WWW.JAMK.FI

TILAMUUTOSTYOT JYVASKYLAN
AMMATTIKORKEAKOULUSSA

Joonas Arnberg

Opinnaytetyo
Marraskuu 2012

Palvelujen tuottamisen ja johtamisen koulutusohjelma
Matkailu-, ravitsemis- ja talousala

P d AN .. ..
lf&l\\ JYVASKYLAN AMMATTIKORKEAKOULU
l% 4) JAMK UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES



P d AN . . ~ "
lflzz\\ JYVASKYLAN AMMATTIKORKEAKOULU OPINNAYTETYON
\% V/]

= JAMK UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES KUVAILULEHTI
Tekija(t) Julkaisun laji Paivamaara
ARNBERG, Joonas Opinndytetyd 23.11.2012
Sivumaara Julkaisun kieli
49 suomi

Verkkojulkaisulupa
mydnnetty

(X)

Tyén nimi
TILAMUUTOSTYOT JYVASKYLAN AMMATTIKORKEAKOULUSSA

Koulutusohjelma
Palvelujen tuottamisen ja johtamisen koulutusohjelma

Tyon ohjaaja(t)
PARTANEN, Soili

Toimeksiantaja(t)
Jyvaskylan ammattikorkeakoulu, toimitilapalvelut

Tiivistelma

Opinndytetyon tavoitteena oli tunnistaa ja kuvata Jyvaskylan ammattikorkeakoulun kiinteistoissa
tapahtuvien tilamuutostdiden prosessi ja kehittda toiden rytmittdamiseen vuosikello. Vuosikellon
avulla on tarkoitus kehittda tilamuutosprosessia sujuvammaksi ja kiinteiston omistajaa seka
kayttdjaasiakasta paremmin palvelevaksi. Opinnaytetydssa on kuvattuna kehittdmisen kohteena
ollut nykyinen toimintamalli sekd uusi paranneltu vuosikellon tukema prosessi.

Paaasiallisena tutkimusmenetelmana opinndytetydssa oli teemahaastattelu, joka toteutettiin
haastattelemalla yhteensa neljaa tilamuutosten parissa tyéskentelevda tahoa. Haastateltavista
kolme henkilda tyoskentele Jyvaskylan ammattikorkeakoulun palveluksessa ja yksi kiinteistdjen
omistamiseen erikoistuneen Education Facilities Oy:n palveluksessa. Haastatteluissa selvitettiin,
kuinka eri osapuolet toimivat tilamuutostéiden suunnittelussa. Lisdksi selvitettiin, mitd ongelmia
vastaajat kokivat tilamuutosten kasittelyssa olevan ja kuinka prosessia mahdollista kehittda edelleen.

Tilamuutosten suunnittelussa haastateltavat korostivat erityisesti ennakoinnin ja tiedottamisen
merkitysta. Kayttdjien tarpeiden huomiointi on erityisen tarkeda. Vastaajat pitivat tarkeana, etta
kiinteiston omistaja ja kiinteistdjen johtamisesta vastaava taho ohjaavat kayttdjaa tilamuutosten
suunnittelun edetessa.

Tuotoksena tehty vuosikello on tydkalu, joka soveltuu kaytettdvaksi myds muissa vastaavissa
organisaatioissa. Kehitysehdotukset ja vaihtoehtoiset toimintatavat on pyritty kuvaamaan siten, etta
niiden siirtdminen kdytantéon olisi mahdollisimman vaivatonta.

Avainsanat (asiasanat)
Tilamuutos, tilahanke, prosessit, vuosikello, prosessin kehittdminen, haastattelu, kayttaja

Muut tiedot




p, )\ _
lr)z W JYVASKYLAN AMMATTIKORKEAKOULU DESCRIPTION
\\QV /| JAMK UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES
-
Author(s) Type of publication Date
ARNBERG, Joonas Bachelor’s Thesis 23.11.2012
Pages Language
49 Finnish

Permission for web
publication
(X)

Title
SPACE RENOVATION WORK AT JAMK UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

Degree Programme
Degree Programme in Service Management

Tutor(s)
PARTANEN, Soili

Assigned by
JAMK University of Applied Sciences, Facility Services

Abstract

The objective of the bachelor’s thesis was to recognize and describe the space changing process in
the facilities of JAMK University of Applied Sciences and to develop an annual schedule for the
planning of the changes during the year. The annual schedule will be used in developing the
process of space renovation to be smoother and to serve both the property owner and the users in
a better way. The thesis includes a description of the current approach to the space renovation
and the new, better process which has been supported by the annual schedule.

The principal research method was a theme interview which was accomplished by interviewing
four different persons who were dealing with the space renovation. Three of the interviewees
were working in the service of JAMK University of Applied Sciences. One of the interviewees was
working for Education Facilities Ltd. The purpose of the interviews was to clarify how different
parties act when planning the space renovation. It was also examined what kind of problems the
interviewees recognized in the planning of space renovation and how the process could be further
developed.

The interviewees emphasized the significance of anticipation and information between the parties
when making the decisions about the space renovation. The needs of the users are extremely
important to be taken into consideration during the planning of space renovation. The
respondents also underlined the fact- that the facility managers should guide the users as the
planning of space renovation progresses.

The annual schedule that was made as an output of the thesis is a tool which can be applied also
to other similar organizations. The development ideas and optional approaches to space changes
are described in a way that they would be as easy as possible to be brought into use.

Keywords
Space renovation, construction, processes, year clock, process development, interview, user

Miscellaneous




Sisdltod
L JOHDANTO ..ttt ettt ettt ettt e e e ab et e e s ab et e e e ettt e e e e abbeeeeenbeeeesaabeeeeeabbeeeesanraeaanans 3
2 TOIMEKSIANTAJAT Lottt ettt ettt e e sttt e e e eab et e e e s b bt e e e sabe e e e s aabeeeeeeabbeeessnbeeeeas 4
2.1 Jyvaskylan ammattikorkeakoulun toimitilapalvelut.........ccccoeeiei i, 4
2.2 EAUCAtion FaCilities Oy .....couuiiiiiii it e e e e e e et e e e e e e e e e e s 5
3 TILAMUUTOSTEN PERUSKASITTEISTO ......cveuuiiriiicececieieiererereesesesese et ieseresesseseneseseaes 6
A TILAHANKE ...ttt ettt ettt e ettt e e e bt e e e e e ab et e e s aabeeeeeabbeeeesanbeeeeeanbeeeesaanees 7
4.1 Tilahankkeen 0SaPUOIEL........ccoeiiiiiccie e e e e e e e et e e e e eeees 8
4.2 Tilahankkeen eteneminNen .........ccii i e e e e e e 9
4.3 Muutosten hallinta Kiint@istOissa ........cccuurieiiieeiiiie e e 11
D P ROSESSIT ..ttt ettt ettt e e bttt e e e a bt e e e e b et e e e e b bt e e e e abe e e e e aabet e e e e hbeeeeeaabeeeeeaanes 13
5.1 Prosessien tENTAVAT ......ccueiiiiiiie e e e e e 13
5.2 Prosessien mittaaminen ja [aadunvalvonta ..., 15
5.3 Prosessien KUVaamiNen .........ccoieiiiiiiiiiiiee et rreer e e e e e e e e e s 16
5.4 Prosessijontaminen .....coouiiiiii e e 18
5.5. Prosessien Kehittaminen..........coo i 19
5.6 VUOSIKEIIO. ... e e e e e e e 20
6 TILAMUUTOSPROSESSIN KEHITTAMINEN .....ooviiitiitiietieieeeteiete ettt 21
Lo R =YY T (== PP P PP PP PP P PP P PP PPPPPPPPPPPPPPPR 21
6.2 Kehitystarpeen tausta.........uuuuiei i 21
6.3 Laadullinen kehittdmistutkimus...........cooiiiiiiiii e 22
6.4 Tutkimusain@iStON KEIrUU .......coiiiiiiiiiiiiie e e 24
7 TILAMUUTOKSET JYVASKYLAN AMMATTIKORKEAKOULUSSA........cuvivenievireeeerereee e 25
7.1 Haastattelujen ja Kyselyn tUloKSEt .......ccoeeeieieiiiiee e 25
7.2 TiIlamuUtOSProSESSIN KUVAUS ......cceeiiiiiiiiieeeeeeeiiitiiie e e e e e e eeettese e e e e e e e eattnareeeeaeseaesanaeeeas 28
V2 R I o - [V Y= [ 1= 4 U 29
7.4 KehitySEhdOTUKSEL.....ccieeiiee e e e e e e s 31

7.5 Vuosikellon hyédyntaminen tilamuutosten suunnittelussa ........cccevvveceeieiiereeiiiiceennnn. 33



B POHDINTA . ettt ettt e ettt e e e a bt e e e e ab et e e e abbee e e e abeeeeeaubeee e e e bbeeeseanteeeeeaanes 35
8.1 TUloStEN ANAlYSOINEI....cceeiiiiiie e e e e e e e e e e s 36
8.2 Oman tyoskentelyn onnistUMINEN ........ooeiiiiieie e 37
R T o o T U 39

LA HTEET ..ttt ettt bbbttt 40

LI I = P PP UPPPPUPRPPPRN 42

Liite 1. Tilamuutostdiden vuosikello aikajanana........ccccoevveeiiiiiiie e, 42
Liite 2. Tilamuutostdiden prosSessiKUVAUS...........ceevuiiiiiieieeceeeiiiccee e e e e e e e eeeeeaaa 43
Liite 3. Tilamuutostdiden vuosikello kellotauluna............coooiiiiiiiiiiiiiiniiieee e 44
Liite 4. Vaikeasti ennakoitavat tilatarpeiden muutokset..........cccccoeviiiiiiiiiiiiin e, 45
Liite 5. Kysymykset Koulutuspaallikolle .......ccoeeiereiiiiiiiiee e, 46
Liite 6. Kysymykset tilapalveluiden palvelupdallikolle..........cccovveeieeiiiriiiicc e, 47
Liite 7. Kysymykset muihin haastatteluihin .........cccccccoeiii i, 48
Liite 8. Ennakoimattomien tilatarpeiden sahkopostikysely.......cccceeviiirriiiiiiiiinniinineiinn, 49



1 JOHDANTO

Yritykset ja organisaatiot muuttuvat jatkuvasti monin tavoin. Yritysten toimintatavat
saattavat muuttua tai eri organisaatioiden toimintoja saatetaan yhdistaa. Se aiheut-
taa uusia vaatimuksia myos yritysten toimitiloille. Toimitiloihin vaaditaan entista
enemman muunneltavuutta, ja kiinteistojen kayttajille on tarkeaa, etta tiloja pysty-

tddan muokkaamaan kiinteiston kayttdjaasiakkaan uusien tarpeiden mukaisiksi.

Sponda Oy:n toimitusjohtaja Kari Inkinen kertoo, ettd toimitilojen muutostarpeet
eivat valttamatta liity ainoastaan organisaatioiden laajentumiseen tai niiden toimin-
nan supistumiseen. Inkisen mukaan tilamuutoksilla tavoitellaan usein tyéolosuhtei-

den ja tyéhyvinvoinnin parantamista. (Inkinen 2009, 2.)

Opinnaytetyoni kasittelee tilamuutostoiden toimintatapaa Jyvaskylan ammattikor-
keakoulun kiinteist6issa. Aihe-ehdotuksen tyohon antoi Jyvaskylan ammattikorkea-
koulun tilapalveluyksikko, joka on tyon toimeksiantaja. Tilapalveluiden edustajan
mukaan tilamuutostadilla ei ole talla hetkellad juuri minkaanlaista systemaattista pro-
sessia, jonka mukaisesti tilamuutoksia voitaisiin rytmittaa vuosittain. Toita on lahes
mahdotonta suunnitella ennakkoon, koska tyopyyntdja tulee ajoittain hyvinkin yllat-

tden ja siksi niiden merkitseminen budjettiin on haasteellista.

Toimeksiantaja haluaakin, etta tilamuutoksista saataisiin luotua prosessi, joka ohjaisi
toimintaa lapi vuoden ja toimisi ohjenuorana erityisesti kiinteiston kayttajatahoille.
Tarkoituksena on luoda toiminnalle vuosikello, jonka avulla varsinkin laajamittaiset
muutostyo6t voidaan suunnitella ennakkoon jo hyvissa ajoin. Tulevaisuuden tavoit-
teena on, ettd noin 90 % muutostdista olisi tiedossa jo ennen tulevan tilikauden bud-

jetin valmistelun aloittamista.

Tyon tuotos tulee osaksi Jyvaskylan ammattikorkeakoulun toiminnanohjauskasikirjaa,
ja sen paatavoite on nykyisen tilamuutosprosessin tunnistaminen ja kuvaaminen seka
tunnistetun prosessin kehittaminen. Kuvauksen ja kehitysehdotusten perusteella

tilamuutostoille tehddan vuosikello, jonka avulla muutost6ita rytmitetaan vuositasol-

la. Koska tavoitteena on luoda jarjestelma, joka auttaa toiminnan ennakoinnissa, on



tarkeaa selvittaa, onko tilamuutostéita mahdollista jaotella esimerkiksi helposti ja

vaikeasti ennakoitaviin toihin.

Paatavoite saavutetaan jasentamalla, mista toiminnoista tilamuutosprosessi koostuu
talla hetkella ja miten prosessia olisi mahdollista kehittaa. Nykyisesta toimintamallis-
ta on loydettava osa-alueet, jotka eivat toimi kunnolla, ja lisdksi on selvitettava, mita

ongelmia niiden taustalla on.

Kyseessa on kehittamistyo, joka toteutetaan laadullisen tutkimuksen toimintaperi-
aatteiden mukaisesti. Tarkeimpana tydomuotona ovat teemahaastattelut, joiden poh-
jalta nykyinen prosessi tunnistetaan. Sen jalkeen voidaan laatia kehitysehdotukset

uuden, toimivamman jarjestelman luomiseksi.

Opinnaytteen varsinaisena tuotoksena on vuosikellomainen tyokalu tilamuutosten
jarjestamiseen. Vuosikellosta selvidvat tulevan vuoden tarkeat paivamaarat, jotka
ohjaavat muutostoiden aikatauluja. Nain toiminta saadaan selkeammaksi ja muutos-
toiden jarjestamiseen seka suunnitteluun jaa aiempaa enemman aikaa. Myds toihin
littyvat maksuvelvoitteet pystytdan selvittdmaan hyvissa ajoin, joten selkedmman
prosessin myota Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tulevien tilikausien budjettien laa-

timinen helpottuu.

