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ESIPUHE

Kaytettavi kauppakeskus —raportin toisen painoksen tekeminen osoittaa teeman kiin-
nostavuutta ja ajankohtaisuutta. Ensimméiinen painos ilmestyi vuonna 2009 loppura-
porttina Tekesin ja yritysosapuolten rahoittamasta ja VI T:n sekd TKK:n (nykyisin Aal-
to-yliopisto) toteuttamasta tutkimushankkeesta. Tutkimushankkeessa kehitettiin mitta-
risto kauppakeskusten kaytettdvyyden arvioimiseksi ja itse raportissa kuvattiin mittaris-
to ja sen taustat.

Tutkimuksellisesti mielenkiinto kauppakeskuksia ja niiden kiytettdvyyttd kohtaan ei ole
myOskéddn hilventynyt. Kauppakeskusten kdytettdvyysmittaristoa onkin tarkoitus vuo-
sina 2010-2012 kehittdd edelleen kestivdan kehityksen nédkokulmasta KAVERI-
hankkeessa.

Haluamme kiittda kaikkia niitd tahoja, jotka tavalla tai toisella mahdollistivat Kdytettd-
vd Kauppakeskus hankkeen ja sen tuotoksena syntyneen mittariston seki raportin. Tut-
kijoista kiitimme erityisesti paitutkijoita Juha Ainoaa ja Johanna Alhoa sekd Turun
ammattikorkeakoulun tutkijoita, jotka tekivdt hankkeeseen tditd alihankkijoina. Lisdksi
kiitimme Heidi Rasilaa, joka huolehti raportin taitosta ja oikoluvusta.

Tekesin Serve - ohjelman liséksi haluamme kiittdd my0s seuraavia yrityksid taloudelli-
sesta ja tutkimuksellisesta panoksestaan: Turun Hansakortteli Oy, Lempédldn kunta,
SRV Yhtiét Oyj, Kauppakeskus Mylly oy, Kiinteistd oy Jyvéskyldn Maakunta, Helsin-
gin yliopiston ylioppilaskunta, Kesko, H-talo, Hartela oy, NCC Property Development
oy, Realprojekti, Helin & co arkkitehdit, Kone oyj ja Skanska talonrakennus oy seki
Suomen Kauppakeskusyhdistys.

Espoossa 01.11.2010 Oulussa 01.11.2010

Suvi Nenonen Kari Nissinen
Tutkimuspaillikko, Aalto-yliopisto Erikoistutkija, VIT
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KAYTETYT KASITTEET

AnkKkuriyritys / Veturiyritys (Anchor tenant). Kauppakeskuksessa toimiva yritys tai
joukko yrityksid, jotka luovat ympdrilleen kysynnin ulkoisvaikutuksia, joista muut
kauppakeskuksessa toimivat liikkeet hyotyvit. Ankkuriyritykset ovat tavallisimmin suu-
ria tavaratalomyymadloitd tai péivittdistavarakauppoja, joiden myyntipinta-ala on muita
kauppakeskuksessa toimivia liikkeitd suurempi.

Asiakasyritys. Kauppakeskuksissa toimiva yritys (vdhittdiskauppoja ja palveluita).

Asiakasyritysten toimialajako. Kauppakeskusten asiakasyritysten liikekokoonpano
ilmoitetaan toimialajaolla, jossa liikkeet on jaoteltu niiden myymien tuotteiden mukaan
ryhmiin. Suomen kauppakeskusyhdistys jakaa asiakasyritysten toimialat kahdeksaan
luokkaan; pukeutuminen, kauneus ja terveys, vapaa-aika ja kodin tarvikkeet, kahvilat ja
ravintolat, paivittdistavaramyymalat, tavaratalomyymaélét ja muut erikoisliikkeet. (Suo-
men kauppakeskusyhdistys 2007)

Brindi. Nimi, termi, merkki, symboli tai luomus, tai ndiden yhdistelmai, jolla hyddyke
tai palvelu tunnistetaan ja erotetaan kilpailijoista (Kotler 2003).

Imago. Tapa, jolla ihmiset hahmottavat yrityksen tai sen tuotteet (Kotler 2003).

Kauppakeskus (Shopping centre). Katettu liikekeskus, jossa myymaildt ja palvelut
avautuvat sisddnpdin kiytdville tai keskusaukiolle. Vuokrattavan liiketilan miird on
yleensd vihintddn 500 h-m2. Lisdksi kauppakeskuksissa on vihintddn 10 myymalaa.
Kauppakeskuksissa on yksi tai useampi ankkuri- tai veturiyritys ja joukko avainyrityk-
sid sekd muita myymaloitd ja palveluja. Palvelut voivat olla julkisia tai kaupallisia. Yk-
sittdisen yrityksen osuus liiketilan kokonaismddréstd ei saa ylittdd puolta. Jokainen
myymaéla tai palvelu toimii erillisessd litkehuoneistossa, mutta kauppakeskuksella on
yhteinen johto, yhteinen liikekonsepti ja markkinointi. (Kauppa 2005 s. 48; Suomen
kauppakeskusyhdistys 2007)

Kiinteisto. Kiinteistorekisteriin merkitty maa- tai vesialueen omistuksen yksikkoa.
Kiinteistoon kuuluvat silld sijaitsevat omistajan omistamat rakennukset ja kiinteét lait-
teet (KTI2007a)

Kiinteistojohtaminen (Real Estate Management, REM). Toiminto, joka turvaa tuotan-
nontekijoiden [tyOvoima, pddoma, tieto, taito] avulla kiinteistdjen ja tilojen (esim. toi-
mitilat, maa-alueet) ja niihin liittyvien palvelujen saanti. (Levdinen 1996).

Kiinteistokehittiminen. Toiminta, jonka tarkoituksena on lisdtd yksittdisen kiinteiston
tai tietyn alueen kiinteistdjen arvoa. Kiinteistokehittdjd sitoo kohteeseen pddomia tule-
vaisuuden tuotto-odotuksia vastaan. (KTI 2007a)

Kiinteistokohteen johtaminen, Kkiinteiston hallinta ja hoito (Property Manage-
ment). Erityisesti kiinteiston yllépitoon liittyvien toimintojen johtaminen. Tarkoitukse-
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na on vastata tietyn kiinteiston tai sen osan kdytettdvyydestd ja arvon kehittdmisesta
ottamalla huomioon kiinteiston omistamisen edut ja tarpeet. (KTI 2007a)

Kuluttaja. Kulutus on jonkin hyddykkeen kdyttdmistd ja nauttimista yleensd muussa
kuin tuotantotarkoituksessa. Kulutuksen tekijié kutsutaan kuluttajaksi.

Kuluttajien segmentointi. Kuluttajat voidaan ryhmitelld ikdnsa, tulotasonsa, sukupuo-
lensa, ostokdyttdytymisensd tai ndiden tekijoiden summana eri ryhmiin, eli segmenttei-
hin. (Halme 2000)

Kiytettiavyys (Usability). Se vaikuttavuus, tehokkuus ja tyytyviisyys, jolla tietyt maa-
ritellyt kayttdjat saavuttavat méaritellyt tavoitteet tietyssd ympéristossd (ISO 1998).

Kiyttoaste. Kdytossd olevien tilojen osuus kokonaistilakannasta tietylld alueella, kuten
yksittéisessa kiinteistossé tai osamarkkina-alueella. (KTI 2007a)

Liikekokoonpano (Tenant mix). Se kokonaisuus, joka muodostuu kauppakeskuksissa
toimivista asiakasyrityksisté, eli vahittdiskauppojen ja palveluiden kokonaisuudesta.

Liiketoimintakonsepti. Sellainen yrityksen tekema valinta, jossa médritelldén: lisdarvo
asiakkaalle, ansaintamalli sekd riippuvuudet tuote- ja palvelukonseptin ja tuotanto- ja
jakelukonseptin vililla.

Varhainen omaksuja. Hippelin (1986) mukaan varhaiset omaksujat (lead user) koh-
taavat tarpeita, jotka yleistyvit markkinoilla, mutta he kohtaavat ne kuukausia tai vuosia
ennen markkinoiden valtavirtaa.

Manageeraaja. Kiinteistojohtamiseen liittyvid palveluita tuotteistava ja myyvé yritys.
Manageeraja -palveluita tarjoavan yrityksen asiantuntijat hoitavat omistajan puolesta
kiinteistdjohtamiseen liittyvid tehtdvid sovitun tyonjaon mukaisesti.

Mittari (Measure). Tasmaéllisesti médritelty menetelmé, jonka avulla kuvataan tietyn
tekijan suorituskykyd. Yhtd tekijdd voidaan mitata erilaisilla mittareilla, jotka kaikki
ovat kompromisseja erilaisten ominaisuuksien véliltd (Hannula & Lonnqvist 2002).

Mittaristo tai mittaamisjirjestelmd (Measurement system). Kokonaisuus, joka
muodostuu mittauskohteen kannalta keskeisistd mittareista. Mittaristo voi olla kokoelma
mittareita, joka on kehittynyt vuosien varrella, kun mittaristoon on lisétty mittareita aina
koetun tarpeen mukaan. Se voi myds olla jonkin mittaristomallin mukaan systemaatti-
sesti rakennettu, tiettyjd tunnuspiirteitd sisaltdvd suunniteltu kokonaisuus. (Hannula &
Lonngvist 2002).

Myyntitehokkuus. Myyntitehokkuutta voidaan tarkastella suhteessa tehtyihin tydtun-
teihin (myynti/tyStunnit/vuosi) tai myyntipinta-alaan (myynti/myyntipinta-ala/vuosi).
Myyntipinta-alaan suhteutettu keskimiérdinen tehokkuus on ldhikaupoissa 5 000 euroa,
supermarketeissa 5 900 euroa ja hypermarketeissa 8 400 euroa. (Kauppa 2005).
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Omistaja. Taho, jolla on omistusoikeus kiinteistoon (tai sen osaan) (KTI 2007a). Kiin-
teiston omistaja voi olla joko sijoittaja tai kéyttdjd-omistaja. (Riithiméki & Siekkinen
2002).

Ostoskeskus. Muodostuu yhdestd tai useammasta litkkerakennuksesta, joissa myymalat
yleensd avautuvat ulkotilaan. Ostoskeskuksessa on véhintddn viisi liikettd ja sen pinta-
ala on tyypillisesti alle 5000 h-m?® (Suomen kauppakeskusyhdistys 2007).

Ostovoima. Matemaattisena kaavana: kulutuspotentiaali € / henkilé / vuosi * vdesto-
mddrd. Ostovoima madrdytyy siis tulonsaajien lukumiirén ja keskiméérdisten nettotulo-
jen perusteella. Ostovoiman kehitys muodostuu siten kulutuksen kasvun ja véeston ke-
hityksen yhteisvaikutuksena. Ostovoima on tirkein muuttuja kauppakeskusten primaa-
rin markkina-alueen tarkastelussa. (Vernor & Rabianski 1993)

Ostovoiman siirtymi. Kunkin alueen ostovoiman ja véhittdiskaupan myynnin erotus.
Kuluttajat eivit tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hanki-
taan kunnan ulkopuolelta. (Kauppa 2005)

Skeenariomenetelmi. Menetelmd, jolla luodaan loogisesti etenevd tapahtumasarja,
jonka tarkoituksena on ndyttdd, miten mahdollinen, joko todennédkdinen, tavoiteltava tai
uhkaava tulevaisuudentila, kehittyy askel askelelta nykytilasta. Skenaariomenetelmén
kiyttd johtaa loogisesti joko strategisen pddtoksenteon uudelleen méérittelyyn tai sen
tdsmentdmiseen organisaatiossa (Kaivo-oja, 1996).

Strategia. Keinot, joilla organisaatio pyrkii saavuttamaan visiossa méadritellyt tavoitteet.
(Hannula & Lonngvist 2002).

Vajaakiyttoaste. Tunnusluku, joka kertoo vapaana olevien tilojen prosentuaalisen
osuuden tilakannasta tietyssa kiinteistdssi tai osamarkkina-alueella. (KTI 2007a)

Visio. Tavoitteena oleva mielikuva, tavoitetila, siitd, millainen organisaation halutaan
olevan tulevaisuudessa. (Hannula & Lonnqvist 2002)

Yhdyskuntarakenne. Ty0ssékdyntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupungin-
osan tai muun taajaman sisdinen rakenne. Se sisdltdd véeston ja asumisen, tyOpaikkojen
ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden seki néitd yhdistivien liikenne-
vaylien ja teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen.
(Koski & Tulkki 2004).
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LYHENTEET

SKKY Suomen kauppakeskusyhdistys

ICSC International Council of Shopping Centers = Kansainvilinen kauppakes-
kusyhdistys

CIB International Council for Research and Innovation in Building and Con-
struction

YVA Ympiristovaikutusten analysointi

MRL Maankaytto- ja rakennuslaki

ISO International Organization for Standardization = Kansainvélinen standar-
dointiorganisaatio
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1 JOHDANTO

Kauppakeskusten lukumddrd on kasvanut Suomessa viime vuosina runsaasti. Niiden
keskindinen kilpailu on koventunut. Kauppakeskusten manageeraajat etsivit kilpailue-
tua asiakasldhtoisestd kiinteistojohtamisesta. Kauppakeskusjohtaminen (manageeraus)
tarjoaa sopivalle liikekokoonpanolle sopivat toimitilat ja palvelut. Kauppakeskusten
kaytettdvyyden kehittdimisessd on ensisijaisesti kysymys kauppakeskusympiristosta,
jossa sekd kayttdjayritykset, ettd heididn asiakkaansa voivat toimia tyytyvéisini tuotta-
vasti ja tehokkaasti. Kauppakeskus ei ole ainoastaan tekninen rakennus vaan se on tuki-
jarjestelmi kauppakeskuksen liiketoiminnalle ja loppukéyttdjien tarpeisiin vastaamisel-

le.

Toimitilojen kéytettdvyys asiakasyritysten ja loppukiyttdjien ndkokulmasta on yksi me-
nestystekijd kauppakeskusten johtamisessa. Kauppakeskus on luonteeltaan artefakti,
jota ei voi testata kdytettdvyyslaboratoriossa. Sen kdytettdvyyteen voidaan vaikuttaa
niin suunnittelu- ja hankevaiheessa kuin myo6s kdytonaikaisessa kehittimisessd. Oleel-
lista on tunnistaa loppukayttdjien ja asiakasyritysten kannalta keskeiset kiytettivyyden

komponentit ja keritd tietoa kéyttdjien kokemuksista niihin liittyen.

Kéytettdvyyden arviointiin tarvitaan mittaristoa, jonka avulla voidaan kerédté tietoa seka
asiakasyrityksiltd ettd loppukéyttdjiltd kaytettdvyyden eri osa-alueista. Kéytettivyys
koostuu ISO- standardien mukaan tehokkuudesta, tuottavuudesta ja tyytyvéisyydesti.
Naméi laajat kisitteet voidaan jdsentdd konkreettisimmiksi osatekijoiksi hyddyntden

monialaista kdytettdvyystutkimusta ja sen 10ydoksia.

Kauppakeskusten kéytettdvyyden mittaristo tuottaa aineistoa, jota voidaan kéyttdd seka
kauppakeskusjohtamisen kehittimisessd ettd kauppakeskuksen kilpailutekijana. Kiytet-
tdvyyden kehittiminen auttaa osaltaan my0s ostokykyisen asiakaskunnan houkuttelemi-
sessa kauppakeskukseen. Lisdksi kauppakeskus, joka kehittdd kiytettdvyyttddn on sijoi-
tuskohde, joka tuottaa lisdarvoa enemmaén kuin kohde, joka toiminnallisesti tayttdd vain
osan kéytettdvyyden kriteereistd. Kauppakeskus johtamisen apuvilineeksi luotava kay-
tettdvyysmittaristo helpottaa eri-ikdisten, erikokoisten ja eri paikoissa sijaitsevien kaup-

pakeskusten keskindistd vertailua ja kehittamista.

Kauppakeskuksiin liittyvéssa tutkimuksessa keskeisid tutkimuskohteita ovat olleet alue,
paikka ja sijainti (ks. esim. Haggett 1983; Hanink 1997; Taaffe et al. 1996). Toisaalta
kaupan alan yrityksen strategisen tason tavoitteiden saavuttaminen riippuu myymaéaldva-

likoiman yksittdisten kauppojen toiminnasta ja tuloksesta. Kauppakeskusten toimin-
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taympériston dynaamisuus on merkittdvd tutkimushaaste. (Hernandez & Bennison
1999).

Yhéa useammat viahittdiskaupan alan yritykset omaavat liitketoimintastrategian, joka si-
sdltdd myds sijoittumisstrategian (Wit & Meyer 1994). Useasti sijainnin hallinnan mer-
kitys on aliarvioitu monissa organisaatioissa (Hernandez & Bennison 1999). Tosiasiassa
erityisesti elintarvikkeiden myynnissé sijainnilla on erittdin suuri rooli. Kirjallisuudessa
teemaa kuvaavia ilmaisuja ovat esimerkiksi sijaintistrategia, alueellinen laajentumisstra-

tegia, sijainnin hallinta ja liikepaikkasuunnittelu.

McGoldrick (1990) esittelee niin sanotun ideaalin sijoittumisstrategian. Se koostuu
kolmesta vaiheesta, joita ovat etsintd (tunnistetaan ne potentiaaliset maantieteelliset alu-
eet, joilla voi olla mahdollista operoida), ldpdisevyys (realistisesti parhaiden sijaintien
etsiminen ja niissd saavutettavan liikevaihdon arviointi) ja mikrosijainnin madrittely
(kaikkien niiden tekijoiden analysointi, joilla voi olla vaikutusta yksittidiseen litkepaik-

kaan).

Rogersin (1992) mukaan ihanteellinen péaitoksentekoprosessimalli on ldhelld edelld
mainittua McGoldrickin mallia. Sitd on kéytetty usein nimenomaan kauppakeskusten
kohdalla. Tdmé prosessi sisdltdd viisi erilaista vaihetta, jotka tulee toteuttaa ennen kun-
kin liikepaikan avaamispéétostd. Prosessi alkaa sopivan markkina-alueen valinnalla ja
paédttyy yksityiskohtaiseen kassavirta-analyysiin. Kauppakeskusympéristossd kuluttajat
eivit pelkistddn analysoi kaupan olevien tuotteiden laatua, vaan myds tarjolla olevien
kauppakeskuspalveluiden laatua (Baker et al., 2002; Mazursky & Jacoby, 1986).

Aiempi tutkimus on osoittanut riippuvuussuhteen palvelujen laadun ja ostoaikeiden va-
lilld (Boulding et al., 1993; Parasuraman et al., 1991) ja esittdnyt useita vaikutteita, joil-
la on merkitystéd palvelujen laadun ulottuvuuksiin (Chebat et al., 2003; 1995). Kuluttaji-
en ostokdyttdytymiseen vaikuttavien tekijoiden ja kaupallisten palvelujen tarjoajien né-
kemysten yhtenevéisyyttd tai eroavaisuutta on kuitenkin tutkittu varsin vdhdan. Teema
on alkanut kiinnostaa tiedeyhteis6d vasta aivan viime vuosina. On mm. muodostettu
malleja paikkariippuvaisten ja paikkariippumattomien tekijéiden vaikutuksista kauppa-
keskusten vuokriin (Des Rosiers et al. 2005), tilakoon ja sijainnin analogiasta (Gunter-
mann & Thomas 2005), ostopditosten loogisuudesta (Laroche et al. 2005), kauppakes-
kusten sisélld tapahtuvasta liikepaikkasuunnittelusta (Carter & Vandell 2005) ja jopa
kauppakeskusten layoutista (Aickelin & Dowsland 2002).
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Toisaalta yksittdisen liikepaikan markkina-analyysin teko on kiytdnnossd mahdotonta
ilman tietotaitoa kuluttajien ostopaikan valintakdyttdytymisestd. Aiheesta on tehty tie-
teellistd tutkimusta kansainvilisesti varsin runsaasti, mutta suomalaisiin olosuhteisiin
painottuneita tutkimuksia on kiytinnodssd vain muutama. Nekin ovat hyvin vahvasti
painottuneet tiettyyn rajattuun maantieteelliseen alueeseen (esim. Marjanen 1997a; Mar-
janen 1997b; Marjanen & Pitkdaho 2005).

Viimeaikaiset tutkimukset ovat valottaneet my0s esimerkiksi toimitilajohtamisen lisdar-
voa kaupallisissa kohteissa (Cant 2005). Osa tutkimuksesta on kohdistunut tilapalvelui-
hin kohdistuviin vaateisiin, esimerkiksi wc- palveluihin (Wong & Yau 2005, Skosgter
2008), kauppakeskusten jatehuoltoon (Pitt 2005) ja jopa kauppakeskuksissa esiintyviin
ammattiryhmiin (Green 1996). Lisidksi itse kauppakeskusten arvoa kokonaisuudessaan

on kisitelty useissa teoksissa (ks. esim. Boydell 1998).

Tassd tutkimuksessa ldhestytddn kauppakeskusta asiakasldhtdisen kiinteistojohtamisen
ndkokulmasta. Padsddntoisesti suuntaus erilaisten ymparistéjen suunnittelussa on muut-
tumassa toiminnallisuudesta ja rakennusldhtoisistd vaatimuksista kiytettivyyteen ja
asiakasldhtoisiin vaatimuksiin. Kéytettivyystutkimuksella saavutettava tieto on enem-
man kuin asiakastyytyviisyyskyselyn tulokset. Tiedon avulla saadaan aineistoa kiinteis-
ton merkityksestd ja vaikutuksesta kuluttajakéyttaytymisessd ja asiakaskokemuksessa.
Kaytettdvyys on myo6s kulttuurinen ilmid (Lindahl et al 2006). Kauppakeskusta voidaan
johtaa pelkéstddn perinteisend toiminnallisena rakennuksena, mutta vield enemmaén kon-
septina, joissa tekniset ominaisuudet ndhddidn kaytettdvyyden kannalta merkittdvina
sosiaalisten prosessien ja kauppakeskuskdyttiytymisen ndyttimona. (Kts. Pine & Gil-
more1999).

Tama tutkimusraportti koostuu kuudesta luvusta, joista ensimmaéinen toimii johdantona
tarkastellen kauppakeskuksiin liittyvid jo olemassa olevia tutkimuksia. Toisessa luvussa
tarkastellaan suomalaisen kauppakeskuksen piirteitd tilastollisen aineiston valossa.
Kolmas luku esittelee kauppakeskuksen kaytettavyyden viitekehystd ja neljdnnessi lu-
vussa tarkastellaan kdytettivyyden arviointiin ja mittaamiseen liittyvid haasteita. Vii-
dennessd luvussa esitellddn hankkeen tutkimusaineisto seké tuloksia kyselyjen osalta ja
esitellddn kauppakeskuksen kéytettdvyyden tydkalu ja sen tuottamat arvioinnit. Kuu-
dennessa luvussa esitetddn yhteenveto ja johtopditokset. Liitteessd esitellddn kauppa-
keskusten kdytettdvyyden arvioinnin tyokalun siséltdé kokonaisuudessaan, nakdkulmana

on kuluttaja-asiakkaiden ndkokulma.
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2  KATSAUS KAUPPAAN JA KAUPPAKESKUKSIIN SUOMESSA

2.1 Kauppa toimialana

Toimialaluokituksen (TOL 2002) mukaisesti kaupan toimiala koostuu moottoriajoneu-
vo-, tukku- ja vidhittdiskaupasta sekd agentuuritoiminnasta. Moottoriajoneuvokauppaan
katsotaan kuuluvaksi varsinaisen moottoriajoneuvokaupan lisdksi myds moottoriajo-
neuvojen huolto ja korjaus, moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden kauppa seki polt-
toaineiden véhittdiskauppa. Tukkukauppa on uusien ja kiytettyjen tavaroiden myyntid
vihittiiskauppiaille ja muille tukkukauppiaille sekd tuotantotoimintaan teollisille ja
kaupallisille yrityksille, yhteisdille, laitoksille ja maatalouden harjoittajille. Tukkukaup-
paan kuuluu siis myynti muille kuin yksityisille kuluttajille. Tukkukauppias omistaa

myytavat tuotteet.

Téasséd tutkimuksessa késitellddn ainoastaan vahittdiskauppaa. Vihittdiskauppa voidaan
jakaa péivittdistavarakauppaan, tavaratalokauppaan ja erilaisten erikoistavaroiden kaup-
paan. Sijainnin perusteella vihittdiskauppa on joko ldhikauppaa, keskustakauppaa tai
litkenteellisesti sijoittunutta kauppaa. Toiminnallisesti kauppaa kdyddén ldhinnd kiin-
teistOissd sijaitsevissa myymaldissd, mutta myOs muiden kanavien, kuten television,

puhelimen, telefaxin kautta. (Kauppa 2006).

Vihittdiskauppaan kuuluu uusien ja kdytettyjen tavaroiden myynti pidasiassa yksityisil-
le kuluttajille henkilokohtaiseen tai talouskdyttoon. Myynti tapahtuu esimerkiksi tavara-
taloissa, myymailodissd, myymaéldautoissa, kioskeissa, toreilla, kauppahalleissa, myynti-
kojuissa, postimyyntind, internetissd, verkostomarkkinointina (myds kotimyynti) jne.
Useimmat vihittdismyyjdt omistavat myymansi tuotteet, mutta jotkut toimivat toimek-

siantajan vilittdjind ja myyvit tuotteita komissiokaupalla.

Kuluttajien ostotapahtumat ovat tavallisesti joko piivittdisid, usein tapahtuvia ostota-
pahtumia tai harvemmin tehtévid erikoistavaraostoja. Véhittdiskauppa jaetaan péivittiis-
tavarakauppaan ja erikoistavarakauppaan. Péivittdistavaroiden ryhméédn kuuluvat elin-
tarvikkeet, tupakkatuotteet ja muut usein kotitaloudessa tarvittavat tuotteet, joita ovat
esimerkiksi pesu- ja puhdistustuotteet, kodintarvikkeet, kodinpaperit, lehdet ja kosme-
tiikkka. Tavanomaisen elintarvikemyymaélédn valikoima koostuukin usein juuri mainitun

kaltaisista tuotteista.
Erikoistavaraa ostetaan harvemmin. Késitteend erikoistavara pitda sisdlldin ldhes kaiken

paivittiistavarakaupan ulkopuolelle jadvén vihittdiskaupan yksityisen kulutuksen kuten

esimerkiksi pukeutumisen, vapaa-ajan tuotteet, kodintekniikan, optisen alan tuotteet,
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asumisen ja sisustamisen jne. Kaupan toimialaan lasketaan kuuluvaksi myos vilitys-
kauppa eli agentuuritoiminta, jossa agentti tai meklari toimii valittdjdnd ostajien ja myy-
jien kesken tai osallistuu litketoimiin pddmiehensd puolesta ja saa toiminnastaan palkki-

on. Vilityskauppias ei ota kauppatavaroita omistukseensa.

Kauppa on palveluelinkeino, joka sopeutuu yhteiskunnassa tapahtuviin muutoksiin.
Tami johtaa kaupan jatkuviin muutoksiin, mikd ndkyy selvemmin myymaéaldverkossa.
Kaupan muutostekijit voidaan jakaa yhteiskuntaldhtoisiin, joita ovat vdestd ja sen ra-
kenne, jakautuma ja muuttoliike, kulutus, sen rakenne ja muuttoliike sekd kauppaan

suuntautuva ostovoima.

Asiakaslahtoisia tekijoitd taas ovat kuluttajien ostopaikan valintaperusteet, ostokayttay-
tyminen, kotitalouksien varustetaso ja autokannan kehitys. Institutionaalisina tekijoina
voidaan pitdd lainsdddantod, tyoOmarkkinasopimuksia sekd kaavoitusta ja yhdyskunta-
suunnittelua. Hankintaldhtoisid ja teknologisia tekijoitd ovat valikoimien kasvu, hankin-
taldhteet ja tilaukset, tavaratoimitukset ja informaatioteknologia. Kilpailu- ja kustannus-
tekijoitd taas ovat kilpailu kaupan ryhmien, ketjujen ja myymaildiden kesken, kaupan
kustannusrakenteen muuttuminen sekd kaupan perustamis- ja toimintaedellytykset.
(Kauppa 2006).

Kaupallisilla keskuksilla tarkoitetaan kauppojen keskittyméd, jossa sijaitsee useita eri-
kokoisia liiketiloja. Erilaiset kaupalliset keskukset voidaan jakaa nimen, siséllon, koon
ja keskuksen toimintatavan perusteella. Suomen kauppakeskusyhdistys (2003) jakaa
kaupalliset keskukset kauppakeskuksiin, hypermarketkeskuksiin, ostoskeskuksiin, liike-
keskuksiin, kauppatavarataloihin, kauppahalleihin, Retail Park — erikoiskauppojen kes-
kuksiin, merkkimyymaél6iden keskuksiin (Factory Outlet Center), kodin rakentamisen ja
sisustamisen keskuksiin (Home Center), vithde- ja huvittelukeskuksiin (Entertainment
Center) ja Life Style Centereihin. Ndiden mééritelmien tarkoituksena on yhdenmukais-
taa, selkeyttdd ja vakiinnuttaa kisitteiden kayttod. Kaikkia edelld miiriteltyjd ei toistai-
seksi 10ydy Suomesta. Tdssd tutkimuksessa késitelldédn péddasiassa kauppakeskuksia.

(Suomen kauppakeskusyhdistys, 2007).

Suomen ensimmaéinen varsinainen kauppakeskus on Helsingin Itdkeskus, joka avattiin
vuonna 1984. Tamin jidlkeen kauppakeskuksia on rakennettu melko tiiviiseen tahtiin.
Kauppakeskusyhdistyksen mukaan Suomessa oli vuonna 2007 yhteensad 58 kauppakes-
kuksen mairittelyehdot tayttavaa kauppakeskusta (ks. kdsitteiden madrittely). Suomen
kauppakeskukset ovat pddasiassa sijoittuneet kaupunkien ydinkeskustoihin. Suomen

pinta-alaltaan suurimmat kauppakeskukset ovat Helsingin Itdkeskus, Espoon Leppévaa-
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ran Sello, Lempédédldn Ideapark, ja Vantaan Jumbo. (Tiuraniemi 2007) (kts. my0s luku
2.3).

2.2 Perustietoja Suomen kauppakeskuksista

Suomen Kauppakeskusyhdistys ry. tilastoi vuosittain perustietoja suomalaisista kauppa-
keskuksista (Suomen kauppakeskusyhdistys 2008). Yhdistyksen mukaan Suomessa oli
vuonna 2007 yhteensd 58 kauppakeskuksen méiirittelyehdot tiyttavaa kauppakeskusta.
Seuraavassa esitellddn suomalaisia kauppakeskuksia tdmén tilaston ja kauppakeskusten

verkkosivujen pohjalta.

Sijainti, ikd ja laajuus. Kauppakeskuksista 36 sijaitsee kaupunkien keskustoissa, 16
suurten kaupunkien osakeskuksissa ja vain viisi keskusta-alueiden ulkopuolella. 40 pro-
senttia Suomen kauppakeskuksista sijaitsee padkaupunkiseudulla. Helsingissd keskuksia
on 13 kpl, Espoossa 6 kpl ja Vantaalla 4 kpl. Tampereella kauppakeskuksia on 3 kpl ja
Turussa 1 kpl. Oulu on ainoa yli 100 000 asukkaan kaupunki, jossa ei ole yhtddn kaup-

pakeskusyhdistyksen mééritelmén mukaista kauppakeskusta.

Kaikissa 50 000 - 100 000 asukkaan kaupungeissa on véhintddn yksi kauppakeskus.
Jyviskyldssd keskuksia on 3 kpl. Lahdessa, Kuopiossa, Lappeenrannassa ja Rovanie-
melld on kussakin 2 kauppakeskusta. Yhden kauppakeskuksen kaupunkeja téssd koko-

luokassa ovat Pori, Vaasa, Joensuu ja Kotka.

Alle 50 000 asukkaan kaupungeista sekd Kokkolassa ettd Salossa on kummassakin 2
kauppakeskusta. Yhden kauppakeskuksen kaupunkeja/kuntia ovat alle 50 000 asukkaan
kokoluokassa Lohja, Seindjoki, Kerava, Kouvola, Riihiméki, Raisio, Hamina, Hollola,

Valkeakoski, Lempédild ja Kempele (Suomen Kauppakeskusyhdistys 2008).

[4ltd4an suomalaiset kauppakeskukset ovat varsin nuoria. Suomen kauppakeskusyhdis-
tyksen kauppakeskusmaidritelmidn mukaisista keskuksista vanhin on Espoon Tapiolan
kédvelyalueella sijaitseva arkkitehti Aarne Ervin ja projektiarkkitehti Pertti Sollan suun-
nittelema Heikintori (kuva 1), joka avattiin alun perin kauppiastavaratalona lokakuussa
1968.
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Kuva 1. Espoon Heikintori valmiina palvelemaan yoasiakkaita oletettavasti 1960-luvun
lopun kuvassa. (Kuva Teuvo Kanerva Okulus 2005)

Valtaosa Suomen kauppakeskuskiinteistdistd on rakennettu 1980-luvulla tai sen jilkeen.
Alkuperdiseltd rakentamisvuodeltaan vanhimpia ovat suurten ja keskisuurten kaupunki-
en keskustoissa sijaitsevat kauppakeskuskiinteistot ja nuorimpia kaupunkikeskustojen
ulkopuolella sijaitsevat kauppakeskuskiinteistdt. Varsin vanhassa kiinteistossd toimii
esimerkiksi Tampereen rautatieaseman ldheisyydessa sijaitseva kauppakeskus Tullintori
(kuva 2).

Lihes joka toista kauppakeskusta on ajan myo6téd laajennettu ja/tai siind on tehty perus-
teellisia korjaus- ja muutostditd. Nama toimenpiteet on yleensd toteutettu 10-20 vuotta
alkuperdisen rakentamisajankohdan jilkeen. Noin joka neljéttd kauppakeskusta on laa-
jennettu tai perusteellisesti uudistettu useammin kuin kerran valmistumisen jilkeen

(Suomen Kauppakeskusyhdistys 2008).

17



Kaytettiava kauppakeskus

Kuva 2. Tampereella sijaitseva kauppakeskus Tullintori toimii ldhes 80 vuotta sitten
rakennetussa lasikatteisessa kiinteistossd (Kuva http://www.taloforum.fi)

Vuokrattavaa kokonaispinta-alaa on Suomen kauppakeskuksissa keskimddrin noin
25 000 m”. Pienimpid ovat pienten kaupunkien keskustoissa sijaitsevat keskukset, joissa
vuokrattava kokonaispinta-ala on keskimairin noin 11 000 m*. Keskisuurten kaupunki-
en keskustoissa sijaitsevissa keskuksissa vastaava keskiarvo on 19 000 m?a suurten
kaupunkien keskustoissa tai osakeskuksissa noin 30 000 m”. Kaikkein laajimpia ovat
kaupunkikeskustojen ulkopuolella sijaitsevat kauppakeskukset, joissa vuokrattavaa ko-

konaispinta-alaa on keskiméérin noin 50 000 m”.

Vuokrattavan liikepinta-alan osuus vuokrattavasta kokonaispinta-alasta on suomalaisis-
sa kauppakeskuksissa keskiméérin 83%. Suurten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa
kauppakeskuskiinteistdissid on usein varsin runsaasti myds toimistotilaa, jolloin vuokrat-
tavat liiketilat muodostavat tdssd ryhmassd keskimdirin vain 64% vuokrattavasta koko-
naispinta-alasta. Keskimidrin Suomen kauppakeskuksissa on vuokrattavaa liikepinta-
alaa noin 21 000 m”. Laajuudeltaan Suomen suurimmat kauppakeskukset ovat Helsin-
gissé sijaitseva Itdkeskus, Espoon Leppivaarassa sijaitseva Sello ja Lempééldssa sijait-
seva Ideapark. (taulukkol )

Viimeaikainen trendi on ollut rakentaa yhd suurempia kauppakeskuksia. Taulukossa 1
on esitetty eri ajankohtina rakennettujen kauppakeskusten keskiméirdiset laajuudet.
2000-luvulla rakennettujen kauppakeskusten joukossa keskimiirdinen vuokrattava ko-

konaispinta-ala on 34 000 m”, miki on selvésti suurempi kuin vastaavat arvot aiempien
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vuosikymmenten aikana rakennetuissa keskuksissa. Lisdksi on huomattava, ettd noin
joka toista 1980- ja 1990-luvuilla ja ldhes kaikkia vield aiemmin rakennettuja keskuksia
on jo ainakin kertaalleen laajennettu, jolloin ndiden keskusten laajuudet ovat alun perin

olleet taulukossa esitettyjd nykyisid arvoja pienempid.

Taulukko 1. Tietoja eri ajankohtina rakennetuista kauppakeskuksista (Suomen Kaup-

pakeskusyhdistys 2008)

Alkuperéinen
Alkuperéinen Alkuperédinen  Alkuperéinen rakentamis-
rakentamis- rakentamis- rakentamis- vuosi
vuosi vuosi vuosi 1970-luvulla tai
2000-luvulla 1990-luvulla 1980-luvulla aiemmin
Kauppakeskusten luku-
maara (kpl) 14 16 15 12
Vuokrattava liikepinta-
ala keskimaarin (m2) 32 000 18 000 15 000 22 000

Vuokrattava kokonais-
pinta-ala keskimaarin
(m2) 34 000 20 000 22 000 26 000
Kuinka suurta osaa kes-
kuksista on laajennettu
(%) 7 % 50 % 47 % 92 %

Kivijaméairi ja aukioloaika. Suomalaisissa kauppakeskuksissa kdy noin 5,4 miljoo-
naa kivijdd vuodessa. Kauppakeskusten sijainnin mukaan luokiteltuna eniten kévijoita
kdy suurten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa keskuksissa (keskimdérin 9 milj. ka-
vijdd vuodessa) ja vdhiten pienten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa keskuksissa
(keskiarvo 2,1 milj. kdvijdd vuodessa). Vuosittaiselta kdvijamaariltdan suurimmat suo-
malaiset kauppakeskukset ovat Helsingin keskustassa sijaitseva Kamppi, Itidkeskus
(Helsinki) ja Espoon Leppidvaarassa sijaitseva Sello. Liikepinta-alaan suhteutettu kévi-
jdmadrd on suurin suurten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa keskuksissa ja pienin

kaupunkikeskustojen ulkopuolella sijaitsevissa keskuksissa.

Suomessa on télld hetkelld kauppasunnuntait mukaan lukien noin 320 kauppapdivai
vuodessa. Kauppapdivien midrdin suhteutettuna kavijamadrd vaihtelee Suomen kaup-
pakeskuksissa vélilld 1 600 - 95 300 kivijda per kauppapéiva. Keskiméérin suomalaisis-
sa kauppakeskuksissa kdy 17 000 kdvijdd yhden kauppapdivdn aikana. Keskiméérin

suomalaisissa kauppakeskuksissa kdyt noin 1 600 kdvijad yhden aukiolotunnin aikana.

