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1 JOHDANTO

1.1 Tyon idea ja innostus

Opinndytetyohoni sain idean ja innostuksen, kun harjoittelupaikassani Jyvas-
kylan Tilapalvelussa koettiin tarpeelliseksi saada muutosta nykyisiin kiinteis-
tomanagerien toiden aluejakoihin. Toimeksiantajana toimiva Jyvaskylan Tila-
palvelu on kaupungin sataprosenttisesti (100 %) omistama liikelaitos, joka

hallinnoi Jyvaskylan kaupungin omistamaa kiinteistokantaa.

Muutosta kiinteistomanagerien tydalueisiin on mietitty jo pidempaan, silla
muuttuneet alueet kuntaliitosten my6ta ovat tuoneet uusia haasteita ja lisaa
kiinteistoja alati kasvavaan Jyvaskyldaan. Kaupungin rajat ovat kasvaneet vii-
me vuosien aikana aina Korpilahdelle, Tikkakoskelle ja Leppéalahteen saakka.
Jyvaskylan reuna-alueet ulottuvat pitkille maakuntaan, mutta kiinteistokan-
naltaan alueet ovat silti huomattavasti harvempaan rakennettuja kuin keskus-
tan tihed asemakaava. Pitkdt vdlimatkat Jyvaskylan raja-alueille ovat yksi syy,
miksi Tilapalvelu lahti miettimdan uusia ratkaisuja kiinteistOmanagerien toi-
minta-alueisiin. Viitala (2003, 135) kirjoittaa, etta ihminen viihtyy tyossdan ja
kokee sen mielekkadksi, jos ty0 on riittdvan haastavaa, siind on saavutettavis-
sa olevat, hyvaksytyt tavoitteet, tyosta saa palkkioita ja tyoymparistoon voi

olla tyytyvainen.

Kiinteistbmanagerit ovat toimineet vuodesta 2000 asti kohteiden toiminnalli-
sen suuntauksen mukaan. Yhden kiinteistomanagerin vastuualueeseen ovat
kuuluneet esimerkiksi kaikki Jyvaskylan kaupungin peruskoulut, jotka toimi-
vat Tilapalvelun omistamissa kiinteistoissa. Muutosta haetaan niin asiakkai-
den palvelemiseksi kuin tyotehokkuuden lisadmiseksi karsimalla pois pitkia
valimatkoja ja turhia kilometreja. Uusilla alueilla toivotaan samalla saavutet-

tavan taloudellista, ekologista ja ajallista sadstoa, kun autolla matkustamisesta



ei atheudu turhia paastoja ja kuluja. Tyoaikaa pystytaan hyodyntamaan
enemman asiakkaiden palveluun. Tyon tehostaminen ja sen kuormittavuuden
vahentaminen on mahdollista, kun kaikki kohteet ovat samalla alueella 1ahella
toisiaan. Nykyisen toimintamallin mukaan vierekkaisilld tonteilla naapureina
sijaitsevat kiinteistot ovat saattaneet kuulua eri kiinteistomanagerien vastuu-
alueisiin, riippuen siitd onko kyseessa koulu, paivakoti tai esimerkiksi jokin
terveys- tai sosiaalitoimen kohde. Uusien alueiden myo6ta pyritdan monipuo-

listamaan tyotd ja luomaan uutta haastetta kiinteistomanagerien tyohon.

1.2 Tavoitteena muutos

Opinndytetyon tavoitteena on 10ytaa uusi ratkaisu Tilapalvelun kiinteisto-
managerien tyoalueisiin. Opinnédytetyossa pyrkimyksena on 16ytaa keino kiin-
teistomanagerien tyon kuormittavuuden tasoittumiseksi, turhien ajokilomet-
rien karsimiseen ja tydajan tehostamiseksi. Samalla tyossa tuodaan esille kiin-
teistomanagerien tyonkuvaa ja pyritaan ratkaisemaan mahdollisia ongelmia
tulevaisuuden toiminnan helpottumiseksi. Vain kehittyvat organisaatiot par-

jaavat kiristyvan kilpailun kentalla.

Kun tyoskentelin Jyvaskylan Tilapalvelulla, nousi esiin muutama tarkea ky-
symys, joihin vastausta pyritaan hakemaan opinnaytetyolla seka tulevaisuu-
den toiminnalla. Onko kiinteistémanagerien tyokentat mahdollista muuttaa
tasaisemmiksi maantieteelliselld jaolla ja onko jako tehty tasapuolisesti kaikki
seikat huomioon ottaen? Kuinka paljon ty6td ja seurantaa muutos vaatii Tila-
palvelun kaltaisessa organisaatiossa? Vastaukset kysymyksiin saadaan uusien

kiinteistomanagerien maantieteellisten tyoalueiden kautta.

Tietoperustana on Tilapalvelulta saatua tietoa, kirjallista materiaalia ja oman
tyon kautta opittuja asioita. Opinndytetyota varten Tilapalvelulla teetettiin

kysely (ks. Liite 1) kiinteistomanagereille, kiinteistopaallikolle ja asiakkuus-



paallikolle, jonka kautta pyrittiin kartoittamaan heidan ajatuksiaan ja tunte-
muksiaan uudesta vireilld olevasta muutoksesta ja sen seurauksista. Kyselyn
avulla avattiin my0s kiinteistomanagerien tyonkuvia. Muutokseen suhtautu-
minen on lahtokohtaisesti Tilapalvelulla tuttua entuudestaan ja siihen asen-

noidutaan hyvin.

Seuranta on erityisen tarkedd muutoksen kehittymisen kannalta. Opinnayte-
tyOssa pyritddnkin lIoytamaan keinoja Tilapalvelun muutoksen onnistumiseen
selkein suunnitelmin. Muutoksen tuomien ajatusten ja huomioiden uskotaan
nousevan esiin selkedsti vasta ensimmaisen tyovuoden jalkeen. Tyonkuvien
monipuolistuminen, uudet kohteet ja asiakkaat sekd uudet hieman muokkau-
tuneet tyonkuvat vaikuttavat tuoden lisda haasteita ja mielekkyytta tyohon.
Tilapalvelulla on tulossa ldhivuosina useita muutoksia, jotka vaikuttavat
maantieteellisen jaon onnistumiseen, henkiloston rakenteeseen seka toimiti-
loihin. On tarkeda suunnitella ja pohjustaa tarkkaan tulevaa vuotta ja uusia
haasteita, jotta my0s tulevaisuuden muutoksista selvitaan. On selvaa, etta
tyontekijalta vie aikaa hahmottaa uutta tyokenttda ja sen myota tulleet uudet
tyorutiinit seka toimintatavat. Vasta taman jalkeen on mahdollista pohtia ky-

symyksia muutosprosessin onnistumisesta.



2 TOIMEKSIANTAJA

2.1 Jyviaskylan kaupunki

Jyvaskylan kaupunki sijaitsee Keski-Suomessa, Lansi-Suomen ldanissa. Pinta-
alaltaan Jyvaskylan kaupunki on 1 466,5 neliokilometrid, josta maa aluetta on
1171,0 neliokilometrid. Asukkaita Jyvaskyldssa on noin 112 jokaista nelioki-

lometria kohti.

Jyvaskyla on pieni suuri kaupunki, joka on nykyisin noin 130 000 asukkaan
valtakunnallinen kasvukeskus. Jyvaskylan kaupunki on viime vuosien aikana
laajentunut merkittavasti Saynatsalon, Korpilahden ja Jyvaskylan maalais-

kunnan yhdistyttya yhdeksi Jyvaskylaksi. (Jappinen, 2009)

Jyvaskylan sijainti Pdijanteen pohjoispdassa, kolmen suuren vesireitin risteyk-
sessd on taannut sen, ettd liilkennetta seudulla on ollut jo esihistorialliselta ajal-
ta lahtien. Laukaan Saraakallion ja Jyvaskylan maalaiskunnan Halsvuoren
kalliomaalaukset seka esineloydot todistavat noista varhaisista kulkijoista.

(Jappinen, 2009)

Jyvaskyla on sijaintinsa vuoksi ollut vilkas markkinapaikka jo vuodesta 1801,
jolloin Jyvaskyla sai viralliset markkinaoikeudet. Markkinapaikka sijaitsi Keu-
ruuntien ja Himeenlinnasta pohjoiseen kulkevan tien risteyksessa. Markki-
noiden mddraad vahennettiin vuonna 1821, kun kaupunkihanketta alettiin
tyostda. Kaupunki Jyvaskylasta tuli virallisesti vuonna 1837, mutta asukkaista
oli pulaa. Ensimmaisen kaupunkivuoden jalkeen vuonna 1838 Jyvaskyla oli
koti 189 asukkaalle. Nyt vuonna 2012 Jyvaskylan kaupunki juhlii 175-vuotista

taivaltaan.

Jyvaskyla on jo historiallisesti tunnettu koulutuksesta, josta kertoo myos Jy-

vaskyldan perustetut maan kolme ensimmaista suomenkielista oppikoulua.



Tietenkin my6s muualla Suomessa koulutusta oli saatavilla, mutta opetus ta-
pahtui vield pédaasiallisesti ruotsin kielelld. Jyvaskylaan perustettiin ensin
vuonna 1858 lyseo, sittemmin vuonna 1863 seminaari ja heti vuotta myohem-
min 1864 tyttokoulu. Koulut olivat jo sellaisenaan tarkea edistysaskel, mutta
lisamerkitysta Jyvaskylan kehitykselle ja ilmapiirille toivat sivistyneet opetta-

jat seka eri puolilta Suomea saapuneet oppilaat. (Jappinen, ym. 2003).

Kaupunkina Jyvaskyla on nykyisin vetovoimainen nuorten aikuisten keskuu-
dessa, silla Jyvaskylan yliopisto ja Jyvaskylan ammattikorkeakoulu ovat Suo-
men suosituimpien korkea-asteen opiskelupaikkojen joukossa. Molemmat
korkeakoulut tarjoavat laadukkaan ja monipuolisen valikoiman tiedekuntia ja
koulutusohjelmia. Haastetta kaupungin vetovoimaisuudelle opiskelurinta-
malla tuovat hallituksen asettamat valtion tavoitteet leikata korkeakoulutuk-
sen aloituspaikkoja. Jyvaskylan ammattikorkeakoulu onkin leikkausuhan alla
ja vaarana on menettaa iso osa restonomien koulutuspaikoista ja kdytannossa
koko kulttuurillinen opetus. Jyvaskyldan ammattikorkeakoulu, yliopisto ja
ammattiopisto tekevit tiivista yhteistyotd muun muassa muusikin opetuksen
saralla. Jyvaskyla onkin tunnettu laadukkaasta ja ammattimaisesta musiikin

opetuksesta ja vasta valmistuneesta uudesta musiikin yhteiskampuksesta.

Kulkuyhteydet Jyvaskyldan ovat loistavat ympari Suomen. Kattava rataver-
kosto kulkee Jyvaskylan kautta niin pohjoisen suuntaan kuin eteldankin. Lii-
kenneyhteydet sekd vapaa-ajan matkustamiseen, etta logistisiin toimintoihin
ovat erinomaiset Jyvaskylastd. Suuret valtatiet mahdollistavat kulun niin ita-
lansi suunnassa kuin eteld-pohjoinen akselillakin. Tikkakoskella toimiva len-
tokentta takaa hyvat mahdollisuudet kansainvalisiin konferensseihin, messui-
hin seka yritystoimintaan Jyvaskyldssa. Jyvaskyla onkin kasvamassa yha vilk-
kaammaksi informaatioteknologian osaajakaupungiksi. Jyvaskyld on myos
maineikas messukaupunki ja tunnettu erityisesti Jyvaskylan Paviljongissa jar-

jestettavista messuista ja tapahtumista. Messut ja liiketoiminta niiden ymparil-



1a ovat suuri tyollistdja Jyvaskyldn alueella. Jyvaskylan tyopaikoista liki 80

prosenttia on palvelualojen toita. (Jyvaskylan kaupunki, 2011)

Kuntaliitosten my6ta kaupungin kiinteistokanta on kasvanut ja Jyvaskylan
kaupungin kiinteistoistd vastaavalla Tilapalvelulla on yllapidettavanaan alati
kasvava kiinteistomassa. Tassa tapauksessa kiinteistomassalla tarkoitetaan
kaikkia rakennuksia tontteineen, kuten esimerkiksi kouluja tai virastoraken-
nuksia, jotka Tilapalvelulla on omistuksessaan. Sen lisdksi Tilapalvelu hallin-
noi yksittdisid liike- ja toimitiloja, joita on vuokrattu yksityisiltd markkinoilta

kaupungin toimijoiden kayttoon.

Jyvaskyla laajenee koko ajan. Se, kuinka kuntaliitokset tulevat vaikuttamaan
ja vaikuttaako uusi jyvaskyladldinen kuntaministeri Henna Virkkunen tyollaan
Jyvaskyldan seuraavan neljan vuoden aikana, jaa nahtavaksi tulevaisuudessa.
Kunnallispolitiikalla on suuri merkitys Tilapalvelun kannalta, silla Tilapalve-
lun johtokunnasta yli puolet paikoista on kaupungin hallituksen jasenten
paikkoja. Kuntapolitiikka ja kunnalliset vaikuttajat maardavat vahvasti myos

Tilapalvelun tulevaisuutta.

2.2 Jyviaskyldn Tilapalvelu

2.2.1 Organisaatio ja toiminta-ajatus

Jyvaskylan Tilapalvelu on Jyvaskylan kaupungin sataprosenttisesti (100 %)
omistama liikelaitos, joka vastaa kaupungin julkisten kiinteistojen arvosta,
tuottavuudesta ja kaytosta. Kunnallisena liikelaitoksena Tilapalvelu on toimi-

nut vuodesta 1994 lahtien.

Tilapalvelun johtokunnan muodostaa kahdeksan jasentd, joista viisi on kau-

punginhallituksen jasenid ja kolme muuta tehtdvaan valittua jasenta. Johto-



kunnan tehtdvana on ohjata ja valvoa Tilapalvelun toiminnan suunnittelua ja
toteutusta sekd asettaa tavoitteet ja seurata niiden toteutumista. Johtokunta
paattaa toimivaltansa puitteissa my6s kaupungin peruspalvelutiloihin liitty-
vista uus- ja korjausinvestoinneista, ostoista ja myynneista seka yllapidon

strategiasta. (Tilapalvelu, 2011)

Alla oleva kuvio 1 kuvaa Tilapalvelun sijoittumista kaupunkiorganisaatiossa.
Erityisen huomion ansaitsee Tilapalvelun sijainti kaaviossa suoraan kaupun-
ginjohtajan alaisuudessa, kun muut kaupungin liikelaitokset sijoittuvat apu-
laiskaupunginjohtajan alaisuuteen. Aiemmin Tilapalvelu vastasi toiminnas-
taan henkilokohtaisesti suoraan kaupunginjohtajalle, mutta nykyisin kaupun-

ginhallituksen jasenet vaikuttavat toimintaan ja paatoksiin.
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Kuvio 1. Tilapalvelun sijoittuminen kaupunkiorganisaatioon (Jyvaskylan Ti-

lapalvelu, 2011)



Tilapalvelun tarkoituksena on tarjota terveet, turvalliset ja tarkoituksen mu-
kaiset tilat kaupungin toiminnoille ja palvelutuotannolle. Tilapalvelun omis-
tuksessa on my0s kokonaisten kiinteistdjen lisaksi yksittdisia huoneistoja ja
pienempia liiketiloja. Lainsdddannossa kiinteistolla tarkoitetaan kiinteistore-
kisteriin kiinteistona merkittyd maa- tai vesialueen omistuksen yksikkoa.
Kiinteistoon kuuluvat silla sijaitsevat kiinteiston omistajan omistamat raken-
nukset ja kiinteat laitteet. (RAKLI, 2005). Monesti kiinteistosta puhuttaessa
arkikielessa tarkoitetaan koko kiinteiston sijaan ainoastaan rakennusta. Opin-

naytetyOssa kiinteistolld tarkoitetaan lainsdadannollistda maaritelmaa.

