MAA-C2004 - Kiinteistftalouden ja -arvioinnin perusteet

Harjoitustehtava: Markkinakavely

Pohjautuu Richard Hoytin (2002) artikkeliin sekd Heidi Falkenbachin ja Aivar Tomsonin aiempaan
toteutukseen Tallinnassa.

Kavely toteutetaan omatoimisesti Helsingin ydinkeskustassa. Kavelyn aikana opiskelija huomioi erilai-
sia liikekiinteistoihin liittyvia ominaispiirteita ja ilmioita erityisesti kauppakeskuksissa ja kadun varrella.
Kavelyn tarkoituksena on oppia kiinnittamaan huomiota kiinteistdjen eri puoliin.
Tehtava suoritetaan ohjeiden mukaisesti seuraavasti:
1. Tehtdva tehddan oman aikataulun mukaan, suositellen kuitenkin, ettd se tehddan paivasai-
kaan liikkeiden aukioloaikana.

2. Sevoidaan toteuttaa yhdelld kertaa tai useammissa osissa kavellen.

3. Kavely suoritetaan 2-3 hengen ryhmissa.

4. Lue ohjeet ja kysymykset lapi ennen kavelya.

5. Viimeistdan 21.5. klo 23:55 kukin opiskelija tai ryhma tallentaa MyCourses-sivujen palautus-
kansioon raportin kavelyn tuloksista.

6. Raportin pituus enintdan 2 500 sanaa. Raportti kirjoitetaan esseemuotoisena tarkastellen ky-

symysten perusteella tehtyja havaintoja kohteissa. Argumentoinnissa on keskeistd painottaa
erityisesti kavelykierroksen jalkeen mietittavia yhteen vetavia kysymyksia.

Ohjeet ja kysymykset:

1) Aloitetaan Kampin kauppakeskuksesta saapuen sisddan Narinkkatorin puoleisesta sisdankdynnista.
Tarkastellen asiakasvirtoja, liikkeita ja tuotevalikoimaa
1. Arvioi, kuinka iso osa Narinkkatorilta tulevista menee metroon tai kaukoliikenteen asemalle
2. Arvioi, kuinka iso osa metrolle menijdista ja silta tulijoista asioi myds kauppakeskuksessa
3. Arvioi, mistd kauppakeskuksen asiakkaat tulevat, kuinka iso osa nousee ylempiin kerroksiin
(11-V)?
Milta tuotetarjonta ndyttaa ja millaisia asiakaskategorioita se houkuttelee?
Onko kauppakeskuksella mielestdsi tavoitteena joku asiakaskohderyhma?
Mika tai mitka ovat mielestasi keskuksen ankkuriliikkeita?
Miten menestyvalta kauppakeskus ndyttaa?
Onko lilkejakauma hyva, ovatko liikehuoneistot tasa-arvoisia sijaintinsa kannalta?
Milta keskus nayttda mielestasi liikkehuoneiston vuokralaisen ndkdkulmasta liikepaikkana?
10 Liittyyko keskukseen mielestdsi ongelmia ja mita ne ovat?
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II) Poistu kauppakeskuksen toisen kerroksen eteldisestd uloskdynnista Annankadulle kdanny
Simonkadulle tarkastellen jalankulkijoita ja kadunvarren liiketiloja.

1. Miten toimivalta katualue nayttaa jalankulkijan kannalta ostospaikkana?

2. Miltad kadunvarren liiketilan ndyttavat liikepaikkoina, houkuttelevatko ne asiakkaita?

III) Kddnny Simonkadulta Yrjonkadulle ja sieltd vasemmalle n. 40 m:n paasta gongin kautta pihan yli
kauppakeskus Forumin yldkertaan ja jatka kauppakeskuksen lapi Mannerheimintielle tarkastellen
asiakasvirtoja, liikkeita ja tuotevalikoimaa

1. Arvioi, mista kauppakeskuksen asiakkaat tulevat, kuinka iso osa tulee ylempiin kerroksiin?
Mika tai mitka ovat mielestdsi keskuksen ankkuriliikkeita?
Milta tuotetarjonta ndyttaa, millaisia asiakaskategorioita se houkuttelee?
Onko kauppakeskuksella mielestasi tavoitteena joku asiakaskohderyhma?
Miten menestyvalta kauppakeskus nayttaa?
Onko liikejakauma hyva, ovatko liikehuoneistot tasa-arvoisia sijaintinsa kannalta?
Milta keskus ndyttad mielestasi liikehuoneiston vuokralaisen ndkékulmasta liikepaikkana?
Liittyyko keskukseen mielestdsi ongelmia ja mita ne ovat?
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IV) Kdanny Mannerheiminteilld oikealle (eteldan) ja vaihda sitten lilkennevaloista Stockmannin puo-
lelle. Mannerheimintielle on ehdotettu ajokaistojen vahentdamista ja jalankulkualueiden leventamis-
ta.