Kauppakeskusten aukioloaikoja selvitettiin keskusten verkkosivuilta saatavan informaa-

tion avulla. Yleisend havaintona voidaan todeta, ettd kuluttajan nédkokulmasta yksittdis-
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ten myymadloiden tai palveluyritysten aukioloaikojen selville saaminen verkkosivujen

kautta ei ldheskdan aina ole mutkatonta.

Aukioloajat vaihtelevat kauppakeskuksissa paljon. Vain harvassa kauppakeskuksessa on
kaytossd edes jokseenkin yhtendiset aukioloajat. Suurimmassa osassa keskuksista au-
kioloajat vaihtelevat toimialoittain ja useimmiten myds saman toimialan sisalla myymaé-
lastd tai palveluyrityksesté riippuen. My6s kauppakeskuksen kauppakaytavilld ja yleisil-

14 tiloilla on yleensd omat erilliset aukioloaikansa.

Erikoiskaupan myymadlat ovat tyypillisesti avoinna noin 2 300 — 3 600 tuntia vuodessa.
Suurten paivittdistavaramyymaéldiden osalta vastaava vaihtelualue on tyypillisesti 2 900
— 4 200 tuntia vuodessa. Ravintoloiden osalta vaihtelu on luonnollisesti erittdin suurta.
Jos pikaruokaravintolat jatetddn tarkastelun ulkopuolelle, voidaan sanoa, ettd ruokara-
vintolat ovat tyypillisesti avoinna 2 600 — 5 000 tuntia vuodessa. Kauppakaytdvien osal-
ta aukioloajat vaihtelevat tyypillisesti vélilld 2 600 — 4 700 tuntia vuodessa. Tyypillisid
keskimadrdistd tasoa olevia vuosittaisia aukiolotuntimddrid suomalaisissa kauppakes-

kuksissa on havainnollistettu kuvassa 3.
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Kuva 3. Tyypillisid keskimddrdistd tasoa olevia vuosittaisia aukiolotuntimddrid Suomen
kauppakeskuksissa. Ldhteet: Suomen Kauppakeskusyhdistys 2008 ja kauppakeskusten
verkkosivut.
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Toimialajakauma ja havaintoja liikekokoonpanosta. Suomen kauppakeskuksissa
toimivien liikkeiden lukuméddrd vaihtelee vililla 13 - 280 liikettd. Keskiméérin suoma-
laisissa kauppakeskuksissa toimii 56 liikettd. Liikkeiden lukuméddran keskiarvo on suu-
rin kaupunkikeskustojen ulkopuolella sijaitsevien kauppakeskusten ryhmaissd ja vihéi-

sin pienten kaupunkien keskustoissa sijaitsevien liikkeiden ryhmassa.

Suomen Kauppakeskusyhdistys jakaa tilastossaan liiketilat ja niissd toimivat litkkeet
yhdeksédédn eri toimialaluokkaan. Keskimiirdisessd suomalaisessa kauppa-keskuksessa
on lukumaéérdisesti eniten pukeutumisen toimialalla toimivia liikkeitd (13 kpl), kahviloi-
ta ja ravintoloita (8 kpl) ja toimialoilla kauneus ja terveys seké sisustaminen ja kodin

tarvikkeet toimivia liikkeitd, joita molempia on 7 kappaletta.

Taulukko 2 havainnollistaa litkkeiden lukumééran keskimééréistd prosentuaalista jakau-
tumista. Kaupunkikeskustojen ulkopuolella sijaitsevissa kauppakeskuksissa on suhteel-
lisesti selvisti keskimadrdistd vihemman toimialalla kauneus ja terveys toimivia liikkei-
td ja suhteellisesti selvisti keskimairdistd enemmain toimialalla sisustaminen ja kodin

tarvikkeet toimivia liikkeita.

Taulukko 2. Liikkeiden lukumdirdn keskimddrdinen prosentuaalinen jakautuminen toi-
mialoittain kaikissa ja eri sijaintiluokkiin kuuluvissa suomalaisissa kauppakeskuksissa
(Suomen Kauppakeskusyhdistys 2008).

Kaikki Suuri Suuri kau-  Keskisuuri  Pieni kau-  Kaupunki-
kauppa-  kaupunki, punki, kaupuneki, punki, keskustojen
keskukset keskusta osakeskus keskusta  keskusta ulkopuolella
% % % % % %
Pukeutuminen 23 % 25 % 18 % 28 % 15 % 29 %
Kauneus ja terveys 13 % 13 % 14 % 15 % 15 % 8 %
Vapaa-aika 10 % 12 % 9% 9% 11 % 10 %
Sisustaminen ja kodin tar-
vikkeet 13 % 6 % 16 % 10 % 10 % 21 %
Kahvilat ja ravintolat 14 % 17 % 13 % 14 % 14 % 11 %
Paivittaistavaramyymalat 5% 3% 7% 4% 4 % 3%
Tavaratalomyymalat 1% 1% 2% 1% 1% 2%
Muut erikoisliikkeet 10 % 12 % 10 % 12 % 10 % 8 %
Kaupalliset ja julkiset palve-
lut 11 % 1% 1% 7% 19 % 8 %
Yhteensa 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Kaikkien kauppakeskusten joukossa pinta-alan suhteen merkittdvin toimiala on pukeu-
tuminen. Pukeutumisen osuus vuokrattavasta liikepinta-alasta on suurempi kuin min-
kddn muun toimialan myos suurten, keskisuurten ja pienten kaupunkien keskustoissa

sijaitsevissa kauppakeskuksissa. Sen sijaan suurten kaupunkien osakeskuksissa sijaitse-

21



Kaytettdva kauppakeskus

vissa kauppakeskuksissa eri toimialoista eniten tilaa on vuokrattu pdivittiistavaramyy-
maloille. Kaupunkikeskustojen ulkopuolella sijaitsevien keskusten ryhméssd erottuu
kolme suurta ja tasavahvaa toimialaa: pukeutuminen, paivittdistavaramyymalét ja tava-
ratalomyymaldt. Téssd ryhméssi ndiden toimialojen osuudet ovat keskiméiérin noin 20%

vuokrattavasta liikepinta-alasta.

Liiketilojen keskiméérdinen vuokrattava liikepinta-ala on Suomen kauppakeskuksissa
380 m® (taulukko 3). Kooltaan suurimpia liiketiloja ovat tavaratalomyymdlit, joiden
keskiméardinen liikepinta-ala on lihes 4 800 m?. Piivittéistavaramyyméldiden liikepin-
ta-alan keskikoko on Suomen kauppakeskuksissa noin 1 600 m”. Keskikooltaan liiketi-
lat ovat pienimpid toimialoilla kauneus ja terveys (110 m?®) sekd muut erikoisliikkeet
(100 m?).

Taulukko 3. Liiketilojen keskimddrdiset vuokrattavat liikepinta-alat toimialoittain kai-
kissa ja eri sijaintiluokkiin kuuluvissa suomalaisissa kauppakeskuksissa (Suomen
Kauppakeskus-yhdistys 2008).

Kaikki Suuri kau-  Suuri kau-  Keskisuuri Pieni Kaupunki-
kauppa- punki, kes- punki, kaupunki,  kaupunki, keskustojen
keskukset kusta osakeskus  keskusta  keskusta ulkopuolella
2 m* m* m* m* m*
m

Pukeutuminen 350 270 390 380 480 340
Kauneus ja terveys 110 120 140 130 120 140
Vapaa-aika 340 280 400 380 230 470

Sisustaminen ja kodin
tarvikkeet 240 210 200 230 180 370
Kahvilat ja ravintolat 200 300 200 190 180 170
Paivittaistavaramyymalat 1610 640 1670 720 1550 3130
Tavaratalomyymalat 4790 4730 4 600 3340 4 950 5610
Muut erikoisliikkeet 100 120 80 120 170 150

Kaupalliset ja julkiset

palvelut 390 270 440 830 260 270
Yhteensa 380 280 430 350 340 480

Taulukossa 4 on esitetty tarkasteltu sitd, kuinka suuressa osassa kauppakeskuksia mika-
kin toimiala esiintyy. Kéytdnnossd kaikissa suomalaisissa kauppakeskuksissa on ainakin
yksi toimialoihin pukeutuminen, kauneus ja terveys sekd kahvilat ja ravintolat kuuluva
litke. Yhdekséssé keskuksessa kymmenestd 10ytyy ainakin yksi toimialoihin vapaa-aika,
sisustaminen ja kodintarvikkeet sekd muut erikoisliikkeet kuuluva yritys. Kaupallisia ja
julkisia palveluita sekd paivittdistavaramyymaélgitd esiintyy noin kahdeksassakymme-
nessd prosentissa kauppakeskuksista. Noin joka toisessa kauppakeskuksessa on tavara-

talomyymala.
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Taulukko 4. Eri toimialojen esiintyminen Suomen kauppakeskuksissa. (Suomen Kaup-

pakeskusyhdistys 2008).

Kuinka suuressa osassa kauppakeskuksista on ainakin yksi
toimialan liike?
Pukeutuminen 96 %
Kauneus ja terveys 98 %
Vapaa-aika 90 %
Sisustaminen ja kodin tarvikkeet 90 %
Kahvilat ja ravintolat 98 %
Paivittaistavaramyymalat 79 %
Tavaratalomyymalat 52 %
Muut erikoisliikkeet 90 %
Kaupalliset ja julkiset palvelut 83 %

Liikekokoonpanoltaan suomalaiset kauppakeskukset muistuttavat paljon toisiaan. Erés
viime vuosina kaupan alalla vallinneista megatrendeistd on helposti tunnistettavissa
juuri kauppakeskuksissa. Kauppa ketjuuntuu. Kaikkein yleisin vaatekaupan ketju on
Seppild, joka 10ytyy useammasta kuin joka toisesta kauppakeskuksesta. Lahes joka toi-
sessa keskuksessa on Lindex. Noin 40 prosentissa kauppakeskuksista toimivat Dress-
mann, KappAhl, H&M ja Vero Moda. Joka kolmannesta keskuksesta 16ytyvit puoles-
taan Jack&Jones, Only, Aleksi 13 ja J.C Jeans & Clothes. Suurimmissa kauppakeskuk-

sissa on edustettuna koko kavalkadi.

Kenkékaupan johtavista ketjuista K-Kenké ja Andiamo toimivat noin joka neljdnnessa
kauppakeskuksessa. DinSko ei ole vield aivan yhtd yleinen, vaan silld on myymaéléd noin
joka seitseménnessi keskuksessa. Optisen alan kauppa on kauppakeskusten vakiovarus-
te ja sellainen toimii ldhes jokaisessa keskuksessa. Silmdaseman ja Instrumentariumin
16ytad ldhes joka kolmannesta ja Eyenin ja Specsaversin noin joka neljdnnestd keskuk-

sesta.

Kauneudenhoitotuotteita tarjoavat myymaildt ovat myds erittdin yleisid kauppakeskuk-
sissa. Esimerkiksi The Body Shop myy tuotteitaan ldhes joka toisessa ja Stockmann
Beauty noin joka neljdnnessd kauppakeskuksessa. Kauneushoitola tai kauneuspiste 10y-
tyy useammasta kuin joka toisesta kauppakeskuksesta. Jonkinlainen parturi- tai kam-
paamoliike toimii lhes jokaisessa keskuksessa. Hairlekiini on noin joka kolmannessa
kauppakeskuksessa. Hairstore kaupittelee tuotteittaan niin ikddn noin joka kolmannessa

keskuksessa.
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Apteekit ovat haluttuja asiakasyrityksid kaupallisissa keskuksissa. Joka toisen kauppa-
keskuksen yhteydesséd toimii apteekki. Jokin luontaistuotemyymadla tulee vastaan kuu-

dessa kauppakeskuksessa kymmenestd. Alan johtava kauppakeskustoimija on Life.

Useamman kuin joka kolmannen kauppakeskuksen liikevalikoimaan kuuluu urheilu-
kauppa. Yleisimpid urheilukaupan ketjumyymaéloitad kauppakeskuksissa ovat Top-Sport,
Intersport ja Stadium. Suomalainen kirjakauppa 10ytyy ldhes joka toisesta kauppakes-
kuksesta. Kodinkoneita ja elektroniikkaa kauppaavia erikoismyymdiloitd esiintyy noin
joka viidennessd kauppakeskuksessa. Yleisimpid ketjumyymaélditd ovat Expert, Musta

Porssi ja Veikon Kone.

Matkapuhelin- ja liittyméikauppa kéy vilkkaana my0s kauppakeskuksissa. Esimerkiksi
Elisa Shop IT- liikkeen tai DNA-kaupan 16ytdd useammasta kuin joka kolmannesta kes-
kuksesta. Noin kahdessa kauppakeskuksessa kolmesta toimii jokin sisustustarvikkeita
kauppaava ketjumyymélé. Yleisimmin esiintyvd alan myymaéldketju on Hemtex, jonka
voi 16ytdd melkein joka toisesta keskuksesta. Pentikin ja Marimekon myymaéldt ovat
suurin piirtein yhtd yleisid. Niitd esiintyy noin joka kolmannessa keskuksessa. Indiskan

myymaléd on noin joka viidennessd kauppakeskuksessa.

Alko on muuttanut kauppapaikkastrategiaansa merkittavisti viimeisten vuosien aikana.
Vieldkin Alkon erillismyymaélditd kaupunkikeskustoista toki 10ytyy, mutta yhtié on jal-
kautunut rymindlld uusimpien hypermarkettien ja kauppakeskusten yhteyteen. Noin

joka toisen kauppakeskuksen yhteydessd toimii Alkon myymala.

Péivittiistavarakaupoista yleisimpid ovat K-supermarket ja S-market. Ne toimivat noin
joka neljannessa kauppakeskuksessa. Hypermarketin 10ytd4 noin joka viidennestd kaup-
pakeskuksesta. Yleisin kauppakeskuksissa toimiva hypermarket on K-citymarket, kan-
noillaan Prisma. Euromarket on varsin harvinainen. Perinteisid tavaratalomyymaloitd on
noin joka neljdnnessd kauppakeskuksessa. Yleisin on Anttila. Niin kutsuttaja halpatava-
rataloja esiintyy useammin. Clas Ohlsonin, Tarjoustalon tai Vapaa Valinnan myymaloi-

td on noin joka kolmannessa keskuksessa.

Yleisin kello- ja kultakauppa-alan ketjumyymald on Kultajousi, jolla on myymala use-
ammassa kuin joka kolmannessa kauppakeskuksessa. R-kioski ja Tiimari ovat késite
kauppakeskusmaailmassa. Ndmé ketjumyymélét esiintyvét noin kahdessa kauppakes-

kuksessa kolmesta.
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Johonkin pikaruokaketjuun kuuluvan ravintolan I0ytdd suurella todenndkdisyydelld
melkein jokaisesta kauppakeskuksesta. Hesburger toimii useammassa kuin joka kol-
mannessa ja McDonald’s 1dhes joka neljannessd keskuksessa. Subwayhin, Kotipizzaan
tai Golden Rax Pizza Puffetiin tormid noin joka viidennessd keskuksessa. Laajempaa

ruokasortimenttia tarjoavista ketjuista kohtalaisen yleisid ovat Rosso ja Chico’s.

Kauppakeskusten yhteydessa toimii lukuisia erilaisia kaupallisia ja julkisia palveluita.
Pankki on useammassa kuin joka toisessa, suutari ja kiinteistonvalittdjd noin joka toi-
sessa, pesula ja vakuutusyhtio noin joka kolmannessa ja matkatoimisto noin joka nel-

jannessé keskuksessa.

Erilaisia terveydenhoitoon liittyvid palveluita voi ostaa useammasta kuin joka kolman-
nesta kauppakeskuksesta. Yleisimpid ovat hammasladkéri- ja 1ddkéripalvelut, mielenter-
veyteen liittyvit palvelut ovat varsin harvinaisia. Hierontaa tai fysikaalista hoitoa voi
ostaa useammasta kuin joka kolmannesta kauppakeskuksesta. Kuntokeskus tai -klubi

16ytyy noin joka kolmannesta keskuksesta.

Hotelleja esiintyy joidenkin kauppakeskusten yhteydessd. Elokuvateattereitakin on,
mutta ne ovat vield harvinaisia suomalaisissa kauppakeskuksissa. Lippupalvelu toimii
noin joka kymmenennen kauppakeskuksen tiloissa. Pelimahdollisuuden tarjoavat
RAY:n Potti tai Tayspotti noin joka toisessa kauppakeskuksessa. Jopa bingojakin on

muutamissa keskuksissa.

Julkisia palveluita 16ytyy ainakin joka neljannestd kauppakeskuksesta. Repertuaari on
laaja, ulosottovirastosta kirjastoon tai musiikkisaliin. Kirkollisiakin palveluita 16ytyy,
esimerkiksi kappeli on noin joka viidessd kauppakeskuksessa. Posti toimii noin joka

kuudennessa keskuksessa.
Kauppakeskusyhdistyksen tilaston mukaan kolme yleisintd ankkuriyritystdi Suomen

kauppakeskuksissa olivat vuonna 2007 H&M, Seppild ja Alko. Viisitoista yleisinté

ankkuriyritystd on lueteltu taulukossa 5.
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Taulukko 5. Yleisimmdit ankkuriyritykset Suomen kauppakeskuksissa (Suomen Kauppa-
keskusyhdistys 2008)

Kuinka monessa kauppakeskuksessa yritys on mainittu ankkuriyri-
tyksenéa?
n=56
Hennez & Mauritz (H&M) 15
Seppala 15
Alko 13
KappAnhl 12
Apteekki 11
K-Supermarket 10
S-market 9
Anttila 8
K-Citymarket 8
Vero Moda 7
Aleksi 13 6
Lindex 6
Prisma 6
Suomalainen Kirjakauppa 6
Marimekko 5

Myynti. Suomen Kauppakeskusyhdistyksen mukaan kauppakeskusten kokonaismyynti
oli noin 4,2 miljardia euroa vuonna 2007. Kasvua edelliseen vuoteen oli noin 13 pro-
senttia. Tilastokeskuksen mukaan koko véhittdiskaupan myynti Suomessa oli vuonna
2007 yhteensd noin 34 miljardia euroa. Siten kauppakeskusten osuus koko vihittiiskau-
pan myynnisté oli noin 12 prosenttia vuonna 2007.

Suomen kauppakeskuksissa keskimédrainen myynti oli noin 91 miljoonaa euroa vuonna
2007. Keskimyynti oli suurin kaupunkikeskustojen ulkopuolella sijaitsevissa keskuksis-
sa ja pienin pienten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa keskuksissa. Yhden aukiolo-
tunnin aikana kauppakeskukset mdivét tuotteitaan ja palveluitaan keskiméérin 26 000
eurolla. Yhtd kauppaliikettd kohti keskimyynti oli 1,4 miljoonaa euroa vuodessa. Kévi-
jaa kohti kauppakeskusten keskimdirdinen vuosimyynti oli 16,56 euroa. Vuosimyynti
per kdvija oli selvisti suurin kaupunkikeskustojen ulkopuolella sijaitsevissa keskuksis-

sa. Liikepinta-alaa kohti kauppakeskusten keskimadrdinen vuosimyynti oli 3 650 €/m™.
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Vertailun vuoksi mainittakoon, ettd tyypillisid kauppapaikkakonsulttien laskelmissaan
kayttdmid myyntitehokkuusarvioita myymaildpinta-alaa kohti eri kauppatyypeille ovat

vuosina 2007-2008 olleet seuraavat:

—  Péivittéistavarakauppa hypermarketeissa: noin 9 000 €/my-m” vuodessa
—  Muut péivittiistavarakaupat: noin 7 000 €/my-m* vuodessa

—  Erikoiskauppa hypermarketeissa: noin 2 500 €/my-m” vuodessa

—  Muut erikoiskaupat: noin 3 000 €/my-m>,

Kustannukset. Kauppakeskusten rakennuskustannusten suuruus riippuu useasta eri
tekijdstd, muun muassa laajuudesta, tilaohjelmasta, valitusta suunnitteluratkaisusta, ra-
kennuspaikasta ja sen olosuhteista. Taulukossa 6 on esitetty laajuudeltaan ja tiloiltaan
tyypillisen suomalaisen kauppakeskuksen rakentamisen tavoitehinta ilman tontin han-
kintakustannuksia. Laskelman kauppakeskuksessa vuokrattavia liiketiloja on yhteensa
20 000 m?, kauppakiytivid 6 000 m® ja muita tiloja 4 000 m* Autopaikkoja hallissa on
350 kappaletta ja autohallin koko on 10 000 m?. Autopaikat huomioiden tiloja on ra-
kennuksessa yhteensi 40 000 m* Laskelmassa esitetyn kauppakeskuksen tavoitehinnak-

si muodostuu noin 80 miljoonaa euroa.

Taulukko 6. Laajuudeltaan ja tiloiltaan tyypillisen suomalaisen kauppakeskuksen raken-
tamisen tavoitehinta. Laskelma ei sisdlld tontin hankintakustannuksia. Laskelma perus-
tuu tavoitehintamenettelyssd esitettyihin eri tilojen ja toimintojen tavoitehintoihin. Kus-
tannukset vuoden 2008 kustannustasossa. Laskelman alueellinen hintataso vastaa ke-
hyskunnissa (esim. Vihti, Nurmijéirvi) tapahtuvan rakentamisen kalleutta (Haahtela &
Kiiras 2008).

Tavoitehinta  Tavoitehinta _ Tavoitehinta
Tilat (alv 0%) (alv 0%) (alv 22%)
m? €/m’ € €

Liiketilat, tavanomaiset 10 000 1500 15000000 18 300 000
Liiketilat, erityisvaatimuksia 2 000 1800 3 600 000 4 400 000
Paivittaistavaramyymalat 4 000 1200 4 800 000 5900 000
Kahvilat ja ravintolat 1500 2 800 4 200 000 5100 000
Kaupalliset ja julkiset palvelut 2500 2000 5000 000 6 100 000
Vuokrattavat liiketilat yhteensa 20 000 1630 32600000 39800 000
Kauppakaytavat (galleriat, korkeus 10
m) 6 000 3500 21000000 25600000
Varasto- ja sailytystilat 2000 1200 2400 000 2900 000
Yhteistoiminnot 2000 1600 3200 000 3 900 000
Autopaikoitustilat hallissa 10 000 600 6 000 000 7 300 000
Muut tilat yhteensa 20 000 1630 32600000 39800000
Yhteensa 40 000 1630 65200000 79600 000
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Myos rakennusten ylldpitokustannukset riippuvat monista eri tekijoistd. KTI Kiinteisto-
tieto Oy kerdd vuosittain vertailutietoja erityyppisten toimitilarakennusten hoitokuluista.
Kauppakeskusten osalta viimeisimmat hoitokuluvertailut ovat kuitenkin niinkin kaukaa
kuin 2000-luvun alusta johtuen osaltaan viime aikoina tapahtuneista muutoksista kaup-

pakeskusten omistajuuksissa.

Taulukossa 7 on esitetty laskelma laajuudeltaan ja tiloiltaan tyypillisen suomalaisen
kauppakeskuksen vuosittaisista hoitokuluista. Laskelma perustuu pddosin viimeisimpiin
KTI:n hoitokuluvertailutietoihin, jotka on korjattu vuoden 2008 kustannustasoon kéyt-
tden Tilastokeskuksen Kiinteiston yllapidon kustannusindeksid. Laskelman perusteella
40 000 m*n laajuisen kauppakeskuksen hoitokustannukset ovat luokkaa 2,8 miljoonaa

euroa vuodessa.

Taulukko 7. Laajuudeltaan (40 000 m’) ja tiloiltaan tyypillisen suomalaisen kauppakes-
kusrakennuksen vuosittaiset hoitokustannukset. Laskelma perustuu kiinteistoveroa lu-
kuun ottamatta KTI Kiinteistotieto Oy:n hoitokuluvertailutietoihin, jotka on korjattu
vuoden 2008 kustannustasoon Tilastokeskuksen Kiinteiston ylldpidon kustannusindeksin
avulla (KTI 2007c ja Tilastokeskus 2008b).

€/htm? kk €/vuosi
Hallinto 0,45 216 000
Kaytto ja huolto 0,95 456 000
Ulkoalueiden hoito 0,15 72 000
Siivous* 0,35 168 000
Lammitys 0,55 264 000
Vesi ja jatevesi 0,10 48 000
Sahko ja kaasu 0,95 456 000
Jatehuolto 0,15 72 000
Vahinkovakuutukset 0,05 24 000
Kiinteistovero** 1,40 672 000
Muut hoitokulut 0,05 24 000
Vuosikorjaukset** 0,60 288 000
Yhteensa 5,75 2 760 000

* sisdltdd vain yhteiskdytossd olevien tilojen siivouskulut, liiketilojen siivous vuokralaisten kustannuksel-
La*. uuden rakennuksen laskennallinen kiinteistovero paikkakunnalla, jossa yleinen kiinteistoveroprosentti
on 0,75.
**%* sisdltdd vain pienehkot vuosikorjaukset, ei sisdlld aktivointeja.
Taulukkoon 8 on koottu yhteenveto tillaisen tyypillisen suomalaisen kauppakeskuksen
vuosittaisista kokonaiskustannuksista. Rakennuskustannukset 80 miljoonaa euroa on
jaettu annuiteettimenetelmailld tasasuuriksi vuosieriksi 40 vuoden pitoajalle tuottovaati-
muksella 7 prosenttia. Hoitokustannusten suuruutena on pidetty 2,8 miljoonaa euroa
vuodessa. 40 vuoden elinkaaren aikana tapahtuvan kunnossapidon kustannuksiksi on

arvioitu laskennallisesti keskimiérin 300 000 euroa vuodessa. Laskelman perusteella
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tyypillisen suomalaisen kauppakeskuksen vuosittaiset kokonaiskustannukset ovat noin 9
miljoonaa euroa. Vuokrattavaa liikepinta-alaa kauppakeskuksessa on 20 000 m?, jolloin
kokonaiskustannukset ovat noin 38 euroa vuokrattavaa liiketilaneliotd kohti kuukaudes-

sa.

Taulukko 8. Yhteenveto tyypillisen uuden suomalaisen kauppakeskuksen vuosittaisista
kokonaiskustannuksista vuoden 2008 kustannustasossa. Tiloja kauppakeskuksessa on
yhteensd 40 000 m’, joista vuokrattavia liiketiloja 20 000 m’. Rakennuskustannukset 80
miljoonaa euroa on jaettu annuiteettimenetelmdlld 40 vuoden pitoajalle kéyttden tuot-
tovaatimuksena 7 prosenttia. Laskelma ei sisdlld tontin hankintaan liittyvid kustannuk-
sia.

€/vuosi €/liike-m’, kk
Rakennuskustannukset 6 000 000 25,00
Hoitokustannukset 2 800 000 11,67
Kunnossapitokustannukset 300 000 1,25
Vuosittaiset kustannukset yhteensa 9 100 000 37,92

Liiketilojen vuokratasot. Padkaupunkiseudulla ydinkeskustan katutason liiketilan kéy-
pé vuokrataso oli vuonna 2006 luokkaa 70-120 €/m” kuukaudessa, kun vastaavien tilo-
jen vuokrataso esimerkiksi Lahdessa oli 50% alhaisempi, luokkaa 35-60 €/m’ kuukau-
dessa. Kaupunkien keskusta-alueiden sisdlld liiketilojen vuokratasoissa esiintyy suurta
vaihtelua tilojen sijainnista riippuen. Kun esimerkiksi Tampereella Himeenkadun var-
rella tai Koskikeskuksessa sijaitsevien liiketilojen bruttovuokrataso on luokkaa 40-80 €/
m’ kuukaudessa, vastaavantyyppiset tilat voi onnistua vuokraamaan Kehrésaaresta hin-
taluokkaan 15-30 €/ m’ kuukaudessa ja esimerkiksi Rautatienkadulta rautatieaseman
pohjoispuolelta luokkaan 8-15 €/ m* kuukaudessa (Catella 2007).

Suhteessa muihin toimitiloihin, esimerkiksi toimistotiloihin, liiketilojen vuokratasot
ovat erittdin korkeita. Pddkaupunkiseudulla kaupunkien ydinkeskustoissa toimistotilojen
(prime) bruttovuokrataso oli alkuvuodesta 2007 suuruusluokkaa 25 €/ m” kuukaudessa
ja muiden suurten kaupunkien ydinkeskustoissa luokkaa 10-14 €/ m* kuukaudessa (Ca-
tella 2007; KTI 2007b). Yleistden voidaan sanoa, ettd toimistotilojen vuokrataso on
Suomen suurten kaupunkien ydinkeskustoissa selvésti alhaisempi kuin samalla alueella
sijaitsevien liiketilojen vuokrataso. Siirryttdessd kauemmas kaupunkien ydinkeskustois-
ta vuokratasoero ndiden toimitilatyyppien vililld kaventuu, joskin liiketilat ovat yleensa

kalliimpia vuokrata kuin toimistotilat myos kaupunkien ydinkeskustojen ulkopuolella.

KTI Kiinteistotieto Oy:n mukaan (KTI 2007b) bruttovuokratasot vaihtelivat Suomen
kauppakeskuksissa syksylld 2006 paakaupunkiseudulla vililli 32—66 €/ m* /kk ja muu-
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alla Suomessa vililld 17-44 € m*/kk. Paiakaupunkiseudun kauppakeskuksissa keskimaa-
rdinen bruttovuokra oli noin 55 €/ m” kuukaudessa ja muissa kauppakeskuksissa noin 32

€/ m® kuukaudessa.

Kauppakeskusten tulevaisuuden nikymii. Kauppakeskukset ovat sekd Suomessa etté
muualla maailmassa viime vuosikymmenind kokeneet huomattavia muutoksia. Niiden
fyysinen koko on kasvanut samalla kuin niiden kauppavalikoima on kasvanut mutta
myos vakioitunut. Kauppakeskuksista on tullut varteenotettavia kiinteistosijoituskohtei-
ta, joita my0s halutaan hoitaa ja kehittdd mahdollisimman tuottavasti. Maailmalta Suo-
meen on rantautunut globaaleja kauppakeskuskonsepteja, joiden ankkuriyritykset ovat
usein kansainvilisid kauppaketjuja. Uusien suurten kauppakeskusten kauppalajitelma
toistuu samanlaisena paikkakunnasta riippumatta. Kauppakeskusten vélisessa kilpailus-
sa parjddvit suurimmat ja moderneimmat keskukset, joissa asiakkaalle tarjotaan itse
ostosten tekemisen lisdksi mahdollisuuksia tyydyttdd muita tarpeita, kuten elamysten
kokemista. Téllaisia eldmyksid ovat erityisesti sosiaalinen kanssakdyminen, kulttuu-
rieldmyksistd nauttiminen ja yleisesti urbaanin ympériston tapahtumarikkaus. Tdma
ndkyy uusissa kauppakeskuksissa muun muassa kahviloiden, kirjastojen ja jopa seura-

kuntien kappelien yleistymisena. (Autio 2007).

Suomessa ja muualla Euroopassa kauppakeskusten kokoa ja sijoittumista on haluttu
sdddelld lainsdddannolld ja poliittisella padtoksenteolla. Suurten kauppakeskusten hait-
tapuolet; lisddntynyt maantarve, lisddntynyt litkenne usein yksityisautoilla ja pienten
lahikauppojen kuolema on herdttinyt my0s vastustusta niitd kohtaan yhteiskunnassa.
(Santasalo et al. 2002).

Muutamassa vuodessa Suomen padkaupunkiseudulle on noussut huimaa vauhtia uusia
kauppakeskuksia, Iso Omena, Sello, Jumbo ja sen laajennus sekd Kamppi. Yhteensd
ndiden keskusten pinta-ala lisdd ostostentekomahdollisuutta 255 000 neliometrilla. Li-
sdksi uusia suunnitelmia tulee ja niitd toteutetaan kokoajan, Lanternan sisustuskeskus
avautui 2006 Helsingin Roihupellossa, Sponda aikoo rakentaa liséé liiketilaa Helsingin
Makkarataloon ja Citykdytdvadn ja Stockmann laajentaa. Padkaupunkiseudun ulkopuo-
lellekin nousee isoja kauppakeskuksia. Tuurin kyldkauppa menestyy hyvin ja Lempéa-
ladn, Tampereen kupeeseen, noussut 100 000 neliometrin Ideapark vetdd kokoajan vé-

ked.
Kauppaa tutkiva Helsingin kauppakorkeakoulun talousmaantiedon lehtori Jorma Pietala

uskoo, ettd padkaupunkiseudun véhittidiskauppaan syntyy joksikin aikaa noin 10 prosen-

tin ylikapasiteetti. "Ostovoiman lisdys ei riitd vastaamaan tarjonnan kasvuun." Pietala-
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kaan ei povaa suuria vaikeuksia: "Tilanne on pahin ensi vuonna, mutta ylikapasiteetti
sulaa noin kolmessa vuodessa. Sykli on Helsingin seudulla nopeampi kuin muualla
maassa". Mutta tdysistd tavaratalomarkkinoista kertoo hdnen mukaansa se, ettei SRV

Viitoset onnistunut houkuttelemaan Kamppiin ulkomaista tavarataloa. (Lilius 2005)

Uskoa tulevaisuuteen kuvaa myo6s Kauppakeskus Sellon viereen nouseva Super Life
Lab, 98 000 neliometrin eldmystehtailun ja kaupankdynnin keskus. Super Life Labiin
tulee sisédlaskettelurinne, elokuvakeskus, hotelli yms. Tilasta 70 prosenttia tulee eldmys-

tehtailuun ja 30 prosenttia kaupankéynnille ja syomiselle. (Oksanen 2007).

Kauppakeskuksiin syntyneistd uusista toiminnoista kannattaa nostaa esiin asuminen.
Usein tdmd asuminen on suunnattu jollekin erityisryhmalle, kuten vanhuksille, joilla on
tarve hyodyntdd kauppakeskuksen palveluja, muttei mahdollisuutta tai halua liikkua sitéd
varten pitkid matkoja (Vrt. kauppakeskus Columbuksen laajentaminen). Padkaupunki-
seudulta 10ytyy esimerkkejé tdstd muun muassa Isosta Omenasta, jossa on senioriasun-
toja 95 kappaletta, yhteensd 7 000 neliometrid. Ison Omenan motto onkin "Kuin pieni
kaupunki" (http.//fi.wikipedia.org/wiki/Iso_Omena) Toinen esimerkki on Kamppi, jossa
on 99 kappaletta asuntoja, yhteensd 6 000 neliometrid. Kampissa ei asu yhtiin lapsiper-
hettd (Makinen 2006).

Tilastokeskuksen mukaan Suomessa véesto tulee keskittymddn yhd enemmén kasvu-
keskuksiin, jotka jatkavat kasvuaan. Kasvun huippu kasvukeskuksissa saavutetaan tilas-
tokeskuksen ennustuksen mukaan noin 2035, jonka jdlkeen véestd alkaa kasvukeskuk-
sissakin vdhetd. Eldkkeelle siirtyvien méédrd on jo ylittdnyt tyoikddn tulevien mééran
2000 —luvun alussa. Eldkkeelle jddvien méédrd nousee nopeasti aina vuoteen 2010 asti,
jonka jdlkeen se alkaa hiljalleen vdhetd. Yli 60-vuotiaiden osuus véestosta tulee vaihte-
lemaan 9:std 40 prosenttiin kunnittain. Vanhin véestd tulee olemaan Iti- ja Pohjois-
Suomen pienissd muuttotappiokunnissa. Viidentoista vuoden kuluttua 55+ -vuotiaita on
440 000 enemmén kuin tdnédén. (Tilastokeskus 2007)
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3 KAYTETTAVYYS KAUPPAKESKUKSISSA

3.1 Mitia tarkoitetaan kauppakeskusten kiytettivyydellid?

Kaytettdvyys (usability) on ominaisuus, joka ilmentdd sitd, miten tdssd tutkimuksessa
kauppakeskus soveltuu suunniteltuun tarkoitukseen tietylle kohderyhmalle. Hyvén kay-
tettdvyyden vastakohta on huono kéytettdvyys tai epdsopivuus. Kdytettdvyyteen viita-
taan joissakin yhteyksissd my0s yleiskielen ilmauksilla kayttokelpoisuus, kdyttoon so-

veltuvuus, helppokéyttdisyys ja kiyttdjaystavillisyys.

Kauppakeskus tuotteessa kéytettdvyysindeksid médrittelee yleinen kdyttbominaisuuksi-
en laatu. Osa koostuu kauppakeskuksen ominaisuuksista kayttoliittyméané asiakasyrityk-
siin, mutta osa on kauppakeskuksen toiminnallisuuden tarkastelua: miten kauppakes-
kuksen toimitila- ja palveluympéristossd oleva hyoty kdytdnndssd saadaan kayttoon?
Kun puhutaan kéytettdvyydestd, tarkoitetaan useimmiten ominaisuuksien toteutuksen
laatua (kdyttdjin ndkokulmasta), eikd ominaisuuksien olemassaoloa. Ydinajatuksena
kaytettavyystutkimuksessa on tunnistaa kéyttdjan tehtivét ja sen jilkeen 16ytda helpoin,

nopein ja tdsméllisin tapa niiden suorittamiseksi.

ISO 9241-11 mairittelee kéytettivyyden seuraavalla tavalla: "Se vaikuttavuus, tehok-
kuus ja tyytyvéisyys, jolla tietyt médaritellyt kéyttdjit saavuttavat mairitellyt tavoitteet
tietyssd ymparistossd". Vaikuttavuudella tarkoitetaan miten tarkoin ja taydellisesti kayt-
tdjd saavuttaa tavoitteensa. Tehokkuus tarkoittaa tavoitteiden saavuttamista suhteutettu-
na kéytettyihin resursseihin, ja tyytyvéisyys tarkoittaa kiyttokokemuksen mukavuutta ja
hyvéksyttavyyttd. Téssd hankkeessa kauppakeskuksen kiytettdvyys tiivistettiin seuraa-

vasti:

— Tuloksellisuus tarkoittaa kayttdjan tavoitteiden toteutumista kauppakeskuk-

S€ssa.

— Tehokkuus tarkoittaa kdyttdjan tavoitteiden saavuttamista kohtuullisin resurs-

sein (aika, raha jne.).
—  Tyytyviisyys tarkoittaa miellyttdvin kayttdjadkokemuksen saavuttamista.

Kauppakeskuksen kiytettavyyttd tarkasteltaessa tiytyy ottaa huomioon niin itse raken-
nukseen kuin myos vuokralaisiin ja loppukuluttajiin vaikuttavat tekijat. Rothen ja Neno-
sen (2007) standardista luodun mallin mukaan rakennuksien kaytettdvyyttd voidaan
ajatella ilmiond, jonka kokonaisuuteen kuuluu rakennus-kdyttdjd-tilanne (kuva 4).