Tilapalvelu huolehtii asiakkaidensa tarpeista kiinteistoon liittyvissa asioissa,
muun muassa kiinteistomanagerien avulla. Asiakkaiden tiloja kunnostetaan,
remontoidaan, peruskorjataan ja niiden siivouksesta ja kiinteistonhuollosta
pidetdan tarkkaa seurantaa seka laadullisesti ettd taloudellisesti. Tilapalvelu
toimii tilaaja-tuottajamallilla. Tilapalvelulla on myds paljon yhteystydsopi-
muksia, urakoitsijoita ja kontakteja Keski-Suomen alueella toimiviin alan

osaajiin, jotka muun muassa tuottavat ostopalveluita Tilapalvelun asiakkaille.

Vastaamme hallinnassamme olevan kiinteisto- ja tilaomaisuuden arvosta, tuotta-
vuudesta ja tehokkaasta kiytosti. Tarjoamme palvelutuotannolle turvalliset, tar-
koituksenmukaiset ja kilpailukykyiset toimitilat seki tilapalvelut.

(Jyvaskylan Tilapalvelu, 2011)

Palveluita, joita Tilapalvelu ostaa ulkopuolisilta tuottajilta ovat muun muassa
siivouspalvelut, joita kayttavat lahes poikkeuksetta kaikki Tilapalvelun asiak-
kaat. Lisaksi ostetaan kiinteistonhuolto-, turvallisuus- seka rakentamispalve-
luita. Konsultointi on tarkeda suurissa hankkeissa, ja myos ulkoisilta osaajilta
ostetut konsultointipalvelut ovat merkittavassa roolissa viimeisteltya lopputu-

losta tavoiteltaessa.
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Tilaaja-tuottajamallilla, jota Jyvaskylan Tilapalvelu kayttaa, tarkoitetaan jul-
kisten palvelujen tuotannon organisoimista niin, etta palvelun tilaajan ja tuot-
tajan roolit erotetaan hallinnollisesti toisistaan. Tilaajana toimii julkinen taho
ja tuottajana voi toimia julkinen tai yksityinen palvelun tuottaja tai kolmas
sektori. Tilaaja-tuottajamalli voi olla myos julkisen organisaation sisdinen oh-
jausmalli. Tilaajayksikko maadrittelee ostettavan palvelun ja sen laadun seka
jarjestda tarjouskilpailun. Palvelun tuottaja, jonka palvelu on kokonaistalou-
dellisesti edullisin, saa tilauksen. Tilauksia sdadellaan siviilioikeudellisin so-

pimuksin. (Tilaaja-tuottajamalli, 2010)

Aiemmin Jyvaskylan kaupunki tuotti itse omat siivous- ja kiinteistonhuolto-
palvelut, mutta TOTAL Kiinteistopalvelujen irtautuessa omaksi kokonaisuu-
dekseen kaupungin toiminnasta, alettiin palveluita ulkoistaa kohti kilpailuky-
kyisia markkinoita. Nykyisin sopimuksia on monelle eri kiinteistdalan toimi-
jalle ja saannollisesti kilpailutettuna pystytaan asiakkaille tarjpamaan kannat-
tavasti siistit ja toimivat tilat. Kilpailu palvelujen tarjonnasta on kovaa, silla
suurena tyollistdjana kaupunki on toivottu yhteistyokumppani niin isoille

kuin pienemmillekin yksityisen puolen toimijoille.

Tilapalvelulla on hallinnassaan kiinteistoalaa kaiken kaikkiaan 569 000 nelio-
metrid, josta omia kaupungin omistuksessa olevia tiloja on 514 000 neliometria
ja ulkopuolisilta markkinoilta kaupungin tarpeisiin vuokrattuja tiloja 55 000
neliometria. Kiinteistonomistajana Jyvaskylan Tilapalvelu on Keski-Suomen

suurin ja merkittavin alansa toimija.



11

2.2.2 Asiakkaat ja tilat

Tilapalvelu vastaa noin 450 kiinteistdsta ja huoneistosta Jyvaskylan alueella.
Tilapalvelun hallinnassa olevat tilat ovat joko kokonaan omia tai ulkopuolisil-
ta vuokrattuja. Markkinoilla on vuokrattavissa paljon tiloja, jotka ovat hyodyl-
lisid ja my0s kannattavia kohteita kaupungin tilatarpeita ajatellen. Ulkoa
vuokrattuja, eli niita tiloja joita Tilapalvelu ei omista, on suhteessa koko mas-
saan nihden hyvin vahan. Naiden kohteiden maara on kuitenkin jatkuvassa
nousussa, mika johtuu kasvavasta kysynnasta ja pieniksi kdyvista tiloista
kaupungin laajentuessa ja asukasluvun lisdantyessa. Vuokrattuja tiloja kayte-
taan usein tilapaisratkaisuina tilaongelmiin, esimerkiksi remontin tielta vais-
toon lahdettdessa. Monesti vuokratilat ovat myos helppo ja nopea valinta esi-
merkiksi yllattdvan vesivahingon sattuessa, jolloin tarvitaan ripeita paatoksia
tilaratkaisuihin. Vuokratiloja voivat olla valmiit rakennuksissa sijaitsevat
huoneistot ja toimistotilat, tai esimerkiksi tietyn tarpeen vuoksi tilatut irralli-
set moduulit. Taman kaltaisia moduuleita, viipalerakennuksia, 16ytyy Jyvas-
kylastd muun muassa monen koulun pihamaalta. My®0s silloin, kun uusien
tilojen tarpeeseen 10ytyy sopivat ja edulliset tilat vuokraamalla, ei kannata

ostaa tai rakennuttaa itse.

Asiakkaina Tilapalvelulla ovat kaikki kaupungin toimijat, jotka tarvitsevat
tiloja toiminnalleen. Asiakkaat voidaan jaotella suurempiin kokonaisuuksiin,
joita ovat koulut, paivakodit, sosiaali- ja terveystoimi seka liikunta-, kulttuuri-
ja nuorisopalvelut ja toimistorakennukset. Asiakkaina Tilapalvelulla ovat siis
toimijat, jotka tuottavat omaa ydinosaamistaan Tilapalvelun hallinnoimissa
tiloissa. Lisaksi kayttajdasiakkaina ovat kunkin tilan kayttajat; esimerkiksi
koulujen oppilaat ja opetushenkildsto, paivakotien pienet lapset vanhempi-
neen seka terveyspalveluita tarvitsevat kuntalaiset. Tiloja kayttavat myos
kaikki niissa tyoskentelevat henkilot, kuten siistijat, huoltomiehet ja vahtimes-

tarit. Asiakkaita ja heiddn asiakkaitaan tiloissa on siis paljon. Tilapalvelun
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omistuksessa on niin museoita, suuria varastohalleja, vanhainkoteja kuin yk-
sittdisia toimistohuoneitakin. Kaikki kohteet ovat merkittavia Tilapalvelulle.
Kiinteistojen idt, koot ja historialliset merkitykset vaihtelevat. Jokaista noin
450 kohdetta kohdellaan arvokkaasti ja pyrkimyksena on saada toiminnot jat-

kumaan mahdollisimman pitkddn ja monipuolisina. Tama on kaikkien etu.

Jokaisella asiakaskunnalla on omat vaatimuksensa tilojen suhteen ja siksi asi-
akkaista on pidettdva hyvaa huolta. Eila Partanen kirjoittaa kirjassaan Kaytta-
jalahtoisyytta tilasuunnitteluun — toimivat tilat tilapalveluille (2003), etta asi-
akkaalle on tarkeda saavutettavuuden lisaksi my0s asiakaspalvelutilat, kun
taas yksittaiselle tyontekijalle tyoympariston koettavuus on merkittavaa. Asi-
akkaiden kanssa kaytavat keskustelut ja ajatustenvaihdot ovat erittain tarkei-
ta, jotta kuullaan my0s kayttdjien mielipiteet tiloista. Talla tavoin pystytaan
valittdamaan myos heidan tietoisuuteen syyt miksi tiloissa oikein toimimiseen

on panostettava.

Pelkdstaan oikeanlaisen toiminnan harjoittaminen kiinteistossa vaikuttaa ra-
kennuksen kayttaytymiseen ja vointiin. Kiinteistdjen tehokkaan ja turvallisen
kayton vuoksi pelkan rakennuksen lisaksi on otettava huomioon monia teki-
joitd, joilla autetaan kiinteiston mahdollisimman pitkaa elinkaarta. Oikeilla
toiminnoilla ja kiinteiston jatkuvalla ja laadukkaalla kunnossapidolla taataan
mahdollisimman monta elinvuotta kiinteistolle. Kiinteistonhoitoon ja kunnos-
sapitoon kuuluvat ennakoivat toiminnot. Kiinteistojen turvallisuus on tarkeaa
ja sen takaamiseksi ovat pienetkin toimet yleensa riittavia. Ulkopuolisista
uhista ilkivalta on valitettavan yleista ja se kohdistuu usein julkisiin kiinteis-
toihin. Kameravalvonnalla pystytdan helposti ehkdisemadan monien ilkivallan
tekijoiden aikeet ja helpottamaan mahdollisten vahinkojen aiheuttajien kiin-

nisaamista.

Asiakkaiden tilatarpeet ovat monipuolisia ja asettavat tiukkoja kriteereita ti-

loille. Palvelut mita kaupungin toimijat tarjoavat Tilapalvelun tiloissa ovat
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kaikkea sitd, mita kuntalainen tarvitsee. Terveydenhuollolle tulee olla omat
tarkkaan lailla maaritetyt toimitilat, jotka tukevat ja helpottavat terveyden-
huollon ammattilaisten tyontekoa ja takaavat my0s asiakkaille turvallisen tun-
teen heidan yksityisyydestdan. Tilojen tulee olla esteettomid, selkedsti opastet-
tuja ja puhtaita. Laitteet ja valineet mitka terveyspalveluja tarjoavilla toimijoil-
la on, vaativat omat edellytyksensa. Sahkonkulku ja sen katkeamattomuus on
tarkea tekija ja varajarjestelma tulee olla selkeasti laadittu. Tiloissa, joissa on
avoimet ovet ja paljon vaihtuvia asiakkaita, tulee turvallisuus olla huolehdit-
tuna erityisen hyvin niin asiakkaiden, henkiloston kuin tilojenkin osalta. Seka
tilaturvallisuus, etta henkiloturvallisuus tulee olla taattuna kaikille kayttajille

ajasta ja paikasta riippumatta.

2.3 Kiinteistomanageri tyoskentelee asiakkaita varten

Kiinteistbmanageri on yksi osaaja Tilapalvelun kattavassa ammattilaisten jou-
kossa. Kiinteistomanagereita toimii Tilapalvelulla talla hetkelld nelja, mutta

muutoksia mdaraan ja toimenkuviin on tulossa alkuvuodesta 2012.

Kiinteistomanageri toimii tyossaan yhdessa niin kiinteistopaallikon, asiak-
kuuspaallikon, siivouspaallikon ja kunnossapitopaallikon seka teknisten isan-
noitsijoiden kanssa muodostaen yhdessa kiinteistojen yllapidosta ja kunnosta
vastaavan tiimin. Kiinteistotiimi tyoskentelee yhdessa Tilapalvelun rakennut-
tajatiimin sekad hanke- ja suunnittelutiimin kanssa. Heita tyossaan auttaa, tu-
kee ja hillitsee Tilapalvelun taloudesta vastaavat henkil6t, jotka omalta osal-
taan luovat viela yhden tiimikokonaisuuden Tilapalvelulle. Tilapalvelun esi-
miehena toimii kiinteistdjohtaja, kiinteistomanagerien ldhiesimiehena kiinteis-

topaallikk.

Kuviossa 2 (ks. Liite 2) esitelldaan Tilapalvelun organisaatiota ja yhteisty6tiime-

ja. Toiminta ei ole kuvion osoittamalla tavalla aivan ndin yksiselitteistd, vaan
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Tilapalvelussa kaikkien tyo vaikuttaa kaikkeen. Yhteistyota tehddan vahvasti
tiimirajojen yli ja erityisesti kiinteistomanagerien tyossa tiimirajat katoavat.
Kuviossa kiinteistomanagerit sijaitsevat Kiinteisto- ja tilapalvelut -palkin alla;

tuttavallisemmin Kiva-tiimissa.

Kuviossa 3 (ks. Liite 3) puolestaan kuvataan tyon jakautumista ja tiimirajojen
ylittymista tyoskennellessa. Erityisen hyvin kaaviossa on esillad kiinteisto-
managerien tyon liikkuvuus ja sisdistettavan tiedon maaran laajuus rajojen yli

toimiessaan ja asiakkaita palvellessaan.

Tilapalvelussa kiinteistomanagerit ovat siis niita henkil6ita, jotka toimivat
suurimmissa maarin yhteistyossa kaikkien Tilapalvelussa tyoskentelevien
kanssa ja valittavat tietoa ja osaamista yli tiimirajojen. Kiinteistomanagerin
tulee kuulla, ndhda ja tietaa lahestulkoon kaikki mita kiinteistoissa tapahtuu.

Mutta mita kiinteistomanageri tekee?

Kiinteistdmanagerin ty0 on haastavaa ja monipuolista ongelmien ratkomista,
asiakkaiden palvelua ja kohteiden kehitystyossa mukana olemista. Kiinteis-
tomanageri on asiakkaan ensimmadinen kontakti ja linkki Tilapalveluun. Ma-
nagerin tarkoituksena on toimia “yhden luukun -periaatteella”, jolloin asiak-
kaan ei tarvitse tietdd muita nimid tai puhelinnumeroita, joihin ottaa yhteytta.
Ennen vuotta 2000, ennen kuin kiinteistomanagerin ty6 otettiin osaksi Tila-
palvelua, oli asiakkaan itse selvitettava kuka mitdkin projektia hoitaa ja missa
vaiheessa ollaan menossa. Nyt asiakas voi luottaa omaan kiinteistomanage-
riinsa ja soittaa tarvittavat tiedot hanelta. Asiakas ottaa yhteytta kiinteisto-
manageriinsa myos silloin, kun hanella on tarvetta mahdollisiin tilamuutok-

siin, remontteihin tai tilan omistajan vastuulla oleviin hankintoihin.

Kiinteistbmanagerien toiminnalla on pyritty kehittdimaan asiakaspalvelua
helpottamalla asiakkaan roolia. Kiinteistdmanageri on tydssaan ajan tasalla
kaikista oman alueensa projekteista ja hankkeista. Kiinteistomanageri tuntee

alueellaan olevat kiinteistot ja niissa toimivat asiakkaat. Managerille on myos
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tarkeda tuntea omalla alueella toimivat ostopalvelujen kautta toimivat henki-
16t kuten siivouspalvelupaallikot ja kiinteistonhoitajat ja heidan esimiehensa,

silld yhteisty® heiddan kanssaan on aktiivista ja jokapaivaista. Yleensa kiinteis-
tomanagerin tietamys kohteista ei rajoitu ainoastaan omalle toiminta-alueelle,
vaan tieto muutoksista, tapahtumista ja remonteista kulkeutuu helposti tyo-

yhteisossa muidenkin valppaana olevien managerien korviin.

