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Tassa opinnaytetyossa tutkittiin nykyisia ja tulevia kiinteistoalan osaamistarpeita tyonantajien
nakokulmasta. Tutkimuksessa selvitettiin mita ne ovat ja millaista osaamista tulevaisuudessa
tarvitaan. Tarkoituksena on kehittaa kolmen ammattikorkeakoulun (3AMK) eli Haaga-Helian,
Laurean ja Metropolian kiinteistoalan koulutusta. Yhteiskunnassa tapahtuvat muutokset tuo-
vat myos haasteita koulutukselle. Naihin muutoksiin ja viela tunnistamattomiin osaamistarpei-
siin 3AMK hakee yhdessa uusia koulutusratkaisuja. Tyon toimeksiantajana on Laurea-ammatti-
korkeakoulu seka ulkopuolisena toimeksiantajana asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RA-
KLI ry.

Teoriaviitekehyksen pohjana on rakennuksen elinkaari, toimitilajohtaminen, kiinteistoala ja
ammatillinen osaaminen. Kiinteistoala on suuri tyollistaja ja vaikuttava tekija kansantalou-
delle, niin tilojen tarjoajana kuin kansanvarallisuuden yllapitajana. Kiinteistoala elaa muutok-
sen aikaa kaupungistumisen ja digitaalisuuden lisaantymisen myota. Kiinteistoalan yhteiskun-
nallisesti merkittava rooli edellyttaa perustutkimusta ja vaikuttaa osaamisen kehittymiseen.

Aineiston hankintaan kaytettiin puolistrukturoitua teemahaastattelua. Haastattelurunko muo-
dostui neljasta teemasta ja teemojen alla olevista lisakysymyksista. Taman menetelman
avulla haluttiin selvittaa kaikki mahdolliset kiinteistdoalan osaamistarpeet. Haastattelut litte-
roitiin kokonaan ja pelkistettiin asiasisaltojen mukaan. Naista muodostui eri osaamistarpeita
ja jokainen tarve analysoitiin erikseen.

Tutkimustulokset voidaan jakaa neljaan eri osaamistarpeeseen: tekninen osaaminen, esimies-
tyo, digiosaaminen ja asiakasymmarrys. Naiden aihealueiden osaaminen on merkittavassa roo-
lissa eri kiinteistoalan tehtavissa. Koska kiinteistdala on niin monialainen, myos osaamistar-
peet jakautuivat useampaan aiheeseen tassa tutkimuksessa. Monesta kiinteistoalan tehtavasta
on hyva ymmartaa vahan, mutta on alueita, joita pitaa osata syvemmin.

Koska kiinteistoala on merkittava tyollistaja ja rakennuksissa on kiinni paljon omaisuutta, on
kiinteistoalan koulutusta tarpeellista kehittaa. Tutkimus pohjautuu neljan kiinteistoalan yri-

tyksen edustajan haastatteluun ja heidan mielipiteisiinsa ja kokemukseensa. Kehitysehdotuk-
seni kiinteistoalan koulutuksen kehittamiseen on syventaa opetusta digitalisaation kehityksen
myota digiosaamiseen seka asiakasymmarrykseen, esimiestyohon ja tekniseen osaamiseen.

Asiasanat: rakennuksen elinkaari, toimitilajohtaminen, kiinteistoala, ammatillinen osaaminen
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This thesis explored the current and future knowledge skills of the real estate sector from
employers' point of view. The study investigated what they are and what kind of skills are
needed in the future. The aim is to develop the real estate education of three universities of
Applied Sciences (3AMK), namely Haaga-Helia, Laurea and Metropolia. The changes in society
also pose challenges for education. For these changes and unmatched knowledge needs, 3AMK
is seeking new training solutions together. The rector of the work is Laurea University of Ap-
plied Sciences and as an external commissioner the RAKLI ry, the Housing, Premises and Con-
struction Association.

The theoretical framework is based on the building's life cycle, property economics, real es-
tate and professional competence. The real estate industry is a great employer and an influ-
ential factor in the national economy, both as a provider of space and as a public maintainer.
The real estate industry will live in a matter of time with the rise of urbanization and digitali-
sation. The socially important role of the real estate sector requires basic research and influ-
ences the development of competence.

Semi-structured theme interviews were used to obtain the material. The interview body con-
sisted of four themes and additional questions under the themes. The purpose of this method
was to find out all possible know-how in real estate. The interviews were fully redesigned and
reduced according to content. These formed different skills "needs and each need was ana-
lyzed separately.

The research results can be divided into different skills” needs: technical competence, super-
visor work, digital competence and customer understanding. The competence of these
themes plays a significant role in various real estate positions. As the real estate sector is so
multifaceted, the competence needs have been divided into several topics in this study. It is
good to understand a lot of real estate tasks, but there are areas that need to be deeper.

Since the real estate sector is a major employer and the buildings have a lot of attachment to
property, real estate education needs to be developed. The research is based on the inter-
view of four representatives of the real estate industry and their opinions and experience. My
development proposal for the improvement of real estate education is to deepen the educa-
tion in digital competence, customer understanding, supervisory work and technical know-
how.

Keywords: building life cycle, facilities management, field of real estate, professional compe-
tence
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1 Johdanto

Elamme kaupungistumisen, yhteisollisyyden ja digitalisaation muutoksessa. Rakennettu ympa-
risto, kiinteistot kuuluvat ihmisen elamaan niin tyossa kuin vapaa-ajallakin. Jokainen meista
kayttaa niita aamusta iltaan. Tyoelamassa nakyvat murrokset aiheuttavat jatkuvia muutoksia
tyontekijoiden osaamistarpeissa. Myos kiinteisto- ja rakentamisala on muutoksessa. Toiminen
(2017, 7) toteaa Sitran raportissa: "Mita parempaa osaamisemme on, sita suurempi osa meista
parjaa huomisen tyoelamassa.” Vastuu osaamisesta kuuluu kaikille tyoelaman osapuolille:
tyonantajille, koulutusjarjestelmalle, julkiselle vallalle ja tyontekijalle. Kaikkiin muutoksiin
emme voi valttamatta itse vaikuttaa tai myoskaan niita ennustaa. Oakland ja Tanner (2007, 5)
toteavat muutoksen tarkeimmiksi aiheuttajiksi tyoelamassa asiakkaan vaatimukset, toiminnan
tehokkuuden parantamisen tarve, tuotteiden ja palveluiden laadun parantamisen tarve, lain-
saadanto, markkinakilpailu ja osakkeenomistajat. Rakennetun omaisuuden tila-raportin (ROTI
2017, 43-44) mukaan laadukas koulutus on merkittava osa suomalaista yhteiskuntaa. Hallituk-
sen tavoite on tehda suomalaisista maailman osaavin kansa vuonna 2020. Kiinteistoalalla on
erityisen paljon erilaisia tyotehtavia ja monimuotoisuus lisaantyy tulevaisuudessa. Osaaminen
ja sen kehittamisen vaatimukset kasvavat koko ajan. Verkosto-osaamisen ja verkostojen joh-

tamisen rinnalla korostuvat kilpailu- ja palvelukyky seka kansainvalisyys ja vuorovaikutus.

Ammatteja haviaa ja uusia syntyy. Oppimisen ja tyon tekemisen valineet muuttuvat. Tulevai-
suuden tyo vaatii yha korkeampaa ammattitaitoa, joka edellyttaa tiedollista ja taidollista
joustavuutta, oppimiskykya, reflektointikykya ja elamanhallintaa. (Sydanmaalakka 2010, 248-
250.) Rakennus- ja kiinteistoalan tulevaisuuden nakymia- raportissa todetaan, etta vahitellen
on tapahtumassa muutos myos rakennus- ja kiinteistOoalalla. Yhteiskunnassa ja eri toimintaym-
paristossa kukaan ei voi toimia yksin. Haasteiden ratkaisemisessa tarvitaan monialaista osaa-
mista. Verkottuminen ja yhteistydo useamman toimijan kanssa on arvokasta. Organisaatio ei

voi olla paras osaaja kaikessa ja siksi osaaminen on haettava muualta. (Hyyppa 2012, 43.)

Tassa opinnaytetyossa tutkitaan nykyisia ja tulevia kiinteistoalan osaamistarpeita tyonanta-
jien nakokulmasta. Tutkimuksessa selvitetaan mita ne ovat ja millaista osaamista tulevaisuu-
dessa tarvitaan. Tyon toimeksiantajana on Laurea-ammattikorkeakoulu seka ulkopuolisena
toimeksiantajana asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry. RAKLI on kiinteistoalan yh-
teistyojarjesto ja on ollut keskeinen kiinteisto- ja rakentamisalan vaikuttaja perustamisvuo-
destaan 1977 alkaen. Se edustaa koko rakennetun ympariston omistajia, heidan edustajiaan

ja kayttajaorganisaatioita.

Opinnaytetyon teoriaosuudessa kerrotaan rakennuksen elinkaaresta, toimitilajohtamisesta,

kiinteistoalasta ja sen tulevaisuuden nakymista seka ammatillisesta osaamisesta.



1.1 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoite

Tutkimuksen tarkoituksena on kehittaa kiinteistoalan Haaga-Helian, Laurean ja Metropolia
ammattikorkeakoulun (3AMK) opintopolkua. Opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa kiinteisto-
alan tyoelaman osaamistarpeita. Tutkimusongelmana on selvittaa, mita mahdollisia puutteita
kiinteistoalan osaamisessa on kiinteistoalalla tyoelaman nakokulmasta ja mitka ovat kiinteis-

toalan tulevaisuuden nakymat.

KIINTEISTOALAN TYOELAMAN
OSAAMISTARPEIDEN KARTOITUS

Mita osaamistarpeita
kiinteistoalalla on
tyonantajan ndakékulmasta?

Mitka ovat kiinteist6alan
tulevaisuuden nakymat?

TEORIA, HAASTATTELUT TEORIA, HAASTATTELUT

Kuvio 1: Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymykset

Osaamistarpeita on vaikea tunnistaa tuntematta kiinteistoalan rakennetta ja toimintaymparis-
toa. Tutkimuksen keskeiset kasitteet ovat: rakennuksen elinkaari, toimitilajohtaminen, kiin-

teistoala ja ammatillinen osaaminen.
1.2  Toimeksiantaja Laurea-ammattikorkeakoulu ja RAKLI

Laurea-ammattikorkeakoulu haluaa saada tietoa tyonantajilta voidakseen kehittaa toimiti-
lajohtamisen opintoja tyoelaman tarpeita vastaavaksi. Laurean strateginen tavoite on olla
paakaupunkiseudun hyvinvoinnin ja kilpailukyvyn kansainvalinen kehittaja vuonna 2020. Opis-
kelijoilla on keskeinen rooli Laurean integroidussa toimintatavassa, jonka tavoitteena on tuot-
taa uutta osaamista ja palveluinnovaatioita. Laurea-ammattikorkeakoulu keskittyy sovellet-
tuun tutkimukseen ja ammatilliseen korkeakoulutukseen yhdessa tyoelaman kanssa. Soveltava

tutkimus luo asiantuntemusta, ratkaisuja ja uutta liiketoimintaa. Tarkoituksena on edistaa tu-



levaisuuden hyvinvointia, turvallisuutta ja kansainvalista kilpailuetua. Laurea-ammattikor-
keakoulussa voi opiskella kauneudenalan, liiketalouden, matkailu- ja palveluliiketoiminnan,
sairaanhoitajan, terveydenhoitajan, sosionomin, rikosseuraamusalan, tietojenkasittely ja tur-

vallisuusalan tradenomin (AMK) koulutuksen. (Laurea fact and figures 2015.)

