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- case Turun Teknologiakiinteistot Oy

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittdéd Turku Science Parkin alueen palveluiden laatua siella
toimivien yritysten nakokulmasta seka selvittdd alueen kiinnostavuutta alueen ulkopuolisten
yritysten nékokulmasta. Opinndytetydon toimeksiantaja Turun Teknologiakiinteistot on
kiinteistosijoitusyhtié, jonka paatavoitteena on Kupittaan alueen ja Turku Science Parkin
kehittdminen.

Menetelmina tyossa kaytetdan benchmarkingia eli vertailuanalyysia sekd kahta séhkdista
kyselya. Vertailuanalyysissa Turku Science Parkia vertaillaan muihin Suomessa seka ulkomailla
toimiviin tiedepuistoihin ja niiden palveluihin. Turku Science Parkin sijainti kAvelymatkan p&assa
keskustasta seké tulevaisuuden visiot alueelle erottaa sen muista suomalaisista tiedepuistoista.
Kyselyt suunnattiin alueella toimiville yrityksille sek& alueella ei-toimiville yrityksille. Kyselyista
saatuja tuloksia vertailtiin Turun kaupungin sek& Turun Teknologiakiinteistét Oy:n visioihin ja
suunnitelmiin Turku Science Parkin ja Kupittaan alueelle.

Kyselyistéd saatujen vastausten pohjalta voidaan todeta, ettd Turun kaupungin seka Turun
Teknologiakiinteistét Oy:n suunnitelmat alueelle ovat linjassa sen kanssa, mité yritykset ja niiden
tyontekijat toivovat alueelle. Alueelle pyritddn houkuttelemaan ihmisia myds tydaikojen
ulkopuolella ja Kupittaan alueesta halutaan luoda Turulle toinen keskusta, joka tulevaisuudessa
tarjoaa monipuolisia palveluja.
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DEVELOPING SERVICES IN TURKU SCIENCE
PARK

- Case Turun Teknologiakiinteisttt Oy

The purpose of this thesis is to find out the quality of the services in Turku Science Park from two
different angles. First the companies already operating in the area were asked what they think of
the services and then some companies outside the Turku Science Park area were asked how
they perceive the area of Turku Science Park when thinking about their businesses. The thesis
was commissioned by TurunTeknologiakiinteistét Oy which is a real estate investment company.
The main goal of TurunTeknologiakiinteistot Oy is to develop the area and the services of Turku
Science Park.

The data was collected using two different methods:first benchmarking and after that two different
internet surveys. The idea of benchmarking was to compare Turku Science Park with other
science parks in Finland and in foreign countries. What separates Turku Science Park from other
science parks in Finland is its unique location and plans for future. One of the surveys was for the
companies already functioning in Turku Science Park and the other was for the potential
companies outside the Turku Science Park area. The results of the surveys were compared with
the plans and the vision that Turun Teknologiakiinteistét Oy and also the City of Turku have for
Turku Science Park.

The results of the surveys confirmed that the plans Turun Teknologiakiinteistét Oy and the City
of Turku have for Turku Science Park are aligned with the hopes of the companies in and outside
the area. The vision is to make the area more alive also after office hours and in long term the
vision is to create a whole new city center providing all services possible.
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1 JOHDANTO

1.1 Tydn tavoitteet ja tutkimuskysymys

Kiinteistosijoittaminen on joko suoraa tai epasuoraa. Suorassa kiinteistosijoittamisessa
sijoittaja omistaa kiinteiston ja hallinnoi sita. Epasuorassa kiinteistosijoittamisessa sijoit-
taja sijoittaa esimerkiksi osakeyhtidihin, kommandiittiyhtidihin tai sijoitusrahastoon ja si-
joitusinstrumentti hankkii ja hallinnoi kiinteistdja. Suomessa suurimpia sijoittajia ovat ins-
titutionaaliset sijoittajat, kiinteistosijoitusyhtiot, kunnat, kansainvaliset sijoittajat seka ra-
hastot. Kiinteistosijoitusyhtiot hankkivat ja hallinnoivat omistamiaan kiinteist6ja. Ne ovat
osakeyhtidité ja kayvat kauppaa kiinteistoillaédn ja omistamillaan osakkeilla. (Iahde?)

Opinnaytetydn toimeksiantaja on Turku Science Parkissa toimiva kiinteistdsijoitusyhtio
Turun Teknologiakiinteistdt Oy. Turun Teknologiakiinteistdjen tavoitteena on kehittaa
Turku Science Parkin ja Kupittaan alueen palveluita. He haluavat parantaa vuokraa-
miensa tilojen kayttbastetta ja pyrkimyksena on luoda alueen yrityksista yhteiso, joiden
palvelut tukevat toisiaan. Kupittaa kaipaa palveluja, jotka lisdavat mielenkiintoa aluetta
kohtaan ja houkuttelevat viettamaén aikaa alueella myds tydaikojen ulkopuolella. Kun
palvelutarjonta on tarkasti mietitty inmisten toiveita kunnioittaen, on yhteisén syntyminen

mahdollista, ja nain hy6tyvat seka yritykset ettéa heidan asiakkaansa.

Opinnaytetyn tavoitteena on selvittdd, mikéa Kupittaan alueella mahdollisesti houkutte-
lee yrityksia ja mika ei. Pyrkimyksena on saada esille kehittdmisen kohteet, joiden poh-
jalta aluetta voidaan lahted muokkaamaan oikeaan suuntaan saamalla alueelle sopivia

yrityksia ja palveluja.

Pyrkiessaan kehittamaan Turku Science Parkin ja Kupittaan palveluita, Turun Teknolo-
giakiinteisttt haluaa auttaa myo6s aloittelevia yrityksia ja yrityksia, joilla ei ole mahdolli-
suutta omiin tiloihin. Syksylla 2015 Turku Science Parkin tiloihin avautui coworking-tila
Werstas, jossa on tarjolla tyd- ja neuvottelutiloja. Werstaan ideana on tarjota tukipalvelut
yrityksille liiketoiminnan mahdollistamiseksi. Turun Teknologiakiinteistdjen tavoitteena
on, etta yritykset myds pysyisivat alueella Kupittaan palvelutarjontaa rikastuttamassa.
Toisaalta juuri ndma yritykset myos tarvitset ymparilleen toimivan yritysten yhteison,

jossa riittaa tukea ja asiakkaita.
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1.2 Tutkimusmenetelmaét

Opinnaytetytssa kaytetdan benchmarkingia ja sahkoista kyselya tavoitteiden saavutta-
miseksi. Menetelmat ja niiden l16ydokset tukevat toisiaan ja niiden pohjalta luodaan lo-
pulliset paatelmat ja kehitysehdotukset toimeksiantajalle Turku Science Parkin ja Kupit-
taan alueen kehittdmiseksi ja parantamiseksi.

Benchmarkingin eli vertailuanalyysin perustana on kiinnostus siihen, miten toiset yrityk-
set toimivat ja menestyvat. Usein omaa yritysta vertaillaan menestyviin yritykseen ja py-
ritdan oppimaan niiden menestyksen syita ja ottamaan kaytt6on muualla hyvaksi havait-
tuja tapoja toimia. Vertailukohteina voidaan kayttaa eri toimialojen yrityksid, oman yrityk-
sen muita osastoja, kilpailijoita tai toimialan tilastollisia keskiarvoja ja standardeja. Mah-
dollisuuksia vierailla muissa tiedepuistoissa ei valitettavasti ollut, joten benchmarking to-
teutettiin internetin avulla. (Ojasalo ym. 2014, 186).

Kysely on yksi yhteiskuntatieteellisessa tutkimuksessa eniten kaytetyista tiedonkeruun
menetelmista. Kysely on menetelméana nopea ja tehokas, mutta sen heikkoutena pide-
tédan tuotetun tiedon pinnallisuutta. Tiedonkeruutekniikka vaikuttaa siihen, millaisia kysy-
myksia kyselyssa voidaan esittda ja millaiset tekijat vaikuttavat vastauksiin ja tutkimus-
tulosten luotettavuuteen. Perusvaatimus kyselyn kaytélle on se, ettd aiempaa tietoa tut-

kittavasta ilmiésta on olemassa riittavasti. (Ojasalo ym. 2014, 121-122.)

