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JOHDANTO

Kiinteistopalveluala on koko ajan kehittyva ja monipuolinen ala, joka tydllistda Suomessa noin

90 000 ihmista. Ala on merkityksellinen, silla suomalaisten varallisuudesta noin 70 % on sidottu kiin-
teist6ihin. Jotta kiinteistdjen arvo sdilyy mahdollisimman korkeana, on kiinteistéjen huoltamisella
suuri merkitys. Tasta syysta Suomessa toimii tuhansia kiinteistdpalvelualan yrityksia, joiden tehta-
vana on huolehtia niin koulujen, sairaaloiden, kauppojen, liiketilojen ja asuinkiinteistéjen kiinteistén-
huollosta ja puhtaanapidosta. Hyvin tehtyna kiinteistdpalveluita ei juuri huomaa, mutta taas kiinteis-
topalveluiden tekematta jattaminen nakyy selkedsti. (Kiinteistétydnantajat 2021a.) Esimerkiksi jos

kiinteistohuoltoyhti6 ei auraa talvella, ihmiset huomaavat, ettd tyot ovat jadneet tekematta.

Nykypaivana kiinteistopalveluala on todella kilpailtu ala. Suomessa toimii noin 7 700 kiinteistopalve-
lualan yritystd, joista 93 % on mikroyrityksia (Kiinteistéty6nantajat 2021b). Kilpailu johtaa siihen,

ettd kiinteistdpalvelujen hinnat pysyvat alhaalla. Yrityksille kova kilpailu voi aiheuttaa harmaita hiuk-
sia, koska muiden yritysten alhaiset hinnat pakottavat toisetkin yritykset painamaan hintojaan alem-

maksi, jotta ne pysyvat mukana kilpailussa.

Taman opinndytetydn aiheena on kiinteistbhuollon kannattavuuden parantaminen kohdeyrityksessa.
Kohdeyritys toimii kiinteistopalvelualalla ja tydllistdéa Suomessa useita tuhansia ihmisia. Tyossa kasi-
telldén kohdeyrityksen taloudellista tilaa ja yrityksen sisdisia asioita, jonka takia kohdeyritys ei halua
tuoda nimeadn julki tédssa opinndytetydssd. Tassa tydssa kohdeyritysta kutsutaan nimelld Talohuolto

Oy. Talohuolto Oy on myds tdman opinndytetydn toimeksiantaja.

Talohuolto Oy:lla on kohdekaupungissa toimintaa siivouksen ja kiinteistéhuollon toimialoilla. Naista
kahdesta toimialasta kiinteistéhuolto on osoittautunut kannattavuudeltaan heikoksi. Kohdekaupun-
gissa, kuten muuallakin Suomessa, kilpailu kiinteistohuollolla on kovaa. Kuten jo aiemmin kerrottiin,
osa kilpailevista yrityksista painaa kiinteistdhuollon hinnat todella alas, jolloin muidenkin on tehtava
muutoksia omaan hinnoitteluunsa pysyakseen kilpailukykyisind muihin yrityksiin nahden. Talohuolto
Oy painii koko valtakunnan tasolla samojen kiinteistéhuollon kannattavuuteen liittyvien ongelmien
kanssa, joten tdma opinndytetyd ja sen aihe ovat erittdin merkittavia koko Talohuolto Oy:n kannalta

ei siis pelkastéan kohdekaupungin tasolla.

Aiheen tarkeys voidaan havainnollistaa my0s niin, etta jos muutoksia ei ennen pitkaa kiinteistéhuol-
lon toimintaan liittyen tehtdisi, pitdisi jossain vaiheessa ajaa kaikki Talohuolto Oy:n kannattamatto-
mat kiinteistéhuollon yksikét alas. Témdn opinndytetydn tekeminen on ensimmainen konkreettinen
askel kiinteistéhuollon kannattavuuden parantamiseen, silld Talohuolto Oy:lle ei ole tehty aiemmin
kannattavuuteen liittyvaa opinnadytetyota. Myéskaan kiinteistdpalvelualalle ei ole tehty vastaavan-
laista ty6ta, jossa pyritdan parantamaan kannattavuutta esimerkiksi johdon toiminnan avulla. Ai-
heenvalinta on siis ajankohtainen, koska sille on todellinen tarve kohdeyrityksessa ja siitd ei ole
aiemmin tehty opinnadytetdita. Lisaksi opinndytetydn aihe kiinnostaa minua opinndytetyontekijana

suuresti, silla olen kiinnostunut kohdeyrityksen kannattavuuden parantamisesta.

Opinnaytety6n tarkoituksena on selvittda, mista syista kiinteistéhuollon kannattavuus on heikolla
tasolla. Kun tdma on selvitetty, tehtavadna on tutkia, kuinka kiinteistdhuolto saadaan kannattamaan

paremmin ja miten yrityksen johdon tulee toimia kannattavuuden parannusprosessin aikana. Kuten
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jo aiemmin todettiin, hinnoittelun muutokset eivat laajassa mittakaavassa tule kysymykseen juuri
alan kovan kilpailun takia. Tasta johtuen tassa opinnadytetytssa keskitytaan selvittdmaan keinoja kat-
tavuuden parantamiseen esimerkiksi tydnjohdon toiminnan, tydntekijoiden ajankdyton, tyonjohdon
ja tyontekijoiden valisen kommunikaation seka yrityksen yleisten toimintatapojen muutoksien avulla.
Naita asioita pyritdan selvittdmaan laadullisen tutkimuksen menetelmien avulla. Laadullisen tutki-
muksen aineistoa keratadn havainnoinnin, teemahaastattelun, avoimen kyselyn seka yritykseltéd saa-

tavien aineistojen avulla.

Opinnaytety6n tavoitteena Talohuolto Oy:n ndkdkulmasta on se, ettad tyon avulla se saisi evaat lah-
tea kehittdmaan kiinteistéhuoltoaan ja saisi sen taas kannattamaan paremmin. Tavoite on siis l6ytaa
konkreettisia keinoja, joilla kannattavuuden parantaminen onnistuu. Tavoitteiden saavuttaminen on
yritykselle merkittdva apu seka tulevaisuuden kannalta suuri taloudellinen hy6ty kiinteistdhuollon
kehittdmiseen koko valtakunnan tasolla, ei vain pelkastaan kohdekaupungin kohdalla. Kun tavoitteet
saavutetaan ja konkreettiset kehitysehdotukset on siirretty kohdekaupungin osalta kaytént6én, voi-
daan toimiviksi todettuja keinoja lahtea hyddyntdmaan ympari maan kaikissa Talohuolto Oy:n kiin-

teistohuollon toimipisteissa.

Tdssa opinnadytetydssa ei siis ole tarkoitus tehda tilinpaatdsanalyysia kohdeyritykselle eika perehtya
koko yrityksen kannattavuuteen, vaan tarkoitus on keskittya vain Talohuolto Oy:n kohdekaupungin
kiinteistohuollon kannattavuuteen ja sen parantamiseen, koska se itsessadn on jo tarkea aihe koh-
deyrityksen kannalta. Tarkoituksena ei mydskaan tarkoitus jaada seuraamaan kehitysehdotusten

perusteella tehtyja muutoksia ja niiden seurauksia, vaan antaa Talohuolto Oy:lle keinoja kiinteisto-

huollon kannattavuuden parantamiseen. Muutosten tekeminen jaa siis Talohuolto Oy:n vastuulle.

Minulle opinndytetydntekijéana on tavoitteena tuottaa Talohuolto Oy:lle hyddyllisia keinoja, joiden
avulla yritys saa kiinteistdhuoltonsa taas kannattamaan. Lisdksi minulle on térkeaa oppia opinndyte-
tyoprosessin aikana etsimaan yritysten toiminnasta niiden ongelmakohtia, jotka vaikuttavat kannat-
tavuuteen epdedullisesti sekd oppia myds tekemdaan korjaavia toimenpiteita I16ydettyjen puutteiden
parantamiseksi. Yksi tarkea tavoite opinnaytetyéprosessin ajalle on myos se, ettd kehityn niin henki-

sesti kuin my6s ammatillisesti, jolloin valmiuteni siirtya tyéelamaan paranevat.
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KANNATTAVUUS

Kaikkien yritysten tavoitteena on toimia kannattavasti seka tuottaa voittoa (Tomperi 2015, 8). Kan-
nattavuus kasitteena tarkoittaa yritystoiminnan tuottojen ja kustannusten erotusta. Kannattavuutta
saadaan parannettua esimerkiksi hinnoittelun muutoksilla, myyntimaaran kasvattamisella tai kustan-
nuksia vahentamalla. Kannattavuutta pidetaan yrityksen pitkan aikavélin tavoitteena, mutta hetkit-
tain yrityksen toiminta voi olla myds kannattamatonta. Tallaisia tilanteita varten yrityksella tulee olla
maksuvalmiutta laskujen maksamiseen ja riittdvasti omaa paaomaa tappioiden kattamiseen. Kannat-
tavuus onkin yksi merkittavampia asioita yrityksen menestymisen kannalta ja sitd voidaan myos pi-
taa yritystoiminnan perustana ja paatavoitteena. (Jarvenpdad, Lansiluoto, Partanen & Pellinen 2020,
65-66.)

Tassa opinndytetydssa kdydaan ensimmaisena lapi kannattavuutta yleisella tasolla, jonka jéalkeen
pureudutaan kannattavuuden seurantaan muun muassa tunnuslukujen avulla. Kannattavuuden seu-

rannan jalkeen tutkitaan erilaisia keinoja kannattavuuden parantamiseen.

Kannattavuus yleisesti

Kannattavuutta (profitability) pidetdan usein yritysten keskeisimpana toimintaedellytyksena, ja sen
ajatellaan olevan myos yritystoiminnan elinehto. On kuitenkin muistettava, ettei pelkka kannatta-
vuus takaa yrityksen menestymistd. Kannattavaan liiketoimintaan eli menestykseen vaaditaan myos
maksuvalmiutta ja vakavaraisuutta. Maksuvalmius tarkoittaa yrityksen kykya selviytya maksuvelvoit-
teistaan eli esimerkiksi laskuista ja palkoista. Jos yrityksen maksuvalmius on heikkoa, lyhytaikainen-
kin maksuvalmiuskriisi voi koitua yrityksen kohtaloksi, vaikka yrityksen toiminta muuten olisikin kan-
nattavaa. Yritys voi kattaa lyhytaikaisen maksuvalmiuskriisin yleensa nopealla lainanotolla, téma kui-
tenkin edellyttad, etta yritys on vakavarainen ja kykenee hoitamaan ottamansa lainan. Kannatta-
vuus, vakavaraisuus ja maksuvalmius kulkevat kasikddessd, ja niita kaikkia tarvitaan menestyvaan
yritystoimintaan, silld ne kuvaavat eri osa-alueita yrityksen toiminnasta. Kannattavuus keskittyy ku-
vaamaan padosin suoritemarkkinoilta saatavaa katetta. Kate vaikuttaa maksuvalmiuteen joko positii-
visesti tai negatiivisesti. Positiivinen vaikutus syntyy, kun kate on hyva ja negatiivinen vaikutus syn-
tyy taas, kun kate on huono. Huono maksuvalmius taas heikentda vakavaraisuutta. (Alhola & Laus-
lahti 2005, 154-155; Niskavaara 2017, 67.)

VAKAVARAISULUS MAKSUVALMIUS

KANNATTAVUUS

KUVA 1. Yrityksen terveyskolmio (Alhola & Lauslahti 2005, 155).
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Kuvassa 1 yrityksen terveyskolmio on kuvattu kannattavuuden varaan, koska pitkalla aikavalilla kan-
nattavuus on kuitenkin se tekija, joka pitaa yrityksen liiketoiminnan taloudellisesti kannattavana ja
toimiikin siksi lahtdkohtana yrityksen menestykselle (Alhola & Lauslahti 2005, 155). Kdydaan seuraa-

vaksi kannattavuutta Iapi hieman tarkemmin.

Kannattavuus mielletdan usein yrityksen voitontuottokyvyksi (Alhola & Lauslahti 2005, 163; Niska-
vaara 2017, 69). Osakeyhti6lain (2006/624, luku 1, 5 §.) mukaan yrityksen toiminnan tarkoituksena
on tuottaa voittoa omistajilleen, ellei toisin yhtidjarjestyksessa madrata (Niskavaara 2017, 69). Voit-
toa syntyy, kun yrityksen liiketoiminnan tulojen ja kustannusten erotus on positiivinen (Alhola &
Lauslahti 2003, 50). Yritykset saavat tuloja, kun ne myyvat tuotteitaan tai palvelujaan, joiden tuotta-
misesta niille syntyy kustannuksia. Yrityksen kannattavuutta voidaan tarkastella yhden paivan, vii-

kon, kuukauden tai vuoden tasolla. (Saaranen, Kolttola & Pos6 2017, 37; Tomperi 2015, 8.)

Kannattavuuden perustaksi ajatellaan maksavat ja kannattavat asiakkaat, silld ilman maksavia asiak-
kaita ei synny liikevaihtoa. Ilman liikevaihtoa ei voi syntya mydskaan tulosta. On kuitenkin muistet-
tava, ettei korkea liikevaihto takaa kannattavuutta, jos asiakkaiden kanssa tehdyt kaupat koituvat
yritykselle tappiollisiksi. (Niskavaara 2017, 69.) Yrityksen johdon on siis tarkeaa olla perilla siita, pal-
jonko kustannuksia yritykselle syntyy tuloksen tuottamisesta, eli esimerkiksi myytavan tuotteen tai
palvelun valmistus- ja hankintakustannuksista (Alhola & Lauslahti 2003, 50). Kannattavuus on hy-
valla tasolla silloin, kun yritys pystyy lilkevaihtonsa avulla kattamaan kaikki kustannuksensa seka jat-
tdmaan vield omistajille voittoa. Omistajille jaanyt voitto voidaan jakaa osinkona tai jattaa jaka-
matta, jolloin yrityksen arvo nousee. Jos yrityksen toiminta tuottaa tappiota, ei voittoa voida jakaa
yrityksen omistajien, ellei yrityksella ole aiempia voittovaroja. Lisdksi tappiota tuottavan yrityksen

arvo laskee. (Tomperi 2015, 8.)

Kannattavuuteen liittyy myds olennaisesti johtaminen. Teknologiateollisuuden Tydkaari kantaa —
tuottavaa ty6hyvinvointia -hankkeen tulosten mukaan hyvalld johtamisella ja esimiestyélla on sel-
keitd vaikutuksia yrityksen kannattavuuteen. Samaisen hankkeen tulokset kertovat myos, etta hyva
johtaminen vaikuttaa mydnteisesti my6s tydhdn sitoutumiseen ja tydmotivaatioon. (HR-viesti 2019;
Insin6orilehti 2019; Tydkaari 2019.)

2.2  Kannattavuuden seuranta

Kannattavuuden tarkastelu ja seuranta voi tapahtua monella eri tasolla, esimerkiksi yritys- tai kon-
sernitasolla, liiketoiminta-alue/yksikko tasolla, asiakas- tai tuotetasolla (Niskavaara 2017, 68). Kan-
nattavuuden tarkasteluun on olemassa lukuisia erilaisia mittareita ja menetelmid, jotka mittaavat
kannattavuutta eri nakoékulmista. Erilaisia kannattavuuden tarkastelunakdkulmia ovat esimerkiksi
katetuottolaskenta seka erilaiset tunnusluvut. (Alhola & Lauslahti 2005, 163-171; Jormakka, Koivu-
salo, Lappalainen & Niskanen 2021, 141; Niskavaara 2017, 53, 58, 71; Saaranen ym. 2017, 37; S6-
derstrém, Stenbacka & Makinen 2017, 46.) Tassa opinndytetydssa tarkastellaan katetuottolaskentaa
ja tilinpaatoksesta saatavia tunnuslukuja, koska ne liittyvat olennaisesti Talohuolto Oy:n kiinteist6-

huollon kannattavuuden tarkasteluun.
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2.2.1 Katetuottolaskenta ja tunnusluvut

Katetuottolaskenta ( cost-volume-profit analysis) on yksi yleisimpia kannattavuuden seurantamene-
telmia. Kasite katetuotto (contribution margin) tarkoittaa myyntikatetta, joka saadaan laskettua va-
hentdmalld myyntituotoista muuttuvat kustannukset. Tulos ei tarkoita samaa kuin katetuotto, vaan
katetuotosta tulee vahentaa kiinteat kustannukset, jotta saadaan laskettua tulos. Kaavassa 1 havain-
nollistetaan, kuinka katetuotto ja tulos saadaan laskettua. Kun katetuotto on suurempi kuin kiintedt
kustannukset, on tulos positiivinen eli yritykselle syntyy voittoa. Jos taas kiinteat kustannukset ovat
suuremmat kuin katetuotto, on tulos negatiivinen ja yritys tuottaa ndin ollen tappiota. Arvonlisave-
roa ei oteta huomioon laskettaessa katetuottoa ja tulosta. Katetuoton laskemiseen liitetaén yleensa
ajattelumalli, jota kutsutaan katetuottoajatteluksi. (Alhola & Lauslahti 2003, 66: Alhola & Lauslahti
2005, 20-21; Jormakka ym. 2021, 163—-164; Jarvenpaa ym. 2020, 101; S6derstrom ym. 2017, 46;
Tomperi 2015; 32).

Katetuottolaskelma esitetadn seuraavasti:

Myyntituotot

- Muuttuvat kustannukset

= Katetuotto (1)
- Kiinteat kustannukset

= Tulos

Katetuottolaskentaa voidaan hyddyntad monella yritystoiminnan osa-alueella. Sen avulla saadaan
laskettua tuote- ja/tai palvelukohtaisia kannattavuuksia, ja ndin on mahdollista 16ytaa parhaiten ja
huonoiten kannattavat tuotteet ja/tai palvelut. Kun l6ydetdan kannattavimmat ja kannattamatto-
mimmat tuotteet, voidaan tuotteista tunnistaa kannattavuutta heikentavia tekijoita. Katetuottolas-
kenta auttaa myds havaitsemaan myyntihinnan muutosten ja tuotteiden volyymin vaikutuksia kan-
nattavuuteen. Katetuottolaskennan avulla saatua informaatiota tuote- ja/tai palvelukohtaisesta kan-
nattavuudesta voidaan hyddyntad myds budjetoinnin tukena. Budjetoinnissa tulee tietaa tuote- ja
palvelukohtainen kannattavuus, jotta voidaan laskea kannattavaan toimintaan vaadittavat myynti-

maarat. (Jarvenpaa ym. 2020, 101.)

Katetuottolaskennan avulla saadaan siis laskettua tulos ja katetuotto eli myyntikate. Katetuottolas-
kennasta saadaan myos tunnuslukuja, joita ovat katetuottoprosentti, kriittinen piste, varmuusmargi-
naali seka varmuusmarginaaliprosentti. (Alhola & Lauslahti 2005, 21; Jarvenpaa ym. 2020, 101.)
Kriittista pistetta, varmuusmarginaalia ja varmuusmarginaaliprosenttia ei kasitellda tdman enempaa

tassa opinndytetydssa, koska niitd ei hyddynneta tdssa opinndytetydssa.

Yrityksen katetuoton voi laskea joko absoluuttisesti eli rahamadrdisesti tai prosentuaalisesti (Alhola
& Lauslahti 2003, 67). Katetuottoprosentti saadaan laskettua, kun katetuotto jaetaan myynti-
tuotoilla. Kaavassa 2 esitetdan, kuinka katetuottoprosentti lasketaan. Katetuotto ja katetuottopro-

sentti kuvaavat yrityksen kannattavuutta samalta kantilta. Ne kuvaavat siis tulostasoa, joka jaa yri-
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tyksen voitto-osuudeksi ja kiinteiden kustannusten kattamiseen, kun liikevaihdosta eli myynti-
tuotoista ja liiketoiminnan muista tuotoista on vahennetty muuttuvat kustannukset. Katetuotto ku-

vaa tdman rahamadaraisesti ja katetuottoprosentti prosentuaalisesti. (Jarvenpaa ym. 2020, 101.)

Katetuottoprosentin laskentakaava on seuraava:

. Katetuotto
Katetuottoprosentti = ———— — x 100 (2)
Myyntituotot

2.2.2 Tilinpaatos ja tunnusluvut

Yrityksen kannattavuutta voidaan tarkastella myos tillinpaatoksesta laskettavien tunnuslukujen
avulla. Tallaisia tunnuslukuja ovat esimerkiksi liikevoittoprosentti, kdyttokateprosentti, sijoitetun
oman paaoman tuottoprosentti, oman paaoman tuottoprosentti seka koko paaoman tuottoprosentti.
Tdssa opinndytetydssa syvennytaan vain liikevoittoprosenttiin seka kayttokateprosenttiin, koska
naita kahta hyédynnetdan tassa opinndytetydssa ja ne liittyvat olennaisesti Talohuolto Oy:n kohde-

kaupungin kannattavuuteen.