RAKLI toimii ulkopuolisena toimeksiantajana opinnaytetyossa ja yhteyshenkilona on Projekti-
paallikko Juho Kess. RAKLI edustaa koko rakennetun ympariston omistajia, heidan edustajiaan
ja kayttajaorganisaatioita seka osallistuu aktiivisesti yhteiskunnalliseen keskusteluun ja on
siten merkittava vaikuttaja kiinteistoalalla. Tarkoituksena on varmistaa, etta suomalainen toi-
mintaymparisto kehittyy koko ajan. RAKLI jakaa tietoa kiinteisto- ja rakentamisalasta, sen
suhdanteista ja muutoksista seka kaytannoista. Jarjeston toimialat ovat asuminen, toimitilat
seka yhdyskunta ja infra. (RAKLI 2017.)

2 Rakennuksen elinkaari

Elinkaariajattelu on pitkaaikaista ja taloudellista ajattelutapaa. Kiinteistossa se tarkoittaa
useita erilaisia ja eripituisia sykleja, jotka on tarkeaa ottaa huomioon paatoksenteossa (Sii-
kala 2000, 231.) Kiinteiston elinkaarta Levainen (2013, 180) kuvaa kirjassa Kiinteisto- ja toi-
mitilajohtaminen aikajanalla eli rakentamisen suunnittelusta rakentamiseen ja aina rakennuk-
sen purkuun saakka. Erityyppisilla rakennuksilla on hyvin erilainen elinkaari ja kestavyys. Elin-
kaaren pituus riippuu kyseisesta tarkastelukohteesta. Se voi olla esimerkiksi hankinnan ja luo-
pumisen tai kayton aloittamisen ja lopettamisen valinen aika. Elinkaaresta yleisesti puhutta-
essa tarkoitetaan rakennuksen kohteen elinkaarta. Yksittaisella rakennuksella voi olla useita
elinkaaria. Kayttajan elinkaarella tarkoitetaan sita aikaa, kun rakennus on samalla kaytta-

jalla.

Suunnittelu  Rakentaminen Maaraaikainen  Uuden Kayttajan Purkaminen
yllapito aikaistaminen vaihtuminen

Aika

Kayttajan elinkaari
Kohteen elinkaari

Kuvio 2: Rakennuksen elinkaaret (Levainen 2013, 180)




Elinkaarta voidaan tarkastella kiinteistoliiketoiminnan tai kiinteistojohtamisen yritystoimin-
tana, jolloin puhutaan yritystoiminnan elinkaaresta (Levainen 2012, 180). Kiinteiston elinkaari
sisaltaa kiinteiston vaiheet tontin hankinnasta ja rakentamisesta kiinteiston hyodyntamisesta
luopumiseen asti. Kiinteiston elinkaari sisaltaa rakennuksiin ja rakenneosiin liittyvat erilliset
elinkaaret. Kiinteiston toiminnallinen, taloudellinen ja tekninen elinkaari muodostaa ketjun,
joka koostuu erilaisista ja eri tavoin kerrostuvista sykleista, esimerkiksi omistamiseen, liike-
toimintaan ja kayttotarkoitukseen perustuvista sykleista. (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto
2012.) Tassa tyossa keskitytaan kohteen rakentamisen jalkeiseen yllapitoon ja sen osaamistar-

peiden kartoittamiseen.
2.1 Rakennuksen taloudellinen elinkaari

Rakennuksen taloudellinen elinkaari tarkoittaa ajanjaksoa, jonka aikana kohde pystyy vastaa-
maan sen kaytettavyydelle asetetut vaatimukset. Toimitilat voivat vanhentua kalusteiden tai
tietoverkkojen osalta nopeasti, mikali niiden elinkaari on tullut loppuun. Rakennuksen talou-
dellinen kayttoika on lopussa, jos sen omistaja ei enaa saa toivottua tuottoa rakennuksesta.
Talloin rakennus vaatii nykyaikaistamista tai erilaista kehittamista. (Levainen 2012, 180.) Eri
rakennustyypeilla on omat taloudelliset laskentajaksot. Asuinrakennuksilla se on enintaan 30-
50 vuotta, toimistorakennuksilla 20-40 vuotta ja liikerakennuksilla 5-20 vuotta. Lyhyemmalla-
kin aikavalilla tiloja saatetaan uusia. Peruskorjaus johtuu tavallisesti siita, etta rakennus on
teknisesti vanhentunut. Varsinkin sisaosat ja talotekniset jarjestelmat vaativat paivitysta.
(Pulakka, Heimonen, Junnonen & Vuolle 2007, 38.)

2.2 Rakennuksen tekninen elinkaari

Rakennuksen tekninen elinkaari tarkoittaa kohteen teknista kykya palvella kayttotarkoitus-
taan. Teknisen elinkaaren tulee olla paljon pidempi kuin taloudellisen elinkaaren. Rakennuk-
sen kayttoon vaikuttavat fyysinen kuluminen, vanheneminen, yhdyskuntarakenteen ja kaytta-
jatarpeiden muutokset. Nailla tekijoilla on omat vaikutuksensa ja niita pyritaan korjaamaan
yllapitotoimenpiteilla ja kunnostamalla. Rakennuksen tekninen elinkaari on Suomessa yleensa
50 vuotta. (Levainen 2012, 181.) Laakson (2003, 511-512) mukaan kiinteisto tulee tuntea tek-
nisesti, jotta kiinteiston huolto, hoito ja kunnossapito voidaan suunnitella. Ei ole yhdenteke-
vaa, kuinka omaisuutta kaytetaan ja huolletaan. Tamanhetkiset rakennukset muodostavat
suurimman osan myos tulevaisuuden rakennuskannasta. Puutteellinen kiinteiston yllapito voi

aiheuttaa omistajalle tarpeettomia kuluja ja lyhentaa kiinteiston elinkaarta.
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3 Toimitilajohtaminen

Facilities management—‘the process by which an organization delivers and sustains support
services in a quality environment to meet strategic needs.’

(Centre for Facilities Management)

Toimitilajohtamisesta on erilaisia maaritelmia, joiden vertaaminen paljastaa samankaltai-
suuksia ja eroja. Raklin sanaston mukaan Toimitilajohtaminen (FM facility management) on
kiinteistojohtamista, jonka tarkoituksena on vastata tilojen hankkimisesta ja kehittamisesta
seka kiinteisto- ja kayttajapalveluista (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012). Toimitilajohta-
minen on lahtenyt USA:sta 1980-luvun alusta. Eurooppaan se tuli saman vuosikymmenen lo-
pussa. Amerikassa toimitilajohtaminen on enemman teknista ja tilahallintoon keskittyva. Eu-
roopassa keskeista ovat integroidut palvelut, terveellisyys, tuottavuus ja tyoolosuhteiden pa-
rantaminen. (Siikala 2000, 192.)

Levainen (2013, 42-43) tarkastelee toimitilajohtamista tilojen kayttajan ja palvelujen nako-
kulmasta. Se muodostuu kaytettavyyden ja kayttaytymisen hallinnasta, tilatoimintojen johta-
misesta, tilasuunnittelusta ja tilapalvelujen johtamisesta. Toimitilajohtaminen tukee yrityk-
sen perustoimintaa, organisaation toimintaa, strategisia tarpeita ja suorituskykya. Organisaa-
tion on tarkoitus paneutua omaan ydintoimintaansa ja omaa ydinliiketoimintaa tuetaan eri
palvelujen muodossa. Se voidaan toteuttaa sisaisena tai ulkoistettuna palveluna. Toimitilapal-
veluiden tavoitteena on tuottaa kustannustehokkaasti paras mahdollinen lisaarvo ydintoimin-

nalle. Toimitilapalvelujen yleisin jako on kiinteistopalveluihin ja kayttajapalveluihin.

Atkin & Brooks (2014, 43) taas toteaa, etta periaatteessa on kaksi tapaa tarkastella toimiti-
lajohtamista. Ensimmainen omaksuu lyhyen aikavalin nakokulman huomioiden, mita palveluja
on yllapidettava ja missa niita on mahdollista parantaa. Toinen on pidempi ja siina otetaan
huomioon mahdolliset muutokset, jotka todennakoisesti kohdistuvat tulevaisuuteen ja miten
ne vaikuttavat vaadittuihin palveluihin. Tehokas toimitilajohtaminen perustuu siihen, etta
pystytaan kehittamaan ja toteuttamaan kaytantoja, jotka vahentavat tai poistavat riskeja.
Tama edellyttaa palvelutarjonnan keskittamista, joka tarjoaa loppukayttajalle tyytyvaisyytta

ja parasta arvoa ymparistossa.

Toimitilajohtamista on pidetty suhteellisen uutena tulokkaana kiinteisto- ja AEC-(arkkiteh-
tuuri, insinoori ja rakentaminen) sektorilla. Tama johtuu siita, etta se on nahty perinteisena
siivous-, korjaus- ja huoltotyona. Nykyaan se kattaa kiinteistojen hallinnan, taloushallinnon,
henkilostohallinnon, terveydenhuollon, turvallisuuden ja ympariston, muutoksenhallinnan, so-
pimusten hallinnan, kiinteistojen yllapidon ja talotekniikan yllapidon. (Atkin & Brooks 2014,
5.)
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Organisaatiot eri maissa tunnistavat, etta rakennusten hallintakustannukset, palvelujen tar-
joaminen liiketoiminnan tukemiseksi ja tyoolojen parantaminen ovat tarkeita kannattavuuden
tekijoita. Menestys voi riippua liiketoiminnan kustannusten vahentamisesta. Koska rakennuk-
set muuttuvat monimutkaisemmiksi ja talotekniikka kasvaa, kayttajien odotukset nousevat ja
painostus kasvaa. Lisaantyva lainsaadanto terveyden, turvallisuuden ja hyvinvoinnin varmista-
miseksi seka ympariston suojelemiseksi on lisannyt uusia velvollisuuksia yrityksille hallita tyo-
tiloja. (Aleksander 1993, 1.)

3.1 Toimitilapalvelut

Levainen (2013, 47) jaottelee toimitilapalvelut kiinteistopalveluihin ja kayttajapalveluihin,
joista kerron enemman omissa kappaleissa 3.2 ja 3.3. Kiinteistopalvelut jakautuu edelleen
kiinteistonhoitoon, joka sisaltaa kiinteistonhuoltoa, siivousta, jatehuoltoa ja ulkoalueiden hoi-
toa. Kunnossapito on taas yllapitoon kuuluvaa toimintaa, jossa kohteen laatu pidetaan uusi-
malla ja korjaamalla vialliset ja kuluneet osat. Toimitilat voidaan jaotella liiketiloihin, toimis-
totiloihin, tuotannollisiin tiloihin, palvelutiloihin ja varastotiloihin. Toimitila on kiinteistoon
sisaltyva rakennettu tila, jota kaytetaan aineettomien tai aineellisten hyodykkeiden tuotan-

toon. (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012.)

Kiinteistonhoito

Toimitilapalvelut <

Kuvio 3: Toimitilapalvelujen jaottelu (Levainen 2013, 47)

Siikala (2000, 194-195) tarkoittaa tilapalveluilla kaikkia niita toimintoja ja palveluita, joita
kiinteiston omistaja ja kayttaja tarvitsevat tilojensa hankkimiseksi, hallitsemiseksi, markki-
noimiseksi ja yllapitamiseksi rakennuksen koko elinkaaren aikana. Nama palvelut hankitaan
keskitetysti. Asiakkaalle lisaarvoa luodaan laadukkailla palveluilla ja tuotteiden tarjoamisella.
Levaisen (2013, 47) mukaan tilankaytossa huolehditaan asiakkaan tilatarpeista, joihin lukeu-
tuu tilanhankinta ja tilasuunnittelu, tilojen hallinta ja tarpeettomista tiloista eroon paasemi-

nen. Tyoymparisto suunnitellaan aina kayttajien ja asiakkaiden tarpeiden mukaan.