Kaikki nimé kolme ulottuvuutta vaikuttavat osaltaan kauppakeskuksen kéytettivyyteen.
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Kayttaja Kauppakeskus
(kuluttaja/vuokralainen) (eri elinkaaren vaiheissa)
*Fysiologiset ja psykologiset «fyysinen ymparisto
rakenteet

« virtuaalinen ymparisto

*Tarpeet L .
* sosiaalinen ymparisto

*Odotukset, tavat

*Kulttuuri

sjne. Tavoite Kayttésoveltuvuus
*Tehtavat
-Paamaarat
*jne.

K
Kuva 4: Kauppakeskusten kdytettivyys (mukaellen Rothe & Nenonen 2007).

Rakennusten kiytettdvyys muodostuu kolmesta tekijdstd, jotka ovat kayttdja-rakennus-
tilanne. Omistaja, asiakasyritykset ja kauppakeskuksen kuluttajat puolestaan vaikuttavat
kauppakeskusten kdytettivyyteen. Niistd tekijoistd muodostuvaa kiytettdvyyden kent-

ta4 esitetddn kuvassa 5.

~

Tilanne

Asiakasyritys

Omistaja Tilanne

Kuva 5. Kauppakeskuksen kéytettdvyys (mukaellen Kerosuo 2007).

Néiden ulottuvuuksien maiiritteleminen ja mittaaminen sindlldan on monimutkaista.
Jakob Nielsen (1993) maiirittelee kaytettdvyyden viiden ominaisuuden perusteella: opit-

tavuus, tehokkuus, muistettavuus, virheiden véhyys ja tyytyviisyys. Nailld tekijoilla

33



Kaytettdva kauppakeskus

voidaan osaltaan luoda puitteita kéytettivyyden "mittarointiin" ja luoda epamadriiseksi

ja mielipiteenomaiseksi koetusta asiasta konkreettinen ja hallittava.

Opittavuudella tarkoitetaan sitd, miten nopeasti ja helposti kéyttdja oppii kauppakeskus-
kokonaisuuden toimintalogiikan ja kdyttimisen. Tehokkuudella tarkoitetaan sitd resurs-
sien ja panostuksen midrad, joka kayttdjan pitdd kauppakeskukseen kohdistaa, jotta hdn
saavuttaa tavoitteen. Muistettavuudella tarkoitetaan sitd, miten helppoa jo aiemmin
kauppakeskusta kiyttdneen henkilon on palauttaa mieleen kokonaisuus. Virheiden méa-
ralld (vihyydelld) tarkoitetaan nimenomaan kayttdjan toiminnassa tapahtuvien virheiden

maaraa.

Tyytyviisyydelld tarkoitetaan kdyttdjan tyytyvéisyyttd kauppakeskuksen kayttoon seka
tyytyvéisyyttd vuorovaikutuksen sujuvuuteen ja sen tulokseen. (Nielsen, 1993) Kaytet-
tdvyys voidaan liittdd osaksi yrityksen laatupyrkimyksid, jolloin sen huomiointi koko
organisaatiossa on varmempaa. Kéytettivyyteen padstdén siten integroimalla sekd kay-
tettdvyyteen pyrkivd suunnittelu ettd arviointiprosessi osaksi varsinaisen tuotteen suun-
nittelua ja tuotantoa. (Norman 1998).

Kaytettdvyyttd on tutkittu tuotesuunnittelun, informaatioteknologian ja kéyttoliittymien
lahtokohdista varsin runsaasti, sen sijaan rakennusten kéytettivyyttd on alettu laajem-
min tutkia vasta viime vuosina. Kaytettdvyyttd on tutkittu maailmalla erilaisiin toimiti-

loihin liittyen mutta kauppakeskuksiin sitd on sovellettu varsin véhan. (Kerosuo 2007).

Kaytettdvyys kisitteend ei ole uusi mutta se on yhdistetty rakennuksiin, toimitiloihin ja
tyOympadristoon vasta viime vuosina (Jense ef al. 2004). Kansainvilinen tyoryhma Usa-
bility of workplaces (CIB W 111) on jasentinyt kéytettdvyyttd useissa tapaustutkimuk-
sissa ja tiivistdd 10ydoksensd seuraavasti: Kayttdjatyytyvaisyys on riippuvaista kulttuu-
risista eroista (Lindahl and Granath 2006), kontekstista (Alexander 2008), odotuksista ja
kayttoon liittyvéstd tilanteesta. (Fenker 2008). Merkittdvéksi kokonaisuudeksi muodos-
tuu siis kokonaisvaltainen kéyttdjadkokemus. Kayttdjakokemus sindllddn menee vield

kaytettdvyyskokemusta syvemmalle.

Alhon ja kumppaneiden (2008) mukaan kauppakeskuksiin sovellettuna kiytettivyyden
osatekijoistd kerdttdva aineisto sekd loppukéyttdjiltd ettd asiakasyrityksiltd tuottaa ai-
neistoa, jonka pohjalta voidaan arvioida kauppakeskuksen kaytettdvyyttd. Néin ollen
kaytdnnossd kaytettdvyyden eri osa-alueiden jdrkevd painottaminen on maddritelméaa
tarkedmpéd. Yhdelle kéyttdjaryhmalle ja jarjestelmille sopiva suunnittelu voi olla toi-

mimaton toisessa jdrjestelmissd ja kayttdjiryhméssd (Shneiderman, 1998). Titd asiaa
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painotettiin my0s hankkeen aikana tehdyssd asiakaskyselyssd, jossa pyrittiin nimen-
omaan selvittimidn asiakkaan (vuokralaisen ja kuluttajan) mielipidettd eri kauppakes-
kuksen kéytettdvyyteen liittyvistd tekijoistd ja niiden keskindisestd tdrkeydesti. Seuraa-
vaksi esitellddn ja madritellddn timén hankkeen seitsemin kdytettdvyyden tekijda, joi-
den on todettu vaikuttavan ratkaisevasti nimenomaan kauppakeskuksen kéytettdvyy-

teen.

3.2 Kauppakeskuksen kiytettivyyden ulkoiset ja sisiiset tekijat

Vaikka tutkijat méiérittelevat kaytettdvyytta eri tavoilla, kaikki ovat yhtd mieltd siité,
ettd kiytettdvyys on eri kéytettdvyyden tekijoiden, ulkoisten ja sisdisten, summa. Kéy-
tettdvyyden mittaristo — hankkeessa kiytettavyyttd kasiteltiin kauppakeskuksen néko-
kulmasta, joka pitdé sisdlldén ulkoisia ja sisdisid tekijoitd. Ulkoisiksi kayttdjélle kaup-

pakeskuksesta ulospdin tunnistettaviksi tekijoiksi méariteltiin

—  Tunnettuus
— Saavutettavuus

— Liike- ja palvelukokonaisuus

Sisdisiksi kauppakeskuksen kéytettivyyskokemukseen itse kauppakeskuksessa médritel-
tiin nelja tekijaa:

— Toiminnallisuus

— Navigoitavuus

— Viihtyisyys/ tunnelmallisuus

— Vuorovaikutteisuus

Seuraavaksi kuvataan kutakin kéytettdvyyden osatekijaa tarkemmin.

Tunnettuus. Tunnettuus voidaan mééritelld ndkyvyyden, mainonnan, imagon, maineen,
markkinoinnin ja viestinndn yhteisvaikutuksena, jonka asiakas kokee luodessaan ensi-
vaikutelmaa kauppakeskuksesta. Tunnettu ja hyvdn maineen asiakkaiden ja yhteiskun-
nan keskuudessa saavuttanut kauppakeskus luo edellytykset niin omistajien ja sijoittaji-
en strategisille tavoitteille kuin myos kauppakeskuksen ympdrille luodun tarinan pohjal-
ta syntyville kdytettivyydelle. Tunnettuuteen kuuluu myos olennaisena osana kampan-

jointi ja erilaiset oheistapahtumat, joiden avulla houkutellaan asiakasvirtoja.
Kauppakeskus on aina luonteeltaan ainutlaatuinen kokemus, jota ei voi suoraan kopioi-

da jo sen sijainnin ainutlaatuisuuden vuoksi. Kauppakeskuksen kaikki elementit vaikut-

tavat sithen, millaisen mielikuvan kauppakeskus luo. (Kerosuo 2007).
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Saavutettavuus. Saavutettavuutta voidaan kuvata silld, miten vaivattomasti kayttdja
saavuttaa kauppakeskuksen. Saavutettavuus tarkoittaa esimerkiksi kauppakeskuksen
sopivaa sijaintia ja hyvid liikenneyhteyksid, sekd toimivia pysdkointi mahdollisuuksia.
Saavutettavuudella kuluttajan ndkokulmasta voidaan kisittdd myds kauppakeskuksen
aukioloajat sekéd se, ettd kuluttaja saa helposti tietoa sekd kauppakeskuksen asiakasyri-

tyksistd ettd kauppakeskuksen palveluista.

Saavutettavuus madritellddn ulkoiseksi tekijéksi, joka kuvaa sitd, kuinka vaivattomat
kulkuyhteydet (julkinen -, yksityinen - ja kevytliikenne) ja pysdkodintimahdollisuudet
kauppakeskus pystyy tarjoamaan asiakkailleen. Turvallinen ja hyvin opastettu ihmis- ja
tavaravirtojen siirtyminen kauppakeskukseen ja sieltd pois on saavutettavuuden perus-
edellytyksid. Ilman saavutettavuutta kauppakeskuksen funktio palveluita ja tuotteita
tarjoavana keskuksena ei voi toimia. Tdmén pdivin saavutettavuus on optimaalisimmil-
laan toteutettuna monimuotoista (fyysisté ja virtuaalista), ekologista, selkeda seké teho-

kasta.

Liike- ja palvelukokonaisuus. Liike- ja palvelukokonaisuus on kauppakeskuksen liike-
toimintakonseptin, tarinan ja kysynnédn pohjalta luotu liike-, myymaéli- ja palveluvali-
koima, joka ohjaa koko kauppakeskuksen liiketoimintaa. Tdméan paivin kauppakeskuk-
set elavit jatkuvassa muutoksessa, mikd edellyttdd muuntojoustavuutta niin rakenteelli-
sissa kuin my0s toiminnallisissa ratkaisuissa. Liike- ja palvelukokonaisuutta ohjaavat
vahvasti muuttuvat markkinat ja kysynté sekéd kauppakeskuksen niin sanotut ankkuriyri-

tykset.

Kauppakeskuksen liike- ja palveluvalikoiman tulisi olla houkutteleva ja monipuolinen.
Kaikkien liikkeiden tulisi olla linjassa kauppakeskuksen profiilin kanssa. Kauppakes-
kuksista tulisi my0s 10ytyé tarvittavat palvelut kuten pankit, lastenhoitopiste seké kierra-

tyspiste.

Kerosuon tutkimuksessa (Kerosuo 2007) kévi ilmi, ettd kauppakeskuksessa tulisi olla
vahintddn yksi paivittdistavaramyymaélad sekd runsaasti vaatetusalan liikkeitd. Myos kah-
viloiden ja ravintoloiden ldsnédoloa pidettiin tdrkednd. Kauppakeskusten liike- ja palve-
lukokonaisuuteen kuuluu myos viihtymisté ja huvipalveluita sekd hyvinvointipalveluita

pelkkien myymaldiden lisdksi.
Toiminnallisuus. Toiminnallisuus voidaan maééritelld kayttdjan ndkemyksend tuotteen

ja sen ominaisuuksien soveltuvuudesta tiettyyn toimintoon (Keinonen 1998). Kulutta-

jan ndkokulmasta kiyttokelpoinen kauppakeskus on sellainen, missd on helppoa ja tur-
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vallista asioida. Toiminnallisuus kauppakeskuksissa voidaan jakaa sekéd kauppakeskuk-
sen koko toiminnallisuuteen ettd asiakasyrityksen liiketilan toiminnallisuuteen. Lisdksi
toiminnallisuutta tulisi tarkastella virtuaalisessa ja sosiaalisessa ymparistossd. (Kerosuo
2007).

Keinonen (1998) maédrittelee toiminnallisuuden kdyttdjan ndkemyksend tuotteen ja sen
ominaisuuksien soveltuvuudesta tiettyyn toimintoon. Jos tdtd méiritelmad sovelletaan
kauppakeskusympiristoon, voidaankin todeta, ettd kauppakeskuksen toiminnallisuus on

kauppakeskuksen ja sen ominaisuuksien sekd palveluiden toimivuutta.

Toiminnallisuus kuvaa kauppakeskuksen rakenteiden sekd ympdiristd- ja tekniikkarat-
kaisujen sujuvuutta ja muuntojoustavuutta kauppakeskuksen eri elinkaaren vaiheissa.
Toiminnallinen ympaéristd takaa kéyttdjdlleen mahdollisuuden liikkua ja toimia tehok-
kaasti sekd turvallisesti omien tavoitteidensa mukaisesti ympéristdd ja luontoa vahin-

goittamatta.

Kasiteltdessd kauppakeskusta vuokralaisen ja kuluttajan ndkdkulmista, toiminnallisuus
kuvaa myo0s eri kdyttdjairyhmien toiminnan tuottavuuden tasoa. Mitd toiminnallisempi
ymparisto, sitd korkeampi on myds todenndkdinen tuottavuus tai tuotto-odotus. Kaup-
pakeskuksen toiminnallisuuteen vaikuttavia tekijoitd ovat esimerkiksi ilmanvaihto, va-
laistus, koko ja muoto sekéd ihmisvirtojen kulku. Kauppakeskuksen ikéd vaikuttaa ylei-
sesti kauppakeskuksen toiminnalliseen vanhenemiseen, koska vanhemmissa kauppakes-
kuksissa tekniset toiminnot eivit ole yhtd hyvét kuin uusissa kauppakeskuksissa. (Ke-
rosuo 2007).

Toiminnallisuuteen vaikuttavat myos esimerkiksi hissien ja liukuportaiden madra seka
sijoittelu. Kauppakeskuksissa tulisi my0s olla apuvilineitd kuten lastenrattaita ja pyora-
tuoleja tarjolla niitd tarvitseville. Myds litkuntarajoitteiset asiakkaat tulisi ottaa huomi-
oon toiminnallisuutta ajateltaessa, esimerkiksi liukuovilla, liuskoilla ja kuulovammais-

ten palveluilla.

Navigoitavuus. Navigoitavuus tarkoittaa sitd, kuinka helposti ja loogisesti kayttija op-
pii ja muistaa ympéardivin kokonaisuuden. Kauppakeskuksen tapauksessa hyvi navigoi-
tavuus kauppakeskuksen sisdlld on perusedellytys sille, ettd kayttdjd 16ytdd haluamansa
liikkeet, palvelut ja reitit. Navigoitavuus koostuu ihmis- ja tavaravirtojen suunnittelusta,
opasteista, kohtaamisjérjestyksestd ja hahmotettavuudesta. Jos kauppakeskus on loogi-
nen ja helposti navigoitavissa, on se my0s yleensé helposti opittavissa ja muistettavissa.
(Kerosuo 2007)
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Viihtyisyys. Viihtyisyydelld ja tunnelmallisuudella tarkoitetaan kdyttdjan aistimaailman
luomaa kokemusta omasta ympéristostddn. Sisdilmasto, hajut, ddnet, kuvat, vérit, valais-
tus ja visuaalinen suunnittelu luovat kokonaisuuden, jonka jokainen ihminen kokee sub-
jektiivisesti joko miellyttdvdksi tai epamiellyttdviksi. Kauppakeskuksen tulee pyrkid
luomaan tunnelmallisuutta ja viihtyisyyttd niin, ettd kéyttdjd palaa takaisin samaan

kauppakeskukseen.

North ja kumppaneiden (1997) tutkimuksen perusteella esimerkiksi oikeanlaisen taus-
tamusiikin ja tuoksun valinta lisdsi tietyn tuotteen myyntid. Aistikokemusten perusteella
ohjataan kdyttdjan kulutustottumuksia varsin voimakkaasti. Aiheesta on myos paljon
kansainvilistd tutkimustietoa. Vaikka visuaalisen suunnittelun merkitystd korostetaan
tdimédn paivin kauppakeskushankkeissa, ovat toteutuneet ratkaisut jddneet usein siitd
toivotusta aistillisesta kokonaisuudesta mihin on pyritty. Tunnelman arvioiminen on
vaikeaa, vaikka tunnelmalla voidaan vaikuttaa siithen, miten kuluttaja kokee eri tilanteet

kauppakeskuksessa.

Vuorovaikutteisuus. Vuorovaikutteisuus ja vuorovaikutteisuuden tunne syntyy yhtei-
sOllisyydestd, informaatiosta, sosiaalisesta kanssakdymisestd. Kauppakeskuksissa vuo-

rovaikutteisuuteen vaikuttaa olennaisesti myos palautejérjestelmait ja niiden tehokkuus.

Kuluttaja ja vuokralainen voi kokea vorovaikutteisuuden eri tavoin. Esimerkiksi vuok-
ralainen voi kokea tirkedksi, ettd vuorovaikutus suhde kauppakeskuksen johtoon ja eri
vuokralaisten vélilld on sujuva kun taas kuluttajalle tirkedmpdd on informaation ja
opastuksen riittdvd saaminen (kirjallinen, suullinen, kuulutukset jne.) ja kanssakdymi-

nen asiakaspalvelijoiden kanssa.

Alexander ja Muhlebach (1992) korostavat, ettd hyvd vuorovaikutussuhde kauppakes-
kusjohdon ja asiakasyritysten vélilli on kauppakeskuksen menestymisen edellytys. Ny-
kypéivdn kauppakeskushankkeissa olisi kuitenkin pyrittivd luomaan innovaatioympa-
ristd ja yhteisollinen kokonaisuus, joka ei keskittyisi vain puhtaasti vuokralaisyrityksen
tai asiakkaan nidkokulmaan, vaan ottaisi huomioon myds ympardivdn yhteiskunnan ja
mahdolliset tulevaisuuden kehittdmismahdollisuudet. Tdméa pitdd sisdllddn muun muas-

sa vaihtuvuuden hallinnan ja kauppakeskuksen ylldpidon ja isénndinnin.

Asiakaspalvelun laatu on kauppakeskuksen kannalta hankalimmin kontrolloitava kdytet-
tdvyyden osatekiji. Jokaisella yritykselld on oma henkil6std, johon kauppakeskuksen
johto ei pysty vaikuttamaan. Kauppakeskuksen oma henkildstd puolestaan tydskentelee

usein taustatehtdvissé, eikd ole suorassa kontaktissa asiakkaan kanssa. Kuitenkin asiak-
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kaat muodostavat mielikuvansa koko kauppakeskuksen asiakaspalvelun laadusta yksit-

tdisten palvelukokemusten perusteella.

3.3 Kaytettiavyys eri nikokulmista

Kauppakeskusta voidaan kuvata dynamiikaltaan kolmiulotteiseksi (kuva 8). Dynamii-
kalla tarkoitetaan tdssd yhteydessé kiinteistoon liittyvid osapuolia. Kauppakeskuksissa
toimivia osapuolia on kauppakeskuksen omistaja, kauppakeskuksessa toimivat yrityk-
set, eli kauppakeskuksen asiakasyritykset sekd kauppakeskuksessa asioivat kuluttajat.
Useimmat kiinteistot, kuten toimisto-, varasto-, tai asuinkiinteistot ovat dynamiikaltaan
kaksiulotteisia, niin ettd pddasiallisina osapuolina ja neuvottelusuhteessa ovat omistaja

ja vuokralainen.

Kauppakeskuksen dynamiikan kolmiulotteisuus tekee siitd useimpia kiinteistdja komp-
leksisemman toimintaympériston, silld kauppakeskus toimii samaan aikaan kauppakes-
kuksen omistajalle sijoituskohteena, sen asiakasyrityksille liikepaikkana ja tyGympéris-

tond sekd kuluttajalle osto- ja ajanvietepaikkana. (Nikkanen 2007)

Kuluttajan niikokulma. Kauppakeskus on kuluttajalle ensisijaisesti ostospaikka, mutta
yhd enemmén myds ajanvietto- ja vithtymispaikka. Kuluttajat voidaan jakaa erilaisiin
segmentteihin esimerkiksi idn, sukupuolen tai tulotason mukaan. Kauppakeskuksen
toimintaympdaristossd kuluttajat on kuitenkin mielekkdintd jakaa sen mukaan mikd on
kauppakeskukseen tulon tarve, eli tilanne. Fenker (1996) jakaa kuluttajat osamarkkina-
(employees), shoppailijoihin (shoppers), vapaa-ajan viettdjiin (enjoyment seekers), turis-
teihin (travelers), tydmatkalaisiin, jotka eivit asu tai tyoskentele osamarkkina-alueella,
mutta kulkevat tyomatkalla sen ldpi (commuters), erikoisasiakkaisiin (special populati-
on), kuten sotilaat, koululaiset ja muihin asiakasldhteisiin (other customer sources).
(Fenker 1996).

Asiakasyrityksen nikokulma. Kauppakeskuksen asiakasyritykselld tarkoitetaan kaup-
pakeskuksissa toimivia yrityksid, jotka toimivat kauppakeskusten liiketiloissa. Tavalli-
sesti asiakasyrityksen tarkoituksena on harjoittaa liiketoimintaa myymaéllé tavaroita tai
palveluitaan kauppakeskuksen liiketiloissa, mutta asiakasyritys voi myos olla julkinen

tai muu voittoa tavoittelematon palveluntarjoaja, kuten kirjasto tai kappeli.
Suomen kauppakeskusyhdistys jakaa kauppakeskuksessa toimivat asiakasyritykset toi-

mialoittain. Toimialoina ovat pukeutuminen, kauneus ja terveys, vapaa-aika, sisustami-

nen ja kodintarvikkeet, kahvilat ja ravintolat, pdivittdistavaramyymaélat, tavaratalomyy-
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maldt, muut erikoisliikkeet, kaupalliset ja julkiset palvelut sekd kauppakeskuksen yh-
teydessd olevat toimistot. Kauppakeskuksissa toimivat asiakasyritykset ja sitd kautta
yritysten tavoitteet voivat siis poiketa merkittavastikin toisistaan. (Suomen kauppakes-
kusyhdistys; Kauppakeskukset 2007; kts myds luku 2) Kauppakeskus toimii myds tyo-

ympaéristond kauppakeskuksessa tyoskenteleville henkilokunnalle.

Muita niakokulmia. Kiinteiston omistajat voidaan jakaa kahteen intresseiltddn poikkea-

vaan ryhmaéén:

— Kéyttdjd-omistajat (= omistajat, jotka kayttiavit tiloja omassa liiketoiminnassaan)

— Sijoittaja-omistajat (= omistajat, joille tilat ovat sijoituskohde)

Kun kiinteiston omistaja on samalla kiinteiston kdyttdja, voidaan sitd tarkastella sekd
kayttdja- ettd omistaja-ndkokulmasta. Kun kiinteistd on sijoituskohde, eriytyvit kayttdja
ja omistaja toisistaan. Kiinteiston omistajalla on aina tiettyjd taloudellisia intressejd,

jotka realisoituvat kiinteistdjohtamisprosessissa. (Rithiméki & Siekkinen 2002)

Kauppakeskuksen sijoittaja-omistajan rooli voi vaihdella suuresti. Kauppakeskus voi
olla sijoittajalle yksi sijoituskohde muiden joukossa, jolloin kauppakeskuksen operatii-
vinen johtaminen jda tehtdvéidn palkattujen ammattilaisten vastuulle. Talloin omistajalle
tarkein tavoite on saada sijoitutulle piddomalle asetetun tavoitteen mukainen tuotto.
Kauppakeskusten omistaminen voi olla myds liikeidea. Usein kauppakeskus muodostuu
yhdestéd tai useammasta keskindisestd kiinteistdosakeyhtiostd. Kauppakeskusten omis-
tamiseen keskittynyt yritys voi muodostaa oman organisaation omistamiensa kauppa-
keskusten hallinnoimiseksi. (Luoto 2001)

Suomessa kauppakeskuksia omistavat enenevissd mairin kiinteistdsijoittajat, joista ul-
komaisten sijoittajien osuus on vuosi vuodelta kasvanut. Kauppakeskuksia omistavat
sijoittajien lisdksi muut yritykset, sdétiot ja yhdistykset, kuten vakuutusyritykset, kau-
pan alan yritykset, yksityiset henkil6t, kunnat ja kaupungit (Suomen Kauppakeskusyh-
distys 2007).
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4 KAUPPAKESKUKSEN KAYTETTAVYYDEN ARVIOINTI JA
MITTAAMINEN

4.1 Tilojen toiminnallisuuden arviointi ja mittaaminen

Kaytettavyyttd testataan perinteisesti erilaisilla kayttdjatutkimuksilla joko kiytettdvyys-
laboratorioissa tai observoimalla kiyttotilanteita. Kun kéytettdvyystutkimuksen kohtee-
na on rakennus tai kiinteistd on kéytettavyyslaboratoriotyyppinen tutkimus mahdollista
ainoastaan simuloinneilla. Kuitenkin kiytatettdvyystutkimuksen kannalta relevantteja

kiinteist6ihin ja rakennuksiin liittyvid menetelmii on myds syyti tunnistaa.

VTT:n kehittdimd Ecoprop on vaatimusten systemaattisen hallinnan tydkalu. Toinen
menetelmd on ToVa -tarkastelu, johon sisdltyy prosessi, joka kdynnistetddn jo raken-
nushankkeen tavoitteita asetettaessa ja jossa tarkistetaan tilaajan vaatimuksien ja kéytta-
jien tarpeiden kattavuus sekd rakennuksen suunnitelmat ja niiden toteutus siséiltden si-
sdilmasto- ja energiatehokkuusvaatimukset. Ndmid menetelmit keskittyvét kuitenkin

padsaantoisesti toiminnallisuuteen ja rakennukseen objektina.

POE:lla (Post Occupancy Evaluation) eli kiyttoonoton jilkeiselld arvioinnilla tarkoite-
taan kiinteisto- ja toimitilajohtamisen yhteydessa erditd rakennusten, tilojen ja tilapalve-
luiden vahvuuksien ja heikkouksien arviointiin soveltuvia menetelmii. Joskus POE:n
yhteydessd puhutaan my0s toimitilojen kiytettdvyysanalyysista. Preiserin (1995) mu-
kaan POE on “rakennuksen tai toimitilan toimivuutta selvasti madritettyyn toimivuus-
kriteeristoon systemaattisesti vertaava prosessi. Vertailu koostuu toimivuuden positiivi-

sista ja negatiivisista osa-alueista.”

POE -menetelmit antavat mahdollisuuden korjata suunnittelun ja rakentamisen puuttei-
ta ja virheitd ja myos mahdollistavat uuden oppimisen ja suunnittelu- ja rakennuttamis-
prosessin kehittdmisen. Nimitys kdyttoonoton jilkeinen arviointi, POE, on jossain méa-
rin harhaanjohtava, koska oikeastaan kyseessd on nimenomaan koko suunnittelu- ja
kayttoprosessin arviointiin tarkoitettu vélineistd. (Preiser 1995). POE:ssa hyddynnetté-

vit mittarit ja tunnusluvut koskevat organisaation ja kéyttdjien toimintaa.

POE:n yhteydessd voidaan mitata esimerkiksi kéyttdjien tyytyviisyytté ja tuottavuutta,
tilan akustiikkaa, valaistusta ja tilavuutta. POE on yleenséd teknisid arviointeja ’peh-
medmpi’ ja sithen liittyvdt psykologiset tarpeet, asenteet, organisatoriset tavoitteet ja
muutokset sekd inhimilliset késitykset. Preiser (1995) pitdd POE:n toimitilajohtamisen

kannalta tirkeimpind ominaisuuksina sen tarjoamia tyokaluja jatkuvaan laadun paran-
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tamiseen ja laatujohtamiseen. Kdytettdvyyden kannalta POE-menetelmét antavat tietoa

toiminnallisuuden liséksi kdyttdjén tyytyvdisyydestd. (Nenonen et al. 2008)

Building In Use (BIU) —menetelmé keskittyy tilojen kiyttdjien kokemuksiin ja tarpei-
siin. Arvioinnista saatavaa tietoa voidaan kéyttdd sekd pddtoksenteon tukena, mutta
myos tilojen kunnossapidon ja korjausten suunnittelun apuvilineend sekd tyotilojen
suunnittelussa. Building In Use — arviointi kohdistuu seitseméén eri elementteihin tyo-
ympaéristossd. Niitd ovat: sisdilman laatu, ldmpoolosuhteet, tilallinen mukavuus, yksi-
tyisyys, melutaso ja valaistus. (Lindholm & Nenonen 2006). Aineistoa voidaan kerdté
esimerkiksi kayttdjakyselyjen, tydpajojen, haastattelujen, kiertokdvelyiden tai ehdotus-
laatikoiden avulla. Tdmin jédlkeen aineistoa analysoidaan, jonka jilkeen analyysissd

mahdollisesti esille tulleet ongelmakohdat korjataan. (Lindholm & Nenonen 2006.)

Apgarin Tuloskorttianalyysin avulla voidaan helposti ja nopeasti analysoida tietyn koh-
teen nykytilannetta kédyttdjdorganisaation kannalta. Analyysissd muodostetaan tuloskort-
ti viiden tekijdn suhteen, joita analysoimalla saadaan kokonaiskuvan kohteeseen liitty-
vistd ongelmista ja mahdollisuuksista. Tekijdt ovat: Mdara - Voimmeko vdhentdd kayt-
tdimiemme tilojen méddrdd; Hinta - Voimmeko alentaa kiyttimistdmme tiloista koituvia
kustannuksia; Taso - Voisiko ydintoiminta olla yhta tehokasta erityyppisissé ja tasoisis-
sa tiloissa; Sijainti - Voisiko ydintoiminta toimia jollain muulla alueella; Riskit - Voi-
simmeko vdhentdd kiyttimiemme tilojen ja kiinteistdjen aiheuttamia rahoitus- ja ympé-

ristoriskeja.

Nykytilanneanalyysi aloitetaan arvioimalla kunkin tekijin tarkeys kéyttdjaorganisaation
ja ydintoiminnan kannalta. Tarkeyden arvioinnin jdlkeen organisaation kiytdssd olevien
tilojen suoriutumista arvioidaan kunkin tekijén suhteen, tilojen hyvin tuntevan henkilén
toimesta. Vertailukohteina voidaan kdyttdd organisaation kdytdssd olevia muita tiloja tai
muiden organisaatioiden kdytOossd olevia vastaavia tiloja. Menetelmééd voidaan verrata
perinteiseen kiinteiston arviointiin, mutta tdssd menetelmésséd kayttdjan ndkokulma ko-
rostuu. (Lindholm & Nenonen 2006)

4.2 Tilojen kaytettiivyyden arviointi ja mittaaminen

Kaytettdvyyden tiloissa on kuitenkin ilmid, jonka tutkimisen kokonaisuuteen kuuluvat
rakennus — kéyttdjd — tilanne (katso kuva 6). Yhdessd ndma kolme osatekijdd muodosta-
vat ja vaikuttavat kdytettdvyyteen, joten jo yhdessd osatekijdssd tapahtuva muutos vai-
kuttaa kokonaisuuden lopputulokseen. Kdytettdvyys voi huonontua esimerkiksi kayttoti-

lanteen ja -tarkoituksen muuttuessa, kayttijin taitojen kehittyessé tai rakennuksen tek-

42



Kaytettdva kauppakeskus

nisen laadun huonontuessa. Tamai tarkoittaa samalla myos sité, ettd kaytettdvyyttd voi-
daan parantaa myds esimerkiksi opastamalla kdyttdjda tai muuttamalla tyOprosesseja
(kayttotilannetta). Kdytettdvyyden parantaminen ei siis valttimaétti aina vaadi parannuk-

sia rakennuksessa ja ty0ymparistossa.

Kéytettdvyyden mittaaminen on kuitenkin haasteellista. Sen absoluuttisen arvon toden-
taminen voidaan kuitenkin ndhdé toisarvoisena. Tarkedmpad on 16ytdd ne tekijit ja omi-
naisuudet kéytettdvyyden osatekijoissd (kauppakeskus — kayttdjd — tilanne) jotka vaikut-
tavat kéytettivyyteen. Ndiden tekijéiden ja ominaisuuksien arvioiminen on huomatta-
vasti oleellisempaa, silld nditd muuttamalla voidaan parantaa yhteistd kaytettdvyytta.
Kaytettdvyyden komponenttien kautta voidaan 16ytdé tekijoitd vastaamaan nimenomaan
kauppakeskusjohdon sekd vuokralaisten strategisen, taktisen sekd my0s operationaali-

sen toiminnan tarpeita.

Parannuksia tavoitellessa voidaan siis tehdd muutoksia joko tydympéristoon, kayttdjaéan,
tilanteeseen, tai useampaan yhtéd aikaa. Ndin ollen, kun tydympéristojen kiytettavyyttd
tutkitaan, tulee tutkimuksen kohteena olla tyOympariston lisdksi myos kayttdjit ja hei-
din tapansa kiyttdd tiloja, silli on mahdollista ettd kaytettdvyyttd voidaan parantaa te-
kemailld muutoksia kdyttdjadn (esim. tiedottaminen, koulutus) tai kdyttotilanteeseen
(esim. tyOprosessien muuttaminen). Kaytettdvyydessd on keskeistd tutkia nimenomaan
kayttdjan suhdetta tilaan (Blakstad et a/ 2008). Kéytettdvyyden arviointi onnistuu par-
haiten, mikéli vastaajalla on kokemus kéytettdvastd kohteesta — tdmi on tirkedd ottaa

huomioon niin laadullisia kuin mééréllisid menetelmid kéytettdessa.

Riippumatta siitd, minka osatekijin ominaisuuksia arvioidaan, on arviointi aina subjek-
tiivinen. Jotta rakennuksen suorituskykyé kéytettdvyys-mielessd voidaan tiettynd ajan-
kohtana mitata, on siis kédyttdja ja timén tehtdvét ensin madriteltdva, silld kiytettdvyys
muuttuu kdyttdjien ja heiddn tehtdvien muuttuessa. Kéyttdjan 1dhtokohtina voidaan nih-
da kéyttdjan tiedot ja taidot, yrityskulttuuri, yrityksen tarpeet jne. Tilanteeseen vaikuttaa

suoritettavat tehtivét ja ndiden tavoitteet, tyoskentelyprosessi.

Usability walkthrough, eli kdytettivyyskatselmus, on todettu tehokkaaksi tavaksi saada
tietoa tilojen kaytettdvyydestd juuri oikeilta henkil6iltd eli kdyttéd;iltd. Kéytta;illa tarkoi-
tetaan kaikkia niité, jotka tiloja kéyttdvat. Toisin sanoen késite ei rajoitu kasittimain
ainoastaan tilojen vuokralaisia, vaan kéyttédjiksi luetaan my0s esimerkiksi palveluntarjo-
ajat ja rakennuksessa satunnaisesti vierailevat ihmiset. Kéytettivyyskatselmuksen avulla
saadaan osallistujat aktivoitua. Tdima mahdollistaa vuorovaikutteisen keskustelun tilojen

toimivuudesta ja parannusmahdollisuuksista. (Nenonen et al 2008; Blakstad et al 2008)
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Usability of Workplaces (CIB WG111) tyéryhmén tekemissd tapaustutkimuksissa me-
netelmind kaytettiin sekd kyselyd, observointia, haastattelua kaytettivyyskatselmuksis-
sa. Kéytettdvyyskatselmusmenetelmid on kehitetty useassa CIB WG111:n tapaustutki-
muksessa. Pluralistinen kéytettdvyyskatselmus on erdénlainen ryhméluontoinen kierto-
haastattelu, jossa kéytettivyysasiantuntija haastattelee ryhmin jdsenid samalla, kun
ryhma kiertdd tarkastelun kohteina olevissa tiloissa. Kéytettdvyyskatselmukseen osallis-
tuu kéyttdjid, jarjestelmén kehittdjid ja yllapitdjid sekd kéytettdvyysasiantuntijoita. Yh-
dessé he kerddvit tietoa tyotilojen kaytettdvyydestd tarkastelemalla tiloja. Katselmuksen
paétteeksi ryhma kokoontuu vield keskustelemaan kierroksen aikana ilmenneistd asiois-
ta. (Nenonen & Nissinen 2005.)

Katselmuksen avulla voidaan 16ytda niitd tekijoitd, jotka huonontavat tydtilojen kéytet-
tdvyyttd, jotta nditd voidaan parantaa. Katselmuksesta saadaan myos tietoa siitd, mitka
asiat yleisesti vaikuttavat tyOympdristjen kaytettivyyteen. Kédytettdvyyskatselmusta
voidaan hyodyntdd sekd uusien tyotilojen kidytettivyyden tarkastelemiseen ettd jo pi-
demmén aikaa kéytossd olleiden tilojen arviointiin. Menetelméé voidaan soveltaa myos
esimerkiksi tiedon kerddmiseksi tiloissa suunniteltavia muutoksia varten. (Nenonen &
Nissinen 2005.)

Kaytettdvyyskatselmuksen valmistelevana menetelménad voidaan toimitilaymparistéon
liittyen kéyttdd kyselyja selvittimédn, mitd kdyttdjat ajattelevat tydymparistostiddn. Ky-
selyt voivat liittyd hyvinkin erilaisiin teemoihin kuten tilojen kuntoon, fyysiseen ty0ym-
voidaan havaita ja priorisoida ongelmakohtia, jolloin on mahdollista kohdistaa resurssit
ennaltachkdisevésti ongelmien ratkaisemiseen. (Barrett & Balrdy 2003; Lindholm &
Nenonen 2006.)

Haastattelujen avulla voidaan joko etukiteen tai kiytettivyyskatselmuksen aikana sy-
vallisemmin selvittda tilankéyttdjien mielipiteitd ja ajatuksia. Haastatteluista on olemas-
sa useita variaatioita, jotka perustuvat kysymysten muotoiluun ja haastattelijan johdatte-
levaan vaikutukseen (strukturoitu, puolistrukturoitu, teema ja avoin haastattelu). Haas-
tattelut voidaan my0s toteuttaa esimerkiksi ryhméssé, jolloin saadaan aikaiseksi keskus-
telua haastateltavien kesken. (Barrett & Balrdy 2003; Lindholm & Nenonen 2006).

