiden osapuolet

Toimitilamarkkinoiden osapuolet muodostuvat useiden eri toimijoiden verkostosta. Teoreettisessa
jaottelussa ensisijaisina osapuolina pidetdan tilojen ké&yttdjid, omistajasijoittajia sekd kehittajia.
Kuviossa 6 havainnollistetaan toimitilamarkkinoiden teoreettisten roolien jakautumista seka eri
elementtejd, jotka ohjailevat ndiden kolmen osapuolen toimintaa. Niin kuin taloudessa yleensa, myos
toimitilamarkkinoilla taloudellista toimintaa ohjailevat useat tekijat, kuten tulevaisuuden odotukset
taloudesta ja viranomaisten saantely. (Olkkonen ym. 1997, 31; Kaleva ym. 2017, 41.)
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KUVIO 6. Toimitilamarkkinoiden monitahoinen arvoverkosto (mukaillen Olkkonen ym. 1997, 31;
Kaleva ym. 2017, 41; KTI 2020b, 6)

Olennaisia eroja kiinteistomarkkinoiden toimijoille ovat niiden koon, toimintatapojen, strategioiden
sekd toiminnan aikajanteiden poikkeavuudet. Tilojen kayttajien seka omistajasijoittajien arvoverkostoon
liittyy my0Os useita eri osapuolia, jotka tarjoavat palveluita naiden tarpeisiin. Kuviossa 6 ilmenee
Kiinteistojen omistamiseen ja kayttoon tarvittavia hallinnointi-, asiantuntija- sek& Kkiinteisto- ja

kayttajapalveluita. Palveluita tuotetaan joko omistaja- ja kéyttdjdorganisaatioiden omana toimintana tai
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niitd voidaan ostaa ulkopuolisilta palveluntuottajilta. Ammattimaistuneet ja kansainvélistyneet
kiinteistosijoitusmarkkinat ovat lisdnneet merkittavasti kiinteistomarkkinoiden palvelutarjontaa.
(Kaleva ym. 2017, 58.)

Sijoittajien rooli toimitilamarkkinoilla on toimia tilakannan tarjoajana. Sijoittajat sijoittavat pdadomia
toimitiloihin ja sijoitetun pddoman on tarkoitus tuottaa sijoitukselle tuottoa. Siten toimitilojen on oltava
tuottoisampi  vaihtoehto  muihin  sijoitusinstrumentteihin ~ verrattuna.  Sijoitetun  p&&oman
tuottovaatimukseen vaikuttaa ratkaisevasti esimerkiksi talouden yleinen korkotaso sekd kohteeseen
liittyva riski. (Kaleva ym. 2017, 41; Olkkonen ym. 1997, 31.)

Kehittdjia toimii toimitilamarkkinoilla kéyttdjien ja sijoittajien valilla. Kehittdja kartoittaa kayttajien
olemassa olevia tai potentiaalisia tilatarpeita. Kiinteistokehittdjan investointikohteena ovat uusiin
rakennettaviin Kkiinteistéihin sekd& rakennusten korjausrakentamiseen. Kehittdjien toiminta pohjautuu
kehitettdvien Kiinteistdjen arvon lisdédmiseen. Kehittdmistoiminnassa on korkea riski, mutta myds
korkeat tuotto-odotukset. Suomessa kehittdjat ovat tyypillisesti olleet seka kayttajid ettd sijoittajia.
(Kaleva ym. 2017, 41, 58; Olkkonen ym. 1997, 31-32.)

Kiinteistomarkkinoilla on kaikkia Kkiinteistbnomistajia koskeva monialainen saantely. S&antely
maankaytostd ja rakentamisesta maérittelee missd maarin ja minne kiinteistdja voidaan rakentaa. Se
maarittad paitsi materiaalien myos energialahteiden kdyton kohteissa. Ndiden pohjalta kunta maarittelee
maan kaytosta veloitettavat maksut. Kiinteiston arvo puolestaan méérittelee kiinteistoveron méaaran.
Liséksi useisiin toimijoihin tai tilatyyppeihin kohdistuu muuta erikoissaantelya sidosryhmiin ja niihin
kuuluvat vastuut. (KTI 2020b, 6.) Kaavoituksen mahdollisuuksilla ja rajoituksilla on vaikutuksensa

mya0s yritysten sijoittumispaatoksissa (Nurmio ym. 2017, 79).

Suomessa yksityisia Kiinteistnomistajia ovat esimerkiksi teollisuusyritykset, pankit, vakuutusyhtiot,
kiinteistosijoitusyhtiot ja -leasingyhtiot, rakennusliikkeet ja rakennuttajaorganisaatiot. Kuntasektorilla
omistajia ovat esimerkiksi sairaalat ja oppilaitokset. Valtion omistuksessa Senaatti-Kiinteistot on suurin
kiinteistoalan toimija. (Levadinen 2012, 34.) Kiinteistosijoitusmarkkinat ovat kasvaneet voimakkaasti
viime vuosina (KTI 2020a, 4). Toimijapohjassa kasvu ilmenee ulkomaisten sijoittajien kasvaneessa
kiinnostuksessa Suomen  kiinteistomarkkinoita kohtaan. Kaupankéaynnin kokonaisvolyymista

ulkomaisten sijoittajien osuus oli noin 53 prosenttia vuonna 2020. (Catella 2021, 4.)
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4.5 Toimitilamarkkinoiden dynamiikka

Toimitilamarkkinat syntyvat tilojen kysynnan ja tarjonnan vuorovaikutuksesta. Olennaista
toimitilamarkkinoilla on muusta taloudesta riippuva luonne, mink& vuoksi sen arvo markkinoiden
nakokulmasta maaraytyy paitsi ominaisuuksien niin myos kansantalouden ja yritysten menestyksen
perusteella. Ympardivda maailma on tiiviisti sidoksissa toimitilamarkkinoihin niin tilakysyntaa
maadrittdvadn reaalitalouden kuin myods rahoitus ja padomamarkkinoiden kautta. (Kaleva ym. 59;
Olkkonen ym. 1997, 26.) Kuviossa 7 kuvataan DiPasqualen ja Wheatonin (1992) nelikenttdmallia
toimitilamarkkinoiden jakautumisesta tila- ja padomamarkkinoihin. Tilamarkkinat kuvastavat
vuokramarkkinoita ja tilakantaa ja padaomamarkkinat puolestaan sijoitus- ja rakennusmarkkinoita.

Padomamarkkinoilla toimitiloja ostetaan, myydaan ja vaihdetaan. (Kaleva ym. 2017, 59.)

PAAOMAMARKKINAT TILAMARKKINAT

Kiinteisto- vuokra

sijoitus- — r%/;roklli'rr?z;t
markkinat :

l hinta > kustannukset Ttarjonta
uustuotanto

Rakennus- \
markkinat Tilakanta

KUVIO 7. Kiinteistomarkkinoiden nelikenttdmalli (mukaillen Kaleva ym. 2017, 59)

Toimitilamarkkinoilla hinnat maaraytyvat kysynnan ja tarjonnan vaikutuksesta. Tilamarkkinoiden
tehtdva on maéarittdd vuokrataso, jolloin toimitilojen kysyntd ja tarjonta kohtaavat. Yritys maksaa
toimitilan kayttdmisestd vuokraa, joka tilamarkkinoilla maaraytyy markkinatilanteen, vuokralaisen
tarpeiden ja toimitilan ominaisuuksien mukaan. Toimitilojen arvo maaraytyy tilan kayttajan maksaman
vuokratulon ja sijoittajan padomalle asettaman tuottovaatimuksen pohjalta. Toimitilojen kysynta kasvaa
yritysten tuotannon lisd&ntyesséd. Téstd seuraa vuokrien nousu, koska toimitilojen tarjonta on lyhyell&
aikavalilld jaykkaa. Mikali tilat ovat markkinatilanteessa erittdin kalliita, tilojen kayttajat yrittavat
suoriutua vahemmalla tilamadralla tai viivastyttaa lisatilojen kayttoonottoa. (Olkkonen ym. 1997, 25—
26.)
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Kuviossa 7 toimitilamarkkinoita kuvaava nelikentdn toimintamekanismi toimii niin, ettd tilakanta
maardéd tilamarkkinoiden tarjonnan. Té&hdn pohjautuen tilamarkkinoilla maaraytyy toimitilojen
vuokrataso, jotka muuttuvat padomamarkkinoilla hinnoiksi. Toimitilojen hinnat puolestaan saavat
mahdollisesti aikaan uudisrakentamista mik& johtaa tilakannan madran kasvuun. Uuden
toimitilatarjonnan tultua tilamarkkinoille, kysynté on tyydytetty ja hinnat alenevat. Miké&li vuokra- tai
sijoitusmarkkinoilla ei toteudu muutoksia, rakentamisen tulisi mukautua tilakannan kulumiseen ja

poistumaan. (Olkkonen ym. 1997, 41.)

Muutosten dynamiikka riippuukin siitd, ovatko ne perdisin tila- vai p&iomamarkkinoilta.
Sijoituskysynnan kasvaessa hinnat nousevat. Padomamarkkinoilla toimitilojen tarjonnan maara on
riippuvainen sijoitusmarkkinoilla maaraytyvan markkinahinnan ja rakennusmarkkinoiden hinnan
suhteesta. Epatasapaino on usein perdisin vuokramarkkinoilta tai sijoitusmarkkinoilta. Tyypillista on
kansantalouden muutos talouden nopeasta kasvusta. Tilakysyntd on aina jokseenkin riippuvainen
talouden yleisesta tilanteesta. Noususuhdanteessa tilojen kysynta ja vuokralaisten vuokranmaksukyky
kasvaa, kun taas laskusuhdanteessa kady pdinvastoin. (Kaleva ym. 2017, 59.) Lisdantyneeseen
tilakysynnan vaikutuksesta tilojen vajaakayttd alenee. T&méa johtaa tietyll4 aikaviiveelld vuokrien
nousuun. Tasta puolestaan seuraa hintojen nousu seka rakennustuotannon lisaantyessa tilakannan kasvu

ja tasapainon palautuminen. (Olkkonen ym. 1997, 41.)

4.6 Toimitilamarkkinoiden vaihtelu ja syklisyys

Olkkosen ym. (1997, 42) mukaan toimitilamarkkinat vaihtelevat suhdannevaihtelun ja ajan mukaan.
Talouden suhdannevaihtelu ilmenee samoin myds toimitilamarkkinoilla. Ne muodostuvat neljasté
osasta, joita ovat lama, nousuvaihe, huippu eli korkeasuhdanne ja laskukausi. Kiinteistémarkkinoilla
naitd vaihteluja kutsutaan yleensé sykliksi, jotka kuvaavat tunnuslukujen tai ilmididen vaihtelua, kuten
hintasyklia tai vuokrasyklia (KTI Kiinteistotalouden Instituutti, 15). Toimitilamarkkinoiden syklit ovat
reaalitalouden sykleja jyrkempié ja niiden syyt ja kesto kytkeytyvat enemman tai vahemmaén talouden
sykleihin (Olkkonen ym. 1997, 42).

Toimitilamarkkinoilla kysynnén ja tarjonnan syklille on usein tyypillistd kasvavassa taloudessa syklin
nousu- ja huippuvaiheet (KUVIO 8). Namé sailyvét laskuvaiheita ja pohjavaiheita pidempaan. Jokaisen

uuden syklin huippuvaiheessa kysynnén ja tarjonnan taso nousee aikaisempaa korkeammaksi. Talouden
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supistuminen aiheuttaa painvastaisen reaktion. Tarjonnan muutokset vaihtelevat kysynnan muutoksia
enemman. Alan mekanismi toimii niin, ettd kun kysynt& on huippuvaiheessa se johtaa ylitarjontaan, ja
sen sijaan kysynnan pohjavaiheessa toisinaan alitarjontaan. Tarjontasyklin viivastymisen aiheuttavat

rakentamisen kesto sekd suunnittelu- ja rahoitusneuvottelut. (Olkkonen ym. 1997, 54.)

Tarjonta

Toimitilojen

kysynndn ja

tarjonnan

muutos

Kysynta
N
lasku pohja nousu huippu Aika

KUVIO 8. Toimitilamarkkinoiden kysynnéan ja tarjonnan syklit (mukaillen Kaleva 2017, 72)

Toimitilamarkkinoiden muodostumiseen vaikuttavat kansantalouden taso sek& wvuorovaikutus
alueellisen kysynndn ja tarjonnan vélilla&. Toimitilojen alueellinen kysyntd muodostuu etenkin
kaupunkiseudun sekéa sen vaikutusalueen koosta. Toimitilojen kéyttéon vaikuttaa lisdksi aluetalouden
rakenne. Alueen taloudellisella menestyksella on vaikutuksensa yleiseen kysynnan tasoon. Tamé
ilmenee useina kysyntaa kuvailevina tunnuslukuina, kuten alueen ty6llisyyden tasona seké ostovoimana
(Olkkonen ym. 1997, 53.)

Alueelliseen toimitilatarjontaan vaikuttaa erityisesti nykyinen toimitilakanta. Lyhyelld aikavalilla
vapaana olevat tilat pystyvat vastaamaan kysynnan kasvuun. Uustuotanto alkaa siind vaiheessa, jos
kysynta kasvaa suuresti tai se kohdistuu tiloihin, joita ei ole tarjolla. Lisaksi poistuvaa tilakantaa tulee
korvata uudella. (Olkkonen ym. 1997, 53-54.) Alueella on tyypillisesti kiinteistomarkkinoille heijastuva
kehityskaari, joka liittyy oman alueen imagoon, maankayttoon ja toimintoihin. Alueen imagoa voidaan
nostaa aktiivisella rakennuksien yllapidolla ja perusparannuksilla. Syklit vaihtelevat myods eri
kiinteistotyypeissa. Tietyilla alueilla tuotannollisia toimitiloja voi olla tarjolla niukasti, kun taas

toimistotiloja saattaa olla tarjolla runsaasti. (Olkkonen ym. 1997, 68.)
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Poliittiset, yhteiskunnalliset, kuluttajien makuun ja kulttuuriin liittyvat muutokset heijastuvat myos
kiinteistomarkkinoihin. Muutossyklit vaihtelevat nopeasti ja niita vaikeuttaa vieldpa nopeasti kehittyva
teknologia. Kiinteistosijoittajat ovat pyrkineet suojatumaan mahdollisia kysynndn vaihteluilta
kehittamalld mahdollisimman muunneltavia toimitiloja. Muutokset tyéskentelyn tavoissa, kuten eté- ja
joustotydssa seka tekniikan muutossykleissa ja trendeissd luovat uusia vaatimuksia toimistotiloille.
(Olkkonen ym. 1997, 70-71.)

Rakennuksien taloudelliseen elinikdan siséltyy useita eri toiminnan elinkaaria. Olemassa olevassa
rakennuskannassa on rajatut kayttémahdollisuudet, joissa on niukasti mahdollisuuksia uusiin joustaviin
kayttomuotoihin. Kiinteiston perusparannuksella saadaan kiinteistolle aikaan uusi elinkaari. Kohteen ja
sen sijainnin kaytyd markkinoille vanhentuneeksi, usein Kiinteistokehittaja joko jalostaa tai jattaa
kiinteiston tyhjilleen odottamaan muuttuvaa kysyntatilannetta. (Olkkonen ym. 1997, 70-71.)
Pitkaikéiset ja vaikeasti muunneltavat rakennukset eivat sopeudu muutostrendeihin, mik& heijastuu
ristiriitana rakennuksen toiminnallisuudessa ja toisaalta sen teknisen ja taloudellisen elinkaaren valilla.
Sen vuoksi rakennuksen muuntojoustavuuden huomioiminen korostuu entistd enemman jo rakennuksen

suunnitteluvaiheessa. (Levéinen 2012, 31.)
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5 KIINTEISTOMARKKINOIDEN NAKYMAT JA TRENDIT 2020-LUVULLA

Tassa luvussa tarkastellaan toimitila- eli kiinteistomarkkinoiden nakymid ja trendejd 2020-luvulla.
Aluksi tarkastellaan kiinteistdalan toimijoihin kohdistuvia odotuksia ja trendejd. Sen jalkeen
perehdytaan yksittaisten tilatyyppien ndkymiin ja trendeihin. Lopuksi tarkastellaan yhteenvetona naitéa
aiemmin lapikaytyja trendeja seké kiinteistomarkkinoiden murrosta ja ndiden kytkoksié eri tilatyyppien

valilla.