Kiinteistomanagerin ty6 on hektista ja hyvin usein ennalta arvaamatonta.
Tyossa puhelin soi paljon ja sahkopostin virta on katkeamaton, ne ovat ylei-
simmat tavat, joilla asiakkaat ottavat yhteyttd omaan kiinteistdmanageriinsa.
Kiinteistomanagerien tyoviikot sisaltavat paljon palavereita, kokouksia ja
asiakastapaamisia, mutta taman lisdksi on 16ydettdava aikaa myos omalla tyo-

pisteella tyoskentelyyn, muun muassa muistioiden ja vastineiden laatimiseen.

Tilapalvelun manageri palvelee asiakastaan kaikin tavoin. Kiinteistomanageri
voi osallistua omien kohteidensa rakennuspalavereihin, tydmaiden aloitusko-
kouksiin, kehitystoimintaan ja tulevaisuuden suunnitteluun. Kiinteisto-
manageri on se henkild, joka tuntee monipuolisesti Tilapalvelun kiinteistot ja

niissa jo tehdyt remontit, korjaustyot seka tulevat hankkeet.

Kiinteistomanageri on mukana kohdekohtaisissa sisdilmastoryhmissa toimien
sihteerina ja asiantuntijana, han toimii yhteistyossa asiakkaidensa kanssa kun
tiloissa on tullut muutosta toimintaan ja mikali muun muassa siivoukseen
tulee puuttua. Sisdilmastoryhmissa manageri toimii usein yhdessa asiakkuus-
paallikon ja kiinteistopaallikon kanssa. Siivouspaallikko on kiinteistomanage-
reille tarkea kollega Tilapalvelun tyoyhteisossa, silla lahestulkoon kaikki pro-
jektit sisaltavat jollain tapaa muutosta tai paivitysta kohteisiin myds siivouk-
sen osalta. Kiinteistomanagerista kdytetaan lyhyemmin nimitystd manageri,
silla tyonkuva on jo kdynyt tutuksi kaupungin toimijoille, asiakkaille ja palve-
luntarjoajille, joiden parissa kiinteistomanagerit tyoskentelevat. Omat kiinteis-

tomanagerit tunnetaan hyvin kohteissa. (Tilapalvelu, 2011.)
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Managerit tilaavat kohteisiinsa vaihtomattoja, he huolehtivat, ettd vaadittavat
kasipaperitelineet tai kdsipyyheliinat ovat kohteissa, kiinteistomanagerit kay-
vat jopa tarpeen tullen tarkastamassa 10ytyyko kiinteiston katolta kuolleita
lintuja, jos asiakas ndin toivoo. Kiinteistdmanagerin tyo on niin vaihtelevaa,
ettd koskaan ei aamusta toihin tullessa voi tietdd mita paiva tuo tullessaan.
Kohteiden monipuolisuuden ja runsaan maaran vuoksi yllatyksia sattuu aina,
mutta riped ja positiivinen manageri suoriutuu haasteesta kuin haasteesta
helposti yhdessa kollegoidensa ja padttavdisen asenteensa avulla. Kiinteisto-
managerin tyo on siis juurikin niin haastavaa kuin asiakkaat siita tekevat, silla

manageri tekee tyotaan asiakasta varten. (Tilapalvelu, 2011)

Kiinteistbmanagerin suurena apuna ovat kohteissa toimivat huoltomiehet.
Monesti asiakkaan yhteydenoton jalkeen on kannattavaa laittaa kiinteiston-
hoitaja paikalle ensin kartoittamaan tilannetta. Heidan ammattitaidollaan ja
kokemuksellaan selvitetidn monesti jo syntyneet pulmat ja keksitaan ratkaisut
alta aikayksikon. Jokaisessa kohteessa toimii oma nimetty kiinteistonhoitaja,
kohteesta riippuen eri palveluntarjoajalta, johon Tilapalvelun asiakkaat on
opastettu ottamaan my0s yhteytta. Nama kiinteistonhoitajat ovat palveluntar-
joajan alaisuudessa toimivia henkil6itd, jotka Tilapalvelu on ostanut kohteil-
leen. Molemminpuolinen luottamus ja arvostus tulee olla kunnossa, jotta yh-

teisty0 on moitteetonta ja asiakasta parhaiten palvelevaa. (Tilapalvelu, 2011.)

Kiinteistomanagerin tyohon eivat kuulu kiinteistonhoitajan ja siivoajan tehta-
vat, vaan ne toimeksiannot ohjautuvat palveluntuottajille HelpDeskin kautta.
Tilojen kayttadjien kanssa on sovittu ja selvitetty, mitka toimet hoidetaan ma-
nagerien kautta. Tdlld tavoin on saatu vahennettya turhaa kuormitusta, joka
syntyy helposti, jos kiinteistonhoitoon kuuluvat pienet korjaustoiveet, kuten
rikkoutuneet ovenkahvat, palaneet sulakkeet ja muuta vastaavanlaiset tyot
ohjautuisivat kiinteistomanagereille. Mikali yhteistyo asiakkaan ja esimerkiksi

kiinteistonhoitajan valilla ei kuitenkaan toimi, lukuisten yritysten jalkeen, on
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kiinteistomanagerin hyva tarttua asiaan ja ldhtea selvittamaan mita tilanteelle

voitaisiin tehda.

Kiinteistomanageri ei siis ole omien kohteidensa 4iti, joka huolehtii ainoastaan
likapyykista ja sen siivoamisesta. Managerin tyolla pyritaan oikaisemaan vaa-
rinymmarrykset ja saamaan tieto kulkemaan helposti Tilapalvelulta asiakkaal-
le ja erityisesti toisin pdin. Kiinteistomanagerin ty6 on asiakaslahtdista. Tyon-
kuva on muokattu asiakaspalautteiden pohjalta asiakasta mahdollisimman
kattavasti palvelevaksi. Asiakaspalautteita seurataan saannollisesti ja palvelua
yritetdan muotoilla toimivammaksi jatkuvasti, silla palvelun laatu on se, jolla
nykyisin kilpaillaan. Toimivalla konseptilla palvellaan niin asiakasta kuin Ti-

lapalvelua entista paremmin. (Tuulaniemi, 2011)

Tilapalvelussa kiinteistomanagerinimike tahdottiin ottaa kayttoon pitkien
pohdintojen jdlkeen. Nimike kiinteistomanageri on kattava ja monipuolinen,
se viestii osaajasta, joka auttaa niin asiakkaita kuin kiinteistoja. Kiinteisto-
managerin nimike on monesti yksityisella sektorilla merkitykseltaan hieman
toinen, mutta ajatus taustalla on kaikilla sama. Kiinteistomanageri tyoskente-
lee asiakasta varten ja takaa samalla toiminnallaan mahdollisimman pitkaa

elinkaarta kiinteiston omistajan kohteille joista vastaa.
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3 MUUTOS KOHTI UUTTA - OPINNAYTETYON
TOIMINNALLINEN OSUUS

3.1 Hyvin suunniteltu on puoliksi tehty

Emeritusprofessori Jorma Heikkila puhuu Turun Kauppakorkeakoulun sidos-
ryhmalehdessa (Mercurius, 2008) olevassa artikkelissa muutoksesta ja siita
miten se lahtee liikkeelle ihmisestd, eikd hienoista organisaatiosta piirretyista
kaavioista. Han kertoo lehtiartikkelissa siitd kuinka uudelleen organisoinnin
voi tilata, mutta ei uudelleenajattelua. Ajatuksena varmasti hanelld ja monilla
muilla muutokseen perehtyneilla asiantuntijoilla on taustalla se, etta periaat-
teessa organisaatiota on helppo muuttaa haluamaansa suuntaan, mutta kay-
tannossa onnistuminen riippuu taysin siitd kuinka hyvin ihmiset, jotka ovat

muutokseen osallisia, hyvaksyvat uudet tuulet ja innostuvat niista.

Sanotaan, ettd ainut mika on pysyvaa, on muutos. Mutta silti nyky-
yhteiskunnassa noustaan ldhes aina takajaloilleen, kun tita sanaa kaytetaan.
Nain on erityisesti tyoeldmassa, jossa pitkdan samanlaisena pysyneet tyoyh-
teisot ja niiden henkildsto ovat tottuneita omiin rutiineihinsa ja turvalliseen
arkeen. Valitettavaa on myo0s se, ettd itse sana muutos koetaan negatiivissa-
vytteisend. Monesti tyoyhteisoissa toivotaan uusia tuulia tyontekoon, mutta
kun niiden aika koittaa, alkaa epaily ja kyseenalaistaminen. Halua siis on,
mutta onko riittavasti rohkeutta pysya muuttuvan tydympariston tahdissa.
Muun muassa Pekka Mattilan kirjassa Otollinen tilaisuus — miten tarttua
muutokseen 10ytyy hyvia vinkkeja muutokseen valmistautumiseen. Kirjan
esimerkki taulukoiden avulla pystytaan yrityksessa puntaroimaan niin omaa

kuin koko tyOyhteison valmiutta muutokseen. (Mattila, 2008, 28.)

Onko muutos aina tarpeellinen, siind on hyva kysymys? On tarkeda miettia

sitd kuinka hyvin muutosta on valmisteltu, miten henkil6stoa ja siihen osalli-
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sia on orientoitu uuteen ja kuinka tarkeda on esimies- ja vertaistuki. Puhumi-
nen ja avoin kanssakayminen on muutoksen onnistumisen kannalta erityisen

tarkeaa.

3.1.1 Tarve muutokselle

Jyvaskylan Tilapalvelussa tulevaa muutosta on suunniteltu jo pitkaan. Tarve
muutokseen on selva ja se on kaikille yhteinen visio. Kuten aiemmin opinnay-
tetyOssa on tuotu esille, on Jyvaskylan kaupunkirakenne muuttunut selvasti
viime vuosina. Jyvaskyla onkin laajentunut merkittavasti rajoiltaan ja tullee
tulevaisuudessa vield kasvamaan nykyisestaan. Muutosta on siis luvassa viela
tulevaisuudessa niin henkildston, tilojen kuin organisaationkin osalta. Tila-

palvelua voisi kuvata leikillisesti jatkuvan muutoksen organisaatioksi.

Kaupungin tilaomaisuus, joka Jyvaskylan Tilapalvelulla on vastattavanaan,
on kaupungin laajentumisen myo6ta kasvanut myds. Vanhat toimintamallit on
pitanyt puntaroida uudestaan. Asiakkaiden tarpeiden ja vaateiden lisaantyes-
sd, ja yha kauemmas laajenevien kunnan rajojen myo6td, on tullut aika tarttua

muutokseen.

Kuten Anneli Ranki kirjassa Saneeraus ja tyoyhteison tukeminen (2001, 51)

kirjoittaa, voidaan suunnittelua kuvata kolmella kysymyksella:

e Missa ollaan (nykytila)?
e Minne pitaisi padsta (strategiset tavoitteet, liiketoimintasuunnitelma)?

e Miten tavoitteisiin paastaan (toimenpiteet)?

Naihin kysymyksiin vastaamalla saadaan tiivistettya kaikki se oleellinen tieto,
jota muutoksen onnistuneessa suunnittelussa tulee ottaa huomioon. Kuten
otsikossa kliseisesti sanotaan, on hyvin suunniteltu jo puoliksi tehty, mutta
tama paasee harmillisen usein unohtumaan kaikilta, kun uutta ideoidaan ja
aletaan innoissaan toteuttaa. Vaikka muutos ja syyt siihen olisivat johdolle tai

esimiehille selvat, tulee huomioida erityisen tarkeana tekijana myos henkilos-
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t6 ja kaikki muut muutokseen osalliset henkil6t. Jokaisen tulisi tietdd vastauk-
set edelld esitettyihin kysymyksiin, jotta muutosprosessin kasittely helpottui-

si.

Tilapalvelulla suunnittelu oli suuressa roolissa muutostyossa ja sita tehtiin
pitkdan. Kevaalla ja kesalla 2011 kohteita puntaroitiin ja pisteytettiin. Kiinteis-
tomanagereita kuunneltiin ja heidat otettiin mukaan yhteiseen projektiin.
Suunnittelua helpotti kaikkien yhteinen toive uudesta ratkaisusta. Kylla
suunnittelu silti herdtti myos epadilysta ja negatiivisia tuntemuksia, mutta talta
ei voi valttya, kun pitkdan samalla mallilla tehtya tyota lahdetaan muutta-
maan. My0s hienoista epaselvyyttd uuden toimintamallin kdyttoonoton ajan-
kohdasta oli havaittavissa. Aikataulujen tulee olla kaikille selvana alusta asti,

vaikkakin muutoksia tulee aina matkan varrella. (Tilapalvelu, 2011)

3.1.2 Viestintd, vuorovaikutus ja avoimuus

Hyvan viestinnédn ja vuorovaikutuksen avulla saadaan henkilostdé ymmarta-
maan, mika on yrityksen tai organisaation tilanne ja mitd muutoksella tavoi-
tellaan. Jukka-Pekka Puron kirjassa Esimiehen viestintataidot (2002, 92) tuo-
daan esille se, ettd monesti yhteisymmarryksen saavuttamiseen tarvitaan
neuvotteluita. Tekstissad heti peradn han myo6s lausuu, etta erityisen tarkeda on
aito yhteisymmarryksen tavoittelu - ja ndin onkin. Onnistuneeseen muutok-
seen ei paastd, mikali jo suunnitteluvaiheessa on epaselvyytta tavoitteista.
Kaikilla tulee olla se yksi yhteinen punainen lanka, jota seurataan kohti visio-
ta. Monesti vision ja strategioiden merkitysta vaheksytaan yrityksissa, mutta
tiettyind hetkind, kuten toiminnan muuttuessa, ne ovat elintarkeana suun-

nannayttajana.

Viestinnan merkitysta ei voi vahatelld muutoksen missdan vaiheessa. On tar-
keda tuoda informaatiota tapahtumista kaikille osallisille. Tiedottaminen on-
kin noussut Tilapalvelussa tarkedan ja puhuttuun rooliin. Uudet manageri-

alueet vaikuttavat myos asiakkaisiin. Kaikki ne prosessit, jotka vaikuttavat
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organisaation oman henkiloston lisaksi myos muihin, tulee nostaa selkeasti
esiin muun muassa yrityksen viestintakanavia kayttdaen. Internetsivut, asia-
kaslehdet ja tiedotteet ovat aivan yhta tarkeita kuin organisaation sisalla
mahdollisesti toimivat sisdiset informaatiokanavat. Tilapalvelulla pohdittiin jo
kevaalla suunnitteluvaiheessa erilaisia mahdollisia viestintakanavia, joiden
kautta tietoa uusista alueista voidaan kuljettaa muutokseen osallisille. La-
pindkyvyys tiedottamisessa herattda luottamusta ja poistaa turhat epaselvyy-
det. Onhan se helpompi ottaa uudet toimintamallit kaytantoon tyoyhteisossa,

kun niistd on jo ennakkoon tiedotettu muitakin asianomaisia.