Kayttokateprosentti (£arnings Before Interest, Tax, Depreciation and Amortization %, EBITDA %)
on yksi kannattavuuden mittari, joka kuvastaa yrityksen kannattavuutta. Se kertoo yrityksen tulok-
sen ennen poistoja ja arvonalennuksia, rahoituseria seké veroja. Kayttdkateprosentti saadaan lasket-
tua jakamalla tuloslaskelmasta saatava kayttokate (liiketulos + poistot ja arvonalentumiset) tuloslas-
kelmasta saatavilla tilikauden liiketoiminnan tuotoilla (Kaava 3). Kayttokateprosentin avulla yrityksen
talousjohto saa tarkeaa tietoa yrityksen toiminnasta ilman taseen vaikutuserid, eli poistoja ja kor-
koja. Kdyttokateprosentille, kuten muillekin tunnusluvuille on maaritelty ohjeelliset arvot. Kyseisen
tunnusluvun ohjearvot on madritelty poikkeuksellisesti toimialoittain. Ohjearvot ovat seuraavat: pal-
veluala: 5-15 %, teollisuusala: 10—25 % ja kaupanala: 2—10 %. Toimialojen valilld erot ovat suuria
johtuen alojen luonteesta, yritysten eroavaisuuksista ja yritystoimintamallien erosta. Kayttdkate on
hyvalla tasolla, kun silld pystytadn kattamaan poistot, verot ja korot. Parhaiten ja tehokkaimmin
kayttdkateprosenttia ja sen tasoa saadaan verrattua tarkasteltavan yrityksen edellisten vuosien kayt-

tokateprosentteihin. (Alhola & Lauslahti 2005, 165—-166; Niskavaara 2017, 53, 58, 71.)
Kayttokate

Kayttokat tti, EBITDA % = x 100 3
ayttokateprosenttt % Liiketoiminnan tuotot (3)

Liikevoittoprosentti (£arnings Before Interest and Tax %, EBIT %) kertoo prosentuaalisesti osuuden,
joka jaa liikevaihdosta jaljelle, kun on katettu kaikki liiketoiminnan operatiiviset kulut. Se lasketaan
jakamalla tuloslaskelmasta saatava liikevoitto saman tilikauden tuotoilla eli liikevaihdolla ja liiketoi-
minnan muilla tuotoilla (Kaava 4). Muita liiketoiminnan tuottoja voivat olla esimerkiksi korona-ajan
kustannustuki ja erilaiset osinko- ja vuokratuotot. Liikevoittoprosentin niin sanottuja ohjeellisia nor-
miarvoja tulee tarkastella varauksella, silla taman tunnusluvun arvo vaihtelee suuresti toimialoittain.
Ohjeelliset normiarvot ovat seuraavat: yli 10 % hyva, 5-10 % tyydyttéva seka alle 5 % heikko. Jotta

pystytdan tekemadn oikeita havaintoja ja johtopaatoksia liikevoittoprosentin analysoinnin suhteen,
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on suositeltavaa tutkia yrityksen liikevoittoprosentteja verraten niita edellisten vuosien vastaaviin
lukemiin. (Alhola & Lauslahti 2005, 164; Jormakka ym. 2021, 142; Niskavaara 2017, 71,73; Salmi
2020, luku 6.2.)

Liikevoittoprosentti lasketaan seuraavasti:

Liikevoitto
Liikevoittoprosentti, EBIT % = — — x 100 4
Liiketoiminnan tuotot

2.3 Kannattavuuden parantaminen

Kannattavuus ja sen parantaminen ovat kaikessa yritystoiminnassa merkittava jatkuvan kehittdmisen
kohde (Alhola & Lauslahti 2003, 71). Yrityksen toiminnan jatkuva kehittdminen on tarkeaa, koska jos
yritys ei kehitd toimintaansa/toimintatapojaan se jaa helposti kehityksesta jalkeen ja samalla sen
tehokkuus laskee. Kehityksen hidastuminen ja lopulta sen pysahtyminen seka yrityksen toiminnan
tehottomuus aiheuttavat paljon hankaluuksia tulevaisuudessa erityisesti silloin, jos yrityksen toi-
mialalla on kova kilpailu. Kannattavuuden parantamiseen on monia keinoja. Ennen varsinaisia toi-
menpiteitd kannattavuuden parantamiseksi, on syyta selvittda kohdeorganisaation erityiset haasteet
ja kohdeorganisaation toimialan kilpailutilanne, jotta kannattavuutta ei Idhdeté parantamaan vaarien
keinojen avulla, koska se saattaa huonontaa kannattavuutta entisestaan. Kannattavuuden paranta-
misessa olennaista on se, ettd kannattavuuden parantamiseen valitut keinot sopivat kohdeorgani-
saatiossa hyddynnettaviksi. Kannattavuuden parantaminen ja sen seuraaminen vaativat myos yrityk-
sen johdolta ja esimiehilta halua kehittda yrityksen toimintaa, seka kykya johtaa henkilostoa kohti

parempaa kannattavuutta. Johtamista kdsitelldan tdman opinndytetyén kolmannessa paaluvussa.

Kannattavuuden parantaminen ei liity vain tappiota tuottaviin yrityksiin, vaan myés voittoa tuotta-
vien yritysten on hyva parantaa kannattavuuttaan, koska siten voittojen suuruudet voivat kasvaa.
Kannattavuuteen pyritdaan vaikuttamaan esimerkiksi toimintoja seka prosesseja tehostamalla, karsi-
malla kustannuksia, lisdamalld myyntia, nostamalla hintoja, muuttamalla tuotevalikoimaa, tekemalla
investointeja sekd tehostamalla padaomien kayttdd. (Alhola & Lauslahti 2003, 71-73; Jormakka ym.
2021; 170-173.) Kannattavuutta voidaan tarkastella koko yrityksen tasolla tai asiakaskohtaisesti.
Asiakaskohtaisen kannattavuuden tarkastelu ja parantaminen ovat myds hyvia keinoja parantaa yri-
tyksen kannattavuutta (Ojala & Soralahti 2021). Kannattavuuteen vaikuttaa myds merkittavasti ajan-
kaytto, silla jos yrityksessa ei kayteta tybaikaa tarpeeksi tehokkaasti, silla on vaikutusta kannatta-
vuuteen. Huonosti kdytettya aikaa ei saa takaisin, joten on tarkeaa saada tyontekijéiden ajankayttd
hallintaan, jolloin myds yrityksen kannattavuus paranee. (Alhola 2016, 114; Vilkkumaa 2017, 28—
29.) Seuraavaksi kdaydaan tarkemmin Iapi sellaisia keinoja, jotka soveltuvat Talohuolto Oy:n kiinteis-

téhuollon kannattavuuden parantamiseen.
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2.3.1 Asiakaskannattavuuden selvittaminen

Asiakaskannattavuus on kdsite, joka tarkoittaa tietyn asiakkaan yritykselle tuomaa tuottoa tietylla
aikavalilla. Sen avulla saadaan tietad, kuinka paljon voittoa tai tappiota syntyy, kun kaikki asiakkuu-
teen liittyvat kustannukset on vahennetty asiakkaan yritykselle tuomista tuloista. (Ojala & Soralahti
2021.)

Asiakaskannattavuuden selvittdmisen ja -hallinnan roolia voidaan pitda yhtena yrityksen kannatta-
vuuden kulmakivena (Cardos & Cardos 2014, 54-55). Yrityksen kannattavuutta parantaessa asiakas-
kannattavuuden selvittamisen merkitys on suuri, silla kaikki asiakkaat eivat yleensa ole keskenaan
yhtad kannattavia ja kaikkien asiakkaiden kannattavuuksien keskiarvot eivat anna riittdvaa kuvaa yk-
sittdisten asiakkuuksien kannattavuudesta. Tasta syysta onkin tarkeaa selvittda kannattamattomim-
mat asiakkaat ja ymmartaa ne seikat, joiden takia juuri nama ovat yrityksen heikoiten kannattavim-
mat asiakaskohteet. Kun ymmarretdan se, miksi jonkin asiakkaan kannattavuus on heikolla tasolla,
on helpompi Iahted parantamaan kannattavuutta, silla jos yrityksella on pelkdstadn heikosti kannat-
tavia ja/tai kannattamattomia asiakkaita, on yrityksen menestyminen pitkalla aikavalilld todella vai-
keaa. (Alhola & Lauslahti 2003, 83; Alhola & Lauslahti 2005, 202; Cardos & Cardos 2014, 52; Ojala
& Soralahti 2021; Vilkkumaa 2017, 194.)

Asiakaskannattavuuden merkitys korostuu erityisesti palveluyrityksissd, jolloin yritys myy asiakkaille
palveluaan, eika konkreettisia tuotteita (Guerreiro, Rodrigues Bio & Vazquez Villamor Merschmann
2008, 389). Yrityksen johdon on helpompi tehda oikeita paatoksia asiakkaiden suhteen, kun tiede-
tdan kannattavuus asiakaskohtaisesti. Talléin myds asiakaskohtaisten riskien-, tulojen ja kustannus-
ten hallinta on helpompaa. (van Raaij 2005, 372.) Jotta asiakaskannattavuus saadaan selvitettyd, on
tiedettavd, kuinka suuret ovat myytavan tuotteen tai palvelun kustannukset seka myyntihinta ja asi-
akkuuden hoidosta syntyvat kustannukset (Alhola & Lauslahti 2005, 203; Niskavaara 2017, 127;
Ojala & Soralahti 2021). Asiakkuuden hoidosta syntyvat kustannukset ovat palveluyritysten kannalta
merkittavassa roolissa, silla osa asiakkaista saattaa tyollistaa yrityksen henkilékuntaa todella paljon
enemman kuin joku toinen vastaavan tyyppinen asiakkuus, jolloin asiakkuuden hoidon kustannukset
kasvavat. Asiakkuuden hoidon kustannuksia on hyva verrata muihin vastaaviin asiakaskohteisiin tai
suhteuttaa kohteiden tulot ja kustannukset toisiinsa vertailukelpoisiksi, jotta saadaan selville ne asia-
kaskohteet, jotka tyollistéavat yritysta eniten. Esimerkiksi tydntekijoiden asiakaskohteissa kayttamia
tydaikoja seuraamalla voidaan saada selville kohteet, joissa tyéskennelldén suhteessa enemman
kuin muissa vastaavissa kohteissa (Vilkkumaa 2017, 194). Asiakaskannattavuutta voidaan siis tar-
kastella erilaisten tydajanseurantajarjestelmien kautta. Kuitenkin varsinainen asiakaskannattavuuk-
sien laskenta saattaa vaatia yritykselta jonkinasteista taloushallinnon kustannuslaskentajarjestelman

kehittdmistd, jotta saadaan tuotettua oikeanlaista tietoa asiakaskannattavuuksista.

Kun asiakaskannattavuus on selvitetty, yritys voi alkaa parantaa heikosti kannattavien kohteiden
kannattavuutta seka ottaa oppia niista asioista, jotka ovat johtaneet heikkoon kannattavuuteen. Jos
heikkoon kannattavuuteen johtaa kautta linjan sama tai samat tekijat, kannattaa yrityksen pyrkia
tehostamaan naita tekijoitd kohti parempaa lopputulosta. Jotta asiakaskannattavuutta voidaan pa-

rantaa, on yrityksen johdon sitouduttava asiakaskannattavuuden parantamisprosessiin (Alhola &
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Lauslahti 2005, 215). Kannattavuuden parantamisprosessi ei siis padty asiakaskannattavuuden sel-
vittdmiseen, vaan se on tavallaan kdynnissa koko ajan, silla asiakaskohtaista kannattavuutta seura-
taan koko ajan (Vilkkumaa 2017, 194).

2.3.2 Kustannusten karsiminen ja prosessien tehostaminen

Toimintojen ja prosessien tehostaminen seka kustannusten karsiminen liittyvat olennaisesti toisiinsa.
Kun toimintoja ja prosesseja tehostetaan, havaitaan monesti turhia toimintoja, jotka pystytdan pois-
tamaan. Talléin toiminnot ja prosessit tehostuvat ja kustannukset laskevat, kun turha toiminto on
saatu karsittua yrityksen toiminnasta. Monissa yrityksissa sorrutaankin tekemaan asiat niin kuin on
aina ennenkin tehty. Tama johtaa siihen, ettd toimintaa ei seurata ja analysoida riittdvasti, jolloin
yrityksen toimintaan padsee syntymaan kannattavuutta haittaavia tekijoitd, jotka ovat tassa tilan-
teessa voineet aiheutua yrityksen tehottomasta toimintatavasta. Kannattavuutta haittaavia tekijoita
voi olla seka kiinteiden kustannusten ettd muuttuvien kustannusten joukossa, joten on tarkeaa tut-
kia ja analysoida kannattavuutta naiden molempien kannalta, jotta yritystoiminnan kannattavuus
pysyisi halutulla tasolla. (Alhola & Lauslahti 2003, 72; Ojala & Soralahti 2021; Vilkkumaa 2017, 25—
27.) Ylimaaraisia kustannuksia voi syntya myos siitd, etta tydskennelldan parina, vaikka tyétehtavan
voisi suorittaa yksinkin tydskentelemalla. Paritydskentely nostaa yrityksen palkkakuluja, mutta se ei
valttamatta nosta tydnsuorittamisesta saatavaa tuottoa. Ty6sta saatava tuotto ei nouse esimerkiksi
silloin, jos tyétehtava on palveluyrityksen ja asiakkaan véliseen sopimukseen ja sopimushintaan kuu-
luva ty®, joka on suunniteltu yksin tehtdvaksi. Talldin yritykselle voi aiheutua turhia kustannuksia,
jos parina tydskentelevét henkildt eivat suorita tyétehtédvaa huomattavasti nopeammin kahdestaan
kuin yksin.

2.3.3 Ajankaytdn tehostaminen

Yksi todella merkittava tekija yrityksen kannattavuudessa on ajankayttd. Kaytettya aikaa ei saa ta-
kaisin, sitd ei voi varastoida eika korvata. Tehoton ajankdytté muodostuu huomaamatta kannatta-
vuutta heikentavaksi tekijaksi, ja siitd syysta jokaisen tydntekijan onkin tarkeaa kiinnittda huomiota
ajankayttdéonsa tydpaivien aikana. Ajankdyton tehostamisessa on tarkeda saada kaikki yrityksen
tyontekijat ymmartamdan heidan tydpanoksensa merkitys yrityksen kannattavuuteen, silld jokaisen
tyontekijan tydpanos vaikuttaa viime kadessa kannattavuuteen. Tydntekijoiden tulee itse seurata
omaa ajankdyttdaan ja pohtia kayttaako sen varmasti kaikista tehokkaimmalla mahdollisella tavalla.
Esimiehen tehtdva on puuttua alaistensa tehottomaan ajankayttodn, asettaa selkeét tavoitteet ajan-
kdytdn suhteen, suunnitella ja organisoida ty6t niin, etta kaikilla tydntekijoilld on mahdollisuus toimia
tyopaiviensa aikana mahdollisimman nopeasti, tehokkaasti ja kannattavasti. (Alhola 2016, 114; Vilk-
kumaa 2017, 28-29.) Esimiehen tulee nayttda omalla tekemiselladn esimerkkia alaisilleen, kuinka
erilaisissa tydtehtdvissa toimitaan tehokkaasti, nopeasti ja kannattavasti. Joskus alaisten herattely
tehokkaaseen toimintaan voi vaatia sen, etta esimies niin sanotusti likaa omat katensa ja nayttaa
itse omalla esimerkilladn kaytannossd, kuinka tyo voidaan suorittaa niin, ettd se on yrityksen menes-

tymisen kannalta tehokkainta.
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2.3.4 Kustannustietoisuus

Kannattavuuden kannalta on tarkeda, etta yrityksessa tyoskentelevat henkilét ymmartavat oman
tyotehtdvansa vaikutuksen yrityksen talouteen, riippumatta siitéd missa tyotehtavassa he toimivat.
Taloudellisen ajattelun ldhtokohtana onkin se, ettd ensin tydntekijan on tunnettava oman tydskente-
lynsa taloudelliset vaikutukset yrityksen kannattavuuteen, jotta han voi toimia tehokkaasti ja talou-
dellisesti. Kun tyontekijalld on ymmarrys oman tydskentelynsa vaikutuksista yrityksen kannattavuu-
teen, on mahdollista havaita kannattavuutta haittaavat tekijat ja muuttaa toimintatapoja tehokkaam-
paan ja kannattavampaan suuntaan. (Vilkkumaa 2017, 35.) Esimiehen rooli korostuu myos tdssa
kannattavuuden parantamisen osa-alueessa, silld jos esimies ei edellyta alaisiltaan tehokkuutta ja
taloudellista ajattelua, on hankalaa parantaa yrityksen kannattavuutta tdman osa-alueen kautta. Esi-
miehen tulee myds johtamisen avulla motivoida ja kannustaa alaisensa tavoitteelliseen ja taloudelli-
seen ajatteluun, jotta taloudellinen ajattelu ja tehokkuus tapahtuisivat tulevaisuudessa itseohjautu-
vasti alaisten jokapaivadisessa tyonteossa. Esimiehen nayttédma esimerkki, innostus, motivaatio ja aito
kiinnostus kannattavuuden parantamisesta johtuvien muutosten suhteen on myés tarkedssa roolissa

tyontekijoiden motivoitumiseen muutosta kohtaan.

2.3.5 Myynnin lisédminen

Kannattavuuden parantaminen hinnoittelun keinoin tarkoittaa joko hintojen nostamista tai alenta-
mista tai myynnin maarallista lisdysta. Hintojen alentaminen yhdistetédn usein myynnin liséamiseen,
vaikka kaikissa tilanteissa myynnin lisays ei tarkoita hinnan alentamista. Myynnin lisdys edellyttaa
kohdeorganisaation toimintatapojen ja markkina-alueiden tuntemista. Myyntia lisdtessa on tiedet-
tava erityisesti toiminta-alueen kilpailutilanne seké asiakkaiden tarpeet. On my6s hyva selvittaa, etta
onko organisaatiolla mahdollisuus levittad myyntidan kokonaan uusille markkina-alueille, joilla kil-
pailu on pienempaa tai alueille, jossa asiakkaat ovat valmiita maksamaan enemman yrityksen tuot-
teista tai palveluista. Yleensd myynnin lisddminen aiheuttaa toimenpiteitd my®ds markkinoinnin sa-
ralla, joten myynnin lisdyksen kannattavuutta laskiessa on hyva olla selvilla siita, paljonko markki-

nointiin kaytetyt toimenpiteet ovat kustantaneet kohdeorganisaatiolle. (Alhola & Lauslahti 2003, 72.)

Myynnin lisays voi tapahtua myds investoinnin seurauksena, jos yritys esimerkiksi ostaa toisen yri-
tyksen ja liittad ostetun yrityksen toiminnan omaan toimintaansa. Yrityksen ostamisen eli yrityskau-
pan myota myynti ja ndin ollen myds liikevaihto kasvavat. Investointeja tarkastellaan tarkemmin ta-

man opinndytetydn luvussa 2.3.6.

Hintojen nostaminen on toinen yleisimmista hinnoittelun keinoista kannattavuuden parantamiseen.
Hintojen nostaminen ei yleensa suoraan paranna kannattavuutta, silld hintojen nostaminen voi ai-
heuttaa merkittdvaa menekin alenemista, jolloin voi kdyda niin, ettei hintojen nostaminen paranna
kannattavuutta, vaan painvastoin huonontaa sitd. Ennen hintojen nostamista on siis tarkea selvittaa
erilaisten laskelmien avulla, kuinka paljon vaikkapa 1 % hintojen nosto vaikuttaa yrityksen voittoon
ottaen huomioon hinnan korotuksen vaikutukset kysyntaan. Jos kohdeyrityksen toimiala on todella
kilpailtu, on erittdin hankalaa parantaa kannattavuutta hintojen nostamisen avulla, silla muiden yri-

tysten pitdessa hinnat entisella tasolla kohdeyritys ajaa itsensa niin sanotusti kilpailusta ulos. Eli jos
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muut yritykset tuottavat samanlaatuisen tuotteen tai palvelun kuin hintaa nostava yritys, mutta hal-
vemmalla hinnalla niin asiakkaat todenndkoisesti valitsevat halvemman. Poikkeuksia voi toki myds
olla esimerkiksi silloin, jos kyseessa on vahva asiakassuhde tai jos asiakas kokee, etta halvempi
hinta korreloi suoraan tuotteen laadun kanssa. (Alhola & Lauslahti 2003, 73; Laitinen 2007, 246—
247; Ojala & Soralahti 2021.)