5.1 Kiinteistfalan toimijat

Vuosikymmenien mittaan kiinteistopalvelut ja niiden tuottaminen on kehittynyt trendien kautta
Suomessa (Lith 2021, 2). Rakennetun omaisuuden tila ROTIl:n (2021, 6) katsauksen mukaan
rakentaminen ja rakennukset kohtaavat télla hetkell4 uudenlaisia paineita. Kaupunkien kasvava vaeston
osuus synnyttda tarpeen kestavien rakennusten uudistamiseen ja uudisrakentamiseen. Rakennusten
nopeampi kysynndn muutos niiden tekniseen k&yttdik&an suhteutettuna on aiheuttanut esimerkiksi
Helsingissa toimitilojen eneneva tyhjeneminen ja yhtaaikaisesti asuntopulan. Téta vastaavaa kysynnén

ja tarjonnan syklia kuvattiin luvussa 4.6.

KTI:n (2020b, 4) katsauksen mukaan koronakriisin myota taloudellinen kestdvyys, viranomaisten
rajoitustoimenpiteet sekd vuokralaisten haasteet ovat saaneet aiheet taloudellisesta kestévyydesta seka
sidosryhmayhteistydsta ajankohtaisiksi. N&itd ja monia muita kiinteistdalan toimijoihin kohdistuvia

odotuksia ja trendeja kuvataan alla olevassa kuviossa 9.
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Vastuullisuus
Vuokrasopimusten joustavuus

Kiinteistojen taloudellinen
kestavyys

Toiminnan lapinakyvyys ja
tiedon merkitys

Asiakaskeskeisyys ja -lisdarvo

limastonmuutoksen
hillitseminen

Innovatiiviset tilaratkaisut
Teknologia

Kasvoton toiminta
Elinkaaritalouden
eliminointi
Vuokrasopimusten pituus

KUVIO 9. Kiinteistdalan toimijoihin kohdistuvat trendit ja odotukset (mukaillen KTI 2020a, 24; KTI
2020b, 4)

Kriisin aikana luottamus sijoittajan ja sidosryhmien valille muodostuu avoimuudesta, toiminnan
lapindkyvyydesta ja aktiivisesta yhteydenpidosta (KTI 2020b, 4). Kuviosta 9 ilmenee my6s kiinteiston
omistajilta vaaditut joustot vuokramarkkinoilla vuokralaisten maksukykyyn liittyen. Tamé on johtanut
uudenlaisien vuokrasopimusehtojen lisddntymiseen. My0ds vuokrasopimusten pituuden on huomattu
lyhentyvén. Niin kutsuttu koronalauseke on tullut mukaan uusien vuokrasopimusten neuvotteluihin.
(KTI 20204, 24.) Ehdoissa saatetaan sopia poikkeavasta vuokranmaksusta, jos ilmeneva poikkeustila
haittaa tai estaa liilketoimintaa. Samoin liiketoiminnan menestyksen perusteella vuokraa voidaan alentaa,
mikali kaupallinen kohde ei tavoiteta ennustettua kdvijamaaraa tai kayttdastetta. (Newsec 2021, 23.)
KTI:n (2020b, 4) katsauksessa arvioidaankin, ettd tulevaisuudessa useimmat vuokralaiset voivat haluta

Kiinteistbnomistajan mukaan jakamaan mahdollisen poikkeustilanteen aiheuttamaa riskia.

Osalla pienista ja keskisuurista yrityksista ei ole koronakriisin aikana lainkaan toimitiloja, koska tilatarve
halutaan arvioida vasta Kriisin rauhoittuessa. Innovatiiviset tilaratkaisut ovat mahdollisuus erottautua
Kilpailusta. Tasta esimerkkind sijoitusyhtid Varman muokkaamat asuintalojen yhteydessa olevat
liiketilat yhteiskayttotoimistoiksi. Vastaavien muutoksien uskotaan lisdantyvan tulevaisuudessa.
(Newsec 2021, 7.) Rakennetun omaisuuden tila ROTI (2021, 11) kuitenkin huomauttaa julkaisussaan,
miten nykyisissé rakennussuunnitelmissa on mahdotonta tietdd kayttdjien tilatarpeet vuosikymmeniksi
eteenpdin. Siitd syystd rakennuksissa korostuu kestdvan rakennuksen ensisijaiset edellytykset, kuten

tilojen joustavuus, kyky sopeutua ja tasapainottua kayttdjien ja kysynnan muutoksiin. Kuten aiemmin
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luvussa 3.3 todettiin, pitkaikaista tilakantaa tavoiteltaessa muuntojoustavat tilat mukautuvat kysynnén

vaihteluihin ja rakennuksen kayttotarkoitusten muutoksiin.

Newsecin (2020, 5) katsauksesta k&y ilmi kriisin tuomat kiinteistojen arvonmaéaritysten haasteet nopeasti
muuttuvien olosuhteiden ja kiinteistomarkkinoiden hiljenemisen vuoksi. Kriisin aikana ostajien ja
myyjien nékemykset kiinteistjen arvostuksesta voivat olla ristiriitaisia ja vaihtelevia kohteiden
riskiprofiilien mukaan. Nakemyserot kasvavat etenkin havaittujen vajaakéayton riskisissé kohteissa. Sen
vuoksi kohdekohtaisille analyyseille on kysynt&a nykyisessa markkinatilanteessa. Rahoituksia tehd&an
paaasiassa hyviin kohteisiin ja rahoittajien arvostuksessa ovatkin sijoittajat, joilla on selvda historiaa

onnistuneista sijoituksista Suomessa. (Newsec 2020, 5.)

Taman hetken kiinteistomarkkinoilla ollaan erityisen kiinnostuneita koronakriisin vaikutuksista
tilankayttajien lyhyiden ja pitkan aikavalin tarpeisiin eri sektoreilla ja alueilla. (KTl 2020a, 13).
Eurofoundin (2021) tyoolotilasto esittdd, miten Suomessa tietotyon tekijoistd liki 60 prosenttia
tyoskenteli pandemian takia etatydssa. Tama yltaa tasoltaan EU-maiden korkeimpiin lukemiin. Kriisin
vaikutukset heijastuvat eri tilatyyppeihin ja alueisiin vaihtelevasti. Toimistotiloissa suurimpien
koronakriisin vaikutusten arvellaan ndkyvan pidemmalla aikavélilla. (KTl 2020a, 13.) Hotelleihin ja
liiketiloihin kriisi on vaikuttanut pahiten, silla hotelliala on karsinyt eniten matkailun tukahtumisesta, ja
keskustojen hiljentyminen on merkinnyt monen liiketilan yrittdjalle akuuttia vuokranmaksukyvyn
heikkenemista. Lisaksi kulutus on siirtynyt yha enenemissa méarin verkkokauppoihin. (MDI 2021a, 11.)
Seuraavaksi tarkastellaan kiinteistomarkkinoiden ndkymid ja trendejd yksittain eri tilatyyppien

nakodkulmasta.

5.2 Toimistotilat

Koronapandemia on kiihdyttdnyt ja muokannut niitd trendejd, jotka ovat hitaasti ilmenneet viime
vuosikymmenien aikana. Tilankéyttdjien odotukset ovat nousseet merkittavasti viimeisen viiden vuoden
aikana. Naitd ovat muun muassa teknologia, kestédvyys ja hyvinvointi, jotka ovat tilankayttdjien
tarpeiden ytimessa. (BNP Paribas Real Estate 2021b.) Etatyon murroksen arvellaan jaavéan korkealle
koronapandemian jalkeenkin. Muutoksen ennustetaan vahentdvdan useiden organisaatioiden
kokonaistilatarpeita. Toisaalta KTI:n (2020a, 13) katsauksessa arvellaan, ettd vastaisuudessa liiallinen
tilatehokkuus ei valttamattd sovellu toimistoihin. Vaikka kokonaistilatarpeen trendi on pitkalla

aikavélilla laskeva, toimistojen laatuvaatimusten ja tilojen kayttotarpeen arvellaan muuttuvan
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merkittavasti. Tulevaisuuden tiloissa tilojen laatu korvaa tilojen mé&aran. (Alaroitu, Malmivaara,
Stenbé&ck, Savaspuro, Axelsson 2020, 11.)

Euroopan johtavan kiinteistoalan toimija BNP Real Estate Paribas (2021b) uskoo toimistojen pysyvan
koronakriisin jélkeen edelleenkin tarkeind tydskentelypaikkoina. Taméa edellyttdd uusien ratkaisujen
kehittamista toimistotilojen arvon ja merkityksen séilyttamiseen. Yhteisollinen tyoskentely,
kaupunkikeskeisyys, joustavuus, yhteisollisyys ja tyohyvinvointi ovatkin vakiinnuttaneet asemansa
vankasti monien organisaatioiden strategioissa. (BNP Paribas Real Estate 2021b.) Myos
Rakennusteollisuus (2021, 5) ilmaisee katsauksessaan tarpeen luovuutta tukevalle, monikayttoiselle ja
hyvien liikenneyhteyksien varrella olevalle tilalle olevan edelleen olemassa. Tosin toimistotilan
vajaakayttd, koronapandemian tuomat muutokset tydn tekemiseen sekd hidastuva talouskasvu

keskittavat toimistorakentamista kasvukeskuksiin hyvien liikenneyhteyksien &érelle.

Toimistojen tilatarve vaihtelee toimialan ja litkevaihdon rakenteen mukaan. Mikali epdvarmat markkinat
pitkittyvat, kiinnostuksen arvellaan kohdistuvan nykyista edullisempiin tiloihin. Tdman arvellaan
lisddvan pitkalla aikavalilla toimistoalueiden vélisia muuttoja. Trendi on siitd poikkeava, ettd
aikaisemmin toimistojen kysynta kohdistui nykyisen toimitilan kanssa samalle alueelle. (Newsec 2020,
7.) Lisdksi nykyinen markkina muuttaa monien yritysten tyon tekemisen kulttuuria. Kiinnostus
kohdistuu moderneihin monitoimitiloihin, joissa tilojen kokoa voidaan muunnella tilatarpeen mukaan
ottamalla huomioon etatydskentelyn kasvu ja turvavalit. Kriisi on ilmentdnyt myds uudenlaisia
vaatimuksia laadullisille tiloille. (KTI 2020a, 13.)

Yrityksissé pohditaan, kuinka toimistotyon ja etatydskentelyn tavat saadaan toimimaan sulavasti yhteen.
Padkonttorien rinnalle saatetaan myohemmin haluta pienempié satelliittitoimistoja, jotka yhdessa
muodostavat yrityksen toimistoverkoston. (Newsec 2020, 7.) Koronapandemia on muuttanut ajatusta
tyopaikoista, jotka n&hdaan sosiaalisina ihmisten kohtaamispaikkoja. Asiakkaiden ja kollegojen
tapaamiset, sosiaalinen vuorovaikutus ja luovuuden ja innovoinnin rooli korostuu tiloissa. Perinteisesta,
omassa tyopisteessa tehdystéd tydstd voikin siirtya joustavasti muihin tydymparistoihin. (Alaroitu ym.
2020, 7, 11-12))

Terveydelliset tekijat, kuten tilojen ilmanvaihto seka tilojen ja materiaalien hygieniaan liittyvat asiat
korostuvat kriisin aikana tilan kéyttdjien ollessa aiempaa tietoisempia ty0ympéristostaan. Tasta voi
aiheutua investointitarpeita kiinteistdjen omistajille ja aiemmin mainittu muuntojousto korostuu

sopimusten lisdksi myos tilaratkaisuissa. (KT1 2020a, 14; Newsec 2021, 5.) Ty6pisteiden méaran sijaan
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panostetaan luovuutta tukeviin ja tyontekijoitd houkutteleviin tiloihin. Toitd halutaan tehda
joustavammin ihmisten kanssa sellaisessa tilassa, joka sopii ty6hon ja tyontekijan arkeen parhaiten.
Tiloista halutaan tydn tekemisen tavoitteita tukevia, inspiroivia tiloja, jotka sisaltavat tydkaluja yhdessa

tyoskentelyyn. (Alaroitu ym. 2020, 11.)

Toimistot kohtaavat haasteita arkkitehtuurissa ja kalustuksessa kasvavien virtuaalisten palaverialustojen
vuoksi. Toimitiloissa nahdaan selvaé tarvetta studioille erilaisia webinaareja online-tilaisuuksia varten.
Perinteinen kokoushuone, missa on poOyté ja useita tuoleja ympérilla ndhd&éan jaaneen historiaan.
Nykyiseen avokonttorimuotoon on kohdistunut runsaasti kritiikkia, silla niita ei pideta turvallisina.
Tulevaisuudessa avokonttorin tilalla voikin olla kymmenia yhdelle ihmiselle tarkoitettuja, rauhallisia
tyoskentelytiloja, joissa voi syventya tyéhon tai videoneuvotteluihin. Toisaalta avotila voidaan muokata
yhteisty6té tukevaksi big room-yhteisty6tilaksi, jossa on huomioitu sosiaalisten kohtaamisten ja luovan
vuorovaikutuksen vaatimukset ja turvallisuus. Hyvinvoinnin, energian ja luovuuden nakokulmasta

tilojen viihtyvyyden merkitys on kasvanut merkittavasti tyon tekemisessa. (Alaroitu ym. 2020, 11-12.)

Etatyo on tuonut ihmisten eldmé&éan enemman joustoa ja vapautta. Jos monitoimitilat ja avokonttorit eivat
ole viihtyisid ja toimivia, ihmiset eivdt tule tyopaikoille. Ikdva visio toimistoista onkin, ettd
toimistotilojen m&ard minimoidaan ja niistd muodostuu vieraita paikkoja tyontekijoille. Pahimpana
skenaariona pidetdan toimistotilojen h&vidmista kokonaan. Kasvava etatyon maéara ei haastaa pelkastaan
toimitilojen vaan myo6s kotien suunnittelun, silld vain harvaa kotia on valmiiksi suunniteltu
kotitydskentelyyn. Koronakriisin jalkeisen niin kutsutun uuden normaalin nghdaankin olevan sitg, etta
toiden tekopaikat vaihtelevat joustavasti toimiston, kodin ja jonkin kolmannen paikan vélilla. Tiloja voi

olla yhden ison konttorin sijaan useita eri kaupunginosissa. (Alaroitu ym. 2020, 13, 21.)

Uudenlaisilla joustavilla toimistotilaratkaisuilla voidaan tarjota joustavia tydymparistoja vaihtoehtona
kotitydskentelyyn muilla paikkakunnilla asuville tydntekijoille. Isoissa yrityksisséd on kansainvalisesti
yleistynyt ydintoimiston ja sitd tukevien hub-toimistojen malli, jolla vahennetddn tyontekijoiden
paivittdista matkustustarvetta. (KTl 2020a, 15.) Aasian suurimman joustavien ty6tilojen tarjoaja The
Executive Center (TEC) on jo 26 vuoden ajan esitellyt joustavien ty6tilojen etuja yrityksille. Yrityksen
asiakkaat vaihtelevat pienistd ja keskisuurista yrityksistd maailman johtaviin yrityksiin, Kkuten
Facebookiin ja Pfizeriin. Joustavissa tyotiloissa yritykset maksavat vain kaytGssé olevista ty0asemista.
Yritysten ei tarvitse sitoutua kiinted&n vuokrasopimukseen, mika tuo joustoa markkinaolosuhteiden

muuttuessa. Tama tehostaa tilan k&yttdda, kun yritysten henkilostoméardd voi vaihtua nopeastikin.
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Yritykset maksavat tarvitsemastaan tilastaan kuukausittain, miké johtaa valittomiin kustannusséaéstoéihin.
(Business Reporter 2020.)

Talouskriisien aikana on vaikea irtautua pitkdaikaisista vuokrasopimuksista. Yritysten on maksettava
turhaan tiloista, joita ei tarvitse. Nykyinen Kriisi esittda kasvustrategian, joka tulisi sisallyttaa jokaiseen
yritykseen. Té&mid on epavarmuuden suunnittelu. Valtavia resursseja tuhlataan Kkiinteistojen
vuokrasopimusten maksamiseen, joita yritykset eivat yksinkertaisesti tarvitse. Joustavilla tyétiloilla
voidaan varmistaa, ettei ndin tapahdu. (Business Reporter 2020.) Kun joustavien tydtilojen
lukemattomat edut tulivat ilmeisiksi, hieman mustavalkoinen valinta toimiston ja etatyon vélilla alkoi
muuttua. Teknologia, tyontekijoiden tyytyvaisyys ja hyvinvointi ovat vain muutamia tekijoitd, jotka ovat
aiheuttaneet painopisteen siirtymisen toimistokokemuksen ja tuottavuuden rooliin. Organisaatiot ovat
yh& enemman kaantyneet joustavien tyotilojen tarjoajien puoleen avuksi mukautumaan koronakriisin

aikana tulleeseen tyén uuteen normaaliin. (Business Reporter 2020.)