Tyotilojen ja -tapojen muutos on murroksessa. Avokonttorit ja perinteiset toimistomalliset
toimitilat ovat haviamassa ja tilalle on tullut monitoimitiloja. Monitoimitilalla tarkoitetaan

toimistoratkaisua, jossa henkilokohtaisista tyopisteista ja tyohuoneista luovutaan. Tilat ovat
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joustavia ja muunneltavia. Ne tukevat erilaisia tyonteon tapoja ja antavat yksilolle mahdolli-

suuden valita, missa ja miten tyota milloinkin haluaa tehda. (RAKLI Tyoymparistot.)

Yha enemman tarvitaan toimitilojen suunnittelussa ihmismielen ymmartamista eli kuinka ih-
minen kayttaytyy muutoksessa. Ymparistopsykologia on pyrkinyt soveltamaan tallaista tietoa
kaytannossa rakennusten suunnitteluun, tilasuunnitteluun ja kayttoon. Tama on erityisesti ha-
vaittavissa silloin, kun kayttajaryhmat paattavat muuttaa ymparistoaan. Muutos toteutetaan
yleensa lisaamalla tai vahentamalla tyoasemia tai uudelleen jarjestelemalla tiloja. Sosiaali-
psykologia on tullut vahvasti mukaan viimeisen 40 vuoden aikana, silla se perustuu tiedon ke-
raamiseen siita, miten ihmiset kayttaytyvat, ajattelevat, ymmartavat ja arvioivat rakennet-
tua tilaa. Fyysisen ympariston muutosprosessi ei voi edeta tehokkaasti ilman, etta kayttaja

sitoutuu muutokseen ja siten ymmartaa tyotilan muutoksen hyodyt. (Vischer 2012, 124-125.)
3.2 Kiinteistopalvelut

Kiinteistopalvelu (Facility services) on tilojen ominaisuuksiin kohdistuvaa ja kayttajan toimin-
taa tukevia palveluja. (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012). Kiinteistopalvelut sisaltavat
erilaisia kayttaja- ja kiinteistopalveluja seka kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluja. Kiinteisto-
palvelujen sisalto vaihtelee organisaatiokohtaisesti ja niista sovitaan yleensa erikseen joko
vuokrasopimuksessa tai erillisessa palvelusopimuksessa. Kiinteistopalvelualan yritykset tarjoa-
vat monipuolisia kiinteistopalveluita, joita ovat muun muassa siivous- ja puhdistuspalvelut,
kiinteistonhuolto- ja yllapitopalvelut, erilaiset toimitila- ja kayttajapalvelut, tekniset palve-

lut, turvapalvelut, ymparistopalvelut, isanndinti ja kiinteiston hallinnointipalvelut.

Kiinteistopalveluja tuottavat yritykset ovat usein erikoistuneet tietyn palvelun tuottamiseen,
kuten esimerkiksi siivoukseen tai kiinteistonhuoltoon, mutta suuremmat kiinteistopalveluyri-
tykset tarjoavat useista kiinteistopalveluista koostuvia kokonaisuuksia. Jotta asiakas voi saada
innovatiivisia ja kustannustehokkaita ratkaisuja kiinteistopalvelujen vaatimuksiin, yhteistyo ja
strateginen kumppanuus ovat kriittisia. Palveluntarjoajat ovat kehittaneet avoimen kirjan ja

lapinakyvat vuorovaikutusmallit asiakkaidensa kanssa. (Browne & Wheeler 2006, 127.)

Kiinteistopalvelualalle on keskeista kiinteistojen nakeminen kokonaisuuksina, joiden korjauk-
seen seka kunnossa- ja yllapitoon tarvitaan monenlaista osaamista. Kiinteistopalvelualan asi-
akkaita ovat esimerkiksi valtion ja kuntien virastot ja laitokset, kaupan alan yritykset, majoi-
tus- ja ravitsemisalan yritykset, terveydenhuollon ja sosiaalialan yritykset, toimisto- ja liike-
kiinteistot, teollisuuden tuotantolaitokset, logistiikkayritykset seka taloyhtiot. (Ammattinetti
2017.)
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3.3 Kayttajapalvelut

Kayttajapalvelut ovat kiinteiston kayttajille ja niiden tilojen kayttajille tarkoitettuja palve-
luita, jotka tukevat kayttajien toimintaa. (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012). Kayttaja-
palveluita ovat turvapalvelut, viherkasvien hankinta ja hoito, ruokailu- ja ravintopalvelut,
postipalvelut, puhelinpalvelut, aulapalvelut, tietoverkkopalvelut, pitopalvelut, sisustus-, ka-
lustus- ja hankintapalvelut seka muuttopalvelut. Tilapalvelut voidaan jakaa tilaan, infrastruk-
tuurin, ihmisiin ja organisaatioon. Tilaan ja infrastruktuuriin kuuluvat tilankaytto, tyoymparis-
tosta huolehtiminen, tekninen infrastruktuuri ja siivous. Tilankaytossa huolehditaan asiakkaan

tilantarpeista, tehdaan tilasuunnittelua, hankintaa ja hallitaan tiloja. (Levainen 2013, 47.)

4 Kiinteistoala

“We shape our buildings; thereafter they shape us.”
(Winston Churchill, 1874 --1965)

Kiinteistoala on suuri tyollistaja ja merkittava tekija kansantaloudelle, niin tilojen tarjoajana
kuin kansanvarallisuuden yllapitajana. Rakennettu ymparisto on arviolta yli 70 prosenttia kan-
sanvarallisuudestamme. (Pekkanen, 192). Kiinteistotoimiala tarjoaa elin- ja toimintaymparis-
toja asukkaille, yrityksille seka julkisen ja yksityisen sektorin organisaatioille. Ala tyollistaa
suoraan noin 120 000 tyontekijaa, jotka tyoskentelevat muun muassa kiinteistosijoitustoimin-
noissa, kiinteistopalveluissa, isannointitehtavissa, kiinteistokehityksessa ja neuvonantotehta-
vissa. Myos alan valilliset tyollistavyysvaikutukset ovat merkittavat, silla satoja tuhansia hen-
kiloita tyoskentelee kiinteistoalaan laheisesti liittyvilla aloilla, kuten rakentamisessa, raken-
nustuoteteollisuudessa, vesi- ja jatehuollossa seka infra-alalla. Kiinteistoalan tyollisyys on
myos varsin vakaata. Kiinteistokannan huolto ja kehittamisen tarve on jatkuvaa ja suhdan-

teista riippumatonta. (RAKLI Tilaa elamalle, 18.)

4.1  Kiinteistoalan tulevaisuus

Lith (2017, 2) toteaa Kiinteistoala Suomen Kansantaloudessa raportissa: 2000-luvulla merkitys-
taan kasvattaneita uudentyyppisia palveluja ovat kiinteisto- ja toimitilajohtamiseen liittyvat
osaamisintensiiviset palvelut. Kiinteistojen kayttajat alkavat ulkoistamaan palvelujohtamis-
taan omien organisaatioidensa ulkopuolelle ja tuovat siten kasvua kiinteistopalveluja tuotta-
ville yrityksille. Toimistotilojen rakennuskohteita on kaynnistetty edelleen, vaikka tyhjien toi-
mistotilojen maara on jatkanut kasvuaan. Vahittaiskaupassa on tapahtunut muutos nettikau-
pan osalta ja tuonut omia haasteita liiketilamarkkinoille. Osa kauppakeskuksista kokee kuiten-
kin digitalisaation ja teknologian kehityksessa uusia mahdollisuuksia, jos fyysiset myymalat ja

nettikauppa osaavat yhdistaa ostokokemuksen kuluttajia palvelevaksi. Kauppakeskuksiin vie-
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daan nykyaan myos julkisia palveluja, kuten perusterveydenhoitoa. Suuret kiinteistopalvelu-
alan yritykset kasvavat yritysostojen ja -fuusioiden kautta ja muuttuvat yllapitopalvelujen

tuottajista kokonaispalvelujen tuottajiksi. (Lith 2017, 2-12.)
4.2 Digitalisaatio

Digitalisaatio ja tekoaly ovat jo arkipaivaa. Suomalaisen hyvinvointiyhteiskunnan jalusta on
aina ollut osaava ja koulutettu tyovoima. Osaamiselta tullaan tulevaisuudessa vaatimaan
etenkin digitalisaatioon ja tekoalyyn pohjautuvaa tietotaitoa yritysten toimintaymparistossa
tapahtuvien muutosten johdosta. (Elinkeinoelaman keskusliitto 2017.) Hallituksen yksi karki-
hanke vuosille 2017-2019 on digitalisaatio. Kiinteisto- ja rakennusalan digitalisaatiota koskeva
hanke on uudistaa alaa tulevina vuosina monin tavoin. Rakennetun ympariston ja rakentami-
sen digitalisaatio-hanke (KIRA-digi) toteuttaa osaltaan julkisten palveluiden digitalisoimisen
karkihanketta. Rakentamisen ja kaavoituksen osalta julkinen tieto avataan kaikkien kayttoon.
Yhteentoimivat jarjestelmat ja yhtenaiset toimintatavat helpottavat prosesseja ja kokeilu-
hankkeet luovat uutta liiketoimintaa. Vuoden 2018 loppuun kestavan KIRA-digin rahoitus on
yhteensa noin 16 miljoonaa euroa, josta puolet maksaa valtio ja puolet kiinteisto- ja rakenta-

misala. (Ymparistoministerio 2016.)

Rakennettu ymparisto tarjoaa monia mahdollisuuksia uusien teknologioiden hyodyntamiseen
ja ihmisten arkea helpottamaan. Digiratkaisujen avulla voidaan esimerkiksi tehostaa kiinteis-
totiedon hyodyntamista. Tiedon avulla voidaan helpottaa rakennuksen yllapitoa, kun sita kos-
kevat tiedot ovat kaikkien kaytettavissa koko elinkaaren ajan. Tarmo Pipatti (Solidhouse ma-
gazine) toteaa, etta kiinteisto- ja rakentamisalalla on vahva tahto hyodyntaa digitalisaation
tarjoamia mahdollisuuksia. Pipatin mukaan on aika tehda asioita aidosti uudella tavalla eika
vain kehittaa olemassa olevia toimintatapoja. Digitalisaatio on lyhyessa ajassa muuttanut toi-
mintatapoja monella elinkeinoelaman sektorilla, mutta rakennus- ja kiinteistoalalla se on

toistaiseksi alkutekijoissaan.

Osasyyna rakennus- ja kiinteistoalan hitaaseen heraamiseen on se, etteivat digitalisaation
hyodyt ole selvia alan perusliiketoiminnalle. On vaikea nahda mita alan toimintoja voi ja kan-
nattaa siirtaa digitaaliseen ymparistoon. (Puhto 2016, 4, 30.) My0s osaamisen puute saattaa
haitata. Virheellinen yritys voidaan tulkita niin, etta digitaalisuus ei toimi talla alalla. Digitali-
saatio etenee vauhdilla ja seuraavaksi on tulossa Internet of Things (IoT) seka robotiikka. Esi-
neiden internetin (loT) tekniikoiden avulla voidaan kytkea laitteita Internet-verkkoon ja val-

voa esimerkiksi kiinteistojen energiankulutusta.