2.3.6 Investoinnit

Yrityksen kannattavuutta voidaan parantaa myds investointien avulla. Kasite investointi (investment)
tarkoittaa yritystoiminnassa rahan kayttéa sellaisiin kohteisiin, jotka tuottavat yritykselle voittoa pit-
kalla aikavalilld tarkasteltuna (Jormakka ym. 2021, 243; Jarvenpaa ym. 2020, 373). Investoinnit voi-
vat olla aineellisia ja aineettomia investointeja. Aineettomia investointeja ovat esimerkiksi tutkimus
ja tuotekehitys, henkiléston kouluttaminen, tietokoneohjelmistojen hankinta. Aineellisia investointeja
ovat taas esimerkiksi koneiden, kaluston, rakennusten ja tuotannonvdlineiden hankinnat. Lisaksi jot-
kut investoinnit voivat sisaltda seka aineellisia ettd aineettomia investointeja. Tallaisia ovat esimer-
kiksi yrityksien tai niiden osien hankinnat seka erilaiset johtamisjarjestelmiin ja informaatioteknologi-
aan kohdistuneet investoinnit. Investoinnit voidaan jaotella myds reaali- ja finanssi-investointeihin.
uuden tuotantokoneen hankinta. Finanssi-investointeihin kuuluvat esimerkiksi raha- ja osakemarkki-
noilla tehdyt investoinnit. (Ikdheimo, Malmi & Walden 2019, 177; Jormakka ym. 2021, 243; Jarven-
paa ym. 2020, 373; Niskavaara 2017, 154; Viitala & Jylha 2013, 314; Viitala & Jylhd 2019, 207.)

Jo toiminnassa olevan yrityksen investointien tarkoituksena on yleensa kehittaa yrityksen toimintaa,
esimerkiksi kasvattaa ja tehostaa tuotantoa, helpottaa tydntekoa, laajentaa toimintaa toisille paikka-
kunnille tai vaikkapa alentaa yrityksen aiheuttamaa ymparistokuormitusta. Investoinnit ovat pitkalla
tahtaimelld yritystoiminnan kannattavuuden edellytys, jotta yritys pysyy kilpailijoihin ndhden kilpailu-
kykyisend. Investoinnit ja niiden suunnittelu ovatkin tarkedssa osassa yrityksen strategiaa ja talous-
johtamista, silla kun investointi pdatds tehdaan ja investointi toteutetaan, ei voida enaa helposti ja
nopeasti palata takaisin vanhaan. Investoinnit sitovat yritysta vuosienkin paasta, silla monissa tilan-
teissa investoinnit on tehty suurella rahallisella panoksella, jotka tehty investointi maksaa takaisin
yleensé vasta useiden vuosien tai vuosikymmenien kuluttua. Investoinnin suunnitteluun liittyy olen-
naisesti myds budjetointi, silld budjetoinnin avulla pystytdan varmistamaan se, riittédvatko investoin-
tiin varatut varat investoinnin toteuttamiseen. (Jormakka ym. 2021, 243; Jarvenpaa ym. 2020, 373;
Niskavaara 2017, 155; Suomala, Manninen & Lyly-Yrjandinen 2011, 152; Viitala & Jylha 2013, 314;
Viitala & Jylha 2019, 207; Vilkkumaa 2017, 157-158.)

Kun yritys alkaa suunnitella kannattavuuden parantamista investoinnin avulla, on térkeaa analysoida
investointitarve ja kartoittaa erilaiset investointikohteet. Yrityksessa tulee pohtia, miksi investointi on
tarpeen tehda, millainen investointi auttaa saavuttamaan yrityksen tavoitteet ja padmaarat seka
mitd vaihtoehtoisia mahdollisuuksia yrityksella investoinnin liséksi on toiminnan kehittamiseen. Ta-
man jalkeen yrityksessa voidaan muokata syntyneita investointi-ideoita investointivaihtoehdoiksi.

Kun erilaisia investointivaihtoehtoja on saatu luotua, voidaan alkaa tarkastella kunkin vaihtoehdon
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kannattavuutta, jarkevyytta ja mahdollista rahoitusta. Hyvan ja pitkalla aikavalilld kannattavan inves-
tointivaihtoedon 16ydyttyd, voidaan tehda investointipaatds ja alkaa toteuttamaan investointia. (Jar-
venpaa ym. 2020, 377; Niskavaara 2017, 155.)

Investointipaatts on yritykselle merkittava askel, silld tehty investointi vaikuttaa olennaisesti yrityk-
sen tulevaisuuteen. Tulevaisuutta on hankala ennustaa, joten my6s investoinnin suunnittelu on jos-
kus erittdin vaikeaa. Investointisuunnitelmissa ja investoinnin kannattavuuslaskelmissa tulisi pystya
ottamaan huomioon kaikki tulevaan investointiin mahdollisesti vaikuttavat tekijat. Tarkalla suunnitte-
lulla, laskelmoinnilla sekd@ aiemmista investoinneista opittujen tietojen pohjalta on mahdollista tehda
kannattava ja jarkeva investointipaatds seka pienentda investointiin kohdistuvia epavarmuuksia ja
riskeja. Kannattavilla, hyvin suunnitelluilla ja toteutetuilla investoinneilla yritys parantaa ja turvaa
oman tulevaisuutensa nakymia. Hyvat investoinnit parantavat pitkalla aikavalilla yrityksen kannatta-
vuutta, tehokkuutta seka kykya tehda tulosta. Huonot investoinnit tai kokonaan investoimatta jatta-

minen taas huonontavat yrityksen tulevaisuuden nakymia. (Vilkkumaa 2017, 157-159.)

Aina ei valttdmatta ole hyddyllista tehda suurta aineellista investointia kannattavuuden parantamisen
tueksi, vaan joskus aineeton investointi voikin olla yritykselle loppujen lopuksi hyddyllisempi vaihto-
ehto. Erityisesti omien tydntekijdiden kouluttaminen voi tuottaa merkittavia positiivisia vaikutuksia
yrityksen kannattavuuteen, silld onnistuneen kouluttamisen avulla voidaan tehostaa tydntekoa.
Tyonteko tehostuu esimerkiksi silloin, kun tydntekijoiden osaamiseroja tasoitetaan. Tyontekijdiden
osaamiserojen tasoittamisen ansiosta useammat tyontekijat voivat tehda tietynlaisia tai tiettya osaa-
mista vaativia t6ita, jolloin yritys ei ole vaikkapa yhden ty6ntekijan osaamisen varassa. Koulutusin-
vestointi onnistuu, kun se suunnitellaan tarkasti, sille maaritetdan tavoitteet ja sen onnistumista pys-
tytddn mittaamaan (Vilkkumaa 2017, 183, 185).
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3 MUUTOSIJOHTAMINEN KANNATTAVUUDEN PARANTAMISEN TUKENA

Johtaminen on erittdin laaja kasite, jonka takia sille I16ytyy runsaasti erityyppisia maaritelmid. Viitala
ja Jylha (2013, 248) lainaavat kirjassaan Northousea (1997) joka on maaritellyt johtamisen seuraa-
valla tavalla: "Johtajuus on prosessi, jossa yksild pyrkii vaikuttamaan muihin ryhman jaseniin niin,
etta ryhman tai organisaation tavoitteet voitaisiin saavuttaa.”

Taman luvun tarkoituksena on tarkastella muutosjohtamista kannattavuuden parantamisen tukena.
Ensimmaisend perehdytdan johtamiseen yleisella tasolla, jonka jalkeen syvennytaan tarkastelemaan
muutosjohtamista. Muutosjohtamisen tarkastelun jalkeen perehdytdan syvemmin strategiseen johta-

miseen ja taloudelliseen johtamiseen.

Johtaminen tarkoittaa siis toimintaa, jonka yleisena tavoitteena on paasta johonkin suunniteltuun
paamaaradn. Johtamisen tarkoituksena on saada henkiléstd toimimaan niin, ettd asetetut tavoitteet
saavutetaan. Voidaan siis todeta, etta tavoitteisiin padstéan hyvan johtamisen avulla. Johtaminen on
tavoitteellista toimintaa seka vuorovaikutteista tyéta. Johtamisen avulla koko henkildstd tulisi saada
tekemaan parhaansa yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi. Tavoitteisiin paasy onnistuu, kun henki-
|6stoa johdetaan niin, ettd henkildstolla on tiedossa tavoitteet, tarvittava osaaminen, riittdva moti-
vaatio sekd hyvat tydvalineet ja olosuhteet, hyva psyykkinen ja fyysinen hyvinvointi seka tarkeim-
pana se, ettad tyontekijat ovat sitoutuneet tavoitteisiin ja organisaatioon. (Pellinen 2017, 30; Viitala &
Jylhd 2013, 248; Viitala & Jylhd 2019, 11.)

Englanninkielisistd johtamista kuvaavista kasitteistda management ja leadership voidaan maarittaa
kaksi erilaista sanan johtaminen merkitysta. Termi management viittaa yleensa asioiden johtami-
seen, kun taas /eadership, eli johtajuus, viittaa ihmisten johtamiseen. N&itd termeja kaytetaan jos-
kus toistensa synonyymeina, vaikka ne eivat sita taysin ole. Asioiden johtaminen keskittyy toiminnan
ja toimintaprosessien hallintaan, seka niihin liittyvaan paatdksentekoon. Tarkeitad asioita ovat myos
erilaiset strategiat, jarjestelmat ja rakenteet seka vakaus ja ennustettavuus. Ihmisten johtaminen eli
johtajuus taas painottuu monimuotoiseen vuorovaikutusprosessiin johtajan ja johdettavien valilla.
Ihmisten johtamisessa pidetaan tarkeand yhteisia tavoitteita, muutoksia ja innovaatioita seka tyon-
tekijéiden innostamista ja osaamista unohtamatta tietenkaan osaamisen kehittdmista. Yhtena suu-
rena erottavana tekijana ihmisten johtamisen ja asioiden johtamisen valilla on suhtautuminen muu-
toksiin. (Lamsa & Hautala 2008, 207; Viitala & Jylhd 2013 248-249.)

Johtamisessa korostetaan nykyaan yhteisty6ta. Taman ajatuksen takana on se, etta johtaminen on
yleisesti ottaen tehokasta silloin, kun se tapahtuu yhdessa johdettavien kanssa seka heidan kaut-
taan. (Viitala & Jylha 2013, 248). Aiemmin johtamisen perusmadritelmissa ovat korostuneet padosin
tyontekijdiden toiminnan valvonta ja mekanistinen johtaminen, jossa ihmiset nahdaan osina koneis-
toa. Osina, joita voi helposti vaihtaa uusiin ja joita voi ohjaamalla sdataa toimimaan halutulla tavalla
ja tarpeeksi tehokkaasti. Nykyaan johtamisajattelun maaritelmissa korostuu humanistinen ihmiskasi-
tys, jonka mukaan ihmiset nahdaan luovina, tavoitteellisina, itseohjautuvina ja kehityshaluisina toi-
mijoina organisaatioissa. Kaytannossa tdma tarkoittaa sitd, ettd tydntekijoita ei tarvitse valvoa, vaan
johtamisen avulla heille luodaan mielekkaat ja otolliset olosuhteet luovuudelle, motivoitumiselle, jat-

kuvalle kehittymiselle seka tavoitteisiin paasylle. Johtamisen tarkoitusta maaritelladn talla hetkella
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usein siten, etta johtajan tehtdvana on sitouttaa johdettavansa niin, etta kaikki ovat sitoutuneet yh-
teisten tavoitteiden toteuttamiseen seka kehittémaan jatkuvasti organisaation toimintaa yhdessa
johdon kanssa. Voidaan siis todeta, etta johtaminen toteutuu johtajan ja johdettavien valisessa vuo-
rovaikutussuhteessa. (Viitala & Jylha 2019, 14-15.)

Johtamiseen liittyy muutamia keskeisia kysymyksia, joita ovat muun muassa miten tehdaan, mita
tavoitellaan, mita resursseja tarvitaan ja kuinka ne hankitaan ja kuinka halutut tulokset saavutetaan
(Viitala & Jylhd 2019, 11). Viitalan ja Jylhdn (2019, 17) teoksessa on kuvio, joka avaa johtamisen

tehtavakenttad. Se selventaa hyvin, kuinka laajasti ty6ta johtamiseen liittyy.

KUVA 2. Johtamisen tehtavdkentta (Viitala & Jylha 2019, 17).

Kuva 2 jakaa johtamisen neljaan eri vaiheeseen; suunnitteluun, organisointiin, ihmisten johtamiseen
seka arviointiin. Kuhunkin vaiheeseen on liitetty keskeisia kysymyksia, joiden avulla helpotetaan kun-
kin vaiheen toteuttamista. Kun esimerkiksi suunnitteluvaiheen keskeiset kysymykset ovat selvilld, on

suunnittelu johtajalle helpompaa.

Kuvassa 2 ensimmainen vaihe on suunnittelu. Se on tdrkea askel kaikessa tydskentelyssa, silla se
luo pohjan koko projektille tai antaa avaimet tavoitteisiin paasyyn. Joskus suunnitteluvaiheessa saat-
taa kulua paljon aikaa ja siina saatetaan tutkia perusteellisesti eri vaihtoehtoja tai joskus suunnitte-
luvaihe on nopea arviointi ja valinta eri vaihtoehtojen valilta. Toisena vaiheena tulee organisointi,
joka kdytdnnoéssa tarkoittaa, etta johtajan taytyy sopia asioista seka jarjestella ihmiset, niin etta
suunniteltuihin tavoitteisiin paastdan. Organisoinnissa on myds tarkeaa sopia, ettd kuka tekee mita-

kin missdkin tydvaiheessa, millaisessa aikataulussa ja missa tydskennelldan. Lisaksi tulee hankkia
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tarvittavat resurssit, kuten materiaalit, tyontekijat, koneet, rahat, ohjeet seka tilat, joissa tydta teh-
daan. Johtajan rooli organisoinnissa ei suinkaan paaty tyonteon aloitukseen, vaan johtajan on oltava
koko ajan valmis organisoimaan tehtavaa tyotd/asiaa uudelleen vaikkapa sairastumisten tai muiden
tyohon liittyvien haasteiden takia. Kolmas vaihe, ihmistenjohtaminen (eli johtajuus) tarkoittaa sita,
etta johtaja motivoi ja sitouttaa tyontekijansa toimimaan sovittujen tavoitteiden mukaisesti. Tarkeaa
on myos huolehtia, etta kaikki osaavat tyétehtavansa, osallistuvat toiminnan kehittémiseen, kehitty-
vat itse koko ajan. Merkittavia asioita johtajuudessa on myds ilmapiirin luominen sekéd yhteistyon
sujuvuudesta huolehtiminen. Neljas ja mydéskin viimeinen vaihe kuviossa on arviointi. On todettu,
etta arviointi on oppimisen ja kehittymisen edellytys, joten voidaan paatelld, ettd tamakin vaihe on
sangen tarkea. Arviointi tarkoittaa tulosten vertailua asetettuihin tavoitteisiin seka sen jalkeen pohti-
mista, ettd miksi ja miten toiminta johtaa onnistumisiin ja epaonnistumisiin. Arviointi kohdistuu niin
ihmisiin kuin asioihinkin ja arviointiin voidaan osallistuttaa organisaation jasenten lisaksi myés esi-
merkiksi asiakkaita. (Viitala & Jylha 2019, 18.)

3.1 Muutosjohtaminen

Jos yrityksen kannattavuutta halutaan parantaa, on kehitettéva yrityksen toimintaa, silla kehitys
merkitsee muutosta (Tuominen 2016, 25). Talléin on pohdittava, mitd yrityksen toiminnassa tulee
muuttaa, jotta kannattavuutta saadaan parannettua. Tastd alkaa muutosprosessi, joka vaatii esimie-
heltéd muutosjohtamista. Muutosjohtaminen on toimintaa, jonka avulla pyritdan saada yrityksen hen-
kilosto toteuttamaan haluttu muutos halutulla aikataululla (Viitala & Jylha 2013, 254; Viitala & Jylha
2019, 280).

Muutosjohtaminen on ollut viime vuosikymmenina yksi yleisimpia johtamisen muotoja. Téhén ovat
vaikuttaneet muun muassa teknologian kehitys, taloudellinen kasvu teknologian kehityksen seurauk-
sena, asiakkaiden muuttuneet tarpeet, yritysten fuusiot seka yritysten toiminnan paattymiset. Edella
mainittujen asioiden seurauksena yrityksissa on ollut opeteltava sopeutumaan liiketoimintaymparis-
ton muutoksiin esimerkiksi muuttamalla toimintatapoja ja tyotehtavia sopiviksi uudenaikaisempaan
liiketoimintaymparistéon. Ymparistén muutoksista johtuva jatkuva yritysten toiminnan kehittdminen
on osoitus muutoksesta, joka vaatii yrityksen johdolta muutosjohtamista kaiken aikaa, jotta yrityk-
sen tehokkuus ja tuottavuus sailyvat halutulla tasolla. (Kamensky 2015, 128; Mattila 2011, 17; Vii-
tala & Jylha 2013, 254; Viitala & Jylhd 2019, 280.)

Muutosjohtamisen on todettu olevan haastavaa tilannejohtamista, joka vaatii esimiehelta ja johta-
jalta paljon ammattitaitoa ja kunnianhimoa. Esimiesten ja johtajien tulee pystya viestimaan ja perus-
telemaan alaisilleen muutostarpeet niin, etta alaisille tulee selkea kuva siita, miksi muutos on tar-
peellista tehda, mitd muutoksia tarvitaan, miten muutos voidaan kaytanndssa toteuttaa seka mita
alaisten tyonteossa muuttuu tulevan muutoksen yhteydessa. Alaiset odottavat esimieheltadn sitd,
ettd esimies pystyy pitamadn muutosprosessin aikana kaikki langat kasissaan eli esimerkiksi yllapita-
maan jarjestyksen muutostilanteissa, tiedottamaan ja viestimaén alaisilleen jatkuvasti tulevista muu-
tosprosessin vaiheista, sietaa eripuolilta tulevan paineen ja kritiikin seka on Iasna silloin kun alaisilla
on kysyttdvaa muutokseen liittyvissa seikoissa, jotta muutostilanteessa tyonteko pystyy jatkumaan
mahdollisimman tehokkaasti. (Arikoski & Sallinen 2007, 84-85, 87—88; Kamensky 2015, 129; Mattila
2011, 26-27; Viitala & Jylha 2013, 254; Viitala & Jylha 2019, 282.)
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Muutosjohtamiseen kuuluukin siis olennaisesti myds henkilstéjohtaminen (Auman resource mana-
gement, HRM), joka on yksi monista johtamisen kokonaisuuksista. Se on keskeinen johtamisen osa-
alue jokaisen yrityksen toiminnassa, silla yritysten toiminta on yrityksessa tydskentelevien ihmisten
eli sen henkildstdn varassa. Henkildstéjohtamisen avulla johtaja pystyy huolehtimaan, etta yrityk-
sessa on tarpeeksi oikeanlaista, osaavaa sekd hyvinvoivaa henkilostda. (Viitala 2013, 8; Viitala 2021,
10; Viitala & Jylhd 2013, 216; Viitala & Jylha 2019, 266.) Esimiesty6 ja johtaminen ovatkin merkitta-
vassa roolissa siind, miten yritys onnistuu luomaan sitoutuneen ja motivoituneen ty6 ilmapiirin, joka
taas edesauttaa asetettujen tavoitteiden saavuttamisessa. Hyvan henkildstéjohtamisen ja esimies-
tydn ansiosta yritys voi saada tarkeda kilpailuetua muihin yrityksiin ndhden. (Joki 2018, 123.) Henki-
|6stdsta voikin siis tulla yrityksen menestystekija, jos henkildstéjohtaminen onnistuu hyvin. Henkilos-
tdjohtamiseen voidaan katsoa kuuluvaksi esimerkiksi henkiléston hankintaa ja henkiléstétoimien
hyvinvointia seka tyéntekijoiden sitouttamista organisaation toimintaan. (Joki 2018, 123; Viitala
2021, 10; Viitala & Jylhd 2019, 266.)

Henkildstdjohtamisen rooli muutostilanteissa on suurta, silla hyvalla esimiestydlla ja johtamisella
pystytdan pienentamaan henkildstdn epavarmuuksia ja muutosvastarintaa tulevaa muutosta koh-
taan (Viitala 2021, 174-175). Muutostilanteissa johtajan/esimiehen henkiléstéjohtamisen taitoja tes-
tataan todenteolla, silld muutostilanteissa henkildstéjohtamisen taidot korostuvat esimerkiksi tiedot-
tamisen, konfliktien ratkaisemisten, kritiikin sietdmisen, viestinnan, lasndolon, motivoinnin ja kan-
nustamisen osalta. Hyvalla henkildstdjohtamisella pystytaan valttdmaan suurimmat kriisitilanteet ja
pitdémaan yrityksen toiminnan laadukkaana ja tehokkaana suurissakin muutostilanteissa (Arikoski &
Sallinen 2007, 28; Mattila 2011, 184-185; Viitala 2021, 175.)