Kiinteistokehitysosaamisella seka uusilla tila- ja palvelukonsepteilla on mahdollisuus erottua ja lisata
kiinnostusta tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla. VVaikka koronakriisi tyhjensi yhteisélliset tyétilat, niin
Newsecin (2021, 7) kuin myds KTI:n (2020a, 15) katsauksissa erilaisten yhteisollisten tyotilakonseptien
kysynnan arvellaan lisdantyvan. Matkailun ja yhteistyon yhdistelma on johtanut uudenlaisten
tyontilojen, erityisesti jaetun toimiston, kehittdmiseen. Erikoistuneet yritykset, joiden liiketoiminta on
palveluiden toimistojen tarjoaminen, jossa monien eri yritysten tyontekijat voivat jakaa yhteisié tiloja ja
olla vuorovaikutuksessa yhteisissa tiloissa. Vaikka tyon ennustetaan monipaikkaistuvan, KTl:n (2021,
7) tuoreessa katsauksessa joukkoliikenneyhteyksien ja lahipalvelujen arvioidaan esiintyvan tarkeina

toimistojen vetovoimatekijoina edelleen kriisin jalkeenkin. (Newsec 2021, 7; KTI 2020a, 15; 2021, 7.)

5.3 Liiketilat

Poikkeukselliset rajoitustoimenpiteet ja suositukset ovat johtaneet kaupan toimialojen menestyksen
polarisoitumiseen, mikd on vastavuoroisesti heijastunut kiinteistoliiketoimintaan. Liikekiinteist6jen
sijoitusmarkkina on jakautunut melko vahvasti paivittaistavaravetoisiin kohteisiin, joista hyvin
koronakriisin aikana menestyneité vahittaiskauppojen toimialoja ovat olleet esimerkiksi rautakaupat ja
sisustus- ja urheilutarvikkeet. (Newsec 2021, 7.) Toimialojen polarisoitunut menestys ja
vuokranalennukset ovat vaikuttaneet liikekiinteistdjen arvonkehitykseen hyvin kahtiajakoisesti. T&méa

vaihtelee eri konsepteissa. Korona-ajan vuokranalennuksista johtuva kassavirran supistuminen on
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huomattu alentavan arvoa erityisesti keskustakohteilla ja erikoiskauppavetoisilla kauppakeskuksilla.
(Newsec 2021, 27.)

Kauppakeskuksia kohtaan sijoittajien kysyntd on heikentynyt merkittavasti, mutta sen arvellaan
palaavan hiljalleen kriisin jalkeen muutaman vuoden aikajénteelld. Suomessa kauppakeskuksia on
ryhdytty yha enemmén mieltdmain kaupunkikeskustoiksi, minka johdosta kaupunkisuunnittelijat ovat
ryhtyneet suunnittelemaan kauppakeskuksia luontevaksi osaksi muuta kaupunkirakennetta. Viimeisen
kymmenen vuoden aikana kauppakeskushankkeet ovat muuttuneet osaksi suurempaa toimisto- tai
asumiskorttelia. Naitd kutsutaan hybridihankkeiksi, jotka ovat kasvava trendi kiinteistosijoittajien
keskuudessa. (Newsec 2021, 6, 25.)

Esimerkiksi kiinteistdyhtio Citycon rakennuttaa kauppakeskusten yhteyteen asuntoja. Talld on
positiivinen vaikutuksensa myds kauppakeskukseen asukkaiden lisddntyvand asiakasvirtana.
Kauppakeskusten syklinen tuotto ja asuntojen tasainen kassavirta pitdvat yhdessd sijoittajan
sijoitusportfolion tasaisena. Toisena esimerkkind on Helsinki Garden -hanke, jossa sen toteutuessa
yhdistyvét tapahtuma-areena, asunnot, toimistot, kauppoja ja hotelli. (Newsec 2021, 7.) Lisaksi Ouluun
on suunnitteilla Terwa Tower -hanke, jossa keskeiselle sijainnille torinrantaan suunnitellaan
monitoimirakennusta. Toteutuessaan rakennus siséltaisi niin hotellin, toimistotiloja, ravintola- ja

kokoustiloja kuin korkealaatuisia CitySuites -huoneistoja. (Terwa Tower 2021.)

Perinteisiin liiketiloihin tulee logistiikkakiinteistdjen elementteja verkkokaupan noutomyynnin
kasvaessa. Perinteisen vahittaiskaupan sijaan liiketilojen ennustetaan muuntautuvan kaupan
noutopisteiksi. My0s menestyvd kauppakeskus ndhd&an tulevaisuudessa merkittdvand osana
logistiikkaketjua. Kauppakeskuksiin on siten tarpeellista rakentaa tiloja, joista esimerkiksi
ravintolaruuan ja verkkokaupasta tilattujen tavaroiden nouto onnistuu kuluttajalle helposti. (Newsec

2021, 7.) Logistiikkatiloja tarkastellaan seuraavaksi luvussa 5.4.

Koronapandemia on vauhdittanut aiemmin havaittuja trendejd muotikaupan haasteista ja retail-
litketoiminnan monikanavaistumisesta. Vaikka tdma luo tilan k&ytolle uusia vaatimuksia ja haastavia
kaytantoja vuokrasopimuksiin, myds uudenlaisten tilatyyppien kysynté lisadntyy. (Newsec 2021, 23.)
Liiketilojen kysynnédssa tdrkein kysymys liittyy siihen, missd maérin kasvanut verkkokaupan
kertaluonteinen nousujohteinen kasvu jaa pysyvéksi ja missd maarin palataan vanhoihin kuluttamisen
tapoihin kriisin helpottaessa (KTl 2020a). Samoja kysymyksia liiketilojen maaréllisten ja laadullisten

tarpeen tulevaisuudesta pohditaan my6s Rakennusteollisuuden (2021, 1) katsauksessa.
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5.4 Teollisuus- ja logistiikkatilat

Logistiikka- ja teollisuuskohteiden sijoituskysyntd on noussut vahvasti viime vuosina, mika ilmenee
parhaiden kohteiden tuottovaatimusten tasaisena laskuna (Newsec 2021, 36). KTl:n (2021, 15)
katsauksen mukaan kriisin tuoma verkkokaupan kasvu vahvistaa modernien logistiikkatilojen seka
muiden tuotannollisten tilojen kysyntaa etenkin p&&kaupunkiseudulla. Kysynta ulottuu my6s muihin
suuriin kaupunkeihin. Logistiikka- ja teollisuuskohteissa sijoittajien kriteereihin patee samat periaatteet
kuin muissakin kiinteistdsegmenteissa. Sijoittajia  kiinnostavat kohteen sijainti, vuokralainen,

vuokrasopimusten pituudet ja rakennuksen kunto. (Toimitilat.fi 2020, 2.)

Newsecin (2021, 34) katsauksen mukaan nopea ja tehokas verkkokauppa seké niin kutsutun viimeisen
mailin logistiikan kasvu edellyttdvat ennen kaikkea tehokasta toimitusketjua, jossa hyvét
logistiikkakiinteistot ovat avainasemassassa. Viimeisen mailin logistiikalla tarkoitetaan varastosta
suoraan asiakkaalle toimitettavia tuotteita (Logistilkan maailma 2021). Logistiikka on toimialana
erityisen kilpailtua liiketoimintaa. Operaattorien taloudelliset puskurit on kéytetty nopeasti, jos varastot
alkavat tayttya ja tavara ei liiku. Verkkokaupan kasvu ei valttamatta kuro umpeen muun logistiikan
seisahtumista erityisesti, mikali Suomen vienti notkahtaa. Finanssikriisin jalkeisen maailmanlaajuisen
investointilaman ei arvella toistuvan, silld teollisuus on selvinnyt koronakriisistd huomattavasti
paremmin aiempiin  talouskriiseinin  verrattuna. Taloudessa ei myotskdadn ole akuuttia
kilpailukykyongelmaa, mika on positiivista Suomen tavaraviennille. Logistiikkakiinteistot nojaavat
lopulta merkittavésti Suomen investointihyddykkeen vientiin ja tuontiin. Niinpa viennin notkahduksella

on vaikutuksensa logistiikkakiinteistdjen markkinoihin. (Newsec 2020, 7; 2021, 11.)

Pohjoismaiden markkinoiden suurin muutos oli Amazonin verkkokaupan avaus Ruotsiin. Amazonin
arvellaan tavoittelevan pohjoismaisia markkinoita, mik& saattaa tarkoittaa viimeisen mailin -
logistiikkatilan ~ kysynnédn kasvua ldhitulevaisuudessa myds Suomessa. Muutos heijastuu
kiinteistomarkkinoille lisadntyvana tilantarpeena ja vaatimuksina. (Newsec 2020, 7, 36.) Newsecin
(2020, 7) katsauksessa kay ilmi, ettd Suurin osa Suomen nykyisista logistiikkakohteista ei kuitenkaan
palvele kasvavaa verkkokauppaa. Uusia tiloja on haettu aktiivisesti ja maaraavin tekija tiloissa on sen
tilavuus. Halutuimpia tiloja ovat yli 8 metrin tilat, mutta myds matalammat 5-6 metrid korkeat tilat.
Tilan tarvetta ohjaa kasvanut pakettimaard, joka pakettilinjastojen takia muodostaa joillekin toimijoille

aiempaa tarkempia vaatimuksia tiloille. Tilojen laajennettavuus ja jousto ovat merkittavié tekijoita tilan
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etsijalle. Uutena nousevana trendind on lampdsaadeltyjen tilojen kysyntd, mik& on lisdantynyt ruuan

verkkokaupan kasvun johdosta. (Newsec 2021, 35.)

Newsec (2021, 7) katsauksen mukaan logistiikkatilojen kehityshankkeissa haasteena on hankkia tontteja
tilviistd kaupunkirakenteesta. Modernia viimeisen mailin logistiikkatilaa arvellaan syntyvan
konversioiden  kautta  vanhoille  huoltoasemille,  kivijalkamyymaéloihin ~ tai  varastoihin.
Padkaupunkiseudulla tilojen kysynté on erityisen suosittua Keha I11:n varrella. Lisaksi Tampereen seutu
on hyvin kiinnostava eri logistiikkatoimijoiden keskuudessa. Turussa hyvia rakennettuja kohteita on
vahdisesti tarjolla, vaikka tontteja ja kysyntdd alueelle 10ytyisi. Kolmen suurimman alueen ohella
Lahden alue tekee osamarkkinasta hyvin kiinnostavan logistiikka- ja varastotiloja etsivien keskuudessa.
Lahdessa onkin panostettu viime vuosina liikennejérjestelyihin. Vaikka tilakysynta kohdistuu edelleen
vahvasti kehéateiden varsille, kauemmaskin voidaan sijoittua, kunhan tilakohde on tarpeeseen sopiva ja
se palvelee koko logistiikkaketjua hyvin suhteessa maantieteelliseen kattavuuteen. (Newsec 2021, 35—
36.)

5.5 Yhteiskuntakiinteistot

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla on ndhty viime vuosina vahvaa suosiota julkisten palvelujen kéyttssa
olevissa yhteiskuntakiinteistdissa. Kuntien heikon taloustilanteen ja kasvavan palvelutarpeen vuoksi
kunnat ovat olleet halukkaita myymaan Kiinteistoja ja jadmaan niihin vuokralle sek& ulkoistamaan
esimerkiksi hoivapalveluja. Kasvaneen palvelukysynnan ja olemassa olevan rakennuskannan suuren
korjausvelan takia kunnilla on lisdksi tarve rakentaa uusia kiinteistoja. Tama on johtanut palvelujen
ulkoistuksiin ja kiinteistdjen vuokraukseen. Myds epatietoisuus tulevaisuuden tilatarpeesta on syy

vuokrauksen suosiolle. (Newsec 2021, 19.)

Julkisen talouden haasteet ajavat kuntia ja kaupunkeja etsimd&n uusia, luovia tapoja rakentaa
yhteiskuntakiinteistdja ja infrastruktuuria. Tamé luo mahdollisuuksia sijoittajille. Talla sektorilla suurin
osuus on hoivakohteissa ja Suomen vanhenevan vdestdrakenteen arvellaan takaavan kysynnin
riittdvyyden tulevaisuudessakin. Julkisen sektorin vuokralaisten vakaa nettokassavirta nahdaan
turvallisena yli kriisien. Y hteiskuntakiinteistoihin sijoittaminen on ikaan kuin julkisen sektorin
joukkovelkakirja. Suomessa ndihin sijoittavat ovat ldhes yksinomaan Pohjoismaisia sijoittajia.
(Newsec 2021, 7.)
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Yhteiskuntakiinteistojen vakaa kassavirta vuokrasopimusten pitkakestoisuuden vuoksi houkuttelee
sijoittajia. Maksajina toimivat tyypillisesti kunta, valtio tai ndiden kanssa sopimuksen tehnyt yksityinen
yritys. Yhteiskuntakiinteistojen kysyntaa vahvistaa vaeston muutos ja ikdantyminen, kuntien tiukkeneva
talous sek& lisdantynyt avoimuus palvelujen jarjestamisen ja tilatarpeen tyydyttamisen eri
vaihtoehdoille. Koronakriisi on monin tavoin vahvistanut tdman sektorin asemaa toimitilamarkkinoilla
vuokrakassavirran pituuden ja riskien merkityksen korostuessa. Toisaalta kriisi on ilmentanyt tdman
sektorin kassavirtaan liittyvat epavarmuustekijat. Vaikka itse palvelutuotanto on julkisen sektorin
rahoittamaa, palveluntuottajana toimii usein yksityisia yrityksid. Monien palveluntuottajien, etenkin
padomasijoittajien omistuksessa olevien yritysten padomarakenne on melko velkavetoinen ja puskurit
ohuita, mika on heikentényt yritysten maksuvalmiutta kriisin aikana. (KTl 2020a, 20.) Isot operaattorit
ovat alkaneet rakentamaan uusia hoivakoteja kasvukeskuksiin painottuen. Erilaiset hybridiratkaisut,
jotka sisaltavéat esimerkiksi tehostettua palveluasumista, kivijalassa liiketiloja ja ylimmissé kerroksissa

senioriasuntoja, ovat myos nailla markkinoilla suosittuja. (Newsec 2021, 19.)

5.6 Toimitilojen rajat hailyvéat

Tassd luvussa kuvataan tiivistetysti edellisten osioiden tilatyyppien muutoksia ja trendeja. Kaiken
kaikkiaan useat koronakriisin aiheuttamat muutokset halventavat vauhdilla tiukkoja rajoja eri
tilatyyppien kéyttotarkoitusten vélilla. Kuviossa 10 havainnollistetaan, miten esimerkiksi liiketilat
voivat toimia samanaikaisesti tydskentelytilana tai palvelutilana. Kasvanut etdtyd monipuolistaa
asumisen tarpeita ja vaihtoehtoja, silla tydskennelld voi kotoa, toimistolta tai vapaa-ajan asunnolta.
Liséksi majoituspalvelujen on nahty tarjoavan uusia lyhytaikaisia vaihtoehtoja asumiselle ja
tyoskentelylle. Tilojen muutokset heijastavat uudenlaista kysyntdd myds tilankayton kaavoitukselle.
(KTI 20204, 19; MDI 2021a, 12.)
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LOGISTIKKATILAT

Verkkokaupan kysynta kasvaa ASUNNOT

Logistiikkakeskus vai Kysynta sailyy vahvana suurissa
|5hijakelu kaupungeissa, tarjonta kasvaa

Verkkokaupan varasto- ja . Halvempien alueiden ja
kivijalkamyymalat lahialueiden kysynt& voimistuu

Konversiot liiketiloista Etatyo vahvistaa isojen asuntojen kysyntaa
jakeluun/muotoon

Automaatio ja robotisaatio

TILOJEN RAJAT HAILYVAT

TOIMISTOT \
Fyysinen ja digitaalinen
ymparisto integroituvat
Toimistot kohtaamisiin
ja vuorovaikutukseen

Tilojen laatu, terveellisyys
ja turvallisuus

Joustotarpeet kasvavat
Sijainti: ydin + hubit

KUVIO 10. Koronapandemia vahvistaa vanhoja ja luo uusia tilankayton trendeja (mukaillen KT 2020a,
19)

Kuviosta 10 nahdaan, miten logistiikka ja vahittdiskauppa nivoutuvat yha lahemmaksi toisiaan.
Muutokset ovat seurausta kaupungistumisen ja teknologian kehityksen kasvusta (MDI 2021a, 12).
Koronakriisin aikana tehokas ja toimiva logistiikka on noussut avainasemaan samalla, kun useat
kivijalkaliikkeet ja kauppakeskuksissa sijaitsevat liiketilat ovat joutuneet ahdinkoon. Verkkokaupan
roolin korostuminen ja Kilpailu lyhyistd toimitusajoista ovat lisdnneet entistd enemman Kkysyntaa
viimeisen mailin logistiikka- ja kevytteollisuuskohteisiin. Namé tilat ovat usein tilojen yhdistelmia,
joissa on varastotilaa, pieni osa toimistoa ja tarvittaessa myds liiketilaa. Kasvava globaali verkkokauppa
ja koronakriisin aikana ilmenneet kuluttajien muuttuneet tottumukset tavaroiden ostamisesta suoraan
kotiovelle lisdavat tavarantoimittajien kysyntdd juuri tdman Kkaltaisille joustaville varastotiloille,

logistiikkatiloille seké teollisuustiloille. (Newsec 2020, 37.)
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6 KIINTEISTOMARKKINAT OULUSSA

Kun aiemmissa luvuissa tarkasteltiin kiinteistomarkkinoiden kehitysnékymid ja trendejd, tassa luvussa
tarkastellaan kiinteistémarkkinoiden tilannetta koronapandemian aikana. Koska kiinteistomarkkinat
ovat tiiviisti kytkoksissa yleiseen taloustilanteeseen ja sen tulevaisuuden ennusteisiin, kuvataan tdssé
osiossa aluksi Suomen talouden ja toimitilamarkkinoiden rakentamisen tilaa. Sen jalkeen kuvataan
Suomen kaupunkien kasvua, véestonkehitysta ja muuttoliikkeitd vuoden 2020 aikana ja tulevaisuuden
ennusteita. Luvun lopussa tarkastellaan kiinteistomarkkinoiden ja rakentamisen tilannetta Oulun alueen

nakodkulmasta.