2 TOIMEKSIANTAJAT

2.1 Jyvaskylidn ammattikorkeakoulun toimitilapalvelut

Jyvaskylan ammattikorkeakoulun toimitilapalvelut on osa Jyvaskylan ammattikorkea-
koulun organisaatiota. Tilapalveluiden paatehtavana on ohjata oppilaitoksen tilan-
kayttoa kaytdssa olevissa kiinteistoissa ja jarjestaa kiinteistdjen paivittdinen toiminta
mahdollisimman hyvin kayttajaasiakasta palvelevaksi. Tilapalvelut toimivat osana
ammattikorkeakoulun hallintoyksikk6a. Toimitilapalveluista voidaan myds kayttaa

nimityksia tilapalvelut tai tilapalveluyksikko.



Tilapalveluita johtaa palvelupdallikko ja hdanen alaisuudessaan on yhteensa kolme

toimitilavastaavaa, jotka huolehtivat esimerkiksi tilojen kalustamisesta, aulapalvelui-
den toiminnasta ja kiinteistdn vikailmoitusten kasittelysta. Edelld mainittujen henki-
I6iden lisaksi tilapalveluissa tyoskentelee myds turvallisuuskoordinaattori, joka huo-

lehtii turvallisuusasioiden jarjestdmisesta ja vahtimestaripalveluiden ohjaamisesta.

Tilapalveluiden tarkoitus on tukea ammattikorkeakoulun ydinliiketoimintaa vuok-
raamalla ja varustamalla kayt6ssa olevia toimitiloja. Tilojen tulee olla toiminnalle
soveltuvat, turvalliset ja terveet, jotta ydinliiketoiminnan toteuttaminen olisi mahdol-
lisimman vaivatonta. Tavoitteena on toteuttaa nama toiminnot mahdollisimman kus-

tannustehokkaasti ja kayttajaystavallisesti.

Tila- ja turvallisuuskysymysten lisdksi tilapalveluyksikko vastaa Jyvaskylan ammatti-
korkeakoulun kaytdssa olevien kiinteistokohteiden siivouksesta ja parkkipaikkatilan-
teesta. Lisaksi tilapalveluyksikko tuottaa itse tietyt kiinteistdjen tukipalvelut, kuten

aula- ja vahtimestaripalvelut.

Tilapalveluiden vastuulla on yhteensa noin 47 000 m” huolehdittavaa tilaa yhteensa
viidellda kampusalueella. Suurimmat yksittaiset rakennukset ovat Jyvaskylan keskusta-

alueen tuntumassa sijaitsevat Rajakadun paakampus ja Lutakon IT-Dynamo.

2.2 Education Facilities Oy

Education Facilities Oy on Jyvaskylan kaupungin omistama yhtid, jonka tehtavana on
julkisen palvelutoiminnan, kuten koulutuksen tarvitsemien tilojen yllapito, rakennut-
taminen ja omistaminen. Jyvaskylan kaupunki omistaa 100 % Education Facilities:n

osakkeista.

Education Facilities Oy:n palveluksessa tydskentelevat toimitusjohtaja ja yhtion ra-
kennuttajapaallikko. Kaytannossa yritys on keskittynyt ainoastaan kiinteistéjen omis-
tamiseen ja rakennuttamiseen. Kiinteistdjohtamisen palvelut se on ostanut Arenna

Isdannointi Oy:Ita, joka nykydan toimii nimelld Ovenia Isanndinti Oy.



Education Facilities toimii Jyvaskylan ammattikorkeakoulun kiinteistdissa kiinteisto-
jen omistajana. Yllapidon jarjestamisesta huolehtii Ovenia Oy. Tukipalveluiden koor-
dinointi ja yleinen kiinteistdjen toiminnan johtaminen on Jyvaskylan ammattikorkea-

koulun tilapalveluyksikdn vastuulla.

3 TILAMUUTOSTEN PERUSKASITTEISTO

Tilamuutostyo on yleisesti vakiintunut puhekielisempi ja laajempi ilmaisu, jolla tarkoi-
tetaan yleisesti tilaan kohdistuvia muutos- tai parannustoita. Tilamuutokset voivat
sisaltdd muutosrakentamista, kalusteiden uudelleenjarjestelyja, kiintokalusteiden

asennuksia tai muita tilaa selkedsti muuttavia korjaustoita.

Seuraavissa kappaleissa kasitellaan erilaisia tiloihin kohdistuvia toita, joita voidaan
kutsua myds tilamuutoksiksi. Tassa opinndytetyossa kaytetaan kuitenkin padsaantoi-

sesti ilmaisua tilamuutos termin yleispatevyyden vuoksi.

Yllapidolla tarkoitetaan kiinteistoon kohdistuvaa jatkuvaa korjausty6ta, joka pitaa
kiinteiston alkuperaisen kayttotarkoituksen edellyttdamassa kunnossa. Yllapitokorja-
ukset voivat olla ennakkoon suunniteltuja, jolloin niita toteutetaan korjausohjelman
mukaisesti, tai suunnittelemattomia, jolloin korjaustoita toteutetaan reagoimalla

havaittuihin ongelmiin ja korjaustarpeisiin. (Booty 2009, 383.)

Vuosikorjauksella tarkoitetaan ensisijaisesti ennakoitavissa olevaa korjaustyo6ta. Kiin-
teistoille laaditaan vuosikorjausohjelma, jossa kartoitetaan vuosittaiset korjaustar-
peet. Yleensa vuosikorjausohjelmaa laadittaessa kerdataan ehdotuksia ja palautetta

myo0s kiinteistdjen kayttajilta. Vuosikorjaus on olennainen osa kiinteiston yllapitoa.

Perusparannus, eli parantava korjausrakentaminen tarkoittaa korjausrakentamista,
joka nostaa rakennuksen suhteellista laatua selkeasti alkuperaista paremmalle tasol-
le. Perusparannusta suoritettaessa voidaan esimerkiksi lisata vanhaan hissittomaan

rakennukseen uusi hissi tai tuoda vanhanaikainen LVI-jarjestelma nykyaikaiseksi.



Korjausrakentaminen muuttaa jo valmiiksi rakennettua rakennuskohdetta toivot-
tuun suuntaan. Korjausrakentaminen voi olla my&s rakennuksen palauttamista enti-

selle tasolleen tai esimerkiksi rakennuksen teknisten jarjestelmien paivittamista.

Kiinteistojen vuosikorjaukset voivat olla osa korjausrakentamista, joskaan talléin ei
ole kyseessa erillinen rakennushanke, vaan korjaus tapahtuu suoraan vian havaitse-

misen jalkeen vuosittain paivitettavan vuosikorjausohjelman mukaisesti.

Muutosrakentaminen on korjausrakentamista, jonka tarkoitus on muuttaa raken-
nuskohteen kayttotarkoitusta tai kdyttotapaa. Usein muutosrakentaminen sisaltaa

kiinteiston perusparantamiselle tyypillisia piirteita.

Purku tarkoittaa rakentamisessa toimenpidettd, jossa jo rakennettu kohde hajote-
taan kokonaan tai pilkotaan osiin. Tilamuutoksissa purkutoimenpide voi tarkoittaa
esimerkiksi rakennuksen valiseindn kaatamista kokonaan tai osittain. (Kiinteistoliike-

toiminnan sanasto 2012, 37 —42.)

4 TILAHANKE

Tilahanke voidaan maaritelld toimintoketjuksi, jolla tyydytetdan tietyn tilan kayttaja-
organisaation tilantarve tarkoituksenmukaisesti. Tilahanke voi olla rakennushanke,
joka sisaltaa esimerkiksi muutos- tai korjausrakentamista. Yhta lailla tilahanke voi olla
selvitysty6, jonka tarkoituksena on jarjestaa tilojen kayttd uudelleen esimerkiksi va-

hentamalla tilojen maaraa tai luopumalla vanhoista tiloista. (Laukaan kunta 2011, 1.)

Syy tilahankkeen toteuttamiselle voi olla rakennuksen tekninen vanheneminen tai
kayttajan havaitsema tilan toiminnallisuuteen liittyva ongelma. Teknisesta vanhene-
misesta johtuva tilahanke liittyy useimmiten kiinteiston perusparantamiseen ja tallai-
set hankkeet ovat yleensa huomioitu kiinteiston PTS-suunnitelmassa, joka on kiinteis-
ton 10 vuodeksi laadittu kunnossapidon ohjaussuunnitelma. (Virta & Ojajarvi 2009,

15-16.)



Teknisen vanhenemisen aiheuttamat tilahankkeet ovat lahtdkohtaisesti kiinteiston
omistajan ennakoimia ja budjetoimia korjauksia. Kdyttdjan esille nostamat toiminnal-
lisen tarpeen muutokset sen sijaan ovat vaikeasti ennakoitavissa ja tarpeita voi tulla
hyvinkin yllattaen. Tassa opinndytetyossa keskitytdaan juuri kayttajalahtoisiin tila-
hankkeisiin ja niistad aiheutuviin muutostoéihin seka siihen, olisiko naita hankkeita

mahdollista ennakoida ja suunnitella etukateen. (RIL 174-1 1988, 93-95.)

4.1 Tilahankkeen osapuolet

Kayttdja edustaa tilahankkeessa sen toiminnan asiantuntijandakdkulmaa, jonka tilan-
tarve on koko rakennushankkeen taustalla. Kayttdjan on esitettava hankkeen muille
osapuolille tilan tarkeimmat vaatimukset rakennuskohteen toiminnan ja laadun kan-
nalta. Kayttajatahon tarkein tehtava on varmistaa, etta lopullinen valmis tila on juuri

tilalle asetetun kayttotarkoituksen mukainen.

Kayttdja on kasitteena varsin laaja. Yleisesti kayttajallla tarkoitetaan Iahinna kiinteis-
ton loppukayttajaa, eli kiinteistdssa toimivaa organisaatiota, mutta kayttajalla voi-
daan my0s tarkoittaa muita kiinteistoissa toimivia sidosryhmia, kuten kiinteistonpi-
dosta vastaavaa toimijaa tai puhtauspalveluyritysta. Usein kayttdjaorganisaatioilla on
kdytossaadn asiantuntija, joka ymmartaa kayttdjdorganisaatioiden tarpeet ja osaa

edustaa kadyttajan nakokulmaa rakennushankkeiden edetessa.

Rakennuttaja on osapuoli, jonka tarkein tehtdva on huolehtia koko rakennushank-
keen lapiviennista alkaen hankkeen kdaynnistamisesta ja paattyen kayttéonoton val-
vontaan. Rakennuttajan tarkein tehtava on ohjata rakennushankkeen etenemista

siten, ettd kunkin osapuolen on vaivatonta tydskennelld omalla toimialallaan.

Rakennuttajan tehtdavana on huolehtia hankkeen toteuttamisedellytysten varmista-
misesta ja kustannussuunnitelman laatimisesta seka projektin aikataulutuksesta. Ra-

kennuttaja myo6s valvoo hankkeen etenemista ja huolehtii urakoitsijoiden valinnasta.

Suunnittelijat huolehtivat varsinaisesta rakentamisen ja tuotannon suunnittelusta.

Suunnittelijat toimivat projektiryhmana, joka koostuu arkkitehdistd, rakennustekni-



sesta suunnittelijasta, teknisten jarjestelmien suunnittelijoista ja kustannussuunnitte-
lijasta. Usein kustannussuunnittelusta huolehtii rakennuttaja, mutta ajoittain voidaan
siihenkin tarvita ulkopuolista osaamista. Teknisilla jarjestelmilla tarkoitetaan ensisi-

jaisesti LVI- ja sahkojarjestelmaa seka kiinteiston automaatiota ja telejarjestelmaa.

Rakentaja eli urakoitsija on rakennushankkeen osapuolista ulospdin kaikkein nakyvin.
Rakentaja toteuttaa konkreettisen lopputuotteen ja huolehtii sen valmistumisesta

rakennuttajan maarittaman aikataulun mukaisesti. (RT 10-10387, 1989, 5-8.)

4.2 Tilahankkeen eteneminen

Tilahanke voidaan paasaantoisesti jakaa viiteen paaprosessiin, jotka muodostavat
yhdessa tilahankkeen kokonaisuuden. Kaytanndssa tilahanke lahtee liikkeelle ongel-
man havaitsemisesta. Mikali ongelma on kiinteiston toimintaan liittyva seikka, tulee
aloite hankkeen kdynnistamiselle usein kiinteiston kayttajalta. Toisaalta hanke voi
myo0s olla esimerkiksi vuosikorjausohjelmaan merkitty kiinteistén kunnossapitotoi-

menpide, talloin hankkeen toteutuksesta huolehtii kiinteistbnomistaja.

RT- kortissa RT 10- 10387, Talonrakennushankkeen kulku esitelldan rakennushank-
keen vaiheita ja osapuolten tehtdvia hankkeen edetessa. Alla on esitelty kyseisen
materiaalin mukainen malli tilahankkeelle, jossa uusi tila on paatetty hankkia raken-

tamalla. Tallaista tilahanketta kutsutaan rakennushankkeeksi.

Kun aloite tilahankkeelle on saatu, alkaa ensimmainen virallinen tilahankkeen vaihe,
eli tarveselvitys. Tarveselvityksessa on tarkoitus selvittda hankkeen todellinen tarve
nykyhetkessa ja se, onko hankkeen toteuttamisesta hyotya myos tulevaisuudessa.
Tarveselvityksessa tutkitaan edellytykset uuden tilan rakentamiselle ja selvitetdan
mahdollisuudet hankkeen toteutukselle. Tarveselvitykseen osallistuvat yleensa kiin-

teiston kayttajatahon edustaja, rakennuttaja seka rakennussuunnittelija.

Selvitystyon tuloksista kootaan virallisempi tarveselvitys, jossa kuvataan uusia tiloja,
annetaan vaihtoehtoja tilantarpeen tyydyttamiselle ja arvioidaan alustavasti hank-

keen kustannuksia. Tarveselvityksen tuloksena on hankesuunnittelupaatos, joka ei
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vield ole pdatds rakentamisesta, vaan todennus hankkeen tarpeellisuudesta kiinteis-
ton kayttajalle. Mikali kayttdja on tiloissa vain vuokralla, tulee hankesuunnittelupaa-

tos toimittaa kiinteiston omistajataholle.