Opinnaytety6n tavoitteena oli selvittaa, miten kehittdd Turku Science Parkin ja Kupittaan
alueen palveluita, jotta alue muodostuisi tulevaisuudessa vetovoimaisemmaksi ja alu-
eelle muodostuisi yritysten ja ihmisten yhteisd. Ensimmaiseksi toteutettiin benchmarking,
jonka tavoitteena oli vertailla niin kotimaisia kuin ulkomaisiakin tiedepuistoja uusien ide-
oiden ja parhaiden toimintatapojen loytamiseksi. Kun tama oli suoritettu, siirryttiin kyse-
lytutkimukseen, joka toteutettiin sek& Turku Science Parkin alueella jo toimiville yrityksille

seka niille, jotka alueella eivat viela ole.
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1.3 Case Turun Teknologiakiinteistot Oy

Turun Teknologiakiinteistot Oy on kiinteistosijoitusyhtio, joka toimii Turku Science Parkin
alueella ja vuoden 2015 alusta myés Turun ydinkeskustan alueella. Turun Teknologia-
kiinteistot kehittdéa alueen kiinteistja ja palveluita seka vuokraa toimitiloja yrityksille ja
yhteisdille. Turun Teknologiakiinteistdjen visiona on olla houkutteleva yritys seka asiak-
kailleen etté omistajilleen, ja tarjota Suomen paras toimintaymparistd. Kupittaan alueen
ja Turku Science Parkin kehittdminen on heidén ykkdstehtavansa. (Turun Teknologia-
kiinteistot 2016.)

Kupittaan alue sijaitsee Turun itdisessa keskustassa hyvien liikenneyhteyksien varrella.
Alueella on paljon toimisto-, koulu- ja sairaalarakennuksia ja liséksi alueella on asuntoja
ja liikunta- ja virkistaytymismahdollisuudet ovat hyvat. Kupittaalla panostetaan tietee-
seen, teknologiaan ja yrittajyyteen ja Kupittaan ytimeen muutama vuosi sitten perustettu
Turku Science Park on keskittdnyt toimintansa yritysten hyvinvointiin ja pk-yritysten tu-

kemiseen.
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Kuva 1. Turku Science Parkin alue. Vihrealla Turun Teknologiakiinteistét Oy:n omistamat

rakennukset.
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2 KIINTEISTOLIIKETOIMINTA SUOMESSA

2.1 Kiinteistdalan toimintaympéristo

"Kiinteistéliiketoiminnalla tarkoitetaan kaikkia kiinteistéon omistamiseen, hyddyntamiseen
tai asiakaspalvelujen tuottamiseen liittyvia toimintoja, joilla on liiketaloudelliset tavoitteet
(Rakli 2012).” Tavoitteena on tuottaa voittoa omistajille ja sijoittajille ja luoda palveluita
kayttajille. Kiinteistoliiketoiminta perustuu kiinteistonpitoon ja sisaltaa kiinteistojen kehit-
tamisen, rakennuttamisen, kiinteistosijoittamisen, kiinteistokaupan, vuokraamisen, kiin-

teistbhallinnon ja kiinteiston yllapidon seka kayttajatoiminnot. (Rakli 2012; Putto 2013.)

Kiinteistoilla on valtava merkitys niin taloudellisesti ja sosiaalisesti kuin ymparistonkin
kannalta. Noin 70 % Suomen kansallisvarallisuudesta on kiinni kiinteistd- ja rakennus-
klusterissa, ja klusteri tyollista& noin 20 % suomalaisista. (Levainen 2013, 12.) Kiinteis-
t6illa on suuri merkitys muiden alojen toimivuudelle ja tuottavuudelle, yritysten toiminta
tapahtuu Kiinteistoissa ja yksityishenkildille kodit ja loma-asunnot ovat tarkeita. Alan
paastot ovat suuret ja ymparistotehokkuutta parantavat toimet ovat enimmakseen kes-
kittyneet uudiskohteisiin, joten huomio onkin kiinnitettéava kiinteiston kayton aikaisiin toi-
miin. (Putto 2013.)

Kiinteist6johtaminen voidaan jakaa kolmeen osaan: omaisuudenhoito, kiinteistdjen hal-
linta ja hoito seka toimitilajohtaminen. Omaisuudenhoidossa kiinteistda tarkastellaan si-
joittajan ja omistajan nakdkulmasta, hallinta ja hoito kasittavét kiinteiston yllapitajan na-
kokulman ja toimitilajohtaminen huomioi kayttajan ja palvelut. Toimitilapalvelut jakautu-
vat viela kayttajapalveluihin ja kiinteistopalveluihin. (Levainen 2013, 28.) Nykyaan kiin-
teistdalalla voidaan erottaa kolme eri toimintoa: kiinteiston omistaminen, kiinteiston

kaytto ja palveluiden tuottaminen.

Kiinteistod- ja rakennusklusteri on perinteisesti jaettu kahtia: palvelevaan kiinteistdalaan
ja tuottavaan rakennusalaan. Elinkaariajattelun lisdantyessé raja tuotannon ja palvelui-
den valilla on kuitenkin hamartynyt, ja tuotanto on osa palvelua. Jo olemassa oleva
rakennuskanta ja uudisrakentaminen maarittelevat puitteet kiinteisto- ja rakennuskluste-
rin toiminnalle. Liike- ja toimistorakennukset muodostavat suuren osan uudisrakentami-
sesta ja tilojen rakentaminen ja vuokraaminen tapahtuvatkin aina samalla rytmilla. Kun
liike- ja toimitiloja on vahan ja tarjontaa ei ole, vuokrat nousevat. Kun kysyntaa vastaa-

maan aloitetaan uudisrakentaminen, vuokrat laskevat. Maan eri osat voivat olla hyvinkin
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eri vaiheissa uudisrakentamisen ja vuokrien rytmin suhteen. Paakaupunkiseudulla ky-

syntéa on ylittanyt tarjonnan ja vuokrat ovat korkeat. (VTT 2002, 14,15)

Globalisaatio luo suurimman haasteen kiinteistdalalle. Seka ihmiset etta tavarat ja paa-
oma, ovat helpommin siirreltavissa ja tama aiheuttaa ongelmia erityisesti pienille yhteis-
kunnille. On entista vaikeampaa keksia keinoja vastata globalisaation asettamiin vaati-
muksiin. Suomessa on haluttu panostaa korkeaa osaamista vaativiin toimialoihin ja kan-
sainvalisessa kilpailussa merkittavan roolin saavat suuret yritykset, jotka houkuttelevat
ympérilleen pienia ja keskisuuria yrityksia. Kiinteisto- ja rakennusala on suuren haasteen
edessa koittaessaan vastata naihin vaatimuksiin. (VTT 2002, 12.)

2.2 Kiinteistoliiketoimintaan vaikuttavat trendit

Kiinteistoliiketoimintaan vaikuttavat sekd globaalit etta kansalliset trendit. Avainase-
massa tulee olemaan alan kyky ennakoida muutoksia ja jarjestelmallisesti havainnoida
mahdollisia tulevaisuuteen vaikuttavia tekijoita. (VTT 2002, 31, Metropolia 2012, 18.)
Kansallisella tasolla vaikuttavat vaeston kasvu, kaupungistuminen, vaestén ikaantymi-
nen, maahanmuutto ja ihmisten arvojen ja asenteiden muutokset (VTT 2002, 30-31;
Metropolia 2012, 20). Kaupungistuminen ja vaestdn kasvun ja ikarakenteen muuttumi-
nen luovat kiinteistéalalle taysin uusia haasteita ja mahdollisuuksia niin rakentamisen
kuin palveluidenkin saralla. Teknologian kehittyminen mahdollistaa uudenlaisen palvelu-
yhteiskunnan muodostumisen, joka vastaa paremmin kaupungistumisen asettamiin
haasteisiin ja ihmisten kasvaviin vaatimuksiin ja muuttuviin arvoihin. (Metropolia 2012,
20-22.)