6.1 Suomen talous

Suomen talous on karsinyt hitaasta talouskasvusta vuosien ajan maailmanlaajuisen, vuoden 2008
finanssikriisin jalkeen. Maailmantalouden laskusuhdanteen vaikutuksia vauhdittivat vientiteollisuuden
kansainvélisen kilpailukyvyn heikkeneminen ja ty0voimakustannusten nousu. Vasta vuonna 2018
absoluuttinen tuotantoméaéara saavutti finanssikriisia edeltdvan huipun kasvattaen Suomen BKT:ttd 1,1
prosenttia vuonna 2019. Maailmantalouden heikentynyt ndkyma varjosti Suomen talouskasvua jo ennen
koronapandemian puhkeamista. Pandemian taloudelliset vaikutukset kaansivat kehityksen nopeasti
negatiiviseksi maaliskuusta 2020 lahtien. (KTI 2021b, 10.) Tilastokeskuksen (2021) mukaan Suomen
BKT putosi 2,8 prosenttia vuonna 2020, mika on vuoden 2009 finanssikriisin jalkeiseen 8 prosentin
pudotukseen verrattuna huomattavasti pienempi. BKT:n pudotuksen ennustettiin olevan koko
Euroalueelle noin 8 prosenttia vuonna 2020 (Catella 2021, 3). Téhan verrattuna Suomi on selvinnyt
koronapandemiasta parhaiten, niin talouden kuin julkisen terveydenhuollon ndkékulmasta (Euroopan
komissio 2021, 35).

Euroopan Komissio ennustaa Suomen talouden kasvavan 2,8 prosenttia vuonna 2021, mik& on saman
verran kuin sen pudotus vuonna 2020 (Euroopan komissio 2021, 36). Talouden kasvua tukee yksityinen
kulutus, silla kuluttajien kysynnan arvellaan patoutuneen véhentyneen kulutuksen vuoksi. Téaten
markkinoilla liikkuva kayttdmattoman raha etsii sijoituskohdetta. (Newsec 2021, 11; MDI 2021a, 9.)
Finanssikriisin seurauksena kiinteistjen kaupankayntivolyymi heikkeni vuosiksi, mutta saman ilmion

ei arvella toistuvan nykyisen kriisin jalkeen. Kiinteistokauppojen volyymin arvellaan palautuvan
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suotuisalle tasolle kriisin aiheuttamien rajoitustoimenpiteiden poistuttua ja talouden palauduttua
kasvuun. (Catella 2021, 3.)

Tyollisyyteen koronakriisi aiheutti ison pudotuksen. Tyollisyyskatsauksen tietojen mukaan tyottdmien
tyonhakijoiden méaara helmikuussa 2021 oli yhteensa 327 100 koko Suomessa. Tydttdmien méara kasvoi
edellisvuoteen verrattuna ldhes 25 prosenttia. Alueellisessa tarkastelussa tyottomien méaaré kasvoi
eniten, lahes 60 prosentilla Uudellamaalla. Lapissa ja Pohjanmaalla ty6ttémyys kasvoi keskimaarin 30
prosenttia. (TEM 2021.) Suurin lomautusten mééra on kohdistunut pahiten koronasta karsineille aloille,
kuten hotelli- ja ravintola-alalle seka liikenne- ja kuljetusalalle (Newsec 2021, 11). Tyéllisyysasteen
arvioidaan pysyttelevan Suomessa noin 73 prosentissa vuonna 2021, joka on samalla tasolla kuin vuonna
2019 (Stenborg, Ahola, Palmén & Péaékkodnen 2021, 11).

KTI:n (2020a, 4) katsauksen mukaan kotimaisten ja kansainvalisten sijoittajien kiinnostus Suomen
kiinteistomarkkinoihin pysyy edelleen vahvana. Matala korkotaso ja korkeat osakekurssit pitévat
kiinteistot houkuttelevina sijoituskohteina. BNP Paribas Real Estate (2021a, 10) kertoo Euroopan
markkinoiden katsauksessaan pitavan erityisesti pohjoismaista Ruotsia ja Suomea toimistomarkkinoiden
parhaimpana ja turvallisimpana sijoituskohteena. Keskipitkélla aikavélilla Suomen toimistomarkkinat
tarjoavat parhaan tasapainon padoman kasvulle ja vuokratulolle. Yhtendist4 ndille maille on olennaiset
hyvien markkinoiden perustekijat, kuten vahéinen tilojen vajaakaytté sek& kiinteistokehittajat, jotka
reagoivat toimipaikkojen rakenteellisiin muutoksiin. Alueen kestdvéd oikeusjarjestelmé ja erittéin
luotettavat eettiset liiketoimintakdytannot tukevat kiinteistosijoitusten turvallisuutta. Suomella on hyvét
mahdollisuudet pysyé vahvana sijoitusmarkkinana sijoitustrendien muutoksista riippumatta. (Newsec
2020, 19.)

6.2 Rakentamisen tila

Rakentamisen tila séilyi kriisistd huolimatta hyvana pitkien rakennusaikojen vuoksi. Toistaiseksi
koronapandemian nahtiin heikentavan vain myonnettyjen rakennuslupien mardd. Tama oli heikkoa
erityisesti  teollisuusrakennuksissa ja julkisissa palvelurakennuksissa.  Toimitilarakentamisen
aloitusmaérien arvioidaan kaantyvan laskuun rakennuslupien voimakkaan véhentymisen vuoksi. Sen
sijaan toimitilojen korjausten arvioidaan ké&antyvan kasvuun vuonna 2021, koska esimerkiksi
teollisuuden investointisuunnitelmista noin puolet liittyvat korjausinvestointeihin. Tammikuussa

julkaistun investointitiedustelun mukaan teollisuuden investoinnit néyttdvat selvasti vauhdittuvan
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vuonna 2021, joten talouden kasvaessa myos rakentamisen kysynndssa ndhdéén todennékoisesti kasvua.
(Rakennusteollisuus 2021, 3; Valtiovarainministeri 2021, 8-9, 15.)

Toimitilojen korjausrakentamiseen liittyy edelleen Kkriisistd johtuvaa kulutus- ja sijoituskysynnan
epadvarmuutta. Koronapandemian aiheuttama epavarmuus heikentdd edelleen koko tilakysynnan
ennustettavuutta, kuten luvussa 5 todettiin. Pandemia muuttaa tyon tekemisen ja kulutuksen trendejé
pysyvasti. Tilankdyton maarallisen kysynnén lisaksi avoinna on tilojen laadulliset kysymykset.
Kehityksen  polarisoituessa  toimitilarakentaminen  painottuu  kasvuseuduille.  Liike- ja
toimistorakentaminen kérsii edelleen koronan aiheuttamasta tilakysynnan epé&varmuudesta, jota

yllapitavéat kuluttamisen ja tyon muutokset. (Rakennusteollisuus 2021, 1-3.)

6.3 Véaestonkasvu ja muuttoliikenne

Kiinteistomarkkinoiden ja talouden lisdksi kaupungit karsivat koronapandemian seurauksista.
Laajamittaiset rajoitus- ja sulkutoimenpiteet viruksen levidmisen estamiseksi johtivat ravintolakéyntien,
matkailun ja tapahtumien peruuntumiseen. Liséksi kriisin aiheuttama suuri tyottémyys hiljensi julkisen
lilkenteen ja toimistot. Koronavuoden poikkeusolot heréttivat vilkasta keskustelua pandemiashokin
vaikutuksista kaupungistumisen suuriin trendeihin. (MDI 20213, 5.) Taulukossa 1 kuvataan Suomen
ainoita neljaa yli 250 000 asukkaan kaupunkikeskusta, jotka osoittavat vahvaa taloudellista kehitysté ja
kasvua Suomessa. Naité ovat Helsinki, Tampere, Turku ja Oulu. (KTI 2021b, 70.)

TAULUKKO 1. Véestéennuste Suomessa ja suurimmissa seutukunnissa vuoteen 2040 (Tilastokeskus
2021b; 2021d)

Sijainti 2020 2040 Muutos %
Suomi 5533 793 5525528 - 8 265 0
Helsinki 1585 220 1793 905 + 208 685 12
Tampere 416 977 448 568 + 31591
Turku 335 145 353 452 + 18 307
Oulu 254 852 268 937 + 14 085

Konsultointiyritys MDI:n (2021a, 5) ennusteen mukaan vakilukua vuoteen 2040 mennessd merkittavasti
kasvattavat kaupunkialueet ovat Helsinki, Tampere ja Turku. Oulun seudulla vaestdnkasvun ennustetaan

pysyvan maltillisena ja muilla alueilla véeston ennustetaan vahenevan. Taulukossa 1 ilmenee Suomen
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virallinen vakiluku, joka oli vuoden 2020 lopussa 5 533 793 henkil6&. Vuonna 2019 tehty vaestéennuste
kuvaa vdestomadran kaantyvan nykyisellda kehityksella laskuun jo vuonna 2031, ja vuoteen 2040
mennessa se on ennusteiden mukaan laskenut 8 265 henkil6lla. (Tilastokeskus 2019; 2021c; 2021d.)
Viime vuosina véestonkasvu on ollut nopeinta padkaupunkiseudulla, jossa asuu talla hetkell& noin 1,5
miljoonaa asukasta. Lisaksi kolmanneksen Suomen vaestostd arvioidaan asuvan paakaupunkiseudulla
vuoteen 2040 mennessa. Muihin kaupunkialueisiin verrattuna padkaupunkiseutu on enemman

riippuvainen pandemian kérsimista yksityisen palvelun ja matkailun aloista. (KTI 2021b, 70.)

Koronapandemia aiheutti merkittdvan kadnteen maan sisdisessdé muuttoliikkeessa erityisesti
kaupunkialueilla. Vaikka sisainen muuttoliikenne hidastui vuonna 2020, kaupungistumisen trendin ei
nadytd muuttuneen merkittavasti. Trendi sdilyi kasvun kohdistuessa suuriin opiskelija- ja
korkeakoulukaupunkeihin sek& niiden lahiymparistoon. (Jokinen 2020; MDI 2021a, 5, 8.)
Tilastokeskuksen (2021c) mukaan vuonna 2020 maan sisaisestd muuttoliikkeesta eniten muuttovoittoa
saivat Pirkanmaa, Uusimaa ja Varsinais-Suomi. Helsingin seudun vaeston liséys oli ylivertaista, vaikka
Helsinki ja Espoo olivat muuttotappiollisia maan sisaisessa muuttoliikkeessd. Muuttotappiona muualle

Suomeen véestdan menettivat eniten Pohjanmaa, Kymenlaakso ja Satakunta.

MDI:n (20214, 8) mukaan vuoden 2020 muuttovoittoisten kaupunkien ja kaupunkiseutujen maaréat lahes
kaksinkertaistuivat edellisvuosiin verrattuna. Ne myos kasvoivat ja jakaantuivat aiempaa tasaisemmin
Suomessa. Esimerkiksi Tampere, Oulu, ja Rovaniemi saivat keskimaaraisesti lisdd muuttovoittoa viiteen
edellisvuoteen verrattuna. Helsingin ja muiden suurten kaupunkien kehyskuntien muuttovetovoima oli
tasaisessa kasvussa jo ennen pandemiaa. Jokainen suuri ja keskisuuri kaupunki saivat koronavuonna
2020 lisd& muuttovoittoa ulkomailta. Syyné tdhan oli Suomen kansalaisten lisdéntynyt maahanmuutto ja

yhtéaikaisesti maastamuuttojen vaheneminen. (MDI 2021a, 8.)

Valtiovarainministerion (2020, 9) julkaisussa huomautetaan, miten yhden vuoden perusteella ei voida
tehda kovin pitkia arvioita tulevasta kehityksestd. Koronapandemian vaikutukset eri kaupunkialueiden
kehityksestd ndhd&an vasta lahivuosina, mutta viitteitd on suurimpien kaupunkialueiden kasvulle.
Pandemian arvellaan antavan sysayksen joillekin toisen tason kaupungeille, joilla on hyvéat yhteydet
suurempiin kaupunkeihin, kuten pienemmille kaupungeille Helsingin, Turun ja Tampereen vélilla. (KTI
2021b, 70.)

Suomen véeston ennustetaan keskittyvan edelleen suurimpiin kaupunkeihin, mika lis&a polarisoitumista

kasvavien ja laskevien kaupunkialueiden valilld. Valtiovarainministerio (2021, 9) arvelee
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poikkeuksellisen véestonkehityksen aiheutuneen koronakriisin rajoituksista sekda niiden takia
kasvaneesta etatyoskentelystd ja etdopiskelusta vuonna 2020. Ndiden arvellaan vaikuttaneen suurempien
ja edullisempien asuntojen kysyntadn kasvukaupunkien halvemmilla alueilla, ympéristokunnissa ja
hyvien liikenneyhteyksien l&hell&d. My6s lahivuosina etatyona suoritettavien kokousten ja opiskeluiden
yleistymisen arvellaan muuttavan vaeston kasvua, asumisen tilaa sekd muuttoliikkeitd ja
lilkematkustamista.  Naihin  liittyvat vahvasti my6s teknologian ja o0saamisen  kasvu.

(Valtiovarainministeri6 2021, 19.)

Toisaalta toimistotilojen kokonaistilatarpeen véhentyessa ja etatyon lisdantyessa aluekeskustat ja
maakunnat saavat uuden merkityksen. Koronakriisin jdlkeen mahdollisesti jatkuva etaty0 hyodyttaa
aluekeskuksia paikallisista ja kestévista kasvuvirroista. Menestyvia alueita saattavat olla suurten
kaupunkien 1&hell4 sijoittuvat pienemmat kaupungit, joissa tyOpaikka, palvelut ja luonto ovat lahella.

Néisté trendeistd hyotyvia alueita arvellaan olevan Suomessa Lahti ja Hdmeenlinna. (Newsec 2020, 18.)

6.4 Kiinteistomarkkinoiden ndkymat Oulussa

Oulu edustaa Pohjois-Suomen suurinta kaupunkia, jonka vaikutusvalta kattaa lahes puolet Suomen
kokonaispinta-alasta. Koko Oulun seudun alueella oli maaliskuun 2021 ennakkotietojen mukaan noin
255 000 asukasta, josta noin 80 prosenttia asui Oulun kaupunkialueella. Oulussa vaestokehitys on ollut
positiivista ja se on noussut reilusti muuttovoittoiseksi edellisvuosiin verrattuna. Oulun seutu sai vuonna
2020 muuttovoittoa 2 300 asukkaan verran, josta maakuntien vélisen muuttovoiton osuus oli 619
henkil6d (KT1 2021b, 72; Tilastokeskus 2021e; BusinessOulu 2021, 6.)

Oulun kaupunki (2020, 37) on ilmaissut kaupunkistrategiassaan 2026 haluavansa tarjota parhaan paikan
yritystoiminnan kasvulle. Parasta paikkaa tavoitellaan alueen elinvoiman, yrittdjyyden ja tydpaikkojen
luomisen muodossa. Oulun uuden yleiskaavan tavoitteena on monipuolisen elinkeinorakenteen
toimintaedellytysten luominen. Néitd on luotu mahdollistamalla yleiskaavassa keskustatoimintojen,
tyopaikkojen ja palveluiden sijoittuminen erilaisiin keskuksiin. Yleiskaavalla tavoitellaan sekoittunutta
kaupunkirakennetta muodostamalla keskustatoimintojen alueeksi kaupungin osia Raksilasta, Tuirasta ja
Myllytullista. Naistd alueista muodostuu maakuntakeskus, jota kehitetddn korkeatasoiseksi

kaupunkiympéristoksi.
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Oulun kaupunki (2020, 45) kertoo viime vuosina Oulussa syntyneen tyOpaikkoja eniten
toimistotyyppisille aloille, palveluihin ja kaupan alalle. Sen sijaan teollisuuden ja alkutuotannon
tyopaikat ovat vahentyneet Oulussa. Muutosten oletetaan jatkuvan tulevaisuudessa samalla tavalla.
Toimistoaloja edustavat yritykset hakevat padosin joko uudenaikaisia tasokkaita toimistotiloja
palveluineen tai edullisia matalan kynnyksen toimistotydskentelyyn soveltuvia tiloja. Liséksi jaettujen
yhteistilojen kysynté on kasvussa. Yritykset arvostavat kahvila- ja ruokailupalveluiden laheista sijaintia
toimitilojen lahelld. (Oulun kaupunki 2020, 45.)