Havainnointi sekd ennen kiytettivyyskatselmusta ettd kdytettdvyyskatselmuksen aikana
antaa asiantuntijalle mahdollisuuden seurata, miten asiat todellisuudessa tapahtuvat ja se
antaa ndin realistisen kuvan arvioitavasta kohteesta. Havainnoinnissa arvioija on osalli-

sena kohteen toiminnassa ja tekee samaan aikaan havaintoja. Havainnointi ei ole sidottu
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suulliseen viestintddn, vaan havaintoja ja johtopédétoksid voidaan tehdd myos ithmisten
kayttaytymisestd ja eleistd. Mikddn ei myoOskddn estd viittaamasta muihin kuin visuaali-
siin havaintoihin, kuten kuuntelemiseen, haistamiseen, tuntemiseen. (Lindholm & Ne-
nonen 2006.) Havainnoin kohteena voi olla esimerkiksi fyysinen ty0ymparisto ja tyon-
tekijoiden kiyttdytyminen siind. Havainnointia voidaan tehdd joko hairitseméttd kayt-
tdytymistd, jolloin havainnoitsija pyrkii olemaan huomaamaton, tai osallistuvana, jolloin

havainnoitsija osallistuu toimintaan ryhmaén jasenené. (Lindholm & Nenonen 2006.)

Havainnoinnit kirjataan usein karttoihin tai pohjapiirroksiin. Liian monia tekijoitd ei
voi havainnoida yhtd aikaa, eikd kovin suurta ihmisryhmai, joten ennen havainnoinnin
alkua tulee miettid mitd tarkalleen pyritddn havainnoimaan. (Lindholm & Nenonen
2006.) Kaytettdavyyskatselmuksissa havainnointia ohjaa reititys, joka seuraa usein kayt-

tdjan paivittdistd matkaa tilassa.

Kauppakeskusmatkaa voi verrata teatterindytokseen, jossa fyysinen ymparistd6 muodos-
taa ndyttimon, tyontekijat ovat niyttelijoitd, palveluprosessi on kisikirjoitus ja asiak-
kaat ovat yleiso. Késikirjoitus on tehtdvd niin, ettd tyontekijéiden vuorovaikuttavat
voimakkaasti ja sitouttavat asiakkaita tunnetasolla. Heitd voidaan tukea tiedolla siiti,
mitkd asiat asiakas yleensd kokee myoOnteisesti ja mihin reagoidaan negatiivisesti. Kdy-
tettdvyyskatselmuksen rinnalle on noussut ns. asiakkuuspolku (myo6s kéyttdjdmatka ni-

mitystd kdytetddn) ldhestymistapa (Customer Journey) (Stauss & Weinlich 1995)

Maailman menestyneimpien eldmystaloudessa toimivien yhtididen suunnittelumene-
telmén perustana on poikkeuksetta asiakkuuspolun (customer journey) analyysi, jossa
kdydaan lapi koko asiakasprosessi ensimmaéisestd kontaktista jalkimarkkinointiin asiak-
kaan kokemuksen ndakokulmasta. Asiakaskokemus kartoitetaan systemaattisesti ja laaja-
alaisesti (eri aistit) jokaisessa kosketuskohdassa (touchpoint), jossa asiakas tulee teke-
misiin palvelun kanssa. Erilaisten menetelmien tarkastelun pohjalta tdssd hankkeessa
paadyttiin kdyttamadn kyselyd, kdyttdjimatka ldhestymistapaa sekéd kaytettavyyskatsel-
muksia. Kyselyjen pohjaksi suoritettiin pilottina esikysely, jonka jélkeen muokattiin
kyselyt sekd kuluttajille ettd asiakasyrityksille. Kaytettdvyyskatselmuksissa kdytettiin

tukena haastatteluja ja pohjapiirustuksia.

4.3 Kauppakeskuksen kiytettivyyden arviointi ja mittaaminen

Kahdessa pédkyselyssd oli siséltond teoriatarkastelusta nostetut kaytettdvyyden tekijét.
Naitd arvioitiin sekd kuluttajien ettd asiakasyritysten (vuokralaiset) ndkokulmasta. Ky-
selytutkimuksella haluttiin kartoittaa sekd kuluttaja-asiakkaiden ettd kauppakeskuksissa

litketoimintaa harjoittavien asiakasyritysten mielipiteitd eri kdytettavyystekijoiden tér-
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keydestd yleiselld tasolla. Niin ikddn haluttiin selvittdd, kuinka hyvin kuluttajat ja vuok-
ralaisyritykset kokivat ndiden kéytettdvyystekijoiden toteutuvan juuri siind kauppakes-

kuksessa, jossa he olivat asioimassa tai harjoittamassa liiketoimintaa.

Kyselyjen pohjalta muodostettiin kdytettivyyden arvioinnin tydkalu, jonka avulla suori-
tettiin kéytettdvyyskatselmukset seitseméssd kohteessa. Tyokalu kuvataan tarkemmin
luvussa viisi. Kéytettdvyyskatselmuksen runkona kéytettiin kéyttdjamatkaa. Kéytetté-
vyysmatka koostuu kuudesta eri vaiheesta. Kuluttaja-asiakkaan matka etenee seuraavas-
ti.

1. Orientoitumisvaihe tapahtuu tilanteessa, jossa péétds kauppakeskukseen me-
nemisestd tehdiin.

2. Saapumisvaiheeseen kuuluu kuluttajan matka kauppakeskukseen ensin kulku-
reittejd pitkin ja sitten varsinainen saapuminen rakennukseen.

3. Ostosvaiheessa kuluttaja litkkuu kauppakeskuksen eri liikkeissa.

4. Viihtymisvaiheessa kuluttaja viettdd aikaansa kauppakeskuksen muiden palve-
lujen parissa.

5. Poistumisvaiheessa kuluttaja etsii tiensd ulos kauppakeskuksesta ja siirtyy
matkalle seuraavaan mairanpadhan.

6. Arviointivaihe on osa kauppakeskusmatkaa, jossa jélkeenpéin yhdistyvit kéy-
tettdvyyden kaikki tekijdt: kannattiko kdynti, olenko tyytyvédinen, saavutinko ta-
voitteeni?

Vastaavan matkan tekee tyontekijd orientoituessaan tyOpdivéddn, saapuessaan kauppa-
keskukseen, tehdessddn asiakaspalvelutyotiddn sekd muita liiketoiminnan kannalta oleel-

lisia tehtdvid, poistuessaan tydpaikaltaan ja arvioidessaan jilkeenpdin tyOpdivainsa.

Néiden menetelmien lisdksi hankkeessa toteutettiin tulevaisuustyOpajoja kahteen ottee-
seen. Niissd tehtiin tulevaisuuden kauppakeskusskenaarioita sekd kehitettiin avoimen
innovaation periaatteella design puzzle tyokalua kiyttdjatiedon valjastamiseksi osaksi
kauppakeskussuunnittelua. Asiantuntijatydpajassa kéytiin ldpi myos kiytettdvyyden

tekijoiden vaikutusta suunnittelun eri vaiheissa.
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4.4 Kauppakeskuksen kiytettivyyden mittaamisen luotettavuudesta

Periaatteena kiytettivyyden arvioinnin mittaamisessa on huomioitava, ettd tdydellistd
mittaria ei ole olemassakaan ja kaikki mittarit ovat kompromisseja erilaisten tekijoiden
kesken (esim. Hannula ja Lonnqvist 2002). Mittareiden valinnassa voidaan kayttaa kui-
tenkin kéyttdd erilaisia kriteerejd. Hyvan mittarin tulisi tdyttdd mahdollisimman hyvin

seuraavat mittausteoreettiset ominaisuudet (Hannula 1999):

1. wvaliditeetti

2. reliabiliteetti
3. relevanssi

4. kaytdnnollisyys.

Y114 esitetty Hannulan jako mittareiden ominaisuuksista on kehitetty erityisesti tuotta-

vuusmittareille. Sitd voitaneen kuitenkin soveltaa my0s muihin mittareihin.

Mittarin validiteetti kuvaa mittarin kykyd mitata sitd menestystekijdd, jota sen on tarkoi-
tus mitata. Jos mittarilla on heikko validiteetti, mittariin siséltyy jokin systemaattinen
virhe. Validiteettiominaisuuden taustalla on keskeinen mittaukseen liittyvd ominaisuus:
menestystekijd ja sitd mittaava mittari ovat eri asioita. Yhtd menestystekijdd voidaan
mitata usealla eri mittarilla, joista mikddn ei ole tdydellinen. Tama johtuu siitd, ettd mit-
tarit huomioivat mitattavan tekijén kannalta epédoleellisia asioita ja jattdvdat huomioimat-
ta oleellisia asioita (Judd ef al. 1986). Validiteetti jactaan usein vield eri tyyppeihin,
kuten sisdiseen ja ulkoiseen validiteettiin tai ennuste-, sisélto- ja késitevaliditeettiin (ks.
esim. Emory 1985; Alkula et al. 1999).

Kun validiteetti kertoo mittarin arvoon liittyvéstd systemaattisesta virheestd, reliabili-
teetti kuvaa mittarin arvon satunnaisvirhettd. Reliaabelin mittarin tulokset eivét vaihtele
satunnaisesti, vaan ne ovat johdonmukaisia (Emory 1985). Reliabiliteettia kuvataan
usein tikkatauluesimerkilld: Jos mitattavan tekijan todellinen arvo on tikkataulun keski-
pisteessd, hyvin reliabiliteetin omaavan mittarin arvot ovat ldhelld keskipistettd ja huo-
non reliabiliteetin omaavan mittarin arvot ovat hajaantuneet satunnaisesti eri puolille
taulua (Lonnqvist 2002).

Reliabiliteetti ja validiteetti liittyvit toisiinsa kiintedsti. Jos mittarilla on hyvin heikko
reliabiliteetti, sen validiteettikaan ei toteudu. Vastaavasti heikon validiteetin omaavan
mittarin reliabiliteetilla ei ole kovin suurta merkitysté; tarkoista mittauksista ei ole kovin
paljon hydtyd, jos mitataan kokonaan vaardd asiaa. Mittarin kdyton kannalta validiteetti

ja reliabiliteetti ovat erittdin tirkeitd ominaisuuksia. Jos yrityksessd epdilldédn mittarin
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validiteetin tai reliabiliteetin olevan heikkoja, mittarin tuloksiin on vaikea luottaa. Tél-
16in mittarin arvo paitoksenteon tukena saattaa laskea. (Lonnqvist 2002 ) Tdhén liittyen
Laitinen (1998) on esittdnyt luotettavuuden yhdeksi hyvidn mittarin ominaisuudeksi.
Tilanne voi olla vield heikompi, jos yrityksesséd luullaan mittarin olevan validi ja reliaa-
beli, mutta todellisuudessa néin ei ole. Tédstd voi aitheutua virheellisiin mittaustuloksiin

perustuvia virheellisid padtelmié, joista voi seurata erilaisia ongelmia yritykselle.

Mittarin relevanssi kuvaa sitd, onko mittari olennainen sen kéyttdjén tarpeiden kannalta
(Hannula 1999). Strategisessa mittaristossa on tarkoituksenmukaista valita vain strategi-
an kannalta keskeisimmét menestystekijit, joita mitataan. Relevantti mittari kuvaa sil-
loin jotakin strategisesti tirkedd menestystekijdd. Sen sijaan strategian toteutumisen
kannalta toisarvoisen tai vdhdpatdisen menestystekijan mittari ei ole relevantti. Rele-
vanssia voidaan tarkastella myos yleisemmin. Tdlloin relevantti mittari on kdyttdjansa
kannalta sellainen, ettd kayttdjd kokee sen tidrkeédksi. Epdrelevantilla mittarilla ei ole
mittarin kiyttijdlle arvoa. Relevanssi on myos tilanne- ja kéyttotarkoitussidonnainen
ominaisuus, koska joissakin tilanteissa on tdrkedd saada tietoa jostakin tietystd asiasta,
kun taas toisissa tilanteissa samalla mittarilla ei ole mitddn kdyttod. Yritysten tulee siis
valita kdyttdmiinsd mittaristoihin kéyttotarkoitustensa kannalta relevantteja mittareita.
(Lonnqgvist 2002).

Hannula (1999) méérittelee mittarin kdytdnnollisyyden sen kustannustehokkuutena eli
mittarin hyoty-vaivasuhteena. Jos mittarin datan kerddmisestd ja arvon laskemisesta
aitheutuu mittarista koettuun hy6tyyn nédhden suhteettoman suuria kustannuksia tai vai-
vaa, mittari ei ole kiytdnnollinen. Tdmén “suhteettomuuden” joutuvat mittarista vastaa-
vat henkil6t itse arvioimaan. Toisaalta, jos mittari ei ole relevantti, se ei mydskédén ole
kaytdnnollinen (Hannula 1999). Kaytannollisyyttd heikentdd myds mittarin vaikeakayt-
téisyys; mittarin kayttotarkoitukset voivat olla rajallisia tai mittauksen kdyttd voi hanka-

loitua, jos mittarin tulkitseminen on vaikeaa. (Lonnqvist 2002)

Mittarin validiteetti ja reliabiliteetti ovat hieman erityyppisid ongelmia kuin relevanssi
ja kéaytannollisyys. Kaksi ensimmdistd ongelmaa voivat olla vaikeasti havaittavissa ja
poistettavissa. Sen sijaan kaksi jilkimmaistd suhteutetaan johdon kokemaan mittaustar-
peeseen sekd mittarin hyotyihin ja haittoihin, jolloin johto voi itse pééttdd sen tarkoituk-
siin sopivista mittareista. Hyvd mittari tiyttdd kaikki edelld esitetyt kriteerit mahdolli-
simman hyvin. Kriteerit liittyvéat ldheisesti toisiinsa (Hannula 1999) ja usein lopputulos

on kompromissi erilaisten ominaisuuksien valilla.
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5 KAUPPAKESKUSTEN KAYTETTAVYYTEEN LIITTYVIA TULOKSIA

5.1 Kysely kuluttaja-asiakkaille

Kuluttaja-asiakkaille kohdistettu kysely toteutettiin kahdeksassa kohteessa syksylld
2007 ja yhdessé kohteessa tammikuussa 2008 eri puolilla Suomea. Seitseméssd kohtees-
sa kyselyt toteutettiin yhtend valittuna pdiviné ja kahdessa kohteessa kyselyyn oli mah-
dollista vastata viikon ajan. Vastaajat vastasivat kyselyyn itsendisesti. Vastaajilla oli
mahdollisuus vastata kyselyyn joko paperilla tai internetin vélitykselld. Kyselyyn vasta-
si yhteensd 2 626 kuluttaja-asiakasta. Kyselyt sisdlsivdt my0s runsaasti tarkentavia ja
avoimia kysymyksid, joiden avulla saatiin paljon tarkentavaa informaatiota kyseisten

kauppakeskusten kaytettdvyydesta.

Tietoja vastaajista

Kyselyyn vastanneista oli naisia 62 prosenttia ja miehid 38 prosenttia. Merkittdvad osa
vastaajista oli nuoria ja nuoria aikuisia. Kolmannes vastaajista oli idltddn 16-25-
vuotiaita ja 17 prosenttia 26—35-vuotiaita. Noin 12 prosentin osuuksilla olivat edustet-
tuina ikdluokat 36—45-v., 46-55-v. ja 56-65-v. Yli 65-vuotiaita vastanneista oli § pro-

senttia ja alle 16-vuotiaita 6 prosenttia.

Vastanneista yhteensd 46 prosenttia oli ty0ssd kdyvid tyontekijoitd, toimihenkil6itd tai
yrittdjid. Opiskelijoiden osuus oli 26 prosenttia ja koululaisten 8 prosenttia. Eldkeldisia
vastanneista oli 13 prosenttia ja ammattiasemaltaan muihin ryhmiin kuuluvia yhteensi 7

prosenttia.

Noin 60 prosenttia vastanneista kuului kahden aikuisen talouteen. Naistd noin puolella
oli lapsia. Yhden aikuisen talouksien osuus oli 30 prosenttia. Heistd suurin osa oli lap-

settomia talouksia. Loput 10 prosenttia olivat talouksia, joissa asui vahintddan 3 aikuista.

20 prosenttia vastanneista ilmoitti kdyvansa kyseisessd kauppakeskuksessa harvemmin
kuin kerran kuukaudessa. Noin kerran kuukaudessa kdyvien osuus oli 17 prosenttia ja
muutaman kerran kuukaudessa kédyvien 20 prosenttia. Kauppakeskuksessa kerran vii-
kossa kdyvii oli 16 prosenttia, muutaman kerran viikossa kdyvid 17 prosenttia ja paivit-

tdin kdyvid 9 prosenttia.
Kolmannes kaikista vastanneista oli saapunut kauppakeskukseen omalla autolla ja 7

prosenttia jonkun toisen henkilon tarjoamalla autokyydilld. Ndin henkildautolla saapu-

neiden osuus oli yhteensd 40 prosenttia. Julkisella kulkuneuvolla saapuneita oli 31 pro-
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senttia. Kévellen kauppakeskukseen oli tullut 26 prosenttia vastanneista. Ehka kyselyn
ajankohdasta johtuen polkupyorélld saapuneiden osuus oli véhdinen, vain noin 3 pro-

senttia.

Sithen, miten kauppakeskukseen saavuttiin, vaikutti selvisti kauppakeskuksen sijainti.
Suurten kaupunkien keskustoissa sijaitseviin kauppakeskuksiin oli vastanneista saapu-
nut henkiléautolla vain noin 10 prosenttia, kun taas kaupunkikeskustojen ulkopuolella
sijaitsevissa kauppakeskuksissa henkil6autolla saapuneiden osuus vastanneista oli noin

90 prosenttia.

Alle kilometrin etdisyydeltd kauppakeskukseen oli saapunut 20 prosenttia kaikista vas-
tanneista. 1-2 kilometrin etdisyydeltd saapuneiden osuus oli 15 prosenttia ja 3-10 kilo-
metrin etdisyydeltd 33 prosenttia. Kauempaa kuin 10 kilometrin etdisyydeltd tulleiden
osuudet olivat seuraavat: 17 prosenttia etdisyydeltd 11-20 km, 8 prosenttia etdisyydeltd
21-50 km, 4 prosenttia etdisyydeltd 51-100 km ja 5 prosenttia etdisyydeltd yli 100 km.

Se, kuinka kaukaa kauppakeskukseen keskimddrin tullaan, vaihtelee luonnollisesti kes-
kuksen sijainnin mukaan. Kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kauppakeskuksissa
korkeintaan 10 kilometrin etdisyydeltd saapuneiden osuus oli noin 75 prosenttia, kun

taas keskustojen ulkopuolella sijaitsevissa kauppakeskuksissa vain noin 35 prosenttia.

60 prosenttia kaikista vastanneista ilmoitti saapuneensa kauppakeskukseen kotoaan, 14
prosenttia tyOpaikaltaan ja loput 26 prosenttia jostain muualta. Kaupunkikeskustojen
ulkopuolella sijaitsevissa kauppakeskuksissa kotoa saapuneiden osuus oli 76 prosenttia

ja tyOpaikalta saapuneiden osuus vain 8 prosenttia.

Vastanneista 36 prosenttia ilmoitti tulleensa kauppakeskukseen tekeméén ostoksia ja 11
prosenttia puolestaan kédyttdmadn kauppakeskuksen palveluita. Noin 14 prosenttia il-
moitti kauppakeskusmatkan pédasialliseksi tarkoitukseksi sen, ettd oli tullut keskukseen
vithtyméén tai viettdmddn aikaa perheen tai ystdvien parissa. Nédyteikkunaostoksille tai
uusia ideoita hakemaan oli vastaajista tullut yhteensd 13 prosenttia. Kiinnostavat tarjo-
ukset tai kampanjat ilmoitti ensisijaiseksi kauppakeskusmatkan syyksi 7 prosenttia vas-

tanneista. 13 prosenttia ilmoitti olevansa ldpikulkumatkalla.
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Kyselyssa tiedusteltiin myos sitd, minkd toimialan liitkkeissd vastaajat olivat asioineet
tai aikoivat vield asioida. Vastaajat saivat valita useampia vaihtoehtoja. Vastausprosentit

olivat seuraavat:

— Vaate- / jalkinemyymalat: 56 %

— Kabhvilat / ravintolat: 50 %

— Elintarvikemyymadlit: 39 %

— Sisustus / kodinkone / elektroniikka: 30
— Tavaratalomyymaldt: 28 %

— Kauneus ja terveys: 20 %

—  Muut erikoisliikkeet: 20 %

— Muut palvelut: 8 %

— FEimissddn liikkeessa: 4 %.

Kaytettiavyystekijoiden tarkeysjirjestys

Kyselyssd vastaajia pyydettiin ensin miettimddn, mitd ominaisuuksia he arvostavat
kauppakeskuksissa yleisesti ja sen jilkeen asettamaan sekd ulkoiset ettd sisdiset kdytet-
tavyystekijat tirkeysjérjestykseen. Kyselysséd kdytettdvyystekijét esitettiin selkokielelld

seuraavasti:

1. Ulkoiset kiytettavyystekijit:

Tunnettuus: ”Hyva maine ja imago”

Saavutettavuus (1):  “Sopiva sijainti ja hyvit liikkenneyhteydet”
Saavutettavuus (2):  “Hyvit pysdkdintimahdollisuudet”

Liikekokoonpano: ”Sopiva myymélé- ja palveluvalikoima”

2. Sisdiset kaytettavyystekijat:

Toiminnallisuus: ’Liikkumisen vaivattomuus”
Navigoitavuus: ”Myymélét ja palvelut on helppo 16ytd4”
Viihtyisyys: ”Viihtyisyys ja miellyttdva tunnelma”
Vuorovaikutus: ”Hyva asiakaspalvelu”

35 prosenttia vastanneista piti sopivaa myymadld- ja palveluvalikoimaa kaikkein tér-
keimpénd ulkoisena kidytettdvyystekijand. Sopivan sijainnin ja hyvit liikenneyhteydet
asettivat ykkossijalle 24 prosenttia vastaajista. Yli puolet vastanneista olikin asettanut
mainitut tekijit joko tirkeimmaéksi tai toiseksi tdrkeimmaiksi tekijdksi. Vastaajista noin
kolmannes (32 %) oli sitd mielté, ettd hyvét pysdkointimahdollisuudet olivat kaikkein

véhiten tarked ulkoisista kéytettdvyystekijoistd (kuva 6).
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Sisdisten kiytettavyystekijoiden osalta vastaukset jakautuivat varsin tasaisesti. Kolman-
nes vastaajista mielsi hyvin asiakaspalvelun tirkeimmaksi tekijdksi. 30 prosenttia vas-
tanneista asetti lilkkumisen vaivattomuuden ykkdssijalle. Myymalodiden ja palvelujen
16ydettiavyyttd piti tirkeimpand 25 prosenttia ja vithtyisyyttd ja miellyttivdd tunnelmaa
21 prosenttia vastanneista (kuva 7).

Hywa maine ja imago

Sopiva sijairti ja likenney hteydet

Hyvat pysakdintimahdollisuudet

Sopiva myymali- ja
palvelw alikoima

Mahdollisuus asioida nopeasti ja
tehokkaadi

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

||:|Véhiten tarked OMefdmeks tarkein OKolmanneksi tarkein M Toiseksi tarkein MTarkein

Kuva 6. Ulkoisten kdytettdvyystekijoiden tdrkeysjdrjestys kuluttaja-asiakkaiden mielestd
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Liikkzurnisen vaivattomuus

Myyrmaldiden ja palveluiden
16y dettavyys

Viihtyisyy s ja miellytt&va tunnelma

Hyvd asiakaspalvelu

0% 1M% 20% 0% 40% 50% 6B0% V0% 80% 90 % 100%

|D\"éhﬂentérl~zeé O Kolmanneks tarkein B Toiseksi tarkein lTérkein|

Kuva 7. Sisdisten kdytettdvyystekijoiden tdrkeysjdrjestys kuluttaja-asiakkaiden mielestd

Kyselysséd vastaajia pyydettiin my0s arvioimaan sitd, kuinka hyvin mainitut kiytetté-
vyystekijat heiddn mielestdén toteutuvat juuri siind kauppakeskuksessa, jossa he ovat
asioimassa. Vastausten perusteella kauppakeskukset koetaan kéytettavyydeltdédn yleises-

ti varsin korkeatasoisiksi kauppapaikoiksi.

Vastaajista 88 prosenttia arvioi, ettd juuri se kauppakeskus, jossa vastaaja oli asioimas-
sa, taytti kriteerin “’sopiva sijainti ja hyvit liikenneyhteydet” erittdin hyvin tai véhin-
tddnkin melko hyvin. 81 prosenttia vastanneista piti kyseisen kauppakeskuksen myyma-
13- ja palveluvalikoimaa erittdin sopivana tai ainakin melko sopivana. 78 prosenttia vas-
taajista arvioi, ettd juuri kyseisessd kauppakeskuksessa oli mahdollisuus asioida véhin-
tddnkin melko nopeasti ja tehokkaasti. Kolme neljdsosaa vastanneista oli sitd mieltd, ettd
kauppakeskus oli maineeltaan ja imagoltaan erittdin hyva tai ainakin melko hyvd. Ky-
seisen kauppakeskuksen pysdkointimahdollisuuksia piti erittdin hyvini tai melko hyvini

noin puolet vastanneista.

83 prosenttia vastaajista koki, ettd siind kauppakeskuksessa, jossa he asioivat, oli erit-
tdin vaivatonta tai vdhintddnkin melko vaivatonta liitkkua. 77 prosenttia vastanneista
arvioi, ettd asiakaspalvelu oli kyseisessd kauppakeskuksessa ainakin melko hyvéa tasoa.

Saman verran vastaajista piti kauppakeskusta viihtyisyydeltddn ja tunnelmaltaan vihin-
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tdédnkin melko hyviani. Kolme neljdstd vastanneesta arvioi, ettd kauppakeskuksen myy-

malét ja palvelut olivat erittdin helppoa tai ainakin melko helppoa 16yté4.

5.2 Kysely vuokralaisyrityksille

Kyselytutkimus toteutettiin pddasiassa nettikyselynd yhdeksédssd kauppakeskuksessa
14.1-28.2.2008. Vastauksia pyydettiin yhteensd 836 vuokralaisyritykseltd. Vastaukset
saatiin 238 yritykseltd. Kauppakeskuksittain vastausprosentti vaihteli vélilld 20-55 % ja

oli kyselyssd keskimaarin 36 %.

Tietoja vastaajista

Vastaajista ldhes kolmannes, 31 prosenttia, edusti pukeutumisen toimialalla toimivia
yrityksid. Kodintarvikeliikkeiden edustajien osuus kaikista vastaajista oli 12 prosenttia,
kahviloiden ja ravintoloiden 11 prosenttia, kauneuden ja terveyden toimialalla toimivien
liikkkeiden 9 prosenttia ja urheilu- ja vapaa-ajan toimialalla toimivien yritysten 7 pro-
senttia. Sekd pdivittdistavaramyymaloiden ettd tavaratalo-myymaéldiden edustajien
osuudet vastanneista olivat 2 prosenttia. Loput 26 prosenttia vastaajista edustivat laajaa
kavalkadia muita erikoisliikkeitd, kuten esimerkiksi koru- tai suutariliikkeitd, tai muita

kauppakeskuskiinteistdissi toimivia myymaélgité ja palvelualan yrityksia.

Riippumattomia yrittdjid vastaajista oli 23 prosenttia ja ketjuyrittdjid 13 prosenttia. La-
hes puolet vastaajista (44 %) toimi tyosuhteisena esimiehend ketjuyrityksessi. 17 pro-
senttia toimi tydsuhteisena esimiehend ketjuista riippumattomassa yrityksessé ja loppu-

jen 3 prosentin asemana vastaajayrityksissa oli jokin muu.

Kyselyyn vastauksia antaneista yrityksistd suurin osa oli tyontekijamiaréltddn varsin
pienid yrityksid. Runsaassa kolmanneksessa vastaajayrityksistd (39 %) oli 3-5 tyonteki-
j44 ja runsaassa neljanneksessé (29 %) 6-10 tyontekijdd. Vastauksia antaneista yrityksis-
td 6 prosenttia oli sellaisia, joissa oli 1-2 tyOntekijdd ja 17 prosenttia sellaisia, joissa
tyontekijoitd oli 11-20. Yli viidenkymmenen tyOntekijan yrityksid oli vastauksia anta-

neista yrityksistd vain 4 prosenttia.
Tyypillinen vastaajayrityksen liikevaihdon suuruusluokka oli 400 000- 2 000 000 euroa
vuodessa. Tahdn luokkaan kuului yrityksistd 52 prosenttia. Neljinnes vastaajayrityksista

kerdsi vuositasolla liikevaihtoa 40 000—100 000 euroa.

Vuokratun liikepinta-alan suhteen vastauksia antaneet yritykset jakautuivat varsin tasai-

sesti. 17 prosenttia vastanneista ilmoitti yrityksensd kuuluvan liikepinta-alaltaan koko-
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luokkaan alle 50 m®. Sekid kokoluokkaan 51-100 m” ettd kokoluokkaan 101-200 m’
kuuluneiden yritysten osuudet olivat 22 prosenttia. Liikepinta-alan suhteen loput vastaa-
jayrityksistd jakautuivat seuraavasti: 13 prosenttia kokoluokkaan 201-400 m?, niin
ikddn 13 prosenttia kokoluokkaan 401-1 000 m?ja 11 prosenttia kokoluokkaan yli 1000

2
m-.

Y1i puolet vastanneista, 56 prosenttia, oli sitd mieltd, ettd liiketilan tarve heidin edusta-
massaan yrityksessd pysyy seuraavan kolmen vuoden aikana ennallaan. Vajaa kolman-
nes vastaajista (29 %) oli sitd mieltd, ettd liiketilaa tullaan tarvitsemaan lisdd seuraavan
kolmen vuoden aikana. Vain 3 prosenttia vastaajista oli sitd mieltd, ettéd liiketilan tarve

heidédn yrityksessdin vihenee ldhitulevaisuudessa.

Vastaajilta kysyttiin myos, etté tulisiko saman toimialan yritysten sijaita lahella toisiaan
kauppakeskuksessa. Tasan puolet vastaajista oli sitd mieltd, ettd tulisi. 32 prosenttia il-
moitti, ettd ei ja loput 18 prosenttia vastasivat ’en osaa sanoa”.

Kaytettivyystekijoiden tirkeysjirjestys
Kyselytutkimuksessa yritysten edustajia pyydettiin asettamaan kiytettdvyyden eri teki-

jat tarkeysjarjestykseen. Kyselyssd kaytettavyystekijét esitettiin vaittdmind seuraavasti:

1.Kaytettivyyden ulkoiset tekijit:

Tunnettuus: ”Kauppakeskuksen hyvéd maine ja imago”
Saavutettavuus: ”Kauppakeskuksen sopiva sijainti ja hyvit litkkenneyhteydet”
Liikekokoonpano: ”Kauppakeskuksen sopiva litkekokoonpano™

2.Kiytettivyyden sisiiset tekij:t:

Toiminnallisuus: ”Tilojen soveltuvuus kéyttotarkoitukseen”

Navigoitavuus: ”Sujuvat ihmis- ja tavaravirrat”

Viihtyisyys: ”TyOympériston viihtyisyys ja miellyttavyys”
Vuorovaikutus: ”Toimiva vuorovaikutus ja yhteistyd johdon ja muiden toi-

mijoiden kanssa”.

Ulkoisista kaytettdvyystekijoistd tdrkeimmiksi vastaajat valitsivat sopivan sijainnin (35
%) ja sopivan litkekokoonpanon (34 %). Jokseenkin yllattavai oli, ettd jopa kolmannes
vastaajista arvosti sopivan liikepaikan tekijoistd kaikkein vidhiten tdrkeimmaiksi. Kun
tarkastellaan vastaajien valinnoista tirkeintd ja toiseksi tirkeintd yhdessd, asettuu kaup-
pakeskuksen hyvd maine ja imago kéytettdvyyden ulkoisista tekijoistd ykkossijalle (ku-
va §8).
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Sisdisistd kaytettdvyyden tekijoistd vastaajat valitsivat tirkeimmaéksi sujuvat ihmis- ja
tavaravirrat (43 %). Tilojen soveltuvuuden kéyttotarkoitukseen arvosti tarkeimméksi 34
prosenttia vastaajista. Tarkasteltaessa vastaajien valinnoista tiarkeinté ja toiseksi tirkein-
td yhdessd, nousee tilojen soveltuvuus litketoimintaan sisdisistd kdytettdvyystekijoistd

kaikkein tdrkeimmaéksi (kuva 9).

Hyva maine ja imago

Sopiva sijainti ja hywat
likenney htey det

Sopiva likekokoonpano

Sopiva likepaikka

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

|E|Véhitentérkeé OKaolmanneksi tarkein B1Toiseksi tarkein lTérkein|

Kuva 8. Ulkoisten kdytettavyystekijoiden tdrkeysjdrjestys asiakasyritysten edustajien
mielestd.
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Tilojen soveltuvuus
kaytt étarkotukseensa

Sujuvat tavara- ja ihmisvirrat

Ty dymparistanvihtyisyys ja
miellyttévyys

Toimiva vuorovaikuus ja yhteisty o

0% 0% 20% 0% 40% H0% GO% 70 % 80% 90% 100%

|E|'\féhitentérkeé O Kolmanneksi tarkein B Toiseksitarkein lTérkein|

Kuva 9. Sisdisten kdytettivyystekijoiden tdarkeysjdrjestys asiakasyritysten edustajien
mielestd.

Kyselytutkimuksessa selvitettiin myds, kuinka hyvin kauppakeskusten asiakasyritykset
kokivat kiytettdvyyden padtekijoiden toteutuvan juuri siind kauppakeskuksessa, jossa
heidén edustamansa yritys toimii. Vastausten perusteella kauppakeskukset koetaan ylei-

sesti kdytettdvyydeltddn mainioiksi litketoimintaympéristoiksi.

Periti 89 prosenttia vastaajista koki, ettd kauppakeskus, jossa heididn edustamansa yritys
toimi, oli sijainniltaan ja liikenneyhteyksiltdén hyva tai ainakin melko hyvé. 78 prosent-
tia vastanneista oli sitd mieltd, ettd kauppakeskus oli maineeltaan ja imagoltaan erittdin
hyva tai viahintddankin melko hyvi. 74 prosenttia vastanneista arvosti omaa kauppakes-
kustaan erittdin sopivana tai melko sopivana liikepaikkana. Liikekokoonpanokin koet-

tiin erittdin sopivaksi tai ainakin melko sopivaksi 65 prosentissa vastauksista.

Vastanneista 85 prosenttia arvioi liiketilojensa soveltuvan liiketoimintaan erittdin hyvin
tai melko hyvin ja 74 prosenttia kauppakeskuksen muodostavan erittdin viihtyisdn tai
vahintddnkin melko miellyttdvin tyGympariston. 70 prosenttia vastanneista ilmoitti ih-
mis- ja tavaravirtojen olevan erittdin tai melko sujuvia. Vastaajista 65 prosenttia koki,
ettd vuorovaikutus ja yhteistyd kauppakeskusjohdon ja muiden toimijoiden kanssa oli
vahintddnkin melko hyvéa tasoa.
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Kyselyjen pohjalta muokattiin kauppakeskuksen kéytettdvyyden arviointityokalu. Tdma
USAB-TOOL tyokalu on tarkoitettu kauppakeskuksen kéytettdvyyden arviointiin kulut-
taja-asiakkaan nidkokulmasta. Tutkimuksessa laadittiin myos alustava versio kaytetti-
vyystyokalusta vuokralaisyritysten ndkokulmasta, mutta kyseisen tyokalun testaaminen

ja loppuun kehittiminen edellyttda erillisid jatkotutkimuksia.

5.3 Tyokalun rakenne

Tyokalu on laadittu Microsoft Office- toimisto-ohjelmistopaketin Microsoft Excel- tau-
lukkolaskentaohjelmaa kéyttden. Tyokalu sisdltdd mahdollisuuden arvioida kaikkiaan
192 kaytettivyyteen vaikuttavaa tekijdd. Arvioitavat tekijat on tyokalussa ryhmitelty

omille arkeilleen (vililehdilleen) seuraavasti (taulukko 9)

Taulukko 9: Tyokalussa olevat pddtekijit ja alatekijoiden mddrd

Kéytettavyyden pééatekija Arvioitavia kdytettdvyyden alatekijéité (kpl)
A Tunnettuus 6
B Saavutettavuus verkossa 10
C Saavutettavuus 95
D Liikekokoonpano 9
E Toiminnallisuus 32
F Navigoitavuus 20
G Viihtyisyys 14
H Vuorovaikutus 6
Yhteensa 192

Jokaisen arvioitavan kéytettdvyyden alatekijin yhteydessd on esitetty arviointikriteerit
ja niitd vastaavat pisteet. Kunkin arvioitavan alatekijan kohdalla pisteitd voidaan antaa
0, 2,4, 6, 8 tai 10 sen mukaan, kuinka hyvin tarkasteltava kauppakeskus tdyttda arvioin-
tikriteerit. Valinnat tyokalussa tehddén valintanappeja kéyttden. Alatekijdt ovat raportin

liitteena.

Joidenkin arvioitavien alatekijoiden kohdalla kaikkia pistemddrdvaihtoehtoja vastaavia
kriteereitd ei ole. Téllaisissa tilanteissa kriteerin sijasta ndkyy tyokalussa teksti “kyseisti
pistemédrdd vastaavaa vaihtoehtoa ei ole”. Tydkalussa on my6s mahdollisuus jattaa
tiettyjd tekijoitd huomioimatta. Télloin valitaan vaihtoehto “Mittaria ei huomioida”.
Suoritettujen valintojen perusteella tydkalu laskee arvioinnin kohteena olevalle kauppa-
keskukselle kdytettdvyyden kokonaisarvosanan. Tdmid kokonaisarvosana on vililld 0-
10.
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Tyokalu antaa mahdollisuuden arvostaa laskennassa tiettyjd kéytettivyystekijoitd
enemman kuin toisia. Kdytettdvyyden pditekijoiden osalta tima tapahtuu antamalla eri
paétekijoille erilaiset painokertoimet. Tydkalussa on valmiina ns. oletuspainokertoimet,
jotka on muodostettu timén tutkimuksen yhteydessa suoritettujen haastattelujen tulosten
perusteella (otos noin 2 600 kuluttajaa). Oletuspainokertoimet on esitetty taulukossa 10.
Oletuspainokertoimissa suurin painoarvo, lihes 20 prosenttia kokonaisuudesta, on liike-

kokoonpanolla. Tyokalun kdyttdja voi halutessaan muuttaa néiti painokertoimia.

Taulukko 10 Tyokalun oletuspainokertoimet kdytettavyyden pddtekijoille

A Tunnettuus 7.3 %
B Saavutettavuus verkossa 5,6 %
C Saavutettavuus 16,8 %
D Liikekokoonpano 19,8 %
E Toiminnallisuus 17,0 %
F Navigoitavuus 13,8 %
G Viihtyisyys 11,5 %
H Vuorovaikutus 8,2 %
Yhteensa 100,0 %

Tyo6kalu mahdollistaa my6s haluttujen kéytettdvyyden alatekijoiden asettamisen paino-
arvoltaan tdrkedmmiksi tai matalammiksi kuin toisien. Tamé taas tapahtuu luokittele-
malla eri alatekijét tarkeydeltadn eri luokkiin, joita on 5 kpl: erittdin térked, tarked, nor-

maali, vihemmén térked ja erittdin vihin tarkea.