Organisaation nykytilaa, eli sen hetkista tilaa, tulee analysoida ja tutkia tar-
kemmin heti silloin, kun muutoksesta ensimmadisen kerran puhutaan. Erityi-
sen hyvia tyokaluja téllaiseen ovat erilaiset nykytila-analyysit, joita l10ytyy
vaikka vain internetistd hakemalla. Tai joskus puolestaan paperin ja kynan
ottaminen kateen, hetken rauhassa istuminen ja pohdinta, tuottavat suunna-
tonta lisdarvoa muutokselle. Organisaatiossa tulee tiedostaa nykyisesta tilasta
selkedsti se, missa mattaa ja miksi ndin ei olekaan hyva. On hyva esittaa il-
moille kysymys siitd, onko nykytila huono kaikkien mielesta ja onko muutok-

sella mahdollista tavoitella parempaa.

”Omaa menestyksen polkua voi valaista itsedin kehittimdlld askel aske-
lelta vain, kun omaa rohkeuden kohdata haasteet ja kohdata ne juuri sel-
laisina, kuin ne ovat, ilman harhakuvitelmia ja itsepetosta.

~Yijing

(Wiskari, 2009)

My®0s osaamista tulee puntaroida muutoksen kynnykselld. Monesti muutos
uuteen, saattaa tietda vanhojen rutiinien muuttumista ja kenties oman osaami-
sen kyseenalaistamista. Talloin on hyva tietaa mita osaamista tulevaa muutos-
ta varten yrityksessa jo on, ja mitd tulee mahdollisesti lisata. Tullaanko tarvit-

semaan ehka jopa uusia tyontekijoita vai saadaanko pienella koulutuksella ja
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tyonkuvien muutoksella riittavasti juuri sitd osaamista, jota muutos vaatii.
Tilapalvelulla muutoksen ajankohta edellyttaa uuden kiinteistomanagerin
palkkaamista. Uuden henkilon tarve oli selkea jo alusta asti, mutta kdaytannon
toteutusta puntaroitiin tarkkaan uusien alueiden suunnittelun ohella. Uuden
kiinteistomanagerin roolia tyoyhteisossa hahmotettiin, osaamisen tarvetta

puntaroitiin ja hdanelle muodostuvaa tydaluetta rakennettiin.

Henkilston rehellinen kuunteleminen alusta asti on ehdotonta. Erityisesti
silloin, jos henkil6sto joutuu puntaroimaan omaa osaamistaan, tulee monelle
mieleen ajatus siitd, ettd enta jos en olekaan riittava? Olenko osa tulevia suun-
nitelmia ja mita minulta vaaditaan? Toimintaa haittaavan epavarmuuden
poistamisessa padasiallinen tyokalu on kyseleminen (Puro, 2002, 125). Tila-
palvelulla pelko tulevasta ei ollut korkealla, mutta varmasti jokaisen sisim-
massa kavi ajatus muuttuvista tyoalueista suurena haasteena nykyosaamisel-

le. Uuden opettelu on tyo6ta jo itsessaan.

Esimiesty0 on tarkedssa roolissa muutoksen pyorteissa, silld alaiset tulee koh-
data avoimesti. Kysymyksia tulvii suoraan esimiehille, mutta myos selén ta-
kana puhumista on paljon. Mitd nopeammin ilmoilla oleviin kysymyksiin
saadaan vastaus, sitd vihemman epavarmuutta on ilmassa. Henkil6sto voi
pahimmassa tapauksessa luulla johdon ja esimiesten salailevan jotain muu-
tokseen liittyvaa, jos henkiloston mielesta helppoihin kysymyksiin ei vastauk-
sia tunnu l6ytyvan. Pelkkiin kahvihuonekeskusteluihin ei Tilapalvelullakaan
tyydytty, vaan prosessia vietiin avoimesti eteenpdin, jopa hyvin kiinteisto-
managerijohtoisesti. Dialogit ja mahdollisuus kunnon keskusteluin ovat siis
tarkeitd. Viestinnan tulee olla vapaata ja molemmin puoleista, eika siind saa
olla selkeita katkoksia, mitka olisivat vaaraksi onnistuneelle muutokselle. (Pu-

ro, 2002)
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3.1.3 Punainen lanka - yhteiset tavoitteet

Kun tiedetdan tarkkaan minne muutoksella ollaan pyrkimassd, voidaan alkaa
miettimdan keinoja sen toteutukseen. Muutoksen suuntaa ohjaavat monesti
organisaatioiden strategiat ja visiot tulevasta. Ndiden tulee jo itsessdan olla
tarkkaan mietittyja, jotta tulevaisuudella on merkitysta. Tarve muutokseen
johtuu usein muuttuneista tekijoistd, joiden vuoksi matkan varrella on tehtava
yrityksen tai organisaation toiminnan kannalta ratkaisevia paatoksia. Tilapal-
velulla strategiset linjaukset ovat selkedt, mutta toimiakseen tehokkaammin
olisi Tilapalvelulla mahdollisuus jalkauttaa visio ja selkedt yhteiset padmaarat
tarkemmin tyoyhteis6on. Uuden tyontekijan astuessa mukaan toimintaan,
tulee hanelle erityisesti kiteyttdd toiminnan suuntaviivat ja paamaara. Uuden
henkildston myota strategian jalkauttaminen ja toimintatapojen kehittaminen

on luontevaa.

Toimenpiteiden suunnittelu muutoksen onnistumisen kannalta tulee tehda
tarkkaan ja harkiten. On otettava selvaa tarvitaanko uutta osaamispadaomaa,
kuten tyontekijoita, koulutuksia tai jarjestelmia. On tiedostettava resurssit,
jotka ovat kaytettavissa koko muutosprosessin ajan. Kenelld on oikeasti aikaa
perehdyttaa henkilosto kenties uuteen toimintatapaan tai tietojarjestelmaan ja
kuka huolehtii siitd, ettd uusien tydnkuvien ja tyoalueiden tutustumiseen jaa
tarpeeksi aikaa ja kaikki tarvittava tieto on saatavilla? Miten varmistetaan ih-
misten usko onnistumiseen koko prosessin ajan, vaikka pienia t0yssyjd saattaa
matkan varrella esiintyakin? Liian usein teorian merkitysta itse konkreettisen
toiminnan sijaan viaheksytaan, vaikka monessa tapauksessa tarkemmalla
suunnittelulla ja loppuun asti viedyillad ajatuksilla helpotetaan tyon taakkaa

paljon ja vahalla.
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3.1.4 Pisteytyksestd aluejakoihin

Kevaalla 2011 Tilapalvelulla aloitettiin konkreettinen ty6 kohteiden arvioinnil-
la. Jokainen manageri tutustui oman alueensa kohteisiin ja arvioi niita ensin
itsekseen. Kaikki noin 450 kohdetta oli listattuna Excel-taulukkoon, josta selvi-
si jokaisen kohteen tiedot perinpohjaisesti. Listassa oli tiedot muun muassa
siitd kuinka paljon kohteessa oli neliditd, missa se sijaitsi, kenen kohteesta oli
kyse ja my0s se, oliko kyseessa oma vai vuokrattu kohde. Se, minka verran
kohteet vaativat tyotd, oli jokaisen pohdittava ensiksi itse. Jokainen kohde kun
on erilainen ja siksi vaikea arvioida muihin vertaamalla. Kohteiden vaikeu-
desta tai haastavuudesta puhuttaessa tdssa tyossa tarkoitetaan niiden kuor-
mittavuutta tyomaarilla. Jokainen koulu on kiinteistona erilainen, paivako-
deissa kayttoasteet poikkeavat toisistaan ja toimisto- ja virastorakennuksissa
toimijat ovat vaateineen tdysin erilaisia. Rakennusten kunto, ika ja historia
vaikuttavat, mutta my0s asiakkailla on osuutensa kohteiden tyomaariin. On
myos huomioitava se, onko kohde oma vai vuokrattu, silla vuokrakohteissa
vastuut ja tyot jakautuvat myos tilan omistajan vastuulle. Vertaaminen mui-
hin kohteisiin oli alusta asti hankalaa, mutta pisteytys oli loistava ratkaisu,

kun kohteiden tyomaaraa pohdittiin.

Kohteiden pisteytysta kasiteltiin ensin asteikolla yhdesta kolmeen (1-3). Jossa
yksi oli haastavuudeltaan vahdinen, kaksi normaali ja kolme enemman tyota
vaativa. Mutta jo ensimmaisten kokeilupisteytysten jalkeen tultiin siihen tu-
lokseen, ettd arvosteluasteikko oli liian suppea ja selkeda eroa kohteiden valil-
le ei saatu luotua. Ehdotuksena tuli pisteyttaa asteikolla yhdesta kymmeneen
(1-10), mutta taman uskottiin olevan turhan laaja asteikko. Liian moniportai-
sen asteikon uskottiin tuovan liikaa epaselvyytta pisteitd annettaessa ja ndin

laaja arviointiasteikko ei ollut sopiva tarvittavan tiedon kerddmiseen.

Pisteet kohteille paadyttiin lopulta antamaan asteikolla yhdesta neljaan. As-

teikko yhdesta viiteen olisi tarjonnut houkuttelevan vaihtoehdon antaa epa-
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selvalle kohteelle arvosanan kolme, mika olisi todennakdisesti vadristanyt saa-
tuja tuloksia. (Hirsjarvi ym., 2007) Pisteytyksessa ei ollut mahdollista antaa
nollaa, silld jokainen kohde kuitenkin tyollistda jossain maarin kiinteisto-
manageria. My0s tdstd seurasi hienoista erimielisyyttd, silla joidenkin kohtei-
den tyomadadran ndhtiin olevan lahelld nollaa, mutta pisteytyksessa jouduttiin
kuitenkin antamaan ykkonen kohteelle. Sama arvosana saatettiin antaa myos
kohteelle, joka oli pieni, ty0llisti tasaisesti, mutta vahan ja niin, etta kohde ei

kuitenkaan ansainnut arvosanaa kaksi.

Kohteiden arviointi osoittautui haastavaksi ja tyota pisteytysten kanssa tehtiin
pitkalle alkusyksyyn asti. Jokaisessa pisteytyksessa tulee huomioida kyseessa
olevan organisaation omat tarpeet ja parhaaksi todetut toimintamallit. Kokei-
lemalla 16ytyy paras ratkaisu kullekin arvioinnin kohteelle. Tilapalvelun ta-
pauksessa pisteytys perustui kiinteistomanagerien kokemukseen ja tunte-
muksiin kohteen haastavuudesta. Jokainen managereista tunsi parhaiten omat
kohteensa, niiden nykyisen tilanteen ja historian. My6s perehdytyksessa tulisi
ottaa nama huomioon, silld jokainen manageri osaa parhaiten kertoa itse, mita
kohteissa tapahtuu. Toki kohteet, jotka olivat poistumassa Tilapalvelulta,
huomioitiin eriarvoisena kuin muut, mutta niistdkin jokainen piti puntaroida
erikseen. Kaikki kohteet pyrittiin alusta asti saamaan samaan arvoasteikkoon,
jotta prosessin eteenpain tyostaiminen helpottuisi. Aikataulussa pysyttiin kii-

tettavasti koko pisteytyksen ja suunnittelun ajan.

Tilapalvelulla on hyva luoda selkedt suunnitelmat tulevasta perehdyttamises-
ta aikatauluineen jo nyt ennen vuodenvaihdetta. Selkedsta suunnitelmasta
nakee kuka on vastuussa mistakin perehdytyksen osa-alueesta kenellekin ja
milloin. Talla tavoin pystytdan estimaan tarkedn tiedon hukkuminen. Tietoa
jota tulee saada siirrettya managerilta toiselle, on niin papereilla, koneella
kuin jokaisen managerin mielessa. Perehdyttamisessa tapahtuva tiedonsiirto
tulee siis olla organisoitua ja jarjestelmallista. Jokaiselle Tilapalvelun manage-

rille on mahdollistettava aika, jolloin tietoa paasee valittamaan rauhassa seu-
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raavalle toimijalle. Kohteet tulee padsta kdymaan lapi tarvittaessa aivan juurta

jaksaen, jokaisen jo olemassa olevaa osaamista kuunnellen.

Osallistamalla koko ty0yhteis0 muutosprosessin suunnitteluun saadaan on-
nistumiselle suurempi todennakdisyys. Henkilosto pysyy tyytyvdisena ja
usein tyytyvaisilta tyontekijoilta syntyy jalleen uusia ideoita jalostamaan
muutosta eteenpdin jo suunnitteluvaiheessa. TyOyhteisossa kun yleensa tiede-
taan johtoa paremmin se, miten kaikki konkreettisesti toimii ja mitd on jo ko-
keiltu. Harmillisen usein organisaation johto tai esimiehet saattavat olla jo niin
kaukana kosketuksesta rajapintaan ja konkreettiseen tyohon, ettd moni asia
jaa heilta huomaamatta. Yhdessa tehtaessa, paatoksia muutokseen liittyen
joudutaan puntaroimaan monelta eri taholta ja epakohdat huomioidaan her-
kemmin. Pienesta muutosvastarinnasta johtuvat syvalle luotaavat keskustelut
tyOyhteis0ssa monesti avaavat kaikille tilanteen uudessa valossa ja talla tavoin
edistavat muutoksen hyvaksymista. Jarvinen (2000, 59) kirjoittaa, ettad kaikki
uudistus- ja kehityshankkeet pitdisikin valmistella ja toteuttaa niin, ettd niissa
kunnioitetaan ja huomioidaan riittavassa maarin ihmisten itsemaaraamispyr-
kimys. Kaytannossa han siis tarkoittaa tyoyhteison osallistamista jo ideointi-
ja suunnitteluvaiheessa. Koko tydyhteison kuunteleminen ja vapaa yhteisty6
luovat my06s henkistda mielihyvaa ja jaksamisen tunnetta henkilostoon. Epatie-
toisuus katoaa pikkuhiljaa ja luotto oman osaamisen tarkeyteen tulevaisuuden

organisaatiossa saa jalansijaa.

Oli kyse muutoksessa sitten kilpailumarkkinoista, yrityksen tuloksesta, uu-
desta tyonkuvasta tai henkiloston tyytyvaisyydestsd, tulee asiasta puhua aa-
neen. Mikdan ei ole henkil9stolle piinaavampaa kuin jo suunnitteluvaiheessa
vallitseva epatietoisuus. Monen yrityksen ja organisaation arvoihin on kirjat-
tuna avoimuus, joka taman kaltaisina hetkina on avaintekija. Niin muussakin
toiminnassa, mutta erityisesti muutoksen hetkelld, tima toimintatapa tai arvo
on hyva muistaa ja ottaa konkreettisesti kdaytantoon. Arvona avoimuus ei ole

ehka kaikkein esimerkillisin, silld se on jo perusedellytys toimivalle organisaa-
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tiolle. [lman avointa toimintaa ei ole takeita toimivasta tyoyhteisosta. Ja kuten
Jukka-Pekka Puron kirjassa (2002, 148) tulee esiin, on esimies se, jonka toi-
minnassa avoimuuden tulisi ehdottomasti ndkya. Esimies antaa aina toimin-
nallaan ja kdytoksellaan mallin ja esimerkin henkildstolle siitd, miten tulee

toimia ja mika on yrityksen arvomaailman mukaista.