Kun hankesuunnittelupaatos on tehty, aloitetaan varsinainen hankesuunnittelu. Han-
kesuunnitteluun ottavat osaa kayttaja- ja omistajatahojen edustajat seka rakennut-
tamistoiminnasta vastaava henkild. Lisaksi kaikki suunnittelijat otetaan yleensa mu-
kaan hankesuunnitteluun. Tassa vaiheessa on tarkoitus arvioida mahdollisuudet tila-

hankkeen toteuttamiselle ja toteutusvaihtoehdot hankkeelle.

Hankesuunnitteluvaiheen lopussa kootaan rakennushankkeesta hankesuunnitelma,
joka sisaltda hankkeen toteutusaikataulun ja kustannusarvion seka vahvistaa ja tar-
kentaa tarveselvityksessa alustavasti maariteltyja tavoitteita. Ndiden suunnitelmien
pohjalta tehdaan hankkeelle investointipaatos, joka on virallinen paatds rakennus-

suunnittelun aloittamisesta.

Mikali investointipdadtds on myonteinen, voidaan aloittaa rakennushankkeen raken-
nussuunnittelu. Suunnitteluvaihe alkaa rakennushankkeen luonnossuunnittelulla,
jossa valitaan hankeelle toteutustapa ja valitaan uudelle tilalle soveltuvat tekniset

jarjestelmat. Luonnossuunnittelu paattyy luonnossuunnitelman hyvaksymiseen.

Rakennussuunnittelun seuraavana vaiheena on toteutussuunnittelu, jossa maarite-
taan rakennushankkeelle urakointitapa ja laaditaan tarvittavat asiakirjat. Toteutus-
suunnittelussa laaditaan rakennuspiirustukset ja valitaan urakoitsija seka laaditaan
tdman kanssa urakkasopimukset. Rakennussuunnittelu paattyy rakentamispaatok-
seen, joka maarittaa hankkeen lopullisen kustannusarvion ja sen, tullaanko hanketta

toteuttamaan vai ei.

Rakennussuunnitteluvaiheen toteuttavat kokonaisuudessaan arkkitehti, rakenne-
suunnittelija ja muiden teknisten jarjestelmien suunnittelijat seka kustannuslaskija.
Rakennuttaja ja kayttdja eivat varsinaisesti osallistu rakennussuunnitteluun muutoin
kuin ohjaamalla suunnittelijoita tekemaan tilasta mahdollisimman hyvin sen kaytto-
tarkoitusta palvelevan. Rakennuttajan tehtavana on lisaksi seurata suunnittelun ta-

voitteiden toteutumista.
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Mydnteisen rakentamispaadtoksen jalkeen aloitetaan rakentaminen. Rakennusvai-
heen toteuttavat eri alojen urakoitsijat. Rakentamisvaiheessa varsinainen lopputuote
rakennetaan, ja vaihe paattyy uuden rakennuksen tai tilan vastaanottopaatokseen.
Rakentamisessa kadyttdjan tehtdavana on seurata projektin edistymista ja lisaksi val-
mistella rakennuksen kayttoonottoa. Rakennuttaja valvoo tyon edistymista ja aika-
taulun toteutumista. Suunnittelijat valvovat omien suunnitelmiensa toteutumista

tydmaan edetessa ja taydentdvat suunnitelmiaan tarvittaessa.

Tilahanke paattyy kdyttoonottovaiheeseen, jossa kdynnistetdan toiminta uudessa
tilassa tai rakennuksessa. Tassa vaiheessa toimintaan osallistuvat kaikki aiemmin ku-
vatut rakennushankkeen osapuolet. Kaytt6onotossa todennetaan seurantatoimenpi-
tein valmiudet rakennuksen kayttamiselle. Kayttoonottovaihe paattyy takuutarkas-
tukseen, jossa maaritetdan, onko uusi tila sovitun mukainen. Taman jalkeen rakenta-

ja voidaan vapauttaa takuista. (RT 10-10387, 1989, 10-15.)

4.3 Muutosten hallinta kiinteistoissa

Yksinkertaisin tapa hallita tilamuutoksia on rakentaa kiinteist6ja, joiden tilat ovat
helposti muunneltavissa. Finch (2012) nakee laadukkaan rakennussuunnittelun tar-
kedna reagointitapana muuttuville tilatarpeille. Hinen mukaansa hyvin suunnitellut
rakennukset pystyvat mukautumaan kayttajien tilatarpeiden mukaisiksi. Joustaviksi
rakennetut tilat tukevat kiinteistéjen muutosvalmiutta. Hyvan muutosvalmiuden
omaavat kiinteistot reagoivat nopeasti kayttdjien muutoksiin, ja helpottavat osaltaan

tilahankkeiden suunnittelua ja toteutusta. (Finch 2012, 22.)

Pinder, Austin, Schmidt ja Gibb (2012) kertovat organisaatioiden muutosten vaikut-
tavan voimakkaasti kiinteist6ihin. Kun teknologia ja talous muuttuvat nopeasti, saat-
tavat vanhat tai vanhanaikaiset rakennukset rajoittaa organisaation toimintaa. (Pin-

der, Austin, Schmidt & Gibb 2012, 26.)

Shiem Shin Then (2012) kertoo tilasuunnittelun ja tilanhallinnan olevan tiiviisti yh-
teydessa yrityksen strategisiin suuntauksiin. Siitd huolimatta tulevien tilatarpeiden

ennustaminen on suhteellisen vaikeaa. Suurin osa organisaatioista toivoo loytavansa
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tyontekijoilleen soveltuvat tyotilat, mutta tilojen tyypit ja tilojen maarat ja tiloille
asetetut vaatimukset muuttuvat jatkuvasti. Tilojen muuttumiseen vaikuttavat esi-
merkiksi taloudellinen tilanne, teknologiset suuntaukset ja mahdolliset uudet ideat ja
aloitteet. Kdytdnnossa tilojen muuntelu on yhtaaikaisesti seka vaistamatonta etta

tarpeellista. (Shiem Shin Then 2012, 59.)

Tilasuunnittelun ja tilamuutosten tulee vastata tiloja kayttavien yritysten liiketoimin-
nan tarpeita. Erityisesti kiinteistdjen johtamisesta vastaavien tahojen tulee jatkuvasti
tulkita liiketoimintaan liittyvaa dataa ja sen vaikutuksia tilankdyttoon ja rakennusten
infrastruktuuriin. Johtamisesta vastaavan tahon ennakoidessa tehokkaasti tulevia
muutoksia, on mahdollista tehda ehdotelmia tulevista tilahankkeista jo ennen kaytta-

jan havaitsemaa tilatarpeen muuttumista. (Shiem Shin Then 2012, 63.)

Kun muutostarpeet on tunnistettu ja analysoitu, aloitetaan projektin suunnittelu.
Projektin aloitusvaihe on ajankohta, johon tulee kiinnittda erityista huomiota. Aloi-
tusvaiheessa on mahdollista saada aikaan luovia ja innovatiivisia ajatuksia, joiden
avulla voidaan kehittda entista parempia lahestymistapoja tilaratkaisuihin. (Finch

2012, 14.)

Aloitusvaiheessa on suositeltavaa tehda muutoshankkeelle esisuunnitelma, joka teh-
daan jo ennen virallista tarvekartoitusta. Walbe Ornstein ja Andrade (2012) ovat ke-
hittdneet tilamuutosten kasittelyyn Pre-design evaluation — tydkalun, eli PDE:n, jonka
avulla kiinteistéjohtamisen toimijat arvioivat asiakkaiden toimintaa ja heidan kayt-
tadmidan tyoymparistoja. Arvioitavia nakokohtia ovat esimerkiksi tilojen varustelutaso
ja tiloihin liittyvat riskit seka kadyttajien ja kiinteiston muiden sidosryhmien todelliset

tarpeet. (Walbe Ornstein & Andrade 2012, 94.)

Tilojen muuntelua hallittaessa on tarkeintd, etta tilasuunnittelussa ovat etusijalla
kayttajien tarpeet. Piirainen (1996) on kehittdnyt selvitysmallin tilahankkeiden suun-
nitteluun kayttajaorganisaation tarpeita ajatellen. Tilahankkeen toimintoléhtdinen
tarveselvitys perustuu ajatukselle, jonka mukaan tiloja suunnitellaan sen perusteella,
millaisia toimintoja tiloissa tullaan toteuttamaan. Toimintolahtdinen tarveselvitys on
tarkoitus suorittaa osana tarvekartoitusta. (Piirainen 1996, 14 - 19.) Toiminnallisessa

suunnittelussa otetaan huomioon erityisesti kayttajaorganisaatioiden prosessit. Pe-
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rusajatuksena on, etta ei madaritella valmiiksi tietynlaista tilaa vaan toiminnot, jotka

tilassa tulee olla mahdollista suorittaa. (Partanen 2003, 25.)

5 PROSESSIT

Prosessien perustarkoitus on parantaa asiakkaan kokemaa laatua. Kai Laamasen
(2005) mukaan prosessit vaikuttavat asiakkaan kanssa tehtavaan yhteistyéhon kah-
della tavalla. Ensimmainen tapa on prosessien rakenne, joka suunnitellaan ottamalla
lahtokohdaksi asiakkaan tarpeet ja toimintatavat. Toinen tarkea asiakasvaikutus on
se, ettd prosessit yleensa kaynnistyvat asiakkaan tuodessa esille tarpeen. Ideaalitilan-

teessa prosessi alkaa asiakkaasta ja paattyy asiakkaaseen.

Prosessien tunnistaminen auttaa ihmisid ymmartamaan toimintoketjujen kokonai-
suuksia ja mahdollistamaan tyon kehittamistad. Toiminnan kehittdmista ei enaa koeta
ylimdaraisena vaivana, vaan valttamattémana osana varsinaista tyota. Prosessit ovat
keino esittda organisaatioiden kdaytannon tyota, ja prosessien jasentdaminen varmis-
taa tehdyn kehitystyon kohdistumisen organisaation toimintaa hyodyttaviin osa-

alueisiin. (Laamanen 2005, 22 - 23.)

5.1 Prosessien tehtavit

Laamasen (2005) kirjoittaman kirjan mukaan prosessien tarkein tehtdva on kuvata
logiikkaa, joka ohjaa organisaatioiden toimintaa. Prosessikuvaukset laaditaan kuvaa-
maan sitd toimintojen sarjaa, minka avulla on saavutetaan organisaation tulokset.
Prosessikuvaus on apuvaline, jonka avulla voidaan tunnistaa kriittiset pisteet organi-
saation keskeisimpien tavoitteiden saavuttamisen kannalta. Tdma on ensiarvoisen
tarkeda toiminnan mittaamisen kehittamisen kannalta, silla prosessikuvauksesta
tunnistettuihin kriittisiin pisteisiin kohdennetaan myos yrityksen toiminnan mittarit.

(Laamanen 2005, 37.)



14

Olli Lecklin (2006) jakaa prosessien asiakkaat sisdisiin ja ulkoisiin asiakkaisiin. Lahto-
kohtaisesti prosessin on tarkoitus tuottaa kummallekin asiakkaalle lisdarvoa. Proses-
sien avulla organisaatiota voidaan ohjata suuntaan, jossa tulokset ja prosessin sisal-

tdmat toiminnot vastaavat jo aiemmin asetettuja laatuvaatimuksia.

Liiketoimintaprosessiksi kutsutaan toimintoketjua, joka paattyy organisaation liike-
toiminnan kannalta hyodylliseen lopputulokseen. Kaytannossa liikketoimintaprosessit
saavat joko sisaisilta tai ulkoisilta toimijoilta syotteitd, lahtotietoja tai materiaaleja
prosessin kdynnistamiseen. Prosessin lopputuloksena asiakas saa toivomansa suorit-

teen. (Lecklin 2006, 123-124.)

Lecklin (2006) jakaa prosessit kuuteen eri pdaluokkaan. Ydinprosessit ovat paaasialli-
sesti ulkoista asiakasta palvelevia toimintoketjuja. Ydinprosessien pohjana ovat orga-
nisaation tarkeimmat osaamisalueet. Ydinprosessien pohjalta kehitetdaan tuotteet,
jotka paatyvat asiakkaille lisdarvoa tuottaviksi suoritteiksi. Yleisimpia ydinprosesseja

ovat tuotekehitys-, tuotanto- ja asiakaspalveluprosessit.

Tukiprosesseilla tarkoitetaan yritysten sisdisia prosesseja. Niiden tarkoitus on tukea
organisaatioiden toimintaa ja luoda pohja ydinprosessien onnistumiselle. Tukiproses-

sit liittyvat yleensa hallinnollisiin toimintoihin, kuten talous- tai henkilostéhallintoon.

Organisaation menestymisen kannalta tarkeimpia prosesseja ovat yrityksen avain-
prosessit, jotka voivat olla seka ydinprosesseja etta tukiprosesseja. Prosesseja kehi-

tettdessa tulee padpaino keskittda avainprosessien kehittamiseen.

Paaprosessit ovat useimmiten ydinprosesseja, jotka ovat organisaatioiden kokonai-
suuden kannalta keskeisimpia toimintojen ketjuja. Padprosessit ovat usein laajoja
kokonaisuuksia. (Lecklin 2006, 130.) Paaprosessit ylittavat usein osasto- ja yksikkora-

jat. (Lecklin 2006, 126.)

Osaprosessit eli alaprosessit ovat prosessihierarkian mukaan alempien tasojen pro-
sesseja, joiden toiminta ei valttamatta ole avainasemassa organisaation menestymi-
sen kannalta. Vaiheet ja tehtavat tarkoittavat yksittdisia toimintoja prosessissa. Niita
ei suoranaisesti kuvata omilla prosessikaavioilla vaan enemmankin tyoohjeilla. Tata
tyovaihetta voidaan luonnehtia kerralla suoritettavaksi kokonaisuudeksi. (Lecklin

2006, 130.)
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Hinkkasen (2004) mukaan palveluprosesseille tyypillinen piirre on se, etta prosessi on
ainoastaan kuvaus toiminnasta. Prosessin lopputulos riippuu lahes taysin prosessiin
osallistuvien tyontekijoiden tiedoista ja taidoista. Palveluprosessien toteutuksessa on
tarkeaa ratkaista pienet yksityiskohdat osaavasti ja luovasti tilanteessa. (Hinkkanen

2004, 58.)