1. Miltad kadunvarren liiketilojen toiminta nayttaa nyt, kuinka aktiivista asiakasvirta on?

2. Osaavatko liikekiinteistot ja liikkeet mielestasi kayttaa asiakasvirtaa hyviakseen?

3. Arvioi, mitd ehdotuksen toteuttaminen merkitsisi kadun reunalla olevien liikehuoneistojen

vuokralaisille ja kiinteistdjen omistajille. Millaisia vaikutukset olisivat?
4. Miten katukuva muuttuisi?
5. Mitd uudistuksessa tulisi mielestdsi ottaa huomioon?

V) Kaanny Mannerheimintieltd Aleksanterinkadulle ja edelleen Keskuskadulle etelddn kohti Esplana-
dia tarkastellen jalankulkijoita, katualueita ja kadunvarren liiketiloja.
1. Miten joukkoliikennekatu ja toisaalta kdvelykatu nayttaisivat toimivan tassa kohdalla toisaalta
jalankulkijoiden ja toisaalta liikekiinteist6jen ja -huoneistojen vuokralaisten osalta?
2. Kuinka paljon kaduilla liikkuu ihmisia ja potentiaalista asiakaskuntaa, onko katujen valilla eroja
ja jos, niin mista ne voisivat johtua?
3. Osaavatko liikekiinteistot ja -vuokralaiset hyodyntaa asiakasvirtaa tehokkaasti?

V1) Kdanny itddn Pohjois-Esplanadille ja jatka sen reunaa myoten kohti Kauppatoria tarkastellen ka-
tuvarren liikkehuoneistojen toimintaa ja kadun asiakasvirtaa.
1. Kuinka paljon kavelykadulla liikkuu ihmisia ja potentiaalista asiakaskuntaa?
2. Eroaako asiakaskunta edellisten katujen asiakaskunnasta jotenkin, ja jos niin miten?
3. Osaavatko liikekiinteistot ja -huoneistot hyodyntada asiakasvirtaa tehokkaasti?
4. Pohdi, mitd muutoksia kiinteistdjen omistajien ja liikehuoneistojen vuokralaisten kannalta
tapahtuisi, jos ehdotukset Esplanadin muuttamisesta kavelykaduksi toteutuisivat?

VIl) Jatka Galleria Esplanadin kauppakeskukseen ja mene sisdlle Pohjois-Esplanadin sisdankadynnista.
Kavele keskuksen lapi Aleksanterinkadulle kdvaisten toisessakin kerroksessa tarkastellen asiakasvirto-
ja, liikkeita ja tuotevalikoimaa

1. Arvioi, mistd kauppakeskuksen asiakkaat tulevat, kuinka iso osa tulee ylempiin kerroksiin?
Mika tai mitka ovat keskuksen ankkuriliikkeita?
Milta tuotetarjonta ndyttaa, millaisia asiakassegmentteja se houkuttelee?
Onko kauppakeskuksella mielestdsi tavoitteena joku asiakaskohderyhma?
Onko liikejakauma hyva, ovatko liilkehuoneistot tasa-arvoisia sijaintinsa kannalta?
Milta keskus mielestasi nayttaa lilkehuoneiston vuokralaisen ndkdkulmasta liikepaikkana?
Miten menestyvalta kauppakeskus nayttaa, liittyyko siihen mielestasi ongelmia?

No ok wN

VIIl) Tullessasi kauppakeskuksesta Aleksanterinkadulle tarkastele uudelleen jalankulkijoita, katualu-
eita ja kadunvarren liiketiloja. Pohdi my6s kadun ilmeen muutosta katsoessasi toisaalta lanteen
kohti Stockmannia ja itaa kohti Senaatintoria.

(1) Nayttaako katu leveine jalkakaytdvineen yhta vilkkaalta ja toimivalta jalankulkijoiden ja liike-
huoneistojen osalta tassa kohdin kuin kadun alkupadssa Stockmannin luona tai katsottaessa
kohti Senaatintoria?

(2) Mitd mahdolliset erot ja niiden syyt mielestasi ovat? Osaavatko liikekiinteistot hyodyntaa asia-
kasvirtaa tehokkaasti?

IX) Ylita Aleksanterinkatu ja mene sisadn Kluuvin kauppakeskukseen. Kay toisellakin katutasolla ja
alakerrassa tarkastellen asiakasvirtoja, liikkeita ja tuotevalikoimaa.