Tarkoituksena aikataulullisesti oli siis kesan ja syksyn aikana saada mitoitet-
tua uudet alueet kiinteistomanagerien tyoskentelylle. Alustava suunnitelma
oli ottaa uudet alueet kayttoon vuoden 2012 alusta. Myohemmin aikataulua
tarkennettiin vuoden 2012 helmikuun alkuun, jolloin uusi kiinteistomanageri

tulee aloittamaan tyonsa.

Muutosta tydalueisiin tehtdessa tuli huomioida organisaation omat muuttuvat
tekijat, joiden perusteella tarvetta uudistumiseen oli. My0s osaamista kannat-
taa punnita, kun uutta jaottelua pohditaan. Onko joku, joka tuntee tietyn ken-
tan paremmin kuin toinen tai onko joukkoon tulossa uusia tyontekijoita, jotka

eivdt tunne kiinteistojd, asiakkaita ja historiaa laisinkaan.

Jokaisella Tilapalvelun kiinteistomanagerilla on erilainen osaamistausta ja
koulutus taustalla, joka vaikuttaa myo6s heidan tekeméaansa tyohon. Yksi ma-
nagereista hallitsee kaavoituksen ja rakennustarkastukset paremmin kuin toi-
set. Yhdelld managereista on pitka historia siivouspuolelta, jonka my6ta tun-
temus ja ymmarrys kohteiden siivottavuudesta ja puhtaanapidosta on taysin
eriluokkaa kuin muilla. Erds managereista hallitsee ja ymmartaa terveyspuo-
len vaateet ja toiminnot ja yhdelld managereista on pitkd kokemus monipuoli-
sesta asiakasldhtoisesta toiminnasta. Jo tahan asti jokainen on siis hoitanut
omaa tyotansda ammattitaitoisesti, mutta tuoden samalla, omalla aikaisemmal-

la tyotaustallaan ja osaamisellaan, lisamaustetta ja varid tyokenttaansa.

Maantieteellistd jakoa jatkettiin syksyn tullen kohteiden listaamisella. Jokai-
nen pisteytetyistd kohteista listattiin jalleen Exceliin, mutta talla kertaa listaus-

ta ohjasivat osoite ja postinumero. Postinumeron perusteella kohteet saatiin
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alueittain hyvaan ja selkedan jarjestykseen, jonka pohjalta niita pystyttiin

muokkaamaan. Tama oli hyva pohja lopullisille ratkaisuille.

Alueet jaettiin punaiseen, siniseen, keltaiseen ja vihredan alueeseen, joista jo-
kainen oli yhtendinen ilmansuuntien kanssa. Alueita pyrittiin ensin jakamaan
sateittdin Tilapalvelun toimistolta, eli Jyvaskyldn ydinkeskustasta kohti maa-
kuntaa, mutta lopulta keskustan tasapuolinen jakaminen osoittautui hyvin

haastavaksi tihedn asemakaavan ja runsaslukuisen kiinteistomassan vuoksi.

Muutos maantieteelliseen jakoon entisestda on merkittava, silla tahan asti
muun muassa kouluista huolehtinut manageri oli huolehtinut paaasiallisesti
vain kouluista ja sosiaali-terveyspuolen manageri sen osa-alueen kohteista.
Nyt uudella maantieteelliselld jaolla jokaisen kiinteistomanagerin tydaluee-
seen tulee kuulumaan monipuolisesti kaikkia Tilapalvelun hallinnassa olevia
kohteita. Yksi alue sisdltda niin terveys- ja sosiaaliasemia, pdivakoteja, kouluja
kuin pienid asuinhuoneistoja ja kokonaisia toimisto- ja virastorakennuksiakin.
Siis melkein kaikkea mita vain kuvitella saattaa. Sisaltyypa Tilapalvelun kiin-
teistbomaisuuteen yksi yksittdinen ulkohuussikin. Tama tarkoittaa siis taysin
erilaisten toimijoiden kanssa tehtdvaa yhteisty6ta ja uutta oppia kiinteistojen

kunnoista, tarpeista ja asiakkaiden toiveista.

Uudet alueet muodostuivat prosessin aikana vahitellen. Postinumerojaon jal-
keen alueista tehtiin summittainen rajanveto siitd, mika kohde menee millekin
alueelle. Tarkoituksena oli ensin saada kartalle piirrettyna jarkevat kokonai-
suudet. Ja vasta tdman jalkeen ldhdettiin listaamaan kunkin alueen kohteita
kiinteistomanagerien pisteytyksen jéljilta. Alueiden jakaminen vaati tyota aina

uudestaan ja uudestaan.

Alueita muodostaessa kokoonnuttiin pitimaan palaveria moneen kertaan sa-
malla kokoonpanolla. Tarkeaa oli kiinteistomanagerien lasndolo. Jokainen
manageri padsi koko prosessin ajan tuomaan omat nakemyksensa ja ajatuk-

sensa mukaan tyon vaiheisiin. Pientd sanaharkkaakin oli valilla havaittavissa,
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kun sanavalmiit kiinteistdmanagerit paasivat pohtimaan yhdessa aaneen koh-
teiden haasteellisuutta. Jokainen myos joutui tekemaan oikeasti toitd uuden
aluejaon eteen. Palavereissa oli mukana kartta, josta uudet alueet nakyivat ja
kohdelistat jokaiselta alueelta. Listoja kaytiin 1api kymmenia kertoja, jotta jo-
kainen kiinteisto ja kohde huomioitaisiin sen vaatimalla arvolla massan jou-

kosta. Pisteita muutettiin kerta toisensa jalkeen.

Jokainen alue tuli saada mahdollisimman tasaiseksi kohdemaariltaan seka
kohteiden pisteytykselta. Kuviossa 4 (ks. Liite 4) nakyy esimerkkina osa sini-
sen alueen kohteista pisteineen. Oli tarkeda my06s huomioida kohteita alueelta
toiselle siirreltdessd, etta maantieteelliset rajat pysyivat jarkevina loppuun asti.
Kohteiden pisteytykset muuttuivat matkanvarrella moneen otteeseen ja lop-
pujen lopuksi asteikon yhdesta neljaan (1-4) lisaksi kayttoon otettiin lisapis-
teet erityiskohteille. Ongelmaksi muodostuivat koulujen ja paivakotien lisaksi
olevat pdivakoti-koulut, joissa samassa kiinteistdssa, saman katon alla toimii
kaksi taysin toisistaan poikkeavaa, omat johtajat omaavaa kaupungin toimi-
jaa. Kohteet tyollistavat huomattavasti enemman kuin pelkat paivakodit ja
koulut ja tarvitsivat tdman vuoksi erilliset lisdpisteet kayttoonsa. Naille annet-
tiin toiset 1-4 pistettd lisad. Tastd ei aiheutunut haittaa alueiden muodostami-
selle tai yhteishengelle, silld lisapisteiden uskottiin tuovan tarvittava merki-
tyksensa pisteytykseen ja alueiden vertailuun. Taman kaltaisessa tilanteessa
on hyva ottaa huomioon yleinen ajatus muuttuvista pisteistd, jotta muuttuvat
tilanteet eivat aiheuta hallaa henkilokemioiden valille. Ajatus lisapisteista Ti-

lapalvelulla oli kaikkien yhteinen.

Yhteiset palaverit tuottivat kiitettavasti tiukkaa keskustelua ja pohdintaa. So-
piva kriittisyys my0s lisasi harkintakykya ja huomiointia. Minkaan kohteen
merkitysta ei vahatelty ja my0s tulevat uudet hankkeet, kohteet ja remontit
otettiin huomioon. Uusien kohteiden arviointi ei puolestaan ollutkaan aivan
niin helppoa, sillda kokemusta niista ei viela kenellakdan ollut. Taman kaltai-

sessa uusien ty0alueiden luonnissa ja vertailussa on tarkeda ottaa jo suunnitte-
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luvaiheessa huomioon tulevat, tiedossa olevat muutokset kohteissa. Tilapalve-
lullakin kohteissa tulee tapahtumaan runsaasti muutoksia elinkaarihankkei-
den ja peruskorjausten myota vuoden 2012 aikana, jolloin uusia maantieteelli-

sia alueita ajetaan sisdan kaytantoon.

Muutoksen suunnittelu yhdessa lisasi kiinteistomanagerien innostusta uusista
alueista ja vahensi epailysta tulevasta. Esimies oli koko suunnittelun ajan mu-
kana prosessissa, mutta oli tehnyt selkedn linjauksen antaa managerien itse
yrittda selvittda jaot tasapuolisiksi. Joissain tilanteissa jamakampi ote ja puut-
tuminen olisivat saattaneet nopeuttaa ja edistda suunnittelua. Haasteeksi tila-
palvelulla osoittautui suunnittelun sijoittuminen kesdloma-aikaan ja yhteisten
palaveriaikojen sopiminen taman vuoksi. Toisaalta aikaa prosessille oli varat-
tu runsaasti ja maantieteelliset alueet saatiin ajallaan suunniteltua. Myos tie-
dottamiseen oli varattu resursseja ja loppuvuoden Tilaviestiin, Tilapalvelun

omaan lehteen oli tulossa juttu uusista alueista ja managereista.

Erilaiset muutokset ovat Tilapalvelulla yleisid, johtuen Jyvaskylan kaupungin
vahvasta vaikutuksesta taustalla, joten asennoituminen uuteen on melko hy-
valla mallilla. Suurimmat haasteet muutoksessa voitetaan, kun asenne on

kunnossa.

3.2 Askel uuteen

Muutoksessa koittaa aina lopulta se vaihe, kun on vihdoin suunnittelun jal-
keen aika siirtya vanhasta uuteen. Tilapalvelulla se hetki koittaa alkuvuodesta
2012. Muutos, johon on orientoiduttu ja jota on valmisteltu vuoden verran,
koittaa pian. Mita silloin pitdisi ajatella, mitd tunteita se voi herattaa. Pelko,
riittamattomyys, innostus ja jannitys saattavat olla tunteet, jotka tayttavat

vanhemmankin konkarin ajatukset. Mitdan hataa ei pitdisi olla, jos muutok-
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sen suunnittelu on toteutettu riittavan hyvin. Ja eikds vanha suomalainen sa-

nanlasku niin mene, ettd alku aina hankala ja lopussa kiitos seisoo.

Muutoksen merkitys on kaikille yksilollista. Toiset saattavat joutua kasittele-
maan pienempda asiaa pidempdan kuin toiset, ja joistakin iso muutos esimer-
kiksi tyonkuvassa ei aiheuta murhetta vaan painvastoin lisdd innostusta tyon-
tekoon. Tyontekijat suhtautuvat eri tavalla muutokseen aivan taysin siita riip-
puen kuinka hyvin he ovat ehtineet syyt ja tarpeet sisdistimaan. Joskus kay
myos niin, etta tietyt persoonat tyoyhteisosta osallistuvat ahkerasti muutok-
sen suunnitteluun ja ovat ehkdpa olleet alusta asti viemassa asiaa eteenpain,
mutta kun uuden aika koittaa, saattaa jarrut iskea paalle ja tuleva vaikuttaa
hyvinkin vastenmieliseltd. Ihminen on sikali konservatiivinen, ettda han pyrkii
entisen sdilyttimiseen seka turvallisuuden tunteen vuoksi, ettd sadstadkseen

energiaa (Heiske 2001).

Lisdmausteensa vuodenvaihteeseen 2012 tuovat myos Tilapalvelulla tapahtu-
vat henkilostomuutokset. Helmikuun alusta tyonsa aloittaa uusi kiinteisto-
manageri, jolle yksi uusista alueista on suunniteltu vastattavaksi. Sen sijaan
yksi nykyisista managereista siirtyy uuteen rooliin niin sanotuksi toimisto-
manageriksi ja jaa osa-aikaelakkeelle. Muutokset tyonkuvissa eivét johdu suo-

ranaisesti uusista alueista, vaan niille on omat organisaation sisdiset syynsa.

3.2.1 Tyoyhteison tukeminen ja yhteiset pelisiannot

Muutoksen myo6ta sosiaalinen tuki tyOyhteisossa on tarkead. Myos esimiehelta
saatava tuki uuden tilanteen tullen on valttamatonta. Uudet tuulet puhaltavat
mukanaan paljon kysymyksia, kun muutoksen alla oleva toiminta konkreetti-
sesti muuttuu. Tukemalla koko tydyhteisod, pystytdaan auttamaan henkisen ja
tyysisen jaksamisen osalta henkilostoa selviytymaan muutoksesta. Silla vaa-
rana on, ettd ei uskalleta pyytdad apua tai tukea uuden oppimiseen ja tarvitta-
van tiedon etsimiseen, jolloin pahimmassa tapauksessa tyontekija saattaa

ajautua loppuun palamisen adrirajoille. My0s Stormy Friday tuo kirjassaan
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(Friday 2003) esiin Maslown tarvehierarkian, jossa yhtena esimerkkina noste-
taan muun muassa yksilon turvallisuuden tarve. Tukemalla jokaista tyonteki-
jaa voidaan luottaa rohkeaan etenemiseen muutoksen tuulissa. Tilapalvelulla
yhteishenki esimiehen ja kiinteistomanagerien valilld on valitonta. Muutoksen
helppouden kannalta onkin hienoa, kun tydyhteisossa uskalletaan ja annetaan

mahdollisuus kyseenalaistaa ja tuoda mielipiteet esiin avoimesti.

Pelko riittamattomyydesta ja epdpatevyydesta saattaa toki isked monenkin
mieleen, kun uudet tydnkuvat otetaan kayttoon. Ihminen tuntee parjaavansa
ja nauttii tyostaan onnistumisen kokemusten kautta. “Muutos on vaarallinen,
koska se kyseenalaistaa yksiloiden ja yhteisojen toimintatapoja ja ravistelee
turvallisuuden ja varmuuden alueita.” sanoo Katriina Perkka-Jortikka kirjas-
saan TyOyhteisdjohtaminen — vastuuta puun ja kuoren valissa (2002, 17). Kir-
jassa puhutaan my0s arvostavasta tuesta, jota jokaisen organisaatiossa tulisi
saada, hierarkkisesta asemasta riippumatta. On tarkea tuoda esiin kuinka jo-
kaista yksiloa tarvitaan yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi ja muutosten
lapiviemiseksi. On olemassa erilaisia keinoja tukea henkilost6a muutoksen
keskelld, joista tarkeimpia ovat sosiaalinen tuki, informatiivinen tuki ja tunne-
perdinen tuki. Ty0Ossa tarvittavan tiedon saaminen tulee taata jokaiselle, jotta
oman tyon hallitseminen tuntuu mahdolliselta. Kirjassa korostetaan myos
mahdollista epavarmuuden tunnetta, jonka sietdminen on aina helpompaa,

kun on joku jonka kanssa jakaa se. (Perkka-Jortikka 2002)

Epailyksen kartoittamiseen auttaa kyseleminen. Kuten suunnitteluvaiheessa,
niin myos silloin, kun uusia toimintatapoja otetaan kayttoon, on tarkeda antaa
mahdollisuus kysymyksille. Niita tulee esittda rohkeasti ja niihin tulee vastata
empimatta. Esimerkit vastaavista tilanteista niin omassa tyoyhteisossa tai
muussa vastaavassa, auttavat selventamaan syitd ja sen seurauksia. Hyvat
esimerkit saavat ihmiset luottavaisemmiksi my6s omaa tilannetta ajatellees-
saan. Kaksi hyvaa laajaa kysymysta ovat: Miksi uusi on parempaa kuin van-

ha? Ja Miksi uusi on huonompaa kuin vanha? (Perkka-Jortikka 2002)
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Kuten aiemmin tydssa on tuotu esille, ollaan Tilapalvelulla jo ldhes konkareita
muutosten suhteen. Muuttuvat tilanteet kuntaliitosten myo6ta niin henkil6ston
osalta kuin kiinteistdmassankin suhteen ovat jo normaalia arkipaivaa. Keskus-
tellessa Tilapalvelun asiakkuuspaallikon kanssa nousi esiin tunne siita, etta on
turha odottaa sita tasaista huomista, jolloin ei jokin olisi muuttumassa. Kau-
pungin vaikutukset ndkyvat suoraan toiminnassa ja uudet kaupungin sisaiset
organisaatiomuutokset vaikuttavat aina poikkeuksetta jonkun Tilapalvelussa
tyOoskentelevan arkeen. Perkka-Jortikka (2002, 19) toteaa kirjassaan, etta jatku-
van muutoksen myo6ta myos suhtautuminen muutokseen muuttuu. Onnistu-
neiden muutosten kautta asennoituminen muutokseen muuttuu ja luottamus
parempaan kasvaa. Tilapalvelussa ei muutosta uusiin maantieteellisiin aluei-
siin valttamatta edes koeta niin suurena asiana kuin se oikeasti on. Uusien
aluejakojen myo6ta kiinteistomanagerien tyokentit ja tyorutiinit menevat kui-
tenkin kokonaan uusiksi ja sitd on lupa hieman jannittaa. On toki hienoa, etta
Tilapalvelulla muutokseen osataan asennoitua osana tyota ja kehittymista,
mutta jokaisen kiinteistdmanagerin on my0s hyva tiedostaa se, ettd on jopa

suotavaa puhua mahdollisista epdvarmuuden tunteista daneen.