3.1.1 Muutosjohtamisen vaiheet

Muutosjohtamiseen liittyy yleisen kdsityksen mukaan useampia vaiheita. Yleensa muutosprosessi
kaynnistyy siita, kun huomataan epakohtia nykyisessa toimintatavassa tai havaitaan ymparistossa
tapahtuvan muutoksia, joiden seurauksena myds yrityksen toimintaa on muutettava. Epakohtia voi-
vat olla esimerkiksi se, etta budjetoitu tulos ja toteutunut tulos eroavat suuresti toisistaan tai huo-
mataan sattumalta, ettd jokin tydvaihe voitaisiin suorittaa tehokkaammin. Téman jalkeen aletaan
yleensa etsia uusia ratkaisuja huomatun epakohdan korjaamiseen. Sopivan ratkaisumallin 16ydyttyd,
uutta ratkaisumallia aletaan valmistella siirrettévaksi yrityksen kaytantéon. Viimeisend vakiinnute-
taan uusi toimintamalli yrityksen kayttoon. (Kamensky 2015, 128; Viitala & Jylha 2013, 254; Viitala
& Jylha 2019, 280.)

Yleensa muutosprosessit eivat kuitenkaan etene suoraviivaisesti prosessin loppuun asti, vaan mat-
kalla muutokseen tulee hyvin usein pysahdyksia ja takapakkeja. Vaikka muutosprosessi olisi yritetty
suunnitella huolellisesti ja ottaen kaikki muuttujat huomioon, on enemmankin saanté kuin poikkeus,
ettd prosessin aikana tulee joitakin kaanteita, joihin ei ole voitu varautua etukateen, vaikka kuinka
huolellisesti muutosprosessi olisikin suunniteltu. Muutosprosessissa monesti haastetta tuottaa myds
se, etta yrityksen johdolla ja henkildstolla syntyy eparealistisia tavoitteita ja odotuksia muutoksen
suhteen. Muutosprosessi on matka, joka itsessaan opettaa niin henkiléstéa kuin myds johtoa. Muu-

tosmatka opettaa yleensa sen, ettei kaikkea suunniteltua ja haluttua saavutettu, mutta matka voi
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antaa muita evaitd, joilla voidaan tulevaisuudessa kehittda yrityksen toimintaa. (Viitala & Jylha 2013,
255; Viitala & Jylha 2019, 281.)

Muutosjohtamisen vaiheita kuvataan joissakin tapauksissa erilaisten mallien avulla. Ehka tunnetuin
muutosjohtamisen malli on John Kotter:n (1995, 61; 1996, 18; 2011, 182-185) kahdeksanportainen
muutosjohtamisen prosessimalli, jonka kaikki kahdeksan askelmaa ovat merkittavassa roolissa pro-
sessin onnistumisen kannalta. (Viitala & Jylha 2013, 254-255; Viitala & Jylha 2019, 284-286.) Tassa
tyossa ei kasitelld muutosjohtamisen malleja tdman enempaa, koska niita ei tassa tydssa hyédyn-

neta.

3.1.2 Muutosjohtamisen haasteet ja muutosvastarinta

Kuten jo aiemmin todettiin, muutosjohtaminen on vaativaa johtamisty6td, jossa on monenlaisia
haasteita. Haasteet ja ongelmat yllattdvat muutosta suunnittelevat tahot monissa tapauksissa (Mat-
tila 2011, 18). Odottamattomia kaanteitd tapahtuu pitkin prosessia, jolloin johtajan kykyjé johtaa

henkilostoa haasteista huolimatta testataan oikein todenteolla.

Muutosvastarinta (change resistance) on kasite, joka kuvaa jonkin muutoksen tai sen suunnittelun
vastustamista ja kritisointia. Muutosvastarintaan ryhtyvat yleensa tyontekijat, jos heidan yritykses-
saan aiotaan tehda jotakin muutoksia esimerkiksi organisaatiorakenteeseen tai paivittaisen tydsken-
telyyn liittyen. Muutosvastarinta voi ilmeta esimerkiksi voimakkaana kritisointina, valinpitamattémyy-
tend, aggressiona tai informaation torjumisena. Muutosvastarinnan syntymiseen voi vaikuttaa esi-
merkiksi seuraavat tekijat: haluttomuus luopua nykytilasta, haluttomuus ponnistella ja oppia uutta,
kokemus siitd, ettei ole saanut mahdollisuutta vaikuttaa muutoksiin, koettu uhan tunne omaa ase-
maa kohtaan, pelko muutosta kohtaan, erityisesti jos yksil6 kokee, ettei hanelld ollut mahdollisuutta
vaikuttaa muutokseen, epausko muutoksen onnistumiseen ja hyddyllisyyteen, muutosta koskevan
tiedon puute, epavarmuus muutosta kohtaan, kun muutoksen lopputulos on vield epaselva, luotta-
muksen puute muutoksen ehdottajia kohtaan tai erimielisyys muutoksen sisdllosta siita paattdneiden
kanssa. Aina kuitenkaan muutosvastarinnassa ei ole kyse siitd, ettd muutos koettaisiin huonoksi
asiaksi vaan se voidaan kokea jopa hyvaksi uudistukseksi. Muutosvastarintaan kuitenkin ajaudutaan,
koska pelataan uudistuksen aiheuttavan radikaaleja muutoksia omaan tydskentelyyn tai asemaan, ja
sen takia muutosta vastustetaan. (Piha & Sutinen 2020, luku 1.4; Viitala & Jylha 2013, 255-256;
Viitala & Jylhd 2019, 281.)

Muutosprosessien haasteita ja ongelmatilanteita pystytdan yleensa hieman hallitsemaan, kun henki-
|6stolle tiedotetaan aikaisessa vaiheessa suunnitelluista muutoksista. Talloin henkildstélla on mah-
dollisuus kyselld ja tutustua muutoksen aiheeseen, jolloin muutosajatukseen ehtii valmistautua.
Myds johdolle on hyétya siita, ettd muulle henkildstdlle kerrotaan tulevista muutoksista alkuvai-
heessa, silla silloin on mahdollista synnyttda avointa keskustelua ja sitd kautta saada muulta henki-
I6stolta hyvia ajatuksia ja ndkdkulmia tulevaisuutta varten. Haasteeksi saattaa muodostua se, jos
tulevista muutoksista ei voida kertoa aikaisessa vaiheissa koko henkilstolle. Monesti naissa tilan-
teissa muutokset koskeva esimerkiksi yrityskauppoja tai muita salaiseksi luokiteltavia asioita. Erityi-
sesti organisaatiomuutoksia koskevat muutostoimet, joissa henkildstda vahennetadn ovat hankalim-

pia tilanteita johtamisen kannalta. Naissa tilanteissa muutosvastarinta nostaa paatéan ja henkildston
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epavarmuus omasta tulevaisuudestaan yrityksessa on suurta. Tama voi johtaa huonoon motivaati-
oon ty6ta kohtaan seka sitoutumiseen. (Viitala & Jylha 2013, 256; Viitala & Jylha 2019; 282.)

Suomalaisessa yrityskulttuurissa on tyypillistd se, etta johto ja mydskin henkildsté haluavat tehda
asiat “niin kuin on ennenkin tehty” ja tasta johtuen monien yritysten muutoskyky on heikkoa. Heik-
kous muutoskyvyssa johtuu hitaista muutoksista, jotka jo tapahtuessaan ovat auttamatta lilan my6-
hdssa, koska muutos olisi monissa tapauksissa vaatinut siirtymistd oman mukavuusalueen ulkopuo-
lelle, ja tasta syysta muutoksen tekemista viivytelladn niin kauan kuin vain suinkin on mahdollista.
Myds sanonta “iso laiva kadntyy hitaasti”, on yleinen tapa kuvata suomalaista yrityskulttuuria. (Piha
& Sutinen 2020, luku 1.4.) Sanonnassa on siltd osin peraa, etta toki suuri risteilyalus kaantyy hi-
taammin kuin vaikkapa soutuvene. On kuitenkin muistettava, ettad suurikin laiva kaantyy, jos sita
halutaan kaantda ja kaantaminen aloitetaan tarpeeksi ajoissa. Yrityksen kurssin kdantamisessa on

johdolla siis suuri merkitys.

Johtajuuden merkitys muutosjohtamisessa on suuri, silla johdon tulee pystya tekemaan haastavat ja
vaikeatkin paatdkset muutoksien suhteen. Muutosjohtamisessa on yhden maailman tunnetuimman
muutosjohtamisen teoreetikon John P. Kotterin (1998) mielestad nelja yleisinta virhetta, joihin johta-
jat sortuvat. Ne ovat johdon kyvyttdmyys luoda sopivaa kiireen tunnetta, jolloin muutosprosessi €i
Iahde kunnolla liikkeelle, johdon epaonnistuminen viestinndssa ja esimerkkien nayttamisessa, ongel-
mat muutoksen loppuun asti saattamisessa seka johdon kuvittelemat muutosvastarinnat vaarissa
paikoissa. Kotterin (1998) mukaan kyvyttdmyys luoda kiireen ja valttamattdmyyden tunne muutok-
seen on kriittinen askel, jonka seurauksena yli puolet yrityksistd epaonnistuu muutosprosessissaan.
Jos muutoksen tarpeellisuutta ei havaita tai haluta havaita, muutokseen ei yleensa edes ryhdyta,
koska yrityksen henkildsto pitda sitd turhana ja syita viivyttelyyn ja aloittamatta jattamiseen loytyy
runsaasti. (Mattila 2011, 27.)

Esimiehen johtajuutta testataan myos silloin, kun muutokseen johdettava ryhma on kooltaan suuri.
Suureen ryhmaan mahtuu paljon erilaisia ihmisia, joilla monilla saattaa olla oma nakemys, kuinka
muutosprosessissa kuuluu toimia. Eridvat mielipiteet tulevasta muutoksesta seké aiemmat kokemuk-
set muutosprosesseista voivat aiheuttaa haasteita ja jopa konflikteja alkavaan prosessiin ja talléin
vaaditaan esimiehen kykya johtaa ryhmé&ansa oikeaan suuntaan, jotta muutosprosessi voi edeté toi-
votulla tavalla ja suunnitellulla nopeudella. Muutosjohtajuutta testataan erityisesti silloin, kun mat-
kalle tulee mutkia ja muutosprosessi ei etenekdan suunnitelmien mukaisesti. Esimiehen tulisi pystya
ennakoimaan suurimmat solmukohdat, joissa todennakdisimmin prosessiin tulee hidasteita, ja pohtia
keinot, joiden avulla prosessia paastaan jatkamaan mahdollisimman nopeasti. (Arikoski & Sallinen
2007, 14, 84-85.)

Muutosjohtajuus on keino hallita ja torjua muutosvastarintaa, mutta se ei ole sen ainoa tehtava.
Olennainen osa muutosjohtamista on se, ettd sen avulla pyritdan nopeuttamaan, tehostamaan ja
sujuvoittamaan muutosprosessia, jotta prosessin tuloksekkuus kasvaa ja se pysyy suunnitellussa
aikataulussa. (Mattila 2011, 29-30.) Monissa tapauksissa tehokkainta muutosjohtajuutta on esimer-
kin ndyttdminen alaisille seka pienet muutosprosessia tukevat teot eivatka niinkdan suuret ja mahti-

pontiset paatdkset vaikkapa muutoksen linjojen suhteen (Kotter & Cohen 2002; Mattila 2011, 76).
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3.2 Muutoksen strateginen johtaminen

Muutostilanteissa yrityksen strategian merkitys korostuu suuresti. Strategia on laaja kasite, jonka
maarittdminen lyhyesti ja kattavasti yhden maaritelman kautta on miltei mahdotonta. Strategia voi-
daan ajatella olevan yrityksen kartta, jonka avulla se voi suunnistaa muuttuvassa maailmassa ja hal-
lita omaa ymparistdaan. Strategiassa on myos olennaista se, ettd sen avulla voidaan saavuttaa
suunnitellut tavoitteet esimerkiksi kannattavuuden, kehittymisen ja jatkuvuuden saralla. (Kamensky
2006, 20-21; Kamensky 2014, 18-19.)

Strategia luo raamit yrityksen toiminnalle, eli sen avulla asetetaan tavoitteet ja laitetaan vaikkapa
kehitysasiat tarkeysjarjestykseen. Oman ymparistdn hallinnalla tarkoitetaan yrityksen kasissa olevia
keinoja hallita ymparistda, eli esimerkiksi oman toimintaympariston valitseminen ja muokkaaminen
yritykselle mieleiseksi seka sopeutuminen ymparistéssa tapahtuviin muutoksiin. Onnistuneessa stra-
tegiassa on olennaista ymmartaa, ettd ymparistd muuttuu jatkuvasti, ja sen takia on tarkeaa pysya
muutoksen tahdissa. (Kamensky 2006, 20—22; Kamensky 2014, 19-20.) Strateginen johtaminen on
merkittéva osa yrityksen toimintaa, silla sen avulla johdetaan henkilostd tydskentelemé&an niin, ettd
suunnitellut tavoitteet voidaan saavuttaa. Ilman strategiaa on hankalaa padsta asetettuihin tavoittei-

siin esimerkiksi muutosprosessissa.

Kamensky (2014, 28-29) pitaa strategista vuorovaikutusjohtamista menestyksen timanttina, silla
siitd 16ytyy liiketoiminnan kehittdmisen ja johtamisen kannalta tarkeimmat asiat, jotka ovat: johtami-
nen, vuorovaikutus ja strategia. Kun osataan johtaa, rakentaa strategia ja olla vuorovaikutuksessa
henkilostdn kanssa, on menestyksen avaimet kdsissa. Jos jonkin osa-alueen osaaminen on heikolla

tasolla, myds menestys kdy hankalammaksi.

Strategia

Vuorovaikutus Johtaminen

Osaaminen

KUVA 3. Liiketoiminnan menestyksen timantti (Kamensky 2014, 28.)
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Kuvassa 3 on Kamenskyn (2014, 28) kuvaus liiketoiminnan menestyksen timantista. Osaaminen,
johtaminen, strategia ja vuorovaikutus ovat kaikki tekij6itd, jotka ratkaisevat pitkalla aikavalilla me-
nestyyko yritys vai ei. Ne ovat kaikki toisistaan riippuvaisia, eikd menestysta voi tulla, jos jokin osa-
alue on todella heikolla tasolla. (Kamensky 2014, 29.)

Liiketoiminnan menestyksen timanttia voidaan soveltaa myds muutosjohtamiseen. Muutosjohtami-
nen vaatii strategiaa, johtamista, osaamista seka vuorovaikutusta, kuten liiketoiminta muutenkin.
My6s muutosjohtamisessa ratkaisevaa on se, etta kaikkien ndiden osa-alueiden on oltava hyvalla
tasolla, silld muuten muutosprosessin epaonnistumismahdollisuus kasvaa. Onnistuneeseen muutos-
prosessiin patee myos se, ettd yrityksen henkildstolla on aito halu muuttaa ja kehittda toimintaa,
silla vaikka yrityksella olisi osaamista, hyva ja valmis strategia, hyva vuorovaikutus henkilostdn ja
johdon valilld seka laadukasta muutosjohtamista, ei muutos onnistu parhaalla mahdollisella tavalla,

jos kaikki ratkaisevat osapuolet eivat ole siihen sitoutuneita ja motivoituneita sen toteuttamiseen.

Strateginen johtaminen, kuten johtaminen yleensékin on suurelta osin taitolaji, jota on harjoiteltava.
Strategisessa johtamisessa onnistuakseen on maaritelty kymmenen keskeista menestystekijaa, jotka
ovat: kokonaiskasitys johtamisesta, riittava liiketoiminta osaaminen, kyky, halu ja rohkeus uudistua,
toimialaosaaminen ja nakemys sen yhteydesta muuhun ymparistéon, tietotulvasta ndkemykseen ja
ymmarrykseen, pitkdjanteisyys myds kvartaalitaloudessa, yhteinen strategia- ja bisneskieli, kyky kes-
kittya olennaiseen, vuorovaikutustaidot, joukkuepelin sisdistaminen ja verkosto-osaaminen. Nama
kaikki menestystekijat voidaan liittda kuvassa 3 kuvattuun menestyksen timanttiin joko yhden tai

useamman osa-alueen alle. (Kamensky 2014, 31, 52-53.)

3.3 Talousjohtaminen muutoksen tukena

Onnistunut muutosprosessi vaatii sen, etta sen tavoitteet ja keinot on suunniteltu etukdteen myoés
taloudellisesta nékdkulmasta. Taloudellisen nakdkulman avulla voidaan esimerkiksi perustella henki-
|0stolle muutoksen tarkeyttd ja valttdmattomyytta yrityksen tulevaisuuden menestymisen kannalta.
Talousjohto on siis térkedssa roolissa toimiessaan yhdessa muun yrityksen johdon kanssa muutos-
prosessin eteenpain viemiseksi. Seuraavaksi tarkastellaan yrityksen talousjohtamista niin yleisella

tasolla kuin myds muutoksen johtamisen kannalta.

Yrityksen toimintaan ja johtamiseen liittyy olennaisesti talousjohtaminen. Kun yrityksen kannatta-
vuutta halutaan parantaa, on tarkeaa, ettd yrityksen johtaminen on talouden nakdkulmasta kun-
nossa. Talousjohtamista harjoittaa suuremmissa yrityksissa johdon lisaksi erillinen talousjohto. Hei-
dan tyoétehtaviinsa kuuluu suunnittelu-, toteutus- ja valvontatehtavia, joiden tarkoituksena on pitaa
yrityksen toiminta kannattavana ja avustaa johdon toimintaa taloudellisesta nékdkulmasta. Suunnit-
telutehtavia ovat esimerkiksi budjetointi ja taloudellisen strategian luominen. Toteutustehtaviin kuu-
luvat erilaisten muutos- ja kehittdmisprosessien taloudellisista suunnitelmista ja toteutuksista huo-
lehtiminen. Valvontatehtdvia taas ovat tavoitteiden tayttymisen ja suunniteltujen asioiden toteutu-
misten seuranta ja tarkkailu. Lisaksi talousjohdon tehtaviin kuuluu erilaisten kuukausiraporttien teke-
minen. Kuukausiraporteissa voidaan esimerkiksi seurata kuukausikohtaisesti kassavirtaa, tuloslaskel-

maa, tasetta ja asiakaskannattavuutta. Kuukausiseurannan ansiosta talousjohto seké myds koko yri-
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tyksen johto pysyy perilla yrityksen taloudellisesta tilanteesta. Jos kuukausiraporteissa 16ytyy poik-
keavuuksia, on talousjohdolla mahdollisuus analysoida poikkeavuuksien syyt ja muuttaa toimintaa

niin, ettei poikkeavuus jda vaikuttamaan negatiivisesti yrityksen tulevaisuuden toimintaan. (Jarven-
paa ym. 2020, 14,19.)

Talousjohtamisen merkitys johtamisen avustavana tukitoimintona on suuri, kun yrityksen tavoitteena
ja tarkoituksena on tuottaa omistajilleen voittoa. Talousjohtaminen auttaa yrityksen johtoa saamaan
olennaista tietoa yrityksen kannattavuudesta ja yleisesta taloudellisesta tilanteesta. Talousjohtami-
seen liittyy olennaisesti myds talouden ohjaus, jonka térkeimpéana tavoitteena on varmistaa yrityksen
toimintakelpoisuus. Toimintakelpoisuuteen vaikuttaa kaikki ne asiat, joita tehdaan taloudellisten ta-
voitteiden saavuttamisen eteen. Neljd tarkeinta toimintakelpoisuuteen vaikuttavaa taloudellista ta-
voitetta on kannattavuus, tuottavuus, maksukykyisyys ja vakavaraisuus. Kuten jo taman opinnayte-
tyon luvussa 2.1 kerrottiin, yritys on kannattava, kun sen tulot ovat suuremmat kuin sen menot, se
on maksukykyinen, kun silla on varallisuutta maksaa esimerkiksi laskut ja henkiloston palkat, ja se
on vakavarainen, kun sen kaytettdvissa olevasta paaomasta mahdollisimman pieni osuus on velkaa
eli vierasta paaomaa. Yritys on taas tuottava, kun sen sisdinen toiminta on tehokasta, eli kaytetylla
tydajalla saadaan mahdollisimman paljon aikaan. Tuottavuuteen vaikuttavat siis esimerkiksi luvuissa
2.3.3 ja 2.3.4 kerrotut tekijat, eli henkilostdon ajankaytto seka taloudellinen ajattelu (eli kustannustie-
toisuus). (Jarvenpaa ym. 2020, 19; Viitala & Jylha 2013, 306; Viitala & Jylha 2019, 201-202.)