15

4.3  Kaupungistuminen

Maailma kaupungistuu ja joka vuosi rakennetaan kahdeksan uutta New Yorkia. Ensimmaista
kertaa maailmanhistoriassa enemmisto maailman ihmisista on kaupunkilaisia. Kaupungistumi-
nen on ilmio, joka jatkuu lahitulevaisuudessakin. Viimeisten viiden vuoden aikana kaupunki-
alueiden vakiluku on kasvanut lahes 100 000 henkilolla Suomessa ja yli 90 prosenttia vaeston-

lisayksesta suuntautui kuuteen suurimpaan kaupunkiin. (Tiihonen 2016.)

Vuonna 2050 jo 60 % maailman vaestosta asuu YK:n arvion mukaan kaupungeissa. Tulevaisuu-
den kaupunkien on siten oltava turvallisempia, kestavampia, tehokkaampia, mukavampia, in-
teraktiivisempia ja digitalisaation avulla alykkaampia. Digitalisaatio on jo alkanut. Sensori-
pohjaisia jarjestelmia on kaytossa monissa kaupungeissa kaikkialla maailmassa. Tulevaisuu-
dessa alykkaat asunnot, rakennukset ja kaupungit tulevat tuottamaan suuria maaria tietoja.
Tieto auttaa asukasta loytamaan sahkoautolleen parkkipaikan, saastamaan vetta puistoissa,
seuraamaan litkennetta, vakijoukkoja, saastetasoja ja pitamaan ihmiset turvassa (Heinonen,
3.) Ongelmaksi kaupungeissa on muodostunut tilojen hukkakaytto ja taysin tyhjina seisovat
tilat.

Kaupungit kasvavat jatkossakin. Nain toteavat Loikkanen ja Laakso (2016, 67) raportissaan tii-
vistyva kaupunkikehitys. Kaupungistuminen on jatkunut kasautumisen haitoista huolimatta.

Melu, saasteet, ahtaus tai ruuhkat eivat ole hidastaneet kaupungistumista. YK:n ja Maailman-
pankin ennusteissa taman kehityssuunnan odotetaan jatkuvan maailmanlaajuisesti. Suomessa

vaestoennusteet rakentuvat kaupunkialueiden tyopaikkojen ja vaeston kasvun varaan.

5  Ammatillinen osaaminen

Tyoelamassa osaaminen jakautuu ammatilliseen osaamiseen, yleisiin tyoelamataitoihin ja it-
sensa johtamisen taitoihin. Ammatillisella identiteetilla tarkoitetaan yksilon kasitysta itsesta
ammatillisena toimijana. Millainen on hanen suhteensa tyohonsa ja millaiseksi han haluaa
tyossaan ja ammatissaan tulla. Ammatilliseen identiteettiin kuuluu myos yksilon kasitys siita,
mihin tuntee kuuluvansa ja samaistuvansa. Mihin han sitoutuu ja mita han pitaa tarkeana seka
mitka ovat tyota koskevat arvot, eettiset nakokannat ja uskomukset. Ammatillisen identitee-
tin muodostumiseen vaikuttavat henkilokohtaiset resurssit, sisaiset ja ulkoiset rajoitteet seka
rakenteelliset tekijat. (Etelapelto 2007, 90, 113.)

Ammatillista osaamista tulee opinnoista, osallistumalla erilaisiin projekteihin seka tyokoke-
muksesta. Asiantuntijuus kysyy pitkajanteista kouluttautumista, kokemusta ja sita kautta har-

jaantumista. Osa asiantuntijuutta on oma osaaminen ja itsensa johtaminen. Asiantuntijan tie-
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toperusta kasitetaan koulutuksen tuottamaksi. Sydanmaanlakka (2010, 78) toteaa, etta asian-
tuntijuudessa korostuvat vahva tietotaito omasta ammatista ja, etta sita asiantuntemusta
osaa kayttaa ongelmien ratkaisuissa. Ymmarrys ja ajattelemisen taito auttavat arvioimaan ti-
lanteita ja asioita kriittisesti. Asiantuntijuus kehittyy osaajalle, joka pystyy soveltamaan osaa-

mistaan erilaisissa tilanteissa uudella tavalla.
5.1  Ammatillinen kasvu

Ammatillinen kasvu on jatkuva prosessi. Sen lahtokohtina ovat oman tyon ja sita koskevien
opintojen merkityksellisyys ja tarkoituksenmukaisuus. Ammatillisuuteen kuuluu organisointi-
kykya, tyon, opiskelun, perhe-elaman ja vapaa-ajan muodostaman kokonaisuuden hallinta.
Kasvuun kuuluvat myos ammatti-identiteetin syntyminen ja alan ammattietiikan omaksumi-
nen. (Etelapelto & Onnismaa 2010, 26.)

Ammatillinen kasvu on jatkuvaa oman osaamisen kehittamista, sitoutumista tyohon seka am-
matillisen identiteetin uudelleen maarittelya. Ammattiin kasvu on kehittymista ammatissa ja
toimimista tyoelaman eri organisaatioissa. Ruohotie (2002, 9) toteaa, etta ammatillinen kasvu
on jatkuva oppimisprosessi, jonka kautta yksilo hankkii muuttuvien ammattitaitovaatimusten
edellyttamia tietoja ja taitoja. Ruohotie (2002, 53) yhdistaa kasvun uraan ja henkiseen kas-

vuun. Samalla kun ihminen kasvaa ammatillisesti han kasvaa my0s ihmisena.
5.2 Osaamisen tavoitteet ja tunnistaminen

Osaamisella on ihmiselle monia merkityksia. Sen avulla ja mita paremmin han osaa, ihminen
pystyy selviytymaan omassa elinymparistossaan ja tyotehtavissaan sujuvammin ja luotetta-
vammin. lhminen saa osaamisen kautta toisilta arvostusta ja oman paikkansa sosiaalisessa yh-
teisoissa. Oppiminen on osa ihmisen luontoa ja tuo mielihyvaa. (Viitala 2005, 112.) Poikelan
(2002, 9) mukaan tyon vaatimia tietoja ja taitoja ei voida pelkastaan tuottaa virallisen koulu-
tuksen ja opetuksen avulla. Tyoelama edellyttaa uusia patevyyksia, kuten itsenaista tiedon-
hankintaa ja soveltamista, ongelmanratkaisua, yhteistyota, moniammatillista osaamista ja ky-
kya oppia jatkuvasti. Ruohotie (2000, 40) toteaa, etta yleisia tyoelamavalmiuksia ovat ela-
manhallinta, kommunikaatiotaidot, ihmisten ja tehtavien johtaminen ja innovaatioiden seka

muutosten vauhdittaminen.

Yksilon osaamisen perustana on tieto. Se kanavoituu nakyvaksi toiminnaksi vain, jos sen hal-
tija osaa soveltaa tietoa ja yhdistaa siihen taidon. Pitaa olla myos motivoitunut. Ammattitai-
don selva osaaminen muodostuu tiedosta, taidosta ja asenteesta. Tiedon laadulla on merki-

tysta ammattitaidon pohjalle. (Viitala 2005, 126.) Hatonen (2011, 9) laajentaa osaamisen ka-
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sitysta luovaan kayttaytymiseen, ajattelun taitoon, tyon organisointikykyyn, ryhmassa tyos-
kentelyyn, oppimistaitoihin seka osaa sopeutua ja mukautua muutoksiin. Oman osaamisen ja

toiminnan arviointi on myos tarkeata ja samalla sen kehittaminen.

Aiemmin hankitun osaamisen tunnistaminen ja tunnustaminen (AHOT) on kaytantojen koko-
naisuus, joka kattaa muodollisen koulutuksen, sen ulkopuolelta hankitun osaamisen ja arkiela-
masta tulleen osaamisen. (Kallberg 2009, 14). Yksittainen korkeakoulu katsoo osaamisen tun-
nistamisen ja tunnustamisen olevan prosessi, jossa eri tahot ja tasot kohtaavat. Tyoelaman
puolelta katsottuna se on osaavan tyovoiman saatavuus, osaamistarpeiden paivittaminen ja

taydentaminen.

Ranki (1999, 39-41) toteaa, etta osaamisen kehittaminen alkaa sen tunnistamisesta. Osaami-
nen tulee ilmi toiminnassa ja nakyy siina, miten hyvin henkilo suoriutuu tehtavassaan. Osaa-
mista arvioidaan suhteessa vaatimuksiin ja tulevien osaamistarpeiden ennakoimiseen. Enna-
koiminen on toimenpiteiden perusta. Silla saadaan vastausta siihen, mihin osaamista pitaa

suunnata tulevaisuudessa ja mita osaamista silloin tarvitaan.

6  Tutkimuksen toteutus

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa kiinteistoalan osaamistarpeita eri kiinteistoalan tyon-
antajien nakokulmasta. Tutkimusmenetelmaa valitessani mietin sita, kuinka saan parhaiten
selville tyoelaman osaamistarpeet ja millaiselta tulevaisuus nayttaa kiinteistoalalla. Miten
kiinteistoalaan tulee vaikuttamaan digitalisaatio ja kaupungistuminen. Kvantitatiivinen eli
maarallinen tutkimus tuntui heti poissuljetulta vaihtoehdolta. Haastatteluja kvantitatiivista
menetelmaa kayttaen olisi voinut tehda enemman, mutta kyselylomakkeen lahettaminen tus-
kin olisi antanut niin yksityiskohtaista tietoa kuin syvahaastattelu. Siten kvalitatiivinen tutki-
musmenetelma vaikutti oikealta vaihtoehdolta kerata aineistoa. Haastattelun vuorovaikuttei-
suus antaa mahdollisuuden laajempaan ja syvempaan kuvaan tutkittavista ilmigista. Haasta-
teltavat on myos mahdollista tavoittaa myohemminkin, jos tarvitsee taydentaa aineistoa.

(Hirsjarvi, Remes ja Sajavaara 2013, 206.)

6.1  Kvalitatiivinen tutkimusmenetelma

Hirsjarvi ym. (2013, 161) toteavat, etta laadullisen tutkimuksen lahtokohtana on todellisen
elaman kuvaaminen. Aineistonkeruumenetelmana on usein haastattelu, kysely tai havain-
nointi. Tassa tutkimuksessa haluttiin selvittaa tyonantajien kokemuksia, kasityksia, osaamis-
tarpeita ja tulevaisuuden odotuksia kiinteistoalalta. Paadyin keraamaan aineiston haastattele-

malla henkilgita, jotka toimivat erilaisissa tehtavissa kiinteistdalalla. Puolistrukturoitu teema-
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haastattelu valikoitui parhaaksi aineistonkeruumenetelmaksi, koska yksityiskohtaisten kysy-
mysten sijaan haastattelu etenee tiettyjen keskeisten teemojen varassa. Teemahaastatte-
lussa yhdistyy lomakehaastattelun ja avoimen haastattelun hyvat puolet. Haastattelun etu on
siina, etta aineistonkeruutilannetta voidaan saataa joustavasti ja huomioida vastaajat. Kysy-
myksia voidaan esittaa eri jarjestyksessa ja on enemman mahdollisuuksia tulkita vastauksia.
Haastattelun etu on myos se, etta voidaan nahda haastateltavan ilmeet ja eleet. Haastatelta-

vat voivat myos kertoa itsestaan tai aiheestaan laajemmin. (Hirsjarvi ym. 2013, 205.)