Oulun alueen yrityksissa on havaittu mielenkiintoa palata tydskentelemaan etatydskentelysta takaisin
toimistotiloihin. Tata selittdd osittain haaste muuttaa koti ergonomiseksi, tietoturvalliseksi ja teknisesti
nykyaikaisia toimistotilojen olosuhteita vastaaviksi tiloiksi. Liséksi ihmisilla on halu tavata kollegoita
kasvokkain. Useat yritykset ovat koronakriisista huolimatta kasvaneet ja rekrytoineet niin vuoden 2020
kuin myos alkuvuoden 2021 aikana lisaa henkilostoa. Paikalliset yritykset toivovat toimistotiloihinsa
valjyyttd. Monissa alueen yrityksissd ollaan huolissaan toimistotilan mé&éran riittavyydesta, mikali
toimistolle halutaan palata koronakriisin rauhoittuessa. Osa yrityksista arvelee etatydn jatkuvan siité

huolimatta, vaikka koronakriisi rauhoittuisikin. (Laurila-Harju 2021.)

Toimistotilojen tarjonta on vahentynyt Oulussa viime vuosina. My6s Oulussa odotetaan, miten
pandemia tulee vaikuttamaan toimistotilamarkkinaan. Suurin o0sa Oulussa tarjolla olevista
toimistotiloista on vanhentunutta, jotka ei sellaisenaan kelpaa tilojen kayttgjille. Taulukosta 2 voidaan
nahda vajaakéyttdasteen olleen eniten toimistotiloissa noin 7,3 prosentin verran vuonna 2020. Lisaksi
tyhjien toimistotilojen maarén ennustetaan kasvavan Oulussa. (Catella 2021, 18-19.) Sen sijaan uudet
ja peruskorjatut toimistot ovat menneet vuokralle nopeasti, jopa kaksinkertaisen neliovuokran hintaan.
Esimerkiksi entisen Stockmannin tiloissa toimivan Pekurin Kauppakorttelin tilat ovat karsineet
vajaakdytostd, mutta tilojen kehittdmisen ja vuokrauksen ansiosta tiloista ldhes 75 prosenttia oli
vuokrattuna maaliskuun lopulla 2021. (KTI 2021b, 4; Catella 2021, 18-19.)
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TAULUKKO 2. VajaakayttOasteet, prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat Oulussa vuonna 2020
(mukaillen Catella 2021, 19)

Liiketilat Toimistotilat Tuotanto/logistiikkatilat
Vapaat tilat, m2 28 000 47 000 42 000
Vajaakayttbaste, % 3,6 7,3 2,9
Tuottovaatimus, % 7,35 7,25 9,50
Vuokrat, €/m2/kk 60,00 22,00 8,50

Vuorostaan tuotanto- ja varastohallien rakentaminen kayttajien tarpeiden mukaisesti johti maltilliseen
2,9 prosentin vajaakayttoasteeseen vuonna 2020. KTI:n alkuvuonna toteuttaman alueellisen
toimitilabarometrin mukaan Oulussa arvellaan tilakysynnan laskevan kaikissa toimitilakiinteistoisséa.
Tuotannollisten kiinteistdjen tilakysynta ja kaupankdynnin madrien ndkymat arvioidaan toimisto- tai
liikekiinteistoja paremmiksi. (KTl 2021c, 15; 2021d.) Paikallisten asiantuntijoiden odotukset
liketilavuokrien kehityksesta ovat laskussa ja selvasti negatiivisempia vuoden takaiseen kyselyyn
verrattuna. Keskustan liiketiloissa yli puolet vastaajista arvioi vuokrien laskevan tulevan vuoden aikana.
My0Os naapurikunnissa liiketilavuokrien odotetaan selvasti laskevan. Tilaa vievddn kauppaan
keskittyvilla Oulun liiketila-alueilla ndkymét ovat hieman positiivisempia. Tuotannollisissa tiloissa
suurin osa barometrin paikallisista vastaajista ennakoi vuokrien joko pysyvan ennallaan tai hieman
laskevan. (KTI 2021d.)

Rakentaminen on kaynyt Oulussa vilkkaana. Oulun keskustassa valmistui vuoden 2020 aikana
muutamia mittavia rakennushankkeita, kuten Technopoliksen merkittdvd uusi toimistorakennus ja
hotelli Radisson Blun, Kauppahallin ja Danske Bankin entisen toimistotalon mittavat peruskorjaukset.
Liséksi meneillddn on Hotelli Arinan peruskorjaus, joka aloitettiin syksylla 2020. (Catella 2021, 18.)
Oulun keskustan uudistumishankkeet ovat viime vuosina kohdistuneet voimakkaasti asuntojen
rakentamiseen. Vain o0sa hankkeista on kohdistunut Kkivijalkatilojen muuttamisesta liike- ja
toimistotiloihin. (Oulun kaupunki 2020, 53.) Oulun keskusta on kaupan, kulttuurin ja muiden palvelujen
keskittymd, johon on sijoittunut merkittdvd maard alueen tyOpaikoista. Toimistotilojen
vetovoimaisimmat alueet ovat keskustan liséksi korkeakoulujen pdékampuksien l&hietdisyydet. Etenkin
Asemakeskuksen alueella ilmenee suurta potentiaalia erilaisten toimistojen ja palveluelinkeinojen
toimitilarakentamiseen. (Oulun kaupunki 2020, 39, 45, 49.)
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Oulun haasteena on tilakonsepteja kehittdvien yritysten ja hankkeista vastaavien investoijayritysten
vahadinen maara toimitilamarkkinoilla. Keskustassa on potentiaalia tyopaikkojen ja toimitilojen méaaran
kasvuun esimerkiksi peruskorjaamalla tyhjilladn olevat tilakiinteistot tehokkaaseen kéyttoon. Muina
vaihtoehtoina on rakentaa uutta tai tehd& tdydennysrakentamista. (Oulun kaupunki 2021, 53.) Oulussa
yhé& useammissa yrityksissa uskotaan muiden yritysten ja organisaatioiden laheisen sijainnin tuovan
synergiaetuja ja parantavan mahdollisuuksia verkostoitumiseen. Suurin epétasapaino kysynnéssa ja
tarjonnassa on kohdistunut tonttien ja toimistotilojen tarjontaan kaupunkikeskustassa ja sen
laheisyydessd. Kauas palveluista ja muista yrityksistd sijoittuvien yksittaisten toimistorakennuksien
kysynta on heikkoa. Ainoastaan isommilla yrityksilla ei ole ollut mahdollisuutta sijoittua keskustaan,
mikéli tarpeena on ollut tuhansia nelidita nykyaikaista tilaa ja tarve suurille pysakointipaikoille. (Oulun
kaupunki 2020, 45, 49.)

Catellan (2021, 18-19) katsauksen mukaan Oulussa on kaynnissd, suunnitteilla ja valmistunut useita
kehityshankkeita. Esimerkkind néista Allas Sea Pool -hanke sek& aiemmin luvussa 5.3 mainittu Terwa
Tower -hanke torinrantaan. Liiketilarakentaminen on keskittynyt pienempiin liikerakennuksiin eri
puolille Oulua. Koronapandemian kiihdyttdmé suunta Kivijalkamyymaloista kohti verkkokauppaa nakyy
keskustan katukuvassa, jossa kauppakeskus Valkean tilat ovat hyvalla k&ytolla, mutta katutasolla on
tarjolla useita vapaita liiketiloja. K&ytossé olevista liikehuoneistoista yha useampi on palvelusektorin
kaytossd. Ydinkeskustan katukuvan muodostaa kahvilat, ruokaravintolat, parturi-kampaamot,
lilkuntakeskukset ja vastaavat toimialat, joiden ilmentymé on selvésti kasvanut. Ideaparkin l&heisyyteen
rakennetaan Motonetin uusi liikerakennus, ja viereiselle tontille on suunnitteilla Terwa
Kiinteistokehityksen liiketilahanke. (Catella 2021, 18-19.)

Teollisten tonttien kysyntd ja tarjonta on ollut tasapainossa. Oulun tarkeimmat ja kysytyimmat
teollisuusalueet muodostuvat Ruskon, Ruskonselan, Takalaanilan alueista. Liséksi Holstinméen,
Annalankankaan seka Valikylan yrityspuistoista.  Toimitila-alueista merkittdvimpid ovat
Teknologiakylan, Linnanmaan ja Kaijonharjun alueet sek& Oulunportin alue. Oulunportista ennustetaan
merkittavaad tyopaikkojen kasvualuetta lahivuosina. (Oulun kaupunki 2020, 42, 45, 49.) Oulussa
yritysten ja tyOpaikkojen maarallisessa kasvussa tarkeitd kohteita tulevat olemaan Linnanmaan ja
Kontinkankaan kampusalueet, keskusta ja sen laheiset alueet. Viime vuosien aikana yritysten kiinnostus
Oritkarin ja Aimaraution alueeseen on kasvanut. Tati selittda niiden logistinen sijainti ja muut

synergiaedut, kuten kaupungin keskustan laheisyys. (Oulun kaupunki 2020, 42, 49.)
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Noin 350 miljoonan euron rakennus- ja peruskorjauskohde Stora Enson tehtaan muuttamiseksi
paperitehtaasta pakkaus- ja kartonkitehtaaksi ajoittuu vuosille 2019-2022. Hietasaareen on suunnitteilla
useita matkailun ja vapaa-ajan palveluita, kuten Kalevala-teemahuvipuisto, konserttiareena ja
majoitusrakentamista. Linnanmaalle on suunnitteilla Nokian lahes 80 000 kerrosneliometrin
rakennushanke. (Catella 2021, 18-19.) Lisaksi julkisella sektorilla on tiedossa useita hankkeita, joista
suurin kdynnissa oleva hanke on uusi yliopistollinen sairaala. Mittava kaupungintalon noin 20 miljoona
euron peruskorjauksen suunnitellaan alkavan kevaalla 2021. Senaatti rakennuttaa oikeustalokorttelia ja
uusi poliisilaitos ja vankila rakentuu Ruskoon. Raksilaan on suunnitteilla mittavia kehityshankkeita
vanhojen kaupan liikerakennusten seka tyhjilladn olevien julkisten tilojen paikalle. Liséksi Oulun

yliopisto suunnittelee muuttavansa toimintojaan Raksilan alueelle. (Catella 2021, 18-19.)

Oulun kaupunki aikoo liikennevéylahankkeilla mahdollistaa logistiikan volyymien kasvua koko Oulun
seudulla. Liikenteellisesti hyvat tonttien sijainnit houkuttavat kaupan alaa sijoittumaan nakyville
toimipaikoille. Oulussa alueen vaeston ja ostovoiman kasvaessa myos kaupan ala kehittyy. Kaupan ja
palvelualan yritykset pyrkivét sijoittumaan yha enemmissa méérin monipuolisille keskustan alueille
sekd hyvan saavutettavuuden omaaville kaupan alueille. Logistisesti hyva sijainti tyydyttdd myds
verkkokaupan tarpeita ja se lisdd logistiikkayritysten terminaali-investointeja. Logistiikkayrityksissé
tonttien kysyntd kohdistuu kaupungin eteldiseen osaan ja erityisesti lahelle satamaa, joissa tonttien
kysyntd on ylittdnyt tarjonnan. Sataman investoinneilla parannetaan merikuljetusten tehokkuutta.
(Oulun kaupunki 2020, 39, 45, 49.)
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7 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

7.1 Tutkimusmenetelma

Kvantitatiivinen eli méaérallinen tutkimus on tilastollista tutkimusta. Sill4 tutkitaan lukuihin ja
prosenttiosuuksiin  kytkeytyvid  asioita.  Aineisto  kerdtddn  tyypillisesti  standardoitujen
tutkimuslomakkeiden avulla, joissa on valmiit vastausvaihtoehdot. (Heikkild 2014, 15.) Maarallisella
tutkimuksella mitataan tekijoiden eri muuttujien vélisten suhteiden vuorovaikutteista laskentaa seké
maaréllistd esiintymistd. Kvantitatiivinen tutkimusmetodi pyrkii yleistimaan tutkimuksen tuloksia.
Tutkimusmenetelmdan tarkoituksena on tutkia pientd vastaajajoukkoa, ja tehdd tastd yleistettavat
johtopaatokset. Mikéli tutkimukseen valittu joukko ei vastaa todellista kohderyhméé, saadaan tuloksista
virheellisid. Tutkimusmetodin yksi tarkoitus on pyrkié soveltamaan tieteellisen menetelmén periaatteita
tutkimustulosten analysoinnissa. Tatd lahestymistapaa varten tutkija yrittdd tarkkailla, selittdd ja
ennustaa erityisia ilmigita. (Allen, Titsworth & Hunt 2009, 7; Kananen 2011, 18, 22.)

Maaréllisessa  tutkimuksessa teoria ja mallit luovat ymmarrystd  tutkimuskohteesta.
Tutkimuskysymysten liséksi tarvitaan muita yksityiskohtaisempia kysymyksia eli apukysymyksié, joilla
keréatéén tietoa varsinaisten tutkimuskysymysten avuksi. Kysymykset ovat erdénlaisia mittareita, joilla
selvitetddn tutkimuskohteena olevaa ilmiota. Kysymysten asettelu ja ratkaisu vaikuttaa
analyysivaiheeseen eli siithen millaisia analyysimenetelmi& voidaan kayttdad. Maaréllista tutkimusta
séantelevat pienet ratkaisut, joilla kaikilla on oma vaikutuksensa tutkimusprosessin seuraaviin
vaiheisiin. Tamén johdosta kvantitatiivinen tutkimus on hyvin systemaattista. (Kananen 2013, 21.)

Taman opinndytetyon tutkimus toteutettiin méérallisend eli kvantitatiivisena tutkimuksena.

7.2 Kyselylomake

Tassd opinndytetydssd tiedonkeruumenetelména kaytettiin - kyselytutkimusta, joka toteutettiin
verkkokyselylla Webropol -ohjelmaa hyddyntden. Verkkokyselyn toteuttaminen on nopeaa ja
taloudellista, silla aineiston kerddmisesta ei koidu juuri lainkaan kustannuksia. Se ei mydskaan rajoitu
maantieteellisiin rajoihin. (Valli 2015, 30.) Hirsjarvi, Remes & Sajavaara (2009, 198) pitavat
tutkimusaihetta kaikista ratkaisevampana tutkimukseen vastaamiseen vaikuttavana tekijana. Yhta

tarkedd on huolellisesti laaditun lomakkeen ja kysymysten suunnittelu. Ndiden avulla voidaan vahvistaa
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tutkimuksen onnistumista. Kysymysten toimivuus ja hyOty riippuu siitd, ymmartddkd vastaaja
kysymykset oikein, onko vastaajalla kysymysten edellyttdma tieto, ovatko kysymykset yksiselitteisia ja
haluaako vastaaja antaa kysymyksiin naihin liittyvan tiedon. Lisaksi on varmistuttava siitd, ettd vastaaja
omaa tarvittavan tiedon. Vastaajaa ei saa pakottaa vastaamaan kysymyksiin, josta ei ole kokemusta.
(Kananen 2011, 30.)

Kyselylomaketta ryhdyttiin hahmottelemaan yhdessé toimeksiantajan kanssa. Aluksi Kartoitettiin
toimeksiantajan tarpeet ja tavoitteet tutkimukselle. Kyselya laadittaessa tarkistettiin tutkimuksen eettiset
sdanndt ja toimittiin  niiden mukaisesti. Kartoitusvaiheen jalkeen toimeksiantaja maéaritteli
kyselytutkimuksen padkysymykset ja mahdolliset vastausvaihtoehdot. Kyselylomakkeesta haluttiin
tdsmallinen ja selvapiirteinen, joten kyselyyn péatettiin laatia maaralliselle tutkimukselle tyypillisid
strukturoituja kysymyksia eli monivalintakysymyksié. Strukturoituja kysymyksia kaytetaan silloin, kun
tiedetddn tarkkaan mitd kysytdén ja mitk& ovat oletettuja vastausvaihtoehtoja (Kananen 2013, 25).
Néiden liséksi valmiisiin vastausvaihtoehtoihin liséttiin vaihtoehto ”En osaa sanoa”, miké&li vastaajalla
ei ollut mielipidettd asiasta sekd “Jokin muu, mikd?” -avoin vastauskenttd, miké&li vastausta tai

nakokulmaa ei osattu ennalta olettaa.