Arviointiprosessi on periaatteessa yksinkertainen. Arvioitsija kdly kohta kohdalta 14pi
kaikki kriteerit, antaa kauppakeskukselle pisteitd sen mukaan, kuinka hyvin nuo kriteerit

toteutuvat, tai ohittaa ne kriteerit, joiden ei halua sisiltyvén koko arvioon.

Kriteeristd edellyttdd kuitenkin varsin yksityiskohtaista perehtymistd kauppakeskuk-
seen, sen suunnitelma-asiakirjoihin, toimintaan ja toimintaympéristoon sekd runsaasti
mittauksia ja havaintoja paikan péélld kauppakeskuksessa. Kdytdnnossd tamé merkitsee
sitd, ettd arviointiprosessin ldpivieminen edellyttid riittdvin asiantuntemuksen omaavaa
tyoryhmaa ja siltdkin useampien pdivien tyopanosta yhtd keskikokoista kauppakeskusta
kohti.

Tyokalusta saa arviointitulokset ulos tulosteena varsin yksityiskohtaisessa muodossa.
Tyokalu myos pelkistdd arvioinnin tulokset graafiseen muotoon. Havaintoesimerkki
kuvitteellisen kauppakeskuksen arvioinnin tuloksista graafisessa muodossa on esitetty

kuvassa 10.
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( )
KAUPPAKESKUS KANTELE
Kaytettavyysprofiili
Painotettu kokonaisarvosana 6,9
ATunnettuus
1
H Vuorovaikutus B Saavutettavuus verkossa
7.0 5.7 7,6
7,2 55
G Viihtyisyys 0 C Saavutettavuus
57 8,5
F Navigoitavuus D Liikekokoonpano
7.1
E Toiminnallisuus
\ J/

Kuva 10. Havaintoesimerkki kuvitteellisen kauppakeskuksen kéytettavyysprofiilista

5.4 Arviointikriteeristo kuluttaja-asiakkaan nikokulmasta

Tunnettuus. Kiytettdvyyden paitekijd Tunnettuus jaettiin kuuteen arvioitavaan alateki-
jaan. Alatekijoitd ja niiden arviointikriteereitd valittaessa johtoajatuksena oli se, mitd
tunnetumpi kauppakeskus on ja mitd enemmaén se on esilld eri medioissa ja julkisuudes-
sa, sen varteenotettavammaksi vaihtoehdoksi se muodostuu kuluttajien mielissd kaup-
papaikkaa valittaessa. Tunnettuuden alatekijit ovat seuraavat: kauppakeskuksen yleinen
tunnettuus, mainonnan monipuolisuus, mainonnan sddnnoéllisyys, yleinen positiivinen
mediandkyvyys, kampanjat sekd yleisotapahtumat. Alatekijoiden pisteytys ja arviointi-

kriteerit ovat raportin liitteend.

Saavutettavuus verkossa. Saavutettavuus verkossa késiteltiin omana kokonaisuute-
naan. Ensimméinen saavutettavuuskokemus tulee virtuaalisen kéyttoliittymédn kautta.
Ténd péivind suuri osa kuluttajista hyodyntdd Internetid luonnollisena osana paédtdksen-
tekoaan eri asioissa, my0s kauppapaikkaa valittaessa. Kiinnostavat, selkeét ja informa-
tiiviset verkkosivut ovat nykyaikaiselle kauppakeskukselle merkittavd kilpailuvaltti.
Saavutettavuus verkossa jaettiin kymmeneen arvioitavaan alatekijddn: internetsivujen
olemassaolo, internetsivuilla olevat osoitetiedot, tiedot liikekokoonpanosta ja palveluis-
ta, aukioloaikatiedot, internetsivuilla olevat pohjapiirrokset, saapumis- ja pysdkointioh-
jeet henkildautolla saapuvia varten sekéd saapumisohjeet julkisilla kulkuvilineilld saapu-

via varten, kevyen liikenteen saapumisohjeet, informaation ajantasaisuus ja sivuilla va-
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littavat kielivaihtoehdot. Alatekijoiden pisteytys ja arviointikriteerit ovat raportin liit-

teena.

Saavutettavuus. Kauppakeskuksen saavutettavuuteen liittyvid alatekijoitd tunnistettiin
yhteensd 95. Arvioitavat alatekijit liittyivit padasiassa aukioloaikoihin, sisddnkayntei-

hin, kulkuyhteyksiin ja pysdkdintiin.

Julkinen liikenne késiteltiin kulkuneuvokohtaisesti (linja-auto, juna, raitiovaunu ja met-
ro). Arvioitavia seikkoja julkisten kulkuyhteyksien osalta olivat muun muassa vuorova-
lit aukioloaikoina, siirtymisreitit pysdkiltd tai asemalta kauppakeskukseen ja takasin
sekd matkustajainformaatioon liittyvét tekijat. Kevyt litkkenne ja henkildautoliikenne
muodostivat omat arvioitavat kokonaisuutensa. Ndiden osalta huomioitavia seikkoja
olivat mm. pysdkdinti sekd siirtyminen pysdkointialueelta kauppakeskukseen ja takai-

sin.

Kriteereiden suhteen keskeisié tietoldhteitd olivat yleiset suunnitteluohjeet, esimerkiksi
RT 98-10538 (Pysédkointilaitokset), RT 98-10494 (Pysdkointialueet), RT 98-10607 (Ke-
vytlitkenteen véylét), RT 91-10788 (Sisddnkdyntitilat), F1 Suomen rakentamismaariys-
kokoelman Esteeton rakennus ja SuRaKu (Suunnittelu, Rakentaminen ja Kunnossapito)
—kartoitusohjelman laatimat esteettomyyskriteerit ja suunnitteluohjeet (Esteettomyys)
sekd Joukkoliikenteen suunnitteluohje Helsingissd (Joukkoliikenne). Saavutettavuuden

alatekijét, niiden pisteytys ja arviointikriteerit ovat raportin liitteena.

Liikekokoonpano. Liikekokoonpanon osalta tyokaluun valittiin 9 arvioitavaa alateki-
jaa. Isossa-Britanniassa tehdyn laajan, 148 kauppakeskusta kattavan tutkimuksen mu-
kaan, kauppakeskuksen kannattavuuden todettiin korreloivan positiivisesti kauppakes-
kuksen koon, litkkeiden koon ja monipuolisuuden sekd toimialojen ettd brandien moni-
puolisuuden kanssa. Mitd suurempi ja monipuolisempi keskus oli sitd menestyneempi.
Kannattavuutta mitattiin kauppakeskuksen vuokratasolla. (Yuo et al. 2004.) Ensimmai-
set arvioitavat seikat kuvaavatkin liikkeiden monipuolisuutta sekd toimialoittain ettad
toimialojen sisélld. Kriteerit on muodostettu mukaillen Suomen kauppakeskusyhdistyk-

sen toimialaluokitusta.

Suuri osa thmisistd haluaa ostaa merkkituotteita. Brandien merkitys kauppakeskuksille
onkin erittdin suuri. Johtavat ketjuyritykset houkuttelevat suurta massaa. Toisaalta, jos
ketjuyritysten osuus on liian suuri, persoonallisia ja selvdsti muista erottuvia liikkeitd ja

palveluita ei 10ydy niitd kaipaaville.
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Kahvila- ja ravintolamaailma muodostaa tiarkedn osan nykyistd kauppakeskusta. Merkit-
tdvd madrd ihmisid haluaa ostoksilla kdynnin lisdksi myds viettdd aikaansa ja viihtya

kauppakeskuksissa.

Kuluttajan kannalta on hyva, jos kauppakeskuksen yhteydestd 10ytyy runsaasti myos
muita palveluja. Erityisen tarkedén rooliin ovat viime vuosina nousseet mitd monimuo-

toisimmat viihde- ja vapaa-ajanpalvelut.

Kauppakeskusympadristdd arvioitiin my0s virtuaalisen kéytettdvyyden kannalta. Langa-
ton ja maksuton internetyhteys on selked lisdarvo kuluttaja-asiakkaan ndkokulmasta.

Liikekokoonpanon alatekijit, niiden pisteytys ja arviointikriteerit ovat raportin liitteena.

Toiminnallisuus. Toiminnallisuus jaettiin 32 arvioitavaan alatekijdén. Sisddn- ja ulos-
kdyntien osalta arvioitavia seikkoja olivat ovityypit, esteettdmyys, valaistusvoimakkuus
ja kate. Kauppakadytdvien mitoitus muodostaa tarkeédn osan kauppakeskuksen toiminnal-
lisuudesta. Arvostettu kauppakeskussuunnittelija Peter Coleman pitdd optimaalisena
leveytend kauppakeskuksen padkaytéville 9-12 metrid (Coleman 2006). Colemanin mie-
lestd leveydeltddn alle 9 metrin padkéaytdvat osoittautuvat usein kidytdnnossé liian ka-
peiksi ja toisaalta leveydeltddn yli 12 metrin padkaytivét eivit endd rohkaise asiakkaita

siirtymddn vastakkaisella puolella kiytidvaa olevien kauppojen ldheisyyteen.

Toinen tirked toiminnallisuuteen vaikuttava seikka on se, kuinka ihmisten liikkuminen
niin horisontaalisesti kuin vertikaalisestikin (useampikerroksisissa kauppakeskuksissa)
on jarjestetty. Useiden suunnitteluoppaiden mukaan yksitoikkoisen vaikutelman valtta-
miseksi hyvin pitkid jatkuvia kédytdvid tulisi vilttdd. Solmukohtien, esimerkiksi erisuun-
taisten kidytdvien risteyskohtien, torien tms., tulisi katkaista kauppakdytdvd karkeasti
ottaen noin 90 metrin vilein. Samainen noin 90 metrid on monissa suunnitteluoppaissa
todettu matkaksi, jonka padhidn useimmat ihmiset enemmain tai vihemman hyvin ylipaa-
tdén ndkevét asioita. Colemanin (2006) mukaan myos vertikaalisen liikenteen kuljetti-
mien tai portaikkojen tulisi sijaita noin 80—100 metrin vilein useampikerroksissa kaup-

pakeskuksissa.

Tassd yhteydessd on syytd korostaa, ettd rakentamismiidriaykset ja esimerkiksi turvalli-
suuteen vaikuttavat tekijat tai vaikkapa rakennuksen sijainti voivat asettaa paljon erilai-
sia reunachtoja kauppakeskuksen toiminnalliselle suunnittelulle. Kéytanndssa suunnitte-

lijat joutuvatkin usein tekeméén kompromisseja ja tinkiméén optimaalisista ratkaisuista.
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Menestyvin liiketoiminnan kannalta on useimmiten eduksi, jos kdvijdt saadaan viihty-
madn kauppakeskuksessa mahdollisimman kauan. Keskiméaréiset viipymat erityyppi-
sissd kauppakeskuksissa voivat olla hyvinkin erilaisia. Esimerkiksi keskuksissa, jotka
sijaitsevat kaupunkikeskustoissa ja joiden yhteydessd on merkittdva julkisen liikenteen
asema, kévijoiden keskimiddrdinen viipymid on huomattavasti lyhyempi kuin keskuksis-
sa, jotka sijaitsevat kaupunkikeskustojen ulkopuolella. Kiinnostavan liike- ja palveluva-
likoiman lisdksi riittivd maard viihtyisid levidhdyspaikkoja tukee ihmisten viipymisté

kauppakeskuksessa.

Suunnitteluohjeiden mukaan liukuportaiden ja liukukdytidvien nimellisleveyden tulisi
olla vililla 580...1100 mm. Kauppakeskuksissa, joissa ihmiset usein liitkkuvat ostoskas-
sien kanssa, leveyden tulisi olla mielellddn vdhintddn 1000 mm. Toimivuuden kannalta
on erittdin tarkedd, ettd liukuportaiden ja — kdytivien lisdksi myos hissit ovat oikein mi-
toitetut ja sijoitetut. Hissien kuljetuskyvyn tulee olla riittdvan suuri, jotta hissit pystyvit
hoitamaan rakennuksessa esiintyvdt suurimmat liikennehuiput. Riittdvdn suurissa his-
seissd on mahdollista siirtyd kerroksesta toiseen vaivattomasti myds pyordtuolin avulla
tai esimerkiksi ostoskérryjen tai lastenvaunujen kanssa (mm. RT 88-10752 ja RTS
2002, Barney 2005). Nikoalahissit eli maisemahissit ovat osoittautuneet suosituiksi

litkkkumisvaihtoehdoiksi useampikerroksissa kauppakeskuksissa eri puolilla maailmaa.

Hyvin suunnitellut ja toteutetut vertikaaliset liikennejdrjestelyt mahdollistavat sujuvat
thmisvirrat useampikerroksissa rakennuksissa asiakashuippujenkin aikana. Kauppakes-
kuksen litkennejdrjestelyt ovat kokonaisuus, joka vaatii onnistuakseen runsaasti erikois-

osaamista ja yhteisty6té eri suunnitteluosapuolten valilla.

Portaikkojen merkitystd ei tulisi aliarvioida. Kuljettimien lisdksi joihinkin uusimpiin
kauppakeskuksiin on rakennettu tarkoituksella myos portaikkoja. Nykyaikana monet
thmiset haluavatkin harrastaa jonkinasteista kuntoliikuntaa eri tilanteissa ja sopivat por-

taikot ovat oivallinen mahdollisuus my0s tdhdn tarkoitukseen.

WC-tilat, niiden mééréd ja sijoittelu sekd niiden siisteys, turvallisuus ja mahdollinen
maksullisuus puhuttavat kauppakeskuskivijoitd paljon. Suoranaisia madrdyksid siitd,
kuinka paljon wc-tiloja kauppakeskuksissa tulisi olla, ei ole. Sen sijaan kahviloiden ja
ravintoloiden yhteydessd olevien wc-tilojen mairille kunnalliset sosiaali- ja terveystoi-

met asettavat minimivaatimuksia, jotka perustuvat asiakaspaikkojen lukumaaraan.

Kriteereitd laadittaessa lahtokohtana oli se, ettd kauppakeskuksessa toimivien kahviloi-

den ja ravintoloiden yhteydessa tuli olla niiden asiakkaille riittdvd madrd omia we-tiloja
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ja sen lisdksi kauppakeskuksessa tuli olla erillisid asiakkaille tarkoitettuja wc-tiloja tiet-
ty maard suhteessa liiketilojen pinta-alaan. Yleisesti asiakkaille tarkoitettujen wc-tilojen
tulisi sijaita siten, ettd ne l0ydetddn helposti ja niithin on helppo pdistd. Kulun tiloihin
tulisi olla hyvin valvottavissa ja samalla kuitenkin hienotunteisesti syrjassd (RT 91—
10788). Myo6s we-tilojen kokoon kannattaa kiinnittdd huomiota. Lapsiperheiden kannal-
ta on luonnollisesti hyvé, jos wc-tilojen yhteydesti 10ytyy riittdvisti lastenhoitohuoneita

ja kauppakeskuksessa on valvottu lasten leikkipaikka.

Useat kauppakeskukset pyrkivit houkuttelemaan asiakkaita jarjestdmallé erilaisia tapah-
tumia. On eduksi, jos keskuksessa on tillaisten tapahtumien jarjestimiseen hyvin sovel-
tuva erillinen paikka tai vaikkapa tori, mutta se tulisi sijoittaa keskukseen siten, ettd
tapahtumien jdrjestiminen ei haittaisi niitd ostoksilla kdvijoitd, joita tapahtuma ei kiin-
nosta.

Joidenkin kauppakeskusten yhteyteen on perustettu viime aikoina myos ekopisteitd.
Asiakkaiden kannalta téllainen vaihtoehto on tietysti erinomaisen hyva. Samoin yhdys-
kuntateknisessd mielessd on hyvé sijoittaa ekopisteet sinne, missd kdy paljon ihmisié.
Toisaalta kauppakeskuksille tillainen jérjestely tuo varmasti tiettyjd lisdhaittoja ja lisé-
kustannuksia, mutta ekologisten arvojen alati korostuessa kauppakeskukset saavat néisté
jarjestelyistd paljon vastinetta imagomielessd. Toiminnallisuuden alatekijét, niiden pis-

teytys ja arviointikriteerit ovat raportin liitteend

Navigoitavuus. Kaytettavyyden paitekijoistd Navigoitavuus sisdlsi yhteensd 20 arvioi-
tavaa alatekijdd. Arvioitavat alatekijit liittyivdt muun muassa tdrkeiden asioiden ndky-
vyyteen ja opastukseen sekd liikkumisen ja l6ytdmisen vaivattomuuteen kauppakeskuk-
sen yleisissé tiloissa. Alatekijoitd laadittaessa hyddynnettiin kognitiivisen psykologian
ja hahmopsykologian tutkimusaloja sekd visuaalisen kéytettdvyyden periaatteita (Nasa-
nen 2007). Hahmolaeista etenkin tuttuuden- ja kokonaisuudenlait soveltuvat hyvin kay-
tettdvyyden arviointiin (mm. Eysenck & Keane 1990).

Myo6s myymaéldiden ja palvelujen ryhmittely on kisitelty osana navigoitavuutta. Kaup-
pakeskusasiantuntijoiden piirissd on jo kauan kdyty keskustelua siitd, tulisiko saman
toimialan liikkeiden ja palveluiden sijaita toistensa ldheisyydessd vai hajallaan kauppa-
keskuksessa. Kuluttajan kannalta on hyvé, jos samoja tuotteita myyviét liikkeet sijaitse-
vat toistensa ldheisyydessd. Tdlloin vertailujen tekeminen on selvésti helpompaa ja vai-

vattomampaa.
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Opastuksen merkitys korostuu uusien kauppakeskuskdvijoiden kohdalla. Thmiset oppi-
vat ja muistavat yleensd asioita ja reittejd suhteellisen nopeasti, mikéli ndma vain ovat
loogisia ja riittdvian yksiselitteisid. Hyvadnd perusperiaatteena voidaan pitdd sitd, ettd
mikali jokin tdrked paikka rakennuksessa ei selkedsti erotu tai ole ndkyvissd, tulisi aina-

kin opastuksen sinne olla ndhtavilla.

Navigoitavuuden kriteeristossd keskeisiksi tarkastelupisteiksi valittiin kauppakéytdvien
litkenteelliset solmukohdat. Ne ovat risteyksié, joissa ihmiset viimeistddn tekevét paa-

toksen siitd, minne he aikovat kauppakeskuksessa seuraavaksi suunnistaa.

Hyva navigoitavuus helpottaa asiakkaiden toimintaa kauppakeskuksissa. Thmiset voivat
olla valmiita tekemdidn monimutkaisiakin asioita muutamia kertoja, mutta vain harvat

haluavat tehda asioita vaikeimman kautta jatkuvasti.

Navigoitavuuteen liittyvilld tekijoilld on suuri merkitys kaytettdvyyteen laajoissa ja sel-
laisissa kauppakeskuksissa, jotka on saneerattu vanhoihin kiinteistoihin yhdistelemalla
useampia eri kdyttotarkoituksessa olleita kiinteiston osia tai huoneistoja. Navigoitavuu-

den alatekijat, niiden pisteytys ja kriteerit ovat raportin liitteend.

Viihtyisyys. Viihtyisyys jaettiin 14 arvioitavaan alatekijddn. Viihtyisyyden voidaan
katsoa muodostuvan hyvin moninaisista tunnelmatekijoistd (Turley & Milliman 2000.)
Koska ithminen muodostaa kdsityksen ympéardivéstd tunnelmasta aistien avulla (Kotler

1973), luokiteltiin alatekijat nako-, kuulo-, tunto- ja hajuaistin perusteella.

Kauppakeskukset ovat suosittuja ostospaikkoja, joissa vierailee miljoonia kévijoitd vuo-
dessa. Pitkdt aukioloajat ja kuluttava kéyttd asettavat tiettyjd erityisvaatimuksia pinta-
materiaalien sekd kalusteiden, varusteiden ja muiden sisustustarvikkeiden valinnalle ja
hoidolle. Nuhruiset, huonokuntoiset tai huonosti hoidetut tilat ovat omiaan alentamaan
kauppakeskuksen imagoa kuluttajien silmissd korkeatasoisena ostosympéristond. Luon-
nollisestikaan tdma ei tarkoita sité, ettd kaiken pitdisi olla aina uutta ja kiiltdvdd. Vanha,
ajan patinoima sisustus voi olla vertaansa vailla oleva tyylikeino. Ydinasia lieneekin se,
ettd yleisvaikutelmaksi kauppakeskuksesta tulisi muodostua siisti ja hyvin hoidetun

oloinen.
Nayteikkunat ovat kutsukortti ostoksille. Nédyteikkunoiden siisteys ja puhtaus ovat tér-

kedssd roolissa siistin yleisvaikutelman muodostumisessa. Myoskdidn Wc-tilojen siis-

teyden merkitysta ei voi liikaa korostaa.
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Luonnonvalon hyodyntdmiselld rakennuksissa on todettu olevan paljon positiivisia vai-
kutuksia useiden eri toimintojen kannalta. Hyvin toteutettu ja sopivasti luonnonvaloa
hyodyntéva kauppakeskus muodostaakin epédileméttd viihtyisdn ostosympéariston kulut-
tajan kannalta. On kuitenkin paikallaan my6&s huomauttaa, ettd valokatteiset tilat voivat
tuoda mukaan myds viihtyisyysongelmia. Useimmiten ne liittyvét vetoisuuteen talviai-
kana, suuriin lampokuormiin kesdaikana sekd vesivuotoihin ja kosteuden kondensoitu-
miseen. MyoOskdin puhtaanapidon vaatimuksia ei aina suunnitteluvaiheessa huomioida
riittdvdn hyvin. Liséksi kovat lasipinnat asettavat tilan akustiselle suunnittelulle omat
erityisvaatimuksensa. Laajat valokatteiset tilat edellyttdvét suunnittelijoilta korkeaa asi-
antuntemusta (RT 07-10912).

Jos kauppakeskuksessa on runsaasti tyhjillddn olevia liiketiloja, ohikulkija ei voi vélttya
vaikutelmalta huonosti menestyvéstd kauppakeskuksesta. Tédssd mielessd on tdrkeéa,
ettd tyhjillddn olevat liiketilat onnistutaan naamioimaan mahdollisimman huomaamat-

tomiksi.

Monissa kauppakeskuksissa on panostettu myds taiteeseen. Kriteeristod laadittaessa

tilataide katsottiin positiiviseksi ja virkistaviksi tekijaksi.

Akustisilla olosuhteilla on vaikutusta viihtyisyyteen monellakin tavalla. Liian pitka jal-
kikaiunta-ajan tai melutason omaavissa tiloissa oleminen kdy ennen pitkéé rasittavaksi.

Saman ilmidn voi saada aikaan my6s huonosti toteutettu taustamusiikki.

Liian korkea tai liian alhainen sisdilman ldmpétila on omiaan lyhentdmadn kuluttajan
kdynnin pituutta kauppakeskuksissa. Laheskddn kaikissa kauppakeskuksissa ei ole jar-
jestetty erillistd ulkovaatteiden sdilytysmahdollisuutta ja varsinkin talviaikana jo hieman
litan korkea sisdlampoétila voi aiheuttaa merkittdvid viithtyisyysongelmia. Kesdaikana
muodostuvat suuret lampdkuormat pystytian taloteknisesti hyvin varustelluissa kauppa-
keskuksissa yleensd hoitamaan jaddhdytysjirjestelmien avulla. Ladmpdtilan ohella mah-
dollinen vetoisuus on toinen merkittdvd viihtyisyyteen vaikuttava sisdilmatekiji. Sisdil-
maa koskevia kriteereitd laadittaessa sovellettiin Sisdilmastoluokitusta 2000 (RT 07-
10741).

Yleisesti katsotaan, ettd normaalikokoinen aikuinen ihminen lantisissd maissa tarvitsee
vahintddn noin 2,5 nelidmetrin laajuisen vapaan tilan voidakseen ldhted liikkeelle ha-
luamaansa suuntaan tai voidakseen seisoa paikoillaan ilman hiiritsevdd ahtaudentunnet-
ta odotustiloissa, esimerkiksi hissiin tai liukuportaisiin jonottaessaan (Elevator Traffic

Hanbook). On selvdd, ettid vapaa ja joustava litkkuminen kauppakaytivilld vaatii enem-
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min tilaa kuin tuo 2,5 m? per asiakas. Liikkumisen véljyytti kauppakaytivilld tarkastel-
tiin kriteeristossd tilanteessa, jossa kauppakeskuksessa asioi puolitoistakertainen mééra
asiakkaita keskiméérdiseen asiakasmaidrdin verrattuna. Asiakkaiden oletettiin jakautu-
van siten, ettd heistd kolmannes on kauppakaytivilld ja kaksi kolmasosaa asioimassa
liikkeissa.

Miellyttdvien tuoksujen on joissakin yhteyksissd arvioitu lisddvén kaupankdyntid. Epéi-
lemattd herkullisen ruoan tuoksu ohjaa nélkdistd kohti ravintolaa. Samoin esimerkiksi
kiinnostava parfyymintuoksu voi johdatella naissukupuolen asiakkaita kohti parfyymi-
osastoa tavaratalossa. Tuoksut ovat siind mielessd makuasia, ettd sama tuoksu voi toi-
sesta thmisestd tuntua hyvilti ja toisesta pahalta. Osa ithmisistd on myo6s yliherkkid liian
voimakkaille tuoksuille. Vastenmieliset hajut ovat yleensd omiaan karkottamaan ithmisié
muualle. Vaikka tuoksujen ja hajujen arvioiminen onkin voimakkaasti subjektiivista,
sisdllytettiin kriteeristoon kuitenkin myds niiden arviointi yleisten tilojen osalta. Kritee-
reiden mukaan parhaat pisteet sai siité, jos tuoksu oli riittdvan neutraali ja samalla miel-
lyttavd. Viihtyisyyden alatekijdt, niiden pisteytys ja arviointikriteerit ovat raportin liit-
teend.

Vuorovaikutus. Kéytettdvyyden paitekijoistd vuorovaikutus jaettiin kuuteen arvioita-
vaan alatekijddn. On selvdd, ettd merkittdva osa kauppakeskuksessa tapahtuvasta vuoro-
vaikutuksesta tapahtuu myymaildiden henkilokunnan ja asiakkaiden vélilld. Kauppakes-
kuksen rooli on télti osin vdhdisempi, mutta ei kuitenkaan missddn nimessa merkitykse-
ton. Hyvilld asiakaspalvelulla kauppakeskuksen henkilokunta voi nostaa keskuksen

imagoa asiakkaiden silmissa.

Vuorovaikutuksen osalta arvioitavia alatekijoitd olivat infopisteen olemassaolo, asia-
kaspalvelussa tarjolla olevat kielivaihtoehdot, tiedottaminen kauppakeskuksen aukiolo-
ajoista, mahdollisuudet kuulutuksiin, tiedottaminen mahdollisista muutoksista sekéa
mahdollisuudet antaa asiakaspalautetta. Vuorovaikutuksen alatekijét, niiden pisteytys ja

arviointikriteerit ovat raportin liitteena.
5.5 Tyokalun testaus ja arviointien tulokset

Tyokalu testattiin laatimalla kéytettdvyysarviot kahdeksalle eri kauppakeskukselle.
Kaikkia tyOkalun siséltimid kdytettivyyden alatekijoitd ei arvioitu, vaan arviointi rajat-
tiin resurssien rajallisuudesta johtuen yhteensd 118 tekijan analysointiin. Padtekijéiden
Tunnettuus ja Saavutettavuus verkossa kohdalla suoritettiin kaikkien alatekijoiden arvi-

ointi. Muiden paatekijoiden kohdalla testauksessa arvioitiin seuraavat maarat alatekijoi-
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td: Saavutettavuus 33 kpl, Liikekokoonpano 8 kpl, Toiminnallisuus 27 kpl, Navigoita-
vuus 18 kpl, Viihtyisyys 12 kpl ja Vuorovaikutus 4 kpl. Kaytettdvyyden paitekijoiden
osalta kaytettiin tyokalun oletuspainokertoimia. Kéytettdvyyden alatekijoistd 28 kpl
luokiteltiin tarkeysluokitukseltaan erittdin tarkeiksi, 53 kpl tirkeiksi, 29 kpl térkeydel-

tdén normaaleiksi ja 8 kpl vihemman tirkeiksi.

Arviointiryhmééan kuului kauppakeskuksen laajuudesta riippuen 2-3 tutkijaa. Arviointi-
prosessi koostui julkisten litkenneyhteyksien kartoituksista, Internet-sivustojen kaytet-
tdvyyden arvioinnista, kauppakeskuksen toimivan johdon haastattelusta, suunnitelma-
asiakirjojen ldpikdynnistd ja varsinaisesta arviointikierroksesta kauppakeskuksessa. Ar-
viointikierroksen yhteydessd suoritettiin tarvittavat mittaukset. Aikaa arviointiryhmalti
kului koko prosessin ldpivientiin keskuksesta riippuen yhteensd noin 10 - 20 henkilo-
tyOpéivaa per kauppakeskus. Tulokset raportoitiin kirjallisesti erillisind raportteina. Tu-
losten analysointi ja raportointi veivit arviointiryhméltd tydaikaa lisdksi suunnilleen

saman verran kuin arviointiprosessikin yhtd kauppakeskusta kohti.

Testaus kdytdnnon kohteissa osoitti tyokalun hyddylliseksi. Kohde kohteelta arviointi-

prosessi tehostui arviointiryhmén harjaantuessa prosessin eri vaiheisiin.

Kooste keskeisistd arviointituloksista on esitetty taulukossa 11. Painotettu kokonaisar-
vosana vaihteli arvioinnin kohteina olleissa kahdeksassa kauppakeskuksessa vililld 4,4 -
7,0. Keskiarvo oli 5,8. Hajonta eri kauppakeskusten vélilld oli useiden tekijoiden koh-
dalla varsin suurta. Huonoimpia arvioita keskukset saivat yleensd saavutettavuuden ja

navigoitavuuden osalta ja parhaimpia yleensd vuorovaikutuksen ja viihtyisyyden osalta.

Taulukko 11. Kooste arviointituloksista kahdeksassa kauppakeskuksessa. Arviointias-

teikkona 0-10

Pienin arvo Keskiarvo Suurin arvo

A Tunnettuus 2,7 4,8 9,0
B Saavutettavuus verkossa 1,1 6,0 8,2

C Saavutettavuus 2,8 4,2 54
D Liikekokoonpano 3,0 6,5 8,5
E Toiminnallisuus 5,6 6,6 7,9
F Navigoitavuus 3,7 4,7 6,1

G Viihtyisyys 5,0 6,8 7,7
H Vuorovaikutus 1,0 6,9 10,0
Painotettu kokonaisarvosana 4,4 5,8 7,0
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5.6 Hankkeen muita tuloksia

Kiytettivyys rakennushankkeen eri vaiheissa

Tutkimushankkeen aikana tehtiin kirjallisuuskatsaus seké toteutettiin asiantuntijatyOpa-
ja, joiden avulla pyrittiin hahmottamaan kaytettdvyyden eri osatekijéiden huomioimista
rakennushankkeen eri vaiheissa. On tdrkedd, ettd kauppakeskuksen toiminnan perus-
edellytys, kéytettdvyys, huomioidaan jo hankkeen suunnitteluvaiheessa. Kaytettivyys
koostuu eri tekijoistd, joita kuluttajat ja kauppakeskuksen vuokralaiset arvostavat yllat-
tden tutkimustulosten perusteella hyvinkin eri tavalla. Yhteistd néille tekijoille on kui-
tenkin se, ettd kaikkiin nithin pystytddn vaikuttamaan olennaisesti jo kauppakes-
kushankkeen suunnitteluvaiheessa. Rakennushanke koostuu useasta eri vaiheesta, jotka
vaihtelevat hankeen toteutusmuodosta riippuen. Kaytdnndssd kauppakeskushankkeet
ovat niin mittavia rakennushankkeita, ettd ne toteutetaan joko pddurakkana sivu-
urakoineen tai sitten vastaavasti osaurakointina.

Toisin kuin tavanomainen talonrakennushanke, kauppakeskushanke léhtee liikkeelle
kaupallisilla selvityksilld, kauppakeskuksen liiketoimintakonseptin ja tarinan luomisella
ja jatkuu siitd eteenpdin tarveselvitysvaiheen kautta suunnitteluvaiheeseen, rakentami-
seen ja lopulta kayttoonottoon. Kauppakeskushankkeissa on havaittu, ettd jo ennen tar-
veselvitysvaihetta tai mahdollisesti sen aikana tehtivét elinkeinopoliittiset ja kaupalliset
selvitykset ohjaavat koko hanketta alusta loppuun sijoittajien ja omistajien strategioiden
mukaisesti. Samassa vaiheessa luodaan myos kauppakeskukselle konsepti ja ainutlaa-
tuinen tarina, jotka toimivat hankkeen suunnanndyttdjind koko kauppakeskuksen elin-
kaaren ajan. Nédin ollen kauppakeskushankkeen voidaankin katsoa jatkuvan ldpi koko

kauppakeskuksen elinkaaren ajan eiké se lopu itse rakennushankkeeseen.

Vuorovaikutteisuuteen voidaan vaikuttaa jo heti hankkeen alkuvaiheessa. Tarveselvi-
tysvaiheen ja kaupallisten selvitysten sekd kauppakeskuksen liiketoimintakonseptin
suunnittelun aikana olisi olennaista ottaa mukaan my0s vuorovaikutteisuuteen vaikutta-
vat osakokonaisuudet. Vuorovaikutteisuuteen vaikuttavat osapuolet ovat pddasiassa
kauppakeskusjohto, vuokralainen, kuluttaja ja viranomainen. Kauppakeskushankkeiden
suurimpia haasteita on tutkimuksen mukaan hankkeen aikainen viestintd ja sen toimi-
vuus, yhteisollisyys ja yhteistyd ympardivan yhdyskunnan kanssa, ympéristojohtaminen
ja kauppakeskuksen mahdollisuudet vastata kestdvian kehityksen mukaisiin tavoitteisiin
sekd kauppakeskuksen muuntojoustavuuden ja laajenemisen huomioiminen suunnittelu-
ratkaisuissa.
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Tunnettuuteen voidaan vaikuttaa jo heti hankkeen ensi hetkistd ldhtien. Tunnettuuteen
vaikuttavat osapuolet ovat paddasiassa sijoittaja, hankkeeseen ryhtyvd omistaja, kauppa-
keskusjohto, rakennuttaja ja viranomaistahot. Viestinndn merkitysta korostettiin tunnet-
tuuden osalta ldhes joka osapuolen taholta. Tehokas ja tarpeeksi mittava viestintd antaa
tuleville asiakkaille kuin myds ymparoivélle yhteiskunnalle ajankohtaista tietoa hank-

keesta ja sen etenemisestd ja tavoitteista.

Tunnettuuteen liitettiin vahvasti mukaan myds kauppakeskuksen tarinan ja konseptin
vaikutus. Kauppakeskushanketta aloitettaessa on tarkedd luoda kauppakeskukselle liike-
toimintakonsepti ja tarina, joka myonteisesti lisdd kauppakeskuksen tunnettuutta asiak-
kaiden silmissd. Parhaimmillaan asiakas sisdistdd kauppakeskuksen, joka luo kilpai-
luedun muihin kilpaileviin kauppakeskuksiin ndhden. Tunnettuutta pyritddn lisidmaan
hankkeen alkuvaiheessa my0s markkinoinnin ja virtuaalisen vaikuttavuuden avulla.
Kauppakeskuksen internet sivujen tulisi olla kauppakeskuksen konseptin mukaiset. Sa-

moin markkinoinnin tulisi tukea vahvasti kauppakeskuksen tarinaa ja arvoja.

Toiminnallisuus on yksi kdytettdvyyden vaikeimmista ja eniten suunnittelunaikaisia
haasteita asettavista tekijoistd, koska sithen voidaan joutua vaikuttamaan olennaisesti
myo6s kauppakeskuksen kdyton aikana. Toiminnallisuuteen vaikuttavat osapuolet ovat
pédasiassa kauppakeskusjohto, rakennuttaja, suunnittelija ja viranomainen. Kuluttajat
arvottivat toiminnallisuuden toiseksi tdrkeimmaéksi sisdiseksi kaytettdvyyden tekijaksi,

kun taas vuokralaiset pitivét toiminnallisuutta yleisesti kaikkein tirkeimpana tekijana.

Toiminnallisuuteen voidaan kokonaisuudessaan vaikuttaa jo tarveselvitysvaiheessa mut-
otetaan kantaa vasta luonnossuunnitteluvaiheessa. Muuntojoustavuus taytyy huomioida
jo heti hankkeen tarveselvitys vaiheessa. Jatkuvasti muuttuvat markkinat vaativat kaup-
pakeskukselta kykyi vastata kysynnén haasteisiin. Suurimpana haasteena koettiinkin se,
miten tdmdn pédivdn ja huomisen kuluttajan tottumukset ja muuttuva kiytds voidaan
ennakoida luotettavasti tarpeeksi aikaisessa vaiheessa. Kauppakeskuksen laajennetta-
vuus ja muuntojoustavuus tdytyy huomioida suunnittelun aikana niin taloteknisten kuin
myo6s rakenneteknisten ja arkkitehtisuunnittelun osalta. Runko- ja viliseinératkaisut

eivit saa olla estivid tekijoitd mahdollisissa myohemmissd muutostoissa.

Suurimpien ja merkittivimpien vuokralaisten, ankkuriyritysten, kiinnittdminen kauppa-
keskukseen muokkaa my0s kauppakeskuksen teknisid ratkaisuja. Toiminnallisuuden
osalta on suunnitteluvaiheessa olennaista huomioida myo6s kauppakeskuksen ympaéris-

tolliset tekijit ja energiatehokkuus. Ympaéristojohtamisen kokonaisuutta korostettiin ja
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sitd pidettiin erittiin tdrkednd osana nykypéivin kauppakeskushankkeiden suunnittelua.
Ilmastonmuutos luo jatkuvasti uusia rajoitteita ja haasteita, mutta toisaalta myos mah-

dollisuuksia, joita ei pidd unohtaa.