Kvalitativiinen tutkimus auttaa ymmartamaan tutkimuskohdetta eli tassa tapauksessa yritysta
ja sen kayttaytymista. Vaikka tutkimus rajoittuu yleensa pieneen tutkittavien maaran, niin
tavoitteena on ymmartaminen, ei maarien selvittaminen. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa ai-
neiston keruumenetelma mahdollistaa sen, etta paasee lahelle tutkittavaa kohdetta. Tutkijan
pyrkimyksena on tavoittaa tutkittavien nakokulma ja heidan nakemyksensa tutkittavana ole-
vasta ilmiosta. Tutkimus vastaa kysymyksiin Miksi? Miten? Millainen? (Heikkila 2014.) Kvalitatii-
visessa tutkimuksessa ei pyrita tilastollisiin yleistyksiin vaan kuvaamaan jotain tapahtumaa,
ymmartamaan tiettya toimintaa tai antamaan teoreettisesti mielekas tulkinta jostain ilmi-
osta. (Eskola ja Suoranta 1998, 60.)

6.2 Haastattelu

haluttiin kartoittaa kaikki osaamistarpeet. Tutkimukseen haastateltavat kiinteistoalan toimi-
jat valittiin heidan toimialansa mukaan, jotta saataisiin mahdollisimman kattava kuva kiin-
teistoalasta. Haastateltavat yritykset edustavat eri kiinteistoalan toimialoja. Kolme yrityksista
oli yksityisia ja yksi julkinen. Heidan tuottamat toimialansa ovat: ymparistopalvelut, teolli-
suuspalvelut, kiinteistojen myynti- ja ostoneuvonta, arvioinnit ja analyysit, toimitilavalitys

seka kiinteisto- ja toimitilajohtamispalvelut.

Haastateltavaksi valittiin lahtokohtaisesti henkiloita, jotka olivat perehtyneita toimitilajohta-
miseen. Otin yhteytta yritysten HR:aan ja tiedustelin sopivia haastateltavia. Lahetin viiteen
eri kiinteistoalan yritykseen ja yhdelle asiantuntijalle sahkopostia haastattelua varten. Nelja
vastasi haastattelupyyntoon. Asiantuntijahaastattelua ei saatu sovittua kiireiden takia. Yksi
yritys ei vastannut sahkopostiini eika soittopyyntooni. Kaikki muut nelja haastattelua saatiin
sovittua nopealla aikataululla. Pyytaessani sahkopostitse haastateltavia osallistumaan haas-
tatteluun kerroin heille, ettei heidan tarvitse valmistautua siihen erikseen. Haastateltavista
kuitenkin yksi halusi kysymykset etukateen. Yksi haastatteluista tehtiin Skypen valityksella ja
loput kolme haastattelua suoritettiin tapaamalla haastateltavat henkilokohtaisesti heidan tyo-

paikoillansa.
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Kaikilla haastateltavilla oli pitkaaikainen kokemus kiinteistoalasta 7-33 vuotta. Tyonkuvat oli-
vat vaihtelevia ja kaikilla oli alaisia. Ensimmainen haastateltava toimii kehityspaallikkona pal-
velulinjalla ja vastaa tyontekijoiden osaamistarpeista. Toinen haastateltava on asiantuntija-
roolissa ja tuottaa asiantuntijapalveluja heidan organisaationsa sisalla. Han vastaa yrityksen
sisalla tapahtuvasta kiinteistoalan koulutuksesta. Kolmas haasteltava on kiinteistomanageri
yrityksessa ja vetaa business park-tiimia eli vastaa business park-kohteiden palvelujohtami-
sesta ja vuokrauksesta. Neljas haastateltava on arkkitehti ja johtaa monitieteista yksikkoa,
johon kuuluu tyoymparistokehittamista, muutosjohtamista seka tietotyon suorituskyvyn mit-
taamista ja kehittamista. Pyrin suojelemaan haastateltavien henkilollisyytta kirjoittaessani

opinnaytetyotani niin, ettei heita pysty tunnistamaan yksittaisten vastausten perusteella.

Alla olevassa taulukossa yhteenveto haastateltavien koulutuksista ja tyotehtavista kiinteisto-

alalla.

Koulutus | Tystehtavat Kiinteistalalla
Huoltomestarin tutkinto, Teknillinen opisto, Operatiivinen toiminta, Kehityspaallikkona palvelulinjalla 33 vuotta
Rakennusautomaation kursseja
Siivousteknikko, Ammattiaineen opettaja, Restonomi, Palveluesimies, Myyntisuunnittelija, Myyntineuvottelija, 25 vuotta
YAMK-palvelujohtaminen Palvelupaallikks, Asiantuntijarooli
Yliopistokoulutus Opetus- ja kurssiassistentti, Associate manager 7 vuotta
Arkkitehti Arkkitehti paasuunnittelija, Tyoympariston kehittaminen 25 vuotta

Taulukko 1: Haastateltavien taustat

Haastattelua varten olin laatinut teemahaastattelun mukaan nelja teemaa: taustatiedot, tyo,
osaaminen ja kiinteistoalan tulevaisuus. Teemoja avataan tarkentavilla tutkimuskysymyksilla,
joihin haetaan vastauksia haastattelututkimuksilla. Tarkemmat kysymykset loytyvat liitteesta
1. Valittujen teemojen avulla pyritaan paasemaan mahdollisimman lahelle haastateltavien
tyota ja sita kautta selvittamaan heidan osaamistarpeitaan. Teemana tyo tuo ymmarrysta hei-
dan tyostaan ja millaisia kiinteistoalan tehtavia heidan yksikkonsa tuottavat. Osaamisen
teema antaa vastauksia osaajien riittavyydesta, ja millaisia tietoja ja taitoja tyontekijoilta
edellytetaan. Neljas teema luo nakokulmia kiinteistoalan tulevaisuuteen, kaupungistumiseen,

digitalisaatioon ja niiden vaikutuksista osaamistarpeisiin.

Haastattelupaikkana toimi neuvotteluhuone tai muu vastaava tila. Kaikki haastattelut aanitet-
tiin ja haastateltavat olivat tietoisia aanityksesta. Haastattelutilanteessa istuimme vastakkain
poydan molemmin puolin, jolloin pystyin luomaan katsekontaktin haastateltavaan. Kerroin
heille myos ennen varsinaisen haastattelun alkua tarkemmin opinnaytetyostani ja miksi haas-
tattelen juuri heita. Haastatteluun oli etukateen varattu tunti ja tapaamiset kestivat tunnin
verran. Esitin haastateltavilleni tutkimuskysymyksiksi asettamani kysymykset ja he saivat vas-
tata niihin vapaasti. Adnitettya aineistoa siita kertyi noin 40-65 minuutin verran yhta haastat-

telua kohden. Kvalitatiivinen tutkimus perustuu suhteellisen pieneen tapausmaaraan. Aineisto
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sen sijaan voi olla hyvinkin suuri. Laadullisessa tutkimuksessa luotettavuuden varmistaa ai-
neiston riittavyys. Tietoa kerataan niin kauan, kun tapaukset eivat anna enaa uutta informaa-
tiota. (Alasuutari 2012.)

Kaikille haastateltaville ei esitetty kysymyksia samassa jarjestyksessa, koska joskus keskuste-
lut lahtivat luontaisesti aiheesta toiseen. Siina kohdassa oli hyva esittaa jatkokysymys viela
tulematta olevaan teemaan. Paatin olla tekematta haastattelun aikana muistiinpanoja, koska
aanitin kaikki haastattelut. Keskityin kuuntelemiseen ja tarkastelin vain haastattelun aikana
haastattelua varten laatimiani kysymyksia. Halusin varmistaa, etta kaikki ennakkoon suunni-
tellut asiat tulisivat kysytyiksi. Kahdessa viimeisessa haastattelussa esitin muutamia uusia ky-
symyksia, jotka mielestani toivat lisaarvoa tutkimukseen. Tuomi ja Sarajarvi toteavat (2003,
77), etta teemahaastattelussa korostetaan ihmisten tulkintoja asioista, heidan asioille anta-
miaan merkityksia ja miten merkitykset syntyvat vuorovaikutuksessa. Siina pyritaan loyta-

maan merkityksellisia vastauksia tutkimusongelmaan.

Aineistoa keratessani purin jokaisen haastattelun heti ja siirsin haastattelut tietokoneelleni.
Kuten Hirsjarvi & Hurme (2008, 135) toteavat on aineiston kasittelyyn ja analysiin ryhdyttava
mahdollisimman nopeasti keruuvaiheen jalkeen. Aineisto on talloin viela tuore. Paatin litte-
roida kaikki haastattelut sanasta sanaan ja samalla tutustua aineistoon. Ainenpainot ja tauot
jatin kirjoittamatta ylos, koska en kokenut niilla olevan merkitysta tutkimuksessa. Haastatte-
luista kertyi aineistoa yhteensa 35 sivua. Ruusuvuoren mukaan (2010, 427) laadullisessa haas-
tattelututkimuksessa on yleista tehda analyysi nimenomaan litteroidusta aineistosta. Nauhoi-
tettua puhetta kuuntelemalla kokonaisuuksien hahmottaminen olisi vaikeaa. Litteroidessa
mietin tutkimusaihetta ja -ongelmaa seka aineistolle tehtyja kysymyksia. Samalla tulkitsin ai-

neistoa ja pystyin erottelemaan tutkimuksellisesti relevanttia tietoa.

Litteroinnin jalkeen luin haastattelut lapi ja perehdyin aineistoon. Lukeminen tuntui hieman
vaikealta, vaikka olin erotellut teemat. Ruusuvuoren (2010, 26) mukaan aineiston koostami-
nen visuaalisesti auttaa hahmottamaan aineistoa ja analysointia. Paatin tulostaa kaikki haas-
tattelut ja aloittaa leikkaa-liimaa-askartelun. Lattialle levitin ison alustan ja yhdistin aineis-
toa haastattelijoille tekemieni kysymysten mukaan. Aineistosta lOoytyi nopeasti teemat ja ra-
jasin pois sellaisen aineiston, joka ei liittynyt tutkimuskysymyksiin. Seuraavaksi kaytin koros-

tusvarikynaa ja merkkasin aiheen otsikot.

Lattialta siirryin tietokoneelle ja tein taulukon, johon kirjoitin merkkaamani aiheen otsikot.
Kokosin niiden alla olevat vastaukset yhteen ja aloin tarkastella vastauksia suhteessa toi-
siinsa. Etsin samankaltaisuuksia seka eroavuuksia. Seuraavaksi aloin ryhmitella eli klusteroida

yhden otsikon alle siihen liittyvat asiat aihepiireittain.
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7  Kiinteistoalan osaamistarpeet tyoantajan nakokulmasta

Haastattateluaineistoa lapi kaydessani sielta nousi seitseman erilaista osaamistarvetta: tyo-
psykologia, humanistinen osaaminen, juridiikka, tekninen osaaminen, esimiestyo, asiakasym-
marrys ja digiosaaminen. Naista nelja viimeista osaamistarvetta nousivat tutkimuksessa sel-
vimmin esiin seka haastateltuja yhdistavana tekijana etta useimmiten mainittuina eri asiayh-

teyksissa. Seuraavaksi kayn tarkemmin lapi alla nakyvassa kuviossa esitettyja neljaa osaamis-

tarvetta.

ol ——
digiosaaminen

h

— =
. < tekninen
asiakasymmadarrys osaaminen

Osaamistarpeet

~22D

esimiestyo

Kuvio 4: Osaamistarpeet

7.1  Tekninen osaaminen

Haastattatteluaineistosta nousi esille se, kuinka tarkeata on ymmartaa rakennetun ympariston
kokonaisuutta ja myos kaavoitusta. Kiinteiston huolto, hoito ja kunnossapito pitaa osata suun-
nitella. Ei ole yhdentekevaa, kuinka omaisuutta kaytetaan ja huolletaan. Rakennuksen tekni-
sesta elinkaaresta puhuttaessa sen vaikutus ei ole erillinen asia muusta ymparistosta, vaan
vaikuttaa myos taloudelliseen yllapitoon. Eras haastateltava kertoi kuinka usein pienissa tai
keskikokoisissa yrityksissa hallintojohtaja, talousjohtaja ja valilla jopa toimitusjohtaja saattaa
osallistua tila-asioiden hoitamiseen ja tekee paatoksia missa toimitaan. Tama asettaa tiettyja

vaatimuksia minkalainen kiinteistoedustajan taytyy olla.
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"yleisesti tekninen isannointi, tekniseen isannointiin on haastava loytaa osaavia, sopivia hen-

kiloita, jotka ymmartaisivat riittavasti siita rakennuksesta, talotekniikasta...”