Tieto, monipuolinen osaaminen ja innovointi ovat jo nyt merkittavassa asemassa kiin-
teist6- ja rakennusalalla. Tarkeintd on kuitenkin yrityksen kannalta olennaisimman tiedon
poimiminen tiedon valtavirrasta. Yksittdisen henkilon osaamisen tarkeys korostuu ja yli-
opistot ja ammattikorkeakoulut tulevat olemaan suuressa roolissa tiedon ja osaamisen
kehittdjiné ja jakajina toimimalla yhteistydssa kaupunkien ja tydelaméan kanssa. (Metro-
polia 2010, 22, 24.) Suurimpia globaaleja trendeja ovat digitalisointi ja teknologian kehi-
tys, globalisoituminen, kestava kehitys ja ilmastonmuutos seka omistuksien muuttumi-

nen ja toimintojen ulkoistaminen. (VTT 2002, 31).

Globalisoitumisen myd6ta liiketoimintaympéaristot kansainvalistyvat ja yritysten on oltava

valmiita samaan (Metropolia 2012, 24). Samalla yritysten on ulkoistettava toimintojaan
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ja keskityttava ydinosaamiseensa. Tulevaisuudessa syntyykin entistd enemman pienia
ja erikoistuneita yrityksia. Parjatakseen kansainvalistyvassé maailmassa on yritysten
verkostoiduttava saavuttaakseen tavoittelemisen arvoiset markkina-alueet (Metropolia
2012, 24). Taméan helpottamiseksi ovat erilaiset tiede- ja tekniikkapuistot lisdantyneet
viime vuosina. Seké kansainvaliset, ettéd kansalliset muutokset vaikuttavat kiinteistbalaan
niin suoraan kuin valillisesti. Muutokset vaikuttavat yrityksen kaikkiin sidosryhmiin ja sen
omaan henkilokuntaan ja parjdaminen tulevaisuudessa vaatii kykya vastata muutosten
asettamiin haasteisiin. (VTT 2002, 32—-34.)

2.3 Verkostoituminen kiinteistdalalla

"Verkosto on kahden tai useamman itsenaisen yrityksen valinen pitkaaikainen yhteis-
tydsuhde, jossa yritykset toteuttavat yhteistydssa liiketoimintaa saavuttaakseen vahvem-
man kilpailuasetelman” (Toivola 2006, 22). Verkostotyyppeja on monia ja yhteisty6 vaih-
telee varsinaisesta kaupankaynnista puhtaaseen tiedon vaihtoon. Yhteisty6ta voidaan
tehdéa pelkastaéan yrittdjan tai koko yrityksen valilla. Kaikesta huolimatta verkostoilla on
suuri merkitys, silla yritykselle ne luovat uskottavuutta ja yrittajalle itsevarmuutta. (Toi-
vola 2006, 23—-24.)

Verkostoituminen on nykyaan yleista ja monet varsinkin pienet ja keskisuuret yritykset,
hyotyvat verkostomaisesta liiketoiminnasta. Pk — yrityksilla ei usein ole kaikkia tarvittavia
resursseja itsellaan ja verkostojen avulla yrityksen kasvu ja kehittdminen on varmempaa
ja asiakastyytyvaisyys parempi. Verkostomaiseen liiketoimintaan liittyy myds haasteita,
mutta parhaimmillaan verkostojen avulla pystytdan hyédyntamaan eri yritysten vahvuuk-
sia yhteisen hyvan aikaansaamiseksi. Jotta yhteistyd hyodyttaa kaikkia, tulee muistaa
asiakkaan rooli kaiken toiminnan keskidssa. Verkostot luovat myos asiakkaalle lisaar-
voa, mikali kokonaisuus on hyvin suunniteltu eikd hajanainen. (Helander ym. 2013,
12,14,15))

Yritysten verkostoituminen on vastine kilpailukentdan muuttumiselle ja talouden asetta-
mille paineille. Maailma kansainvélistyy ja asiakkaat odottavat yrityksiltd enemman hei-
dan tarpeitaan vastaavia tuotteita ja palveluita. Avainasemaan nousee palveluiden ja
tuotteiden helppo saatavuus ja asiakkaan tarpeiden todellinen ymmartaminen. (Toivola
2006, 10.)
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Verkostoitumisen syyna voi olla taloudellisuus, halu sisaistéda uusia toimintatapoja, halu
oppia muilta yrityksiltd, halu jakaa vastuuta ja laajentaa yrityksen toimintaa. Kaiken ta-
kana on kuitenkin useasti korkeamman asiakastyytyvaisyyden saavuttaminen. Huomion
arvoista on, etta kilpailu ei ole ainoastaan yritysten vélista, vaan my0s verkostojen va-
listéd. Se, miten hyvin verkosto parjaa verrattuna muihin verkostoihin riippuu siita, kuinka
hyvin yritykset verkostossa toimivat yhdessa. Tarke&a on, etta jokainen yritys tuntee asi-
akkaansa ja hyodyntdd omaa osaamistaan verkoston parhaaksi. (Toivola 2006, 13, 19.)

Verkostoitumalla pk-yritykset pystyvat paremmin kilpailemaan suurien yritysten kanssa
ja saavuttamaan vastaavia strategisia etuja. Tutkimuksissa verkostoitumisella on todettu
olevan positiivinen vaikutus yrityksen liiketoiminnan kannalta. Tiedon jakamisen ja oppi-
misen lisaksi verkostot tarjoavat my6s sosiaalista turvaa, joka saattaa olla yritykselle ai-
van yhté tarkeaa. Verkostot voivat jakautua seka kilpaileviin verkostoihin etta yhteisty6-
verkostoihin. Tutkimukset osoittavat, etta yhteistyolle perustuvat verkostot tarjoavat mer-
kittavimman hyddyn verkoston yrityksille. Kun paamaarat ovat yhteiset, on yritysten va-

lilla avointa oppimista ja ideoiden jakamista. (Toivola 2006, 50-51.)

Verkostojen menestymisen taustalla on myds ymparistd, jossa verkosto toimii. Alueen
kulttuuri, tietopohja ja suhtautuminen yrittdjyyteen vaikuttavat kaikki osaltaan verkoston
menestykseen. Suurien kaupunkien kupeessa verkostoilla on myods suurempia mahdol-
lisuuksia. Infrastruktuuri, saavutettavuus ja alueella mahdollisesti sijaitsevien yliopistojen
ja korkeakoulujen laheisyys tarjoavat verkostoille hyvan kasvualustan. (Toivola 2006,
53.)

Verkostojen luominen ei kuitenkaan tapahdu itsestaan, vaan asiaan on paneuduttava ja
sen hydtyja ja haittoja arvioitava. Vaikka verkostomainen liiketoiminta ei varmista me-
nestysta, se tekee menestyksen saavuttamisesta huomattavasti helpompaa. Yrityksen
on oltava sitoutunut toimimaan yhteisten tavoitteiden hyvaksi saadakseen myds itse kai-

ken mahdollisen hyddyn irti verkostotoiminnasta. (Toivola 2006, 53.)

Koska yrityksen on entistéd kannattavampaa keskittya ydinosaamiseensa, pienten eri-
koistuneiden yritysten maaré on kasvanut. Ydinosaamiseen keskittyminen on johtanut
toimintojen ulkoistamiseen ja verkostoitumiseen. Tata tukemaan on syntynyt erilaisia tie-
depuistoja, joissa pienten yritysten liiketoiminnan harjoittaminen on sujuvampaa. (VTT
2002, 31.)
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2.4 Palvelut

Asiakkaalle kiinteistd on muutakin kuin valttdmaton hyddyke. Kiinteistoja ja tiloja oste-
taan ja vuokrataan tayttamaan jokin tietty tarve. Asiakkaat ovat entista vaativampia ja
tarpeita on vaikeampi tyydyttaa, tila itsessaan ei enda riita. Asiakkaiden tarpeisiin vaikut-
tavat markkinoiden muutokset taloudellisesti ja globaalisti, kansainvalistyminen, kesta-
van kehityksen vaatimukset, kuluttajien kayttaytyminen ja teknologia. (VTT 2002, 9.)

Palveluiden merkitys jatkaa kasvamistaan, ja palveluliiketoiminta on jatkuvassa muutok-
sessa. Palveluliiketoimintaa tulee uudistaa, mutta prosessi ei ole helppo. Totutut myyjan
ja ostajan roolit hAmartyvat ja asiakkaan rooli palveluprosessissa kasvaa. Liiketoiminnan
menestymisen takaamiseksi on asiakaskin otettava yhd useammin mukaan kehittdmisen
taustalle. (Helander ym. 2013, 11.)