5.2 Prosessien mittaaminen ja laadunvalvonta

Finnveran mukaan prosessien kehittdmisessa on ensiarvoisen tarkeaa kehittaa sovel-
tuvat mittarit, joiden avulla prosessia voidaan arvioida ja kehittda edelleen. Ajoittain
olennaisimmat kehityskohteet I6ydetdan vasta perusteellisen mittaamisen jalkeen.

(Finnvera Oyj 2001, 122.)

Laamanen (2005) kertoo, etta suurissa organisaatioissa yksittdisen asian selvittami-
nen saattaa vaatia huomattavia tyémaaria. Siksi mittaamista usein laiminly6daan ja
keskitytdaan lahinna tulosten taloudelliseen seurantaan. Termina mittaaminen tar-

koittaa voimakasta huomion kohdentamista tiettyyn asiaan. (Laamanen 2005, 149.)
Selkeat palveluprosessit tuottavat organisaatiolle pitkdkantoista kilpailuetua ja kas-

vavaa asiakastyytyvaisyytta. (Hinkkanen 2004, 63.)

Tasapainotettu tuloskortti helpottaa strategian pukemista tunnuslukujen muotoon.
Tuloskorttia voidaan soveltaa esimerkiksi prosessin suorituskyvyn mittaamiseen.
(Laamanen 2005, 150) Prosessien suorituskyky tarkoittaa ensisijaisesti prosessin ky-
kya saada aikaan haluttuja tuloksia. Suorituskyky koskettaa esimerkiksi asiakkaita,
tuotteita, toimintoja ja resursseja. Prosessien mittaaminen perustuu oikeiden tun-
nuslukujen l6ytamiseen. (Laamanen 2005, 152.) Tasapainotettu tuloskortti koostuu
neljasta nakdkulmasta, jotka ovat talouden nakdkulma, liiketoimintaprosessien na-
kokulma, asiakasnakékulma ja oppimisen ja kasvun nakokulma. Jokaisesta nakdkul-
masta on kerattava tietoa ja kehitettava tiedon analysointiin soveltuvia mittareita.

(Balanced Scorecard institute, Balanced Scorecard basics)

Yleisimpiin prosessien tunnuslukuihin kuuluu lapimenoajan mittaaminen. Prosessien

toteuttamisessa on huomattu, etta lapimenoaikojen lyhentyessa kustannukset usein
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laskevat ja suoritusten laatu paranee. Se johtuu virheiden vahenemisesta yksittdisissa
tehtavissa, asiakastyytyvadisyyden paranemisesta ja reagointinopeuden lisdantymises-

ta. (Laamanen 2005, 153.)

Aikaan sidonnaisia tunnuslukuja ovat myos prosessin tasmallisyys ja joustavuus.
Tasmallisyydella tarkoitetaan lopputuotteen toimituksen ajankohtaa asiakkaalle. Jos-
sain mielessa tdma mittaa myo6s koko organisaation toimivuutta. Tasmallisyydessa ei
niinkaan ole kyse siitd, kuinka nopeasti asiakas valmiin tuotteen saa. Kyse on enem-
mankin siitd, saako asiakas tuotteen silloin, kun on sovittu. Tuotteen vastaanottavalle
asiakkaalle on annettava mahdollisuus suunnitella myds omaa toimintaa ja ajankayt-

t6a. (Laamanen 2005, 154.)

Joustavuuden tunnuslukua hyédynnetdan usein tuote- tai palvelumuutosten toteut-
tamiseen kaytetyn ajan mittaamisessa. Joustavuus on kiinteasti yhteydessa lapi-
menoajan mittaamiseen. Joustavuutta voidaan mitata esimerkiksi seuraamalla, kuin-

ka nopeasti asiakasvalitus pystytaan ratkaisemaan. (Laamanen 2005, 154.)

Prosesseja voidaan mitata myos taloudellisin mittarein esimerkiki laskemalla paa-
oman sitoutumista prosessiin. Palveluorganisaatioissa tdma on suhteellisen haasteel-
lista, koska niissa padomat on sidottu lahinna tiloihin ja laitteisiin sekd muihin kiintei-
siin kustannuksiin. Siksi itse prosessin hallinnan kannalta pddoman sitoutuminen pro-
sessiin on palveluorganisaatioissa varsin epatarkka tunnusluku. (Laamanen 2005,

155.)

Laamasen (2005) mukaan prosessin kriittiset pisteet riippuvat siitd, onko prosessi
laadittu omaa organisaatiota vai asiakasta varten. Myds prosessimittarit tulee koh-

distaa prosessin kannalta kriittisten vaiheiden seurantaan. (Laamanen 2005, 167.)

5.3 Prosessien kuvaaminen

Prosessijohtamisen ajattelu perustuu lisdarvon tuottamiseen asiakkaalle. Prosessei-
hin perustuvan ajattelutavan mukaisesti arvo luodaan asiakkaalle tapahtumien ket-

jussa, jota kuvataan termilla prosessi. Asiakkaan kokemaa arvoa ei ole jarkevaa lahes-
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tya suoraan, vaan on kannattavampaa tutustua arvoa tuottavaan toimintaan mallin-
tamalla toiminta. Tallaista mallintamista kutsutaan prosessin kuvaamiseksi. Proses-
siajattelua hyddyntadkseen on organisaation ensin tunnistettava tapahtumien ketju

ja luotava ketjusta mallinnus. (Laamanen & Tinnild 2009, 10.)

Laamasen (2005) mielesta prosessijohtamisen toteuttaminen ei ole kdytannossa
mahdollista, mikali prosesseja ei ole ensin mallinnettu. Kuvausta voidaan kutsua vies-
tinnan valineeksi, joka auttaa ymmartamaan ja analysoimaan organisaatioiden toi-

mintaa. (Laamanen 2005, 75.)

Usein ajatellaan, ettd laadukkaaseen prosessin kuvaamiseen padastdan piirtamalla
vuokaavio, mutta pelkka kaavio ei yksin riita. Prosesseja kuvattaessa on tarkeda miet-
tid, mita asioita tarkalleen ottaen halutaan kuvata. Vaikka kaavio laadittaisiin, on pro-
sessi aina kuvattava myos sanallisesti. Prosessin liian tarkka kuvaaminen vaikeuttaa

prosessin ymmartamista. (Laamanen 2005, 161 - 162.)

Prosessin kuvaamisessa on ensiarvoisen tarkeaa kuvata ihmisten toimintaa prosessin
aikana. Nain ollen prosessikuvaukseen tulee sijoittaa toimijoiden roolit aitoina henki-
I6rooleina, jotta prosessiin osallistuvat voisivat aidosti tunnistaa roolinsa ja sijoittaa

itsensa prosessiin.

Haastavaa prosessien kuvaamisessa voi olla asiakkaan tunnistaminen. Ydinprosessis-
sa asiakkaan tunnistaminen ei sindnsa ole vaikeaa, mutta tukiprosesseja kuvattaessa
prosessin varsinaisen asiakkaan tunnistaminen saattaa osoittautua haasteelliseksi.
Laamanen (2005) suosittelee valitsemaan asiakkaaksi jonkin prosessissa toimivan

ihmisen. (Laamanen 2005, 80.)

Lahes jokainen prosessi sisaltda jopa satoja erilaisia tehtavia, mutta jokaista tehtavaa
ei tarvitse nostaa esille prosessikaaviossa. Mikali jokaista tehtdvaa aletaan kuvata
erikseen, tulee kuvauksesta liian tarkka ja tama johtaa valtavaan aliprosessien maa-
raan. Tallaisessa tilanteessa prosessikaavio ei auta lukijaa tilanteen ymmartamisessa.
Prosessikaavion tarkein tavoite on tunnistaa prosessin kannalta kriittiset toiminnot ja

auttaa tehostamaan niiden suorittamista. (Laamanen 2005, 81.)

Laamanen (2005) esittda, ettd prosessikaavion tehtdvana on esittda prosessin vaiheet

ja prosessiin osallistuvat henkilot. Kaavion tulee olla rakenteeltaan riittavan karkea.
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Kaaviosta tulee ilmeta prosessin tarkoitus ja tavoite ja osapuolten vastuut. (Laama-
nen 160 - 161.) Prosessikaavioon valitaan paalinjat, joiden poikkeamia on mahdollista

tarkentaa toimintaohjeissa. (Lecklin 2006, 141.)

5.4 Prosessijohtaminen

Monissa yrityksissa on ongelmana sisdisten yksikdiden ja eri organisaatioiden vialisen
yhteistyon puute ja yksikoiden liiallinen keskindinen kilpailuasetelma. Usein ollaan
tilanteessa, jossa kukin yksikko huolehtii ainoastaan omasta tuloksestaan, eika niin-
kaan asiakkaista, tai koko organisaation hyvinvoinnista. Yksikkorajat ylittava prosessi-
johtaminen on tarkoitettu edelld mainitun ongelman minimoimiseen. (Finnvera Oyj

2001, 43.)

Laamanen (2005) mainitsee prosessien haltuunoton merkityksen. Haltuunotolla han
tarkoittaa ensisijaisesti organisaation kannalta tarkeimpien syy-seuraussuhteiden
[6ytamista. Prosessia voidaan myos pitdad kehityskulkuna, jonka mukaisesti organisaa-

tion toimintaa vieddan eteenpaéin. (Laamanen 2005, 151 — 152.)

Laamasen ja Tinnilan (2009) mukaan prosessijohtamisen lahtékohtana on ajatus siita,
ettd organisaation luodessa riittavasti arvoa asiakkaalle suhteessa kustannuksiin,

syntyy mahdollisuus taloudelliselle menestykselle. (Laamanen & Tinnild 2009, 10.)

Lecklinin (2006) ajattelutavan mukaan prosessijohtaminen on toimintamalli, jonka
mukaan yritys tai organisaatio toimii prosessien pohjalta. Usein yksikko- tai osastora-
jat ylittaville prosesseille nimetddan omistajat, jotka vastaavat kokonaisvaltaisesti pro-

sessien hallinnasta ja kehityksesta. (Lecklin 2006, 127.)

Prosessijohtamisen valitseminen toimintatavaksi merkitsee usein luopumista perin-
teisesta organisaatiosta. Silloin yrityksen johto muodostuu tarkeimpien prosessien
omistajista, ja koko organisaatio voidaan kuvata hierarkkisena prosessikaaviona, jos-

sa useat eri prosessit liittyvat toisiinsa. (Lecklin 2006, 128.)

Prosessijohtamisen kautta organisaatiolle ja sen kdytannon toiminnalle voidaan saa-

da yhtenevyytta. Puhdas prosessijohtaminen on suhteellisen haastavaa toteuttaa,
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eika sita ole mahdollista soveltaa kaikkiin toimintoihin. Prosessijohtamista on hel-
pointa hyddyntda toiminnoissa, joiden etenemislinja on looginen, alkaen ketjun alku-

tapahtumasta ja paattyen selkedan lopputulokseen. (Lecklin 2006, 129.)

5.5. Prosessien kehittiminen

Finnvera Oyj:n (2001) julkaiseman laatukasikirjan mukaan prosessien kehittdmisen
edellytyksena on yrityksen johdon ja tyontekijoiden sitoutuneisuus uuteen toiminta-
tapaan ja sen kehittdmiseen. Usein sitoutumisen puute johtuu tyépanoksen suuruu-
desta, jonka prosessien kehittaminen vaatii. Siksi onkin helppo unohtaa, kuinka toi-
mivat prosessit vahentavat pitkalla aikavalilla ylimaaraista tyota. Toimivien prosessi-
en avulla on mahdollista kohdentaa tydpanos juuri organisaation kannalta olennai-

simpiin, asiakkaille arvoa tuottaviin toimintoihin. (Finnvera Oyj 2001, 108.)

Kun organisaation prosesseja kehitetdan, tulee kehityskohteiksi valita prosesseja jot-
ka ovat toiminnan kannalta tarkeitd, mutta joiden toimintakyky on heikolla tasolla.
Kehitettaville prosesseille tulee asettaa selkeat tavoitteet. On oltava selvilld, mita
kehitetdan, miksi kehitetaan ja kuinka paljon parannuksia halutaan. Prosesseja voi-
daan kehittda joko parantamalla jo olemassa olevia toimintatapoja hyédyntéaen ai-
emmin luotuja raameja tai suunnittelemalla prosessit kokonaan uudelleen. Tassa
opinnadytetydssa kehitetadan nykyista toimintamallia eri osapuolia paremmin palvele-

vaksi. (Finnvera Oyj 2001, 114 - 116.)

Jokaisella tyontekijalla on olemassa mielipide siitd, kuinka organisaatiota tulisi kehit-
taa. Laadun ja prosessien kehittamisessa tulee lahtea liikkeelle nykytilan analysoinnil-
la. Tilamuutosprosessia kehittdadkseen on tarkeaa kysya asianosaisilta, millaisia aja-
tuksia heilla on nykyiseen toimintatapaan liittyen, ja miten toimintaa tulisi heidan

mielestaan kehittda. (Finnvera Oyj 2001, 143.)
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5.6 Vuosikello

Alhola ja Lauslahti (2005) esittelevat vuosikellon johtamisen apuvalineend. Vuosikel-
lon avulla on mahdollista yhdistda organisaation johtamisen eri osa-alueet talouden

suunnitteluun ja raportointiin. Vuosikellon tarkoitus on yhdistaa edelld mainitut ele-

mentit toisiinsa seka sisallollisesti etta aikataulullisesti. Hieman soveltaen vuosikelloa
voidaan pitda laajempana toimintaprosessina, joka ohjaa organisaation toimintaa

vuosittain. (Alhola & Lauslahti 2005, 62.)

Kaytannossa jokaisella yritykselld on kdytossa ainakin jonkinlainen vuosikello. Olen-
naista on tunnistaa, onko kello otettu virallisesti kdyttoon vai tapahtuuko yrityksen
toiminta vuosittain ilman erityisempaa ennakointia. Suunnittelematon toiminta joh-
taa jatkuvasti uusiin tilanteisiin, jotka tulevat lahes aina yllattaen. Tallainen tilanne
organisaatiossa yleensa kertoo vuosikellon puutteesta, eikd ongelma kaytdannossa voi

korjaantua ennen virallisen vuosikellon laadintaa. (Alhola & Lauslahti 2005, 62.)

Vuosikellon tarkoitus on auttaa tulosyksikoéita suhteuttamaan omaa toimintaansa
koko organisaation aikatauluihin. Vuosikellon toteutuminen on syyta tarkastaa aina
ennen kunkin tilikauden puolta valia. Esimerkiksi kalenterivuoden mukaisesti ajoittu-

va tilikausi vaatii tarkistuksen toukokuun aikana. (Alhola & Lauslahti 2005, 62-63.)