Talousjohtamiseen kuuluu olennaisesti laskentatoimen avulla laskettavat erilaiset yrityksen kannatta-
vuutta ja -taloudellista tilaa kuvaavat tunnusluvut, joita kasiteltiin tdman opinndytetydn luvuissa
2.2.1 ja 2.2.2. Naiden tunnuslukujen avulla taloudenjohtaminen helpottuu, silld niiden avulla saa-
daan konkreettista tietoa yrityksen sen hetkisestd kannattavuudesta ja johdon laskentatoimen avulla
asetettuja taloudellisia tavoitteita pystytdan seuraamaan luotujen tunnuslukujen ja mittareiden, seka
niille maaritettyjen viitearvojen avulla. Talouden johtaminen ei kuitenkaan ole pelkastéan tunnuslu-
kujen tutkimista ja kannattavuuksien laskemista, vaan siihen liittyy samoja asioita kuin kaikkeen
muuhunkin johtamiseen, eli esimerkiksi esimiestyétd, vuorovaikutusta, ohjaamista, viestintda, muu-

toksia, oppimista seka kehittymista. (Jarvenpaa ym. 2020, 22.)

Talousviestintd on tarked osa talousjohtamista. Talousviestinndn tarkeimmaksi tehtdvéksi on maari-
telty arvon tuottamisen tukeminen ja ohjaaminen haluttuun suuntaan. Nama arvonluomis- ja tuotta-
mistehtdvat ovat padosin pitkdn aikavalin suunnitelmien ja strategioiden tukemista, kustannusjohta-
mista ja -hallintaa, toiminnan- ja paatoksien teon ohjausta sekd suoritusten mittausta. Jotta asetet-
tuihin tavoitteisiin on mahdollista paastd, on talousviestinndssa kiinnitettava erityisté huomiota sii-
hen, kuinka valittaa viestinsa kullekin vastaanottaja ryhmalle, kuinka toimii erilaisissa viestintatilan-
teessa ja kuinka selkedsti ja ymmarrettavasti saa viestin valitettya. Talousviestintd on vaikuttamista
esimerkiksi henkildston toimintaan, mielipiteisiin, nékemyksiin ja asenteisiin. Sen on oltava oikea ai-
kaista, selkeda ja ytimekasta. Oikein toimiessaan se on tehokasta kommunikointia esimerkiksi joh-
don ja muun henkildston valillg, jossa on tarkead, ettd molemmat osapuolet kuuntelevat toistensa
kertomat asiat ja molemmat esittévat viestittavan niin selkeasti, kuin voivat, jotta toinen osapuoli
ymmartaa viestin sanoman. Yleinen virhe talousviestinndssa on se, ettei viestija ota huomioon kuuli-

jan tietamysta talouteen ja taloushallintoon liittyen. Tama luonnollisesti haittaa viestin merkityksen
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ymmarrystd, jonka takia taloushallinnon ammattilaisten tulee pyrkia viestimaan kuulijalle niin, etta
han kykenee sisdistdmadn asian. Toinen yleinen virhe on se, ettei viestija ota huomioon tilannetta,
jossa han viestii. Esimerkiksi kriisitilanne, YT-neuvottelut ja muutosprosessi ovat kaikki erilaisia tilan-
teita, jonka takia kaikissa tilanteissa tulisi talousviestinnan kannalta menetelld tilanteeseen sopivalla
tavalla. Hyvin, rehellisesti ja oikea aikaisesti hoidettu talousviestintd vahentda spekulointia, vastarin-
taa, huhujen syntymista seka epaluottamusta. Se myos edesauttaa kaikkien osapuolien pysymista
tyytyvaisind. (Partanen 2007, 11, 21, 23-27, 49.)

Talousviestinnan toinen tarkea tehtava on tukea jatkuvaa yrityksen kehittdmista seka kannattavuu-
den jatkuvaa kasvua eli tukea yrityksen pitkdn aikavalin taloudellista menestymista. Erityisesti muu-
tosprosessien yhteydessa talousviestinndn merkitys kasvaa, silla muutostilanteissa muutoksesta vas-
taavien johtajien tulee pystya taloudellisen ndkokulman kautta perustelemaan muutoksen tarpeelli-
suus ja viestittdmdan se ymmarrettavasti muille muutokseen osallistuville henkilgille. Muutostilan-
teissa viestinnan tarkeys unohtuu helposti, sillé kaikkia asioita ei koeta niin merkittaviksi, ettd niista
pitdisi viestia alaisille. Tama johtaa helposti siihen, etta viestintd unohtuu lopulta kokonaan tai aina-
kin jaa taka-alalle. Jos muutosta tai esimerkiksi strategiaa ei perustella henkilostélle tarpeeksi ja mo-
nia erilaisia keinoja ja vertauskuvia kayttden, jaa seka muutoksen tarkoitus haméran peittoon etta
strategian sisdistaminen puolitiehen ja sitd kautta muutoksen toteuttaminen monissa tapauksissa
hyvin heikoksi. Heikko viestintd voi aiheuttaa muutosvastarintaa, jota tarkasteltiin tdman opinndyte-
tyon luvussa 3.1.2. Hyvin hoidetun ja aktiivisen viestinnan avulla voidaan mahdollistaa yrityksen tu-
levaisuuden kannalta hyva lopputulos muutosprosessissa. Onnistuneella viestinnalla kaikille alaisille
on selvaa muutoksen tarkoitus, aikataulu ja visio. Lisaksi hekin kokevat muutoksen hyvana uudistuk-

sena ja tietavat oman roolinsa muutoksen toteuttamisessa. (Partanen 2007, 19, 24, 318-319.)
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TUTKIMUKSEN KASITTELY

Taman opinndytetyon tarkoituksena oli selvittaa miksi kohdeyrityksen eli Talohuolto Oy:n kiinteisto-

huollon kannattavuus oli heikolla tasolla ja etsid Talohuolto Oy:lle keinoja, joiden avulla se voisi pa-

rantaa kiinteistohuollon kannattavuuttaan erityisesti johdon toiminnan avulla. Tassa opinndytetydssa
ei siis seurattu kannattavuuden kehitystd, vaan etsittiin keinot kannattavuuden parantamiseen.

Tybssa ei mydskaan ollut tarkoitus tehda syvallistd tunnuslukuanalyysia.

Tdssa luvussa kasitelladn opinnaytetydn empiiristéd osuutta. Ensimmaisena tarkastellaan kohdeyri-
tysta ja sen toimialaa, sen jalkeen pureudutaan tutkimuksen luonteeseen ja lahestymistapaan, jonka

jalkeen tutkitaan aineistonkeruu- ja -analysointimenetelmia.

Kohdeyrityksen- ja toimialan kuvaus

Taman opinndytetydn kohdeyritys, Talohuolto Oy, on kiinteistopalvelualan yritys, joka tyéllistaa tu-
hansia henkilditd Suomessa. Talohuolto Oy:lld on kymmenia toimipisteita ympari Suomen, joissa tar-
jotaan siivous- ja kiinteistohuoltopalveluja esimerkiksi asunto-osakeyhtidille, yksityishenkildille seka
erilaisille yrityksille. Tassa opinndytetydssa perehdytdan yhden Talohuolto Oy:n toimipisteen kiinteis-
tohuollon kannattavuuden parantamiseen. Koko yrityksen tasolla, toimipisteesta riippumatta, kiin-
teistéhuollon kannattavuudessa on paljon parantamisen varaa, joten téman opinnaytetydn merkitys
on suuri. Luvussa 5.1 kerrotaan yksityiskohtaisemmin Talohuolto Oy:n kohdekaupungin toimipisteen

taloudellisesta tilanteesta eli my6s téman tutkimuksen taloudellisista lahtékohdista.

Kiinteistéhuollon tarkoituksena on luoda ihmisille terveellinen ja turvallinen elinymparistd seka sailyt-
taa kiinteistéjen arvo mahdollisimman korkeana (Kiinteistétydnantajat 2021a). Kiinteistéjen arvon
sailymiseen vaikuttaa olennaisesti hyvin tehty ja suunniteltu kiinteistdhuolto. Kiinteistéhuoltoa on
tehtava paivittdin, valilla jopa keskella yota, jos tilanne niin vaatii. Kiinteistdnhoitajan paivittéisiin
tyotehtaviin kiinteist6lla ja sen laheisyydessa kuuluvat havainnointi, ylldpito- ja huoltotehtavat. Pai-
vittdinen tydskentely auttaa valvomaan kiinteistéjen olosuhteita, siisteytta, toimivuutta ja turvalli-
suutta seka myds kiinteistdlla olevien laitteiden toimintaa. Kiinteistdnhoitajan tehtaviin kuuluu vas-
tata tydnantajan odotuksiin ja tavoitteisiin. Hanen tulee huolehtia hoitamiensa kiinteistdjen huolta-
misesta niin, ettd sopimukseen kuuluvat ty6t tulevat varmasti ajallaan tehdyksi. Kunkin kiinteistdon
kiinteistohuoltoon liittyvadt tydtehtavat ja tydajat on sovittu kiinteistéhuoltoyhtion ja huollettavan
kiinteiston valiselld sopimuksella. Kiinteistdhuollon kannalta merkittdva tydkalu kiinteistdjen hoidossa
on huoltokirja, jossa on kiinteiston hoitoon liittyvia ohjeita ja aikatauluja. Huoltokirjaan kirjataan so-
pimukseen kuuluvat ty6t, kun ne on tehty. Tallaisia toita ovat esimerkiksi vaikkapa vesimittarien lu-
vut. (Kiinteistdnhoidon kasikirja 2020, 10-11, 14; KiinteistoRYL 2009, 20-21.)

Kiinteistopalveluala on merkittava ala myos tulevaisuudessa, sillé kiinteistohuoltoa ei voi suorittaa
ulkomailta tai etand, vaan ty6t on aina tehtdva paikan paalla. Eli toita riittda tulevaisuudessa niin
kauan, kun talojakin on olemassa. (Kiinteistdtydnantajat 2021a.) Alalla on kova kilpailu, joka aiheut-
taa yritysten kannalta hankalan tilanteen, jossa kannattavuuden kanssa on haasteita. Toisaalta kil-
pailu luo yritystoimintaan tietynlaisen jannityksen ja jatkuvan kehittamishalun, jotka oikein hyddyn-

nettyna voivat auttaa yrityksen kannattavuuden parantamiseen motivoinnissa.
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4.2  Tutkimuksen luonne ja ldhestymistapa

Tama opinndytetyd on tapaus- eli case-tutkimus, jossa hyddynnetdan tutkimusotteena laadullista
tutkimusta. Tapaustutkimus (case stud)y) on tutkimuksen ldhestymistapa, jonka avulla tutkimus to-
teutetaan (Eriksson & Koistinen 2014, 30; Metsamuuronen 2000, 16). Tapaustutkimukseen liittyy
useita tyovaiheita, joita ovat: tutkimuskysymyksen ja -asetelman muotoileminen ja jasentaminen,
tapauksen madrittely ja valinta, tutkimuksessa kdytettdvien teoreettisten kasitteiden ja ndakokulmien
maarittely, aineiston ja tutkimuskysymysten valisen vuoropuhelun yllapitaminen, aineiston tulkinta-

saanndista, analyysitavoista seka raportointitavasta paattéaminen (Eriksson & Koistinen 2014, 30).

Taman opinndytetydn tutkimusongelma on se, etta kiinteistdhuollon kannattavuus on heikko. Tutki-
muskysymyksia ovat:

- Miksi kiinteistéhuollon kannattavuus on heikko?

- Miten kiinteistéhuollon kannattavuutta voidaan parantaa?

- Miten kiinteistdhuollon kannattavuutta voidaan parantaa johtamisen avulla?
Tutkimuskysymykset auttavat ymmartamaan tutkimusongelmaa, jolloin on mahdollista etsia niihin

vastaukset ja lopulta ratkaista koko tutkimusongelma (Kananen 2010, 18-19; Kananen 2013; 62).

Tapaustutkimuksessa keskeisessé roolissa on tutkittava asia eli tapaus. Tapaus voi olla esimerkiksi
ihmisryhma, yhteiso, yritys tai sen osasto, yksild, perhe, koulu tai vaikkapa asiakas, sen on kuitenkin
oltava tassa hetkessé oleva tapaus, sillé case-tutkimusta ei voida tehdé menneesta tapauksesta. Ta-
pausta tutkitaan sille ominaisessa ymparistdssa ja siita pyritddn saamaan mahdollisimman laajasti ja
monipuolisesti tietoa, jotta keratyn aineiston avulla tapausta voidaan ymmartaa mahdollisimman sy-
véllisesti. Aineistoon voi kuulua esimerkiksi haastatteluita, havainnointia, dokumentteja seké muita
kirjallisia lahteita. (Eriksson & Koistinen 2014, 5-6; Kananen 2008, 84—85; Kananen 2013, 54, 75;
Metsamuuronen 2000, 16—17.) Tassa opinnaytetydssa tapauksena oli Talohuolto Oy:n kiinteist6-
huolto ja sen kannattavuuden parantaminen. Tapauksen ja koko opinndytetydn aiheen valintaan
liittyi olennaisesti Talohuolto Oy:n tarve kiinteistéhuollon kannattavuuden parantamiseen ja tutkimi-
seen seka kyseisessa yrityksessa suorittamani tradenomitutkintoon kuuluva ammatillinen harjoittelu,
jonka pohjalta minulle kyseisté opinndytetydn aihetta tarjottiin. Talohuolto Oy:n kannalta on hyva,
ettd opinndytetydntekija tuntee kiinteistépalvelualan ja kyseisen yrityksen henkiléstdn seka toiminta-
tavat, jolloin seka opinndytetyontekijan etta yrityksen johdon valinen toiminta on helpompaa, kun
opinnaytetydta ei tee sellainen opiskelija, jolla ei ole alasta ennestaén paljoa tietoa. Jos ala olisi
opinnaytetyon tekijdlle tuntematon, niin opiskelija tyéllistaisi yrityksen johtoa huomattavasti enem-

man kysymyksillddn, kuin alaa tunteva opiskelija.

Laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus on tutkimuksen luonteena/tutkimusotteena missa tahansa
sellaisessa tutkimuksessa, jossa pyritdan etsimaadn tutkimuskysymykseen vastaukset ilman tilastollis-
ten ja muiden maarallisten menetelmien kayttda. Sitd kaytetdan yleensa silloin, kun pyritaan selvit-
tdmaan jotakin tiettya tapausta tai kun tutkittava ilmio ei ole yleisesti tunnettu. Laadullinen tutkimus
pyrkii ymmartamaan syvallisesti tutkittavaa ilmiota tai tapausta ja sen yleisena tarkoituksena on
yleensa saada vastaus siihen, etta mista ilmidssa on kyse. Laadulliseen tutkimukseen ei ole maari-
telty tarkkaa viitekehystd, vaan tutkimus asetelma on joustava ja sen voi toteuttaa niin sanotusti

hieman vapaamuotoisemmin, kuin siihen yleisesti verratun maarallisen tutkimuksen. Maarallinen eli
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kvantitatiivinen tutkimus on toinen yleisista tutkimusmuodoista. Se eroaa laadullisesta tutkimuksesta
erityisesti siind, etta sen tavoitteena on yleensa pyrkia yleistémaan tietoja numeroiden avulla, josta-
kin jo tunnetusta ilmidsta. Laadullinen tutkimus taas kayttaa sanoja ja tekstia kertoessaan tutkimuk-
sen tuloksista. Myds tutkimuksen tekijan rooli eroaa nadissa tutkimuksissa toisistaan. Laadullisessa
tutkimuksessa tutkija on mukana tutkimuksessa, han osallistuu tutkimaan ja ymmartaa tutkimaansa
asiaa. Maarallisessa tutkimuksessa tutkija on ulkopuolinen ja puolueeton tutkija, joka ei osallistu sa-
malla tavalla tutkimukseen, kuin laadullisessa tutkimuksessa. Nama tutkimusmetodit eivat kaikkien
lahteiden mukaan ole toisiaan poissulkevia, vaikka jossakin yhteydessa nain voidaan asia ilmaista.
Todellisuudessa tutkimuksissa voidaan soveltaa seka laadullista- ettd maarallistd tutkimusta, jotta
tutkimuksesta saadaan haluttu lopputulos. (Alasuutari 2011, 31-32; Kananen 2008, 24, 27; Kananen
2014, 16; Kananen 2019, 25; Puusa & Juuti 2020, 12; Tuomi & Sarajarvi 2013, 65.) Tahan opinnay-
tetydhon valittiin tapaustutkimuksen tueksi laadullinen tutkimusote, koska se sopii tahan tutkimusti-
lanteeseen. Laadullisen tutkimuksen avulla pystytdan ymmartamaan kohdeyrityksen kannattavuu-
teen vaikuttavia tekijoité ja sen avulla pystytaan tutkimaan, miten kannattavuutta saadaan paran-
nettua. Tarkoituksena ei siis ole tuottaa numeraalista tulosta tai aineistoa, eika pyrkia yleistamaan
saatua tulosta, joten laadullinen tutkimus on hyva valinta tutkimusmenetelmaksi tapaustutkimuksen

rinnalle.

4.3  Aineistonkeruumenetelmat

Tapaustutkimuksessa ja niin mydskin laadullisessa tutkimuksessa aineistoa pyritaan kokoamaan
mahdollisimman laajasti ja monipuolisesti. Aineisto voi koostua kirjallisista dokumenteista, erilaisista
tallenteista, haastatteluista ja havainnoinnin tuloksista. (Eriksson & Koistinen 2014, 30; Kananen
2010, 48; Kananen 2013, 78-81; Metsamuuronen 2000, 17; Tuomi & Sarajarvi 2013, 71.) Tutkijan
tulee valita itse omaa tutkimustaan silmalla pitden ne aineistonkeruumenetelmat ja -tavat, jotka tu-
kevat hanen tutkimuksensa onnistumista parhaalla mahdollisella tavalla. Tahan opinnaytety6hén
saatiin kohdeyritykseen liittyvia kirjallisia aineistoja suoraan kohdeyritykseltd. Naitd ovat esimerkiksi
taloudelliset tiedot, strategiat ja tulevaisuuteen liittyvat suunnitelmat. Naiden lisaksi opinndytetydssa
hyddynnettiin havainnointia, kiinteistdonhoitajien teemahaastattelua seka avointa kyselya. Nama ai-
neistonkeruumenetelmat valittiin téhan opinndytetyohon siksi, etta niiden avulla epailtiin saatavan

parhaiten vastauksia tutkimusongelmaan ja tutkimuskysymyksiin.