Omistaminen ei ole enda yhta tarkead, vaan tarkedmpaa on se, miten halutut tuotteet ja
palvelut saavutetaan. Yritysten on panostettava kokonaisratkaisuihin, joilla tyydytetaan
asiakkaiden muuttuvat ja erilaiset tarpeet. Koska maailmantalouden trendit painottavat
ympaéristbarvoja, palveluihin panostaminen on ekologisempaa kuin tavarapaljouteen.
Palveluiden tuottaminen on ekologisesti kestavampaa ja kustannustehokkaampaa. Kun
palvelut suunnitellaan oikein, ne vastaavat ihmisten tarpeisiin. (Tuulaniemi 2013, 16—
20.)

Palvelut ovat vuorovaikutteisempia ja monimutkaisempia kuin tavarat. Palvelut tuotetaan
yleensa niitd varten suunnitelluissa ymparistoissd, milla on suuri vaikutus asiakkaiden ja
asiakaspalvelijoiden ohella saavutettuun lopputulokseen. Ympéristo voi olla fyysinen tai

virtuaalinen, kauppa taikka tiedepuisto. (Tuulaniemi 2013, 66, 82.)

Tarkeinta palveluiden tuottamisessa on asiakasymmarrys ja sitéa kautta suunniteltu toi-
minnan tehostaminen. lhmisten ja asiakkaiden arvot muuttuvat jatkuvasti ja tAman ym-
martdminen on yrityksen avain menestykseen. Palveluiden tuottaminen on néhtava
osana suurempaa kokonaisuutta, silla palvelut ovat myds vuorovaikutuksessa muihin

palveluihin ja parhaimmillaan tukevat toisiaan. (Tuulaniemi 2013, 66, 67.)

Arvon tuottaminen omistajille, sijoittajille ja asiakkaille on yrityksen tarkein tehtava. Yritys
ei vain jaa arvoa eteenpain, vaan huomioi asiakkaan merkityksen arvon luonnissa, kun
he ovat tekemisissé tuotteen tai palvelun kanssa. Asia-kas on osa arvontuotantoa ja yri-
tys tukee prosessia. Kokonaisratkaisuilla yritys mahdollistaa paremman arvontuotannon

ja tarjooman asiakkailleen. Liiketoimintaympariston muutosten pakottaessa yritykset
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keskittymaan entistd enemman ydinosaamiseensa, on yritysten haastettava itsedén ja
mietittava minkalaisen tarjooman pystyvat asiakkailleen tarjpamaan ydinosaamisensa
puitteissa. N&ain yritys menestyy paremmin tulevaisuuden haasteiden edessa. (Tuula-
niemi 2013, 40, 71.)
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3 TURKU SCIENCE PARKIN ALUEEN PALVELUIDEN
KEHITTAMINEN

3.1 Miké& tiedepuisto on?

Tiedepuistot voidaan karkeasti jaotella kolmeen eri tyyppiin, riippuen niiden suhteesta
ympéardivaan ymparistoon. Ensimmaisen tyypin tiedepuistot panostavat uusiin teknolo-
giaan perustuviin yrityksiin ja pyrkivat luomaan yrittdjahenkisen ilmapiirin ja kulttuurin
kannustaakseen aloittelevia yrityksid. Taman tyyppiset tiedepuistot ovat kaukana teolli-
suusalueista, kun taas "kakkostyypin” tiedepuistot rakentuvat nimenomaan perinteisille
teollisuusalueille ja alleviivaavat jatkuvaa oppimista tydvoiman kouluttamista ja pyrkivat
edistamaan uusien teknologioiden hajauttamista jo valmiille toimialoille. "Kolmannen tyy-
pin” tiedepuistojen paatavoite on siirtda osa tieteellisista ja teknologisista resursseista
ruuhkaisten kaupunkien ulkopuolelle. Ne pyrkivat houkuttelemaan tiedemiehia ja korke-
anluokan tyovoimaa tarjoamalla paremmat asuinolot ja kompensoivat huonoa sijaintia
teknologiaan perustuvalla infrastruktuurilla. Jokainen tiedepuisto hyddyntaa erilaisia tyo-

kaluja ja kannustimia edistaakseen alueensa kehitysta. (Maggioni 2002, 212—-213.)

Etenkin huipputeknologian yritykset kerdantyvat helposti yhteen. Perusteena on yleensa
tiedon jakaminen tai esimerkiksi raaka-aineiden helpompi saatavuus. Tiedepuistoilla yri-
tetdan saavuttaa liiketaloudellisia hyotyja, kuten pienempi tydttdmyys, ekonominen ja
sosiaalinen yhtendisyys ja talousjarjestelmien kansainvalisen kilpailukyvyn parantami-
nen. (Maggioni 2002, 6.) Tiedepuistot sijaitsevat yleensa yliopistojen, tutkimuskeskusten
tai muiden korkeankoulutuksen instituutioiden laheisyydessa. Tiedepuistot on suunni-
teltu rohkaisemaan tiedepohjaisten alojen kasvua ja kehitystd, ja niilld on vakaa johto-

ryhma, joka myy ja vuokraa tiedepuiston tiloja yrityksille. (Maggioni 2002, 212.)

Yliopistot ja tiedeinstituutit ovat tiedepuistojen tieteellisia moottoreita, ja ne ovat vas-
tuussa paikallisen tydvoiman kouluttamisesta, tiedon ja innovaatioiden levittamisesta ja
tavoitteena on saada kansainvalistd mainetta ja rahoitusta. Huomionarvoista on kuiten-
kin, etta yritykset ovat tiedepuistojen tarkein voimavara ja niiden tulisi hyédyntaa yhteis-
tyon tarjoamia mahdollisuuksia. Tiedepuiston menestys riippuu siitd, paljonko yhteistyota

lisdaviin toimintoihin panostetaan, ja miten eri sijoituspaatokset tehddén. Menestysta mi-
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tataan silld, paljonko tiedepuisto pystyy tarjpamaan uusia tyopaikkoja, paljonko tiede-
puistossa on yrityksid ja paljonko syntyy uusia yrityksia ja patentteja. (Maggioni 2002,
213-214))

3.2 Turku Science Park

Turku Science Park on yksi suurimmista ja vanhimmista tiedepuistoista Suomessa. Mo-
net suomalaisista tiedepuistoista on rakennettu valtavaylien varrelle kaupungin keskus-
tan ulkopuolelle, mutta Turku Science Park sijaitsee kavelymatkan péaassa Turun kes-
kustasta ja on tiiviisti kiinni kaupunkirakenteessa. Lisaksi valittbmassa laheisyydessa si-

jaitsee Kupittaan rautatieasema seka Helsingin moottoritie.

Turku Science Parkin alueella toimivat korkeakouluista Turun Yliopisto, Abo Akademi,
Turun ammattikorkeakoulu ja Diakonia-ammattikorkeakoulu seka tamén lisaksi yli 300
muuta yritysta ja organisaatiota, jotka tyodllistavat yhteensa noin 17 500 ihmista. Turun
yliopistollinen keskussairaala sijaitsee Turku Science Parkin alueella.

Turku Science Park sai alkunsa, kun DataCity rakennettiin alueelle vuonna 1988. Aja-
tuksena oli saada korkean teknologian yritykset sek& akateeminen tutkimus saman ka-
ton alle. 1990-luvun alussa rakennettiin BioCity, joka oli valmistuessaan Suomen moder-
nein bioalan keskus. Hankkeen tarkoituksena oli bioteknologiakeskuksen perustaminen
Turkuun, koska alalta odotettiin suurta kasvua ja lisda laboratorio- ja tuotantotilaa tarvit-
tiin. Ajatuksena oli mygs alan kasvun turvaamisen lisdksi korkeakoulujen ja tutkimuslai-
tosten osaamisen hyddyntdminen. Bio- ja ladkealan kasvu synnytti tutkimus- ja kehitys-
toimitilojen puutteen. Puutteeseen vastattiin vuonna 2002 rakentamalla PharmacCity,

jonka tilat suunniteltiin tulevien kayttajien ehdoilla.