Yhteiset pelisaannot muutokseen tartuttaessa ja uuden toimintamallin astues-
sa kuvaan edistavat yhteen hiileen puhaltamista ja suhtautumista avoimin
mielin uuteen. Tilapalvelun Kiva-tiimi, joka pitda sisallaan myos kiinteisto-
managerit voisikin miettid kevaan aikana yhteisten pelisdaantdjen luomista
oman tiimin osalta. Miten missakin asiakastilanteessa tulee toimia ja kuka va-
littaa viestid ja kenelle. Selkea kuvio tiedon valittamisesta vaikkapa A4-
kokoisella paperilla tyopisteen ilmoitustaululla saattaisi selkeyttada kiireisella

hetkelld toimintaa, kun ndkee suoraan keneen tulee olla yhteydessa.

Tilapalvelun strategiassa tuodaan esille edellakavijyys, jonka tulee heijastua
kaikessa toiminnassa esiin. Tyoeldmassa mukana pysyminen niin yksilona
kuin organisaationa vaatii osaamisen jatkuvaa kehittamista. Tulee innovoida

uutta ja parantaa jo olemassa olevia jarjestelmia seka toimintatapoja. Aina se
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ei ole helppoa, mutta jatkuvassa nousussa oleva kilpailu osaajista ja markki-
noista vaikuttavat nykypaivana jo kunnallisellakin sektorilla. Enaa ei parjata
luottamuksella vakaaseen ja horjumattomaan asemaan vaan on taisteltava
paikasta markkinoilla. Asiakkaat ovat yha kriittisempia ja tarkkoja laadusta.
Taman vuoksi tyOyhteisot, jossa muutosten valttamattomyys ymmarretdaan ja
hyvaksytaan, ja joilla on osaamisen lisaksi reaktiokykya ja luovuutta, parjaa-

vat. (Viitala, 2003, 45-46)
3.2.2 Kiire ja ajanhallinta

Kiireen tunne on normaalia arjessa. Aina tuntuu olevan jotain tekematta tai
jotain mita pitdisi hoitaa alta pois valittomasti. Kiinteistomanagerien arjessa
tama tunne on kenties vaistamaton. Jokapaivaisten laskujen ja taustalla olevi-
en muistioiden ja poytakirjojen kirjoittamisen lisdksi arkeen kuuluu jatkuva
puhelimen pirina ja sahkopostitulva. Jokainen asiakkaista kokee olevansa,
kuten normaalistikin asiakaspalvelu-alalla, tarkein kaikista, ja vaatii valitonta
reagointia tarpeisiinsa. Tama aiheuttaa toisinaan muiden asioiden siirtoa
eteenpain, mutta priorisointi on kaikkein tarkeinta oman jaksamisen ja ajan-
kayton kannalta. Organisaatiossa tyoskentelevien on joustettava totutuista

rooleistaan muuttuvan tydympariston asettamien haasteiden vuoksi. (Viitala,

2003, 43)

Uudet alueet luovat haastetta myds managerien ajan kayttoon. Uusien koh-
teiden asiakkaat pyrkivat sisdistimaan uudet kiinteistomanagerinsa yhtaai-
kaisesti, kun uudet kiinteistomanagerit yrittavat kahmia kaiken tiedon uusista
kohteistaan itselleen. Samalla vanhojen alueiden asiakkaiden puhelinvalikois-
ta I0ytyy vanhan managerin suoranumero, jolle tulee olemaan helpompi soit-
taa, kun kyse on vain “ihan pienestd ja nopeasta hommasta”. Tama tulee var-
masti kuormittamaan kiinteistomanagereita ainakin ensimmaisen kevaan
ajan, ellei jopa pidempaan. Managerien onkin oltava tiukkana ja ohjattava tyot

oikeille henkildille hoidettavaksi, jotta eivat itse kuormitu liiaksi jo kevaan
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kynnyksella. Nahtavaksi jad myos alkuvuodesta mukaan astuvan managerin
nopeus sisdistda asiat ja asiakkaiden taito hyvaksya uusi tekija. Asiakkaiden
luottamus tulee ansaita nopeasti, jotta omat tyot ldhtevat rullamaan luonte-
vasti, tama tulee olemaan olennaista kaikille, niin uudelle kuin vanhoillekin

managereille. Jokaisen ote tyohon kun on yksil6llinen.

Kiire nakyy pahimmillaan silloin, kun nautinto tyosta katoaa ja saavutettavat
tavoitteet nostavat merkityksensa tyonteossa liian suureksi. Tyon merkityksen
ja hyodyn seka siita aiheutuvan kiireen valilld tasapainottelu on uuvuttavaa
niin henkisesti kuin fyysisestikin. Pitkdt venyvat tyopaivat ja kiireen mukana
tuoma stressi heikentavat tyontulosta. Onkin tarkedd, etta esimies muistaa
muistuttaa managereita valilla 1ahtemaan ajallaan kotiin, eika aina tekemaan
hieman ylimaaraista pdivaan. Sanotaan, etta pienen paineen alla tydskentely
tuottaa tulosta, mutta liiallisuuksiin ei kannata menna, jotta ei polta itsedan
loppuun. Myds tyon lopputulokseen vaikuttaa se, onko hommat hoidettu kii-
reelld alta pois, vai saako esimerkiksi kiinteistomanagerien tekeméssa asiakas-
tyOssa kadyttaa rauhassa resursseja toivotun lopputuloksen saavuttamiseksi.

Joustoa siis vaaditaan seka henkilostoltd, asiakkailta, ettd organisaatiolta.

Kiire aiheuttaa stressid, joka puolestaan heikentda ihmisen luottamista omaan
osaamiseensa ja riittavyyteen. Tilapalvelulla tuleekin pitaa silmalla kiinteis-
tomanagerien jaksamista uusien maantieteellisten jakojen tullessa kayttoon,
jotta pystytaan ennakoimaan mahdollisesti kuormittuvat tyot. Erityisen tarke-
aa jaksamisen seuranta on alkuvuodesta, heti kun tyot ldhtevat kdayntiin. Jo
siina vaiheessa huomataan miten asiakkaat muutokseen suhtautuvat ja ym-
martavatko, tiedotteista huolimatta, kehen tulisi olla yhteydessa. Jaksamista
pitda kehittdad myos vapaa-ajalla. Tilapalvelulla kannustetaan henkilostoa har-
rastamaan liikuntaa palveluseteleiden ja sulkapallovuorojen avulla. Olisikin
erittain tehokasta, jos Tilapalvelu ottaisi kuntoilukampanjan kevaalle, jonka
avulla saataisiin my0s fyysinen kunto henkilostolla riittamaan. Terve ja hy-

vinvoiva ihminen tarvitsee raskaalle tyolleen tasapainoksi mielekkaan ja lii-
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kunnallisen harrastuksen. Kevit auringon ja liikunnan innoittamana jaksaisi-

vat kiinteistomanageritkin sitten paremmin tutustua uusiin tydalueisiinsa.

“Ihminen on luonnostaan tekeva olento, jolla on aina oltava jokin tekemisen
kohde.” sanoo Henry Honkanen kirjassaan Muutoksen agentit — muutoksen
ohjaaminen ja johtaminen (2006, 98). Tehda pitda, mutta on tarkeda muistaa
omat rajansa, tyohyvinvoinnin ja jaksamisen kannalta. Managerien oma toi-
minta osoittaa kevaalla jo valittomasti sen, pystyvatko he niin sanotusti luo-
vuttamaan omat kohteensa toisilleen huolehdittavaksi, vai kuormittavatko
kiinteistomanagerit itseddn turhaan kaksilla toilla. Jokaisen ihmisen kyky sie-
taa stressia on yksilollinen. Samalla tavalla kuin muutokseen suhtautuminen,

on kiireeseen suhtautuminen toisille helpompaa ja toisille haasteellisempaa.

(Heiske, 2001, 21-23.)

Heiske (2001, 27) tuo esille kirjassaan my®&s kiireisyyden kausiluontoisuuden.
Erityisesti Tilapalvelulla kiire on jakautunut selkeisiin sykleihin. Kesat ovat
aina rauhallisempaa aikaa, kun koulut ja suurin osa paivakodeista on lomalla.
Talloin my06s rakennustyomaat on saatu kdyntiin ja suunnittelupalavereita ei
enda tarvitse pitaa niin usein. Kevaisin loppurutistus ja syksyisin jatkuvasti
esiin nousevat toiveet ja tyot kuormittavat managereita suuresti. Tama on
myos yksi syy, miksi uusiin monipuolisempiin jakoihin paadyttiin. Koulu-
managerille tyon kuormittavuus selkein syklein oli huomattavasti raskaam-
paa, kuin esimerkiksi toimisto- ja virastokohteista vastaavalle managerille,
jolla tyot olivat jakautuneet selkeammin ymparivuotisesti. Tyoyhteisossa, jois-
sa on valloillaan aina kiire ja tydympariston ollessa hektinen, tulisi olla esi-
merkiksi kerta viikkoon pidettava yhteinen rauhoittumishetki. Pieni kahvi-
tauolla pidettava meditaatio tai hiljainen venyttely virkistaa niin mieltd, muis-
tia kuin elimistodkin. Sdannollisen toteutuksen avulla saadaan luotua yhtei-
nen taukokulttuuri, joka tuo tyoyhteisoon hyvaa mielta ja rauhoittumista ar-

jen kiireen keskelle.
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Ajankadyton suunnittelu on taitolaji, joka pahimmassa tapauksessa aiheuttaa
vain lisda stressia tyopaiviin. Onnistuessaan ajankayton suunnittelulla tuote-
taan tehokasta ja innostavaa tyoaikaa, joka tuottaa tulosta. Pirkko Heiske ker-
too kirjassaan siitd, kuinka suunnittelu ja toteutus ajankaytollisesti voivat poi-
keta yllattavankin paljon toisistaan. Rutiinien hoitamiseen varataan liian va-
hén aikaa ja se yleensa nakyy jdlkeenpdin, kun uusia akuutteja toita ilmaan-

tuu. (Heiske 2001.)

Toitd voisi sanoa olevan olemassa neljda eri tyyppid. On tarkeita ja kiireesti
alta pois hoidettavia toita jotka tulee yleensa tehtya oikeasti heti alta pois. Sen
lisaksi on niitd ”ei-niin-tarkeitd”, mutta myos vauhdilla hoidettavia hommia.
Nama tyot usein turhauttavat ja vievat hyodyllistd energiaa tydpdivasta. Sit-
ten on olemassa taustalla pyorivia toitd, jotka ovat merkitykseltdan tarkeita,
mutta niiden hoitamisella ei ole valitonta hoppua, ne ovat niita toita mita mie-
lellaan tekeekin niin sanottuina taustatdind. Sitten neljas tyodlaji on ne tyot,
jotka eivét ole laisinkaan mielekkaita ja niilld ei ole kiire. Monissa toissa on

my0s naitd varjopuolen hommia. Kukaan ei niista pidd, mutta silti ne tulee

tehda.

3.2.3 Roolit ja tydonkuvat

Tilapalvelulla kiinteistomanagerien tulee nyt tarkkaan miettid omat tyonku-
vansa ja kdyda lapi tehtdvid, joita viikoittaisiin rutiineihin kuuluu. Opinnayte-
tyotad varten managerit joutuivat jo miettimaan omat tyonkuvansa talla hetkel-
14, mutta samanlaisen listan luominen my0s tulevan kevaan osalta voisi avar-
taa jatkossa tehtavia toitd ja niiden kuormittavuutta. Vuodenvaihteen jalkeen
kun uudet alueet tulevat kayttoon, on tiedettdva mihin omia resursseja kayt-
tad. Runsaan energiatason omaavien henkildiden erityisesti tulisi laatia selkeat
tavoitteet uusien alueiden osalta ja keskittya niiden tavoitteluun (Honkanen,
2006, 317). Muutosta lahdettiin ajamaan muun muassa ajankdyton tehostami-

seksi, jotta turhiin matkoihin ei kuluisi hyvaa tyoaikaa. Kiinteistomanagerien
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tulisi olla helpompi suunnitella tyonsa, kun alueet ovat selkeét ja samalla reis-
sulla saa hoidettua useamman kohteen kerralla. Nyt olisikin hyva siis miettia
selkeita rutiineja viikkoon, esimerkiksi yhden paivan, jolloin kiinteisto-
managerit jalkautuisivat kentadlle koko paivaksi, kukin omien menojensa mu-
kaan, mutta niin, ettd saman pdivan aikana hoidettaisiin kaikki mahdolliset
kdynnit. Aina tima ei ole mahdollista, mutta kenenkdan asiakkaan yhteyden-
oton ei tulisi olla niin kiireinen, ettd managerin tarvitsisi katkaista suunnitel-
tua pdivdansa ja rynnata yllattavan asian parissa esimerkiksi toimistolle. (Ti-
lapalvelu, 2011). Tilapalvelulla kaytettava tekniikkakin on jo tasoltaan sitd,
etta sahkopostien ja viestien ldhettaminen vaikkapa parkkipaikalta on mah-

dollista. Tieto on ldhes poikkeuksetta sielld, missa tarvitsijakin.

Johtajan rooli tyGyhteisdssa on se, jonka tulisi luoda ne selkedt linjat ja kaikille
mielekkaat paamaarat tyon tekemiselle. Johtajalla tulee olla keinot edeta linja-
vetojen mukaisesti ja oikeiden tavoitteiden avulla kohti varmaa lopputulosta.
Esimiesten tulee puuttua tyStapoihin ja tyoolosuhteisiin sekéd organisoida
tyonjaollista kokonaisuutta selkeasti. On tarkeas, ettd esimies huolehtii tyon
jatkumosta. Esimiehen on muutostilanteessa pidettava ohjat kasissa ja tehtava
valilla ikaviakin paatoksid, jos yhteismielin selkeitd paatoksia ei pystyta teke-

maan. (Heiske 2001.)