4.3.1 Yritykseltd saadut aineistot

Yrityksen johdolta saatiin aineistoja, jotka pitivat sisallaan esimerkiksi kohdekaupungin tuloslaskel-
mia eri kuukausilta ja vuosilta. Naita tulkittiin vertailemalla niitéd keskenaan ja pohtimalla koko ajan,
mitka asiat heikentdvat kannattavuutta, ja mihin kaikkiin asioihin voidaan vaikuttaa. Liitteessa 5 on
kooste vuosien 2016—-2021 valisista tuloslaskelmista, joista pystyy havaitsemaan useita kehitettavia
asioita. Niissa on valmiiksi laskettu kannattavuuteen liittyvia tunnuslukuja ja prosentteja, joita kasi-
teltiin tdman opinndytetydn toisessa padluvussa. Tunnuslukujen tarkoituksena oli tukea tutkimuksen

tuloksia. Tunnuslukujen tarkka analysointi ei ollut siis tdssa tydssa tarkoituksena.
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4.3.2 Havainnointi

Havainnointi on yksi yleisimpia tiedonkeruumenetelmid. Havainnointia kdytetaan yleensa niissa ta-
pauksissa, joissa tutkittavasta ilmitsta ei ole tarkkaa tietoa tai tietoa on hyvin véhan. Havainnointi ei
kuitenkaan sovellu kaikkien tutkittavien asioiden tiedonkeruumenetelmaksi, silla kaikkia asioita ei
pysy havainnoimaan niin, etta tutkijalle jaa havainnoinnista kdteen olennaisia tietoja tutkimuksen
kannalta. Esimerkiksi ihmisten ajattelua ei pysty havainnoimaan, mutta taas paivittaista tyontekoa
pystyy. Havainnoinnin suurimmaksi eduksi muodostuu se, ettd sen avulla tutkittavasta ilmiosta saa-
daan tarkkaa ja monipuolista tietoa havainnoimalla sita reaaliaikaisesti sen luonnollisessa ymparis-
tdssa. Havainnoinnin avulla tutkija voi saada myds selville ns. hiljaista tietoa, jota ei muilla tavoin
olisi mahdollista saada tutkijan tietoon. Havainnointia voi tapahtua useissa eri muodoissa. Naita
muotoja ovat esimerkiksi piilo-, suora- ja osallistuva havainnointi. Piilohavainnointi tarkoittaa sel-
laista havainnointia, jossa tutkija ei halua vaikuttaa havainnoitavien kdytdkseen, eli piilohavainnoin-
nissa havainnoitavat eivat tieda havainnoitsijasta. Suorassa havainnoinnissa havainnoitavat tietdvat,
ettd heita havainnoidaan. Suoraa havainnointia kdytettaessa on huomioitava se, etta joissakin ta-
pauksissa ihmisten kaytés muuttuu, kun heita havainnoidaan. Monesti tutkija vierailee havainnoin-
tiymparistdssa lukuisia kertoja, jolloin havainnoitavat tottuvat tutkijaan. Téman seurauksena havain-
noitavat todenndkoisesti toimivat tavoilla, joihin ovat tottuneet, eivatkéd muuta kaytéstdan radikaa-
listi, jolloin tutkija vasta todellisuudessa paéasee havainnoimaan toimintaa. Osallistuva havainnointi
on taas tilanne, jossa tutkija on fyysisesti paikalla havainnointitilanteessa ja lahtdkohtaisesti osallis-
tuu tutkittavaan toimintaan eli esimerkiksi tydntekoon. On olemassa muitakin havainnoinnin muo-
toja, kuten esimerkiksi osallistava havainnointi. (Kananen 2008, 69—70; Kananen 2010, 49; Kananen
2013, 88—-89; Kananen 2014, 65—-67; Paalumaki & Vahamaki 2020, 131-132; Tuomi & Sarajarvi
2013, 81-82.) Tassa opinndytetydssa ei kayda osallistavaa havainnointia tarkemmin Iapi, silla se ei
liity opinnaytetydssa tehtdvan tutkimuksen aineiston hankintaan. Taman opinnaytetydn tiedonkeruu
havainnoinnin osalta tapahtui piilo-, suora- ja osallistuvana havainnointina. Havainnointia suoritettiin
kiinteistonhoitajien paivittaista tytskentelya sivusta seuraten seka heidan mukanaan paivittdisessa
tyonteossa osallistuen kiinteistdnhoitajien ty6tehtaviin. Piilo- ja suoraa havainnointia suoritettiin tou-
kokuusta 2021 Idhtien aina marraskuuhun 2021 saakka. Kaytanndéssa kiinteisténhoitajien tyontekoa
seurattiin esimerkiksi seuraamalla tyéautojen liikkumista tydpaivan aikana ja tarkkailemalla asiakas-
kohteissa todellisuudessa vietettyja aikoja ja vertaamalla niita kiinteistdnhoitajien tydnohjausjarjes-
telmassa ilmoittamiin aikoihin, joita tydkohteessa vietettiin. Liséksi tydntekoa seurattiin havainnoi-
malla taukojen todellisia pituuksia ja vertaamalla niita ilmoitettuihin taukoihin. Osallistuvaa havain-
nointia taas kaytettiin tilanteissa, jolloin opinndytetydntekija oli kiinteisténhoitajan mukana kokonai-
sen pdivan tekemassa toita yhdessa huoltomiehen kanssa. Talléin opinndytetydntekija sai selkeim-
man kuvan siita, mihin aika paivittdisessa tyoskentelyssa kului ja han pystyi samalla kyselemaan
kiinteistonhoitajalta kysymyksia tydhon liittyen ja pohtimaan jo siind vaiheessa mihin kaikkiin tyds-
kentelyn osa-alueisiin tulee puuttua, jotta kiinteistdhuolto saataisiin taas kannattamaan. Osallistuvaa
havainnointia taltioitiin pitémalla havainnointipdivakirjaa, jota tdydennettiin heti havainnointipdivan
paatyttyd. Nama havainnointimuodot valittiin siksi, koska yhdessa yrityksen edustajan kanssa paa-
dyttiin siihen lopputulemaan, etta nadiden havainnointimuotojen avulla saadaan eniten ja parhaalla

tarkkuudella tietoa siitd, mihin ja miten kiinteisténhoitajien tybaika kuluu.
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4.3.3 Teemahaastattelu ja avoin kysely

Teemahaastattelu on havainnoinnin ohella yksi yleisimpia tiedonkeruumenetelmia laadullisessa tutki-
muksessa. Nimensa mukaan se tarkoittaa haastattelua, jossa kaytetdan avoimia, tiettyyn teemaan
liittyvia kysymyksia, joista keskustellaan. Teemahaastattelu tunnetaan myds nimelld keskustelutta-
minen, silla siina pyritddn luomaan keskustelua haastattelijan ja haastateltavan/haastateltavien va-
lilla. Teemahaastattelussa muodostuvan keskustelun avulla pyritadn I6ytamaan ja ymmartamaan
syvallisesti tutkimusongelmaan liittyvia ja siihen vaikuttavia asioita. Teemahaastatteluissa on yleista
se, etta ne tallennetaan nauhoittamalla, jotta niihin voi palata myéhemmin ja jatkokasittely helpot-
tuu. Lisaksi yksi tarkea etu nauhoittamisessa on se, etta tutkija pystyy keskittymaan tdysin haastat-
telutilanteeseen, eika hdnen keskittymisensa mene haastattelussa kasiteltyjen asioiden ylds kirjaami-
seen. (Kananen 2008; 73-74; Kananen 2010, 52-53; Kananen 2013, 93-94, 99; Kananen 2014, 70—
72, 76; Puusa 2020a, 112; Tuomi & Sarajarvi 2013, 75.) Taman opinnaytetyén teemahaastattelu
toteutettiin ryhmahaastattelun muodossa kohdekaupungissa seké toisessa kohdeyrityksen kaupun-
gissa. Kohdekaupungin liséksi tutkimukseen valittiin toinen kaupunki myds teemahaastatteluun, jotta
saataisiin kahden eri kaupungin kiinteisténhoitajien kehitysajatuksia ja -ideoita. Koska kiinteistéhuol-
lon kannattavuus oli Talohuolto Oy:lla valtakunnallinen haaste, oli yrityksen kannalta hyva toteuttaa
haastattelu suuremmalle joukolle, eli kahden kaupungin kiinteistdnhoitajille, jolloin yrityksen johto ja
opinnaytetydntekija saivat haastatteluista enemman kehitysideoita irti seka saivat kasityksen kiin-
teistonhoitajille valitetysta tiedosta kiinteistohuollon yksikdiden kannattavuuden suhteen. Teema-
haastattelussa (liite 2) kysyttiin kiinteistonhoitajilta kysymyksia Talohuolto Oy:n kohdekaupunkien
kiinteistohuollon yksikon kannattavuuteen liittyen seka kiinteisténhoitajien omiin ndkemyksiin johta-
misesta, tydnteon tehokkuudesta ja toiminnan kehittamisesta. Vaikka teemahaastattelut yleensa
nauhoitetaan, paddyttiin taman opinndytetyon tutkimuksessa siihen, ettei haastattelutilanteita nau-
hoiteta. Tahan paatdkseen tultiin, kun asiaa pohdittiin yhdessa yrityksen edustajien kanssa. Tote-
simme asiaa pohdittuamme, etta kiinteistdnhoitajat eivat haluaisi puhua yhtadn mitdan, jos tilanne
nauhoitettaisiin. Kohdekaupungin esimies epaili, ettd kiinteistdnhoitajat eivat todennadkdisesti tule
puhumaan paljoa haastattelutilanteessa, joten jos tilanne olisi vield nauhoitettu, niin koko tilaisuus

olisi isolta osin ollut haastattelijoiden yksinpuhumista.

Teemahaastattelun tukena kaytettiin avointa kyselya (liite 3), joka annettiin kiinteistonhoitajille pa-

perisen lomakkeen muodossa. Paperiset kyselylomakkeet jaettiin kiinteistdnhoitajille jo haastatteluti
laisuuden alussa, jolloin kaikki pdasivat tutustumaan kyselyn kysymyksiin ja halutessaan jo vastaa-
maan niihin. Kyselyn tarkoituksena oli antaa kiinteisténhoitajille mahdollisuus vield teemahaastatte-

luiden jdlkeen tuoda kirjallisesti ilmi mieleensa tulleita kehitysideoita ja muita kommentteja. Kysely

sisdlsi avoimia kysymyksia samoihin teemoihin liittyen, kuin mita teemahaastattelussa kasiteltiin. Ky
selyn tarkoituksena oli antaa kaikille yksiléille tasavertainen mahdollisuus tuoda mielipiteensa ja ke-
hitysideansa nimettdmana opinndytetyontekijan ja yrityksen johdon tietoon. Kyselyn avulla myds
hieman ujommat ja aremmat kiinteistonhoitajat saivat tuotua oman mielipiteensa esiin. Kyselyn tar-
kein tavoite oli siis pyrkia syventdmaan teemahaastattelusta saatuja tietoja. Tuomen ja Sarajarven
(2013, 74) mukaan kysely ei yleisesti ole laadullisen tutkimuksen aineistonkeruumenetelma, vaan

sitd kdytetdan padosin maarallisessa tutkimuksessa. Sita kuitenkin voi kayttdd muiden menetelmien
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tukena ja erityisesti avointen kysymysten avulla voidaan saada erinomaista tietoa tutkimusongelman

ratkaisemiseen liittyen my0s laadullisessa tutkimuksessa. (Tuomi & Sarajarvi 2013, 74-75.)

Teemahaastattelu ja avoin kysely valittiin havainnoinnin ohella tdman opinndytetydn aineistonkeruu-
menetelmiksi, koska niiden avulla oli mahdollista saada kiinteistonhoitajilta heidan rehelliset mielipi-
teensa ja nakemyksensa yrityksen toiminnan ja sen kehittdmisen suhteen. Alun perin suunnitelmana
oli toteuttaa vain avoin kysely kohdekaupungin kiinteistonhoitajille sekd havainnoida heidan toimin-
taansa. Ennen kyselyn teettamista kuitenkin paadyttiin jarjestdmaan myos haastattelu kiinteistonhoi-
tajille, jotta heidan ajatuksiaan saataisiin mahdollisimman paljon opinndytetydntekijan ja yrityksen
johdon tietoon. Lisaksi paadyttiin ottamaan toisen kaupungin kiinteistdnhoitajat mukaan tutkimuk-
seen, jotta tutkimuksen avulla saataisiin riittavasti tietoa Talohuolto Oy:n kiinteistéhuollon kannatta-
vuuden parantamiseen. Teemahaastattelulla ja avoimella kyselylld pyrittiin siis maksimoimaan kiin-
teistonhoitajilta saatavat ajatukset ja nakemykset. Haastatteluun ja kyselyyn osallistui kohdekaupun-
gin ja Talohuolto Oy:n toisen suunnilleen samankokoisen kaupungin kiinteisténhoitajat, ja haastatte-
lijoina toimivat tédman opinndytetydntekija seka kiinteistdnhoitajien esimiesten esimies. Kiinteiston-
hoitajien esimiehet eivdt osallistuneet haastatteluihin ja kyselyihin, jotta kiinteistdnhoitajat pystyivat
rehellisesti kertomaan omat nakemyksensd, eika heidan tarvinnut miettia esimiehen ajatuksia heidan
nakemyksiensa suhteen. Kun haastattelu ja kysely oli kiinteistdnhoitajien kanssa suoritettu, taytti
myds esimies saman kyselylomakkeen ja pohti kehitettavia asioita oman tyénsa kohdalta. Esimiehille
kerrottiin haastatteluissa ja kyselyissa lapikaydyt asiat seka niissa selvinneet asiat ja tarvittavat muu-
tostoimet. Kahden kaupungin kiinteistdnhoitajat valittiin osallistumaan haastatteluun ja kyselyyn sen
takia, etta saataisiin tarpeeksi tietoa siinakin tapauksessa, jos jotkut eivat haluaisikaan osallistua tut-
kimukseen. Yhteensa ndissa kahdessa kaupungissa kiinteistdnhoitajien maara oli haastattelun ja ky-
selyn teettamisen aikaan noin 30 henkilda. Yrityksen kannalta on parempi, ettd mahdollisimman
moni osallistuu tutkimukseen, jolloin saadaan suurempi maara kehitysideoita ja ajatuksia, joiden

pohjalta opinnaytetydntekija voi lahted tekemdan kehitys-/muutosehdotuksia.

4.4  Aineiston analysointi- ja kasittelymenetelmat

Kuten jo luvussa 4.2 todettiin, tama opinnaytetyd on ldhestymistavaltaan case- eli tapaustutkimus,
jossa tutkimusotteena on laadullinen tutkimus. Tapaus- eli case-tutkimukselle ei ole luotu omia ana-
lysointimenetelmia, silla yleensa tapaustutkimukset pohjautuvat laadullisiin tutkimuksiin. Esimerkiksi
tdssa opinndytetydssa kaytetyt aineistonhankintamenetelmat ovat laadullisia. Tapaustutkimuksen
aineistoja analysoitaessa kdytetdan niita laadullisen tutkimuksen analysointimenetelmia, joista on
kyseessa olevan tutkimuksen kannalta eniten hyétya (Kananen 2013, 103). Kaydaan seuraavaksi
Iapi laadullisen tutkimuksen nakdkulmaa tutkimusaineiston analysointimenetelmiin nédhden ja sa-

malla ndkokulmia peilaten tassé opinndytetydssa olevaan tapaustutkimukseen.

Yksi laadullisen tutkimuksen tarkeimpia tehtavia on auttaa ymmartamaan syvallisesti tutkittavaa (Ka-
nanen 2014, 16). Laadullisessa tutkimuksessa ei ole lainkaan poikkeavaa se, etta tutkija keraa ja
analysoi aineistoa osittain samanaikaisesti sekda mahdollisesti palaa hankkimaan lisaa aineistoa tutki-
muksen loppuvaiheilla (Puusa 2020b, 145-146; Puusa & Juuti 2020, 12-13). Laadulliselle tutkimuk-
selle ei ole kehitetty suurta maaraa standardoituja analysointitapoja tai luotu yhté ainoaa aineiston

analysointitapaa, joka olisi kaikkia muita tapoja absoluuttisesti parempi. Laadullisen tutkimuksen
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analysointitapa tulee valita tutkimusta silmalla pitaen, eli tutkijan tulee pohtia, etta mika tai mitka
analysointitavoista tuovat eniten hydtya tutkimuksen tavoitteiden saavuttamiseen. Laadullisen tutki-
muksen analysoinnissa tarkeda on avoimuus, perusteltavuus, systemaattisuus ja tarkistettavuus.
Tutkijalla itselldan on merkittava rooli koko tutkimusprosessin ajan, silld hdanen vastuullaan on ai-
neiston hankinta, -tulkinta, havainnointi ja analysointi. Tutkijan tulee analysoida keradmaansa ai-
neistoa kriittisessa valossa ja pyrkia samalla ymmartdamaan aineistoa kokonaisuutena. Hanen tulee
my®0s etsia ja eritella tutkimuksen kannalta merkittdvat palaset ja lopulta yhdistaad ne yhdeksi koko-
naisuudeksi, josta hdanen tulee muodostaa hyvin ja uskottavalla tavalla perusteltu kokonaisuus.
(Metsamuuronen 2000, 50; Puusa 2020b, 145-146.)

4.4.1 Aineiston kasittely

Kerdtyn aineiston kasittely ja analysointi on tarkea osa tutkimuksen lapivientia. Aineiston kasittely ja
analysointi auttavat tutkijaa ymmartamaan keradmadnsa aineistoa paremmin ja loytamaan siita tut-
kimuksen kannalta olennaisimmat seikat (Puusa 2020b, 146). Kasittelya ja analysointia voi suorittaa
useilla eri tavoilla. Monissa tapauksissa aineiston analysointiin ja kasittelyyn yhdistetdan useita ty6-
vaiheita, joita ovat esimerkiksi litterointi, koodaus, teemoittelu, tyypittely seka tulkinta. (Puusa
2020b, 152.) Joissain tilanteissa kaytetdan esimerkiksi vain litterointia ja korvataan muut edelld mai-
nitut vaiheet vaikkapa siséllénanalyysin avulla. Nain tehtiin tassa opinndytetytssa, eli keratty ai-

neisto litteroitiin ja aineiston analysointi suoritettiin sisalldnanalyysin avulla.

Litterointi tarkoittaa aineiston puhtaaksi kirjoittamista, jotta sité voidaan analysoida. Litterointia suo-
ritettaan, kun tutkimusaineistoa on saatu kerdattya. Litterointi voi tapahtua esimerkiksi kirjoittamalla
muistiinpanot tai haastatteluissa puhutut asiat auki kirjalliseen muotoon. Litterointi on yleisesti ot-
taen hidas ja tyolas tydvaihe, jota tutkija voi helpottaa itse siten, ettd pohtii etukdteen mita han etsii
aineistosta. Litteroinnissa on yleisesti tiedossa kolme eri tasoa, joita ovat sanatarkka-, yleiskielinen-
ja propositiotason litterointi. Kadytanndn tasolla sanatarkassa litteroinnissa litteroidaan kaikki sanotut
asiat, adnenpainot, dannahdykset seka mahdolliset katseet ja eleet, kun taas yleiskielisen litteroinnin
tarkoituksena on muuntaa aineisto kirjakielelle, eli poistaa siitd puhekielen ja murteiden mukaiset
sanat ja ilmaisut. Propositiotason litteroinnissa tutkija kirjaa vain havaintojen ja muiden aineistojen
ydinasiat itselleen yl6s. (Kananen 2008, 88; Kananen 2013, 99-101.) Taman opinndytetydn tutki-
musta varten keratyt aineistot, eli haastattelut, avoimet kyselyt seka havainnointi litteroitiin teksti-
muotoon propositiotason litterointia kdyttéen. Propositiotason litterointi valittiin siksi, koska sen
avulla pystyttiin jattdmaan tutkimuksen kannalta ylimaardiset asiat pois litteroidusta aineistosta,

mutta kuitenkin samalla pystyttiin sailyttdmaan aineiston informaatioarvo korkeana.

4.4.2 Aineiston sisélldnanalyysi

Aineiston sisalldnanalyysi on yksi yleisimpia laadullisissa tutkimuksissa kaytetyista analyysimenetel-
mistd. Sisalldnanalyysin avulla tutkija pyrkii saamaan keratysta aineistosta tiiviin ja selkedn kuvauk-
sen, josta han voi tehda johtopaatoksia. Sisallénanalyysia voidaan suorittaa aineisto-, teorialdhtdisen
tai teoriaohjaavan siséllénanalyysin turvin. Aineistoldhtdinen sisallénanalyysi toteutetaan siten, ettd
keratty aineisto ohjaa tutkijaa analyysin teossa. Tama tarkoittaa sitd, etta tutkijan tulee pyrkia niin

sanotusti sivuuttamaan aiemmat tutkimukset ja teoriat, ja toteuttaa analyysi vain aineiston antamien
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tietojen pohjalta. Mydskaan lopputulokseen ei pida antaa aiempien tietojen vaikuttaa vaan tehda
tulkinnat aineiston pohjalta. Teorialdhtdisessa sisallonanalyysissa aineistoa tulkitaan aiempien tutki-
musten tai muiden teoria-aineistojen avulla. Kaytanndssa aineistosta saatavia tietoja verrataan siis
aiempiin tutkimuksiin ja teoriaan. Tutkijan valinta kohdistuu teorialahtdiseen sisallénanalyysimene-
telmaan, kun tutkija haluaa testata teorian oikeellisuutta tutkimansa asian kohdalla. Teoriaohjaa-
vassa sisalldonanalyysissa hyddynnetaan seka teoriaa etta kerdttya aineistoa. Aineiston ja teorian
hyédyntdminen voidaan tehda esimerkiksi siten, etta aineistoa hyédynnetdaan analyysivaiheessa ja
aineiston avulla tehdyt paatelmat ja havainnot linkitetaan teoriaan. (Leinonen 2018a; Puusa 2020b,
149; Tuomi & Sarajarvi 2013, 95-97, 103.)