Intelligate-rakennusten kokonaisuuteen siséltyy kolme toisiinsa kytkeytyvaa toimisto- ja
likerakennusta, joista ensimmainen valmistui vuonna 2006 ja toinen vuonna 2013. ICT-
City valmistui vuonna 2006 ja rakennukseen on keskitetty Turun Yliopiston, Abo Akade-

min ja Turun ammattikorkeakoulun informaatioteknologian opetus.

Turun Teknologiakiinteistdjen visiona on, ettéd Turku Science Parkin alue olisi vuoteen
2029 mennessé laajentunut Helsingintien toiselle puolelle, nykyiselle It&harjun teolli-
suusalueelle. Tulevaisuudessa Turku Science Parkissa yhdistyisi entistd paremmin tyon-
teko, asuminen ja vapaa-aika osana olemassa olevaa kaupunkirakennetta ja julkisia lii-

kenneyhteyksia. (Turun Teknologiakiinteistdt 2016).
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3.3 Tiedepuistojen vertailua

Benchmarking, suomeksi myos vertailuanalyysi, on yrityksen toimintojen ja tuotteiden
vertaamista Kkilpailijoihin ja alan johtaviin yrityksiin parempien toimintatapojen l6yta-
miseksi (Kotler & Armstrong 2014, 552). Menestyakseen yrityksen on tunnettava kilpai-
lijansa, toimintaymparistonsé seka itsensa. Benchmarkkauksen tavoite on muilta oppi-
minen tarkkailemalla muiden tuotteita, palveluja ja toimintatapoja. Kaikki yritykset eivét
ole valmiita suoraan jakamaan liiketoimintasuunnitelmansa osia muille, mutta myos in-
ternetin kaytto ja kilpailijan observointi paikan paalla tuottaa arvokasta tietoa benchmark-
kaajalle. (Tuulaniemi 2013, 138-139.)

Benchmarkkauksen tavoitteena on oppia muilta, mutta myés muita selkeita hyoétyja on.
Ensinndkin oman yrityksen strategiset valinnat voidaan perustella jarkevammin, kun tun-
netaan kilpailijat seka saatetaan loytaa yllattavia vahvuuksia omasta yrityksesta, joilla
kilpailla ja erottua joukosta. Kun kilpailijoiden toiminta on hyvin selvilla, voidaan myos
vaikuttaa koko toimialaan ja toimia moottorina suuremmillekin muutoksille. Ennen kaik-

kea opitaan muiden virheista ja valtetdan ne. (Tuulaniemi 2013, 139.)

Menestydkseen tiedepuisto vaatii otollisen sijainnin, mielellaan yliopistojen laheisyy-
dess4, ja sen on pystyttava tarjoamaan yrityksille toimitiloja seka taloudellista tukea. Tie-
depuiston menestykseen vaikuttavat kuitenkin myds monet muut tekijat. (University
World News 2011.)

Tutkimusten mukaan eniten tiedepuistoista hyotyvat saman alan yritykset, kun tiedon
jakaminen helpottuu ja tehostuu toimittaessa samalla alueella. Eri alalla toimivien yritys-
ten vélisesta tiedon jakamisesta ei ole I0ydetty merkittavia hyotyja, mutta toki yritykset
saattavat silti olla toisilleen eduksi ja ainakin tdma helpottuu yritysten toimintojen ollessa

keskittyneet samoille alueille. (University World News 2011.)

Lis&a paineita tiedepuistojen toimivuudelle luo yritysten vaihtuminen, mik& muuttaa alu-
een yritysten keskindista dynamiikkaa ja vuorovaikutusta. Sill&, minkalaisia yrityksia tie-
depuistossa on, voi olla suuri vaikutus yritysten tulokseen ja innovatiivisuuteen ja tata

kautta koko tiedepuiston menestykseen. (University World News 2011.)

Ulkomaisista kohteista Pohjois-Amerikan ja Ison Britannian tiedepuistot tarjosivat par-

haimman vertailukohdan ajatellen Turku Science Parkia ja Kupittaata, sekd Turun Tek-
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nologiakiinteistdjen ja Turun kaupungin tavoitteita alueen tulevaisuutta varten. Amerik-
kalaisissa tiedepuistoissa toimintaa on pyritty viemaan sille tasolle, etta tiedepuistot toi-
mivat yhteisoina sisaltaen lahestulkoon kaiken, mita alueen yritykset ja ihmiset tarvitse-
vat. (Research Triangle Park 2014; Cambridge Science Park 2014.)

Pohjois-Carolinassa The Research Triangle Park (RTP) on kolmen kaupungin keskelle
muodostunut tiedepuisto, joka tekee yhteistydta kunkin kaupungin yliopiston kanssa.
Heidan tavoitteenaan on rikastuttaa koulutusta, luoda merkityksellista tyota ja parantaa
koko Pohjois-Carolinan ihnmisten elamén laatua. Lokakuussa 2015 he julkaisivat suunni-
telman tiedepuiston keskustasta, joka tulee vahvistamaan tiedepuiston tavoitetta konk-
reettisesti, heidén identiteettiadn yhteisona ja tarjpamaan palveluita monipuolisesti. Tie-
depuiston keskusta tulee sisaltdmaan ostoskeskuksia, ruokakauppoja, apteekkeja, ko-
din sisustus- ja toimistotarvikeliikkeen, elokuvateatterin ja perinteisen teatterin seka laa-
jat urheilumahdollisuudet luistelusta pesdpalloon. RTP on jo auttanut yli 200 start-up -
yritysta ja saavuttanut noin 2000 tuotemerkkid. RTP:n alueella on talla hetkella noin 200
yritysta ja 50 000 tyontekijaa. (Research Triangle Park 2014.) Kaikki on mietitty huolelli-
sesti, jotta yritykset taydentavat toisiaan ja yhdessd muodostavat parhaimman palvelu-

tarjooman asiakkailleen.

Brittilainen Cambridge Science Park on myds otollinen esikuva Turku Science Parkille.
Kokonaisvaltaista palvelutarjontaa ei Cambridgessa ole viety yhta pitkélle kuin Pohjois-
Carolinassa, mutta samat elementit ovat I6ydettavissd molemmista tiedepuistoista.
Cambridge Science Park tarjoaa myds monipuolisia palveluja yrityksille ja alueella on
panostettu mm. ravintoloihin, liikuntapalveluihin ja lasten paivéhoitoon seka kouluihin.
Yhta monipuolista palvelutarjontaa ei |6ydy kuin Pohjois-Carolinan Research Triangle
Parkista, mutta molempia yhdistdd panostus maisemasuunnitteluun ja viihtyvyyteen.
Cambridge Science Park tyollistda noin 5000 ihmista, ja on koti yli 100 yritykselle. (Cam-
bridge Science Park 2014.)

Benchmarkkauksen ideana on pohtia, mita kilpailijat tekevat, ja mitk& ovat heidan heik-
kouksiaan ja vahvuuksiaan (Kotler & Armstrong 2014, 552). Sekd The Research Triangle
Park Pohjois-Carolinassa, ettd Cambridge Science Park Iso-Britanniassa hyotyvat yh-
teistyosta ja yhteisollisyydesta. Organisoidun suunnittelun ja johtamisen avulla molem-
mat tiedepuistot on saavuttanut vahvan kilpailuedun omalla markkinalla-alueellaan ver-
rattuna muihin tiedepuistoihin. Panostus kokonaisvaltaisiin palveluihin ja yleiseen viihty-
vyyteen sekd yhteiset normit ja yritysten tarkka valikointi ndkyvat tiedepuistojen tulok-

sissa.
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3.4 Turun Kaupungin suunnitelmat Kupittaan alueelle

Toimeksiantajan ehdotuksesta sovimme tapaamisen Turun kaupungin tilakoordinaatto-
rin Minna Juseliuksen kanssa. Tapaamisen tarkoituksena oli selvittda Turun Kaupungin
mahdollisia suunnitelmia Kupittaan alueelle. Heti haastattelun alussa kavi ilmi, etta kau-
pungin tavoitteena on koko Kupittaan alueen kehittdminen, ja liséksi l&helléa oleva Itahar-
jun alue on nousemassa kaupunkikehityksen kohteeksi.