Kun roolit tyoyhteisossa ovat selvit ja jokainen tietdd mita tyota tekee ja mik-
si, voidaan luottaa yhteisen paamaran tavoitteluun. Onnistumisen vuoksi ko-
ko tyOyhteison tulee puhaltaa yhteen hiileen, jotta tavoitteisiin paastaan. Ta-
voitteena voi siis olla vaikka asiakastyytyvadisyyden parantaminen tai talou-
dellisen tuloksen kohentaminen, organisaatiosta riippuen nailld saattaa olla

elintarked merkitys jatkuvuuden kannalta.

Tilapalvelulla kaikinpuolisen tdarkeaa uusien alueiden toimivuuden kannalta
ovat ehdottomasti yhteiset pelisaannot asiakkaista. Erityisesti tulee kiinnittaa

huomiota siihen, etta kiinteistomanagerit eivat kuormita itseaan liikaa. My0s
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asiakkuuspaallikon, joka toimii vertaistukena ja kollegana managereille, tulee
muistaa milloin ty6ta on liikaa. Haasteena tulee varmasti olemaan myos uu-
siin kohteisiin tutustuminen. Manageritoiminta otettiin kayttoon vuonna 2000,
jonka jalkeen tyokentissd on aiemminkin tullut muutosta. Managerit ovat
vaihtaneet kenttaa keskenddn ja uusia managereita on tullut toihin kohteiden
lisaantyessa. Kiinteistomanagerit Tilapalvelulla siis kylla tietavat kaikki koh-
teet, mutta tuntemus niista ja niiden historiasta on tarkead, kun tulevaisuutta
lahdetdan tekemaan. Tama tulee vaatimaan aikaa, jotta luottamus omaan
osaamiseen ja alueensa tuntemiseen nousee yhta korkealle tasolle kuin tdhan
asti on ollut. Haasteena jatkossakin tulee olemaan se, ettd ikind aamuisin ei
kiinteistomanageri voi tietdd, mitd paiva tuo tullessaan. Lukuisat kohteet ja
monipuoliset asiakkaat takaavat tyon mielekkyyden ja jannityksen viikosta

toiseen.

3.3 Muutosten seuranta ja jatkuva kehittyminen

Joskus saattaa tuntua silta, etta kaikki ei mene ihan niin kuin oli suunniteltu.

Ei ainakaan aluksi.

3.3.1 Maltti on valttia

Kun uutta vaihetta tyOyhteisossa aletaan elda muutoksen jalkeen, ei kaikkiin
kysymyksiin saada vastausta heti. Yhta suuressa roolissa kuin muutoksen hy-
va suunnittelu on, on my0ds sen seuranta. Epaselvyyksida huomataan varmasti
ja yhdessa miettimalla niista selvitdadn parhaiten. Myos onnistumisen tunteet
ja hyvat jutut tulee huomioida ja nostaa oikeaan arvoonsa. Aika muutoksen
jalkeen on uusi kaikille ja kukaan ei osaa etukdteen ennustaa miten oikeasti
tulee kdymaan juuri oman organisaation kohdalla. Tarkoituksena muutoksella

on kuitenkin luoda aina parempaa vaihtoehtoa, uutta ja toimivampaa koko-



40

naisuutta. Eihdan kai kukaan tahallaan muutosta huonompaan péin halua.
Tyoyhteisoissa tyon organisointiin ja sisaltoihin liittyvat muutokset koetaan
edelleen usein poikkeustiloina, jotka ovat kuin kivia sileiksi tarkoitetuilla tyo-

poluilla (Viitala, 2003, 88).

Seurantaa pystyy kontrolloimaan hyvin esimerkiksi palautteiden kautta. Pa-
lautteenanto ja oikea suhtautuminen siihen tuovat lisdarvoa muutoksen kehit-
tymiselle seka lopulliselle onnistumiselle. Vaikka opinndytetydssa on nostettu
esiin kolme vaihetta muutoksesta; suunnittelu, niin sanottu kayttéonotto ja
seuranta, ei muutosta voida ajatella aivan nain mustavalkoisena prosessina.
Muutos on jatkuvaa ja yhtendistd, jossa kaikki osat linkittyvat toisiinsa ja vai-
kuttavat yhdessa onnistumiseen. Muutosta ei voida tehda pelkastaan paperil-
la vaan se on yleensa koostaan riippuen koko tydyhteison ja siihen linkittyvi-

en tekijoiden yhteinen projekti.

3.3.2 Palaute kehittaa

Hyva palaute on inhimillistda kanssakaymistd, jota kuka tahansa tarvitsee tyo-
paikallaan, sanoo Heiske (2001, 131) kirjassaan. Ihminen tarvitsee palautetta
tyOstdan pelkastdan jo jaksamisen kannalta. Palaute antaa merkityksen tyon-
teolle. Harva ihminen kokee tyonteon mieluisaksi, jos kukaan ei huomioi sita
tyOyhteisOssa tai ainakin, jos mielikuvana itselld on, ettd omalla tyolla ei ole
merkitystd. Hyvin tehty ty0 ansaitsee aidosti kiitosta ja monesti hyvan mielen
tuottamiseen riittad pelkka kaden puristus tai “Hieno homma!” -kommentti
esimiehelta tai tyokaverilta. Palaute auttaa jaksamaan pitkajanteisesti tyon

parissa. (Heiske 2001.)

Muutoksen alla on oletettavaa, ettd negatiivistakin palautetta tulee. My0s se
on vastaanotettava. Turhat naljailut ja valitukset ovat ilmapiirid turhaan myr-
kyttavia. Hyvassa palautteessa, vaikka se olisikin negatiivissavytteinen, tulee

olla mukana ehdotuksia toisin toimimisesta. Jos 1oytda ongelman, ei sen esiin-
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tuominen yksin riitd sitd korjaamaan. TyOyhteisossa jokaisen velvollisuutena
tulisi olla vaihtoehtojen loytaminen. Ei riitd, ettd sanoo asian olevan huonosti,
eritoten silloin, jos ei osaa edes sanoa miksi kokee asian olevan huonosti.

Muutoksen alla vanha ja uusi toimintapa taistelevat aina paremmuudesta.

Vastuunkantaminen omista teoista ja valinnoista on hyva muistaa tyota teh-
dessa. Riittavyyden tunteella saadaan luotua luottavainen ilmapiiri tyoyhtei-
sO0n, jossa jokainen haluaa vastata ylpedsti omista tekemisistaan. Riittavyy-
teen tarvitaan kannustusta ja sitd kautta tyontekijat saavat lisad energiaa te-

kemiseensd, sekd ehkdisevat omalla olemuksellaan turhaa uupumista tyossa.

(Heiske, 2001, 194.)

Vastuunkantamisessa on tarkeda tietdaa kuka tekee ja mita. Jalleen tyoyhteison
sisdiset roolit nousevat suureen merkitykseen. Jokaisen tulee voida luottaa
siithen, ettd jos itse hoitaa tyonsa kunnialla, niin muut tekevat saman. Monesti
tieto ja sen kulku ovat hyvid esimerkkeja siitd, jos rooleja ja vastuita ei tunneta.
Kuka tiedottaa ketdkin ja mista tarvittava tieto voidaan loytaa. Viestinnalliset
ongelmat ovat yleisid monissa organisaatioissa. Mita suuremmista yrityksista
on kyse, sita selkeampilinjaista vastuunjaon tulee olla. Vastuun ottamisessa
tulee jokaisen tiedostaa, mika vastuu kuuluu itselle ja mika ei. Vastuiden se-
koittuminen on hyvin yleista tyoyhteisoissa. My0s ne persoonat joilla on tai-
pumusta puuttua herkemmin toisten tekemisiin, saattavat valillda unohtaa
oman tyonsa tarkoituksen ja sen, mika heille oikeastaan kuuluu vastattavaksi.
Turhien asioiden pohtiminen vie aikaa ty0lta ja rasittaa henkil6ita henkisesti.

Talloin vaarana on vasyminen.

Tilapalvelulla seuraava vuosi on tarked muutoksen seurannan kannalta. On-
nistumiseen ei paasta valttamatta heti, vaan kevaan aikana on oletettavaa, etta
ongelmia ilmenee. On toimittava avarakatseisesti, ilman etta uutta tapaa toi-
mia tyrmatdan heti. Uudet alueet ovat erilaisia kuin ennen, vanhat asiakkaat

ovat suurimmaksi osaksi vieraita uusilla alueilla ja jopa henkilostossa tapah-
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tuu muutoksia. Itsensa vasyttaminen turhilla murheilla ja epaselvyyksilla tu-

lee estaa.

Vuoden aikana pidettavat kehityskeskustelut ovat hyva tapa saada puhuttua
esimiehen ja alaisen valilla muutoksen herattamista tunteista ja mahdollisista
uusista ideoista joita on syntynyt. Kehityskeskusteluja pitdisi ensi vuodelle
saada ainakin kaksi jokaiselle kiinteistomanagerille. Ne tulee sisallyttaa toi-
mintasuunnitelmaan tai vuosikelloon, jotta eivit jda vain suunnitelmiksi.
Loppukevaasta ennen kesalomakauden alkua olisi hyva puntaroida jo hieman
sitd, etta milta silla hetkelld tuntuu ja onko mikdan tuntunut ylitsepaasemat-
tomalta. Myohemmin syksylla, lomien jalkeen ja syyskauden aherruksen ta-
saantuessa olisi hyva pitaa katsaus kuluneeseen vuoteen, vaikkapa isommal-

lakin kokoonpanolla.

Tilapalvelulla tieto alueista ja muutoksista varmasti kulkee ajantasaisesti koko
ajan, silla sdannollisesti pidettavat tiimi-palaverit edesauttavat mahdollisuutta
kyselld ja ihmetelld tapahtumia ymparilla. Alueet eivat varmasti tule kohtei-
neen olemaan niin sanotusti lopulliset, jos sitd sanaa nyt voi edes harkita kayt-
tavansa. Tyomaarat selkeytyvat alueisiin tutustumisen myotad, mutta tassakin
on jokaisen kiinteistomanagerin hyva kayttaa jarjestelmallista tapaa toimia.
Hyvana vaihtoehtona on pitaa pienta paivakirjaa tehdyista toistd ja niiden
viemadstad ajasta. Monesti kalenteriin heti jalkikateen tehtavat muistiinpanotkin
auttavat. Vuodet tuovat uusia kohteita mukaan ja vanhoja putoaa pois myyn-
nin tai purkamisen tuotoksena. Vain tekemalld ndkee ja kokee sen kuinka hy-

vin uusissa aluejaoissa on onnistuttu. Liian héatdinen ei saa olla.

Asiakastyytyvaisyyskyselyt lahetetdaan asiakkaille kerran vuodessa ja ensim-

maisen vuoden palaute on hyva kasitella tarkkaan. Vertaaminen vanhaan pa-
lautteeseen ei voi tapahtua suoraan verrannollisesti edellisiin, silla muutokset
alueissa vaikuttavat varmasti my0s asiakassuhteisiin. Asiakkaille on korostet-

tava sitd, ettd myoOs he seuraavat omalta osaltaan sitd, onko heidan kokemassa
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palvelussa selkeda muutosta entiseen verrattuna. Vasta ensimmaisten asia-
kaspalautteiden ja ensimmaisen vuoden kokemusta jalkeen voidaan uskaltaa
arvuutella sitd, onko menty pdin metsad, vai kannattiko uudet maantieteelliset
jaot oikeasti. Itse manageritoiminta on vuosi vuodelta saanut hyvaa palautetta
asiakkailta heille tehdyissa asiakastyytyvaisyyskyselyissd, kirjoittaa Jyvasky-
lan Tilapalvelun Tilaviesti (talvi-kevat 2011-2012, 6).

Syyt muutokselle tulee muistaa koko ajan. Vaikka uutta ldhdetdaan tekemaan
ja toteuttamaan, ja siitd yritetadan pikkuhiljaa muodostaa rutiini arkeen, tulee
kaikilla olla selvilld paamaara mita tavoitellaan. Punaisen langan seuraaminen
on siis tarkeda. Tarkoituksena on asiakkaiden parempi palvelu, tehostamalla
tyOaikaa ja karsimalla pitkid valimatkoja kohteiden valista. Niin sanotun van-
han mallin mukaan, kaksi manageria saattoi paivan aikana ajaa vain tunnin
erolla Jyvaskyldan keskustasta Tikkakoskelle naapuritonteille hoitamaan pala-
vereita tai asiakaskaynteja. Turhilla valimatkoilla ei sadstetd ainoastaan aikaa
ja rahaa, vaan talla tavoin Tilapalvelu padsee kantamaan ratkaisuillaan kor-
tensa kekoon my06s ymparistoa ajatellen. Autoa kaytetdan tyossa paljon, joten

pienikin turhien kilometrien karsiminen auttaa.

Managerien olisi hyva seurata vuoden aikana omaa arkeaan ja sitd miten se on
muuttunut, vai onko se edes muuttunut. Vain he itse tietavat, ovatko uudet
alueet tasapuoliset, kuinka ne oikeasti eroavat vanhasta ja miten tama kaikki
on heiddn omaan tyossa jaksamiseen vaikuttanut. Avoimuutta on pidettava
ylla. Uusimmassa Tilaviestissa (2011-2012) managerit kertovat odottavansa
uusia maantieteellisid jakoja ja uskovat muutoksen tuovan uutta intoa koko
tyoporukalle. ”Vaihtelu virkistda!” sanoo eteldisen alueen, eli tydssa aiemmin
vihredna alueena esitellyn alueen kiinteistomanageri Tilaviestissa. Tyot kiin-
teistOjen parissa eivat tule vihenemaddn, pdinvastoin ja timan takia ndiden
ammattilaisten osaamisen ja jaksamisen tulee sdilya viela vuosia Tilapalvelul-

la.
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4 POHDINTA

Opinnaytetyossa tarkoituksena oli siis muodostaa uudet alueet Jyvaskylan
Tilapalvelun kiinteistomanagereille. Konkreettista muutoksen suunnittelua ja
valmistelua tehtiin toukokuulta syyskuulle, minka jalkeen alkoi lopullinen
luomisen tuska. Raportointi tyosta suoritettiin elo-joulukuun aikana tutustuen

henkilohaastatteluihin ja muuhun lahdemateriaaliin.

Materiaalia opinndytetyohon oli saatavilla runsaasti. Tilapalvelun materiaa-
leista osa 10ytyi suoraan internet-sivuilta ja osa tiedosta oli henkilokohtaisten
keskustelujen ja haastattelujen tuotosta. Kokemuksen kautta kertynyt tieto oli
korvaamatonta. Opinnaytety0 kasitteli Tilapalvelun tapauksessa uusien alu-
eiden muodostamista kiinteistomanagereille, mutta suurin haaste tyossa oli
muutoksen johtaminen. Kirjallisuutta muutoksesta puolestaan oli tarjolla viela
Tilapalvelun materiaaleja enemman. Lukuisat kirjat kertovat muutosjohtami-
sesta, muutoksen aikaisista tunteista, suunnittelun tarkeydesta ja seurannan
merkityksestd. Haasteena tyossa olikin saada oikea tieto kohdistettua juuri
Tilapalvelua koskevaksi. Lyhyesti prosessin tarkeimpia asioita voisi kuvata
muutamalla sanalla; roolit, asenne ja avoimuus. Tilapalvelulla muutosta lah-
dettiin alusta asti tyostamaan yhdessa ja tarkoituksena on saattaa muutoksen
tama vaihe my06s yhdessa kunnialla loppuun. Muutos kun ei koskaan lopu, se

vain vaihtaa muotoaan.