Johtamisen vuosikello koostuu perinteisesti kerroksista ja sen ytimessa ovat yrityksen
arvot ja visio, jotka ohjaavat koko organisaation toimintaa. Seuraavassa kerroksessa
kasitelldan toiminnan runko, kuten johtamisjarjestelmat, vuosisuunnittelu ja vuosi-
suunnitelmien seuranta. Uloimmassa kerroksessa sen sijaan kdydaan lapi eri yksikoi-
den yksittadisia tarkeita toimenpiteitd, kuten kuukausittaisten tavoitteiden toteutumi-

sen seurantaa. (Alhola & Lauslahti 2005, 62.)

Hinkkasen (2004) mukaan erilaisten muutosten ennakointi on kiinteistdalalla aarim-
maisen tarkedad. Myos epasuorien signaalien havainnointi auttaa suunnittelemaan
toimintaa pitkalla aikavalilla. Organisaatioiden tulee tunnistaa, millaiset muutokset
saattavat vaikuttaa asiakkaiden toimintaan tulevaisuudessa ja nykypaivana. (Hinkka-

nen 2004, 64.)
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6 TILAMUUTOSPROSESSIN KEHITTAMINEN

6.1 Tavoitteet

Kehittamistyon tavoitteena oli tunnistaa ja kuvata Jyvaskylan ammattikorkeakoulun
kiinteistoissa tapahtuvien tilamuutostoiden prosessi ja kehittaa prosessia toimivam-
maksi. Prosessin pohjalta oli tarkoitus tehda vuosikello, jonka mukaan tilamuutoksia
on mahdollista rytmittdaa vuosittain. Tavoitteen saavuttamisen kannalta on tarkeaa
haastatella eri asianosaisia ja muodostaa selkea kasitys nykytilasta ja vastaanottaa

haastateltavilta kehitysehdotuksia.

Haastattelujen perusteella on tarkoitus tunnistaa nykyinen toimintamalli ja I6ytaa
sen kriittiset pisteet. Jotta tilamuutosten ennakointi helpottuisi tulevaisuudessa, on
syyta selvittaa, millaiset tilamuutostyot on mahdollista ennakoida, ja millaiset tyot

tulevat eteen yllattaen.

Tuotoksena olevasta vuosikellosta hyotyvat niin kiinteiston omistaja, kuin loppukayt-
tajakin. Myos ndiden kahden osapuolen vilisessa rajapinnassa toimiva Jyvaskylan
ammattikorkeakoulun toimitilapalveluyksikkd saa selkeytettya toimintaansa, ja pys-

tyy palvelemaan kumpaakin edelld mainittua asiakasryhmaa aiempaa paremmin.

Toimeksiantajan ajatus oli, etta tilamuutostdiden suunnitteluun saadaan jarjestel-
mallinen lahestymistapa, jonka avulla t6ita voidaan suunnitella vuosi kerrallaan. Toi-
miva jarjestelma sujuvoittaa koko organisaation toimintaa, ja helpottaa budjetin laa-

timista tulevien tilikausien aikana.

6.2 Kehitystarpeen tausta

Jyvaskylan ammattikorkeakoulussa on toteutettu tilamuutostéita jo pitkan aikaa il-
man tarkempaa toimintamallia, jonka avulla t6ita olisi mahdollista suunnitella etuka-
teen. Talla hetkelld kdytanndssa jokainen tyopyynto tulee taysin yllattaen, eika toi-

den budjetointi onnistu talla hetkella kovinkaan tarkasti.
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Vuosikellon tarve on [ahtdisin seka kiinteistén omistajalta etta Jyvaskylan ammatti-
korkeakoulun toimitilapalveluilta. Heiddn ajatuksensa on, etta jokaisen kayttajan
pitdad pystya ennakoimaan omaa toimintaansa siind maarin, etta ainakin osittain tyot
saataisiin tietoon jo hyvissa ajoin. Erityisen tarkea vuosikello on toimitilapalveluille,
jonka tarkein tehtdva on edustaa ja ohjata kdyttdjaasiakasta tila-asioiden suunnitte-
lussa siten, ettd kayttajalla olisi kdytossaan mahdollisimman tarkoituksenmukaiset

toimitilat.

6.3 Laadullinen kehittimistutkimus

Jorma Kanasen (2012) mukaan tutkimustavan ja tutkimusmenetelman tulee soveltua
tutkittavaan ilmioon. Mikali ilmiosta tiedetdaan vahan, on perusteltua kayttaa tutki-
musmenetelmana kvalitatiivista eli laadullista tutkimusta. Kvalitatiivinen tutkimus
soveltuu parhaiten tilanteeseen, jossa ilmiosta ei ole tietoa, teorioita tai aiempia tut-

kimuksia ja ilmio on tutkimuskohteena uusi. (Kananen 2012, 29.)

Kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus tarkoittaa lahtokohtaisesti mita tahansa tut-
kimusta, jossa lopputulokseen eli I6ydoksiin pyritaan ilman tilastollisia menetelmia.
Tutkimusmenetelmana laadullinen tutkimus pyrkii tutkimuskohteen syvalliseen ym-
martamiseen vastaten kysymykseen ”Mista ilmidssa on kyse?”. Laadullinen tutkimus
perustuu sanalliseen kuvaamiseen ja tutkittavan ilmidon ymmartamiseen ja tulkitse-
miseen. Kvantitatiivisen tutkimuksen toteutusta eivat ohjaa maarallisen tutkimuksen
tiukat menetelmalliset viitekehykset. Laadullinen tutkimus pyrkii [ahtokohtaisesti
siithen, etta tutkittavasta ilmiosta olisi mahdollisimman hyva kuva. Tutkimuksen tuo-

tos voi olla yleistys, malli tai teoria. (Kananen 2012, 29 - 30.)

Kvalitatiivisen tutkimuksen perusajatuksena on aineiston keraaminen luonnollisissa
tilanteissa. Tiedonkeruuseen kdytetdan ihmisia, joista muodostunut kohderyhma on
valittu tarkoituksenmukaisesti, eikd satunnaisotoksen menetelmaa hyédyntden. Tyy-
pillisimpiad tutkimusmenetelmia, eli metodeja ovat teemahaastattelu seka havain-
nointi. Jokainen tutkittava tapaus on itsessdan ainutlaatuinen ja tdma onkin huomioi-

tava aineiston tulkinnassa. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 164.) My0s erilaiset
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dokumentit ovat tarkea keino perehdyttdessa tutkittavaan ilmioon. (Kananen 2012,

93.)

Teemahaastattelulla tarkoitetaan haastattelua, jossa tutkittavaa ilmi6ta lahestytdan
eri aihealueilta. Aihealueista keskustelaan haastateltavan kanssa, ja tuloksena saa-
daan tietoa vieraasta ilmidstd. Kun haastateltavia on valittu tarkoituksenmukaisista
kohderyhmista, joita ilmio koskettaa, aloitetaan haastattelut. Haastateltavana voi
olla yksil6ita tai ryhmia. Haastateltavien maaraa on vaikea yksiselitteisesti rajata,
mutta padsaantoisesti silloin on riittavasti kerattya aineistoa, kun vastaukset alkavat
toistaa itseddn eli saturoitua. Tassa vaiheessa uudet haastateltavat eivat tuo enaa

mitdan uutta tietoa tutkittavasta ilmiosta. (Kananen 2012, 100 — 101.)

Avoin teemahaastattelu nojautuu kysymyssanoihin, kuten: mita, miksi ja kuinka.
Avoimessa haastattelussa kysymykset on muotoiltava siten, etta niihin ei voi vastata
vhdella tai kahdella sanalla, vaan vastaamisen tulee perustua selittdmiseen. Lisaksi
on tarkedad huomioida, etta etukiateen suunnitellut, tarkasti muotoillut eli struktu-
roidut kysymykset edellyttavat jo varsin vankkaa teoriapohjaa tutkittavasta ilmiosta.

(Kananen 2012, 106.)

Opinnaytetyon koskettaessa erityisesti kolmea paaryhmaa, oli tarkeda saada haasta-
teltua vahintdan yhta edustajaa kustakin ryhmasta. Naista ryhmista jokaisella oli oma
ammatillinen nakékulmansa Jyvaskylan ammattikorkeakoulun kaytdssa olleisiin kiin-
teistoihin. Haastattelukysymykset olivat samat tilamuutoksista vastaavalle henkildlle
ja kiinteiston omistajataholle. Sen sijaan kayttajalle ja tilapalveluiden palvelupaalli-

kolle esitettiin huomattavasti tarkempia kysymyksia.

Kayttajalta oli perusteltua kysya tarkemmin muotoiltuja kysymyksia, koska hanelta ei
voida odottaa vastaavaa nakemysta rakentamisesta ja tilasuunnittelusta, kuin kiin-
teistdalan ammattilaiselta. Palvelupaallikon haastattelu toimi pohjana muille haastat-
teluille, joten hanen haastattelustaan oli tehtdava hieman muita perusteellisempi.
Haastatteluissa oli mahdollista kysya myds tarkentavia kysymyksia, mikali haastatel-

tavien vastaukset aiheuttivat tarvetta.

Teemahaastattelujen teemoiksi valittiin osapuolten roolit tilamuutostdissa, osapuol-

ten kasitykset nykyprosessin toiminnasta ja osapuolten kokemat ongelmakohdat
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tilamuutosten jarjestamisessa. Haastateltavilta kysyttiin kolmea erilaista kysymyssar-
jaa, joista kaksi oli Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tilapalveluiden palvelupaallikol-
le, yksi pelkdstaan kiinteiston kayttajaa varten ja kolmas taas tilamuutoksista vastaa-
vaa tahoa seka kiinteiston omistajaa varten. Kaytanndssa avoin haastattelu oli ainoa
tarkoituksenmukainen menetelma taman tutkimuksen toteuttamiseen, silla struktu-
roiduista kysymyksista ei olisi saanut riittdvan tarkkaa kuvaa tilamuutostodiden jarjes-

tdmisestad, ja havainnointi ei ollut tassa tapauksessa mahdollista. (Liitteet 5,6 & 7.)

6.4 Tutkimusaineiston keruu

Haastatteluihin valittiin nelja eri henkil6a kolmesta eri Jyvaskylan ammattikorkeakou-
lun kiinteistjen parissa toimivasta ryhmasta. Haastateltavana olivat Education Facili-
tiesin eli kiinteiston omistajan edustaja, tilamuutoksista huolehtiva toimitilavastaava

Jyvaskylan ammattikorkeakoulun toimitilapalveluista seka toimitilapalveluiden palve-
lupaallikko ja yksi koulutuspaallikkd. Kaikilla haastateltavilla on oma ammatillinen

nakdkulmansa kiinteistoihin ja niiden toimintaan.

Haastattelut jarjestettiin padasiallisesti Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tiloissa,
erityisesti Rajakadun kampuksella sijaitsevan hallintoyksikon neuvotteluhuoneessa.
Yksi haastatteluista toteutettiin Education Facilitiesin rakennuttajapaallikon toimis-
tolla ja yksi IT- Dynamolla haastateltavan koulutuspaallikén omassa toimistossa.
Haastateltaville ei annettu etukateen kysymyksia luettavaksi, mutta heidan kanssaan

keskusteltiin suullisesti ennakkoon tulevista haastattelun teema-alueista.

Kukin haastattelu kesti keskimaarin 25 minuuttia. Haastattelut nauhoitettiin ja tama
kerrottiin etukateen kullekin haastateltavalle. Haastattelun aikana tehtiin muistiin-
panoja vastauksiin liittyen, ja haastattelut litteroitiin myochempaa kayttoa varten.
Litterointia ei suoritettu sanatarkasti, vaan haastatteluiden materiaalista poimittiin

olennaisimmat asiat paperille ylos.

Haastattelujen lisaksi toimitilapalveluiden palvelupaallikolta pyydettiin sahkoisesti

tietoa tilamuutoksista, joiden ennakointi on haasteellista. Nama kysymykset toimitet-
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tiin ainoastaan sahkaoisesti, jotta vastaajalle jdisi enemman aikaa miettia vastauksi-

aan. (Liite 8.)

Edelld mainittujen tiedonkeruumenetelmien lisdksi perehdyttiin taustamateriaalina
Jyvaskylan ammattikorkeakoulun vuoden 2013 budjetin laadinta-aikatauluun, aiem-
min vuoden 2012 aikana laskutettujen muutostéiden listaukseen, Education Facilitie-
sin ja Jyvaskylan ammattikorkeakoulun valiseen vuokrasopimukseen seka sopimuk-

sen vastuunjakotaulukkoon.

7 TILAMUUTOKSET JYVASKYLAN AMMATTIKORKEAKOU-
LUSSA

7.1 Haastattelujen ja kyselyn tulokset

Ensimmainen suurempi ongelma, joka nousi esille ldhes jokaisessa haastattelussa, on
ennakoinnin puute. Usein kayttajat tietdvat toimintansa muutoksista jo hyvissa ajoin,
mutta muutoksia ei kuitenkaan osata arvioida tilatarpeiden nakékulmasta. Erds haas-
tateltava esittikin toiveen kadyttajien suuntaan, jonka mukaan myds pienet tulosyksi-

kon toiminnan muutokset olisi syyta ilmoittaa tilapalveluille jo hyvissa ajoin.

Haastattelujen kiinteistojen kayttajaasiakkaat tiedostavat usein itsekin toimintansa
ennakoimattomuuden. Haastattelemani loppukayttédja kuitenkin korosti, etta tilan-
kayttoon vaikuttavia toimintoja on mahdollista ennakoida, mutta valitettavan usein

tila-asiat jaavat kayttajien silmissa varsin vahaiselle huomiolle.

Tilankayttdon liittyvan tiedon hallinnointi jaa helposti muiden juoksevien asioiden
jalkoihin, eika strategista tilasuunnittelua pystyta suorittamaan. Ajoittain kiinteisto-
jen kayttajat eivat ajattele, kuinka pienikin paatés organisaation toiminnan muutta-

misesta saattaa vaikuttaa hyvin olennaisesti tilankdyttoon tulevaisuudessa.