Toiminnallisuuteen vaikuttavat tekijit ovat myos kustannusherkkid (esimerkiksi tason-
vaihtojdrjestelmadt), joten niiden suunnitteluun on oleellista ottaa mukaan mahdollisim-
man laaja asiantuntijaryhma aina rakennesuunnittelijoista logistiikka- ja tasonvaihtojér-
jestelmien asiantuntijoihin saakka. Erddnd haasteena tulevaisuuden kauppakeskushank-
keissa on rakennustyon aikainen toiminta tyomaalla ja erityisesti taloteknisten laitteiden
ja osien sekd rakenteiden suojaus ja puhtaanapito. Huonot suojaukset aiheuttavat kos-
tuneita rakenteita, hometta, likaisia iv-kanavia ja sisdilman epapuhtauksia, jotka heiken-

tévit olennaisesti kauppakeskuksen viihtyisyytta.

Navigoitavuuteen voidaan vaikuttaa hankesuunnitteluvaiheesta ldhtien. Navigoitavuu-
teen vaikuttavat osapuolet ovat pidasiassa kauppakeskusjohto, suunnittelija, rakennutta-
ja ja vuokralainen. Kuluttajat arvottivat navigoitavuuden kolmanneksi tdrkeimmaksi
sisdiseksi kaytettdvyyden tekijaksi, kun taas vuokralaiset pitivdt navigoitavuutta toiseksi

tarkeimpéna tekijana.

Kohtaamisjérjestys oli yksi navigoitavuuden osatekijd, jota pidettiin tirkednd. Strategi-
sesti suunniteltu kohtaamisjirjestys kasvattaa todenndkdisyyttd, ettd kuluttaja kiertdd
suuremman alan kauppakeskuksen liiketiloissa. Tdmé taas kasvattaa ostojen mahdolli-
suutta ja sitd kautta kauppakeskuksen kannattavuutta. Sdhkoisten opastus- ja navigointi-
jarjestelmien integroimista pidettiin tarkednd kehityskohteena. Muita esille tulleita osa-
tekij6itd navigoitavuuteen liittyen ovat hahmotettavuus, vérit ja kuvat ohjausinstrument-
tina, ihmisvirtojen seuraamiseen tarkoitettu reaaliaikainen palvelu ( mm. parkkitilojen

saatavuudesta).

Saavutettavuuteen voidaan vaikuttaa olennaisesti jo hankkeen suunnitteluvaiheessa.
Saavutettavuuteen vaikuttavat osapuolet ovat pddasiassa kauppakeskusjohto, rakennut-
taja, suunnittelija, kuluttaja, vuokralainen ja viranomainen. Rakentajan osuutta ei ylei-
sesti korostettu. Saavutettavuuden monimuotoisuus on haaste, samoin keinot tayttda
asiakkaiden erilaiset tavoitteet. Monimuotoisen saavutettavuuden yksi oleellisista teki-
jOistd on virtuaalinen saavutettavuus internetin kautta. Logistiikkasuunnittelu pitdd si-
séllyttdd mukaan kauppakeskushankkeeseen varhaisessa vaiheessa, koska se vaikuttaa
olennaisesti saavutettavuuteen ja ekologiseen suunnitteluun. Logistiikkasuunnittelu si-
séltdd ihmis- ja tavaravirtojen sekd kauppakeskuksen huolto- ja jatekuljetusten logisti-

sen saavutettavuus-suunnitelman.
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Viihtyisyyteen ja tunnelmallisuuteen voidaan vaikuttaa 1dhinnd hankesuunnitteluvai-
saavuttamiseksi. Viihtyisyyteen ja tunnelmallisuuteen vaikuttavat osapuolet ovat paa-

asiassa kauppakeskusjohto, suunnittelija, rakentaja, rakennuttaja ja viranomainen.

Kauppakeskuksen liike- ja palvelukokonaisuuteen liittyy olennaisesti kauppakeskuksen
litkketoimintakonsepti, jota sijoittaja ja rakennuttaja ovat pohtineet jo hankkeen alkuvai-
heessa. Konsepti ohjaa kauppakeskuksen litkekokoonpanoa ja maéérittdd esimerkiksi
julkisten palveluiden osuuden kauppakeskuksen litkepalvelutiloista. Kauppakeskus on
suurimmaksi osaksi hyvin sosiaalinen ja ihmismieleen vaikuttava kokonaisuus, jossa
teknisten ratkaisujen avulla pyritddn luomaan sellainen kokonaisuus, jonka kayttija ko-
kee mieluisaksi ja viihtyisdksi. Mitd paremmat kéytettdvyyden ominaisuudet kauppa-
keskus pystyy tarjoamaan kayttdjilleen, sitd menestyksekkddmpi ja kannattavampi se

todennikoisesti tulee olemaan.

Elamyksellisyyden korostamien erikoistumisen kautta oli yksi mielenkiintoisimmista
mahdollisuuksista viihtyisyyden ja tunnelmallisuuden osalta. Kauppakeskuksen tarinan
mukainen toimintaympadristd tukee kauppakeskuksen liiketoimintakonseptia ja synnyt-
tdd asiakkaassa mielikuvia. Haasteena onkin tasapainoisen tunnelman, stimuloivan si-

sdympaériston ja tehokkaan liiketoimintapaikan yhteensovittaminen.

Kauppakeskus on monimuotoinen kokonaisuus, jonka péé liitketoimintaa on liiketilojen
vuokraaminen ja sitd kautta kuluttajien jatkuvasti muuttuvien tarpeiden ja tavoitteiden
tyydyttdminen toiminnallisessa, viithtyisdssd, tehokkaassa, turvallisessa ja myyntid edis-

tdvdssd ymparistossa.

Design Puzzle

Kayttdjatarpeiden tunnistaminen on tirkedd tuotekehityksessd vaikkakin kéyttdjatarpei-
den vilittdminen tuotantoon on usein vaikeaa. Kéyttdjdinnovaatiotykaluja on kehitetty
auttamaan tdmén tiedon siirtymistd. Tutkimushankkeen aikana testattiin modulaaristen
tilaclementtien avulla, millaisia kauppakeskusratkaisuja kayttdjiat luovat. Testauksessa
el vield pyritty 10ytdméadn valmiita kauppakeskusratkaisuja vaan ensisijaisesti kehitettiin

menetelmdd muuttamalla modulaaristen tilaclementtien madraa ja sisiltoa.

Tuloksena testauksesta voidaan todeta, ettd mitd enemmaén kayttdjalld on vaihtoehtoja
valittavissa modulaarisissa tilaclementeissd, sitd raikkaampia ratkaisuja hin voi tuottaa
suunnittelun tueksi. Vidhdinen vaihtoehtojen méadrd ohjasi testihenkil6itd tuottamaan

perinteisid, ensisijaisesti omaan kokemukseen pohjautuvia kauppakeskusratkaisuja. Kun
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vaihtoehtoja liséttiin, tuottivat testihenkilot uusia ratkaisuja, joissa esimerkiksi palvelu-

jen sijoittelussa oli 10ydetty uusia innovaatioita.

Ensimmaisessd vaiheessa testihenkilot saivat 36 erilaista osaa (10 cm x 6 cm x 3 cm)
kauppakeskuksen suunnittelemiseksi: 28 osista oli nimetty ja 8 oli tyh;jid, joita testihen-
kilo sai kayttdd haluamallaan tavalla. 28 osassa oli mm. neljd kenkdkauppaa, nelji vaa-
tekauppaa, kaksi kahvilaa ja kaksi ravintolaa Kéyttdjid pyydettiin tekemdan unelmien

kauppakeskus (katso kuva 11 ). Post it- lapuilla testihenkild sai nimeté uusia osia.

AT b
AR K]

Kuva 11 Esimerkki ensimmdisen vaiheen suunnitellusta kauppakeskuksesta

Yhdeksin testauksen jélkeen todettiin, ettd osien méérda ja suhdetta tuli muuttaa, koska

tuotokset eivét tuottaneet mitddn perinteisestd poikkeavaa.

Seuraavassa vaiheessa tuotettiin enemmaén osia. Nyt kdyttdjdtarpeiden esittimiseen oli
varattu perusosat, erityisosat sekd nimettomét osat, joita kaikkiaan oli 44 kappaletta.
Kéyttoon otettiin keskiméidrin 16-33 osaa. Kauppakeskuksesta tuli yksi - kolmikerrok-
sisia ja ne olivat hyvin persoonallisia. Testihenkil6t alkoivat puhua ”minun kauppakes-
kuksestani” testin aikana.
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department department department department
store store store store
clothing clothing clothing clothing
store store store store
choe store choe store choe store choe store
movie y
s library day care chapel
café café restaurant restaurant
cosmetics
sportsshop sportsshop and drugstore
perfumes

water
amusement
park

amusement

park

playground

Kuva 12 Tyokalupakki, jossa oli enemmdn osia kdytettivissd

Testihenkiloiden ratkaisut poikkesivat alkuvaiheesta huomattavasti. Suunnitelmiin tuli
enemmin mukaan toimintareittejd, pienid erikoisliikkeitd, keskitettyjd palvelualueita,
keskusaukioita ja muita ratkaisuja. Tamé vaikutti mm. sisdédnkdyntien madrdan. Testi-
henkil6t tekivdat unelmien kauppakeskusta huomioiden mm. koko perheen tarpeita ja
ylipdétddn useita kayttdjid miellyttavid ratkaisuja syntyi enemmén. Huomionarvoista oli
myds se, ettd tdssd versiossa mukana oli paljon enemmén elementtejd elamysympéris-
tostd kauppakeskuksessa kun taas ensimmaisessd vaiheessa keskityttiin enemmén perin-

teiseen ostosten tekemiseen.
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Kauppakeskusten kéytettivyyden kehittdimisen kannalta téllainen tydkalu voi auttaa
sekd kéyttdjatarpeiden kartoittamisessa ettd uusien, ennakkoluulottomien ratkaisujen
kerddmisessd kauppakeskussuunnittelun tueksi. Kayttdjdinnovaatioiden ja avoimen in-
novaatioiden viitekehykset on oleellinen osa uusien kauppakeskusten kehittdmista.
(Helminen & Ainoa 2009)

Tulevaisuuden kauppakeskusskenaariot

Kolmas tutkimuksen aikana luodattu liitdnndisalue kdytettdvyystutkimuksen ohella oli
tulevaisuuden kauppakeskusskenaarioiden luominen: Tulevaisuuden ennustaminen on
tunnetusti vaikeaa mutta oikeaan osuneista ennusteista voi olla suurta hyotyé, jos niiden
avulla voidaan varautua tulevaisuuteen. Mannermaan (2004) mukaan tulevaisuuden
Suomessa 2020 voi toteutua esimerkiksi uusliberalistinen skenaario, jossa korostuu yk-

sil6llisyys ja kilpailu yhteisollisyyden sijasta.

Tédmin skenaarion mukaan pohjoismaisesta hyvinvointivointivaltiosta joudutaan pikku-
hiljaa luopumaan ja yhteiskunnan palvelut toimivat markkinaehtoisesti. EU on heikko ja
riitainen. Maailmassa vallitsee globaali markkinalogiikka, johon kansallisella paatanté-
vallalla on vaikea vaikuttaa. Taloudellinen kehitys on suotuisaa ja uusia teknisié ratkai-
suja on syntynyt muun muassa bioteknologian alueella. Yhteiskunta jakaantuu voimak-
kaasti menestyjiin ja syrjdytyneisiin. Viki keskittyy yhd enemmén kaupunkeihin ja syr-
jaseudulle jdd vanhuksia ja syrjdytyneitd. Riittdvdn moni kuitenkin menestyy, jotta suu-

rempia levottomuuksia ei esiinny.

Toinen Mannermaan skenaario on globalisoituva maailma demokraattisine pelisdantdi-
neen eri tasoilla. Siind yhteiskunnassa korostuu yhteisollisyys enemmén kuin yksilolli-
syys ja kilpailu. Globalisoituvassa tietoyhteiskunnassa paras tapa luoda myds taloudel-
lista vaurautta on kehittdd hyvinvointiyhteiskuntaa ja ihmisten perusturvaa. Laajentunut
EU federalisoituu ja uudet jisenmaat onnistuvat sopeuttamaan taloutensa EU:n tasolle.
Taloudellinen kehitys on suotuisaa. Bioteknologian alalla syntyy uusia keksintdjd, jotka

tuovat helpotusta muun muassa ruuantuotantoon.

Markkinavoittajia on ihmisten tarpeista lahtevit palvelut ja tuotteet. Globaaleja sopi-
muksia syntyy mutta samalla paikallishallinto ja — demokratia kehittyvit. Kolmas ske-
naario on blokkien maailma, kulttuurien ja paikallisuuden korostuminen. Siind skenaa-
riossa maailman jakaantuu eritahtia kehittyviin blokkeihin ja erot alueiden viélilld sy-
venevit. Protektionismi vallitsee blokkien vililld. Kauppa ei paédse vapaasti kehittyméén

ja uusia keksint6jé ei oteta kdyttdon merkittavésti. Blokkien sisélld kuten EU:ssa talou-
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den kehitys voi olla vakaata. Blokkien paikallinen kulttuuri korostuu hallinnossa. Suo-

men tilanne Vendjdn naapurina on globaalilta kannalta epidvakaa.

International Council Of Shopping Center — jérjestd teki ldhes tuhannelle jdsenelleen
vuoden vaihteessa 2006 — 2007 kyselyn heididn tulevaisuusnikemyksistddn viidenkym-
menen vuoden pddhén. Osallistujat saivat vastata kahteenkymmeneen véittimééan akse-

lilla vahvasti samaan mieltd — vahvasti eri mielta.

Kyselyssd kavi ilmi, ettd vastaajat voimakkaasti uskoivat toimintojen yhdistdmisen
trendin jatkuvan ja vahvistuvan tulevaisuudessa. Kauppakeskuksiin yhdistyy yha lisaa
asumis-, tyoskentely- ja ajanviettotoimintoja. Vastaajat uskoivat myos tulevaisuudessa
yhteistyon kauppakeskusten kehittdjien ja ympardivan yhteiskunnan kesken lisdéntyvan
voimakkaasti. Yhdessa suunnittelu ja yhteisty6 tuovat molemmille osapuolille lisdarvoa
tulevaisuudessa. Lisédksi kestdvédn kehityksen ja ympéristdarvojen uskottiin vaikuttavan
tulevaisuudessa enemmaén. Tosin tdma yleinen positiivinen suhteutuminen ei valttamatta
toteudu pienempien kauppakeskusten osalta, niissd ymparistdéarvoihin suhtauduttiin pi-

kemminkin neutraalisti.

Lisédksi kauppakeskusten uskottiin erilaistuvan ja erikoistuvan yhid enemmain tulevai-
suudessa ja integroituvan yhd enemmén muihin kanaviin kuten internetiin tai muihin
jakeluvéyliin. Vastaajat uskoivat my0s spesifisempien ja raatdloidympien kuluttajapal-
veluiden yleistymiseen. Niin sanottujen varastokauppojen uskottiin kiyttdvan hyvik-
seen yhid enemmaén internetié ja sen virtuaalimaailman mahdollisuuksia esitelld kulutta-
jalle hyodykkeitd. Vastaajat uskoivat biometristen tunnistustapojen arkipéivéistyvén ja
mahdollistavan esimerkiksi uusia maksamistapoja henkilokohtaisten sirujen tai biomet-
risen tunnistuksen, iiriksen tai sormenjilkien kautta. Ilolla tervehdittiin my0s uusia ra-
kennusteknisid ratkaisuja, jotka mahdollistavat tulevaisuudessa rakennusten joustavan
muuntelun ja nopeat rakennetekniset muutokset. Sen sijaan vastaajat olivat huolestunei-
ta lisddntyvéastd yhteiskunnallisesta kontrollista ja sddntelystd ja sen vaikutuksista kau-

pan alaan. (Powers 2007).

Heiniméden (2006) mukaan kaupan tulee kehittdéd edelleen toimintaansa tehokkaammaksi
ja kasvua on haettava monella eri tavalla: kehittimélld uusia lisdarvoa tuottavia tuotteita
ja palveluja, myymaildkonsepteja tai jopa uudentyyppisid kanavaratkaisuja. Kaupan on
16ydettdva uusia tehokkaita ja kannattavia litketoimintamalleja, jotka tulevat olemaan
asiakkaiden suosiossa. Haasteena kaupan ja teollisuuden keskindiselle yhteistyolle tulee

olemaan kaupan voimakas keskittyminen ja ketjuuntuminen, kaupan omien tuotemerk-
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kien yleistyminen ja kansainvéliset hankintaliittoutumat. Paivittdistavarakauppa tulee

olemaan enemmén tiedolla johtamista.

Kaksi asiantuntijaryhmiid muodostivat tulevaisuudentutkimusmenetelmia soveltamalla
neljd kauppakeskusskenaariota. Kaksi niistd painottui virtuaalisen todellisuuden hyo-
dyntdmiseen. Toisen tyyppinen skenaario toteutuu yksilolle radtdloitaivand hyvinvointi-
pakettina, joka toteutuu kauppakeskusympéristossd. Teknologia asiakkaan tunnistami-
sessa, tarpeiden tyydyttdmisessd ja palvelukokonaisuuden tarjoamisessa on viety &d-
rimmilleen, samoin hyvinvointia edistdvdt palvelut ja tuotteet. Toisessa skenaariossa
kauppakeskus on enédé yksittdisten tuotekappaleiden testaus- ja ndyteympéristo, koska
varsinainen shoppailu eldmys tapahtuu virtuaalisten liittymien kautta kotoa késin 3D-

mallinnuksia ja kehittynyttd sensori-tekniikkaa hyddyntéen.

Kaksi muuta skenaariota ohjaavat kauppakeskuseldmysté toisaalta perinteiden vaalimi-
seen toisaalta yhteisollisyyden varaan toimimiseen. Perinnekyldmdinen kauppakeskus
tarjoaa kavijdlleen ostoselimyksid menneiltd ajoilta, jolloin esim. kassakoneet olivat
vield olemassa. Yhteisollinen visio tarjoaa eldmisen ympaériston, jossa kauppakeskus on
osa elinymparistod ja toimii omalla tavallaan alueen keskuksena. Visiot ovat tiivistetty-

né taulukossa 12
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Taulukko 12. Tulevaisuuden kauppakeskusskenaariot

WELLNESS CIRCUS JA SIRU
CENTER

VIRTUAALI KAYTTOLIITTYMA
OLOHUONEEN SEINALLA

Kayttdjan profiili on ladattuna siruun
ja  kauppakeskusympdristd tuottaa
kayttdjélleen profiilin mukaisen pal-
velupaketin ja kokemuksen. Terveel-
lisyys ja hyvinvointi korostuvat kai-
kessa tarjolla olevassa aineellisessa ja
aineettomassa palvelu- ja tuotevali-
koimassa.

Kauppakeskukseen ei endd mennd vaan
kauppakeskus tulee virtuaalisesti kotiin ja
sen parissa vietetddn aikaa yksin ja yh-
dessd. Ostosten teon lisdksi on mahdolli-
suus simuloituihin tuote-elamyksiin kei-
notodellisuudessa erilaisten teemojen ja
mielihalujen mukaan.

TRADITION CENTER eli
PERINNE-ELAMYSTEN KESKUS

YHTEISO, JOHON  KUULUVAT
KAYTTAVAT KAUPPAKESKUKSEN
PALVELUJA

Verkkokauppa ja siruteknologia ovat
tehneet tarpeettomaksi  ostoksilla
kdynnin. Perinteinen ostoksilla kdyn-
nin arki on jddnyt unholaan ja entiset
kauppakeskukset ovat uusien eldmys-
tuotteiden keskuksia: sielld voi nos-
talgisesti kdydd kokemassa, millaista
kaupankdynti oli ennen, kun myyjét
ja kassakoneet olivat vield olemassa

Kauppakeskukset eividt ole endd pelkés-
tddn kaupantekoa vaan eldmistd varten.
Se muodostaa ympdérilleen yhteison, pe-
rinteistd kyldd muistuttavan kokonaisuu-
den palveluineen.
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6 JOHTOPAATOKSET JA YHTEENVETO

6.1 Kauppakeskusten kiytettivyys tulosten mukaan

Kauppakeskusten kiytettivyyden arviointi on mahdollista. Kéytettivyyden mittaristossa
on koottu yhteen kiytettivyyden osatekijoitd seké kéyttdjdn arvostusten ettd kauppakes-
kusympadristod madrittdvan ohjeistuksen ndkokulmista. Kéyttdjédn logiikan varmistami-
seksi arviointityokalun pohjalla on kiytettivyyden osa- ja alatekijoiden lisdksi kaytta-
jdmatka-ajattelu. Kéytettdvyyden kehittimisen kannalta on oleellista pitdd mielessd, ettd
ympaériston toiminnalliset ominaisuudet on néhtdvd osana kauppakeskuksen kéyttdjan
kokemusta ja niiden kdytettdvyys mairittyy sen mukaan, miten hyvin ne mahdollistavat

kayttdjien tavoitteiden saavuttamisen tehokkaasti ja tyytyvéisesti.

Kauppakeskusten kiytettivyys hankkeessa luodun kiytettivyyden arviointimittarin mu-
kaan on keskimaiirdisesti hyvd niiden kauppakeskusten kohdalta, jotka hankkeeseen
osallistuivat. Tutkimuksessa madritellyt sisdiset kdytettdvyyden tekijit saivat korkeam-
man arvosanan kuin ulkoiset kdytettdvyyden tekijit. Poikkeuksena tistd on navigointi.

Kaiken kaikkiaan siind néyttéisi olevan eniten parantamista.

Opasteet ovat tirkeitd niille kuluttajille, jotka ovat kauppakeskuksessa ensimmaistd ker-
taa tai sitten kdyneet vain muutaman kerran. Mikéli ensimmaiset kokemukset navigoin-
nista ovat positiivisia, ne edesauttavat sekd ympériston oppimista ja muistamista ja tatd
kautta positiivista kdyttdjadkokemusta. Turvallisen toimintaympériston kannalta kauppa-
keskuksen poistumisteiden nidkyvyyttd voi tehostaa entisestddn. Exit -poistumiskyltteji
pitdisi ndkyd kaikkialla kauppakeskuksessa tai ainakin sielld, mistd ei selkedsti voi

hahmottaa uloskdyntié.

Hyviét opasteet auttavat my0Os kaytettdvyyskatselmuksissa esiin tulleisiin puutteisiin
pienten, mutta tarpeellisten paikkojen kuten hissit ja wc-tilat 16ytymisessd. Yleensd ni-
ma alueet koetaan suunnitteluvaiheessa toissijaisina alueina, mutta kédyttdjin kannalta
niilld on suuri merkitys kayttdjakokemuksessa kauppakeskuksessa. Ndihin neliometrei-
hin investointi on pitkdlld tdhtdimelld itsensd takaisin maksava toimenpide, jolle tulisi
16ytyd enemmin perusteluja nimenomaan sen kautta, ettd kdytettdvyyden tekijoihin vai-
kutetaan ratkaisevasti jo kauppakeskushankkeen suunnitteluvaiheessa. Suunnitteluvai-
heessa monet kéytettdvyyden tekijat saavat mahdollisuuksia, mutta kdytdnndssd suun-
nittelu on monen tekijin synteesi. Tdssd hankkeessa luotu kriteeristd kaytettdvyydelle ei

sovellu sellaisenaan suunnitteluohjeeksi, mutta se voi osaltaan toimia erddnlaisena tar-
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kastuslistana tekijoille siltd kannalta, miten ne ndyttaytyvit kéyttdjille ja ovat osa kdy-

tettdvyyskokemusta.

Ulkoisista kiytettivyyden tekijoistd saavutettavuus on kehittimiskohde, jossa eri si-
jainneissa oleville kauppakeskuksille on erilaisia kehittdmishaasteita. Sen sijaan kaup-

pakeskukset ovat erittdin hyvin saavutettavia verkossa.

Kaytettdvyyden osatekijoistd vuorovaikutus kauppakeskustasolla on mielenkiintoinen
kokonaisuus. Kyselyn mukaan kéyttdjdt arvostavat vuorovaikutusta. Asiakasyritysten
lisdksi koko kauppakeskuksella voi olla kasvot. Néyttdd siltd, ettd henkilokohtainen
asiakaspalvelukontakti on yleisesti katomassa: puheluun vastaa nauhoitettu tiedote, in-
fopisteitd on harvassa, kosketusndyttdé korvaa ihmisen. Kannattavan liiketoiminnan ja
profiloitumisen kannalta voisi pohtia onko mahdollista, ettd joku kauppakeskus kenties
pystyisi erottumaan muista henkilokohtaisen neuvonnan tarjoamisella. Esimerkiksi yri-
tyspuistot tarjoavat life style management — palveluja ja USA:n kauppakeskuksissa on

myos tarjolla henkilokohtaista neuvontaa.

Kauppakeskusjohdon kannalta tirked 16ydos kyselyissd oli se, ettd kéyttdjayritykset
eivit kokeneet vuorovaikusta kovin vahvana kauppakeskuksissa. Yhteisen kauppakes-
kusalustan luominen on tirkedd. Aineiston analysoinnissa raportin ulkopuolella on to-
dettu, ettd vuorovaikutusympadristd yritysten kannalta koetaan eri tavoin eri paikoissa
sijaitsevissa kauppakeskuksissa. Niinpd kauppakeskusjohdon tuleekin profiloitua huo-

mioimaan kayttdjdyritysten erilaiset tarpeet keskustassa tai keskustojen ulkopuolella.

Hankkeen loppuvaiheessa yhteiskunnan ja markkinoiden taloudellinen tilanne on muut-
tunut ratkaisevasti. Korkeatasoinen kiytettivyys tukee omalta osaltaan mahdollisuutta
parjatd alati kiithtyvéssd kilpailutilanteessa. Tulevaisuudessa kilpailu kithtyy myds
kauppakeskusten ja kaupunkikeskustojen katutasomyymaéldiden vélilld. Varautuminen
kauppakeskusten slummiutumiseen voi osaltaan innostaa kiytettivyyden ja monikayt-
toisyyden kehittimiseen. Hankkeen puitteissa ei paddsty tekeméén syvempid vertailuja
siitd, miten kdytettdvyyden arviointity0kalun antama arvosana oli suhteessa liiketoimin-
nan mittareihin (kdvijamaard, myynti/liiketila, myynti/kdvijad). Kuitenkin yleisen tarkas-
telun pohjalta voidaan sanoa, ettd korkean kiytettivyyden kauppakeskusten tunnusluvut
ovat korkeita, joten alustava viite kdytettdvyyden ja litketoiminnan menestymisen vali-

sestd yhteydestd voidaan esittda.

Talla hetkelld kauppakeskuksen kéytettdvyyttd madrittdd padsdéntoisesti kdyttdjien os-

tosten tekeminen, tulevaisuudessa kiyttdjan toimintaprosessit voivat muuttua merkitti-
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viasti ja asettaa uusia vaatimuksia kéytettdvyydelle. Hyva kaytettdvyys kauppakeskuk-
sessa on kilpailuvaltti. Tulevaisuuden kauppakeskusskenaariot korostavat toisaalta ke-
hittyvan informaatio- ja kommunikaatioteknologian tuomia muutoksia kayttdytymi-
seemme toisaalta thmisen tarvetta sosiaalisiin ja yhteisollisiin eldmyksiin. Kauppakes-

kuksen merkitys paikkana muuttuu, sithen on hyva valmistautua.

Kaytettdvyyskokemus on jokaiselle hyvin yksilollinen. Téssd hankkeessa on keskitytty
keskimddrdiseen kaytettdvyyteen eikd erityistd huomioita ole kohdistettu esimerkiksi
erityisryhmien kiytettivyyden vaatimukseen. Lisdksi raportti painottuu erityisesti kulut-
taja-asiakkaiden ndkokulmaan. Kauppakeskus tyOympéristond ja vuokralaisyritysten
ndkokulmat kéytettdvyyteen ovat olleet pienemmassa roolissa, mutta titd tyoté jatketaan

aineiston parissa vield hankkeen paityttyakin.

6.2 Kauppakeskus fyysiseni, sosiaalisena ja virtuaalisena ymparistoni

Hankkeen viitekehyksen mukaisesti kauppakeskusta voidaan tarkastella myos fyysise-
nd, sosiaalisena ja virtuaalisena ympéristond. Kauppakeskus fyysisend ympéristond on
tutkimuksen mukaan laadultaan hyvé, toiminnallinen ja hyvin suunniteltu kokonaisuus.
Kauppakeskusten suunnittelu ja toteuttaminen perustuu ratkaisuille, jotka luovat toimi-

van alustan.

Sosiaalisena ympadristonad kauppakeskus on laajentumassa ostospaikasta myos oleskelu-
paikaksi. Kahvilat on 16ydetty, mutta niitd toivotaan edelleen lisdd. Ajan viettimisen
mahdollistaminen kauppakeskuksessa ei ole vield 16ytanyt kaikkia niitd ratkaisuja, joita
voisi olla kdytossd. Painopiste on edelleenkin liikkeistd toiseen litkkumisella ja niiden
vililla olevat vyohykkeet hakevat vield muotoaan. Potentiaalia ratkaisujen l6ytdmiselle
ja edelleen kehittdmiselle on olemassa. Tdémad on mahdollisuus niin kuluttaja-

asiakkaiden kuin kdyttdjayritystenkin sosiaalisen ympariston kehittdmisessa.

Kauppakeskus sosiaalisena ympiristond muodostaa myds arvoympériston. Hankkeen
aikana yhd enemmén esille noussut ympéristovastuullisuuden ja kestdvian kehityksen
haaste saa my0s tdmén tutkimuksen tulosten mukaan kehittdmishaastetta. Kauppakes-
kuksia ei vield koeta ympéristotekojen alustaksi. Kestdvin kehityksen ndkyvyys osana
brandia, kidytettdvét ja ndkyvét ratkaisut eri kdyttdjaryhmien ymparistteoille ovat yksi

tulevaisuuden kehittdmishaasteista.

Virtuaalisena ympdaristond kauppakeskukset kéyttavit virtuaalista kdyttoliittyméa ansi-

okkaasti markkinoinnin ja tiedottamisen vélineend. Saavutettavuus verkossa toimii kii-
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tettdvésti niin uusien kuin vanhempienkin kauppakeskusten kohdalla. Tdmé on kuiten-
kin ainoastaan yksi virtuaaliympariston hyodyntdmistapa. Virtuaaliymparistod kaytta-
malld kéyttdjan kauppakeskuskokemukseen voidaan lisdtd paljon eldmyksellisyytta,
toisaalta osana kauppakeskuksessa olevien liikkeiden toimintaa ja ilmetté toisaalta mah-
dollisuutena oleskella ja viettdd aikaa. Toimitilakehityksen puolella pohditaan kolman-
sien paikkojen (esim. kauppakeskukset) merkitystd mobiilia tyotd tekevien nomadien
(vaeltajien) tyoympéristoind kodin, varsinaisen toimipaikan ja asiakkaan tilojen lisdksi.

Millaiset mahdollisuudet kauppakeskus voi tarjota nididen kiyttdjien tarpeisiin?

6.3 Kehittimisen kohteita ja jatkotutkimuksen aiheita

Hankkeessa on koottu kattava aineisto eri kayttdjiltd. Kuluttaja-asiakkaiden nékokul-
masta luotu kdytettdvyyden tydkalu jad elimédn hankkeeseen osallistuneissa yrityksissa
ja jalostuu entisestdén. Edelleen kehittimisen tarvetta on kdytettdvyyden arvioinnin tyo-

kalussa kayttdjayritysten ndkokulmasta.

Lisédksi hankkeen pohjalta nousee kolme muuta keskeistd tutkimusndkokulmaa. Ensin-
ndkin tulisi analysoida syvemmin korkean kiytettdvyyden ja liiketoiminnan tunnusluku-
jen vilistd yhteyttd. Toiseksi tulisi tehdd ndkyvidksi navigointiin ja ithmis- sekd tavara-
virtoihin liittyvid asiakas- ja kéyttdjdmatkoja tunnistaen kéytettivyyden kannalta kes-
keisid ratkaisuja ndiden matkojen varrelta. Kolmanneksi tulisi keskittdd huomiota kesta-
vian kehityksen ja kéytettivyyden mahdollisuuksiin siten, ettd kauppakeskus osana
energiatehokkuutta, ymparistovastuullisuutta ja yhteiskuntavastuuta voisi tarjota toimin-
taympériston, joka ei olisi ristiriidassa kdyttdjan lisddntyvin ympdéristotietoisuuden

kanssa.

Kauppakeskuksen kaytettdvyys on sekd palvelumuotoilua ettd rakennetun ympériston
kokonaisuuden hallintaa siten, ettd se on kayttdjan logiikan kannalta sujuva kokonai-
suus. Kéyttdjan elamyksiin ja kokemuksiin vaikuttavat sekéd fyysinen, sosiaalinen ettd
virtuaalinen kauppakeskus. Hyvéksi koetut tavat menneisyydessé torien ja seurojentalo-
jen toimiessa kokoontumisen magneetteina ovat saaneet puitteikseen kauppakeskuksen
konseptin. Kiyttdjan pitdminen suunnitteluajurina on kéyttdjaldhtdisen kauppakeskuk-

sen menestymisen avain jo nyt, mutta vield enemmaéan muuttuvassa tulevaisuudessa.
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LIITTEET

LIITE 1 Kauppakeskuksen kiytettiavyystekijoiden arviointikriteerit ja pisteytys

1. Ulkoiset kiytettivyystekijat

1.1 Tunnettuus

Taulukko 1. Kauppakeskuksen yleinen tunnettuus

0 p. Kauppakeskuksen yleinen tunnettuus on erittdin huono.
2 p. Kauppakeskuksen yleinen tunnettuus on huono.
4 p. Kauppakeskus on paikallisesti tunnettu.
6 p. Kauppakeskus on alueellisesti tunnettu.
8 p. Kauppakeskus on valtakunnallisesti tunnettu.
10 p. Kauppakeskus on kansainvalisesti tunnettu.

Taulukko 2. Mainonnan monipuolisuus. Kuinka monta seuraavista mainonnan kanavista (valtakunnalliset
sanomalehdet, alueelliset sanomalehdet, paikalliset sanomalehdet, osoitteelliset asiakaslehdet, osoitteet-
tomat asiakaslehdet, TV, radio, internet, sdhkoposti ja mobiili mainonta) on kauppakeskuksessa ollut
kéytossd viimeisen vuoden aikana?

0 p. Eilainkaan mainontaa.
2 p. Mainonnan kanavista on viimeisen vuoden aikana ollut kaytdssa vain yksi.
4 p. Mainonnan kanavista on viimeisen vuoden aikana ollut kaytossa 2-4.
8 p. Mainonnan kanavista on viimeisen vuoden aikana ollut kaytossa 5-7.
10 p. Mainonnan kanavista on viimeisen vuoden aikana ollut kdyt6ssa 8-10.

Taulukko 3. Mainonnan sddnnollisyys

0 p. Eilainkaan mainontaa.
2 p. Mainontakanavia kaytetdan saanndllisesti 1-4 kertaa vuodessa.
4 p. Mainontakanavia kaytetdan saanndllisesti 5-9 kertaa vuodessa.
6 p. Mainontakanavia kaytetdan saannollisesti 10-12 kertaa vuodessa.
8 p. Mainontakanavia kaytetdan sdanndllisesti lahes viikoittain.
10 p. Mainontakanavia kaytetdan saanndllisesti viikoittain.

Taulukko 4. Yleinen positiivinen mediandkyvyys: Kuinka usein kauppakeskus on ollut esilld mediois-
sa/uutisissa viimeisen vuoden aikana?

0 p. Eilainkaan yleistd medianakyvyytta.
2 p. Muutamia kertoja vuodessa.

4 p. Useita kertoja vuodessa.

6 p. Noin kerran kuukaudessa.

8 p. Noin kerran viikossa.

10 p. Useita kertoja kerran viikossa.
Taulukko 5. Kampanjat ja yleisétapahtumat Kuinka usein kauppakeskuksessa jérjestetddn kampanjoita ja
yleisétapahtumia?

0 p. Eilainkaan.
2 p. Muutamia kertoja vuodessa.
4 p. Useita kertoja vuodessa.
8 p. Kuukausittain.
10 p. Useita kertoja kuukaudessa.
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1.2 Saavutettavuus verkossa

Taulukko 6. Internetsivujen olemassaolo

0 p. Internetsivuja ei ole.

10 p. Kauppakeskuksella on internetsivut.

Taulukko 7. Osoitetiedot

O p. Internetsivuja ei ole.

10 p. Kauppakeskuksen osoitetiedot ovat internetsivuilla.

Taulukko 8. Tiedot litkekokoonpanosta ja palveluista

0 p. Internetsivuilla ei ole listausta kauppakeskuksen liikkeista ja palveluista.

4 p. Internetsivuilla on kauppakeskuksen liikkeet ja palvelut listattuna.

10 p. Internetsivuilla on kauppakeskuksen liikkeet ja palvelut listattuna ja linkit liikkei-
den/palveluiden omille kotisivuille.

Taulukko 9. Aukioloaikatiedot

0 p. Kauppakeskuksen aukioloaikoja ei ole internetsivuilla.

4 p. Kauppakeskuksen aukioloajat ovat internetsivuilla.

10 p. Seka kauppakeskuksen aukioloajat etta liikekohtaiset aukioloajat ovat internetsivuilla.

Taulukko 10. Pohjapiirrokset

0 p. Kauppakeskuksen pohjapiirroksia ei ole internetsivuilla.

2 p. Kauppakeskuksen pohjapiirrokset ovat internetsivuilla.

6 p. Kauppakeskuksen pohjapiirrokset ovat internetsivuilla ja liikkeet on merkitty pohjapiirroksiin.

10 p. Kauppakeskuksen pohjapiirrokset ovat internetsivuilla ja liikkeet on merkitty ja linkitetty poh-
japiirroksiin.

Taulukko 11. Saapumis- ja pysdkointiohjeet henkiloautolla saapuvia varten

0 p. Saapumis- ja pysakdintiohjeita ei ole internetsivuilla.

2 p. Internetsivuilla on vain kartta.

4 p. Internetsivuilla on kartan lisaksi selkeat ajo-ohjeet.

8 p. " Internetsivuilla on kartan lisaksi selkeat ajo- ja pysakaintiohjeet.

10 p. Internetsivuilla on kartan lisdksi selkeéat ajo- ja pysakointiohjeet seka linkkeja reitinvalintapal-
veluihin.

Taulukko 12. Saapumisohjeet julkisilla kulkuvdlineilld saapuvia varten

0 p. Saapumisohjeita ei ole internetsivuilla.

2 p. Internetsivuilla on vain luettelo/maininta julkisista kulkuyhteyksista.

4 p. Internetsivuilla on julkisten kulkuyhteyksien linjatiedot.

8 p. Internetsivuilla on julkisten kulkuyhteyksien linjatietojen liséksi aikataulutiedot tai linkki aika-
taulutietoihin.

10 p. Internetsivuilla on linja- ja aikataulutietojen lisaksi linkkeja reitinvalintapalveluihin.