Taman opinndytetydn tutkimukseen kerattyja aineistoja kasiteltiin ja analysoitiin teoriaohjaavan si-
sallénanalyysin avulla. Teoriaohjaava sisdllonanalyysi valittiin sen takia, etta aineistosta saatavat tie-
dot ja niistd syntyneet paatelmat saadaan yhdistettya teoriaan. Teoriaohjaava analyysi tunnetaan
joissain lahteissa myds kasitteena teoriasidonnainen analyysi. Nama molemmat kasitteet viittaavat
samanlaiseen tutkimuksen analysointimuotoon, jolloin tutkija voi itse valita kumpaa kasitettd kayt-
taa. (Tuomi & Sarajarvi 2013, 96.) On kuitenkin suositeltavaa kayttda samaa kasitetta koko tutki-
musraportin ajan, jotta lukijan on helpompi pysya tekstin mukana. Tassa opinndytetytssa kaytettiin

kasitetta teoriaohjaava sisallénanalyysi.

Sisallénanalyysissa on yleisen kdsityksen mukaan kolme tydvaihetta, jotka ovat redusointi, kluste-
rointi ja abstrahointi. Redusointi tarkoittaa aineiston pelkistamistd, eli tutkijan tulee etsia aineistos-
taan tutkimuksen kannalta olennaisimmat kohdat ja merkita ne vaikkapa alleviivausten avulla. Ta-
man jalkeen tutkija pelkistaa eli kirjoittaa merkitsemansa kohdat niin, ettd ne ovat tiivimmassa
muodossa ja niiden informaatioarvo sailyy. Klusterointi taas tarkoittaa pelkistetyn aineiston ryhmitte-
lya sellaisiin ryhmiin, joissa samaan asiaan liittyvat ilmaukset muodostavat erillisen alaluokan. Ala-
luokkien luomiseen voidaan kayttaa esimerkiksi tutkittavan asian ominaisuuksiin liittyvia teemoja.
Klusteroinnissa voidaan etsia samankaltaisuutta tai erilaisuutta eri teemojen avulla. Klusteroinnin
jalkeinen vaihe on abstrahointi eli aineiston yleiskasitteiden luominen. Se tarkoittaa sitd, etta kluste-
roinnin aikana syntyneet alaluokat yhdistetaan toisiinsa erilaisten ylaluokkien avulla. Lopulta ndma
yléluokat yhdistetdan paaluokkiin ja lopulta paaluokille luodaan yksi kaikkia paaluokkia yhdistava
luokka. Kaikki edella mainitut luokat tulee nimeta niiden sisdltamaa tietoa ja aineistoa kuvaavalla
nimella. (Leinonen 2018a; Puusa 2020b, 149; Tuomi & Sarajarvi 2013, 108-111.)

Taman opinndytetydn aineiston sisallonanalyysia voi tarkastella liitteessa 4. Liitteessa 4 on esitetty
Tuomen ja Sarajarven (2013, 118) mallin mukaisen taulukon muodossa tassé opinndytetydssa tehty
teoriaohjaava sisallénanalyysi paapiirteittdin. Teoriaohjaavassa sisdllonanalyysissa litteroitu aineisto
pelkistettiin redusoinnin avulla, jonka jalkeen pelkistetty aineisto ryhmiteltiin alaluokkiin klusteroinnin
avulla. Alaluokat tiivistettiin ylaluokkaan ja yhteen yhdistdvaan luokkaan. Sisallénanalyysin teoriaoh-
jaavuus nakyy erityisesti ala- ja ylaluokkien valinnassa, jolloin opinndytety6raportissa aiemmissa lu-
vuissa kerrottu teoria oli aineistoa suuremmassa roolissa. Aineiston analyysivaiheessa selvinneet
asiat linkitettiin tdssa opinndytetydssa aiemmin kerrottuun teoriaan, eli kannattavuuteen ja johtami-

seen. Kannattavuus ja johtaminen yhdistettiin taas termin kannattava yritys avulla. Teoriaohjaavan
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sisdllénanalyysin avulla saatuja tietoja ja tuloksia kdsitelldadn tdman opinndytetytn seuraavassa paa-

luvussa.

4,5 Tutkimuksen aikataulut

Tutkimuksen toteutus koostui useista vaiheista, kuten jo aiemmista luvuista tuli ilmi. Koko tutkimus-
prosessia ei siis suoritettu samalla kertaa, vaan osa ty6vaiheista tehtiin ennen muita ja osa paallek-
kdin muiden vaiheiden kanssa. Alla olevassa kuvassa 4 on esitetty vaaleanpunaisella varilld, minka
kuukauden/kuukausien aikana kyseista vaihetta on tdssa opinndytetydssa tehty. Aineistonkeruuta
tapahtui toukokuun puolesta valistd marraskuun loppuun eli ajallisesti aineistoa kerattiin 6,5 kuukau-
den ajan. Vaikka aineistoa on keratty yli puolen vuoden ajan, tapahtui suurin ty6 syksyn aikana eli
elokuun lopusta marraskuun loppuun. Myos koko opinndytety6prosessia pohtien, suurin tyd tehtiin

syksyn aikana. Opinnadytetyoraportin viimeistely tapahtui joulukuun 2021 aikana.

Tutkimuksen aikataulut
5/2021 | 6/2021 | 7/2021 | 8/2021 | 9/2021 | 10/2021|11/2021|12/2021

Piilohavainnointi
Suora havainnointi
Osallistuva havainnointi

Teemahaastattelun laadinta
Teemahaastattelun toteutus

Kyselyn laadinta

Kyselyn toteutus

Tietojen hankinta kohdeyritykselta
Aineistojen kasittely ja analysointi
Tulosten raportointi

KUVA 4. Tutkimuksen aikataulut.
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5 TUTKIMUKSEN LAHTOTILANNE JA TULOKSET

Kuten jo aiemmista luvuista on tullut ilmi, tdman opinndytetytn tavoitteena oli auttaa Talohuolto
Oy:ta parantamaan kiinteistéhuoltonsa kannattavuutta. Opinndytetyon tarkoituksena ei ollut seurata
kannattavuuden kehitysta eika avata tunnuslukuja tarkemmin kuin ne on luvussa 5.1 avattu. Opin-
naytetyon valmistumisen jalkeinen kannattavuuden kehityksen seuranta jatettiin Talohuolto Oy:n

vastuulle.

Tdssa paaluvussa kerrotaan aluksi se, miksi Talohuolto Oy:n kannattavuutta ja sen parantamista
lahdettiin tutkimaan. Taman vuoksi ensimmaisena kasitelldan Talohuolto Oy:n taloudellista tilannetta
tutkimuksen alussa. Sen jalkeen kasitelladn tehdyn tutkimuksen lopputuloksia niin havainnoinnin

kuin my6s kyselyiden ja haastattelujen osalta.

5.1 Lahtétilanne

Talohuolto Oy:n kiinteistdhuollon kannattavuus on ollut heikolla tasolla jo useita vuosia. Liitteessa 5
on ndhtavissa kohdekaupungin kannattavuuteen liittyvia lukuja tuloslaskelman muodossa vuosien
20162021 valiselta ajalta. Erityisesti liikevaihto ja myyntikate ovat pienentyneet vuosien saatossa,
vaikkakin tana vuonna (2021) liikevaihto on lahtenyt hieman nousemaan. Myos kdyttokatteeseen ja
likevoittoon on syyta kiinnittdd huomiota, silld nekin ovat laskeneet vuosien aikana tuntuvasti. Jos
verrataan esimerkiksi vuotta 2016, jolloin kayttdkate oli 213 200 € ja liikevoitto 170 100 €, vuoteen
2018, jolloin kayttokate oli 101 600 € ja liikkevoitto 52 100 €, on ndiden vuosien valilld todella merkit-

tava ero. Kannattavuus on olennaisesti laskenut naiden vuosien valisena aikana.

Taman opinndytetydn luvuissa 2.2.1 ja 2.2.2 kaytiin 1api katetuottolaskentaan ja tilinpaatdkseen liit-
tyvia tunnuslukuja, joita olivat esimerkiksi katetuotto eli myyntikate, katetuottoprosentti, kayttokate
ja kayttokateprosentti. Niistd osa nakyy suoraan liitteen 5 taulukossa. Liitteessa 5 on vuoden 2021
lokakuun toteutuneet ja budjetoidut luvut kuhunkin tuloslaskelman eraan seka euroina ettd prosent-
teina. Jos katsotaan liitteestd 5 pelkdstédan vuoden 2021 tuloslaskelmaa, joka on laadittu ensimmai-
seltd kymmenelta kuukaudelta, huomataan, etta liikkevaihto on tosiaan ohittanut vuoden 2020 liike-
vaihdon, mutta silti jaanyt alle lokakuulle budjetoidun liikevaihdon. Kun katsotaan lokakuun tuloslas-
kelmaa hieman alaspain, niin heti myyntikatteen (katetuotto) kohdalla huomataan, etta se on euro-
maaraisesti melkein 20 000 € vdhemman, kuin mitd myyntikatteeksi on budjetoitu. Mydskin loka-
kuun kayttokate (%) seka liikevoitto (%) ovat reilusti alle budjetoidun. Budjetoitu kayttokate oli

18 200 € (ja budjetoitu kayttokateprosentti 14,3 %), toteutunut kayttokate oli -2 100 € (ja toteutu-
nut kayttokateprosentti taas oli -1,7 %). Toteutunut kayttokateprosentti on todella heikko, kun sita
verrataan luvussa 2.2.2 mainittuihin ohjearvoihin palvelualalla. Luonnollisesti poistojen ja muiden
vahennysten jalkeen my®os liikevoitto ja liikevoittoprosentti olivat tappiollisia (-6 700 € ja -5,4 %),
kun taas budjetoitu liikevoitto oli 13 500 € ja liikevoittoprosentti 10,6 %. Mydskin liikevoittoprosentti
on luvun 2.2.2 asteikkojen mukaan heikolla tasolla. Liikevoitto oli siis pelkastaan lokakuussa noin

20 000 € alle budjetoidun tuloksen. Lokakuussa erityisesti ulkopuoliset palvelut ovat radikaalisti yli
budjetoidun, 12 000 € yli ja prosentuaalisesti 10 % liikaa. Tadma osittain aiheuttaa tuloksen kaanty-

misen tappion puolelle, mutta se ei ole ainoa syy.
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Kun siirrytadn takaisin katsomaan vuoden 2021 kymmenen ensimmaisen kuukauden pohjalta laadit-
tua tuloslaskelmaa huomataan, etta liikevaihto on 1 303 700 €, mutta liikevoitto on vain 23 900 €.

Liikevoittoprosentti on siis 1,8 % eli se on aivan liian alhainen. Jos kuitenkin lokakuun 2021 kaltaisia
kuukausia tulee useampia vuoden aikana, niin ei todellakaan ole ihme, etta kannattavuus on heikko.
Kiinteistopalvelualalla liikevaihdon maara on isossa roolissa yritysten kannattavuudesta, silla esimer-
kiksi koneisiin liittyvat kustannukset syévat pienen liikevaihdon takia tuloksen todella nopeasti. To-

dennakoisesti viimeistaan taman luvun jalkeen lukijalle muodostui kuva siita, miksi tama opinnayte-

tyo oli oikeasti tarpeellista tehda.

5.2 Tutkimuksen lopputulokset

Tdssa opinnadytetydssa tutkittiin Talohuolto Oy:n kiinteistohuollon heikkoa kannattavuutta. Tutkimuk-
sen ja teorian valossa keskeisimmat tulokset liittyvat kiinteistonhoitajien paivittdiseen tydskentelyyn.
Liitteessa 4 on kyselyiden ja haastatteluiden pohjalta litteroitua aineistoa, josta kay ilmi useita kiin-
teistohuollon kannattavuuteen heikentavasti vaikuttavia tekijoité. Myos havainnoinnin ansiosta 16ytyi
useita kannattavuutta huonontavia seikkoja. Monet ndista seikoista liittyivat johtamiseen ja kannat-
tavuuteen. Seuraavissa alaluvuissa kdydaan lapi tutkimuksen tuloksia sen mukaisissa alaluvuissa,

kuinka ne on keratty.

5.2.1 Haastatteluiden- ja kyselyiden tulokset

Haastatteluiden ja kyselyiden pohjalta selvisi, ettd viestinndssa on puutteita monissa tilanteissa. On-
gelmia ovat erityisesti hitaus, tiedonkulun katkokset asiakaspalvelun ja kiinteisténhoitajien valilla,
muutoksista ja uusista asioista tiedottaminen, multimedia -viestien lahettdminen ja vastaanottami-
nen ei onnistu. Myds muutoksien tiedottamisessa oli havaittu satunnaisesti ongelmia. Tutkimuksen
mukaan viestinndn puutteet ovat vaikuttaneet tyon tehokkuuteen, silla jos tieto ei ole oikea-aikaista
tai se on virheellista, niin tehokas tyénteko on joissain tilanteissa estynyt. Monissa tapauksissa,
joista kiinteistdnhoitajat kertoivat, oli heille ilmoitettu tieto ollut virheellista, ja sen takia he olivat
tehneet turhaa ty6ta. Kiinteistdnhoitajat totesivat, ettd virheelliseen tietoon on johtanut asiakaspal-
velun huolimattomuus. Eras kiinteistdnhoitaja totesi kyselyssa seuraavan asian:

Kyllahan se on noloa, kun tydmaaraimessa lukee, ettd joku tietty ty6

tulee suorittaa vaikkapa asunnossa A 6, niin siina sitten menee asun-

nolle ovikelloa soittelemaan ja sielld sattuu olemaan asukas paikalla

ja han sanoo, ettei hanen asunnossaan ole tallaista vikaa eika han

ole meiltéd mitaan tyéta pyytanyt. Sitten siind vaan anteeksi pyytele-

maan hairiéta ja selvittelemadn mikdhan asunto on oikeasti kyseessa.

Sitten selvida, ettd oikea asunto olisikin A 16. Kylla siind vaiheessa

taas kiittelee asiakaspalvelua, kuinka hyvin on vikailmoituksen tiedot
otettu yl6s.

Viestinnan lisdksi ongelmia on tyénjaossa ja yleisissa toimintamalleissa, silla kiinteistdnhoitajille ei
ollut selvaa tehdaanké tyét puhelimessa olevan tydnohjaussovelluksen vai paperisen tydmaardimen
mukaisesti. Ongelmia havaittiin tydntekemisessa myds silta osin, ettei kaikkiin asioihin ole selkeita ja
yhtendisia toimintamalleja. Kiinteistonhoitajat kaipasivat selvempia ohjeita esimerkiksi alihankintaan
ja niissa kaytettaviin yhteistydkumppaneihin. Lisdksi perehdytys uusiin kohteisiin on joissakin ta-
pauksissa ollut puutteellista, silla kiinteistéjen ja alueiden rajat ovat yleensa hailyvia. Kiinteistonhoi-

tajat toivoivat, etta esimies pystyisi olemaan enemman lasna kentalla valvomassa ja ohjaamassa
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tydntekoa tarvittaessa. Mydskin esimiehen toimistotdita toivottiin vahennettavan, jotta esimies ehtisi
olemaan enemman lasna tydntekijoidensa kanssa. Esimiehen toimintaan toivottiin myds hieman lisaa

kovuutta johtamisen saralla ja hieman nopeampaa viesteihin vastausta.

Haastatteluissa ja kyselyissa selvisi myds, ettd kiinteistonhoitajien osaamista tulisi kehittda. Toiden
jakaminen eri henkilGille on vaikeaa, koska kaikki kiinteisténhoitajat eivat osaa tehda esimerkiksi

LVI-alan toita. Kiinteistdhoitajat totesivat, ettd olemassa olevaa osaamista tulisi hyodyntaa esimer-
kiksi opettamalla tydkavereita oppisopimuksella tai jollakin muulla vastaavalla tavalla, jotta osaami-
nen lisdantyisi. Lisaksi osalla kiinteisténhoitajista on jo LVI-alan koulutus, mutta tdissa he eivat ky-

seisid toita paivittaisessa tyoskentelyssaan tee, vaikka itse haluaisivat tehda myds niita toita.

Osaamisen kehittamisen lisdksi myyntia tulisi lisatd tuntuvasti. Osalla kiinteistdnhoitajista on niin sa-
notusti tekemisen puute tydpaivien aikana. Osalla taas on jatkuvasti paljon téitd. Tydomaaraa kiin-
teistonhoitajien valilla pitdisi heidén mukaansa tasoittaa, esimerkiksi lisédmalla keikka- ja laskutus-
tyota ja kasvattamalla sopimusliikevaihtoa. Erds kiinteistonhoitaja totesi, ettd alalla on paljon keik-

kaa tarjolla, joten se pitdisi hyddyntaa tehokkaammin.

Haastatteluissa ja kyselyissa kavi myos ilmi taloudellisen ajattelun, kustannusten karsimisen ja ajan-
kayton tehostamisen merkitykset. Eras kiinteistdnhoitaja totesi kyselyyn vastatessaan, etta kaikkien
kiinteistonhoitajien tulisi kiinnittdd huomiota huoltoautolla ajamiseen, jotta polttoainekustannukset ja
autojen korjauskustannukset pysyisivat maltillisina. Toinen kiinteistonhoitaja taas kiinnitti huomiota

turhiin ajeluihin, joita tapahtuu paivittdisessa tydskentelyssa todella paljon.

Kiinteistdnhoitajilta tuli kiitosta siitd, etta uusien tydkoneiden hankkiminen on auttanut tyéskentele-
maan tehokkaammin. Kalustoa tulee siis uusia maardajoin, jotta tyon tehokkuus lisdantyisi. Nyt yksi
kiinteistonhoitaja totesi, ettd autoihin tulisi saada esimerkiksi jonkinlaiset ruuvilajitelmat, jotta joita-
kin pienia korjauksia voi tehda heti kun ne huomataan, eika tarvitse hakea joko toimistolta tai kau-
pasta yhta ruuvia. Myds autossa olevien tydvalineiden kuntoa ja kayttokelpoisuutta pitdisi tarkistaa,
koska osa tydkaluista on kehnossa kunnossa. Tyévalineiden hankintaa ja koneinvestointeja pidettiin

tyontekijoiden keskuudessa tarkeina tekijoina tehokkuuden parantamiseen.

Kyselyiden pohjalta tuli ilmi myds se, etta osa kiinteistonhoitajista kokee huoltoaluejaot epatasai-
siksi, silld alueiden valiset tyotaakat ovat epatasapainossa. Osalla alueista on harvoin kiiretta, kun
taas osalla alueista on yleensa t6itd jonoksi asti. Liséksi asiakkaiden valiset erot pitdisi ottaa huomi-

oon paremmin, silld osa asiakkaista tyéllistda huomattavasti enemman kuin joku toinen.

Kiinteistdonhoitajat mainitsivat tehokkuuteen vaikuttavaksi tekijaksi myos saan, koska kaikkia toita ei
pystyta tekemdan tietynlaisella saalla. Esimerkiksi kesédisin nurmikoita ei kannata leikata vesisa-
teessa, koska tyonjaljesta ei tule hyva. Talldin poutaiselle saalle keraantyy paljon nurmikoiden leik-
kausta, ja samalla tulee tehda myds muut tydt. Talvisin muiden tdiden etenemiseen vaikuttaa suu-
resti lumisateiden maarat. Lumity6t on tehtdva aina heti, kun lunta sataa, jolloin muut, vdhemman

kiireelliset, tyot odottavat vuoroaan.

Tehokkuuteen vaikuttaa suuresti myds yllattavat tyétehtavat, silla kiinteistopalvelualalla tulee ldhes

paivittdin yllattavia toitd, jotka sotkevat tydpaivan suunnitellun kulun. Yleinen esimerkki yllattavasta
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tydsta on ovenavaukset asiakkaille, joihin kiinteistdnhoitajan on lahdettdva heti avaamaan ovea kes-
ken toisen menossa olevan tydn, ettei asiakas joudu odottamaan esimerkiksi ulkona pakkasessa pit-
kia aikoja. Eras kiinteistdnhoitaja totesi kyselyssa seuraavasti:

Kylldahan ne ovenavaukset sotkevat ty6paivia aikalailla. Vaikka suun-

nittelisi joka aamu tydpadivansa ennakkoon, niin valilld on yksinkertai-

sesti sellaisessa paikassa, ettei pysty valittdmasti Idhtemdan ovea
avaamaan.