Yhden haastateltavan mukaan tila ei meilta lopu kaupungistumisen myota. Suomalaisilla ei ole
samanlaisia ongelmia kuin Hong Kongissa tai New Yorkissa. Tarjousrakentaminen on mielen-
kiintoista, rakennetaan ylospain tai isoille vanhoille tonteille. Kaupungit muuttuvat ja elavat
niin, etta asunnot muuttuvat toimistoiksi ja hotelleiksi riippuen alueen kehityksesta. Teknista
osaamista tarvitaan yha enemman pitamaan rakennuksista huolta. Rakennusten arvon halu-
taan sailyvan ja se on kansantaloudelle hyva. Rakennuksia, kayttajia ja omistajia pitaa ym-

martaa, jotta niita kaytetaan jarkevasti.

”se luo tietysti mahdollisuuksia alalle, tiloja tarvitaan, ne keskittyvat kaupunkeihin. Meilla se
tarkoittaa lahinna, etta tarvitaan julkisen liikenteen yhteyksia ja asuntorakentamispuolella se

tuo painetta.”
7.2  Esimiestyo

Haastateltavat toivoivat, etta koulutukseen lisataan esimiesopintoja. Se on yksi tarkeimmista
asioista, milla henkilosto saadaan sitoutettua tyohon. Esimiesten taytyy osata kohdella ja joh-
taa tyontekijoita hyvin ja ymmartaa sen merkityksen, mika tyontekijoilla on suhteessa asiak-

kaaseen ja heidan asiakkaidensa kohtaama palvelukokemus.

”kiinteiston- ja yllapidon puolella tarvitaan niita ihmisia, jotka pystyvat toimia esimiesroolissa
ja lahiesimiehena naille ammattiosaajille, sparraamaan ja antamaan heille ammatillista tukea

ja toisaalta toimimaan johdon mukaisesti hyvana esimiehena.”

Haastateltavien mukaan esimiesroolissa taytyy omata riittava maara empatiaa ja sympatiaa
seka hallita sen lisaksi talouspuoli. Pitaa myos olla uskottava asiakkaan suuntaan ja ymmartaa
minka arvon tuottaa oman tiimin kanssa omille asiakkaille. Yksi haastatelluista kertoi, etta
tulevaisuuden esimiehia ei ole kasvamassa ja niista on pulaa. Esimiesvalmiudet koetaan tar-
keiksi. Esimerkiksi sahkoinsinoorilla ei ole valttamatta kasitysta siita, mita tarkoittaa ihmisten
ja asiakkaan johtaminen. Johtamisen valmiudet ovat sellaista taitoa, jota tyoelamassa kaiva-

taan.

”niin kauan, kun me tuotetaan henkilostovaltaisia palveluja, niin kauan ei myoskaan esimies-

tyo lopu.”

Toinen haastateltava totesi, etta toimitilajohtamisen sisalla pitaisi olla myos ymmarrys siita,

etta siina roolissa voi joutua toimimaan esimiesroolissa. Se ei ole pelkastaan tilamuutosta ja
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siksi johtamista tulisi lisata koulutuksen ymmarrys nakokenttaan. Kommunikointi on aina tar-

keaa kaikkien kanssa, mutta erityisesti asiakasrajapinnassa.

”...johtamisen ja esimiestyon ymmarrysta yhtalailla vaikkapa sita lilkketoiminta ympariston ym-
marrysta. Ne kaikki yhdistyy tassa ja tietysti se kiinteistOoala, pitaa ymmartaa myos sita toimi-

tila ja kiinteistojohtamisen puolta...”

7.3 Asiakasymmarrys

Haastatatteluissa korostuu erityisesti asiakastarpeen tunnistamisen osaaminen ja kuinka
tarkea ja arvokas asia se on. Asiakasymmarrysosaamiselle varmasti loytyy kysyntaa tulevaisuu-
dessa. Suomessa alkoi jo 90-luvulla nakya se suuntaus, etta yritykset keskittyvat yha
enemman vain ydintoimintaansa. Yritykset karsivat ronsyja, ostavat tarpeen mukaan ja ovat
valmiita maksamaan ylimaaraista hintaa siita, etta palvelut tulevat muualta. Yritykset saavat

maarittelemansa tason palveluja ja voivat lopettaa tilauksen, kun eivat enaa tarvitse sita.

”"ymmartaa asiakastarpeita, asiakkaan kuuntelu, se on varmaan se tarve ja tavallaan teidan
vahvuus ja sitten just niita palvelusuunnittelun, palvelumuotoilun, palvelujohtamisen ajatuk-

sia tuoda ihan tavalliseen tekemiseen.”

Yksi haastateltavista totesi, etta kansainvalistymisen myota tulee enemman ulkomaalaisia ja
meidan pitaa opettaa heille kaytannon asioita kuten saniteettitilojen kaytto. Asiakkaiden pi-
taa tuntea olonsa turvalliseksi liikkuessaan kauppakeskuksissa ja erilaisissa kiinteistossa. Ne
vaikuttavat merkittavasti asiakastyytyvaisyyteen ja asiakastarpeisiin. Palveluiden laatu on
hyva ymmartaa. Rakennukset ovat kayttoliittyma ihmiselle, jossa vietetaan todella paljon ai-

kaa.

”tarpeet moninaistuu, pirstaloituu, sielta tulee se asiakasymmarrys.”

Yleinen asiakastarpeiden ymmarrys ei riita, vaan jostakin alueesta pitaa osata enemman. Toi-
nen haastateltavista mietti onko se koulutuksen vai sen jalkeisen suuntautumisen tehtava.
Oppiiko sen silloin kaytannossa. Kuinka paljon erikoisvalmiuksia voi antaa koulussa eli kykya

ymmartaa asiakastarpeita ja tietoa mita ne voivat olla.

”pitaa ymmartaa, etta ne asiakastarpeet differoituu jatkossa entista enemman.”

” ..asiakas organisaatiossa se muutos menee mahdollisimman johdetusti ja jasennellysti, suju-

vasti lapi kun muutetaan usein hyvinkin vanhakantaisesta perinteisesta koppi konttorista tan

tyyppisiin mobiileihin monitila ymparistoihin...”
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7.4 Digiosaaminen

Kaikkien haastateltavien mukaan hallituksen karkihankkeella digitalisaatiolla on vaikutusta
kiinteistoalalle ja paljon positiivista vaikutusta. Palvelukeskustoimintoja laitetaan
palvelurobotin taakse ja tekniikan suomia mahdollisuuksia tullaan hyodyntamaan kiinteisto-
alalla. Silla on suuri merkitys ja painoarvo, mutta pelkalla digitalisaatiolla ei ratkaista kaikkia
arkipaivan haasteita. Ihminen tuottaa ihmiselle palvelua ja sita palvelukokemusta, ihmisen
lasnaoloroolia ei saa unohtaa kokonaan. Koko kiinteistoala on tyovoimavaltainen ala eli
tehdaan paljon ihan fyysista tyota, niin kaikkia ei pystyta robotiikalla korvaamaan. Varmasti
tulee viela sellaisia uusia teknisia ratkaisuja, mita ei osata viela tunnistaa. Robotit tulevat

olemaan yha valmiimpia lilkkumaan itsenaisesti rakennetussa ymparistossa.

”...tammoisten tylsien manuaalisten vaiheiden korvaaminen robotiikalla tai loT:lla vois olla

ihan hyva ja positiivinen juttu.”

Kaupallisella kiinteistopuolella dokumenttien hallinta pitaisi tehda paremmin. Kiinteistoliike-
toiminnassa asiakkuudet alkavat ja paattyvat. Nain toteaa yksi haastateltavista. Jos esimer-
kiksi asiakas myy toimistokohteen ulkomaiselle sijoittajalle, niin edessa on valtava kasa pape-
ria, mappeja ja arkistoa. Yrityksella on digitaalista materiaalia ja osa siita pitaisi saada napin
painalluksella indeksoitua. Hallintamateriaalia siirtyy paljon osapuolelta toiselle, mika on
erittain tyollistavaa. Monet muuttuvat asiat linkittyvat toisiinsa digitalisaation myota, kuten
lilkenne- ja pysakointiratkaisut. Kiinteistot kayttavat paljon energiaa ja silla voi olla myos

merkitysta. Alykas sahkoverkko on varmasti tulossa tulevaisuudessa.

”se kohteen aloitus ja lopetus, asiakkuuden aloitus ja lopetus, joka ottaa kaupallisen kiinteis-
tokohteen hoidettavakseen, on todella tyolas, aikaa kuluttava ja riskialtis, sita on melkein

vaikea hinnoitella eli siella digitalisaatiolla olisi paljon tekemista.”

Haastatteluissa kavi ilmi, etta digitalisaatio ei poista asiantuntijoita. Heita tarvitaan edel-
leenkin. Robotisaation, keinoalyn myota digitalisaatio tulee varmasti vaikuttamaan pitkalla
tahtaimella tyovoiman tarpeeseen. Siivousrobotteja on jo kaytossa kiinteistoissa ja siihen di-
gitalisaatio varmasti vaikuttaa. Rakennusten tietomallinnus tulee muuttamaan tehtavakenttaa
ja tyonteon tapoja. Tyo digitalisoituu ja vapauttaa ikaan kuin asiantuntijan aivokapasiteettia
luovaan asiantuntijatyohon. Jos joku osaa yhdistaa rakennushankkeita ja tilojen kayttoa digi-

taaliseen maailmaan, niin siita on kovasti hyotya.

”...kiinteisto- ja rakentamisalalla digi on, sanotaan noin yleisesti ottaen tullut ja tuloillaan
mutta voisi olla enemmankin lasna. Silla voitaisiin tehda viela paljon enemman... ajaa digitali-
saatiota eteenpain paitsi ihan tammoisissa teknisissa ratkaisuissa vaikkapa rakennusautomaa-

tion tai esimerkiksi sensoriteknologian kautta.”
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Toinen haastateltava kertoi, etta rakennuksen yllapitoon kaytetaan jo uusinta tekniikkaa,
joka on paivittynyt aikaisemmista versioista. loT lisaantyy ja uusia innovaatioita saattaa tulla.
Niin mullistavaa ei ole tulossa, etta lamput vaihtuisivat itsestaan tai moppi heiluisi itsestaan,
sanoi eras haastateltavista. Tarvitsemme edelleen osaavia tyontekijoita. Saadokset muuttuvat

ja niita pitaisi paivittaa kentalle.