Erdaan haastateltavan mukaan mahdollisten tyopyyntojen kasittely ja ilmoittaminen

tilapalveluille jaa useimmiten koulutuspaallikdiden vastuulle. Haastateltava pohtikin
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mahdollisuutta, voisiko tilankayttéon liittyvan tiedonkeruun siirtaa osaksi koulutus-
sihteerien ty6tehtdvia. Koulutussihteeri voisi toimittaa kerdaantyneet tilamuutos-
pyynnot koulutuspaallikoille esimerkiksi kerran vuodessa, minka jalkeen koulutus-

paallikot pystyisivat tiedottamaan tulevista muutoksista tilapalveluun kootusti.

Kiinteistdjohtamisesta vastaavien tahojen mukaan vuosikellon puute aiheuttaa vuosi
toisensa jalkeen tilanteen, jossa tulevien tdiden suunnittelu joudutaan aloittamaan
heti tyopyynnon tultua. Ongelmallista on haastateltavien mukaan se, etta naissa ti-
lanteissa rahaa on [6ydyttava heti. Vuosikellon avulla muutoksiin tarvittavat rahat

pystyttdisiin varaamaan jo budjettia laadittaessa.

Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tilapalveluiden ja kiinteiston omistajatahon mukaan
on ymmarrettavaa, ettd kaikkia muutostoita ei ole mahdollista ennakoida. Haastatte-
lujen edetessa kavi selvaksi, etta helposti ennakoitavia tilamuutoksia ei ole mielekas-
ta listata, silla lahes jokainen tilamuutos on ainakin periaatteellisella tasolla ennakoi-

tavissa.

Haastatteluissa nousi esille, ettd sisdilmaan ja terveyteen tai turvallisuuteen vaikutta-
vat asiat ovat sellaisia, joiden jarjestamiseksi vaaditaan yleensa valittomia toimenpi-
teita. Kuitenkin tilanne on usein se, etta sisdilmaan liittyvat korjaukset ja muutokset

ovat kustannuksiltaan kiinteistén omistajan vastuulla.

Lahtokohtaisesti tilamuutoksia on tarkoitus toteuttaa siten, ettad ne hairitsisivat mah-
dollisimman vahan kiinteistdjen paivittaista toimintaa. Kiinteiston omistajan mukaan
muutostyot ajoitetaan talla hetkelld siten, etta pienia toita tehdaan lyhyiden lomien
aikana kesken lukuvuoden ja suuremmat tyot tehdaan kesaaikaan, jolloin kiinteistois-
sa ei ole juuri mitdan toimintaa. Siksi olisikin tarkeaa saada kayttajilta tieto tulevan
vuoden muutostoista jo hyvissa ajoin. Nadin olisi mahdollista suunnitella tulevien toi-

den toteutusaikataulut mahdollisimman tarkasti mukaillen oppilaitoksen loma-aikoja.

Kiinteiston omistaja olisi halunnut antaa Jyvaskylan ammattikorkeakoulun toimitila-
palveluille enemman vastuuta tilamuutosten teettamisessa. Haastattelussa ehdotet-
tiin, etta tilapalvelut voisivat teettda itse pienia ja vahaisia muutostoita ja ainoastaan

ilmoittaa kiinteistonomistajalle tekemistadan muutoksista. Taman toimintamallin
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hyddyntaminen edellyttdisi haastateltavan mukaan Jyvaskylan ammattikorkeakoulun

puolelta vahvaa osaamista rakennuttamisen alueelta.

Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tulevan vuoden budjetti hyvaksytaan aina kuluvan
vuoden marraskuussa, ja esitykset budjettiin tulevista kuluerista on oltava tiedossa jo
lokakuun aikana. Omistajataho korosti, etta tilamuutostyon alkuprosessin kestdessa
usein jopa kuukauden on perusteltua, ettd koulutusyksikot ilmoittavat tulevista tila-
tarpeistaan jo syyskuussa, jolloin téiden suunnittelu saadaan aloitettua ajoissa. Tal-
[6in suunnitelmat ja muutostdiden kustannusarviot ovat valmiina ennen budjetin

laatimista ja kukin tyo saadaan asianmukaisesti merkittya tulevan vuoden budjettiin.

Haastattelujen perusteella kriittisimmat pisteet tilamuutosprosessissa ovat enna-
koinnin ja vuosikellon puute. Vuosikellon puute on avainasemassa, silld julkaistu vuo-
sikello ohjaa juuri toiminnan ennakointia. Muutostoiden tarveharkintaisuus on suun-
nittelulle adrimmaisen tarkea seikka. Pitkdkantoisesti harkitut muutostyot palvelevat
parhaiten seka kayttajaa etta kiinteiston omistajaa. Lisdksi kootusti tapahtuvat tila-
muutosten kasittelyt vapauttavat resursseja muuhun kayttoon, eika esimerkiksi tila-

palveluista ole koko ajan yksi tyontekija sidottuna tilamuutosten suunnitteluun.

Mikali kiinteiston turvallisuuteen liittyvia ongelmatilanteita havaitaan, vaativat ne
sisdilmaongelmien tavoin valitonta reagointia. Eraan haastateltavan mielestd mah-
dolliset turvallisuuspuutteet tulisi ottaa huomioon jo rakennusvaiheessa, mutta var-
sinkaan vanhempaan rakennuskantaan kuuluvissa kiinteistdissa nain ei valttamatta

ole.

Tilapalveluiden rooli on muutostéiden tarpeellisuutta arvioitaessa erityisen tarkea
kdyttajan ohjaamisen kannalta — kaikkia toita ei ole mahdollista, eikd myoskaan tar-
peellista toteuttaa. Haastatteluissa korostui muutenkin téiden tarveharkintaisuus. On
aarimmaisen tarkeaa, etta muutoksen tilannut tulosyksikké on harkinnut muutostar-
peen pitkdkantoisesti. Tilapalveluiden kannalta tama on tarkeas, silla usein myds
urakoitsijat ja suunnittelijat toivovat yhteydenottoja ainoastaan harkituista tilamuu-
tostarpeista. Siksi tilapalveluiden on pystyttava suodattamaan osa vastaanotetuista

tyopyynnoista jo alustavassa selvitysvaiheessa.
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Vaikeasti ennakoitavat tilatarpeiden muutokset on tulosten perusteella luokiteltavis-
sa viiteen osa-alueeseen. Kiinteistojen yllapidosta vastaavien tahojen mukaan sel-
keimmin erottuvat sisdilmaan liittyvat ongelmat, joita ei voida ennakoida. Muita vas-
taavia ongelmakohtia olivat alkavat hankkeet ja projektit, joista varsinkin laajat pro-

jektit voivat usein aiheuttaa muutoksia tilankayttoon. (Liite 4.)

Haastatteluissa korostui eniten tiedottamisen merkitys. Haastateltavat pitivat tar-
kedna, ettd toimintaan liittyvista muutoksista ilmoitetaan tilapalveluille aina, vaikka
varmuutta tilatarpeiden muuttumisesta ei olisikaan. Yhta lailla kayttajat toivovat,
etta tilapalvelut olisivat tiivimmin yhteydessa heihin lukuvuoden aikana. Yhteyden
toivottiin jatkuvan, vaikka uusi vuosikellojarjestelma otettaisiinkin kayttoon. Tilapal-
velut saivat kuitenkin positiivista palautetta helposta lahestyttavyydesta. Haastatte-
lemani kayttdjan mielesta tilapalveluihin on helppoa olla yhteydessa suhteellisen

pienissakin asioissa.

7.2 Tilamuutosprosessin kuvaus

Talla hetkella Jyvaskylan ammattikorkeakoululla ei ole prosessia, jonka mukaisesti
kaikkia vuoden aikana tapahtuvia tilamuutoksia voitaisiin systemaattisesti toteuttaa.
Uuden kokonaisprosessin ymmartamisen kannalta on kuitenkin tarkeada selventaa,
kuinka talla hetkella toimitaan yksittdisen muutostyon toteuttamiseksi. Seuraavissa
kappaleissa on kuvattu prosessia, joka kasittelee yksittdisen tilamuutostyon toteutus-

ta Jyvaskylan ammattikorkeakoulussa.

Tilamuuutostyo Jyvaskylan ammattikorkeakoulussa alkaa yleensa ammattikorkeakou-
lun tulosyksikkdon kuuluvan kiinteiston kayttdjan havaitessa kiinteistoon liittyvan
ongelman, johon han kaipaa ratkaisua. Kayttdja ottaa yhteytta tilapalveluyksikk6on,
joka yhdessa kiinteistéon omistajan edustajan kanssa arvioi muutostyon tarpeellisuu-

den ja laatii tyolle alustavan kustannusarvion.

Kun kustannusarvio saadaan laadittua, keskustelee tilapalveluyksikén edustaja yh-
dessa kiinteiston kayttajan kanssa muutostyon arvioiduista kustannuksista ja siita,

onko ty6 lopulta kannattavaa toteuttaa. Suoritettavien téiden maksuvastuu on ldh-
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tokohtaisesti kayttajan omalla tulosyksikolla. Mikali ty6é todetaan toiminnan kannalta
tarpeelliseksi ja taloudellisesti jarkevaksi, pyydetadan muutostydlle hyvaksyntaa Jy-

vaskylan ammattikorkeakoulun hallintojohtajalta.

Hallintojohtajan hyvaksyttyda muutostyon laativat tilapalveluyksikko ja tyon tilannut
tulosyksikko yhdessa aikataulun muutostydlle. Sen jalkeen normaalin rakennushank-
keen etenemisen mukaisesti suunnittelijat aloittavat muutostydn toteuttamisen
suunnittelun. Suunnittelun valmistuttua suunnitelmat hyvaksytetaan kayttajan edus-
tajalla seka tilapalveluyksikolla ja hallintojohtajalla. Kiinteiston omistajalta erillista
suunnitelmien hyvaksyttamista ei valttamatta tarvita, koska omistajataho ohjaa

suunnittelijoita jo suunnittelun aikana.

Kun tyon toteuttamisesta vastaava urakoitsija on valittu, huolehtii tilapalveluyksikko
yhdessa kiinteiston omistajan kanssa tyon toteutuksen valvonnasta. Urakoitsijan saa-
tua tyon valmiiksi suorittavat tilapalveluyksikko ja kiinteiston omistaja tyon lopputar-
kastuksen yhdessa urakoitsijan edustajan kanssa. Mikali tyo todetaan sovitun mukai-
sesti toteutetuksi, voidaan tilat ottaa kayttoon, minka lopulta tekee tyon tilannut

tulosyksikko.

Muutostodiden kustannuksista huolehtii kukin tulosyksikko itsendisesti, ja rahat toi-
den toteuttamiseen otetaan yksikdiden omista budjeteista. Sellaiset muutostyot,
jotka liittyvat esimerkiksi rakennuksen sisdilmaan tai vuosikorjaustarpeisiin, ovat kus-

tannuksiltaan yleensa kiinteiston omistajatahon vastuulla.

7.3 Tapausesimerkki

Seuraavana kasitellaan kuvitteellisen esimerkkitapauksen avulla tilamuutostyon ete-
neminen tdmanhetkisen toimintamallin mukaisesti Jyvaskylan ammattikorkeakoulus-
sa. Esimerkkitapauksen on tarkoitus havainnollistaa nykyisen toimintamallin ongel-
mia. Tapauksen taustana on tilanne, jossa Liiketoiminta ja palvelut —yksikké on paat-
tanyt palkata kaksi uutta opettajaa, joiden toimipaikkana on IT-Dynamo Lutakossa.

Nyt uusille tyontekijoille tarvitaan tyotilat.
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Uusien opettajien on maara aloittaa tyot kolmen viikon kuluttua, mutta heille ei ole
varattuna minkdanlaista tyotilaa. Tydsopimukset uusien tyontekijoiden kanssa on
tehty kaksi kuukautta sitten, ja pdatos uusien opettajien palkkaamisesta on tehty jo

kuusi kuukautta sitten.

Dynamolla on kaksi pienempaa toimistoa, joissa kummassakin tyoskentelee yksi hen-
kil6. Kahden uuden opettajan tyotila paatetaan ratkaista muuttamalla kaksi pienem-
paa toimistoa yhdeksi suuremmaksi avokonttoriksi, jossa olisi yhteensa nelja tyopis-
tettd. Suurimmat ulospain nakyvat toimenpiteet ovat yhden viliseinan kaataminen ja
kahden oviaukon tayttaminen sekad aiempien oviaukkojen korvaaminen yhdella ovel-

la. Ndiden muutosten lisdksi tila myos kalustetaan uudestaan.

Koulutusyksikon edustaja ottaa yhteytta tilapalveluihin, jossa asiaa aletaan tyostaa
heti. Tilapalveluiden edustaja on yhteydessa kiinteiston omistajaan, jonka kanssa
arvioidaan muutoksen tarpeellisuus ja kustannukset. Muutoksen hinnaksi arvioidaan
noin 6000 euroa, ja muutoksen toteuttaminen todetaan tarpeelliseksi. Todetaan
myo0s, ettd muutos itsessdaan on toteuttamiskelpoinen. Muutostyohon ei tarvita eril-
listd rakennuslupaa, silla tilan alkuperdinen kayttotarkoitus ei muutu, eika tehty muu-

tostyo vaikuta kiinteistotekniikkaan.

Sen jalkeen tilapalvelut kdy koulutusyksikon edustajan kanssa lapi asiat, jotka omista-
jan kanssa on todettu ja kertoo muutosta ehdottaneelle kayttdjalle kustannusarvion.
Kayttajan ja tilapalveluiden tehtavaksi jaa arvioida, onko tyon toteuttaminen jarke-
vaa suhteessa tyon aiheuttamiin kustannuksiin. Lisaksi on perusteltua tiedustella
tilassa aiemmin tyoskennelleiltd, miten nama suhtautuvat muutokseen. Tilapalveluis-
ta pyydetaan tyolle hyvaksyntaa hallintojohtajalta. Mikali hallintojohtaja hyvaksyy

anomuksen tilamuutoksesta, voidaan aloittaa tyon suunnittelu.

Aikataulua ei juuri voida suunnitella, koska uudelle tilalle on kdytanndssa valiton tar-
ve. Tyo on taysin kayttajalahtdinen muutos, joten tyon tilannut tulosyksikké maksaa

sen kokonaan itse.