Turun kaupunki haluaa Kupittaasta alueen, jossa on tydpaikkoja, virkistysmahdollisuuk-
sia, opetusta, asumista seka palveluita ja hallintoa. Kaupungin toiveena on, etta alueesta
saadaan houkutteleva myos iltaisin ja viikonloppuisin ja sinne halutaan liséaksi laadukasta
asumista. Itaharjun alueen kehittdminen luo alueelle varmasti lisaa asumismahdollisuuk-
sia seka paremmat ja monipuolisemmat kulkuyhteydet, silla kaupungin suunnitelmissa

on rakentaa Itaharjulle kulkeva raitiovaunulinja.

Talla hetkella kaupungilla on olemassa paatds rakentaa Kupittaalle nykyisen ammatti-
korkeakoulun viereen uusi kampus vuonna 2019, joka toisi alueelle 4000 uutta opiskeli-
jaa. Uuden kampuksen rakentaminen tuo Kupittaan alueelle lisda osaavaa tydvoimaa, ja
tekee alueesta yha houkuttelevamman yritysten ndkoékulmasta. Oppilaitokset tuovat yri-
tykselle myds erilaisia yhteistydmahdollisuuksia. Liséksi nykyisen ammattikorkeakoulun
viereen ollaan rakentamassa uutta palloiluhallia, joka lisda alueen harrastus- ja vapaa-

ajan mahdollisuuksia.
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3.5 Kyselytutkimus

Opinnaytetyossa tehtiin kaksi kyselya, joiden tarkoituksena oli selvittda Turku Science
Parkin alueella toimivien yritysten tyytyvaisyytta alueen palveluihin sek& alueelle toivot-
tavia palveluita seka Turku Science Parkin ja Kupittaan alueen kiinnostavuutta ei-alu-
eella toimivien yritysten ndkokulmasta. Kyselyista saatujen vastausten perusteella Turun
Teknologiakiinteistot saa mahdollisesti viitteita siitd, mihin suuntaan alueen palveluita
kannattaa jatkossa kehittaa.

Kyselyn kohderyhmiksi valikoituivat alueella jo toimivat yritykset seka ei-alueella toimivat
yritykset. Taman vuoksi paadyttiin tekemaan kaksi erilaista kyselya. Alueella jo toimivilta
yrityksilta haluttiin selvittd&, mihin palveluihin he ovat Turku Science Parkin alueella tyy-
tyvaisia ja mihin eivat, tai mitk& palvelut koetaan ala-arvoiseksi sek&, mita palveluita alu-
eelle viela kaivattaisiin. Alueella ei-toimivilta yrityksiltd haluttiin selvittdd Turku Science
Parkin ja Kupittaan alueen kiinnostavuutta yritystoiminnan ndkokulmasta seka tekijoita,

jotka kiinnostavuuteen vaikuttavat.

Otoksen koon maarittdminen koitui haasteelliseksi. Otoksen koon tulisi olla tarpeeksi
suuri, ja siihen vaikuttaa kyselyn kohderyhmén koko, seka kuinka tarkka tulos, ja kuinka
suuri otos halutaan. Otoksen kokoa maéaritettdessd on myos huomioitava, etta yleinen
kyselyiden vastausprosentti on 20-30%, mikali kohderyhma on kyselyn laatijoille entuu-
destaan tuntematon. Toimeksiantajalla oli idea siitd, kenelle alueella toimiville yritykselle
kyselyn voisi lahettdd, ja taman liséksi valitsimme kohderyhmaan myods muita Turku
Science Parkin alueella toimivia yrityksia. Alueella ei-toimiville yrityksille suunnatun ky-
selyn kohderyhman valinnassa kaytimme apuna benchmarkingista saatuja tuloksia.
Koska Turku Science Parkin sijainti aivan keskustan kupeessa on erityinen verrattuna
useisiin muihin tiedepuistoihin, valitsimme kyselyyn vastaajiksi myos keskustan alueella
toimivia yrityksid. Kyselyt toteutettiin verkkokyselyind, ja linkit kyselyihin lahetettiin sah-
kopostilla kohdehenkildille. Kyselyt haluttiin pitdd mahdollisimman lyhyind, silla pitkat ja
aikaa vievat kyselyt johtavat vastausprosentin pienenemiseen. Myds kysymykset halut-
tiin pitda helposti ymmarrettaving, lyhyina ja ytimekkaina. Kysymykset olivat tyypiltd&n
monivalintakysymyksi&, avoimia kysymyksi& seka arviointiasteikkoja. Avoimet kysymyk-
set haluttiin sijoittaa kyselyn loppupuolelle, silla ne voivat olla vastaajalle haastavia ja

laskea vastausprosenttia.
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3.5.1 Kysely Turun Science Parkin alueella toimiville yrityksille

Kysely alueella jo toimiville yrityksille (Liite 1) sisélsi yhteensa seitsemén kysymysta si-
saltaen kaksi monivalintakysymysta, kolme avointa kysymysta seka kaksi arviointias-
teikollista kysymysta. Kysely lahetettiin sdhkopostilla 12 eri yrityksen edustajalle, joista
suurin osa oli toimeksiantajan ehdottamia henkiloita. Kyselyn vastausaika oli 20.2.—
6.3.2016, mutta vastausaikaa paadyttiin pidentaméén 13.3. saakka vahaisen vastaus-
maaran vuoksi. Lahetimme muistutusviestin ja tiedon pidentyneesta vastausajasta kai-

kille alkuperaisille kyselyn vastaanottajille 7.3. Saimme kyselyyn lopulta 4 vastausta.

Kyselyn vastauksista selvisi, etta yritykset ovat valinneet alueen sijainnin, liikenneyhteyk-
sien, tilavaihtoehtojen ja saavutettavuuden takia. Suurin osa vastaajista on ollut melko
tyytyvaisid alueen valintaan seka alueen palveluihin. Vain yksi vastaaja oli erittain tyyty-
vainen. Palvelu, johon alueen yritykset ovat olleet tyytyvaisi&, on lounasruokailu, mutta
myds kokoustilat mainittiin. Myds alueen parhaaksi palveluksi nousi lounasruokailu. Sii-
hen, mika alueen palveluista koetaan ala-arvoisena, ei oikein osattu vastata, mutta va-
paa tai edullinen autopaikoitus mainittiin kerran. Alueelle kaivataan eniten pankkiauto-
maattia sekd apteekkia, mutta myos hotelleja, iltaravintoloita seka parempia ostosmah-

dollisuuksia.

Turku Science Parkin ja Kupittaan alueen valintaan seka palveluihin ollaan paaosin oltu
melko tyytyvaisia. Yritysten halutaan olevan erittain tyytyvaisia, joten tietyissa asioissa,
kuten palvelutarjonnassa, on tehtava parannuksia. Lounasruokailu mainitaan lahes ai-
noana palveluna, johon ollaan oltu tyytyvaisia, mika herattda kysymyksen muiden palve-
luiden laadusta. Autopaikoitus koettiin ala-arvoiseksi, miké vaikuttaa suoraan tyénteki-
joiden, mutta myo6s asiakkaiden tavoitettavuuteen. Alueelle kaivataan iltaravintoloita
seka parempia ostosmahdollisuuksia, mika viittaa suoraan siihen, etta alueelle kaivataan

tekemista myds tydajan ulkopuolelle.

Yritysten on panostettava kokonaisratkaisuihin, joilla tyydytetdan asiakkaiden muuttuvat
ja erilaiset tarpeet. Hyva saavutettavuus antaa pohjan menestyneelle yritystoiminnalle,
silla yritykset tarvitsevat asiakkaita. Yritysten véliselld yhteisty6lld, jossa ajatusten vaihto
on avointa ja palvelut tukevat toisiaan, pystytddn luomaan monipuolinen ja toimiva pal-

velukokonaisuus, jolla houkutellaan asiakkaita sek& saadaan koko alueesta vetovoimai-
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sempi. Palveluiden tuottaminen on nahtava osana suurempaa kokonaisuutta, silla pal-
velut ovat yleensa liitoksissa toisiinsa ja parhaimmillaan tukevat toisiaan. Verkostoitumi-

nen on tarkeaa erityisesti pienille ja startup- yrityksille.