”se mita me ja alalla varsinkaan, niin mun mielesta huomioitu, etta nama tekniset jarjestel-
mat ja erilaiset rakennusalan automaatiojarjestelmat, loT, mitka tulee, niin se osaamisen

paivittaminen tavallaan, etta siihen meidan pitaa tai tavallaan pysya sen kehityksen mukana.”

Kiinteistot kaipaavat edelleen hoitoa, jotta rakennetun omaisuuden arvo ei havia. Kolmas
haastateltava totesi, etta kiinteiston-hoitajan tyo ei tule olemaan sita, etta menee siivouskar-
ryn kanssa koko paivan paikasta toiseen. Siivooja voi tulevaisuudessa kantaa pienta mokkulaa
mukana, joka linkittyy tietojarjestelmaan. Jarjestelma tunnistaa sen, kuinka kiinteisto elaa ja
missa pitaa tehda taydennyksia tai tarvitaan siivousta. Haastateltavan mukaan kaikkia toita ei
voi ulkoistaa. Niin kauan kuin meilla on tallainen kasite kuin rakennettu ymparisto Suomessa,

niin kauan ammattitekijoille on tilausta ja tarvetta.

”"meilla rakennettu ymparisto vaatii jonkinasteista kunnossapitoa, yllapitoa ja korjaamista,
hoivaamista ja hellaa huolta, niin se ei mun mielesta havia mihinkaan... kaikki tekeminen ei

ainakaan seuraavan kahdenkymmen vuoden aikana muutu virtuaaliseksi.”

”en usko, etta esimiestyota voidaan taysin digitalisoida. lhmisen taytyy johtaa ihmista ja koh-

data ihmisia, jotta ihminen voi kokea osana merkityksellista ketjua.”

8  Johtopaatokset

Haastatteluista esiin tulleet osaamistarpeet vaihtelivat sen mukaan, mika oli yrityksen toi-
miala. Aineistoa lapi kaydessa oli osittain vaikea laittaa heita samalle viivalle toimialojen eri-
laisuuden vuoksi. Jokaisella haastateltavalla oli omat osaamistarpeensa ja nakemyksensa hei-
dan oman toimialansa mukaan. Arkkitehti tarvitsee toimitilasuunnittelun puolella tiimiinsa
monitieteellista osaamista, kun taas kehityspaallikko palvelulinjalla kiinteistohoidon osaa-

mista.

Teoriaosiossakin tuli esille se, kuinka yha enemman tarvitaan toimitilojen suunnittelussa ih-
mismielen ymmartamista. Jokainen ihminen kokee fyysisen ympariston muutoksen eri tavalla
ja se vaatii kayttajan sitoutumista muutokseen. Tyotilojen ja -tapojen muutos on murroksessa
talla hetkella ja tahan muutosprosessiin tarvitaan yhta lailla tyopsykologian etta johtamisen

ymmarrysta. Miten loytaa keinot saada organisaatiot irti nimetyista tyopisteista tai tehda
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taysmobiilisia monitilaratkaisuja. Se on haastavaa tyota seka julkisen puolen kiinteistoalan

yrityksessa etta myos yksityisessa yrityksessa, jotka tarjoavat toimitilasuunnittelua.

Tutkimuksessa korostui rakennuksen tekninen osaaminen rakennuksen arvon sailymisen kan-
nalta. Teorian mukaan puutteellinen kiinteiston yllapito voi aiheuttaa omistajalle tarpeetto-
mia kuluja ja lyhentaa kiinteiston elinkaarta. Haastateltavien mukaan kiinteistoalalle tulee
sellaisia uusia teknisia ratkaisuja, mita ei osata viela tunnistaa. Kaupungistuminen edellyttaa
yha enemman sita, etta rakennuksista taytyy osata pitaa huolta. Rakennettu ymparisto vaatii
aina jonkinasteista kunnossapitoa, yllapitoa ja korjaamista. Kiinteistopalveluyrityksen kehitys-
paallikko kertoi, etta osaa heidan tehtavistaan ohjaa lait ja asetukset ja siten maaraa, mita
heidan tyontekijansa saavat tehda. Tyontekijoita koulutetaan sen mukaan. Han ei myoskaan
nae, etta mitaan mullistavaa olisi tapahtumassa kiinteisto-alalla. Kolme muuta haastattele-
maani yritysta taas totesi, etta kiinteistoalalla pitaisi enemman huomioida teknisia jarjestel-
mia, paivittaa niiden osaamista ja pysya sen kehityksen mukana. Yksinkertaiset manuaaliset

vaiheet tullaan korvaamaan robotiikalla tulevaisuudessa.

Kiinteistomanageri nakee taas teknisen osaamisen puutteen Isannoinnin puolella. Isannointi
koettiin alueeksi, johon pitaisi panostaa. Se on asiakkaille tarjottavaa asiantuntijapalvelua,
jolloin asiakasosaaminen on myos keskeisessa roolissa. Asioita koordinoidaan monien palvelu-
verkostojen kautta, jolloin vaaditaan merkittavasti enemman osaamista tiimien johtamistai-
dossa, verkostojohtamisessa, projektiosaamisessa ja vuorovaikutustaidoissa. Isanngitsijan tay-
tyy tuntea rakennusalaa ja hallita elinkaariajattelu. Opetushallitus totesi jo vuonna 2001,
etta kiinteistojohtamisessa tarvitaan tulevaisuudessa yha enemman osto- ja talousosaamista
seka kiinteistojuridiikan tuntemusta. Isannoitsijan tehtavissa korostuu erityisesti viestintatai-

dot, kun toimitaan monialaisissa verkostoissa. (Opetushallitus 2011, 38.)

Humanistinen osaaminen nousi myos esille isannoinnin kohdalla. Entista useamman teknisen
isannoitsijan, myos hallinnollisen isannoitsijan, pitaisi ymmartaa ihmisia ja yhteisoja. Kaikille
yhteisoille ei voi myyda samaa, vaan se tarkoittaa monipuolista palvelujen tarjoamista. Pitaa
ymmartaa, miten eri ihmiset kokevat asioita. Suomeen tulee yha enemman ihmisia eri kult-

tuureista, jolloin kulttuurien kohtaaminen vaatii ymmarrysta ja osaamista.

Haastateltavat korostivat rakennusten yllapidon tarkeytta kaupungistumisen myota. Kaupun-
gistuminen tulee jatkumaan ja vaatii uusia muotoja kuljetusjarjestelmiin, energiantuotanto-
ja siirtojarjestelmiin seka jatehuoltoprosessiin. Kiinteistot on tarkoitus pitaa hyvassa kaytossa
ja loytaa niille jarkevaa kayttoa. Silloin kun jarkeva kiinteiston kaytto loppuu, on osattava
kaantaa kaytto johonkin muuhun tai keksia joku muu soveltuva kaytto. Kaupungit muuttuvat
ja elavat niin, etta asunnot muuttuvat toimistoiksi ja hotelleiksi riippuen alueen kehityksesta.

Arkkitehdin mukaan kiinteistojen yhteiskayttoisyys, joustavuus ja muutosjoustavuus korostuu
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jatkossakin. Sama tyoymparisto voi toimia seka toimistotyota tekevalle tietotyoorganisaatiolle
etta oppilaitokselle. Tamantyyppinen ajattelu eli valiaikaisuus ja yhteiskayttoisyys liittyvat

vahvasti kaupungistumiseen.

Esimiesroolissa olevista hyvista osaajista on pula kiinteistoalalla, kuten haastatteluissa kavi
ilmi. Esimiehena taytyy omata riittava maara empatiaa ja sympatiaa seka hallita taloutta. Sa-
moin vaaditaan uskottavuutta asiakasrajapinnassa. Esimiehen tulee ymmartaa minka arvon
han tuottaa asiakkailleen. Ylipaatansa johtamisen valmiudet ovat sellaisia taitoja, joita tyo-
elamassa tarvitaan. Seka teollisuuspalvelujen etta kiinteisto- ja toimitilajohtamisen yrityk-
sissa tyo on pitkalti asiakkaiden ja henkiloston johtamista. Haastateltavien mukaan kaivataan
lisaa koulutusta esimiestaitoihin. Kiinteistoalan tehtavissa asiakas taytyy pystya vakuuttamaan
mahdollisesta hinnan korotuksesta tai tyomaaran lisaamisesta kiinteistohoidon tehtavissa.
Asiat pitaa osata argumentoida asiakkaan suuntaan ja myo0s viestia henkilostolle. Pitaa ym-
martaa, etta kaikki tekeminen vaikuttaa ja se vaikuttaa asiakkaaseen. Alahuhta (2015, 17) on
todennut, etta hyva johtajuus ei eroa siviilielamasta, vaan on samanlaista kaikilla elamanalu-
eilla. Kun on rehellinen ja avoin, se vie pitkalle. Alahuhdan mukaan tunteet saavat nakya
toissa. Jos on huono paiva, sanoo sen aaneen. Hyva johtaja valittaa yrityksen jokaisesta tyon-

tekijasta.

Kiinteisto ei ole vain fyysinen rakennus, vaan siihen liittyy hyvin paljon eri tyotehtavia, palve-
lumuotoja ja palvelujohtamista. On hyva ymmartaa asiakastarpeita ja osata kuunnella asia-
kasta. Tuulaniemi (2013, 71) toteaa, etta yritysten on ymmarrettava se todellisuus, missa hei-
dan asiakkaansa elavat ja toimivat. Yritykset ovat valmiita maksamaan tiloista, mutta yhta
lailla he ovat valmiita maksamaan palvelusta. Kiinteistomanagerin mukaan lisapalveluiden
myynti antaa lisaarvoa. On tarkeata kuunnella asiakasta ja myos toteuttaa hanen toiveitaan.
Asiakasymmarryksen ydin on ymmartaa asiakkaan haluja ja tarpeita asiakkaan puolesta. Sen
tavoitteena on tuottaa menestyksekkaita palveluja ja tuotteita seka kehittaa lilketoimintaa
vastaamaan paremmin asiakkaan toiveisiin. Yritysten menestyksen avain on luoda osaamisesta
ja uusista ideoista liiketoiminnan perusta. (Arantola & Simonen 2009, 4.) Haastatteluissa tuli
ilmi, etta kiinteistoalan koulutuksessa olisi tarvetta panostaa enemman asiakasymmarrykseen,

palvelumuotoiluun ja palvelujohtamiseen.

Kaikille haastateltaville suurin yhteinen tekija oli digitalisaatio seka digitalisaation tuomat
mahdollisuudet kiinteistoalalle. Teoriaosiossa todettiin, kuinka hitaasti digitalisaatio on tullut
kiinteistoalalle ja niin myos taman tutkimuksen tulokset osoittavat sen. Kiinteistomanagerin
mielesta kiinteistoala on konservatiivinen ja digitalisaatiossa ollaan jaljessa. Kiinteistoala on
perinteinen ja siella tehdaan paljon manuaalista tyota. Digitalisaatio nakyy arkkitehdin mu-

kaan monitilasuunnittelussa, jossa voidaan jo kayttaa teknologian suomia mahdollisuuksia, ku-
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hoidossa. Kiinteistomanagerin mukaan dokumenttien hallintaan digitalisaatiota kaivataan ki-
peasti. Rakennettu ymparisto tarjoaa monia mahdollisuuksia uusien teknologioiden hyodynta-
miseen ja ihmisten arkea helpottamaan. Digiosaamista tullaan tarvitsemaan yhdistamaan ra-

kennushankkeita ja tilojen kayttoa seka asiakirjojen hallintaan.