Taulukko 13. Kevyen liikenteen saapumisohjeet

0 p. Saapumisohjeita ei ole internetsivuilla.

2p. " Internetsivuilla on vain kartta.

4 p. Internetsivuilla on kartta, johon kevyen liikenteen vaylat merkitty.

6 p. Internetsivuilla on kartan liséksi selkeat saapumisohjeet.

8 p. Internetsivuilla on kartan lisaksi selkeat saapumis- ja pysakointiohjeet.

10 p. Internetsivuilla on kartan lisaksi selkeat saapumis- ja pysakointiohjeet seka linkkeja reitinva-
lintapalveluihin.
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Taulukko 14. Informaation ajantasaisuus

0p.
4 p.
10 p.

Internetsivut eivat ole ollenkaan ajan tasalla.

Internetsivut ovat paaosin ajan tasalla.

Internetsivut ovat ajan tasalla.

Taulukko 15. Kielivaihtoehdot

Op.
2p.
4p.
8 p.

10 p.

Internetsivuja ei ole.

Kielivaihtoehtona vain suomi ja kaksikielisilla alueilla suomi ja ruotsi.

Kielivaihtoehtona suomi ja kaksikielisilla alueilla suomi ja ruotsi seké englanti.

Kielivaihtoehtona suomi ja kaksikielisilla alueilla suomi ja ruotsi, englanti ja lisdksi yksi muu
vieras kieli, esimerkiksi venaja tai saksa.

Kielivaihtoehtona suomi ja kaksikielisilla alueilla suomi ja ruotsi, englanti ja lisdksi vahintaan
kaksi muuta vierasta kielta, esimerkiksi venaja ja saksa.

1.3 Saavutettavuus

Taulukko 16. Asiakaspuhelinpalvelu

0p.
10 p.

Kauppakeskuksella ei ole asiakaspuhelinpalvelua.

Kauppakeskuksella on asiakaspuhelinpalvelu.

Taulukko 17. Kauppakeskuksessa toimivien liikkeiden aukioloaikojen yhtendisyys

0p.
4 p.

10p.

Kauppakeskuksessa toimivilla liikkeilla ei ole yhteisia aukioloaikoja.

Suurimmalla osalla kauppakeskuksen liikkeista on yhtenaiset aukioloajat voimassa olevien
lakien ja sdadodsten puitteissa.

Kaikilla tai lahes kaikilla kauppakeskuksen liikkeilla on yhtenaiset aukioloajat voimassa ole-
vien lakien ja sdadosten puitteissa.

Taulukko 18. Kauppakeskuksen kauppakdytivien/yleisten tilojen aukioloaikojen pituus

0p.
2p.
4 p.
8p.
10 p.

Kauppakeskuksen kauppakaytavat/yleiset tilat ovat avoinna alle 3 000 tuntia vuodessa.

Kauppakeskuksen kauppakaytavat/yleiset tilat ovat avoinna 3 000-3 400 tuntia vuodessa.

Kauppakeskuksen kauppakaytavat/yleiset tilat ovat avoinna 3 400-3 800 tuntia vuodessa.

Kauppakeskuksen kauppakaytavat/yleiset tilat ovat avoinna 3 800-4 200 tuntia vuodessa.

Kauppakeskuksen kauppakaytavat/yleiset tilat ovat avoinna yli 4 200 tuntia vuodessa.

Taulukko 19. Aukiolo kauppasunnuntaisin

0p.
4 p.
10 p.

Kauppakeskus ei ole auki kauppasunnuntaisin.

Kauppakeskus on auki muutamina kauppasunnuntaipaivina.

Kauppakeskus on auki kaikkina tai lahes kaikkina kauppasunnuntaipaivina.

Taulukko 20. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: yhteydet

0p.
2p.
4 p.
6 p.
8 p.
10 p.

Kauppakeskukseen ei ole yhteyksia kyseiselld kulkuneuvolla.

Kauppakeskukseen paasee kyseisella kulkuneuvolla vain yhdesta suunnasta.

Kauppakeskukseen paasee kyseisella kulkuneuvolla vain muutamasta suunnasta.

Kauppakeskukseen paasee kyseisella kulkuneuvolla useista suunnista.

Kauppakeskukseen paasee kyseisella kulkuneuvolla kaikista tarkeista suunnista.

Kauppakeskus sijaitsee kyseisen kulkuneuvon yhteyksien solmukohdissa kattaen hyvin
laajan vaikutusalueen.

91




Kaytettdva kauppakeskus

Taulukko 21. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: kauppakeskuksen nikyvyys pysdkilti/asemalta

0 p. Kauppakeskusrakennus ei ndy pysakiltd/asemalta.

4 p. Kauppakeskusrakennus nakyy pysakiltd/asemalta.

10 p. Kauppakeskuksen sisaankaynti nakyy pysakiltd/asemalta.

Taulukko 22. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: pysdkin/aseman ndkyvyys kauppakeskuksen ulos-
kédynniltd

0 p. Pysakki/asema ei ndy kauppakeskuksen uloskaynnilta.

4 p. Pysakki-/asema-alue nakyy kauppakeskuksen uloskaynnilta.

10 p. Pysékki/asema nakyy kauppakeskuksen uloskaynnilta.

Taulukko 23. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: vuorovdli aukioloaikoina

0 p. Vuorovali on yleensa yli 60 minuuttia.

2 p. Vuorovali on yleensa noin 60 minuuttia.

4 p. Vuorovali on yleensa noin 45 minuuttia.

6 p. Vuorovali on yleensa noin 30 minuuttia

8 p. Vuorovali on yleensa noin 20 minuuttia.

10 p. Vuorovali on yleensa noin 10 minuuttia tai vahemman.

Taulukko 24. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: opastus pysdkilti/asemalta kauppakeskukseen

0 p. Opasteet puuttuvat kokonaan.

2 p. Opasteet kauppakeskukseen ovat puutteelliset (toistuvuus, hahmotettavuus, sijoittelu).

6 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet kauppakeskukseen lahtevat pysakin/aseman
[8hiymparistosta.

10 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet kauppakeskukseen lahtevat valittdmasti pysa-
kiltd/asemalta.

Taulukko 25. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: opastus kauppakeskuksesta pysdkille/asemalle

0 p. Opasteet puuttuvat kokonaan.

2 p. Opasteet ovat puutteelliset (toistuvuus, hahmotettavuus, sijoittelu).

4 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet I&htevat kauppakeskusymparistosta.

8 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet lahtevat kauppakeskuksen uloskayntien valit-
tomasta laheisyydesta.

10 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet I&htevat jo kauppakeskuksen sisalta.

Taulukko 26. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: pysdkin/aseman kate

0 p. Pysakkid/asemaa ei ole katettu.

4 p. Pysakki/asema on katettu.

10 p. Pysakki/asema on sisatiloissa.

Taulukko 27. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: pysdkin/aseman ja kauppakeskuksen viliset jalan-
kulkuvdyldt

0 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valilla ei ole erillisia jalankulkuvaylia.

4 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valilla on erilliset jalankulkuvaylat, mutta ne ovat vai-
keasti hahmotettavissa/ldydettavissa.

10 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valilla on erilliset jalankulkuvaylat ja ne ovat helposti
hahmotettavissa/ldydettavissa.
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Taulukko 28. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: pysdkin/aseman ja kauppakeskuksen vilisten jalan-
kulkuvdylien kate

0 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valisia jalankulkuvaylia ei ole katettu.

4 p. Pyséakin/aseman ja kauppakeskuksen valiset jalankulkuvaylat on katettu.

10 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valiset jalankulkuvaylat ovat siséatiloissa.

Taulukko 29. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: pysdkin/aseman ja kauppakeskuksen vilisten jalan-
kulkuvéylien turvallisuus

0 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valiset jalankulkuvaylat sisaltavat tienylityksia eika
tienylityskohdissa ole suojateita.

2 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valiset jalankulkuvaylat sisaltavat tienylityksia, mutta
tienylityskohdissa on suojatiet.

6 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen véliset jalankulkuvaylat sisaltavat tienylityksia, mutta
tienylityskohdissa on lilkkennevalo-ohjauksella varustetut suojatiet.

10 p. Pyséakin/aseman ja kauppakeskuksen valiset jalankulkuvaylat eivat sisalla tienylityksia.

Taulukko 30. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: pysdkin/aseman ja kauppakeskuksen vilisten jalan-
kulkuvdylien tasoerot

0 p. Jalankulkuvaylilla on merkittavia tasoeroja. Tasoerokohdissa joissa on vain portaat.

2 p. Jalankulkuvaylilla on merkittdvia tasoeroja. Tasoerokohdissa on portaiden lisdksi luiskat.

6 p. Jalankulkuvaylilld on merkittavia tasoeroja. Tasoerokohdissa on portaiden ja luiskien lisaksi
hissi tai jokin muu tasonvaihtolaite.

10 p. Jalankulkuvaylilla ei ole tasoeroja.

Taulukko 31. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: pysdkin/aseman ja kauppakeskuksen vilisten jalan-
kulkuvéylien valaistus

0 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valisia jalankulkuvaylia ei ole valaistu.

4 p. ‘ Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valiset jalankulkuvaylat on osittain valaistu.

10 p. Pysakin/aseman ja kauppakeskuksen valisilla jalankulkuvaylilla on yhtenainen ja riittava
valaistus.

Taulukko 32. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: matkan pituus pysdkilti/asemalta

0 p. Matkan pituus pysakiltd/asemalta kauppakeskuksen sisdankaynnille on yli 400 m.

2 p. Matkan pituus pysékiltd/asemalta kauppakeskuksen sisdankaynnille on 300-400 m.

4 p. Matkan pituus pysakiltd/asemalta kauppakeskuksen sisaankaynnille on 150-300 m.

6 p. Matkan pituus pysakiltd/asemalta kauppakeskuksen sisaankaynnille on 50-150 m.

8 p. Matkan pituus pysakiltd/asemalta kauppakeskuksen sisdankaynnille on alle 50 m.

10 p. Pyséakki/asema on kauppakeskusrakennuksen sisalla.

Taulukko 33. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: matkustajainformaation saatavuus kauppakeskuk-
sessa

0 p. Matkustajainformaatiota (aikataulu, reitit, hinnat) ei ole saatavilla.

10 p. Matkustajainformaatio (aikataulu, reitit, hinnat) on saatavilla kauppakeskuksesta.

Taulukko 34. Linja-auto, juna, raitiovaunu ja metro: matkustajainformaation oikeellisuus ja ajantasai-
Suus.

0 p. Matkustajainformaatiota (aikataulu, reitit, hinnat) ei ole saatavilla.

2 p. Matkustajainformaation oikeellisuudessa on puutteita.

6 p. Matkustajainformaatio on oikeaa ja ajantasaista.

10 p. Matkustajainformaatio on oikeaa ja ajantasaista sekd nykytekniikalla esitettya (esimerkiksi
paivittyvat nayttétaulut).
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Taulukko 35. Taksi: taksitolpan nikyvyys kauppakeskuksen uloskdynnilti

0 p. Kauppakeskuksen uloskaynniltd ei ndy taksitolppaa/saattoaluetta.

10 p. Taksitolppa/saattoalue nakyy kauppakeskuksen uloskaynnilta.

Taulukko 36. Taksi: matkan pituus taksitolpalle

0 p. Kauppakeskuksen laheisyydessa ei ole taksitolppaa.

2 p. Matkan pituus yli 200 m.

4 p. Matkan pituus 100 - 200 m.

6 p. Matkan pituus 50 - 100 m.

8 p. Matkan pituus 30 - 50 m.

10 p. Matkan pituus alle 30 m.

Taulukko 37. Taksi: opastus taksitolpalle

0 p. Opasteet puuttuvat kokonaan.

2 p. Opasteet ovat puutteelliset (toistuvuus, hahmotettavuus, sijoittelu).

4 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet Iahtevat kauppakeskusymparistosta.

8 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet lahtevat uloskayntien valittémasta laheisyydes-
ta.

10 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet I&htevat jo kauppakeskuksen sisalta.

Taulukko 38. Taksi: opastettu/ohjattu taksin tilausmahdollisuus

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole opastettua/ohjattua taksin tilausmahdollisuutta.

10 p. Kauppakeskuksessa on opastettu/ohjattu taksin tilausmahdollisuus.

Taulukko 39. Kevyt liikenne: yhteydet

0 p. Kauppakeskukseen ei ole kevyen liikenteen vaylia.

2 p. Kauppakeskukseen paasee kevyen liikenteen vaylia pitkin vain yhdesta suunnasta.

4 p. Kauppakeskukseen paasee kevyen liikkenteen vaylid pitkin vain muutamasta suunnasta.

8 p. Kauppakeskukseen paasee kevyen liikenteen vaylia pitkin kaikista tarkeistd suunnista.

10 p. Kauppakeskus sijaitsee kevyen liikenteen vaylien solmukohdissa kattaen hyvin laajan vaiku-
tusalueen.

Taulukko 40. Kevyen liikenteen viylien néikyvyys kauppakeskuksen uloskdynniltd

0 p. Uloskaynnilta ei nay kevyen liikenteen vaylaa.

10 p. Uloskaynniltd nakyy kevyen liikenteen vayla.

Taulukko 41. Kevyt liikenne: opastus kevyen liikenteen viylille

0 p. Opasteet puuttuvat kokonaan.

2 p. Opasteet ovat puutteelliset (toistuvuus, hahmotettavuus, sijoittelu).

4 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet Iahtevat kauppakeskusymparistosta.

8 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet lahtevat uloskayntien valittdmasta laheisyydes-
ta.

10 p. Toistuvat ja helposti hahmotettavat opasteet I&htevat jo kauppakeskuksen sisalta.

Taulukko 42. Kevyen liikenteen viylien ja kauppakeskuksen vdliset jalankulkuvdyldt

0 p. Kevyen liikenteen vaylien ja kauppakeskuksen valilla ei ole erillisia jalankulkuvaylia.

4 p. Kevyen liikenteen vaylien ja kauppakeskuksen valilla on erilliset jalankulkuvaylat, mutta ne
ovat vaikeasti hahmotettavissa/ldydettavissa.

10 p. Kevyen liikenteen vaylien ja kauppakeskuksen valilla on erilliset jalankulkuvaylat ja ne ovat
helposti hahmotettavissa/ldydettavissa.
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Taulukko 43. Kevyen liikenteen viylien ja kauppakeskuksen vdlisten jalankulkuvdylien tasoerot

0 p. Jalankulkuvaylilld on merkittdvia tasoeroja. Tasoerokohdissa on vain portaat.

2 p. Jalankulkuvaylalld on merkittévia tasoeroja. Tasoerokohdissa on portaiden lisdksi luiskat.

6 p. Jalankulkuvaylalla on merkittavia tasoeroja. Tasoerokohdissa on portaiden ja luiskien lisaksi
hissi tai jokin muu tasovaihtolaite.

10 p. Jalankulkuvaylilla ei tasoeroja.

Taulukko 44. Kevyen liikenteen viylien ja kauppakeskuksen vdlisten jalankulkuvdylien valaistus

0 p. Jalankulkuvaylia ei ole valaistu.

4 p. Jalankulkuvaylilld on valaistus, mutta siind on puutteita.

10 p. Jalankulkuvaylilla on yhtenainen ja riittdva valaistus.

Taulukko 45. Kevyt liikenne: polkupydrien pysdkdintipaikkojen olemassaolo

0 p. Polkupyoérien pysakointipaikkoja ei ole.

2 p. Polkupydrille on merkitty pysakointialue.

6 p. Polkupydrille on merkityt pysakointipaikat useimpien sisdénkayntien laheisyydessa.

10 p. Polkupydrille on merkityt pysakdintipaikat kaikkien sisdankayntien laheisyydessa.

Taulukko 46. Kevytliikenne: polkupydrien pysdkéintipaikkojen etdisyys sisddnkdynneiltd

0 p. Pysakointipaikat ovat yli 150 m etaisyydella sisaankaynnista.

2 p. Pysakointipaikat ovat yli 100 — 150 m etaisyydelld sisdankaynnista.

4 p. Pysakointipaikat ovat 50 — 100 m etdisyydellad sisddnkaynnista.

8 p. Pysakoéintipaikat ovat 25 - 50 m etaisyydella sisdankaynnista.

10 p. Pysakéintipaikat ovat alle 25 m etaisyydella sisdankaynnista.

Taulukko 47. Kevytliikenne: polkupydrien pysdkéintipaikkojen riittdvyys

0 p. Vahemman kuin 1 paikka / 60 kerros-m2.

2 p. 1 paikka /60 kerros-m2.

4 p. 1 paikka /50 - 60 kerros-m2.

8 p. 1 paikka /40 - 50 kerros-m2 tai vahemman.

10 p. Enemman kuin 1 paikka / 40 kerros-m2.

Taulukko 48. Kevyt liikenne: polkupyorien pysdkdintipaikkojen kate

0 p. Pysakoéintipaikkoja ei ole katettu.

2 p. Alle 20 % pyséakadintipaikoista on katettu.

4 p. 20-40 % pysakaintipaikoista on katettu.

6 p. 40-60 % pysakointipaikoista on katettu.

8 p. 60— 80 % pysakointipaikoista on katettu.

10 p. 80-100 % pysakdintipaikoista on katettu.

Taulukko 49. Kevyt liikenne. lukitusmahdollisuus polkupydridtelineissd

0 p. Eiole lukitusmahdollisuutta.

2 p. Alle 20 % pysakaintipaikoista on lukitusmahdollisuus.

4 p. 20 -40 % pysakdintipaikoista on lukitusmahdollisuus.

6 p. 40-60 % pysakdintipaikoista on lukitusmahdollisuus.

8 p. 60— 80 % pysakdintipaikoista on lukitusmahdollisuus.

10 p. YIi 80 % pysakadintipaikoissa on lukitusmahdollisuus.
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Taulukko 50. Kevyt liikenne: polkupyorien pysdkointipaikkojen valaistus

0 p. Pysakoéintipaikkoja ei ole valaistu.
2 p. Alle 20 % pysakdintipaikoista on valaistu.
4 p. 20 -40 % pysakointipaikoista on valaistu.
6 p. 40-60 % pysakointipaikoista on valaistu.
8 p. 60 - 80 % pysakointipaikoista on valaistu.
10 p. YIli 80 % pysakdintipaikoissa on valaistu.
Taulukko 51. Henkil6autoliikenne: asiakaspysdikointipaikkojen mddrd
0 p. 0 paikkaa per 1 000 liiketila-m2.
2 p. <20 paikkaa per 1 000 liiketila-m2.
4 p. 21-30 paikkaa per 1 000 liiketila-m2.
6 p. 31-40 paikkaa per 1 000 liiketila-m2.
8 p. 41-50 paikkaa per 1 000 liiketila-m2.
10 p. > 50 paikkaa per 1 000 liiketila-m2.
Taulukko 52. Henkiléautoliikenne: autohallissa tai pysdkéintitalossa olevien autopaikkojen osuus kaikista
autopaikoista
0 p. 0 % autopaikoista sijaitsee autohallissa tai pysakéintitalossa.
2p. 1-20 % autopaikoista sijaitsee autohallissa tai pysakdintitalossa.
4 p. 21 -40 % autopaikoista sijaitsee autohallissa tai pysakointitalossa.
6 p. 41-60 % autopaikoista sijaitsee autohallissa tai pysakdintitalossa.
8 p. 61-80 % autopaikoista sijaitsee autohallissa tai pysakdintitalossa.
10 p. 81 -100 % autopaikoista sijaitsee autohallissa tai pysakdintitalossa.

Taulukko 53. Henkildautoliikenne: pysékdintiruutujen koko

0p.
2p.
4p.
8 p.

10 p.

Henkilbautojen pysakdintiruutujen koko on selvasti nykyisia mitoitusohjeita pienempi (< 2,4
m x 4,8 m).

Henkildéautojen pysakdintiruutujen koko on hieman nykyisia mitoitusohjeita pienempi (n. 2,4
m x 4,8 m).

Henkildautojen pysakointiruutujen koko on nykyisten mitoitusohjeiden mukainen (2,5 m x 5,0
m) ja nurkissa olevat ruudut ovat leveampia.

Henkildautojen pysakaintiruutujen koko on hieman nykyisid mitoitusohjeita suurempi (n. 2,7
m x 5,4 m) ja nurkissa olevat ruudut ovat leveampia.

Henkildautojen pysakdintiruutujen koko on selvasti nykyisia mitoitusohjeita suurempi (> 2,7
m x 5,4 m) ja nurkissa olevat ruudut ovat leveampia.

Taulukko 54. Henkiloautoliikenne: ajovdylien leveys autopaikkarivien yhteydessd

Op.
4p.

10 p.

Ajovaylien leveys autopaikkarivien yhteydessa on nykyisia mitoitusohjeita pienempi (<7,0
m/4,5 m/5,0 m pysakdintiratkaisusta riippuen).

Ajovaylien leveys autopaikkarivien yhteydessa on nykyisten mitoitusohjeiden mukainen (7,0
m/4,5 m/5,0 m pysakointiratkaisusta riippuen).

Ajovaylien leveys autopaikkarivien yhteydessa on nykyisia mitoitusohjeita suurempi (>7,0
m/4,5 m/5,0 m pysakdintiratkaisusta riippuen).
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Taulukko 55. Henkiloautoliikenne: sisddn- ja ulosajovdylien ja ramppien leveys

0 p. Sisdan- ja ulosajovaylien ja ramppien leveys on nykyisia mitoitusohjeita pienempi (<3,8
m/6,6 m suunnitteluratkaisusta riippuen).

4 p. Sisaan- ja ulosajoajovaylien ja ramppien leveys on nykyisten mitoitusohjeiden mukainen (3,8
m/6,6 m suunnitteluratkaisusta riippuen).

10 p. Sisaan- ja ulosajovaylien ja ramppien leveys on nykyisia mitoitusohjeita suurempi (>3,8
m/6,6 m suunnitteluratkaisusta riippuen).

Taulukko 56. Henkil6autoliikenne: kauppakeskuksen sisddnkdyntien ndkyvyys pysdkdintipaikalta

0 p. Pysakoéintipaikalta ei nae kauppakeskuksen sisaankayntia.

10 p. Pysékdintipaikalta ndkee ainakin yhden kauppakeskuksen sisdankaynnin.

Taulukko 57. Henkiloautoliikenne: opastus pysdkdintialueelta siséddnkdynneille

0 p. Opastusta sisaankaynneille ei ole.

2 p. Kauppakeskuksen sisddnkayntien opasteet nakyvat vain sisddnkayntien valittdmasta lahei-
syydesta.

4 p. Kauppakeskuksen sisaankayntien opasteet nakyvat vain paikoin pysakdintialueelta.

8 p. Kauppakeskuksen sisdankayntien opasteet nékyvat suurimmassa osassa pysakointialuetta.

10 p. Opastus sisdankaynneille ndkyy kauppakeskuksen pysakdintialueen jokaisesta kohdasta.

Taulukko 58 Henkiléautoliikenne: pysdkointipaikan ja kauppakeskuksen sisddnkdynnin vilinen etdisyys

0 p. Matka kauimpana sijaitsevalta autopaikalta lahimmalle sisddnkaynnille on yli 300 metria.

2 p. Matka kauimpana sijaitsevalta autopaikalta lahimmalle sisdankaynnille on 200 - 300 metria.

4 p. Matka kauimpana sijaitsevalta autopaikalta [ahimmalle sisaankaynnille on 100-200 metria.

6 p. Matka kauimpana sijaitsevalta autopaikalta lahimmalle sisdankaynnille on 75-99 metria.

8 p. Matka kauimpana sijaitsevalta autopaikalta 1ahimmalle sisddnkaynnille on 50-74 metria.

10 p. Matka kauimpana sijaitsevalta autopaikalta Iahimmalle sisdankaynnille on alle 50 metria.

Taulukko 59. Henkiléautoliikenne: jalankulkuvéylit pysdikéintialueella

0 p. Pysakoéintialueella ei ole erillisia jalankulkuvaylia.

2 p. Pysakoéintialueella on jalankulkuvaylat, mutta ne ovat paasaantoisesti erittdin vaikeasti hah-
motettavissa/ldydettavissa.

4 p. Pysakointialueella on jalankulkuvaylat, mutta ne ovat melko vaikeasti hahmotettavis-
sa/ldydettavissa.

8 p. Pysakdintialueella on jalankulkuvaylat, jotka ovat suhteellisen helposti hahmotettavis-
sa/ldydettavissa.

10 p. Pysakoéintialueella on jalankulkuvaylat, jotka ovat helposti hahmotettavissa/loydettavissa.

Taulukko 60. Henkiléautoliikenne: pysdkéintialueen ja kauppakeskuksen viliset jalankulkuvdyldt

0 p. Jalankulkuvaylia pysakointialueen ja kauppakeskuksen valilla ei ole katettu.

4 p. Jalankulkuvaylat pysékointialueen ja kauppakeskuksen valilla on katettu.

10 p. Jalankulkuvaylat pysakointialueen ja kauppakeskuksen valilla ovat sisatiloissa.

Taulukko 61. Henkiléautoliikenne: jalankulkuvéylien turvallisuus

0 p. Pysakointialueelta kauppakeskukseen johtavat jalankulkuvaylat sisaltavat useita tienylityksia
eika tienylityskohdissa ole suojateita.

2 p. Pysakoéintialueelta kauppakeskukseen johtavat jalankulkuvaylat sisaltavat useita tienylityk-
sia, mutta tienylityskohdissa on suojatiet.

6 p. Pysakoéintialueelta johtavat jalankulkuvaylat sisaltavat vain muutamia tienylityksia ja tienyli-
tyskohdissa on suojatiet.

10 p. ‘ Pyséakdintialueelta johtavat jalankulkuvaylat eivat sisalla tienylityskohtia.
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Taulukko 62.. Henkiloautoliikenne: lapsiperheille varattujen autopaikkojen osuus

0p.
2p.

4 p.
6 p.
8 p.

10 p.

0 % autopaikoista on varattu lapsiperheille.

alle 0,75 % autopaikoista on varattu lapsiperheille ja paikat ovat kooltaan ohjeiden mukaiset
ja sijaitsevat sisdankayntien laheisyydessa.

0,75 - 1,25 % autopaikoista on varattu lapsiperheille ja paikat ovat kooltaan ohjeiden mukai-
set ja sijaitsevat sisdankayntien laheisyydessa.

1,25 - 1,75 % autopaikoista on varattu lapsiperheille ja paikat ovat kooltaan ohjeiden mukai-
set ja sijaitsevat sisdadnkayntien laheisyydessa.

1,75 - 2,25 % autopaikoista on varattu lapsiperheille ja paikat ovat kooltaan ohjeiden mukai-
set ja sijaitsevat sisdankayntien laheisyydessa.

yli 2,25 % autopaikoista on varattu lapsiperheille ja paikat ovat kooltaan ohjeiden mukaiset
ja sijaitsevat sisdankayntien laheisyydessa.

Taulukko 63. Henkiloautoliikenne: pysdkdintimaksu

0p.
2p.
4 p.
6p.
8 p.

10 p.

Asiakaspysakointi on maksullinen, hintataso on yli 2 euroa tunnilta.

Asiakaspysakointi on maksullinen, hintataso on noin 2 euroa tunnilta.

Asiakaspysakointi on maksullinen, hintataso on alle 2 euroa tunnilta.

Asiakaspysakointi on maksullinen, maksu hyvitetaan ostoksista.

Asiakaspysakointi on maksuton muutaman ensimmaisen tunnin aikana esim. parkkikiekkoa
kayttaen.

Asiakaspysakointi on maksuton koko kauppakeskuksen aukioloajan.

Taulukko 64. Ajoneuvoliikenne: pitkille ajoneuvoille varattujen autopaikkojen osuus

0p.
2p.
4p.
6 p.
8 p.
10 p.

0 % autopaikoista on varattu pitkille ajoneuvoille

alle 0,75 % autopaikoista on varattu pitkille ajoneuvoille

0,75 — 1,25 % autopaikoista on varattu pitkille ajoneuvoille

1,25 — 1,75 % autopaikoista on varattu pitkille ajoneuvoille

1,75 — 2,25 % autopaikoista on varattu pitkille ajoneuvoille

yli 2,25 % autopaikoista on varattu pitkille ajoneuvoille

Taulukko 65. Sisddnkdyntien mddrd

0p.
4 p.
10 p.

Kauppakeskukseen on vain yksi sisdankaynti

Kauppakeskukseen on useampia sisdankaynteja

Sisdankaynteja on kaikista tarkeista suunnista

1.3 Liike- ja palvelukokonaisuus

Taulukko 67. Liikkeiden monipuolisuus toimialoittain

0p.
2p.
4 p.
6 p.
8 p.
10 p.

Kauppakeskuksessa on korkeintaan kahden eri toimialan liikkeita.

Kauppakeskuksessa on kolmen eri toimialan liikkeita.

Kauppakeskuksessa on neljan eri toimialan liikkeita.

Kauppakeskuksessa on viiden eri toimialan liikkeita.

Kauppakeskuksessa on kuuden eri toimialan liikkeita.

Kauppakeskuksessa on seitseman eri toimialan liikkeita.
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Taulukko 68. Liikkeiden monipuolisuus toimialojen sisdlld

0p.
2p.
4 p.
6 p.
8 p.
10 p.

Kauppakeskuksessa on korkeintaan kahden eri toimialan sisalla liikevalikoimaa.

Kauppakeskuksessa on kolmen eri toimialan sisalla liikkevalikoimaa.

Kauppakeskuksessa on neljan eri toimialan sisalla liikevalikoimaa.

Kauppakeskuksessa on viiden eri toimialan sisalla liikevalikoimaa.

Kauppakeskuksessa on kuuden eri toimialan sisalla liikevalikoimaa.

Kauppakeskuksessa on 7 eri toimialan sisalla liikevalikoimaa.

Taulukko 69. Merkittivien ketjuyritysten valikoima

0p.
2p.

4p.
8 p.

10 p.

Kauppakeskuksessa ei ole yhtaan merkittadvaa suomalaista tai kansainvalista ketjuliiketta.

Kauppakeskuksessa suomalaisten tai kansainvalisten ketjuliikkeiden osuus kaikkien liikkei-
den maarasta on alle 20 % tai yli 80 %.

Kauppakeskuksessa suomalaisten tai kansainvalisten ketjuliikkeiden osuus kaikkien liikkei-
den maarasta on 20-30 % tai 70-80 %.

Kauppakeskuksessa suomalaisten tai kansainvalisten ketjuliikkeiden osuus kaikkien liikkei-
den maarasta on 30-40 % tai 60-70 %.

Kauppakeskuksessa suomalaisten tai kansainvalisten ketjuliikkeiden osuus kaikkien liikkei-
den maarasta on 40-60 %.

Taulukko 70. Kahvila- ja ravintolavalikoiman monipuolisuus

0p.
2p.
4 p.
6 p.
8 p.
10 p.

Kauppakeskuksessa ei ole kahvilaa eika ravintolaa.

Kauppakeskuksessa on kahvila tai ravintola.

Kauppakeskuksessa on kahvila ja ravintola.

Kauppakeskuksessa on 3-5 kahvilan ja ravintolan valikoima.

Kauppakeskuksessa on 6-10 kahvilan ja ravintolan valikoima.

Kauppakeskuksessa on yli10 kahvilan- ja ravintolan valikoima.

Taulukko 71. Merkittdvien kahvila- ja ravintolaketjujen valikoima

0p.
2p.

4p.
8 p.

10 p.

Kauppakeskuksessa ei ole yhtadan merkittdvaa kahvila- tai ravintolaketjua.

Kauppakeskuksessa merkittavien ketjujen osuus kaikkien kahviloiden ja ravintoloiden maa-
rasta on alle 20 % tai yli 80 %.

Kauppakeskuksessa merkittdvien ketjujen osuus kaikkien kahviloiden ja ravintoloiden maa-
rasta on 20-30 % tai 70-80 %.

Kauppakeskuksessa merkittavien ketjujen osuus kaikkien kahviloiden ja ravintoloiden maa-
rasta on 30-40 % tai 60-70 %.

Kauppakeskuksessa merkittavien ketjujen osuus kaikkien kahviloiden ja ravintoloiden maa-
rasta on 40-60 %.

Taulukko 72. Kahviloiden- ja ravintoloiden mddrd

0p.
2p.
4 p.
6 p.
8 p.
10 p.

Ei kahviloita tai ravintoloita.

Véahan kahvila- ja ravintolatilaa, alle 3 % vuokrattavasta liikkepinta-alasta.

Kahvila- ja ravintolatilaa 3-6 % vuokrattavasta liikepinta-alasta.

Kahvila- ja ravintolatilaa 6-9 % vuokrattavasta liikepinta-alasta.

Paljon kahvila- ja ravintolatilaa, 9-12 % vuokrattavasta liikepinta-alasta.

Erittdin paljon kahvila- ja ravintolatilaa, yli 12 % vuokrattavasta liikepinta-alasta.

99




Kaytettdva kauppakeskus

Taulukko 73. Muiden palveluiden valikoiman monipuolisuus

0p.
2p.
4 p.
6 p.
8 p.
10 p.

Kauppakeskuksessa ei ole yhtdan muuta palvelua.

Kauppakeskuksessa on vain yksi muu palvelu.

Kauppakeskuksessa on 2-3 muun palvelun valikoima.

Kauppakeskuksessa on 3-5 muun palvelun valikoima.

Kauppakeskuksessa on yli 6-10 muun palvelun valikoima.

Kauppakeskuksessa on yli 10 muun palvelun valikoima.

Taulukko 74. Viihde- ja vapaa-ajan palvelut

0p.
2p.
4p.
8 p.
10 p.

Kauppakeskuksessa ei ole yhtaan viihde- ja vapaa-ajan palvelua.

Kauppakeskuksessa on 1 viihde- ja vapaa-ajan palvelu.

Kauppakeskuksessa on 2-3 viihde- ja vapaa-ajan palvelua.

Kauppakeskuksessa on 4-5 viihde- ja vapaa-ajan palvelua.

Kauppakeskuksessa on vahintdan 6 viihde- ja vapaa-ajan palvelua.

Taulukko 75. Internetyhteys

Op.
2p.
4 p.
8 p.

10 p.

Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa tai minkaan kauppakeskuksessa toimivaan liikkeen ti-
loissa ei ole internetyhteysmahdollisuutta.

Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa tai jonkin kauppakeskuksessa toimivan liikkkeen tiloissa
on mahdollisuus maksulliseen internetyhteyteen.

Jonkin kauppakeskuksessa toimivan liikkeen tiloissa on mahdollisuus maksuttomaan inter-
netyhteyteen.

Jonkin kauppakeskuksessa toimivan liikkeen tiloissa on mahdollisuus maksuttomaan langat-
tomaan internetyhteyteen.

Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa on mahdollisuus maksuttomaan langattomaan interne-
tyhteyteen.

2. Sisdiset kiytettivyystekijit

2.1 Toiminnallisuus

Taulukko 76. Sisdidn ja uloskdyntien ovet.

0p.
2p.

6 p.

10 p.

Sisaan ja uloskaynneilla on paaasiassa yhteen suuntaan avautuvat kasin avattavat ovet.

Sisdan ja uloskaynneilld on pdaasiassa kahteen suuntaan avautuvat kdsin avattavat heilu-
riovet.

Sisaan ja uloskaynneilld on paaasiassa automaattiset sisdan- tai ulospain avautuvat ovet tai
automaattiset pyoroovet.

Sisaan- ja uloskaynneilla on paaasiassa sivulle avautuvat automaattiset liuku- tai taitto-ovet.

Taulukko 77. Esteettomyys ja tasoerot sisddn- ja uloskdyntien yhteydessd

0p.
2p.

6 p.

10 p.

Sisaan- ja uloskayntien yhteydessa on paljon tasoeroja, esimerkiksi portaita.

Sisdan- ja uloskayntien yhteydessa on portaat, mutta esteettémalle sisdankaynnille on erilli-
nen opastettu reitti (KV-tunnus).

Sisaan- ja uloskayntien yhteydessa tasoerot ovat alle 1 metri ja liikuntaesteisten sisdan- ja
uloskayntia varten on luiskat.

Sisaan- ja uloskayntien yhteydessa ei ole tasoeroja.

Taulukko 78. Valaistusvoimakkuus sisddn- ja uloskdyntialueilla

0p.
2p.
6 p.
10 p.

Sisaan- ja uloskaynneilla ei ole valaistusta.

Sisdan- ja uloskayntialueilla valaistusvoimakkuus on alle 150 Ix.

Sisaan- ja uloskayntialueilla valaistusvoimakkuus on 150-300 Ix.

Sisaan- ja uloskayntialueilla valaistusvoimakkuus on yli 300 Ix.
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Taulukko 79. Sisddn ja uloskdyntien kate

0p.
4 p.
10 p.

Sisaan ja uloskayntien edustoja ei ole katettu.

Sisdan ja uloskayntien edustat on osin katettu.

Sisaan ja uloskayntien edustat on katettu.

Taulukko 80. Kauppakdytivit: pddkdytdivien leveys

O0p.
2p.
4p.
8 p.
10 p.

Paakaytavat ovat erittain kapeita, keskimaarainen leveys on alle 5 m.

Paakaytavat ovat kapeita, keskimaarainen leveys 5-6 m.

Paakaytavat ovat keskimaaraiselta leveydeltdan 6-7 m.

Paakaytavat ovat keskimaaraiselta leveydeltdan 7-8 m tai yli 12 m.

Paakaytavat ovat keskimaaraiselta leveydeltaan 9-12 m.

Taulukko 81. Kauppakdytivit: sivukdiytdvien leveys

Op.
2p.
4p.
8 p.
10 p.

Sivukaytavat ovat erittdin kapeita, keskimaarainen leveys alle 4 m.

Sivukaytavat ovat kapeita, keskimaarainen leveys noin 4,5 m.

Sivukaytavat ovat keskimaaraiselta leveydeltdan noin 5 m.

Sivukaytavat ovat keskimaaraiselta leveydeltdan noin 5,5 m.

Sivukaytavat ovat keskimaaraiselta leveydeltaan yli 6 m.

Taulukko 82. Kauppakdytdvdt: galleriatyyppisten kauppakeskusten ylempien kerrosten kdytdvien leveys

0p.
2p.
4 p.
8 p.

10 p.

Galleriatyyppisten kauppakeskusten ylemmissa kerroksissa kaytavat ovat erittain kapeita,
keskimaarainen leveys alle 4 m.

Galleriatyyppisten kauppakeskusten ylemmissa kerroksissa kaytavat ovat kapeita, keski-
maarainen leveys noin 4 m.

Galleriatyyppisten kauppakeskusten ylemmissa kerroksissa kaytavat ovat keskimaaraiselta
leveydeltdan noin 4,5 m.

Galleriatyyppisten kauppakeskusten ylemmissa kerroksissa kaytavat ovat keskimaaraiselta
leveydeltdan noin 5 m.