3.5.2 Kysely Turun Science Parkin alueella ei-toimiville yrityksille

Kysely alueella ei-toimiville yrityksille (Liite 2) sisélsi yhteensé kolme kysymysta siséaltaen
pelkkia monivalintakysymyksia. Kysely l&hetettiin niin ikdan s&hkopostilla 19 eri yrityksen
edustajalle. Kyselyn vastausaika oli 10.—20.3.2016 ja saimme kyselyyn lopulta 5 vas-
tausta.

Vastanneiden yritysten mielesta alueesta tekee houkuttelevan erityisesti liikenneyhtey-
det seka yhteistydmahdollisuudet, mutta myds sijainti, tilavaihtoehdot seka muut alueella
olevat yritykset. Yritykset ovat todennakoisesti miettineet vastauksia yleisesti myds mui-
den yritysten nakokulmasta, silla aluetta ei pideta houkuttelevana omalle yritykselle si-
jainnin, tilavaihtoehtojen, asiakkaiden tavoitettavuuden, palveluiden, vuokrien suuruu-
den sekd alueen maineen takia. Naiden kysymysten vastaukset ovat siis osittain samoja,
mika voi selittyd nakokulman muutoksella. Asiakkaiden parempi tavoitettavuus nousi
paallimmaisena vastauksena siihen, mika saisi laajentamaan tai siirtdméaéan toimintaa
alueelle. Vastauksissa mainittiin myds monipuolisemmat tilavaihtoehdot, edullisemmat
vuokrat, pysakdintimahdollisuudet ja likenneyhteydet. Avoimissa vastauksissa mainittiin
myds, ettei mikaan saisi laajentamaan tai siirtamaan toimintaa Kupittaalle, silla alue on

lian ruuhkainen ja ahdas, eika autopaikkoja ole.

Vastauksista kay ilmi, etta yritysten mielesta alueessa on paljon hyvaa, mutta ei valtta-
matt& juuri oman liilketoiminnan kannalta. Suurimpana Turku Science Parkin ja Kupittaan
alueen heikkoutena pidetaan asiakkaiden tavoitettavuutta seka sijaintia. Alueella ei ehka
yritysten mielesté ole tarpeeksi toisiaan tukevia elementteja, jotka saisivat omasta liike-
toiminnasta kannattavampaa. Lisaksi vastauksista nousee esille yritysten huoli siita, ettei
alueella todennakdisesti ole tarpeeksi potentiaalisia asiakkaita. Ilta-aikaan ja tytajan ul-
kopuolelle suunnatut palvelut lisdisivat alueen houkuttelevuutta, mika toisi samalla lisaa
potentiaalisia asiakkaita. Kyselyista saadut vastaukset antavat myds vahvistuksen Turun
Kaupungin seké& Turku Science Parkin suunnitelmille siita, ettd alueelle halutaan enem-
man vapaa-ajalle painottuvia palveluita. Myts monipuolisemmat tilavaihtoehdot erikokoi-

sille seka eri alan yrityksille edistéisivat alueen kasvua seké kehittymista.
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3.6 Johtopaatoksia kyselyista

Kiinteistbalalle haasteita luovat trendit ja liikketoimintaympariston muuttuminen pakottaa
yritykset verkostoitumaan ja keskittymé&én ydinosaamiseensa. Kun yritykset kerdéntyvéat
yhteen tietylle alueelle ja alueella on yhteinen hallintoelin, on kyse kiinteistokonseptista.
Konseptilla on usein myos yhteinen nimi. Ymmarrettavin esimerkki kiinteistokonseptista
ovat tiedepuistot. (VTT 2002, 57.)

Kiinteistékonseptin perimmainen ajatus on tuottaa lisdarvoa asiakkaalle paremman asia-
kasymmarryksen ja helpomman saavutettavuuden kautta. Yleensé kiinteistbkonseptit
perustuvat muutaman kansainvélisen yrityksen varaan, joiden ymparille sitten pienet ja
keksisuuret yritykset kerdantyvat. Suuret yritykset tarjoavat hyvan yhteistyéverkoston ja
synergiapohjan pienemmille yrityksille ja pienet yritykset puolestaan taydentavét suurten
yritysten palveluja erilaisten tukipalvelujen muodossa. Pienet yritykset myds hyotyvét
suurten yritysten kansainvalisyydesta ja kansainvalisista kontakteista. Pienille yrityksille
taman kaltainen verkosto on korvaamaton, kun yha useammin asiakkaatkin voivat olla
eri puolilla maailmaa. (VTT 2002, 59.)

Kiinteistékonseptin onnistuminen perustuu hyvien vuokralaisten valintaan, synergiaetu-
jen vaalimiseen ja naiden kahden asian jatkuvaan hallinnoimiseen. Vuokralaisten valinen
tasapaino tulisi sailyttaa. Kiinteistokonseptin kannalta voi olla haitallista, jos suuri ja var-
masti vuokransa maksava yritys paattadkin hylata konseptin. Vuokralaiset tulisi valita
konseptin strategian, halutun bréandin ja tulevaisuuden suunnitelmien mukaan. Jokaisen
vuokralaisen tulisi olla selvilla kiinteistokonseptin tavoitteista ja konseptin hallinnon teh-
tava on sitouttaa vuokralaiset konseptiin. Kun vuokralaiset on tarkkaan valittu, synergia
on tasapainossa ja yritykset ovat sitoutuneita, on kiinteistokonseptilla mahdollisuus saa-

vuttaa haluttu asiakastyytyvaisyys. (VTT 2002, 58-61.)

Turun Teknologiakiinteistot Oy:lla on selked visio, millaiseksi he haluavat muokata Turku
Science Parkia ja tdhan liittyy olennaisesti Kupittaan ja Itéharjun alue, alueelle kaivataan
toimintaa ja ihmisia myds toimistoaikojen ulkopuolella ja yrityksista halutaan muodostu-
van yhteiso. Pitkalla tahtaimella tavoitteena on luoda Turku Science Parkista ja Kupittaan
alueesta taysin uudenlainen palveluiden keskus, joka yhdistdd asumisen, vapaa-ajan ja
tyonteon. Turun kaupungin tavoitteet alueelle ovat pitkalti samankaltaiset. Visio on siis
selked, mutta toistaiseksi matkaa siihen on paljon. Olennaista olisi miettia, mitk& ovat ne

yritykset, joiden avulla Turun Teknologiakiinteistot Oy pystyy saavuttamaan tavoitteensa,
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ja ovatko yritykset valmiita sitoutumaan Turku Science Parkiin ja Turun Teknologiakiin-
teistot Oy:n tavoitteisiin. Toistaiseksi Turku Science Parkin markkinoinnissa painotetaan
paljon start up — yrityksien merkitysta ja niille luotuja tukipalveluja. Turku Science Parkille
olisi edullista, ettd myos start up — yritykset olisivat lahtokohtaisesti alueen visiota ja stra-
tegiaa tukevia, seka valmiita jaamaan alueelle pysyvasti.

Turku Science Park on nykyisellaan hieman sekava kiinteistokonsepti, jolla ei ole sel-
keda keskustaa. N&in ollen alue saattaa olla monelle hieman vaikeasti hahmotettavissa.
Ulkomaalaisissa tiedepuistoissa painotetaan paljon alueen viihtyisyytta ja jonkinlaista
keskustaa, jonka ympérille tiedepuiston toiminnot keskittyvat. Turun Teknologiakiinteis-
tét Oy:n tavoitteena on luoda alueelle keskuspuisto, joka ratkaisee ongelman. Viihtyisa
keskus, jota kehystéda oikein valitut yritykset takaamaan palveluiden saannin, vetédéa puo-
leensa ihmisié ja potentiaalisia asiakkaita. On muistettava, ettd asiakkaat ovat myos ver-
kostomaisen liiketoiminnan keskitssa. Vaikka tiedepuistot ovat syntyneet helpottamaan

yritysten yhteisty6ta, ovat kiinteistokonseptit asiakkaita varten.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Katariina Harmal4 ja Laura Jukkala



24

4 YHTEENVETO

Opinnaytetydn tavoitteena oli selvittdd Turku Science Parkin yritysten tyytyvaisyytta alu-
een palveluihin sekd alueen kiinnostavuutta alueen ulkopuolisten yritysten nékékul-
masta. Toimeksiantajan visiona on saada alueesta vetovoimaisempi myos toimistoaiko-
jen ulkopuolella, ja lahtokohtana oli selvittdd, mita palveluita alueelle kaivataan ja mitka

palvelut tekisivat alueesta houkuttelevamman.