Haastateltavien mukaan hallituksen digitalisaatiokarkihankkeella on vaikutusta kiinteistoalalle
ja digiosaajia tarvitaan tulevaisuudessa. Kiinteistoalalla tekniikan suomia mahdollisuuksia tu-
lee hyodyntaa, mutta samalla muistaa ihmisen tuottama palvelu ihmiselle. Palvelukokemusta
ja ihmisen lasnaoloroolia ei pida unohtaa kokonaan. Kiinteistoala on tyovoimavaltainen ala,
varsinkin kiinteistopalvelualan yrityksissa tehdaan paljon fyysista tyota, ja kaikkia ei pystyta

robotiikalla korvaamaan.

Tama tutkimus osoitti sen, etta on hyva tietaa monesta osaamisen alueesta vahan, mutta on
alueita, joita pitaisi tuntea ja osata syvemmin. Pintapuolinen ymmartaminen tiettyyn rajaan
asti on riittava. Kaikki haastateltavat olivat yhta mielta siita, etta rakennuksen elinkaaren
vaiheet ovat elintarkeita ja jokaisessa elinkaaren vaiheessa tarvitaan osaamista. Rakennuksen
elinkaari on kuitenkin rakennuksesta riippuen 20-100 vuotta. Levealahti & Jarvinen (2009, 78)
toteaa rakennus- ja kiinteistoalan taustaselvityksessa, etta kiinteistoalaan kuuluu lukuisa
maara hyvin erityyppista osaamista ja vaativia ammattialoja, joiden osaamistarpeita ei valt-
tamatta saada esille. Osaamistarpeiden ennakointimallit kasitellaan liian yleisella tasolla ja
yhdistellaan eri alojen kehityspiirteita. Haastatteluissa nousi esille sama asia, etta kaikkea ei
pida eika voi osata. Mita enemman osaa asioista keskustella, kysya asiantuntijoilta ja kolle-
goilta, sita paremmin pystyy omaa tyotaan tekemaan. Jos on myyntisuuntautunut ihminen,
hanen taytyy ymmartaa kiinteistoja ja pystya kommunikoimaan itsenaisesti asiakasrajapin-

nassa.

Hankijoen (2016, 11) mukaan kiinteisto- ja rakentamisalalla tulisi panostaa kehittamishank-
keiden johtamisen osaamiseen. Koulutuksessa tulisi kiinnittaa huomiota liiketoimintaosaami-
seen, lilkketoiminnan johtamiseen ja liikketoimintaan liittyvaan ymmarrykseen. Kiinteisto-
manageri totesi, etta erityisesti kiinteistojen vuokrauspuolella on oleellista ymmartaa talou-
dellista osaamista. Mita yritykset ovat, mita ne tekevat ja mihin ne tarvitsevat tiloja. Mista
raha tulee toimialasta riippumatta ja minkalainen kulurakenne yrityksilla on. Mita enemman
sita ymmartaa, sen parempi. Kiinteistopalvelun yrityksen koulutuksesta vastaava asiantuntija
totesi, etta kiinteistoalan koulutus on muuttunut. Erityisesti toimitilajohtamisen painopiste-
alueet eli facility management on vaikea tunnistaa nykyisesta koulutustarjonnasta. Viimeisen
viiden vuoden aikana on ajettu alas nimenomaan toimitilajohtamisen osaamista. Kiinteisto-

managerin mukaan kiinteistoalalle yleisesti on haastavaa loytaa osaavia, sopivia henkiloita
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tekniseen isannointiin, jotka ymmartaisivat riittavasti rakennuksesta, talotekniikasta ja pys-

tyisivat myos sujuvasti kommunikoimaan ihmisten kanssa ja olemaan uskottavia.

Haastateltujen yritysten mukaan on havaittavissa, etta osaaminen lokeroituu entista enem-
man. Pitaa erikoistua ja ymmartaa, etta tarpeet muuttuvat jatkossa entista enemman. Kiin-
teistomanagerin mukaan yleinen tietamys ei ainoastaan riita, mutta onko se koulutuksen vai
sen jalkeisen suuntautumisen tehtava. Tuleeko oppi kaytannossa ja kuinka pitkalle koulu voi
antaa erikoisvalmiuksia. Haastateltavien mukaan kiinteistoalan tyollisyysnakymat ovat erittain
positiiviset ja nahdaan, etta alalla riittaa toita tulevaisuudessakin. Tyon tekemisen tavat
muuttuvat ja koko ajan rakennetaan uusia toimitiloja seka vanhoille kiinteistoille etsitaan uu-

sia kayttotapoja.

Kehitysehdotus kiinteistoalan koulutuksen kehittamiseen on lisata opetusta digitalisaation ke-
hityksen myota digiosaamiseen seka asiakasymmarrykseen, esimiestyohon ja tekniseen osaa-
miseen. Tradenomikoulutukseen kuuluu pakollinen jakso palvelumuotoilua ja organisaatiojoh-
tamista. Taydentavien opintojen opintojaksot ovat koottu niin, etta asiakasymmarrys tarjo-
taan asiakaslahtoisessa ja digitaalisen liiketoiminnan opintopolussa. Kiinteistoalan opintopo-
lulle voisi myos yhdistaa mahdollisuuden ottaa asiakkuuksien johtamisen opintojakson. Lisaksi
pieni katsaus rakennusten tekniseen puoleen olisi kaikille kiinteistoalaa opiskeleville tarpeel-

lista alan yleissivistysta.

9 Pohdinta

Opinnaytetyon lahtokohtana on kiinteistoalan koulutuksen kehittaminen. Tarkoituksena on ke-
hittaa kolmen ammattikorkeakoulun (3AMK) eli Haaga-Helian, Laurean ja Metropolian kiinteis-
toalan koulutusta. Yhteiskunnalliset muutokset tuovat myos haasteita koulutukselle. Naihin
muutoksiin ja viela tunnistamattomiin osaamistarpeisiin 3AMK etsii yhdessa uusia koulutusrat-
kaisuja. Opetushallitus (2011, 35) on todennut, etta ammattikorkeakoulujen tulisi erikoistua
ja niiden koulutusohjelmia tulisi selkeyttaa. 3AMK korkeakoulut ovat keskittaneet syventavia
opintoja ja erikoistuneet; Haaga-Heliassa on liiketaloutta ja isannointia, Laureassa toimiti-
lajohtaminen ja Metropoliassa tekniikka. Opiskelijat voivat suorittaa opintopisteita naissa kor-

keakouluissa ja nain ollen vapaasti liikkua korkeakoulujen valilla.

Tutkittua tietoa tata opinnaytetyota varten oli vaikea loytaa. Kansallisomaisuuden rakentami-
nen, hallinta ja kehittaminen vaatisivat panostusta myos perustutkimukseen. Suomen Akate-
mian (2004, 8-15) mukaan Suomessa alan tutkimusta tehdaan vahan ja siihen liittyy monia eri-

tyispiirteita. Tutkimus keskittyy lahinna soveltavaan tutkimukseen ja tuotekehitykseen. Kiin-
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teistoalan yhteiskunnallisesti merkittava rooli tarvitsee myos perustutkimusta ja vaikuttaa si-
ten osaamisen kehittymiseen. Tutkimuksen teoriaosuuteen on kuitenkin loytynyt riittavasti

asianmukaisia lahteita, joiden avulla voidaan tehda ristiinvertauksia johtopaatoksissa.

Opinnaytetyon teoriaosuutta oli haastava kirjoittaa. Kiinteistoalan sisalla ei olla edes yksimie-
lisia omista kasitteista ja se teki vaikeaksi kasitella kiinteistoalaa yksiselitteisesti. Teoriaosuu-
dessa pyrin selvittamaan naita eroja. Tassa tyossa tutkimuksen rajauksella oli merkittava ar-
vonsa, koska kiinteistoala on niin laaja. Viela suppeammalla rajauksella olisi voitu helpottaa

tutkimuksen tekemista ja siten saada syvallisempi tutkimus osaamistarpeista.

Tutkimuksen toteutuksen toinen tekija oli haastattelu, jossa tiedonkeruuseen kaytettiin tee-
mahaastattelua. Ensimmainen haastattelu meni opettelun piikkiin, mutta jokaisesta haastat-
telusta sai jotain uutta seuraavaan haastatteluun. Haastatteluista tuli mielenkiintoisia keskus-
teluja ja antoisa opintomatka kiinteistoalalle. Haastateltavat olivat kokeneita kiinteistoalan
asiantuntijoita ja heilla oli monipuolinen nakemys alasta. Siten tutkimukseen saatiin toden-
mukainen kuva osaamistarpeista ja tulevaisuuden nakymista. Vastaukset ovat henkiloiden
omia ajatuksia ja siten niista ei voi tehda yleistyksia. Tutkimuksesta saatujen tulosten perus-
teella on kuitenkin pystytty tekemaan johtopaatoksia ja yhteys teoriaan on loytynyt johtopaa-

tososiossa.

Haastatteluihin valikoitui pelkastaan kiinteistojohtamisen ja kiinteiston yllapidon kaltaisia yri-
tyksia ja siten aineistoa voidaan arvostella. Tiedonkeruuta olisi voinut tehda myos kauppakes-
kuksesta vastaavien henkiloiden tai jonkun muun kiinteistokohteen kanssa. Jos haastatteluja
olisi ollut mahdollista tehda enemman ja eri kiinteistoalan toimijoiden kanssa, olisi tulokset
voineet poiketa tasta. Juridinen elinkaari tai taloudellinen elinkaari, jotka jaivat tassa opi-
naytetyossa kasittelematta, voisi tuoda oman nakokulmansa tutkimukseen. Rakennetussa ym-
paristossa on paljon saadoksia, lakeja ja asetuksia. Kiinteistdalalla naiden osa-alueiden osaa-

mista tarvitaan ja niita pitaa myos ymmartaa tyoskennellessaan alalla.

”Rakennettu ymparistomme
maarittaa elaman puitteet
vuosikymmeniksi eteenpain.

Sita kehittamaan tarvitaan

kaikki palveluiden kayttajat,

alan toimijat ja paatoksentekijat.”
(Vehmaskoski 2013, 4)
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Liite 1

Liite 1: Haastattelukysymykset

Taustatiedot:

1. Koulutus kiinteistoalalle?

2. Kuinka kauan olet ollut kiinteistoalalla?

3. Aikaisemmat tyotehtavat kiinteistoalalla?

4. Oletko johtavassa asemassa ja onko sinulla alaisia?

5. Milla ammattinimekkeilla he tyoskentelevat?

Tyo:
6. Mitka ovat sinun tyotehtavasi nyt?

8. Missa tyoyksikoissa on pulaa osaavista tekijoista?

Osaaminen:

9. Mita osaamista kiinteistoala tarvitsee nyt, onko osaajia riittavasti?

10. Mita tietoja ja taitoja tyontekijoilta talla hetkella tyossa edellytetaan?
11. Mika osaaminen tulevaisuudessa tyontekijoilla korostuu?

12. Minkalaista osaamista kiinteisto tarvitsee sen yllapitoon?

Kiinteistoalan tulevaisuus:

17. Miten sina ymmarrat kiinteistoalan?

13. Miten naet hallituksen karkihankkeiden vaikutuksen teidan toiminnassa? Linkittyyko jotkut
osa-alueet vahvasti toisiinsa?

14. Miten naet digitalisaation vaikutukset kiinteistoalaan?

15. Miten naet kaupungistumisen vaikuttavan kiinteistoalan tulevaisuuteen?

16. Minkalaisena naet kiinteistoalan tulevaisuuden, minkalaiseen osaamistarpeisiin se tulee

kohdistumaan, nakyyko muutosta?