Heikkildn (2014, 30) mukaan lomakkeessa kysymysten tarpeellisuus tulee harkita tarkkaan turhien
kysymysten vélttamiseksi. Yhtd tarkedd on véhentdd kysymysten véaarinymmarryksia antamalla
vastaamiseen tarkat ohjeet ja laatimalla selvd kyselylomake (Valli 2015, 29). Kysymyksistd ja
vastausvaihtoehdoista laadittiin selvid ja helposti ymmarrettavid. Kyselylomaketta tydstettiin tiiviissa
yhteistyossa toimeksiantajan kanssa ja suunnittelun aikana kysymyksid ja vastausvaihtoehtoja
muokattiin useasti. Vaarinymmarrysten mahdollisuudet haluttiin minimoida, joten kysymysten alle

lisattiin tarkentava ohje vastaamiseen. Kyselyn visuaalisesta ulkonadsta vastasi opinnaytetyon tekija.

Suunnittelun tuloksena kyselylomakkeeseen (LIITE 1) muodostui yhteensa 15 kysymysté ja 6 sivua.
Yhdelle sivulle laitettiin 1-3 kysymysta valmiine vastausvaihtoehtoineen. Nain sivun kysymykset
nahtéisiin yhdelld silmaykselld, ja sivulle ei myoskadn muodostuisi liikaa kysymyksid. Osaan
kysymyksisté lisdttiin sadnt6ja ja ehtoja, joiden perusteella vastaajalle avautui antamastaan vastauksesta
joko jatkokysymyksia tai ohjeistus siirtyd seuraavaan kysymykseen. Vastaaja ei paassyt eteneméaan

kyselyssé kysymykseen vastaamatta, koska kysymykset asetettiin pakollisiksi.

Vastaajan taustatietokysymykset paatettiin sijoittaa kyselyn ensimmadiselle sivulle. Taustatietoihin

tuotiin valmiiksi yritysten toimialaluokitus. Toisella sivulla kysyttiin vastaajan nykyisisté toimitiloista
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ja tilojen omistus- tai vuokrasuhteesta. Kolmannella sivulla kysyttiin toimitilojen kokoa ja mahdollisten
tuotannollisten tilojen osuutta. Neljannelld sivulla kysyttiin vastaajan l&hitulevaisuuden tilatarpeista.
Viidennelld sivulla tiedusteltiin sekd yrityksen toimitilojen sijaintiin vaikuttavia tekijoita etta
toimitilojen ominaisuuksia, jotka ovat vastaajalle tiloissaan tarpeellisia. Kuudennella sivulla tiedusteltiin
koronapandemian vaikutuksia vastaajan toimitilojen tilatarpeeseen, tilojen kustannuksiin ja

toimitilainvestointeihin. Lopuksi kiitettiin kyselyyn vastaamisesta.

Lomakkeen toimivuutta testattiin dlypuhelimella, tietokoneella sek& tabletilla. Lomakkeen valmistelussa
kaytettiin apuna niin Kkutsuttua esitutkimusta, jonka avulla tarkasteltiin kysymysten muotoilua ja
lomakkeen toimivuutta. Hirsjarven ym. (2009, 204) mukaan lomakkeen testaaminen on vélttamaton osa
ennen todellisen tutkimuksen toteuttamista. Lomake lahetettiin séhkdpostitse kuudelle eri koehenkilélle
vastattavaksi. Kysely lahetettiin padasiassa yrityssahkoposteihin sen vuoksi ettd saataisiin selville,
saapuuko viesti vastaanottajan roskapostikansioon. Ainoastaan yhdessa yrityksessa viesti saapui suoraan
sdhkopostin roskapostikansioon. Nain ollen saatekirjeestd védhennettiin tiettyjd elementtejd, jotka
saattoivat luokitella viestin roskapostiksi (Laukkarinen 2020). Testausten péatteeksi kyselyd muokattiin

testihenkil6ilt4 saadun palautteen perusteella.

7.3 Aineiston keruu

Tutkimusaineisto kerattiin - tammi-helmikuussa 2021. Tassa tydssa toimeksiantaja madritteli
vastaajajoukon valinnan, joten opinnaytetydn tekija ei osallistunut vastaajajoukon madrittelyyn.
Toimeksiantaja valitsi kyselyn kohderyhméksi Oulun alueella toimivat yritykset, joiden kotipaikka oli
Oulu, maantieteellinen sijainti oli tietyll& postinumeroalueella ja toimipisteiden lukumé&éra alle 10.
Tutkimuksen kohderyhmaksi valikoitui yritysten pdattgjind toimivat henkil6t eli toimitusjohtajat tai

hallituksessa toimivat jasenet.

Sahkoinen kysely (LIITE 1) lahetettiin tammikuussa 2021 sahkopostitse 88:1le kohdealueen yritykselle.
Séhkopostiviesti sisalsi henkilokohtaisen linkin kyselyyn. Kysely oli avoinna kaksi viikkoa ja
vastausajan aikana lahetettiin kaksi muistutusviestia kyselyyn vastaamisesta niille, jotka eivét olleet
siihen vield vastanneet. S&hkopostiviestin saatekirjeessd kerrottiin, miksi kysely toteutetaan ja mihin
tarkoitukseen tietoja kdytetadn. Viestissd annettiin vastausohjeet ja arvioitu vastaamiseen kestévé aika.
Vastaajalle  kerrottiin  tietojen  luottamuksellisesta  ké&sittelystda ja  liséttiin - verkkolinkki

tietosuojaselosteeseen.  Vastausmotivaation parantamiseksi  kyselyyn lisattiin  arvonta, jossa
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vastanneiden kesken arvottiin 100 euron arvoinen lahjakortti ravintolaan. Saatekirje muotoiltiin

Markkinatutkimusliiton (2021) eettisten sadntdjen mukaisesti.

Kyselyyn saatiin vastauksia yhteensa 25 kappaletta. Vastausprosentiksi muodostui 28 prosenttia, mika
on suhteellisen pieni. Verkkokyselyn kautta vastauksia saatiin 7 kappaletta. Alhaisen vastausmaarén
vuoksi aineistoa paatettiin kerdtd myos puhelinhaastattelun avulla. Tatd tapaa kutsutaan Hirsjarven ym.
(2009, 212) mukaan tietokoneohjatuksi puhelinhaastatteluksi, joka soveltuu strukturoitujen
haastattelujen tekemiseen valmista kysymyslomaketta apuna kayttden. Puhelinhaastattelu toteutettiin
helmikuussa 2021 ja vastauksia keréttiin niilt4, jotka eivét olleet kyselyyn vastanneet. Puhelimitse
vastauksia saatiin 19 kappaletta. Nain ollen puhelinhaastattelu osoittautui  verkkokyselya

tehokkaammaksi tiedonkeruumenetelmaksi.

Puhelinhaastattelussa kohderyhman tavoittaminen oli vaikeaa, sill& yritysten paattajat olivat kiireisia.
Valtaosa tavoitetuista henkildisté ei siten vastannut tutkimukseen kiireen tai mielenkiinnon puutteen
vuoksi. Vaikka vastausmaéra jai odotettua pienemmaksi, saatiin puhelinhaastatteluiden yhteydessa
kommentteja ja tietoa kohderyhmén toiminnasta. Hirsjarven ym. (2009, 198) mukaan ihmisia ei ole
helppo saada suostuteltua tutkimushenkil6iksi, silld ihmiset saavat runsaasti erilaisia tutkimuspyyntdja.
Tamaé voi olla syynd miksi vastauksia saatiin seka sahkoisen kyselyn kautta ettd puhelinhaastatteluina
suhteellisen vahan. Lisaksi vastaajajoukko oli tutkijalle ja toimeksiantajalle ennalta tuntematon, joka
saattoi vaikuttaa kohderyhman vastaamismotivaatioon. Toisaalta aihe ei valttamatta ollut kohderyhmélle

ajankohtainen, eika kyselyyn sen takia vastattu.

7.4 Tutkimusaineiston kuvaus

Tutkimukseen vastanneista alle 10 henkiléa tyollistavia yrityksid oli yli puolet (52 %).
Vastausvaihtoehdot on esitetty taulukossa 3. Vastaajista 1049 henkil6a tyollistavien yritysten osuus oli
11 kappaletta (44 %). Vain yksi vastaaja kuului yli 50 henkil6a tyollistavien yritysten luokitukseen.
Kukaan vastaajista ei kuulunut henkildstomaaraltaan yli 100 henkilon yritykseen.
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TAULUKKO 3. Vastaajien henkilostomaara ryhmittéin

Henkilostomaara Lukumaara %
Alle 10 13 52
10 - 49 11 44
50 - 10 1 4
Yli 100 0 0
Yhteensa 25 100

Kyselyyn osallistuneista vastaajista liikevaihtoluokitukseltaan alle 500 000 euron yrityksia oli vain 8 %
(TAULUKKO 4). Eniten vastaajia oli liikevaihtoluokitukseltaan 1 miljoonan ja alle 5 miljoonan euron
luokassa (44 %). Toiseksi eniten (36 %) vastaajista kuului yli 500 000 euron ja alle miljoonan euron
liikevaihtoluokitukseen. Yli 5 miljoonan, mutta alle 10 miljoonan euron liikevaihtoluokaltaan vastaajia

oli 12 %. Kukaan vastaajista ei kuulunut yli 10 miljoonan euron liikevaihtoluokitukseen.

TAULUKKO 4. Vastaajien liikevaihtoluokat ryhmittéin

Liikevaihto Lukumaara %
Alle 500 000 euroa 2 8
500 000 - alle miljoona euroa 9 36
1 miljoona - alle 5 miljoonaa euroa 11 44
5 miljoonaa - 10 miljoonaa euroa 3 12
Yli 10 miljoonaa euroa 0 0
Yhteensa 25 100

Kyselyyn osallistuneista vastaajista toimialaltaan palvelualan yrityksia oli reilu kolmasosa (36 %).
Vastausvaihtoehdot on esitetty taulukossa 5. Rakentamisen alan vastaajia kyselyyn osallistui reilu
neljasosa (28 %). Teollisuuden alalta vastaajia oli viidesosa (20 %). Véahiten vastaajia oli energia-alalta
(4 %).
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TAULUKKO 5. Vastaajien toimialajakauma

Toimiala Lukumaara %

Palvelu 9 36
Energia 1 4

Rakentaminen 7 28
Kauppa 3 12
Teollisuus 5 20
Yhteensa 25 100

7.5 Tutkimuksen luotettavuus

Validiteetilla kuvataan tutkimuksen mittauksen onnistumista tarkalleen siitd, mitd oli tarkoituskin
mitata. Tutkimuksen puutteellisesta tavoitteen asettelusta voi syntya suuri virhe vadrien asioiden
tutkimiseen. Tutkimuksen validius kuvaa systemaattisen virheen puutetta. T&mé& muodostuu aineiston
keruussa havaitusta tekijasta. Jos mittauksessa ilmenee systemaattista virhettd, se alentaa yleensé seka
reliabiliteettia ettd validiteettia. Validiutta on hankala tarkastella jalkikateen. Siitd syysta huolellinen
tutkimuksen suunnittelu ja tarkoin harkittu tiedonkeruu ovat olennaisimpia toimenpiteitd oikeiden
asioiden mittaamisessa. Etenkin kysely- ja haastattelututkimuksissa validiuteen vaikuttaa erityisesti
miten onnistuneita kysymykset ovat eli voidaanko niiden avulla ratkaista tutkimusongelma.
Tutkimuksen luotettavuuteen vaikuttaa ensisijaisesti riittdvédn suuri ja edustava otos, korkea
vastausprosentti sekd oikeita asioita mittaavat kysymykset, jotka kattavat koko tutkimusongelman.
(Heikkila 2014, 177-178.)

Heikkild (2014, 178) esittaa reliabiliteetin kuvaavan tulosten tarkkuutta. Tutkimuksen tulokset eivat saa
olla sattumanvaraisia. Jos otoskoko jaa pieneksi, tulosten sattumanvaraisuus kasvaa. Satunnaisvirheet
ovat usein syy puutteelliseen reliabiliteettiin. Niihin vaikuttavat niin otanta, kuin erilaiset mittaus ja
kasittelyvirheet. Kato on vallitseva ongelma verkkokyselyissd. Tilastotieteessa 20-30 prosentin
vastausprosentit ovat riittdamattomid antamaan luotettavaa tietoa tutkimusongelmasta. Lisaksi
luokitteluasteikon tasoisille muuttujille ei ole mielekasta laskea keskiarvoja eiké korrelaatiokertoimia,
vaikka ne pystyttaisiin laskemaan numeerista koodausta kayttaen. (Heikkilad 2014, 175; Kananen 2011,
73.)
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Harkinnanvarainen otanta eli ndyte kuvaa otantayksikoiden harkittua poimintaa. Tall& pyritéén
objektiiviseen ja tasapuoliseen tulokseen. Tdma menetelmé ei tdyta otannan perusedellytyksia siita, etta
jokaisella otantayksiolla olisi mahdollisuus tulla valituksi otokseen. Kun tutkittavat valitaan
tutkimukseen tiettyjen ominaisuuksien perusteella, ei kyseessé ole satunnainen otantamenetelma. Nayte
ei noudata tilastollisen tutkimuksen perusajatusta, jossa pyritddn rakentamaan perusjoukosta niin
kutsuttu pienoismalli. Harkinnanvarainen menetelma perustuu oletukseen, jonka pohjalta
tutkimuskohteesta saatuja tietoja yritetadn siirtdd perusjoukkoon. Tuloksena on tilastollisen tutkimuksen
mahdottomuus. Menetelmé&n avulla on siit4 huolimatta mahdollista saada luotettavia tuloksia ottamalla
tutkimuksen teko huomioon. Menetelmén kayttdminen vaatii aihealueen ja perusjoukon tuntemista, ja
tulokset on tulkittava erityista varovaisuutta noudattaen. (Holopainen & Pulkkinen 2002, 36; Valli 2015,
14.)

Tamaé tyo toteutettiin kvantitatiivisena kyselytutkimuksena. Tutkimuslomake suunniteltiin ja laadittiin
huolellisesti toimeksiantajan toiveiden mukaisesti. Kysely toteutettiin aluksi verkkokyselyna ja se
kohdistettiin  toimeksiantajan  valitsemalle  kohderyhmélle.  Tutkittava vastaajajoukko tuli
toimeksiantajalta, joten opinndytetyon tekija ei osallistunut populaation valintaan. Toimeksiantaja valitsi
néytteen harkinnanvaraista menetelmaa kayttaen. Lisaksi kyselylomaketta testattiin ennen tiedonkeruun
aloittamista. Testiryhma totesi kyselyn helposti ymmaérrettavéksi ja lomakkeen helposti kéytettavaksi.
Kysely lahetettiin  henkilokohtaisena vastauslinkkind vastaanottajan  sahkdpostiosoitteeseen.
My6hemmin tiedonkeruuna kaytettiin my6s puhelinhaastattelua lisdvastausten saamiseksi. Vaikka
vastauksia yritettiin kerdtd kahdella eri menetelmalld, tutkimustulosten vastausprosentti jai vain 28

prosenttiin.

Taman tutkimuksen luotettavuuden tarkastelussa ndytteen ja alhaisen vastausmaaran vuoksi laajempia
yleistettdvia johtopaattksia ei tutkimustuloksista voida tehdd. Laajempia johtopédétoksia esimerkiksi
pieniin ja keskisuuriin yrityksiin ei siten voida tehda. Tulosten perusteella ei mydsk&an voida tehda
johtopééatoksia koskien koko Oulun yrityskenttad. Kyselyyn osallistuneilta tiedusteltiin taustatietoja
tulosten analysointia varten. Tuloksia oli tarkoitus analysoida eri muuttujien, kuten toimialan
perusteella. Koska tutkimuksen vastausméaéara jéi alhaiseksi, ei toimialakohtainen tulosten analysointi
ole tassa tyossa tarkoituksenmukaista. Tama myds heikentéisi tulosten luotettavuutta. Liséksi pieni
aineisto rajoitti tilastollisten menetelmien hyddyntamisen tulosten analysoinnissa. Esimerkiksi

tutkimuksessa tehty korrelaatioanalyysi olisi antanut tutkimuksesta virheellisen tuloksen.
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Validiteetin  osalta tdssd tutkimuksessa tutkimuskysymykset mittasivat oikeita asioita.
Tutkimuskysymyksilla saatiin vastaus myos tutkimusongelmaan. Nain ollen tutkimuksessa mitattiin sita
mitd haluttiinkin mitata. Liséksi tiedonkeruu mietittiin tarkkaan ja kyselylomake suunniteltiin
huolellisesti. Tutkimustuloksissa saadut tiedot vastaavat ty0n teoriaosuudessa esitettyd tietoa ja siten
tulosta voidaan pitda validina. Vaikka tutkimuksen luotettavuus kérsi alhaisen vastausméaaran ja
harkinnanvaraisen ndytteen perusteella, tutkimuksen toteutus ja tulokset on pyritty esittdmaan tydssa

tarkasti tutkimuksen luotettavuuden parantamiseksi.
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8 TUTKIMUKSEN TULOKSET

Tassa tyOssé esitetddn tutkimuksen merkittdvimmaét tulokset. Tarkempi yksityiskohtainen aineisto

toimitettiin toimeksiantajalle kyselytutkimuksen toteuttamisen jéalkeen.