Selvitimme Turun kaupungin suunnitelmia Kupittaan alueelle haastattelemalla Turun
kaupungin tilakoordinaattoria Minna Juseliusta. Kaupungin visiona on saada Kupittaan
alueesta houkutteleva ja lisata alueelle palveluita, joilla ihmiset saadaan viettamaan
siella aikaa myds toimistoaikojen ulkopuolella. Kupittaa on alueena kehityskelpoinen,
silla se sijaitsee lahella keskustaa, sinne on hyvat liikenneyhteydet, alueella on hyvat
urheilu- ja virkistysmahdollisuudet seké useita oppilaitoksia ja sairaaloita. Opiskelijoiden
maara alueella tulee kasvamaan tulevaisuudessa, silla kaupungilla on paatds rakentaa
Kupittaalle uusi kampus vuonna 2019, mika tuo alueelle 4000 uutta opiskelijaa. Turun
Teknologiakiinteistot Oy:n ykkostavoitteena on Kupittaan alueen sek& Turku Science
Parkin kehittdminen ja heidan visionsa on samassa linjassa kaupungin suunnitelmien

kanssa.

Turku Science Parkia vertailtin muihin suomalaisiin ja ulkomaalaisiin tiedepuistoihin
benchmarkingin avulla, jotta saatiin selville onko muiden tiedepuistojen palvelutarjon-
nassa jotain sellaista, milla myds Turku Science Park pystyisi erottautumaan seka lisaa-
maéan asiakasmaaéria. Benchmarkingista saatujen tulosten perusteella saatiin pohja ky-
selyiden vastausvaihtoehdoille. Kyselyiden avulla haluttiin selvittaa, vastaavatko asiak-
kaiden toiveet seka toimeksiantajan visiot alueelle toisiaan. Kyselyista saatujen vastaus-
ten perusteella voidaan todeta, etta seka toimeksiantajan etta kaupungin visiot vastaavat

hyvin toiveita, joita asiakkailla on aluetta kohtaan.

Tiedepuistot ovat kiinteistbkonsepteja, joiden tarkoitus on luoda lisdarvoa asiakkaalle
yritysten verkostoitumisen ja erilaisten yhteistyémahdollisuuksien kautta. Asiakkaat ovat
kaiken liiketoiminnan keskipiste ja ihmiset etsivat yna enemman kokonaisratkaisuja, joilla
tavoittaa palvelut ja tuotteet nopeasti ja vaivatta. Tiedepuiston menestymisen kannalta
on ratkaisevaa, minkalaisia yrityksia sinne valitaan, miten synergian syntymista tuetaan

ja kuinka sitouttaa yritykset verkoston yhteisiin tavoitteisiin. Toiminnan fokus on oltava
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asiakkaan toiveissa ja palvelujen kehittamisessa. Parhaimmillaan verkoston yritysten
palvelut tukevat toisiaan ja vastaavat asiakkaan tarpeisiin.

Turun Teknologiakiinteistdt Oy:lla on visio Turku Science Parkista tulevaisuudessa uu-
tena kaupunkikeskittymana, joka tarjoaa asiakkailleen lahes kaiken. Visio on mahdollista
toteuttaa, mikali tehdaan oikeita ratkaisuja yritysten valinnassa ja pidetaan huolta yritys-
ten valilla vallitsevasta yhteistydsta ja tasapainosta, toimitaan yhteistydssa kaupungin ja

lahella sijaitsevien oppilaitosten kanssa ja ennen kaikkea kuunnellaan asiakasta.
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Liite 1
Liite 1 Kysely Turku Science Parkin alueella toimiville
yrityksille
1. Miksi olette valinneet Turku Science Parkin ja Kupittaan alueen?

Vastaajien maara: 4

Sijairti

Lilkenneyhteycdet

Palvelut

Tilavaihtoehdot

Yuokrien suuruus

Saavutettavuus

Muut alueella olevat yritykset

Alueen maine

Aziakkaiden tavoitettavuus

Oppilatokset alueela

Yhteistydmahdollizuudet alueen
muiclen yritysten kanssa

Joku muu, mika?
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2. Oletteko olleet tyytyvaisia ratkaisuun?

Vastaajien maara: 4

S=Erittain tyytyvainen

4=Melko tyytyvainen

3=En ozaa sanoa

2=Ei kovin tyytyvainen

1=Ei yhtaan tyytyvainen

Perustelkaa halutessanne
antamanne arvosana:

3. Kuinka tyytyvaisia olette olleet Turku Science Parkin ja Kupittaan alueen palveluihin?

Vastaajien maara: 4

S=Erittdin tyytyvainen

4=hMelko tyytyvainen

3=En ozaa sanoa

2=Ei kavin tyytyvainen

1=Ei yrt&an tyytyvainen
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4. Mihin Turku Science Parkin ja Kupittaan alueen palveluihin olette olleet tyytyvaisia?

Vastaajien maara: 4

- Kokoustiloja I6ytyy. Lounaspaikkoja myos.
- Lounasruokailu

- ruokailuvaihtoehdot

- Lounasruokailuun

5. Minka palvelun nostaisitte alueen parhaaksi?

Vastaajien maara: 4

- EOS

- Lounasruokailu
- ruokailupaikat

- Lounasruokailu

6. Mika palvelu on ala-arvoinen?

Vastaajien maara: 4

- EOS
- Vapaa/edullinen autopaikoitus

- ilmastoinnin toimimattomuus
- ?
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7. Mita palveluita kaipaatte alueelle?

Vastaajien maara: 4

Huatellit

Parkki

Pankkiautomastti

Elokuvatestteri

Hywinvointipalvelut

Itaravirtolat

Apteekki

Kirjasto

Paremmat ostosmahdollisuudst

Auto-fpolkupyardvuokraamo

Kalustetut vuokra-asunnot

Monipuolisemmat
asumismahdollisuuclet

Agianajotoimisto
Tilirtarkastustoimisto
Kirjanpitotoimisto
Harrastusmahdolisuudet

Joku muu, mika?

Tuleeko misleen jokin tistty
yritysfyrityksia?

0 1 2

L]

E—
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Liite 2 Kysely Turku Science Parkin ja Kupittaan alueen
kiinnostavuudesta

1. Mikd on mielikuvanne Turku Science Parkista ja Kupittaan alueesta liiketoiminnan

kannalta? Mika tekee alueesta houkuttelevan?

Vastaajien maara: 5

=]
-
F D
w

Sijairti

Lilkenneyhteycet

Palvelut

Tilavaihtoehdot

Yuokrien suuruus

Saavutettavuus

Muwt alueella olevat yrityksest

Alueen maine

Asiakkaiden tavoitettavuus

Yhteistydrmahdollizuudst alusen
muiclen yritysten kanssa
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2. Miksi alue ei ole yrityksellenne houkutteleva?

Vastaajien maara: 5

Sijairti
Lilkenneyhteycet
Palvelut
Tilavaintoehdot
Wuokrien suuruus
Saavutettavuus
Alugen maine

Muwt alueella olevat yrityksest

Yhteistydmahdollizuudet alueen
muiden yritysten kanssa
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3. Mika saisi teidét laajentamaan/siirtdmaan toimintanne Turku Science Parkin ja Kupit-

taan alueelle?

Vastaajien maara: 5

Paremmat likenneyhteydet

Monipuclisemmat palvelut

Monipuclisemmat tilavaiktoshdot

Edullizemmat vuokrat

Paremmat pysakdirtimahdolisuucet

Parempi asiakkaiden tavoitettavuus

Paremmat yhteistydmahdollisuucet
muiclen aluzen yritysten kanssa

Joku muu, mika?

Avoimet vastaukset: Joku muu, mika?

- ei mikd. Nyt liilan ruuhkainen, autopaikkoja ei ole riittavasti, liian ahdas
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