Vaikka tilamuutos ei ole suuri, vaatii se kuitenkin rakennussuunnittelua, sahkdsuun-
nittelua ja LVI-suunnittelua. Valiseinan kaataminen edellyttda seindssa olleiden pisto-

rasioiden uudelleensijoittelua, ja seiniin tehtavissa rakenteellisissa muutoksissa tarvi-
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taan rakennesuunnittelua. Lisdksi on syyta tarkistaa, joudutaanko esimerkiksi ilman-
vaihtoon tekemdan muutoksia tilan kdyttdgjamaaran kasvun johdosta. Erdan haasta-
teltavan mukaan muutostyot, jotka vaikuttavat rakennuksen piirustuksiin, vaativat

toteutukseen yleensa suunnittelijoiden apua.

Kun uuden tilan suunnitelmat ovat valmiit ja ne on hyvaksytty, voidaan aloittaa ra-
kentaminen. Tilapalvelut ja kiinteiston omistaja suorittavat rakentamisen valvonnan,
ja urakoitsijan saatua tyon valmiiksi tehdaan lopputarkastus. Sen jalkeen kayttaja

ottaa uuden tilan kayttoon.

Rakennussuunnittelua edeltdavaan tarvekartoitukseen kuluu yleensa noin viikon ver-
ran aikaa. Suunnittelukin vaatii noin viikon, ja tyon toteuttaminen kestaa yleensa
muutaman pdivan. Periaatteellisella tasolla kolme viikkoa siis riittda ja tyd saadaan
ajoissa suoritettua, mikali muutostyon edetessa ei tule vastaan tyota hidastavia on-

gelmatilanteita.

7.4 Kehitysehdotukset

Tilamuutosten suunnitteluun on otettava kaytt6on vuosikello, josta selvidavat muu-
tostoiden kannalta tarkeimmat pdivamaarat vuoden aikana. Vuosikellon mukaan
kayttajien tulevat tilatarpeet tulee ilmoittaa tilapalveluyksikkdon syyskuun alussa ja
kiinteiston omistajalle syyskuun puolivaliin mennessa. Ndin suunnittelu saadaan val-
miiksi lokakuun aikana ja budjettia laadittaessa tiedetdan kunkin tilamuutostyon to-

teutusaikataulu.

Koulutusyksikdiden on kerattava jatkuvasti tietoa oman toimintansa muutoksista.
Vaikka varmuutta muutosten vaikutuksesta tilankdyttoon ei olekaan, tulee toiminnan
muutoksista siitda huolimatta tiedottaa tilapalveluyksikk66n. Koulutusyksikoiden tie-
donkeruu tapahtuu koulutussihteerien hallinnoimien sahkopostiosoitteiden kautta,
joihin henkilokunta voi lahettda ideoita tilamuutoksista tai tiedotteita paivittaisen
toiminnan muutoksista. Naita sahkopostiosoitteita ei talla hetkelld ole, joten kullekin
yksikolle perustetaan uusi osoite, joka voi olla esimerkiksi muotoa toimiti-

lat.marata@jamk.fi.



32

Sahkopostilaatikkoon voi toimittaa ehdotuksia kuluvan vuoden syyskuun alkuun
saakka, jonka jalkeen yksikdiden paallikot tai yksikdiden budjetoinnista vastaavat
tahot kayvat lapi saadut ehdotukset, ja jarjestavat tarvekartoituspalaverin tilapalve-
luyksikon kanssa. Tassa tapaamisessa varmistetaan, mitka ehdotukset ovat sellaisia,
joiden toteuttaminen on suoritettava tulevan vuoden aikana ja mitka voidaan siirtaa

esimerkiksi seuraavalle budjettikaudelle.

Tilapalveluyksikon on tarkeaa olla aktiivisesti yhteydessa koulutusyksikéihin myos
kuluvan budjettikauden aikana. Nain tulevista muutoksista voidaan kerata ennakko-
tietoa jo vuoden aikana, ja osa syyskuun alussa vastaanotetuista muutostyéehdotuk-

sista saadaan mahdollisesti kasiteltya jo aiemmin.

Nykyista toimintamallia voidaan pitda byrokraattisena ja hankalana. Talla hetkella
muutostyot hyvaksytetdan ensin hallintojohtajalla, joka antaa tyolle luvan, ja tdman
jalkeen suunnitelmat hyvaksytetddan myohemmin uudestaan samalla henkildlla. Uu-
dessa prosessikuvauksessa on poistettu yksi tyévaihe kokonaan, ja tyon hyvaksynta
on siirretty suoraan budjettiesityksen yhteyteen. Nain hallintoyksikk6on menee tieto

ainoastaan valmiiksi suunnitelluista ja loppuun saakka harkituista muutostarpeista.

Tilapalveluiden vastuu kasvaa muutostoiden tarpeellisuuden arvioinnissa. Uuden

ehdotelman myo6ta tilapalveluille tulee mahdollisuus kontrolloida enemman tilamuu-
toksia ja niiden toteutusta. Voidaan myos ajatella, etta taysin valmiille ja huolellisesti
perustellulle muutossuunnitelmalle on saatavissa helpommin hyvaksynta hallintojoh-

tajalta.

Edelld mainittu ehdotus tukee eraan haastateltavan ajatusta siita, etta kaikki tila-
muutoksille varatut rahat otettaisiin suoraan tilapalveluiden budjetista, jotta tulosyk-
sikdiden muutoksiin varaamat rahat eivat olisi lilan hajallaan. Haastateltavan ajatus
paatettiin itsessaan hylata, mutta tama tietty elementti ehdotuksesta oli uuteen pro-
sessikuvaukseen poimittavissa. Uudessa kuvauksessa budjetti laaditaan vasta hyvak-

syttyjen muutossuunnitelmien jalkeen, jolloin rahavirtoja on helpompi valvoa.

Tilapalveluiden tulee seurata aktiivisesti, onko koulutusyksikdiden valilla eroja tila-
tarpeiden muuttumisessa. Tata voidaan seurata pitamalla kirjaa eri yksikoiden tilaa-

mista muutostdista ja niihin kuluneista rahamaarista. Tama helpottaa pitkalla aika-
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janteelld ennakoimaan, millaisia tilamuutost6ita on odotettavissa ja mihin vuodenai-
kaan toita on aiempina vuosina suoritettu. Samaa kaavaa on mahdollista noudattaa

myos tulevina vuosina.

7.5 Vuosikellon hyodyntiminen tilamuutosten suunnittelussa

Liite 1:n ja liite 3:n mukainen vuosikello auttaa Jyvaskylan ammattikorkeakoulua
suunnittelemaan ja ennakoimaan tilamuutostéitdan tulevina vuosina. Vuosikelloon
merkitdan tulevan vuoden tarkeimmat paivamaarat ja toiminta rytmitetaan kellon
mukaisesti. Vuosikellon mukaisessa tilamuutosten suunnittelussa syyskuu seka loka-
kuu ovat kaikkein kriittisinta aikaa. Sen sijaan taas kevatkaudella ei juuri tapahdu
muutosten suunnittelua, vaan tuona aikana kerataan tietoa tulevista muutostoista

seka pidetddan muuten yhteytta kiinteistojen kayttajiin.

Olennaisin muutos aiempaan toimintajarjestelmaan on se, ettad tilamuutospyyntdja ei
enaa kasitella pitkin vuotta, vaan jatkossa tyopyynnot otetaan vastaan ja kasitelldan
kootusti syys- lokakuun aikana. Ndin lahes jokainen tilamuutos ja muutoksen toteu-
tusaikataulu on tiedossa jo ennen tulevan vuoden budjetin laadintaa. Tama kehittaa
osaltaan budjetin tarkkuutta ja helpottaa erityisesti Jyvaskylan ammattikorkeakoulun

hallintoyksikon seka Education Facilitiesin tyota.

Vuosikellon paivityksesta vastaa Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tilapalveluyksikko,
joka on myds vastuussa kiinteistdjen paivittdisen toiminnan johtamisesta. Tilapalve-
luyksikko toimii linkkina kiinteistdjen loppukayttdjien ja kiinteiston omistajatahon

valilla. Tilapalveluyksikdn vastuulla on myds huolehtia vuosikellon toteutumisen mit-

taamisesta.

Vuosikellon toteutumista ja toimivuutta on mahdollista mitata tasapainotetun tulos-
kortin avulla, joka erinomaisena prosessimittarina soveltuu myds vuosikellon mit-
taamiseen. Tasapainotettu tuloskortti muodostuu neljasta mittariryhmasta, joita tes-
tataan saannollisesti. Kun johtamisen vuosikellon toteutuminen tarkistetaan aina
hieman ennen kuluvan tilikauden puolivalia, tulee Jyvaskylan ammattikorkeakoulun

vuosikellon toteutuminen testata aina toukokuun aikana.
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Tilamuutosten vuosikelloa voidaan mitata esimerkiksi seuraavasti:

Prosessit: Lasketaan lukumaara kaikille tilamuutostoille, ja lasketaan ennakoimatto-
mien tdiden prosenttiosuus kaikista toista. Prosessien toimivuutta voidaan myds mi-
tata seuraamalla, miten ennakoimattomien muutostéiden maara muuttuu aiempiin

vuosiin verrattuna.

Talous: Talouden ndakékulmaa voidaan mitata seuraamalla budjetin osumatarkkuutta
tilamuutostdiden osalta. Voidaan laskea, kuinka tarkasti ennakkoon maaritetyt rahat
riittavat tilamuutostoiden toteuttamiseen, ja kuinka paljon joudutaan kayttdamaan

budjetoimatonta rahaa.

Asiakas: Vuosittain tai puolivuosittain tehdaan asiakaskysely kiinteistdjen loppukayt-
tajille ja Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tulosyksikoiden paallikdille. Kyselyssa on
tarkoitus selvittaa, miten kayttajat kokevat tilamuutosprojektien ja niiden suunnitte-

lun onnistumisen.

Oppiminen ja kasvu: Oppimisen ja kasvun nakdkulmaa voidaan mitata seuraamalla,
kuinka tulosyksikdiden ennakointikyky kehittyy. Voidaan seurata, osaavatko koulu-
tusyksikot itse ennustaa tulevien tilatarpeidensa muuttumista vai ilmoittavatko he

edelleen pelkista toimintaansa kohdistuvista muutoksista.

Toimitilapalveluiden tulee kirjata itselleen ylos, millaisia tilamuutoksia kullekin tu-
losyksikolle on hyvaksytty ja mita yksikot ovat mindkin vuonna tilanneet. Naista voi-

daan laskea toteutuneiden tilamuutostoiden osuus kaikista tilatuista toista.
Uusi vuosikellon mukainen tilamuutosprosessi: (Liite 2)

Vuoden aikana koulutusyksikot keraavat ideoita ja ajatuksia tilatiedon kokoamista
varten perustettuun sdhkopostiosoitteeseen. Sahkodpostiosoitteita hallinnoivat kou-
lutussihteerit. Tahan sahkopostiin kiinteistdjen kayttajat lahettavat tilamuutospyyn-
toja ja ilmoituksia oman yksikdn paivittdisen toiminnan tulevista muutoksista. Tule-
valle budjettikaudelle toivotut muutokset perusteluineen tulee olla toimitettuna sah-
kopostitse kuluvan vuoden syyskuun alkuun mennessa, jonka jalkeen koulutussihtee-
rit kayvat lapi vastaanotetut pyynnoét yhdessa oman yksikkonsa koulutuspaallikén

kanssa.
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Vaikka tydpyyntojen postilaatikko avataan virallisesti vasta syyskuun alussa, on tila-
palveluilla mahdollisuus pyytaa koulutussihteereilta tiedot postilaatikkoon saapu-
neista tyopyynnoista maaliskuun lopussa. Tdma toiminto tehdaan valitarkastuksena,
jotta tulevan syksyn suunnittelu voidaan aloittaa jo hyvissa ajoin. Tilapalveluyksikon
on kellon toteutumiseksi pidettava tiiviisti yhteytta kiinteistéjen loppukayttajiin ja

havainnoitava heidan toimintaansa jo vuositasolla.

Syyskuun alussa koulutuspaallikot jarjestavat tilapalveluyksikén kanssa tarvekartoi-
tuspalavereita, joissa selvitetdaan toille alustava kustannusarvio ja tarkennetaan viela
tilamuutoksen perusteita ja tarpeellisuutta. Naihin kokouksiin osallistuu myds Educa-

tion Facilitiesin edustaja.

Kun kustannukset saadaan arvioitua, arvioi tilapalveluyksikko vield koulutuspaallikoi-
den kanssa muutosprojekteista saadut hyddyt suhteessa kustannuksiin. Taman jal-
keen tydlle laaditaan toteutusaikataulu oppilaitoksen loma-aikoja mukaillen ja bud-
jetti yhdessa kiinteiston omistajan kanssa. Kiinteiston omistaja ottaa yhteytta suun-

nittelijoihin, jotka suunnittelevat téiden toteutuksen.

Kun suunnitelmat saadaan valmiiksi, tilapalveluyksikkd hyvaksyy suunnitelman yh-
dessa tyon tilanneen tulosyksikon kanssa. Hyvaksytty suunnitelma toimitetaan Jyvas-
kylan ammattikorkeakoulun hallintojohtajalle, joka hyvaksyy muutostydn suunnitel-

mineen, ja tekee asiasta esityksen budjettiin.

Kiinteiston omistaja yhdessa tilapalveluyksikon kanssa tilaa sopivan urakoitsijan suo-
rittamaan tyon. Muutostyon toteutuksen valvonnasta vastaavat kiinteiston omistaja
seka Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tilapalvelut. Urakoitsija suorittaa muutostyon
vastaten tyon toteutuksesta. Kiinteiston omistaja ja tilapalvelut vastaanottavat val-

miin tilan. Vastaanoton jalkeen tulosyksikkd ottaa uuden tilan kaytt6onsa.

8 POHDINTA

Tyon tarkeimpana tavoitteena oli kuvata tilamuutosprosessia ja kehittaa toimintata-

paa edelleen. Kehitystydn tueksi oli tarkoitus kehittaa vuosikello, jonka avulla tila-
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muutoksia voitaisiin rytmittaa vuositasolla. Edelld mainittujen asioiden lisaksi selvi-
tettiin myds, olisiko tilamuutoksia mahdollista jaotella helposti ja vaikeasti ennakoi-
taviin muutostdihin. Tarkein tydmuoto oli teemahaastattelu, jossa kysyttiin asian-

osaisten ajatuksia nykyisesta toiminnasta.

Haastateltavia valittiin kolmesta kiinteiston toimintaan liittyvasta ryhmasta, joiden

kaikkien ammatillinen nakdékulma kiinteistéihin on hyvinkin erilainen. Silti haastatte-
luissa tuli nousi esille hyvin samankaltaisia ajatuksia. Samojen ongelmakohtien nous-
tessa esille lahes jokaisessa haastattelutilanteessa oli paateltavissa, etta tutkimusai-

neisto oli riittdva huolimatta pienehkdsta haastattelujen lukumaarasta.