8.1 Tilojen omistaminen ja vuokraaminen

Kyselyyn osallistuneilta tiedusteltiin, missd maarin vastaajat omistivat toimitilansa tai olivat
vuokranneet sen. (KUVIO 11). Vastaajista 84 % eli valtaosa oli vuokrannut toimitilansa. Vain 16 %

vastaajista omisti tilat itse.

Vuokratilat
m Omistustilat

84 %

KUVIO 11. Toimitilojen omistaminen ja vuokraaminen (n = 25)

8.2 Toimitilojen tarve lahitulevaisuudessa

Kyselyyn osallistuneilta tiedusteltiin uusien toimitilojen tarvetta l&hitulevaisuudessa (KUVIO 12). Yli
puolella vastaajista (68 %) ei ollut tarvetta ostaa tai vuokrata uusia toimitiloja. Sen sijaan tarve uusille
toimitiloille l&hitulevaisuudessa oli noin neljésosalla vastaajista (24 %). Kymmenys vastaajista ei

osannut sanoa, onko uusille toimitiloille 1dhitulevaisuudessa tarvetta.
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KUVIO 12. Vastaajien tarve uusille toimitiloille (n = 25)

8.3 Tarkeimmat sijainnin valintaan vaikuttavat tekijat

Kyselyyn osallistuneilta tiedusteltiin kolmea tarkeintd kriteerid yrityksen sijaintipaikkaa valitessa.
Vastausvaihtoehdot on esitetty kuviossa 13. Tarkeimmaéksi sijaintipaikan valintaperusteeksi nousi
saavutettavuus. Vastanneista 38 % eli yli kolmannes piti sitd tarkeimpien joukossa. My0ds moottoritien
laheisyys ja pysakointipaikat nousivat kolmeksi tarkeimmaksi sijaintipaikan valintaan vaikuttavaksi

tekijaksi.

Helposti asiakkaiden ‘ 38%

saavutettavissa

Moottoritien l&heisyys ‘ 29%

Pysakdintipaikat ‘ 29%

Muu kriteeri ‘ 29%

Sijainti keskustassa 25%

Julkiset likenneyhteydet ‘ 21%

Tybvoiman saatavuus 13%

Alihankkijoiden laheisyys

0% 10% 20% 30% 40%

prosenttia vastanneista (n = 24)

KUVIO 13. Tarkeimmat perusteet toimitilojen sijainnin valintaan (n = 24)
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Avoimeen vastauskenttddn saaduista vastauksista muina kriteereind ilmeni kaksi kertaa asiakaskunnan
laheisyys ja kaksi kertaa rahtiyritysten l&heisyys. Muita tekijoitd oli teollisuuden l&heisyys,
kustannustehokas sijainti, tukkukauppojen laheisyys, hyvé logistiikkaymparistdo seké riittdva piha-

alueen maara.

Lisaksi puhelinhaastattelun yhteydessa erés kaksi vuosikymmenté teollisuuden alalla toiminut yrittaja
antoi kommentteja ja havaintoja nykyisesta kriisitilanteesta teollisuusyritysten nakékulmasta. Yrittdja
kyseenalaisti, miksi Suomessa toimitaan perinteiselld tavalla vuokra- tai omistustiloissa. On muitakin
vaihtoehtoja, kuten leasing-tilat. Yrittdja esitti opinndytetyon tekijalle kysymyksen, mik& on
tulevaisuuden tila missa yritykset toimivat. Yrittdja itse naki leasing-tilojen olevan tulevaisuuden tila

yrityksissa.

Yrittdjan mukaan tehtaan perustaminen keskelle ei mitddn ei ole nykyisin jarkevaa. Jos Kiinted
toimipaikka perustettaisiin, olisi sen sijaittava raaka-aineen, tyévoiman tai asiakkaan lahettyvilla.
Yrittdja kuvasi myos teollisuuden muuttunutta tilaa. Yhteiskunta on rakennettu pitkien tilaus-
toimitusketjujen varaan, mutta koronapandemian ilmetessd kaikki tilaus-toimitusketjut pitenivat.
Yrityksen tilaus-toimitusketjussa raaka-aineiden saatavuus heikentyi ja toimitusajat pitenivét.
Yrityksessa tehtiin strateginen p&atos valmistaa kaikki elektroniikka itse. Oleellista yritt4jan mukaan on
se, mika on tilaus-toimitusketju, mika on toimitusvarmuus ja osien toimintavarmuus. Yrittdjan mukaan
teollisuusalan yrityksissd on térkedd voida itse varmistaa tuotteiden toimintavarmuus ja

toimitusvarmuus.

8.4 Toimitilojen ominaisuuksiin liittyvat tarpeet

Kyselyyn osallistuneilta tiedusteltiin toimitilojen ominaisuuksiin liittyvid tarpeita. Vastaaja pystyi
valitsemaan yhden tai useamman vaihtoehdon. Vastausvaihtoehdot on esitetty kuviossa 14.
Merkittavimmaéksi tarpeeksi nousi omat tyohuoneet. Vastanneista yli puolet (52 %) piti sitd
merkittdvimpéana tilatarpeeseen vaikuttavana tekijand. Myds avokonttorin, tuotantotilojen ja
neuvotteluhuoneiden tarve oli ldhes puolelle (48 %) vastaajista tarpeellista. Korkean tilan tarve oli 43
prosentille vastanneista tarpeellista. Tilojen muokattavuus oli noin neljasosalle (26 %) vastaajista
tarpeellista ja tilojen laajentamismahdollisuus reilulle neljasosalle (22 %) vastaajista tarpeellinen

ominaisuus. Aulapalveluiden tarpeen valitsi vain 9 prosenttia vastaajista.
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KUVIO 14. Vastaajien tarpeet ja ominaisuudet toimitiloille (n = 23)

Avoimeen vastauskenttadn (43 %) saaduista vastauksista muina Kriteereind suurin esiintyvyys oli
varastointitiloilla, joka mainittiin vastauksissa nelja kertaa. Muina kriteereind mainittiin rekkojen lastaus
ja purkumahdollisuus, joka ilmeni kahdessa vastauksessa. Muita kriteereitd oli verstastilat, lukittu ja

aidattu piha, pysakdintipaikat, avara tila, sosiaalitilat ja hyvat tietoliikenneyhteydet.

8.5 Koronapandemian vaikutukset toimitiloihin

Kyselyyn osallistuneilta tiedusteltiin, milla tavoin koronapandemia on vaikuttanut toimitilatarpeiden
muutoksiin. Lisaksi Kkysyttiin koronakriisin vaikutuksista toimitilojen eri osa-alueisiin. Kyselyyn
osallistuneilta tiedusteltiin koronapandemian vaikutuksia tilatarpeiden muutoksiin. Vastausvaihtoehdot
on esitetty kuviossa 15. Valtaosalle vastaajista koronapandemia ei vaikuttanut tilatarpeiden muutoksiin

mitenkddn. Jopa 88 % vastanneista valitsi tdmén vaihtoehdon.
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KUVIO 15. Koronapandemian vaikutus tilatarpeiden muutoksiin (n = 24)

Vain kahdella (8 %) vastaajista toimistotilojen tarve oli véhentynyt. Vain yhdelld vastaajista
toimistotilojen tarve oli lisd&ntynyt ja yhdelld vastaajista tuotantotilojen tarve oli lisdantynyt. Kukaan
vastaajista ei valinnut kohtaa tuotantotilojen tarve vahentynyt. Avoimeen vastauskenttddn muuna
vaikutuksena mainittiin etatyon lisdantyessa vahentynyt toimistotilojen tarve, mutta vastaaja ei ollut

aikeissa vaihtaa sen vuoksi nykyisia toimitiloja uusiin toimitiloihin.

Kyselyyn osallistuneilta tiedusteltiin, onko yrityksen toimitilakuluja ollut tarpeellista pienentaa
koronapandemian vuoksi. Téta kuvataan kuviossa 16. Vastanneista 96 % eli lahes yhdellaké&én ei ollut
tarvetta pienentdd toimitilakuluja. Vain yhdelld vastaajista oli tarve pienentdd toimitilakuluja
koronapandemian vuoksi.

4%

= Kylla
Ei

96 %

KUVIO 16. Koronapandemian vaikutus toimitilakulujen pienentamisen tarpeeseen (n = 24)
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Vastaajilta tiedusteltiin missd maarin koronapandemia on vaikuttanut toimitilainvestointeihin.
Vastauksia kuvataan kuviossa 17. Valtaosalla vastaajista (63 %) ei ollut tarvetta investoida uusia
toimitiloja. Koronapandemia ei ollut vaikuttanut toimitilojen investointeihin reilulla kolmasosalla (37
%) vastaajista. Vastausvaihtoehtoina oli myo6s investointi toimitiloihin ei ole mahdollista, mutta kukaan

vastaajista ei valinnut tata vaihtoehtoa.

= Ei vaikutusta
investointeihin

Ei tarvetta

63% . i
investoida

KUVIO 17. Koronapandemian vaikutus toimitilainvestointeihin (n = 24)
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9 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Ty0n tavoitteena oli selvittdd milla tavoin koronapandemia on vaikuttanut yritysten toimitilatarpeisiin,
ja mitkd ovat toimitilamarkkinoiden nékymét koronakriisin vaikutuksesta. Téassa tydssad tutkittiin
toimeksiantona koronaviruspandemian vaikutuksia Oulun alueella toimiviin yrityksiin. Tydssa haluttiin
kartoittaa kohdeyritysten mahdollisesti muuttuneita tilatarpeita sekd mahdollisia tarpeita. Lisaksi
tavoitteena oli selvittdd mitka tekijat vaikuttavat yritysten toimitilojen sijainnin valintaan ja millaisia
ominaisuuksia yritykset toimitiloissaan tarvitsevat. Lisdksi tavoitteena oli etsid trendejd ja
kehityssuuntia, jotka toimitilamarkkinoilla talla hetkellda ja lahitulevaisuudessa vallitsevat.
Toimeksiannolla toimeksiantajayritys halusi kartoittaa kuinka heidan tulisi kehittdd tuotteita ja

palveluitaan asiakkaiden tarpeisiin vastaaviksi.

Ty0 toteutettiin kvantitatiivisena tutkimuksena kyselytutkimuksen avulla. Tiedon keruussa kaytettiin
seka verkkokyselya ettd puhelinhaastattelua. Kohderyhmén valitsi toimeksiantaja harkinnanvaraisella
naytteelld. Toimeksiantajan tehdyn harkinnanvaraisen naytteen vuoksi téssa tutkimuksessa tuloksista ei
voida tehdd yleistettavia johtopéatoksid. Myoskadn tilastollisia menetelmid ei téssd tydssé voitu
hyodyntédd. Tyd ei antanut mahdollisuutta laajempaan yleistettavyyteen, mutta se antoi vastaukset
esitettyihin tutkimusongelmiin. Tam& ty® tukee osaltaan tyon teoriaosuudessa esiteltyja tuloksia
Kiinteistomarkkinoiden ~ nédkymistd ja  ennusteista. ~ Empiirisen  tutkimuksen  perusteella
kiinteistomarkkinoilla vallitsevat trendit ovat osittain tunnistettavissa tutkimustuloksista. Tutkimuksen
tulokset antavat viitteitd tulevasta kehityksestd toimitilamarkkinoilla. Seuraavaksi tydssa esitelldan

tutkimustulosten pohjalta saadut vastaukset tutkimuskysymyksiin.

Miten toimitilamarkkinan tilanne ja yritysten tilatarpeet ovat muuttuneet koronapandemian

vaikutuksesta Oulun alueella?

Tulevaisuuden toimitilamarkkinat perustuvat teoriaosiossa esitettyihin ennusteisiin ja tallad hetkella
havaittuihin muutoksiin. Tulevaisuuden ennusteisiin liittyy koronakriisin vuoksi erittdin suurta
epavarmuutta, ja kehityksen suunnasta on kehitelty useita eri skenaarioita. Toimitilamarkkinoilla on
kuitenkin yleisesti havaittavissa mahdollisia muutoksia, kuten etatyon tuoma vapaus tydskennella lahes
missd tahansa. Liséksi toimistojen ennustetaan muuttuvan sosiaalisiksi kohtaamispaikoiksi, joissa

korostuvat mahdollisuus niin luovaan tiimitydskentelyyn kuin myos rauhalliseen yksilotydskentelyyn.
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Vaikka etatyon arvellaan jadvan korkealle tasolle vield koronapandemian jalkeenkin, toimistojen

arvioidaan sailyttavéan arvonsa edelleen tarkeina ihmisten kohtaamispaikkoina.

Teoriassa esitettiin Oulussa havaittua etatyohon kyllastymista ja yritysten huolta siitd, ettd nykyiset
toimitilat eivat ole riitthvan suuria tyontekijoiden palatessa konttorille. Tamé tukee
kiinteistomarkkinoiden trendeissé esitettyjd& havaintoja toimistotilojen tarkedstd merkityksesta
koronapandemian jalkeenkin. Ty0n teoriaosassa esitettiin miten niin valtakunnallisesti, kuin myds
Oulun alueella yrityksissé odotetaan koronapandemian laantumista, jolloin toimitilojen tarve voidaan
arvioida uudelleen. Tutkimustulosten perusteella osalla Oulun alueen yrityksista oli tarve uusiin
toimitiloihin, ja osa ei osannut sanoa uusien tilojen tarvetta varmaksi. Tasta herdakin kysymys, oliko
kyselyn toteuttamisen ajankohta oikea. Koska eletdén viela Kkriisivaiheessa, yrityksissa ei vélttamétta
osata viela tehda pitké&n aikavalin paatoksia, joita esimerkiksi toimitilat ovat. Tutkimukselle voisi saada
parempia tuloksia kriisin rauhoittuessa, kun yritykset pohtivat vield mahdollisia uusiin toimintatapoihin

siirtymista.

Tamaén tyon tutkimuksen perusteella koronapandemia ei vaikuttanut merkittavasti yritysten tilatarpeiden
muutoksiin. Vain pienelld osalla tutkimukseen vastanneista toimistotilojen tai tuotantotilojen tarve oli
lisddntynyt. Trendeihin reagointi ei valttamatta ollut tdssd kohderyhmassé talla hetkell tarpeellista.
Tahan voi olla syyna edelleen jatkuva Kriisitilanne, mink& vuoksi yrityksissa ei vield tarkkaan tiedeté
tarpeita tilamuutoksille. Tutkimustulokset viittaavat kuitenkin osittain erityisesti varastotilaa vaativille
logistiikkatilojen tarpeelle seké verkkokaupan kasvaneelle trendille. T&ta puoltaa mygs teorian mukaan
Oulun alueella esiintyva kasvava tarve logistisille tiloille. Téhén liittyen Oulussa on tehty liikenteellisia

parannuksia logistiselle toimintaymparistolle.

Tulevaisuuden toimitilamarkkinoilla kiinteistéalan toimijoilla korostuvat rakennusten elinkaaritalouden
huomioiminen, vastuulliset rakentamisen ratkaisut ja tilojen muuntojoustavuuden kehittdminen. Tilan
tarjoajilla vastuullisuuden ja taloudellisen kestdvyyden trendi on kasvussa. Toiminnan on oltava
lapindkyvéa ja asiakaskeskeistd. Innovatiivisilla tilaratkaisuilla ja sopimusjoustoilla tilantarjoajien on
mahdollisuus saavuttaa kilpailuetua. Kiinteistosijoittajat voivat suojautua mahdollisilta kysynnan
vaihteluilta kehittdamélld mahdollisimman muunneltavia toimitiloja. Oulussa moderneista ja keskeisell&
sijainnilla olevista toimistotiloista on puutetta. Oulussa on tarjolla vanhaa toimistotilaa mitka vaatisivat
tilojen perusparannusta. Oulun haasteena on tilakonsepteja kehittévien yritysten ja hankkeista vastaavien

investoijayritysten véhdinen mé&érd toimitilamarkkinoilla. Keskustan toimitiloissa on potentiaalia
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tyopaikkojen ja toimitilojen maarédn kasvuun esimerkiksi peruskorjaamalla tyhjilladn olevat

tilakiinteistt. Muina vaihtoehtoina on rakentaa uutta tai tehda tdydennysrakentamista.