Galleriatyyppisten kauppakeskusten ylemmissa kerroksissa kaytavat ovat keskimaaraiselta
leveydeltaan yli 5 m.

Taulukko 83. Kauppakdytivdt: pddkdytdvien korkeus

0p.
2p.
4p.
8 p.
10 p.

Paakaytavat ovat erittdin matalia, keskimaarainen korkeus alle 4,25 m.

Paakaytavat ovat matalia, keskimaarainen korkeus noin 4,25 m.

Paakaytavat ovat keskimaaraiselta korkeudeltaan 4,25 - 4,75 m.

Paakaytavat ovat keskimaaraiseltd korkeudeltaan 4,75 - 5,25 m.

Paakaytavien keskimaarainen korkeus on yli 5,25 m.

Taulukko 84. Kauppakdytivit: sivukdytdvien korkeus

Op.
2p.
4p.
8 p.
10 p.

Sivukaytavat ovat erittdin matalia, keskimaarainen korkeus alle 3,75 m.

Sivukaytavat ovat matalia, keskimaarainen korkeus noin 3,75 m.

Sivukaytavat ovat keskimaaraiselta korkeudeltaan 3,75 - 4,25 m.

Sivukaytavat ovat keskimaaraiselta korkeudeltaan 4,25 - 4,75 m.

Sivukaytavien keskimaarainen korkeus on yli 4,75 m.
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Taulukko 85. Kauppakdytdivdt: yhdyssiltojen vdliset etdisyydet galleriatyyppisten kauppakeskusten ylem-
missd kerroksissa

0p.
2p.
4 p.
8 p.
10 p.

Ei yhdyssiltoja.

Yhdyssillat erittdin kaukana toisistaan, keskimaarainen etaisyys yli 50 m.

Yhdyssillat kaukana toisistaan, keskimaarainen etaisyys 40-50 m.

Yhdyssiltojen valinen keskimaarainen etaisyys 30—40 m.

Yhdyssiltojen valinen keskimaarainen etaisyys alle 30 m.

Taulukko 86. Kauppakdytivdt: solmukohtien vilinen etdisyys horisontaalisesti

0p.
2p.
6 p.
10 p.

Solmukohtien vélinen keskimaarainen etéisyys on yli 120 m.

Solmukohtien vélinen keskimaarainen etaisyys on 100-120 m.

Solmukohtien valinen keskimaarainen etaisyys on 80-100 m.

Solmukohtien vélinen keskimaarainen etaisyys on korkeintaan 80 m.

Taulukko 87. Kauppakdytivdt: turvallisuus, lattiapintojen liukkaus

0p.
4 p.
10 p.

Lattiapinnat ovat liukkaita.

Lattiapinnat ovat paikoin liukkaita.

Lattiapinnat eivat ole liukkaita.

Taulukko 88. Kauppakdytivdt: tasoerot lattioilla

Op.
4p.

10 p.

Lattioilla on paljon epatasaisuutta ja paljon paikkoja, joissa on vaara kompastua (esim. por-
taat, kynnykset, matot jne.).

Lattioilla on vahaisessa maarin epatasaisuutta ja paikkoja, joissa on vaara kompastua (esim.
portaat, kynnykset, matot jne.).

Lattiat ovat tasaiset eikd kompastumisvaaraa ole.

Taulukko 89. Kauppakdytdvdt: levihdyspaikat

0p.
2p.
4p.
6 p.
8 p.
10 p.

Levahdyspaikkoja ei ole.

Levahdyspaikkoja nakyy 1-20 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistéd solmukohdista.

Levahdyspaikkoja nakyy 21-40 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistéd solmukohdista.

Levahdyspaikkoja nakyy 41-60 %:ssa kauppakaytavien liikkenteellisistd solmukohdista.

Levahdyspaikkoja nakyy 61-80 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Levahdyspaikkoja nakyy 81-100 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisista solmukohdista.

Taulukko 90. Kauppakdytdivdt: roskakorit.

0p.
2p.
4 p.
6 p.
8 p.
10 p.

Roskakoreja ei ole.

Roskakoreja nakyy 1-20 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Roskakoreja ndkyy 21-40 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Roskakoreja nakyy 41-60 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Roskakoreja nakyy 61-80 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Roskakoreja nakyy 81-100 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Taulukko 91. Kauppakdytivdt: valaistusvoimakkuus

0p.
2p.
4p.
8 p.
10 p.

Valaistusvoimakkuus on < 150 Ix.

Valaistusvoimakkuus on 150-200 Ix.

Valaistusvoimakkuus on 200-250 Ix.

Valaistusvoimakkuus on 250-300 Ix.

Valaistusvoimakkuus on > 300 Ix.
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Taulukko 92. Vertikaalinen liikenne: kerrosten saavutettavuus ja esteettomyys

0 p. Kauppakeskuksessa on paljon kauppakerroksia/tasoja, joihin ei padse kuin portaita pitkin.

4 p. Kauppakeskuksessa on vahaisessa maarin kauppakerroksia/tasoja, joihin ei paase kuin
portaita pitkin.

10 p. Kauppakeskuksen kaikkiin kauppakerroksiin/tasoihin on esteetén paasy esim. hissien, liuku-
kaytavien, luiskien jne. avulla.

Taulukko 93 Vertikaalinen liikenne: etdisyys kuljettimille tai portaikoille

0 p. Etéisyys kauimmaisten kauppojen sisddnkaynneiltad on yli 120 metria.

2 p. Etaisyys kauimmaisten kauppojen siséankaynneiltd on enintdan 100-120 metria.

6 p. Etaisyys kauimmaisten kauppojen sisdankaynneiltd on enintdan 80-100 metria.

10 p. Etaisyys kauimmaisten kauppojen sisaankaynneilta on enintdan 80 metria.

Taulukko 94. Vertikaalinen liikenne: kuljettimien kokonaismdcdrd useampikerroksissa kauppakeskuksissa

0 p. On vain portaikot, kuljettimia ei ole.

2 p. Kauppakeskuksessa on vuokrattavissa olevaa liikepinta-alaa yli 4 000 m2 per kuljetin.

4 p. Kauppakeskuksessa on vuokrattavissa olevaa liikepinta-alaa 3 001 - 4 000 m2 per kuljetin.

6 p. Kauppakeskuksessa on vuokrattavissa olevaa liikepinta-alaa 2 001 - 3 000 m2 per kuljetin.

8 p. Kauppakeskuksessa on vuokrattavissa olevaa liikepinta-alaa 1 501 - 2 000 m2 per kuljetin.

10 p. Kauppakeskuksessa on vuokrattavissa olevaa liikepinta-alaa alle 1 500 m2 per kuljetin.

Taulukko 95. Vertikaalinen liikenne: liukuportaiden ja -kéytivien leveys useampikerroksissa kauppakes-
kuksissa

0 p. On vain portaikot, kuljettimia ei ole.

2 p. Liukuportaat ja liukutasot ovat kapeampia kuin 600 mm.

4 p. Liukuportaat ja liukutasot ovat noin 600 mm leveita.

8 p. Liukuportaat ja liukutasot ovat noin 800 mm leveita.

10 p. Liukuportaat ja liukutasot ovat vahintdan 1000 mm leveita.

Taulukko 96. Vertikaalinen liikenne: asiakashissien koko useampikerroksissa kauppakeskuksissa

0 p. On vain portaikot, kuljettimia ei ole.

2 p. Asiakashissien koko on pienempi kuin 1400 mm x 1100 mm (8 hengen hissi).

4 p. Asiakashissien koko on 1400 mm x 1100 mm (8 hengen hissi).

6 p. Asiakashissien koko on 1400 mm x 1600 mm (13 hengen hissi).

8 p. Asiakashissien koko on 1200 mm x 2200 mm (16 hengen hissi).

10 p. Asiakashissien koko on 1400 mm x 2400 mm (21 hengen hissi).

Taulukko 97. Vertikaalinen liikenne: maisemahissit useampikerroksissa kauppakeskuksissa

0 p. Eiole maisemahissia.

10 p. On maisemabhissi tai -hisseja.

Taulukko 98. WC-tilojen riittdvyys: kahvilat ja ravintolat

0 p. Kahviloiden ja ravintoloiden yhteydessa ei ole omia wc-tiloja.

2 p. Vain muutamien kahviloiden ja ravintoloiden yhteydessa on omat wc-tilat.

6 p. Useimpien kahviloiden ja ravintoloiden yhteydessa on omat wc-tilat.

10 p. Kaikkien kahviloiden ja ravintoloiden yhteydessa on omat wec-tilat.
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Taulukko 99. WC-tilojen mddrd. kauppakeskuksen asiakas-wc:t.

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole erillisia asiakkaille tarkoitettuja wc-tiloja, vaan ne sijaitsevat kah-
viloiden tai ravintoloiden yhteydessa.

2 p. Kauppakeskuksessa on > 15 000 liike-m2 per erillinen asiakkaille tarkoitettu wc-tilayksikk®
(miehet ja naiset).

4 p. ‘ Kauppakeskuksessa on 10 001 - 15 000 liike-m2 per erillinen asiakkaille tarkoitettu wc-
tilayksikké (miehet ja naiset).

6 p. Kauppakeskuksessa on 7 501 - 10 000 liike-m2 per erillinen asiakkaille tarkoitettu wc-
tilayksikko (miehet ja naiset).

8 p. Kauppakeskuksessa on 5 000 - 7 500 lilkke-m2 per erillinen asiakkaille tarkoitettu wc-
tilayksikkd (miehet ja naiset).

10 p. Kauppakeskuksessa on < 5 000 liike-m2 per erillinen asiakkaille tarkoitettu wc-tilayksikké
(miehet ja naiset).

Taulukko100. WC-tilojen riittivyys: kauppakeskuksen asiakkaille tarkoitetut inva-wc:t

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole erillisia asiakkaille tarkoitettuja inva-wc-tiloja.

10 p. Kauppakeskuksessa on erillisia asiakkaille tarkoitettuja inva-wc-tiloja.

Taulukko 101. WC-tilojen sijoittelu. kauppakeskuksen asiakas-wc:t

0 p. Etaisyys kauimmaisten kauppojen sisdankaynneiltad on yli 120 metria.

2 p. Etaisyys kauimmaisten kauppojen sisdankaynneiltd on enintadan 100-120 metria.

6 p. Etaisyys kauimmaisten kauppojen sisddnkaynneiltd on enintdan 80-100 metria.

10 p. Etdisyys kauimmaisten kauppojen sisdankaynneiltd on enintdan 80 metria.

Taulukko 102. Kauppakeskuksen asiakkaille tarkoitettujen WC-tilojen maksullisuus.

0 p. WC-tilat ovat maksullisia.

2 p. WCHtilat kayttéon vaaditaan poletti.

6 p. WC-tilat ovat maksuttomat.

10 p. WHC-tilat ovat maksuttomat ja valvotut.

Taulukko 103. Lastenhoitohuone.

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole erillisia asiakkaille tarkoitettuja lastenhoitohuoneita.

10 p. Kauppakeskuksessa on erillisia asiakkaille tarkoitettuja lastenhoitohuoneita.

Taulukko 104. Lasten leikkipaikka.

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole erillista lasten leikkipaikkaa.

2 p. Kauppakeskuksessa on erillinen lasten leikkipaikka.

6 p. Kauppakeskuksessa on maksullinen valvottu lasten leikkipaikka.

10 p. Kauppakeskuksessa on maksuton valvottu lasten leikkipaikka.

Taulukko 105. Tapahtumapaikat ja aukiot.

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole erillistéa tapahtumille varattua paikkaa tai tapahtumien jarjestami-
seen soveltuvaa aukiota.

4 p. Kauppakeskuksessa on erillinen tapahtumille varattu paikka tai tapahtumien jarjestdmiseen
soveltuva aukio.

10 p. Kauppakeskuksessa on erillinen tapahtumille varattu paikka tai tapahtumien jarjestdmiseen
soveltuva aukio, joka sijaitsee keskeisellad paikalla siten, ettd tapahtumien jarjestdminen ei
kuitenkaan hairitse asiakkaiden liikkumista kauppakeskuksessa.
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Taulukko 106. Pankkiautomaatit

0p.
2p.
4 p.
6 p.
8 p.
10 p.

Kauppakeskuksessa ei ole pankkiautomaatteja.

Kauppakeskuksessa on > 20 000 liike-m2 per pankkiautomaatti.

Kauppakeskuksessa on 15 000 - 20 000 liike-m2 per pankkiautomaatti.

Kauppakeskuksessa on 10 000 - 15 000 liike-m2 per pankkiautomaatti.

Kauppakeskuksessa on 5 000 - 10 000 liike-m2 per pankkiautomaatti.

Kauppakeskuksessa on alle 5 000 liike-m2 per pankkiautomaatti.

Taulukko 107. Ekopiste. Kuinka monta seuraavista eri jdtelajeista ekopisteessd voi kierrdttid (paperi,
lasi, kartonki, pullot, patterit, metalli, vaatteet, energia, muovi, biojdte, ongelmajdtteet (akut, elektroniik-
ka, 6ljyt jne.) tai isot esineet (esim. huonekalut jne.))

0p.
2p.
4p.
6 p.
8 p.
10 p.

Kauppakeskuksessa ei ole yleista ekopistetta

Kauppakeskuksen ekopisteessa voi kierrattaa 1-2 erilaista jatelajia.

Kauppakeskuksen ekopisteessa voi kierrattaa 3-4 erilaista jatelajia.

Kauppakeskuksen ekopisteessa voi kierrattda 5-6 erilaista jatelajia.

Kauppakeskuksen ekopisteessa voi kierrattaa 7-8 erilaista jatelajia.

Kauppakeskuksen ekopisteessa voi kierrattaa yli 8 erilaista jatelajia.

2.2 Navigoitavuus

Taulukko 108. Uloskdyntien nékyvyys

Op.
2p.
4p.
6 p.
8p.

10p.

Kauppakeskuksen uloskaynnit nakyvat vain uloskayntien valittomasta Iaheisyydesta.

Uloskaynti nakyy korkeintaan 20 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistéd solmukohdista.

Ainakin yksi uloskaynti nékyy 21-40 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Ainakin yksi uloskaynti ndkyy 41-60 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Ainakin yksi uloskaynti nakyy 61-80 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Ainakin yksi uloskaynti nakyy yli 80 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Taulukko 109. Pohjaratkaisun selkeys ja hahmotettavuus

0p.

2p.

6 p.

10 p.

Kauppakeskuksen pohjaratkaisu on erittdin monimutkainen ja se on erittdin vaikeasti hah-
motettavissa, kun tullaan sisdan kauppakeskukseen ja likutaan kauppakeskuksen sisalla.

Kauppakeskuksen pohjaratkaisu on jokseenkin monimutkainen ja se on jokseenkin vaikeasti
hahmotettavissa, kun tullaan sisdan kauppakeskukseen ja liikkutaan kauppakeskuksen sisal-
1a.

Kauppakeskuksen pohjaratkaisu on kohtuullisen selked ja se on kohtuullisen helposti hah-
motettavissa, kun tullaan sisdan kauppakeskukseen ja likutaan kauppakeskuksen sisalla.

Kauppakeskuksen pohjaratkaisu on selked ja se on helposti ja nopeasti hahmotettavissa,
kun tullaan sisdan kauppakeskukseen ja liikutaan kauppakeskuksen sisalla.

Taulukko 110. Kauppakiytdvien jatkuvuus

Op.
2p.
6 p.
10 p.

Kauppakeskuksen kauppakaytavat eivat ole jatkuvia ja siella on useita umpikuijia.

Kauppakeskuksen kauppakaytavat eivat ole jatkuvia ja sielld on muutamia umpikuijia.

Kauppakeskuksen kauppakaytavat ovat padosin jatkuvia ja sielld on 1-2 umpikujaa.

Kauppakeskuksessa on jatkuvat kauppakaytavat, eika sielld ole umpikuijia.
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Taulukko 111 Liikkeiden ja palvelujen nikyvyys

0p.

2p.

4p.

6 p.
8 p.

10 p.

Kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista ei voida paikantaa yhdenkaan liikkeen tai
palvelun sijaintia.

Kauppakaytavien liikenteellisistéd solmukohdista voidaan paikantaa keskimaarin 1-4 liikkeen
tai palvelun sijainti.

Kauppakaytavien liikenteellisista solmukohdista voidaan paikantaa keskimaarin 5-9 liikkeen
tai palvelun sijainti.

Kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista voidaan paikantaa keskimaarin 10-14 liik-
keen tai palvelun sijainti.

Kauppakaytavien liikenteellisista solmukohdista voidaan paikantaa keskimaarin 15-19 liik-
keen tai palvelun sijainti.

Kauppakaytavien liikenteellisista solmukohdista voidaan paikantaa keskimaarin yli 20 liik-
keen tai palvelun sijainti.

Taulukko 112. Liikkeiden ja palvelujen ryhmittely.

0p.
2p.

6 p.
10 p.

Saman toimialan liikkeita ja palveluita ei ole ryhmitelty lainkaan toistensa laheisyyteen.

Vain vahainen osa saman toimialan liikkeista ja palveluista on ryhmitelty toistensa laheisyy-
teen.

Suurin osa saman toimialan liikkeista ja palveluista on ryhmitelty toistensa I&heisyyteen.

Kaikki tai lahes kaikki saman toimialan liikkeet ja palvelut on ryhmitelty toistensa laheisyy-
teen.

Taulukko 113 Vertikaalinen liikenne: liukukdytdivien, liukuportaiden tai portaikkojen néikyvyys.

0p.

2p.

4p.

6 p.

8 p.

10 p.

Kauppakeskuksen liukukaytavat, liukuportaat tai portaat ndkyvat vain niiden valittémasta
I&heisyydesta.

Ainakin yksi sellainen liukukaytava, liukuporras tai porras, jolla asiakas paasee siirtymaan
seuraavaan (ylos tai alas) kerrokseen, nakyy 1-20 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisista
solmukohdista.

Ainakin yksi sellainen liukukaytava, liukuporras tai porras, jolla asiakas paasee siirtymaan
seuraavaan (ylos tai alas) kerrokseen, nakyy 21-40 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisista
solmukohdista.

Ainakin yksi sellainen liukukaytava, liukuporras tai porras, jolla asiakas paasee siirtymaan
seuraavaan (ylos tai alas) kerrokseen, nakyy 41-60 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisista
solmukohdista.

Ainakin yksi sellainen liukukaytava, liukuporras tai porras, jolla asiakas paasee siirtymaan
seuraavaan (ylos tai alas) kerrokseen, nakyy 61-80 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisista
solmukohdista.

Ainakin yksi sellainen liukukaytava, liukuporras tai porras, jolla asiakas paasee siirtymaan
seuraavaan (ylos tai alas) kerrokseen, nakyy 81-100 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisista
solmukohdista.

Taulukko 114. Vertikaalinen liikenne: hissien nékyvyys.

0p.
2p.
4 p.
6 p.
8 p.
10 p.

Kauppakeskuksen hissit nakyvat vain niiden valittomasta 1aheisyydesta.

Hissi nakyy 1-20 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Hissi nakyy 21-40 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

Hissi nakyy 41-60 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisista solmukohdista.

Hissi nakyy 61-80 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisista solmukohdista.

Hissi nakyy 81-100 %:ssa kauppakaytavien liikkenteellisista solmukohdista.
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Taulukko 115. Vertikaalinen liikenne: kerrosnumerointi liukukdytdivien, liukuportaiden ja portaiden Ilih-
t6- ja saapumistasolla

0 p. Liukukaytavien, liukuportaiden ja portaiden 1aht6- ja saapumistasoilla ei ole nakyvissa ker-
rosnumerointia.

4 p. Vain osassa liukukaytavien, liukuportaiden ja portaiden I&ht6- ja saapumistasoista on naky-
vissa kerrosnumerointi.

10 p. ~ Kaikissa liukukaytavien, liukuportaiden ja portaiden laht6- ja saapumistasoilla on nakyvissa
kerrosnumerointi.

Taulukko 116. Vertikaalinen liikenne: kerrosnumerointi hissien lihté- ja saapumistasoilla

0 p. Hissien 1aht6- ja saapumistasoilla ei ole nakyvissa kerrosnumerointia.

4 p. Vain osassa hissien laht6- ja saapumistasoista on ndkyvissa kerrosnumerointi.

10 p. Kaikilla hissien 1aht6- ja saapumistasoilla on nékyvissa kerrosnumerointi.

Taulukko 117. Vertikaalinen litkenne. kulkusuunta- ja kerrosndyttd hissikoreissa

0 p. Hisseissa ei ole kulkusuunta- eika kerrosnayttéa.

2 p. Hisseissa on kulkusuunta- tai kerrosnaytto.

4 p. Hisseissa on kulkusuunta- ja kerrosnayttd.

8 p. Hisseissa on kulkusuunta- ja kerrosnayttd ja ne nakyvat kaikille hissin kayttajille myds ruuh-
katilanteessa.

10 p. " Hisseissa on kulkusuunta- ja kerrosnaytto ja ne nakyvat kaikille hissin kayttajille myos ruuh-
katilanteessa. Lisaksi hissi ilmoittaa aaneen kerroksen, johon hissi saapuu.

Taulukko 118. Opastus uloskdynneille, hisseille, WC-tiloihin, lastenhoitohuoneeseen, infopisteeseen ja
pankkiautomaateille

0 p. Opastusta ko. tekijan suhteen ei ole.

2 p. Opastus ko. tekijan suhteen nakyy korkeintaan 20 %:ssa kauppakaytavien liikkenteellisista
solmukohdista.

4 p. Opastus ko. tekijan suhteen nakyy 21-40 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukoh-
dista.

6 p. ‘ Opastus ko. tekijan suhteen nakyy 41-60 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistéd solmukoh-
dista.

8 p. Opastus ko. tekijan suhteen nakyy 61-80 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukoh-
dista.

10 p. Opastus ko. tekijan suhteen nakyy yli 80 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukoh-
dista.

Taulukko 119. Kohtaamispaikka ja sen ldydettivyys

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole selkeasti merkittya kohtaamispaikkaa.

10 p. ‘ Kauppakeskuksessa on selkeasti merkitty kohtaamispaikka.

Taulukko 120. Opastetaulujen sijoittelu ja ndkyvyys

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole opastetauluja.

2 p. Vain osassa kauppakeskuksen sisdantulovaylistd on opastetaulu.

4 p. Kauppakeskuksen kaikilla sisdantulovaylilla on opastetaulut.

6 p. Kauppakeskuksen kaikilla sisdantulovaylilla on opastetaulut. Lisaksi opastetauluja on nahta-
vissa 1-33 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisistd solmukohdista.

8 p. Kauppakeskuksen kaikilla sisdantulovaylilld on opastetaulut. Lisaksi opastetauluja on nahta-
vissa 34-66 %:ssa kauppakaytavien liikkenteellisista solmukohdista.

10 p. Kauppakeskuksen kaikilla sisaantulovaylilla on opastetaulut. Liséksi opastetauluja on nahta-
vissa 67-100 %:ssa kauppakaytavien liikenteellisista solmukohdista.
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Taulukko 121. Opastetaulujen ajantasaisuus ja informatiivisuus

0p.
2p.
6 p.

10 p.

Opastetaulujen ajantasaisuudessa ja informatiivisuudessa on merkittavia puutteita.

Opastetaulujen ajantasaisuudessa tai informatiivisuudessa on puutteita.

Opastetaulut ovat ajan tasalla. Tauluihin on merkitty pohjapiirros seka liikkeiden ja palvelui-
den sijainti.

Opastetaulut ovat ajan tasalla. Tauluihin on merkitty pohjapiirros, liikkeiden ja palveluiden
seka kayttdjan oma sijainti.

Taulukko 122. Mukaan otettavat kartat/pohjakuvat

0p.
2p.
4 p.
8 p.

10 p.

Kauppakeskuksessa ei ole saatavissa mukaan otettavia karttoja/pohjakuvia.

Kauppakeskuksen infopisteestad on saatavissa mukaan otettavia karttoja/pohjakuvia.

Kauppakeskuksen sisaantulovayliltd on saatavissa mukaan otettavia karttoja/pohjakuvia.

Kauppakeskuksen infopisteesta seka sisaantulovaylilta on saatavissa mukaan otettavia
karttoja/pohjakuvia.

Kauppakeskuksen infopisteestd, sisdantulovayliltd seka kaikista asiakasvirtojen solmukoh-
dista on saatavissa mukaan otettavia karttoja/pohjakuvia.

2.3 Viihtyisyys/ tunnelmallisuus

Taulukko 123. Nikéaisti: pintarakenteiden, kalustuksen, varustuksen ja sisustuksen kunto yleisissd tilois-

sa
0 p. Pintarakenteet, kalusteet ja varusteet seka sisutustarvikkeet ovat erittdin huonokuntoisia.
2 p. Pintarakenteet, kalusteet ja varusteet seka sisutustarvikkeet ovat huonokuntoisia.
4 p. Pintarakenteet, kalusteet ja varusteet seka sisutustarvikkeet ovat kohtuullisen hyvakuntoisia.
8 p. Pintarakenteet, kalusteet ja varusteet seka sisutustarvikkeet ovat lahes hyvakuntoisia / uusia
/ uudenveroisia.
10 p. Pintarakenteet, kalusteet ja varusteet seka sisutustarvikkeet ovat erittdin hyvakuntoisia /

uusia / uudenveroisia.

Taulukko 124. Nikéaisti: yleisvaikutelma siisteydestd

0p.
2p.

4p.
8 p.

10 p.

Kauppakeskuksen yleisilme on erittain epasiisti.

Kauppakeskuksen yleisiime on paikoin epasiisti. Pinnat ovat likaiset. Lattiapinnoilta 16ytyy
roskia, polya jne.

Kauppakeskuksen yleisiime on kohtalaisen siisti. Pinnat voivat olla paikoittain hieman likai-
set. Lattiapinnoilta I6ytyy jonkin verran roskia.

Kauppakeskuksen yleisilme on siisti. Pinnat ovat puhtaat. Lattiapinnoilta ei I6ydy roskia kuin
satunnaisesti.

Kauppakeskuksen yleisilme on erittdin siisti. Pinnat ovat puhtaat. Lattiapinnoilta ei 16ydy
roskia.

Taulukko 125. Ndkoaisti: ndyteikkunoiden siisteys

0p.
2p.
4 p.
8 p.
10 p.

Nayteikkunoiden lasit ovat kauttaaltaan likaiset ja ep&siistit.

Nayteikkunoiden lasit ovat merkittdvissd maarin likaiset ja epasiistit.

Nayteikkunoiden lasit ovat paikoittain likaiset ja epasiistit.

Nayteikkunoiden lasit ovat puhtaat ja siistit vain muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta.

Nayteikkunoiden lasit ovat kauttaaltaan puhtaat ja siistit.
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Taulukko 126. Néikéaisti: WC-tilojen siisteys

0 p. WC-tilojen yleisilme on erittdin epasiisti. Kaikissa WC-tiloissa pinnat ja kalusteet ovat erittain
likaisia ja lattioilta I16ytyy erittain paljon roskia.

2 p. WC-tilojen yleisilme on epasiisti. Suuressa osassa WC-tiloista pinnat ja kalusteet ovat likai-
sia ja lattioilta I16ytyy paljon roskia.

4 p. ‘ W(C-tilojen yleisilme on kohtalaisen siisti. Vahaisessa osassa WC-tiloista pinnat ja kalusteet
ovat likaisia ja lattioilta roskia.

8 p. WC-tilojen yleisilme on siisti. Ldhes poikkeuksetta WC-tilojen pinnat ja kalusteet ovat puh-
taat ja lattioilta ei I6ydy roskia.

10 p. WHC-tilat ovat erittdin siistit. Pinnat ja kalusteet ovat kauttaaltaan puhtaat. Lattiapinnoilta ei
I6ydy roskia.

Taulukko 127. Nakoaisti: luonnonvalo

0 p. Kauppakaytaville ei tule luonnonvaloa.

2 p. Kauppakaytaville tulee vahan luonnonvaloa, kattoikkunoiden/ikkunoiden maara on alle 20 %
kauppakaytavien lattiapinta-alasta.

4 p. Kauppakaytaville tulee jonkin verran luonnonvaloa, kattoikkunoiden/ikkunoiden maara on
20-40 % kauppakaytavien lattiapinta-alasta.

6 p. Kauppakaytaville tulee melko runsaasti luonnonvaloa, kattoikkunoiden/ikkunoiden maara on
40-60 % kauppakaytavien lattiapinta-alasta.

8 p. Kauppakaytaville tulee paljon luonnonvaloa, kattoikkunoiden/ikkunoiden maara on 60-80 %
kauppakaytavien lattiapinta-alasta.

10 p. Kauppakaytaville tulee erittain luonnonvaloa, kattoikkunoiden/ikkunoiden méaara on yli 80 %
kauppakaytavien lattiapinta-alasta.

Taulukko 128. Néikéaisti: tyhjdt liiketilat

0 p. Kauppakeskuksessa on runsaasti tyhjia liiketiloja ja ne nakyvat selvasti.

4 p. Kauppakeskuksessa on vahaisessa maarin tyhjia liiketiloja ja ne on saatu peitettya esim.
mainoksin tai julistein kohtuullisen huomaamattomiksi.

10 p. Kauppakeskuksessa ei ole lainkaan tyhjia liiketiloja.

Taulukko 129. Ndikéaisti: tilataide yleisissd tiloissa

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole tilataidetta.

4 p. Kauppakeskuksessa on jonkin verran tilataidetta.

10 p. Kauppakeskuksessa on runsaasti tilataidetta.

Taulukko 130. Kuuloaisti: taustamelu yleisissd tiloissa

0 p. Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa on havaittavissa jatkuvaa, voimakasta ja hairitsevaa
taustamelua.

2 p. Merkittdvassa osassa kauppakeskuksen yleisista tiloista on havaittavissa hairitsevaa taus-
tamelua.

6 p. Vain vahaisessa osassa kauppakeskuksen yleisista tiloista on havaittavissa hairitsevaa
taustamelua.

10 p. Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa ei ole havaittavissa hairitsevaa taustamelua.

Taulukko 131. Kuuloaisti: akustiikka ja jéilkikaiunta-aika

0 p. Akustiset olosuhteet kauppakeskuksen yleisissa tiloissa ovat erittain huonot.

4 p. Akustiset olosuhteet kauppakeskuksen yleisissa tiloissa ovat kohtalaisen hyvat.

10 p. Akustiset olosuhteet kauppakeskuksen yleisissa tiloissa ovat erittdin hyvat.
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Taulukko 132. Kuuloaisti: taustamusiikki yleisissd tiloissa

0p.

2p.

6p.

10 p.

Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa soi erittdin hairitseva taustamusiikki (liian voimakas,
useita musiikkeja samanaikaisesti tms.).

Merkittavassa osassa kauppakeskuksen yleisista tiloista soi hairitseva taustamusiikki (liilan
voimakas, useita musiikkeja samanaikaisesti tms.).

Vain vahaisessa osassa kauppakeskuksen yleisista tiloista soi hairitseva taustamusiikki
(liian voimakas, useita musiikkeja samanaikaisesti tms.).

Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa ei soi hairitseva taustamusiikki (liian voimakas, useita
musiikkeja samanaikaisesti tms.).

Taulukko 133. Tuntoaisti: sisdilman ldmpétila yleisissd tiloissa. Edellyttdd kattavaa mddrdd mittauspis-
teitd eri puolilla kauppakeskusta

0p.
2p.
4p.
8 p.

10 p.

Sisalampdtila poikkeaa merkittavissd maarin arvoista 20-23 °C kaikkialla kauppakeskuksen
yleisissa tiloissa.

Sisalampdtila poikkeaa merkittavissa maarin arvoista 20-23 °C suuressa osassa kauppa-
keskuksen yleisista tiloista.

Sisalampdtila on vain paikoin valilla 20-23 °C, mutta padosin kuitenkin hieman alle 20 °C tai
hieman yli 23 °C kauppakeskusten yleisissa tiloissa.

Sisalampdtila on paaosin valillda 20-23 °C ja vain paikoin hieman alle 20 °C tai hieman yli 23
°C kauppakeskusten yleisissa tiloissa.

Sisalampdtila on valilla 20-23 °C kaikkialla kauppakeskuksen yleisissa tiloissa.

Taulukko 134. Tuntoaisti: sisdilman vetoisuus yleisissd tiloissa. Edellyttid kattavaa mddrdd havaintopis-
teitd eri puolilla kauppakeskusta

0 p. YIi 80 prosentissa havaintopisteista esiintyy selvaa vetoisuutta.

2 p. 60-80 prosentissa havaintopisteista esiintyy selvda vetoisuutta.

4 p. 40-60 prosentissa havaintopisteista esiintyy selvaa vetoisuutta.

8 p. 20-40 prosentissa havaintopisteista esiintyy selvaa vetoisuutta.
10 p. ~Alle 20 prosentissa havaintopisteista esiintyy selvaa vetoisuutta.
Taulukko 135. Tuntoaisti: liikkumisen vdiljyys. Edellyttid tietoa kauppakdytivien ja liikkeiden pinta-
aloista

0p. Kauppakeskuksen kauppakaytavilla on liikkumatilaa alle 1 m? per henkild tilanteessa, jossa

2p.

4 p.

6 p.

8 p.

10 p.

kauppakeskuksessa asioi 1,5-kertainen maara henkildita keskimaaraiseen henkildomaaraan
verrattuna (oletusarvo henkildjakaumalle: 1/3-osa kauppakaytavilla ja 2/3-osaa liikkeissa).

Kauppakeskuksen kauppakaytavilla on liikkumatilaa 1-1,9 m? per henkild tilanteessa, jossa
kauppakeskuksessa asioi 1,5-kertainen maara henkildita keskimaaraiseen henkildmaaraan
verrattuna (oletusarvo henkil6jakaumalle: 1/3-osa kauppakaytavilla ja 2/3-osaa liikkeissa).

Kauppakeskuksen kauppakaytavilla on likkumatilaa 2-3,9 m* per henkild tilanteessa, jossa
kauppakeskuksessa asioi 1,5-kertainen maara henkildita keskimaaraiseen henkildomaaraan
verrattuna (oletusarvo henkildjakaumalle: 1/3-osa kauppakaytavilla ja 2/3-osaa liikkeissa).

Kauppakeskuksen kauppakaytavilld on likkumatilaa 4-5,9 m” per henkil tilanteessa, jossa
kauppakeskuksessa asioi 1,5-kertainen maara henkildita keskimaaraiseen henkildmaaraan
verrattuna (oletusarvo henkil6jakaumalle: 1/3-osa kauppakaytavilla ja 2/3-osaa liikkeissa).

Kauppakeskuksen kauppakaytavilla on likkumatilaa 6-8 m* per henkild tilanteessa, jossa
kauppakeskuksessa asioi 1,5-kertainen maara henkildita keskimaaraiseen henkildomaaraan
verrattuna (oletusarvo henkildjakaumalle: 1/3-osa kauppakaytavilla ja 2/3-osaa liikkeissa).

Kauppakeskuksen kauppakaytavilla on liikkumatilaa yli 8 m? per henkild tilanteessa, jossa
kauppakeskuksessa asioi 1,5-kertainen maara henkildita keskimaaraiseen henkildmaaraan
verrattuna (oletusarvo henkil6jakaumalle: 1/3-osa kauppakaytavilla ja 2/3-osaa liikkeissa).

110




Kaytettdva kauppakeskus

Taulukko 136. Hajuaisti: hajut yleisissd tiloissa

0 p. Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa on havaittavissa merkittavissd maarin voimakkaita luo-
taantyontavia hajuja.

2 p. Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa on havaittavissa useissa kohdin voimakkaita luotaan-
tydntavia hajuja.

6 p. " Vain vahéaisessa osassa kauppakeskuksen yleisista tiloista on havaittavissa voimakkaita
luotaantydntavia hajuja.

10 p. Kauppakeskuksen yleisissa tiloissa on riittdvan neutraali, miellyttava tuoksu.

2.4 Vuorovaikutteisuus.

Taulukko 137. Asiakaspalvelu: infopisteen olemassaolo

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole infopistetta

4 p. Kauppakeskuksen infopisteena toimii jonkin asiakasyrityksen infopiste

10 p. Kauppakeskuksessa on infopiste

Taulukko 138. Asiakaspalvelu: kielivaihtoehdot

0 p. Kauppakeskuksessa on mahdollista saada palvelua/tietoa vain suomeksi

2 p. Kauppakeskuksessa on mahdollista saada palvelua/tietoa suomeksi ja ruotsiksi

4 p. Kauppakeskuksessa on mahdollista saada palvelua/tietoa suomeksi, ruotsiksi ja englanniksi

8 p. Kauppakeskuksessa on mahdollista saada palvelua/tietoa suomen, ruotsin ja englannin
lisdksi muutamalla muulla kielella

10 p. Kauppakeskuksessa on mahdollista saada palvelua/tietoa suomen, ruotsin ja englannin
lisdksi myds usealla muulla kielilla

Taulukko 139 Tiedottaminen: aukioloajat

0 p. Kauppakeskuksen aukioloajat eivat ole selkeasti esilla kaikilla sisdankaynneilla

4 p. Kauppakeskuksen aukioloajat ovat selkeasti esilla vain osassa kauppakeskuksen sisaan-
kaynneista

10 p. Kauppakeskuksen aukioloajat ovat selkeasti esilla kaikilla sisaankaynneilla

Taulukko 140. Tiedottaminen: kuulutukset.

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole mahdollista kuuluttaa

4 p. Osassa kauppakeskuksesta on mahdollista kuuluttaa tarvittaessa

10 p. Kaikkialla kauppakeskuksessa on mahdollista kuuluttaa tarvittaessa

Taulukko 141. Tiedottaminen: mahdolliset muutokset

0 p. Kauppakeskuksella ei ole maarattya paikkaa/tapaa tiedottaa asiakkailleen mahdollisista
muutoksista (esim. kunnostusty6t, poikkeukselliset aukioloajat, liikkeiden vaihtuminen jne.)

10 p. Kauppakeskuksella on maaratty paikka/tapa tiedottaa asiakkailleen mahdollisista muutoksis-
ta (esim. kunnostusty6t, poikkeukselliset aukioloajat, liikkeiden vaihtuminen jne.)

Taulukko 142. Asiakaspalaute

0 p. Kauppakeskuksessa ei ole mahdollisuutta antaa asiakaspalautetta

2 p. Kauppakeskuksessa kerataan palautetta satunnaisesti

4 p. Kauppakeskuksessa keratdan palautetta saanndllisesti

8 p. ‘ Kauppakeskukselle on mahdollista antaa palautetta milloin tahansa kauppakeskuksen au-
kioloaikana

10 p. Kauppakeskukselle on mahdollista antaa palautetta milloin tahansa (esim. Internetin kautta)
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