1. Arvioi, mista kauppakeskuksen asiakkaat tulevat, kuinka iso osa tulee yla- ja alakerroksiin?
Mika tai mitka ovat keskuksen ankkuriliikkeita?
Milta tuotetarjonta ndyttaa, millaisia asiakaskategorioita se houkuttelee?
Onko kauppakeskuksella mielestasi tavoitteena joku asiakaskohderyhma?
Onko liikejakauma hyva, ovatko liikehuoneistot tasa-arvoisia sijaintinsa kannalta?
Milta keskus mielestdsi ndyttaa lilkkehuoneiston vuokralaisen nakokulmasta liikepaikkana?
Miten menestyvalta kauppakeskus nayttaa, liittyyko siihen mielestasi ongelmia?
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X) Jatka kauppakeskuksen lapi (toisesta kerroksesta) Yliopistonkadun kavelykadulle tarkastellen
jalankulkijoita, katualuetta ja liiketiloja.

1.
2.
3.

Milta kdvelykatu ndyttaa ajatellen katuympariston liiketoimintaa ja viihtyisyytta?

Onko kadun varren asiakaskunnassa tapahtunut muutosta edellisiin katuihin verrattuna?
Millaiselta sisdankaynti Kluuvin kauppakeskukseen nayttdaa Yliopiston kadun puolelta, ja
vaikuttaako se kasitykseesi kauppakeskuksesta, jos, niin miten?

XI) Jatka Yliopistonkatua Mikonkadun yli Ateneuminkujalle. Tarkastele, kuinka tuon kavelykadun ilme
poikkeaa aiemmista kavelykaduista. Kavaise myos Aikatalon sisdapuolella ja vertaa kujan kanssa sa-
mansuuntaisen talon sisdpuolella olevan kadytavan toimintaa kujaan.

1.

2.
3.
4

Mika on vaikutelmasi?

Kuinka paljon kavelyalueilla liikkuu ihmisid ja potentiaalista asiakaskuntaa?

Osaavatko liikekiinteistot ja -huoneistot hyodyntaa asiakasvirtaa tehokkaasti?

Onko kujalla ja kayvalla havaittavissa eroja asiakaskunnan tai varrella olevien liikkeiden ja nii-
den liiketoiminnan suhteen?

XI1) Ylittdessasi Keskuskatua ja pysahdy katsomaan kavelykadun toimivuutta tarkastellen taalta
Esplanadin suuntaan.

1.

Muuttuuko aiempi kasityksesi siitd, kun kavelit kadulla Stockmannin kohdalla?

XIll) Mene Keskuskadun yli siséan kauppakeskus City Centeriin tarkastellen asiakasvirtoja, liikkeita ja
tuotevalikoimaa.

1.
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Arvioi, mista kauppakeskuksen asiakkaat tulevat, kuinka iso osa tulee eri kerroksiin?

Mika tai mitka ovat keskuksen ankkuriliikkeita?

Milta tuotetarjonta ndyttaa, millaisia asiakaskategorioita se houkuttelee?

Onko kauppakeskuksella mielestasi tavoitteena joku asiakaskohderyhma?

Onko lilkejakauma hyva, ovatko liikehuoneistot tasa-arvoisia sijaintinsa kannalta?

Milta keskus mielestdsi ndyttaa liikehuoneiston vuokralaisen nakékulmasta liikepaikkana?
Miten menestyvalta kauppakeskus ndyttaa, liittyyko siihen mielestasi ongelmia?

Kavelykierros paattyy tdhan.

Vertaa nyt vield kauppakeskuksia, kadunvarren liiketiloja ja katuvaylia keskenaan.

Mitd ovat johtopaatoksesi kiinteistonomistajien ja lilkkehuoneistojen vuokralaisten toiminnan kan-

nalta?

Mitka ovat eri kauppakeskusten vahvuudet ja ongelmat toisiinsa verrattuna? Onko keskusten va-
lilld sijaintietuja ja onko ne onnistuttu hydédyntdmaan tehokkaasti? Miten keskukset onnistuvat
toiminnassaan vuokralais-, sijoittaja- ja kuluttajanakokulmista?

Ovatko kadunvarren liikekiinteistdt ja —huoneistot onnistuneet hyddyntamaan asiakasvirran po-
tentiaalia tehokkaasti? Mitka ovat sijaintiinsa nahden onnistuneet parhaiten?

Miten katuvaylien muuttaminen jalankulku- tai jalankulku-joukkoliikennevayliksi nakyy liikekiin-
teistojen liikkejakaumissa ja tuote/palvelusortimenteissa ja kadun ilmeessa?