Ty0ssa tutkimusmenetelmana kaytettiin laadullista tutkimusta, silla aiheena
kehitysty0 vaatii paneutumista laatuun. Tyon tarkoituksena oli kehittaa uusi-
en aluejakojen kautta asiakaspalvelun laatua, lisata sille aikaa ja tasapainottaa
kiinteistomanagerien tyotaakkaa. Se, onnistuuko tavoite, jaa nahtavaksi. Vali-
tettavaa on, ettd opinndytety0 olisi vaatinut vield vuoden lisdaikaa, jotta myos
muutoksen jalkeista aikaa olisi ollut mahdollista seurata. Tyon tavoitteissa
rajataankin jo alussa pois tdma niin sanotun kayttoonoton jalkeinen aika.

Myoskaan kayttoonottoa ei pystyta konkreettisesti tarkastelemaan Tilapalve-



45

lun kannalta, silla uudet alueet otetaan kayttoon helmikuun alusta vuonna

2012, kun uusi kiinteistomanageri aloittaa tyonsa.

Tyon valmistelua Tilapalvelulla tehtiin pitkdaan. Tarvetta muutokselle on, ja
uusien alueiden suunnittelu aloitettiin jo kevaalla 2011. Jyvaskyladn laajentues-
sa ja Tilapalvelun toiminnan kehittyessa ovat edellytykset muutokselle olleet
selvat. Uusia alueita Tilapalvelulla on odotettu innokkaasti, mutta toisaalta
myoOs kauhun sekaisin tuntein, miten asiakkaat tulevat reagoimaan uusiin
aluejakoihin. Erityisesti terveyspuolella vastuuhenkil6t, jotka pitavat yhteytta
kiinteistomanagereihin, vastaavat laajalla alueella tapahtuvasta toiminnasta.
Esimerkiksi kotihoidon puolella toimipisteita yhden johtajan alaisuudessa
saattaa olla taysin eri puolilla Jyvaskylad, mika tarkoittaa uusien maantieteel-
listen aluejakojen myota johtajalle haastetta. Ennen tarvitsi tietaa vain yksi
manageri, mutta uuden jaon myota tuleekin tietad kuka managereista palvelee
millakin alueella. Toisaalta taas sivistyspuolen alaisuudessa vierekkaisissa
kiinteistoissd toimivan rehtorin ja paivakodinjohtajan tyotaakkaa helpottaa,
kun heiddn kanssaan tydskentelee vain yksi kiinteistomanageri entisen kah-

den sijaan.

Alueet saatiin muodostettua maardajassa ja hyvassa yhteishengessa kesan ja
syksyn aikana. Toiminnallinen osuus ty0sta siis toteutettiin ensin, minka jal-
keen oli vuorossa opinnadytetyon kirjallinen osuus. Kirjallista materiaalia kylla
tyOstettiin sdannollisesti taustalla jo alueita jaettaessa, mutta padapaino oli alu-
eiden muodostamisessa. Kiinteistomanagerit puolestaan tyostivat alueita
omien toidensa lomassa, mika vaati joustoa kaikilta osapuolilta. My0s ajan-
kohta tuotti omat lisdhaasteensa tyon edistymiselle. Kesdaloma-aika ei ollut
paras hetki yrittaa tyostda yhdessa alueita eteenpdin. Tasta pienena vinkkina
kaikille, jotka muutosta lahtevat tyoyhteisoa osallistaen tyostamaan, kannat-
taa miettid ajankohta vuodesta tarkkaan ja pyrkia laskemaan tyolla tarpeelli-
nen vaadittava aika. Parempi on varata aikaa muutokselle runsaasti, ehka jopa

hieman liikaakin sen sijaan, ettd hosuisi paketin kiireella kasaan. Muutos vaa-
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tii aikansa. Takaraja tulee joka tapauksessa suunnittelulle asettaa. Pitdaa tehda
selked ero suunnittelun vaiheiden ja muutoksen h-hetken vilille, jotta tavoit-
teet ovat selkedt kaikille. My0s syyt ja seuraukset tulee punnita ja perusteet

muutokselle harkita tarkkaan.

Kesan aikana managerialueiden tydsto oli pitkalti managerivetoista, joten on-
nistuneen lopputuloksen saamiseksi tulee kiinteistomanagereille antaa jatkos-
sakin mahdollisuus vaikuttaa uusiin alueisiin. Managerien tyopanoksen lisak-
si my0s asiakkuuspaallikko ja kiinteistopaallikko tydstivat uusia alueita. Ken-
ties ripeaimman toiminnan kannalta olisi esimiehen roolia tullut hieman ko-

rostaa, mutta jokaista miellyttavaan lopputulokseen paastiin kylla nainkin.

Uusien alueiden tasapuolisuus heratti kiivasta keskustelua managerien jou-
kossa. Ovatko alueet varmasti tasapuoliset kohteiden osalta, siihen on mah-
dollista 16ytaa vastaus aikaisintaan vuoden paasta. Alueet ovat erilaiset ja
monipuolisemmat aikaisempiin ndhden, mika suo jokaiselle managerille
mahdollisuuden kehittya tydssdan ja saada vaihtelua jo rutinoituneeseen ar-
keen. Se, onko kiinteistomanagerin tyo koskaan rutinoitunutta, on taas poh-
dinnan aihe erikseen. Tahan voi 16ytaa vastauksen vain kiinteistomanagerin

tyota tekemalla.

Toiveena on uusien alueiden myo6ta tuottaa lisdarvoa managerien tyolle, va-
hentaa edestakaiseen kulkemiseen kaytettava aika ja hyodyntaa se asiakkai-
den palveluun. Kiinteistomanagerien tyo on alusta asti koettu hyvaksi ja tar-
peelliseksi toiminnaksi Jyvaskylassa, jossa Tilapalvelun vastattavana on yli
450 kiinteistoa. Asiakkaiden yhteydenpidon helpottamiseksi luotu ”“yhden
luukun -periaate” oli 2000 — luvun alussa edistyksellinen askel kunnallisella
sektorilla. Nyt kiinteistomanagerien toiminnan on kehityttava, jotta se pysyy
alati kehittyvan Jyvaskylan tahdissa. Vain aallonharjalla pysyvat organisaatiot

parjaavat muuttuvan tyOympariston pyorteissa.



47

Miten muutos on vaikuttanut ja milla tavalla uusia jakoja tulee mahdollisesti
muuttaa; riittavatko yksittaisten kiinteistojen vaihdot tasoittamaan alue-erot
vai vaatiiko tehokas ja miellyttava tyonteko kokonaan uuden systeemin toi-
miakseen talld kasvavalla tyokentalla? Naihin kysymyksiin opinnédytetyossa ei
loydeta vastauksia vaan ne jaavat Tilapalvelun pohdittavaksi prosessin ede-
tessa. Tamankaltainen muutos on pitkdan jatkuva prosessi, jonka seuranta on

onnistumisen kannalta ehdottoman tarkeaa.

Ty0 opetti runsaasti muutoksesta ja heratti paljon lisakysymyksia. Haastavaa
tyOssa oli my0s alkuperdisessa aiheessa pysyminen, silla muutoksen pyorteet
tahtoivat viedd mukanaan. Aiheena kiinteistomanagereille luotavat uudet
tyoskentelyalueet olivat erityisen kiinnostavat. Opinndytetyon kautta paasi
tutustumaan aivan eri tavalla Jyvaskylan kaupunkiorganisaatioon, toimitiloi-
hin ja henkil6stoon. Opinndytetyd my0s opetti ymmartamaan muutoksen
merkitysta ja niita kaikkia vaiheita, jotka mahdollistavat onnistuneen lopputu-
loksen. Seurantaa tulee painottaa Tilapalvelulla, jotta muutoksen tuulet eivat
vie uusia alueita mukanaan. On tarkeaa seurata sitd, miten tata kautta on
mahdollista kehittya edellakavijan roolissa. Tilapalvelun toiminta on jarjes-
telmallistd ja suunniteltua, joten miksi ei my6s muutoksen seuranta tulisi ole-

maan.

Kaiken kaikkiaan uudet alueet tulevat kayttoon helmikuulla 2012 ja toivotta-
vasti ottavat onnistuakseen. Kiinteistomanagerien tyo tulee tulevaisuudessa-
kin jatkumaan, mutta minka kaltaisin jaoin, sen aika nayttaa. Kehittymalla ja
muutoksiin valmiina olemalla saadaan reagoiva ja tehokas tyoyhteiso jonka

tyonjalki on ammattimaista, juuri kuten Tilapalvelullakin on.
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LIITTEET

Liite 1.

Jyvaskylan Tilapalvelu

15.9.2011

Haastattelu opinnaytetyota varten

Mieti kysymyksia rauhassa ja vastaa niihin viikon kuluessa sahkdisesti (word-
dokumenttina). Palautus deadline on 23.9.2011. klo 12.

Yleisesti:

mieti ja listaa tarkeimmat ja yleisimmat tyotehtavasi (max. 5), taman
jalkeen avaa tyotehtavien sisaltda muutamalla kohdalla.

Mieti myds ne tyotehtavat, joita teet, mutta jotka mielestasi kuuluvat jol-
lekin muulle kuin sinulle, ja kenen tyonkuvaan se voisi kuulua (tekniset
isannditsijat, rakennuspuoli, taloushallinto, suunnittelu yms..).

Arvioi viikoittaisia tyotehtaviasi ja rutiineitasi, arvioi prosentuaalisesti
kuinka paljon ajasta kaytat (laskuihin, kentalla, sahkoéposteihin, asia-
kaskontakteihin puhelimitse, sisailmastoasioihin, muuhun; mihin?)
Keita ovat yhteistydkumppanit, joihin pidat aktiivisimmin yhteytta, kuka
asiakkaista / mika hallintokunta vaatii eniten huomiota?

Kuinka paljon joudut kayttamaan aikaa tyOajan ulkopuolelta tyonte-
koon?

Kuinka uskot asiakkaiden kokevan tydnkuvasi?

Uusi managerialuejako:

Mita ajattelet muutoksesta?

Mita odotat tulevilta muutoksilta? (Tydnkuva, asiakkaat, ilmapiiri, uusi
manageri, tydjaot...)

Miten toivot esimiesten seuraavan muutosta ja miten koet sen olevan
nyt hoidettu?

Paasitko vaikuttamaan muutokseen mielestasi riittavasti?
Olisiko muutoksen voinut tehda toisin; miten?




Liite 2.

Jyvaskylan Tilapalvelun matriisiorganisaatio

Kiinteistojohtaja
Johdon sihteeri
| |
Tarve- ja | Rakennuttaminen | | Kiinteists ja
hankesuunnittelu tilapalvelut

—{ Hallinto ja talous

—{ Kiinteistokehitys

/;;eistybtini 1 Y hteistytiimi 2

APALVELU

Kuvio 2. Jyvaskylan Tilapalvelun matriisiorganisaatio (Jyvaskylan Tilapalve-

lu, PowerPoint asiakastilaisuuksiin, 2011.)
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Liite 3.

Tilapalvelun toimintaorganisaatio

Tilapalvelun johtaja —
Kiinteistokehitys Hallinto ja talous
Tarve- ja Rakennuttaminen Kiinteisto- ja
hankesuunnittelu tilapalvelut

opetustoimi

——eel— e ——

terveydenhuollotr palvelu, vanhus- ja vammaispalvelut

kulttuuri-, liikunta- ja nuorisopalvelut, toimllstorakennd(set
|

\
piivihoito‘[palvelut. sosiaali- ja perhlepalvelut

L uusiJYVASKY| A ~ [

Kuvio 3. Jyvaskylan Tilapalvelun toimintaorganisaatio (Jyvaskyldn Tilapalve-

lu, 2011.)
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40320 Kangasvuori

*

*

40340 Huhtasuo

*

40400 Halssila

40420 Jyska

40520 Kuokkala, Nendinniemi

*
*

*

Kuvio 4. Osa sinisen alueen uudesta kohdelistasta. (Jyvaskylan Tilapalvelu,

2011.)

Kangasvuoren paivakoti
Huhtasuo, puistorakennus
Kolikkorinteen paivakoti ja Holsti
V aajakoskentie 9

Ahokoti, kehitysvamm. asuntola
Aittorinteen paivakoti

Huhtaharjun/rinteen koulu ja paivakoti
Varikon paivakoti

Mansikkakuja, puistorakennus
Huhtakeskus Oy

Huhtakoti, paivakeskus

Kulkuri/Nevakoti kehitysvamm.asuntola

Pupuhuhdan koulu ja paivakoti
As.Oy Pupusoppi

Huhtasuon koulu ja Taimiston Pk
Pupuhuhdan perhepuisto

Halssilan paivakoti

Halssila, puistorakennus

Halssilan koulu, kirjasto ja paivakoti
Halssilan pesula

Pulmusentie 2, ryhmékoti

Halssilan neuvola ja kotihoito

Ki Oy Jyskan palvelukeskus
Tammirinteen paivakoti-koulu
Tyolaiskotimuseo

Vaindlan paivakoti-koulu
Kivelan paivakoti

Jyskan koulu

Taikalampun paivakoti

Aittokoti, kehitysvamm. asuntola
Kuokkalan koulu

Salmiranta, metalliala vanha osa
Pohjanlammen koulu
Pohjanlammen viipale (Koivula)
Polttolinja 7, tukiasuntoja
Kuokkalan toritalo

Kuokkalan toritalo ja monitoimitila
Kuokkalan sos .- ja terveysasema
Jokivarren palvelutalot

Kangasvuorentie
Kangasvuorentie
Kolikkotie 1

Vaajakoskentie 9

Valiaitankatu 7
Ylaaitankatu 6

Kangasvuorentie
Karpalokuja 5
Mansikkakuja
Nevakatu 1
Nevakatu 2
Nevakatu 3
Pupuhuhdantie 17
Pupuhuhdantie 22
Suluntie 18
Vemmelsaari 1

Hukkapera 1
liveskuja 31
Lokintie 9
Pulmusentie 2
Pulmusentie 2
Telkantie 2

Asmalammentie 4
Jyskantie 4
Museopolku 3
Salvesenintie 9
Sievisenméaentie
Vaajakoskentie

Isokatu 3
Jenkkakuja 1 B 40
Liitukuja 4
Salmirannantie 3
Pohjanlahdentie 7
Pohjanlahdentie 7
Polttolinja 7
Polttolinja 9
Polttolinja 9
Syéttajankatu 10
Tahvosentie 26
Tahvosentie 28

40320
40320
40320
40320

40320
40320

40340
40340
40340
40340
40340
40340
40340
40340
40340
40340

40400
40400
40400
40400
40400
40400

40420
40420
40420
40420
40420
40420

40520
40520
40520
40520
40520
40520
40520
40520
40520
40520
40520
40520

Jyvaskyla
Jyvaskyla
JYVASKYLA
Jyvaskyla

Jyvaskyla
Jyvaskyla

JYVASKYLA
JYVASKYLA
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
JYVASKYLA
Jyvaskyla
JYVASKYLA
Jyvaskyla

Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla

Jyska
JYSKA
JYSKA
JYSKA
JYSKA
JYSKA

Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
JYVASKYLA
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
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