8.1 Tulosten analysointi

Suoritetun kehittdmistyon tuloksia voidaan pitda melko luotettavina. Ongelmana
luotettavuutta arvioitaessa saattaa kuitenkin olla suoritettujen haastattelujen sup-
peahko lukumaara. Vaikka tulosten saturoituminen tapahtui suhteellisen varhaisessa

vaiheessa, ei voida sanoa, ettd luotu uusi toimintamalli olisi taydellisen aukoton.

Haastattelunauhoja kuunneltaessa on havaittavissa, etta haastattelija ohjasi erityi-
sesti haastateltavaa kadyttdjaa hieman liikaa. Se saattoi johtua siitd, etta kayttajan
haastattelu oli haastatteluista viimeinen ja aihiot uudesta toimintatavasta olivat jo
lilan vahvasti haastattelun taustalla. Ndin ollen kayttajalta ei valttamatta saatu taysin
objektiivisia tuloksia. Aiemmissa haastatteluissa kiinteiston omistajalta seka tilapalve-
luiden edustajistolta saatiin hyvinkin samankaltaisia vastauksia ja toiveita tilamuutos-
ten jarjestamiseen Niista oli jaanyt viimeisen haastattelun taustalle jo lahes valmis

ajattelutapa, joka johti liialliseen kayttdjan ohjaamiseen.

Vaikka kayttdjan haastattelusta saatu tulos ei valttamatta ollut taysin objektiivinen,
heratti haastattelu selkeasti kayttajan ajatuksia. Johdattelevan haastattelun myota
kayttaja selvastikin jai pohtimaan yksikkdnsa toiminnan ongelmia ja sita, kuinka han-

kalaan tilanteeseen tilamuutosten toteutuksesta vastaavat tahot ajoittain joutuvat.
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Kysymysten asettelua voidaan haastatteluissa pitdaa varsin onnistuneena. Saadut vas-
taukset olivat laajoja, eikd haastateltavilta tarvinnut “pumpata” lisdtietoa aiheesta.
Haastattelujen teemat keskittyivat tilamuutosten ennakkosuunnittelun kannalta
olennaisiin aihealueisiin, joten uuden toimintatavan kehittdmiseen saatiin runsaasti

soveltuvaa materiaalia.

Tavoitteena ollut tilamuutostdiden jaottelu helposti ja vaikeasti ennakoitaviin muu-
tostoihin osoittautui tehtavaksi, jossa oli tarkoituksenmukaisempaa listata akuutteja
tilatarpeiden muuttumiseen vaikuttavia tekij6ita, kuin analysoida erilaisia muutostoi-
den tyyppeja. Tassa korostuvat jo aiemmin mainitut Shiem Shin Thenin (2012) aja-
tukset teknologian ja organisaatioiden kehittymisen aiheuttamista muutoksista tila-
tarpeisiin. Tulevien muutostarpeiden tunnistamisen kannalta on ensiarvoisen tarke-
aa, etta tilapalvelut havainnoivat Jyvaskylan ammattikorkeakoulun toimintaymparis-
toa jatkuvasti, ja etsivat aktiivisesti tulevia tilankaytt66n vaikuttavia tekijoita. Kiin-
teistdjohtamisen toimijoiden on tarkeaa olla tyoskentelyotteeltaan proaktiivisia ja

olla kayttajaa edella.

Kayttajaasiakkaan haastattelussa esille nostama tiivis yhteydenpito tilapalveluiden ja
tulosyksikoiden valilla tarjoaa Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tilapalveluille mah-
dollisuuden havaita kdyttajien antamia hiljaisia signaaleja. Signaaleista on mahdollis-

ta loytaa vaikutuksia yksikdiden tuleviin tilatarpeisiin.

Hinkkasen (2004) mukaan toiminnan jatkuva parantaminen vaatii asioiden ennakoin-
tia ja hallintaa seka eri toiminta-alueiden yhdistamista. Johtamisen haasteena onkin
tunnistaa pitkalla aikavalilla vaikuttavat muutostekijat. Tama on yhteydessa myos
tilamuutosten ennakointiin. Onnistunut ennakointi on avainasemassa johdonmukai-
sen jarjestelman laatimisessa ja jarjestelmallisessa toteutuksessa. (Hinkkanen 2004,

29.)

8.2 Oman tyoskentelyn onnistuminen

Opinnaytetyon tyostaminen oli mielenkiintoinen prosessi. Tietoperustan l0ytdminen

ja rajaaminen osoittautui varsin haastavaksi tehtavaksi, silla varsinaisiin tilamuutok-
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siin ja niiden suunnitteluun liittyvaa lahdeaineistoa on kirjoitettu varsin suppeasti.
Ensimmainen suurempi ongelma lahdemateriaalin kerdamisessa oli tilamuutos kasit-
teend, joka ei ole virallinen termi, vaan enemmankin yleisesti vakiintunut puhekieli-
nen ilmaisu. Tama oli paateltavissa siitd, etta lahes jokainen haastateltava ymmarsi
kasitteen hieman eri tavoin. Paatelmaa tuki myos tilamuutos —nimella otsikoidun

lahdeaineiston puuttuminen.

Prosesseista ja prosessijohtamisesta on kirjoitettu valtavasti materiaalia, mutta tasta
oli kuitenkin vaivatonta rajata opinndytety6n kannalta olennaisin tieto. Rakennus-
hankkeista ja niiden etenemisesta oli myos |6ydettavissa huomattava maara erilaista
lahdeaineistoa. Tarkeintd tyon onnistumisen kannalta oli osata yhdistda prosesseja
seka prosessilaatua kasitteleva materiaali haastatteluista sekd rakennushankkeista

saatuun tietopohjaan.

Haastatteluista oli poimittavissa hyvia kaytannon ideoita vuosikellon laatimista var-
ten. Tyon ollessa hyvin soveltava, osoittautui haastateltavien antama suullinen tieto
jopa tietoperustaa hyodyllisemmaksi. TyOssa esitetyt kehitysehdotukset ovat asioita,
joiden toteuttaminen ei vaadi Jyvaskylan ammattikorkeakoululta tai muiltakaan si-
dosryhmilta suuria investointeja. Tama oli lahtokohtana jo tyon tavoitteiden asette-

lun aikana.

Aluksi vuosikello laadittiin aikajanan muotoon, jolle tehtiin vaihtoehdoksi ympyra-
kaavion mukainen vuosikello. Ymmarrettavyyden ja muuntelun kannalta ympyrakaa-
viota voidaan pitaa naista kahdesta vaihtoehdosta kayttokelpoisempana ja sen kayt-
to6a suositellaan myds toimeksiantajalle. Kello on mahdollista ottaa kaytt66n vuoden
2013 alusta, jolloin voidaan alkaa kerdaamaan tietoa tulevista muutostdista vuonna

2014.

Asetetut tavoitteet toteutuivat kaiken kaikkiaan hyvin. Tilamuutosten kokonaispro-
sessi saatiin tunnistettua ja siita oli I0ydettavissa kriittiset pisteet, joiden perusteella
toimiva vuosikello oli mahdollista laatia. Niin kiinteistojen kayttajat, kuin omistajakin
[6ysivat tilamuutosprosessien toiminnasta alueita, joiden toimintaan on syyta kiinnit-
tda enemman huomiota. Eri osapuolten havaitsemat ongelma-alueet olivat keske-
naan varsin yhtenevia. Nain ollen kriittisten pisteiden I6ytaminen oli suhteellisen

vaivatonta.
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Tutkimukseen olisi sopinut tutkimusmenetelmaksi osallistuva havainnointi, mutta
taman menetelman toteuttaminen olisi vaatinut osallistumista tilamuutosprojektien
toteuttamiseen. Osallistuvaa havainnointia on mahdollista hyddyntaa tilamuutospro-
sessin jatkokehittelyssa, mutta tdssa vaiheessa havainnointi tulee toteuttaa esimer-

kiksi tilapalveluyksikdn oman henkiloston toimesta.

8.3 Lopuksi

Tulevaisuudessa Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tilapalvelut voi kehittdaa uusia mit-
tareita ja seurantamenetelmia vuosikellon toteutumiselle. Tassa tyossa mittaaminen
jatettiin vielda hieman pienemmalle huomiolle. Muutostoihin liittyvaan talouden
suunnitteluun on mahdollista perehtya tarkemmin tulevaisuudessa. Esimerkiksi muu-
tostdiden kustannusten arviointiin on perusteltua kehittaa arviointityokalu, jonka
avulla alustavia kustannusarvioita pystyttaisiin laatimaan nopeammin. Seuraavassa
vaiheessa voidaan soveltaa tdssa tydssa kehitettya prosessia myos vuosikorjaustoi-

den suunnitteluun.

Muutosten hallintaan soveltuvan tietojarjestelman kehittaminen ja kayttoonotto
helpottaa tiedonkeruuta ja tehostaa viestintdd muutostdiden aikana. Yhtalailla tieto-
jarjestelma voi olla lisdosa huoltokirjaohjelmistoon, joka eivat nykyaan vield suoraan
sovellu muutosrakentamisen suunnitteluun. Samanaikaisesti ohjelmistoon voi liittaa
mahdollisuuden vuosikorjausten seka PTS-suunnitelman mukaisten korjausten suun-
nitteluun ja korjaustarpeiden tiedonkeruuseen. Se voi olla seuraava suurempi kehi-

tysaskel Jyvaskylan ammattikorkeakoulun tilamuutosprosessin kehittamisessa.

Organisaatioiden toimintaa suunniteltaessa on avainasemassa eri sidosryhmien vali-
nen yhteisty6. Jyvaskylan ammattikorkeakoulussa tilapalveluyksikon ja kiinteistdjen
loppukayttajien valinen tehokas tiedonkulku helpottaa toimitiloihin liittyvan toimin-
nan ennakointia ja suunnittelua. Tehokkaalla ennakoinnilla ja toiminnan suunnittelul-
la on mahdollista luoda koko organisaatiolle laadukkaat ja tarkoituksenmukaiset toi-

mitilat vuosiksi eteenpain.
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LIITTEET

Liite 1. Tilamuutostdiden vuosikello aikajanana

1.1.2013 - 6.1.2013 25.2.2013-3.3.2013
Joululoma, Talviloma,
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i -~
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Liite 2. Tilamuutostdiden prosessikuvaus
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Liite 3. Tilamuutostdiden vuosikello kellotauluna

SYYSKUU

MARRASKUU

* 4.11. budjetti valmis

* 11.11.-29.11.
muutostydt
tilaukseen i

LOKAKUU
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HELMIKUU/
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Liite 4. Vaikeasti ennakoitavat tilatarpeiden muutokset

PIENIMUOTOISET TOIMINNAN PIENIMUOTOISET TOIMINNAN QIEELEVLLE DN KUOILEON
| | STRATEGISET PAATSKSET SISAILMAAN LITTYVAT ASIAT »| JARIESTYTTAVA NOPEASTI UUSI
UUDELLEENJARIESTELYT [ € UUDELLEENJARIESTELYT [ € TYOTILA
A
PIENIMUOT OISET TOIMINNAN VAIKEASTI ENNAKOITAVAT HAVAITUT _| PITAISI OLLA HUOMIOITUNA JO
UUDELLEENJARIESTELYT | € MUUTOSTARPEET TURVALLISUUSPUUTTEET RAKENNUSVAIHEESSA
A
VOI OLLAVAIKUTUKSIA TOIMINNAN MUUTOKSISTA
TILANKAYTTOON AIHEUTUVAT MUUTOSTARPEET HANKKEET / PROJEKTIT
A
OLISIVATKO SITTENKIN | | TEpoTTAMINEN EITARVITSE OLLA VARMUUTTA
ENNAKOITAVISSA? [« TILAPALVELUUN AJOISSA TILATARPEEN MUUTTUMISESTA
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Liite 5. Kysymykset koulutuspaallikolle

Miten kasitat termin tilamuutos ja mita toimintoja tilamuutokseen sisaltyy?

Mita vaatimuksia uskot tilamuutoksilla olevan toimitilapalveluilta tai Education Facili-

tiesilta?

Miten toimit tilamuutostarpeen tullessa vastaan?

Mika on kasityksesi tamanhetkisen tilamuutosprosessin etenemisesta?

Miten teet yhteistyota toimitilapalveluiden kanssa?

Koetko, ettd muutostarpeita on vaikea ennustaa? Miksi?

Olisiko toimintaan tulevia muutoksia mahdollista ennakoida ja missa maarin?

Miten suhtautuisit vuosikellomaiseen jarjestelmaan, jolla tilamuutoksia organisoitai-

siin?
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Liite 6. Kysymykset tilapalveluiden palvelupaallikélle

Kun tulosyksikot ovat tilanneet muutostyon, miten suunnittelu on tdhan asti eden-

nyt?

Kuka ottaa tyopyynnot vastaan?

Missa vaiheessa urakoitsija tilataan?

Miten kyseiset tyot budjetoidaan talla hetkella?

Miten tilamuutostyot budjetoidaan talla hetkelld ja mista ne rahoitetaan?

Miten toitda ennakoidaan?

Ovatko muutostarpeet ennakoitavissa ja miten tilapalvelut niitd ennakoivat?

Mita toimintoja tulee olla suoritettuna ennen tyon tilaamista urakoitsijalta?

Mita vaatimuksia ulkopuolisilta toimijoilta tulee tilapalveluille?
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Liite 7. Kysymykset muihin haastatteluihin

Mika on oma roolisi tilamuutosten jarjestamisessa?
Miten tilamuutostyot talla hetkelld suunnitellaan ja toteutetaan?

Mitka ovat talla hetkelld suurimmat ongelma-alueet tilamuutosten toteutuksessa,

suunnittelussa ja budjetoinnissa?

Mika olisi sinun mielestasi mielekkain ja jarkevin toimintamalli tilamuutosten toteut-

tamiseen?



Liite 8. Ennakoimattomien tilatarpeiden sdhkopostikysely

Mitka tekijat tekevat tilamuutostydsta vaikeasti ennakoitavan ja yllattavan muutos-
tarpeen? Esimerkkeja voisivat olla sisdilmaongelmat tai havaitut turvallisuusriskit.

Mitd muita vastaavia on olemassa?
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