Mitk& ovat niitd ominaisuuksia, joita yritykset toimitiloissaan tarvitsevat?

Tutkimuksen yhtend tarkoituksena oli tarkastella, mitd ominaisuuksia vastaajat toimitiloissaan
tarvitsevat. Tutkimustulosten pohjalta vastaajista noin puolella ilmeni tarve omille tyéhuoneille (52 %),
avokonttorille (48 %) ja neuvotteluhuoneille (48 %). Korkean tilan tarve esiintyi vastaajista 44
prosentilla. Tarve tilojen laajentamismahdollisuudelle (26 %) ja muunneltavuudelle (22 %) ilmaantui
tutkimustuloksissa vahemman. Avoimesta vastauskentastd ilmeni eniten tarvetta varastointitiloille, joka
mainittiin vastauksissa nelja kertaa. Lisaksi vastaajilla ilmeni tarve rekkojen lastaamiseen ja
purkamiseen. Muita tarpeita oli verstastilat, lukittu ja aidattu piha, pysakdintipaikat, avara tila seka

sosiaalitilat.

Tutkimustuloksissa on vahvimmin havaittavissa toimistomarkkinoilla ilmeneva trendi rauhallisista
tyotiloista ja neuvotteluhuoneiden osalta sosiaalisista kohtaamispaikoista. Lisaksi korkean tilan tarve ja
avoimen vastauskentdn vastaukset viittaavat trendiin logistiikka- ja teollisuustilojen tarpeessa.
Avokonttorin tarve ei niink&an liity kiinteistémarkkinoilla esiintyviin trendeihin, silla pikemminkin
avokonttorin trendi on nédhty ennusteissa laskevana. Trendeihin reagointi ei valttamatta ollut tassé
kohderyhméssa talla hetkella tarpeellista. Avokonttoria voidaan pitdd osassa yrityksissé toimivana tilana
koronapandemiasta huolimatta. Lisaksi voi olla, ettd yrityksissé ei vield tarkkaan tiedetd tarpeita
tilamuutoksille. Tutkimustulokset viittaavat Kkuitenkin osittain erityisesti varastotilaa vaativille

logistiikkatilojen tarpeelle sek& verkkokaupan kasvaneelle trendille.

Mitka tekijat vaikuttavat yritysten sijainnin valintaan?

Taman tyon tutkimuksesta selvisi, etta sijainnin valinnassa tarkeimpia tekijoité oli helppo asiakkaiden
saavutettavuus (38 %), moottoritien laheisyys (29 %) ja pysakdintipaikat (29 %). Nama kaikki
kytkeytyvat liikenteelliseen saavutettavuuteen. Avoimeen vastauskenttdan saaduista vastauksista ilmeni
kaksi kertaa asiakaskunnan laheisyys. Samoin rahtiyritysten laheisyys mainittiin kaksi kertaa. Lisaksi
muita sijaintiin vaikuttavia tekij6ité oli teollisuuden l&heisyys ja tukkukauppojen laheisyys. Nama edella
mainitut kuusi avoimen tekstikentén vastausta liittyvat joko asiakkaan tai muun toimialan laheisyyteen.
Muita esiin tulleita tekij6ité oli kustannustehokas sijainti, hyva logistiikkaymparistd seka riittava piha-

alueen maara.
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Taman tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettd saavutettavuus oli tarkein yritysten sijaintipaikkaan
vaikuttava tekija. Samanlaisiin tuloksiin ovat péaatyneet myos yritysten sijoittumisen tutkimuksissa
esimerkiksi Loikkanen ym. (2012) ja Nurmio ym. (2017). Avoimen tekstikentdn vastauksissa on
tunnistettavissa Kiinteistomarkkinoilla ilmenevia trendeja logistiikkatilojen kasvusta sekéd yrityksen

halusta sijoittua jakeluyritysten tai muiden asiakkaiden laheisyyteen.

Myos teorian mukaan Oulun alueella esiintyy kasvavaa tarvetta logistisille tiloille. Tahan liittyen
Oulussa on tehty liikenteellisid parannuksia logistiselle toimintaympadristolle. Lisaksi teoriassa esitettiin
yritysten haluavan yhd enemmaén sijoittua muiden toimialojen l&heisyyteen Oulun alueella. Té&té
perusteltiin niiden tuomien synergiaetujen vuoksi. Taten Oulussa on niin teorian kuin myos
tutkimustulosten perusteella osittain havaittavissa Porterin esittdmien toimialaklusterien l&heisyyden
hyodyt sekd Weberin ja muun kasautumisen teoriassa esitettyjen kasautumisen hyodyt. VVastauksista on

havaittavissa yhtd lailla trendi yritysten toimitusvarmuuden kasvaneesta merkityksesta.

Teoriassa esitettyjen klassisten sijaintiteorioiden VVon Thunenin ja Weberin tuoton maksimoinnin
teorioiden sijaan yritykset keskittyvat nykyisin pikemminkin tuotannon ja toimitusketjun
hajauttamiseen. Koronapandemian kaltaiset globaalit kriisit haastavat osaltaan perinteisen talous- ja
sijaintiteoreettisen ajattelun seka tiettyjen teorioiden soveltuvuuden nykyajan talouden luonteeseen.
Koronakriisi toi yritysten sijoittumiseen uuden ndkdkulman horjuttamalla tarkoin optimoituja globaaleja
tuotantoketjuja, saaden yritykset pohtimaan riippuvuussuhteitaan muihin maihin. Tdma ilmenee myds
tutkimustuloksissa teollisuusyrittdjan nédkemyksista teollisuuden tilaus-toimitusketjujen kohtaamista
haasteista koronakriisin aikana. Lisaksi yrittdjan né&kemyksissd oli havaittavissa tuotannon
uudelleensijoittumista kotimaahan. Tatd samaa muutosta ennustettiin ilmenevan myds useassa tyon

teoriaosuudessa esitetyssa markkinakatsauksessa.

Missa maarin koronapandemia on muuttanut yritysten tilatarvetta?

Tutkimuksen yhtend tarkoituksena oli tarkastella, missa méarin koronapandemia on muuttanut yritysten
toimitilatarpeita. Taman tyon tutkimuksesta ilmeni, ettd vastaajista 68 prosentilla ei ollut tarvetta uusille
toimitiloille. Sen sijaan noin neljasosalla vastaajista (24 %) oli tarve uusille toimitiloille. 8 prosenttia
vastaajista ei osannut sanoa uusista tilatarpeistaan. Tama voi selittya kriisin aiheuttamista epédvarmoista
tulevaisuuden nakymista toimitilamarkkinoilla. Kuten edelld mainittiin, teorian mukaan osa yrityksista

ei vield tarkkaan tieda tilatarvettaan, sill& tilojen méaaraa on vaikea arvioida kriisin aikana.
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Tutkimustulosten perusteella yhdelldk&an vastaajista ei ollut tuotantotilojen tarve véhentynyt. Sen sijaan
toimistotilojen tarve oli vahentynyt kahdella vastaajista (8 %). Vain yhdella vastaajista (4 %)
toimistotilojen tarve oli lisdantynyt ja yhdelld vastaajista (4 %) tuotantotilojen tarve lisdantynyt.
Avoimeen vastauskenttddn muuna vaikutuksena mainittiin lisdantynyt etatyd, jonka vuoksi
toimistotilojen tarve oli pienentynyt. Vastaajalla ei kuitenkaan ollut aikeita muuttaa sen vuoksi nykyisia

toimitilojaan pienempiin tiloihin.

Taman tutkimuksen perusteella valtaosalle vastaajista koronapandemia ei vaikuttanut tilatarpeiden
muutoksiin mitenkaan. Kyselyyn osallistuneilta tiedusteltiin, onko yrityksen toimitilakuluja ollut
tarpeellista pienentdd koronapandemian vuoksi. Vastanneista 96 prosentilla ei ollut tarvetta pienentdé
toimitilakuluja. Vain 4 prosentilla vastaajista oli tarve pienent&d toimitilakuluja koronapandemian
vuoksi. Taten taméan tutkimuksen perusteella yrityksilla ei ollut tarvetta pienentdd yrityksensé
toimitilakuluja koronapandemian vuoksi. Lisdksi tutkimustulosten perusteella reilulla kolmasosalla (37
%) koronapandemia ei ollut vaikuttanut toimitilojen investointeihin eli uusia toimitiloja oli investoitu
koronakriisistd huolimatta. Yli puolella (63 %) vastaajista ei ollut tarvetta uusien tilojen investoimiseen.

Yhdellakaan vastaajista toimitilojen investointi ei ollut estynyt koronapandemian vuoksi.

Tama tutkimus esittdd pienehkostd aineistosta huolimatta relevantin tutkimuskohteen. Vaikka
tutkimusaineisto oli suppea, tutkimuksen aiheessa on potentiaalia jatkojalostaa uusia aiheita. Jos
vastaava tutkimus toteutettaisiin uudestaan, kyselylomakkeelle olisi hyvé lisdtd enemmaén trendeihin
pohjautuvia kysymyksia. Jatkotutkimuksena voisi tarkastella ovatko yritykset koronakriisin laantuessa
muuttaneet toimitilojansa kriisin aikana ilmenneiden trendien pohjalta trendien ennustamaan suuntaan.
Toisaalta trendit muuttuvat jatkuvasti, ja kriisin jalkeen voi muodostua jalleen uusia trendeja. Joka
tapauksessa jatkotutkimuksessa voisi tutkia onko ndihin ilmenneisiin trendeihin reagoitu, onko tilojen
kayttdjilld joustavia tiloja tai monitoimitiloja kdytossd ja missd madrin etaty0 madrittdd yritysten
tilankayttopaatoksia.  Milla tavoin etdtyd0 ja tilaratkaisut mielletddn osana  yrityksen

lilketoimintastrategiassa.

Vastuullisuuden nakdkulmasta voisi tutkia, missd maarin tilojen kéyttdjien tilaratkaisuihin vaikuttaa
tilojen energiatehokkuus, ymparistosertifikaatit ja hiilineutraalius. Jatkotutkimuksessa voisi mitata
mielipiteitd ja asenteita. Tam& mahdollistaisi tarkempien tilastollisien menetelmien hyddyntamisen.
Tyon loppuvaiheessa julkaistiin tutkimus MDI:n (2021b) védestéennusteesta. Jatkotutkimuksessa voisi

seurata kaupunkien ja kasvukeskuksien kehittymista ja sitd, muuttuvatko ennusteet. Olisi myds
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mielenkiintoista tutkia, merkitseeké muiden saman tai eri alojen yritysten laheisyys yritysten
sijoittumiseen ja kuinka tarkkaan sijainnin valinnassa on harkittu sijoittumista muiden toimialojen
laheisyyteen. Lisdksi jatkotutkimuksessa voisi selvittdd, missa méaérin ja miten muut ulkoiset tekijat

yritysten sijaintiin vaikuttavat.

Vastaisuudessa tutkimuksen voisi toteuttaa laajemmalle vastaajajoukolle, jolloin otokseen tulisi
huomioiduksi erilaisia nakokulmia. Tutkimuksen voisi rajata koskemaan esimerkiksi pienid ja
keskisuuria yrityksié tietyn tai tiettyjen seutukuntien alueilta. Toisaalta voisi tutkia miten esimerkiksi

kansainvéliset Suomessa toimivat yritykset ovat sijaintipaikkansa valinneet.

Ty0 onkin hyva péaattdd Dufvan ym. (2020, 76) pohdintoihin tulevaisuuden nakymistd. Tutkijoiden
mukaan Kriisit ja yllatykset tulevat haastamaan edelleen yksinkertaiseen ja vakaaseen maailmaan
kehitettyja yhteiskuntarakenteita ja toimintamalleja. Tama tarkoittaa yrityksilta, jarjestoiltda ja
julkishallinnolta uusia tarvittavia toimenpiteitd kansalaisten ja organisaatioiden toimintojen
parantamiseksi. Nailla tavoitellaan uutta ja kestadvampéaa tasapainoa yhteiskunnan &&rimmilleen viedyn
tehostamisen ja erikoistumisen, mutta my6s sopeutumisen ja uudistumiskyvyn valilla. Koronakriisin
seurauksena asiantuntijoiden ja ennusteiden tietojen kuin myds tulevaisuusajattelun merkitys korostuvat
entisestdan. Tutkijoiden mukaan tulevaisuudessa tuleekin olla varautunut tuntemattomaan. (Dufva ym.
2020, 76.)
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Kysely toimitilatarpeistanne koronapandemian aikana

1. Yrityksenne henkilostomaara?

() Alle 10 henkiloa

\
A

10 - 49 henkiloa

\(“.
VAN

O O

O (

50 - 100 henkiloa
Yl1i 100 henkilda

En osaa sanoa

2. Yrityksenne liikevaihto?

Alle 500 000 euroa

500 000 - alle miljoona euroa

1 miljoona - alle 5 miljoonaa euroa
5 miljoonaa - 10 miljoonaa euroa

Yli 10 miljoonaa euroa

OO 0O0O0O0

En osaa sanoa



3. Kuinka monta toimipistetta yrityksellanne on?
1
2

3 tai useampi

4. Ovatko nykyiset toimitilanne

Mikali teilla on seka vuokra- ettd omistustiloja, vastatkaa paatoimitilanne mukaan.

Vuokratilat

Omistustilat

Mikali vastasitte "Omistustilat” siirrytte kysymykseen 6.

5. Vuokrasopimuksenne jaljella oleva kesto?

Vastatkaa paatoimitilanne mukaan.
Alle vuosi
1 - 2 vuotta
3 - 5 vuotta

Yli 5 vuotta

LIITE 2/1
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6. Toimitilojenne koko?

Mikali teilla on useampi toimitila, vastatkaa kaikkien toimitilojen kokonaisneliomaara yhteensa.
Alle 200 m2
200 - 699 m2
700 - 1000 m2
Yli 1 000 m2

En osaa sanoa

7. Kuinka suuri osuus toimitilastanne on tehdas- tai tuotantotilaa?
Mikali teilla on useampi toimitila, vastatkaa kaikkien toimitilojen kokonaisneliémaara yhteensa.

Alle 200 m2
200 - 699 m2
700 - 1000 m2
Yli 1 000 m2
Ei ollenkaan

En osaa sanoa
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8. Onko teilld lahitulevaisuudessa tarve ostaa tai vuokrata uusia toimitiloja?

() Kylla
() Ei

() Enosaasanoa

Mikali vastasitte "Ei" tai "En osaa sanoa", siirrytte kysymykseen 11.

9. Milloin uusien tilojen tarve on ajankohtainen?

C) Viimeistdan 6 kuukauden kuluttua
(} Viimeistdan 1 vuoden kuluttua
C) Viimeistdan 2 vuoden kuluttua

() Yli 2 vuoden kuluttua

10. Mika on uusien toimitilojenne kokotarve?

() Alle 200 m2
() 200-699 m2
() 700-1000m2
() Yli1000m2

£y
(_) Enosaa sanoa
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11. Mitka tekijat vaikuttavat toimitilojenne sijainnin valintaan?

Valitkaa max. kolme tarkeint& vaihtoehtoa.
Sijainti keskustassa
Moottoritien 18heisyys
Julkiset likenneyhteydet
Pysakaintipaikat
Helposti asiakkaiden saavutettavissa
Alihankkijoiden laheisyys
Ty6évoiman saatavuus

Jokin muu, mika?

12. Mita tarpeita teilld on toimitiloihinne liittyen?
Voitte valita yhden tai useamman vaihtoehdon.

Tarve avokonttorille

Tarve tuotantotiloille

Tarve neuvotteluhuoneille
Omat tyéhuoneet

Aulapalvelut

Korkean tilan tarve

Tilojen muokattavuus

Tilojen laajentamismahdollisuus

Jokin muu, mika?
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13. Miten koronapandemia on vaikuttanut yrityksenne toimitilatarpeisiin?

Voitte valita yhden tai useamman vaihtoehdon.

Toimistotilojen tarve vahentynyt
Toimistotilojen tarve lisdantynyt
Tuotantotilojen tarve vahentynyt
Tuotantotilojen tarve liséantynyt

Ei mitenkaan

oot

Jotenkin muuten, miten? |

14. Onko teilla ollut tarvetta pienentaa yrityksenne toimitilakuluja
koronapandemian vuoksi?

Toimitilakuluilla tarkoitetaan mm. vuokria, vastikkeita, yllapitokuluja, korjauskuluja

Kyll4

En osaa sanoa

15. Onko koronapandemia vaikuttanut yrityksenne toimitilainvestointeihin?

() Kylia, investointi toimitiloihin ei mahdollista
C) Ei vaikutusta investointeihin
() Eitarvetta investoida

() Enosaa sanoa

Painamalla alla olevaa "Lahet&" -painiketta, vastauksenne tallentuu ja kysely paattyy tahan.
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