5.2.2 Havainnoinnin tulokset

Havainnoinnin aikana huomattiin, etta erityisesti taukojen pituudet syévat kannattavuutta toimin-
nasta. Ruokatunnin pituudeksi on maaritelty yrityksen sisalla yksi tunti. Monet kiinteistonhoitajat
kdyttavat sen istuen tunnin toimiston kahvihuoneessa, vaikka itse ruokailuun ei menisi niin kauan
aikaa. Usein heilta jad huomioimatta se, ettd ruokatunti alkaa siita, kun kiinteisténhoitaja lahtee vii-
meiseltd kohteeltaan kohti ruokapaikkaa ja ruokatunti jatkuu ruoan jalkeiselle ensimmaiselle koh-
teelle saakka. Talléin ruokatunnin pituudeksi tulee usein noin 1,5 tuntia. Jos sama kiinteistonhoitaja
ylittaa jokaisena paivana viikosta ruokatunnin ohjeistetun keston 30 minuutilla, niin viikossa tama
tarkoittaa jo 2,5 tunnin tydajan menetysta. Myds kahvitaukoihin kdytetyissa ajoissa on havaittu sa-
moja ongelmia kuin ruokatunneissa. Kahvitauot on yleensa ajateltu noin 15 minuutin mittaisiksi,
mutta ne nayttavat venahtdvén aika usein jopa 20-25 minuutin mittaisiksi. Kahvilla kdytettyyn ai-
kaan, kun lasketaan mukaan viela kahville autolla ajamiseen kulutetut ajat, niin monissa tapauksissa
15 minuutin kahvitauko kestéa tunnin, eli ohjeistettu kahvitauon mitta on ylittynyt 45 minuutilla. Kun
laskee viikkotasolla paljonko nama ylitykset haittaavat tehokasta tyoskentelyd, niin taukojen ylityk-

siin meneva tydaika alkaa olla merkittdvan suurta.

Havainnoinnissa huomio kiinnittyi my&s autoilla ajamiseen sekd edestakaisin ajeluun. Toki kaikkeen
ajeluun ei voi vaikuttaa, esimerkiksi jos tulee joku kiireinen ty6tehtava, kuten edellisessa luvussa
mainittu ovenavaus asukkaalle, niin tekeilla oleva tyétehtdva on jatettava kesken ja mentdva avaa-
maan ovea. Havainnoinnin aikana havaittiin sama asia, kuin haastatteluissa, etta edestakaisin aje-
luun menee péivien aikana turhan paljon tehokasta tydaikaa ja samalla polttoaine- ja muut kaytto-
kustannukset kasvavat. Huomio kiinnittyi autolla ajossa siihen, etteivat kaikki kiinteisténhoitajat to-
denndkoisesti mieti, milta heidén ajamisensa ndyttaa ulkopuolisille. Vaikutti vahvasti siltd, etta kaikki
eivat muistaneet sitd, etta yrityksen autot ovat kuin liikkkuvia mainoksia, joilla annetaan yrityksesta

kuvaa ulkopuolisille ihmisille.

Havainnoinnin aikana kavi myds konkreettisesti selvaksi se, miten toisten kiinteistdnhoitajien alueet
tydllistavat suhteellisesti enemman kuin toisten. Yleisesti ottaen kiireen tunnetta ei tullut, verrattuna
esimerkiksi kohdeyrityksen siivouspuoleen, jossa kaikki tyot on aikataulutettu minuuttien tarkkuu-
della. Kiinteistéhuollon puolella ei téllaista tarkkaa aikataulua ole edes sopimukseen kuuluvissa
toissa. Havainnointi vahvisti sité mielikuvaa, etta Talohuolto Oy:n pitdisi saada lisda sopimuslasku-
tusta eli uusia kohteita, jotta t6ita olisi enemman ja liikkevaihto samalla nousisi ja kannattavuus para-

nisi.

Havainnoinnista ilmeni myds se, ettd kiinteistonhoitajia hieman ehka jopa pelottaa kohdata oman

esimiehensa esimies. Tama havaittiin siten, etta toimiston kahvihuoneessa ruokatunnilla oli useita
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kiinteistonhoitajia, jotka rupattelivat keskendan, mutta kun oman esimiehen esimies astui tilaan,
kaikkien puhe pysahtyi kesken lauseen ja kaikki jahmettyivdt paikalleen. Tilanne palasi normaaliksi
vasta, kun johtaja oli poistunut paikalta. "Pelkoa” yrityksen johtoa kohtaan voidaan helpottaa sill3,
ettd kiinteisténhoitajien kanssa jarjestettaisiin enemman palavereja, joissa olisi myds yrityksen joh-
toa paikalla. Kiinteistonhoitajien “pelko” yrityksen johtoa kohtaan johtuu todenndkdisesti aiemmista
johtajista, jotka ovat omalla toiminnallaan ovat aiheuttaneet epdavarmuutta ja kireaa tunnelmaa kiin-
teistonhoitajien ja toimiston puolella tydskentelevien valille korostaen niin sanottua luokkaeroa kiin-

teistonhoitajien ja toimiston valilla.

Yksi merkittava havainnoinnin avulla huomattu epakohta Talohuolto Oy:n toiminnassa on asiakaspal-
velun toiminta. Asiakaspalveluun tulee Talohuolto Oy:lle kuuluvat tydpyynnét ja vikailmoitukset suo-
raan asiakkailta. Asiakaspalvelussa tehdaan tyopyyntdjen ja vikailmoitusten perusteella tyémaarai-
met kiinteistonhoitajille. Havaintojen ja sidosryhmiltd saadun palautteen perusteella asiakaspalvelu
toimii joskus hyvin ja joskus taas erittéin huonosti. Asiakaspalvelun tekemat virheet koituvat yleensa
kiinteistonhoitajien harmiksi, esimerkiksi jos kiinteistonhoitajalle on ilmoitettu véara osoite tai vaik-
kapa kokonaan vdara vika, jota on maara menna korjaamaan. Havaitsin, etta monissa tapauksissa

kiinteistonhoitajat olivat tyytyméattémia asiakaspalvelun toimintaan.
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6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Tassa luvussa nidotaan yhteen tutkimuksen onnistuminen ja tarkastellaan tutkimuksen luotetta-
vuutta seka -eettisyyttd, lisaksi kerrotaan yhteenvetoa ja johtopaatoksia tuloksista ja siita, millaisia

kehitysehdotuksia yrityksen johtoportaalle tutkimusten tulosten pohjalta kehitettiin.

6.1 Yhteenveto ja johtopaatokset tutkimuksen tuloksista

Yritykselta saatujen aineistojen seka haastatteluiden, kyselyiden ja havainnoinnin kautta saatiin sel-
ville, ettd suurin syy kiinteistdhuollon heikkoon kannattavuuteen on useiden vuosien ajan laskenut
likevaihto. Alhainen liikevaihto aiheuttaa sen, ettd muun muassa koneiden- ja kaluston kayttomai-
suus kulut sydvat yrityksen tuloksen nopeasti. My6s paivittdisessa tydnteossa havaitut puutteet te-
hokkuudessa, viestinndssa, johtamisessa, osaamisessa, ajankdytdssa, huolellisuudessa, tarkkuu-
dessa, toimintatavoissa seka kustannustietoisuudessa vaikuttavat merkittavasti Talohuolto Oy:n kan-
nattavuuteen. Haastatteluiden, kyselyiden ja havainnoinnin kautta saadut tulokset raportoitiin lu-
vuissa 5.2.1 ja 5.2.2. Kun saatuja tuloksia pohdittiin tarkemmin, tehtiin johtopdatos, etta ne liittyivat
paadosin kannattavuuteen ja johtamiseen. Luvussa 2.3 kasiteltyja kannattavuuden parantamiseen
vaikuttavia tekijoita ja luvun 3 muutosjohtamiseen liittyvia seikkoja havaittiin aineiston analysointi-
vaiheessa ja tuloksissa. Saatujen tulosten avulla pystyttiin pohtimaan, mitd toiminnassa voidaan ke-
hittdd, ja naiden pohjalta pystyttiin rakentamaan yrityksen johdolle kehitysehdotuksia, joissa hyo-
dynnettiin myds tdman opinnaytetydn teoriaosuutta. Kehitysehdotukset esitelldaan taman opinnadyte-

tyon luvussa 6.3.

Tutkimuksen tuloksissa johtamiseen liittyvia tekijoita havaittiin viestinnan, henkilostéjohtamisen,
muutosjohtamisen ja jarjestelmien kéytdn perehdytyksen puutteissa. Tutkimuksen tuloksia tarkastel-
lessa ymmarrettiin se, ettd monet johtamiseen liittyvat tekijat vaikuttavat monissa tilanteissa suo-

raan kannattavuuteen.

Tuloksissa korostui erityisesti viestinnan merkitys muutostilanteissa. Tutkimuksessa havaittiin, etta
joissakin tapauksissa tieto muutoksesta ei tule kaikille tietoa tarvitseville osapuolille. Oikea-aikainen
muutoksista tiedottaminen estdisi todenndkoisesti osittain ylimaaraisia ja turhia kustannuksia, joita
syntyy esimerkiksi autolla ajamisesta ja palkkakustannuksista, joten on térkeda, ettd Talohuolto

Oy:ssd pyritdan minimoimaan mahdolliset muutoksista viestimisen puutteet.

Lisaksi tutkimuksessa selvisi, ettd nykyisen tydajanseurantajarjestelman kaytossa tuntuu olevan viela
epaselvyyksid. Tybajanseurantajarjestelman kayton puutteisiin tulisi puuttua mahdollisimman pian,
jotta kiinteistéhuollon toimintaa saataisiin tehostettua. Tyénajanseurantajarjestelman tehokkaam-
malla kaytolla voitaisiin parantaa my6s kannattavuutta, silla esimerkiksi siivouspuolella on kaikille
toille maaritetty ohjeajat minuuttien tarkkuudella, joiden mukaisesti tyd tulee tehda. Myos kiinteisto-
huollon puolella tulisi hyédyntada ohjeaikoja, silla nyt tyéskentelytahdissa on suhteellisen paljon kiris-
tdmisen varaa. Tydskentelytahdit eroavat siivouksen ja kiinteistéhuollon valilla merkittavasti ja sii-
napa onkin yksi syy, miksi siivous on Talohuolto Oy:ssa kannattavaa ja miksi kiinteistéhuolto ei kan-
nata. Ohjeaikojen avulla tydntekoon saataisiin jouhevuutta ja niin kutsuttuja selvia savelia, joita
myds kiinteisténhoitajat toivoivat. Tutkimuksen perusteella my6s ty6ajanseurantajarjestelman kayt-

téa tulisi valvoa tarkemmin, silla sen kaytté on monilla kiinteistonhoitajilla viela puutteellista. Jotta
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tybajanseurantajarjestelman kaytostd saadaan jouhevaa ja tarkoituksenmukaista, olisi hyva pereh-
dyttaa kiinteisténhoitajia viela lisad sen kayttéon. Esimiehen tulisi puuttua tulevaisuudessa santilli-
sesti tybajanseurantajarjestelman puutteelliseen kadyttéon, jotta kannattavuuden parantaminen ei

jaisi siita kiinni.

Tutkimuksessa selvisi, etta parantamisen varaa 16ytyi myds henkiléstéjohtamisesta. Esimiehilta toi-
vottiin hieman kovempaa johtamista ja enemman viestintda kiinteistonhoitajien suuntaan. Kiinteis-
tonhoitajat toivoivat enemman palavereita, jotta hekin tietdisivat paremmin missa mennaan ja millai-
sia muutoksia on odotettavissa. Kuten tdman opinndytetyon luvussa 3 todettiin, viestinnan merkitys
kasvaa muutostilanteissa, silla riittavan ja oikea-aikaisen viestinndn avulla voidaan myds vahentaa
tulevaa muutosvastarintaa. Yleisesti johtamiseen liittyvd, mutta kannattavuuteen heikentavasti vai-
kuttava tekija on kiinteisténhoitajien ja toimistossa tydskentelevien henkildiden valinen niin sanottu
luokkaero, joka on muodostunut aiempien johtajien toimintamallien seurauksena, ja sita toteutetaan
valitettavasti edelleen pitkdan yrityksessa tydskentelevien henkildiden toimesta. Luokkaerot valittyi-
vat erityisesti havainnoinnin aikana. Sen kitkeminen pois parantaisi ty6ilmapiiria entisestaan ja to-

denndkoisesti myos silla olisi myonteisia vaikutuksia yrityksen kannattavuuteen.

Tutkimuksen tuloksista havaittiin se, ettd tydnjaossa ja toimintamalleissa on epdselvyyksia. Epasel-
vyyksia voi lahted parantamaan keskittymalla henkilostéjohtamiseen. Henkiléstéjohtamisessa tulee
keskittya Talohuolto Oy:n kohdalla myds siihen, ettd kiinteistdhoitajia muistutetaan siita, kuinka tie-
tyissa tapauksissa tulee toimia. Eli toimintamalleja tulisi kdyda kiinteisténhoitajien kanssa tarkemmin
lapi, koska tutkimuksen mukaan siind on puutteita erityisesti alihankintaan liittyvissa tapauksissa.
Myos taloudellisen ajattelun merkitysta alihankintaa kayttaessa tulisi korostaa kiinteisténhoitajille. Eli
jos kiinteisténhoitaja itse tai joku tydkaveri pystyy korjaamaan esimerkiksi jonkin oven ovipumpun,
niin ei ole yrityksen kannalta kannattavaa tilata lukkoliiketta vaihtamaan oveen ovipumppua, silla
alihankintana tehdyt ty6t tulevat l&hes aina kallimmiksi. Alihankinta on kylld helppo ratkaisu, mutta
taloudellisesti téman yrityksen ja kohdekaupungin kohdalta se on monissa tapauksissa huono rat-

kaisu.

Taloudellisessa ajattelussa eli kustannustietoisuudessa havaittiin olevan puutteita. Taloudellisen ajat-
hyddyntda tehokkaammin erityisesti autoillessa, silla nyt osa kiinteisténhoitajista ajaa yrityksen au-
toilla kuin rallikuskit. Kohonneiden kustannusten lisaksi rauhaton ajotyyli antaa yrityksesta joillekin

ulkopuolisille huonon kuvan, joka ei ole lainkaan toivottavaa.

kannattavuuksien tarkemmasta selvittdmisestd, kustannusten karsimisesta, myynnin lisadmisesta,
investoinneista, ajankayton tehostamisesta ja taloudellisen ajattelun lisdamisesta. Merkittavimmat
kannattavuutta sydvat tekijat ovat lilkevaihdon vahaisyys ja taloudellisen ajattelun puutteet paivittai-
sessa toiminnassa. Monet edellda mainituista tekijdistd aiheutuvat samoista ongelmista yrityksen toi-
minnassa. Esimerkiksi kustannusten karsiminen, ajankayton tehostaminen ja taloudellinen ajattelu
yhdistyvat tulosten mukaan kiinteistdnhoitajien autoiluun, silla tutkimuksen aikana havaittiin, ettd
turhia ajoja tulee liian paljon. Turhiin ajoihin kuluu tydaikaa ja siita syntyy autojen kaytto- ja poltto-

ainekustannuksia. Kuten todettua, kaikkea suunnittelematonta ajoa ei saa kitkettya milldan pois alan
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luonteesta johtuen, mutta osittain turhan ajelun voi kitkea pois, jos niin vain halutaan tehda. Nyky-
aan niin sanottua turhaa ajelua tulee esimerkiksi silloin, kun Iahdetaan kahville toiselle puolelle kau-
punkia, jolloin jo ajomatkan aikana kahvitauon ajallinen kesto ylittyy. Tutkimuksessa havaittiin, etta
kahvitaukojen pituus oli monissa tilanteissa tunnin mittainen, vaikka suunniteltu kahvitauon kesto on
15 minuuttia. Kahvitauko ylittyy matka-ajan ja pidemman kahvitauon takia monesti noin 45 minuu-
tilla, jolloin turhien ajojen lisaksi yritykselle tulee palkkakuluja myos siita ajasta, joka ylittaa kahvi-
tauon pituuden, jolloin pitdisi tehda jo tuottavaa ty6ta eika olla kahvilla. Turhien ajojen ja muiden
ylimaaraisten kustannusten kitkeminen pois vaati tydntekijoilta taloudellista ajattelua, jota esimiehen
tulee valvoa. Tastd huomataan, ettd johtaminen ja kannattavuus kulkevat kasi kadessa, silla ilman

johtamista on hankalaa parantaa kannattavuutta.

Tutkimuksessa myynnin lisadaminen ilmeni kiinteistdnhoitajien havainnosta, etta toisilla kiinteiston-
hoitajilla on huomattavasti enemman t6ita kuin toisilla. Tydmaaria kiinteistonhoitajien kesken tulisi
tasoittaa, silla ei ole kiinteistdnhoitajien kannalta lainkaan tasapuolista, etta toisilla alueilla py6ritel-
laén peukaloita ja toisilla alueilla toita on jatkuvasti jonoksi asti. Myyntia pitaisi pyrkia liséamaan eri-
tyisesti niille alueilla, joissa tydmaarat ovat nyt vahdisempia. Vastaavasti myos kiireisemmalle alu-
eelle voisi pyrkia lisadmaan myyntia niin paljon, ettd suureksi muodostuvan alueen voisi jakaa kah-
den kiinteistonhoitajan kesken. Ennen tehokkaan myynnin aloittamista olisi térkeda selvittda kunkin
kiinteistonhoitajan alueen euromdaraiset koot. Samalla tulisi selvittéa kaikkien asiakkuuksien kannat-
tavuudet, jotta tarvittaessa hinnoittelua tai tydskentelya kohteessa osattaisiin muuttaa niin, etta

kannattamattomista kohteista tulisi kannattavia.

Investointien merkitys ilmeni tutkimuksessa eritysesti kaluston, autojen ja tydvdlineiden hankin-
nassa. Hyvét ja toimivat valineet ja ajoneuvot ovat edellytyksena toimivalle kiinteistéhuollolle. Osit-
tain valineet ja kalusto ovat kunnossa, mutta joitakin puutteita tutkimuksessa selvisi. Lisdksi osaami-
sen erot ovat hankaloittaneet tydnjakoa, joten koulutusinvestointeja olisi hyva pohtia. Koulutuksen
avulla osaamiseroja saataisiin tasoitettua, jolloin myds tdiden jakaminen helpottuisi eika tiettyjen
tdiden osaaminen olisi vain yhden henkildén vastuulla. Jos Talohuolto Oy:ssa laajennettaisiin osaa-
mista, voisi se edesauttaa myds myynnin lisdamista esimerkiksi keikkatydn maaran kasvuna. Myyn-
nin lisddminen ja osaamisen kehittéminen kulkevat osittain kasi kddessg, sillda mité enemmén osaa-
mista kiinteistdnhoitajilla on sitéd enemman keikkaa ja muuta laskutettavaa ty6ta pystytdan teke-
maan, koska tdlla hetkelld osaaminen edella mainittuihin tdihin on muutaman kiinteisténhoitajan

vastuulla.

Strategisen johtamisen merkitys korostui, kun tutkimuksen tuloksia tarkasteltiin ja kehitysehdotuksia
luotiin. Strategista johtamista muutostilanteessa kasiteltiin luvussa 3.2, jossa todettiin vuorovaiku-
tuksen, johtamisen, osaamisen ja strategian muodostavan menestyksen timantin. Menestyksen ti-
mantissa olennaista on se, etta kaikki nelja edelld mainittua tekijaa on oltava kunnossa, jotta yritys
voi menestya. Tutkimuksessa ilmeni, ettd vuorovaikutuksessa, osaamisessa ja strategiassa on puut-
teita. My6s johtamista toivottiin hieman parannettavan. Koska menestyksen timantin kaikilla osa-

alueilla on puutteita, ei ole poikkeuksellista, etta kiinteistéhuollon toiminta ei ole kannattavaa.

Jotta Talohuolto Oy:ssa saataisiin kiinteistéhuolto taas kannattamaan, on erittdin tarkeaa, etta yri-

tyksen sisdlla sisdistetadn sen ongelmakohdat. Taman opinnadytetydn tutkimus kertoi yritykselle,
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mitka asiat haittaavat kannattavuutta. Vakiintuneiden toimintatapojen muuttaminen ei ole helppo
tehtdva, mutta yrityksen henkilékunnan tuntien muutoksen tekeminen ei jaa henkildkunnasta kiinni.
Esimiesten tulee luoda selkea strategia muutoksen toteuttamiseen ja saada kiinteistonhoitajat oival-
tamaan muutoksen valttdmattémyys ja pyrkia kitkemaan mahdollinen muutosvastarinta pois. Tutki-
muksessa ilmenneiden kannattavuutta heikentavien asioiden muuttaminen on Talohuolto Oy:ssa
taysin mahdollista, jos kaikki yrityksen henkildkunnasta sitoutuvat muutokseen. Muutoksen onnistu-
minen on Talohuolto Oy:n kohdalla erityisesti kiinni siitd, kuinka johto, esimiehet ja kiinteistonhoita-
jat ryhtyvat yhdessa tekemaan toimintaan muutoksia, silld kenenkadan panos ei yksindan tule riitta-
maan muutosten toteuttamiseen, vaan kaikkien on vedettava niin sanotusti yhta koytta ja tehtava

muutokset kiinteistéhuollon toimintaan yhdessa.

Tutkimusten tuloksia tarkastellessa tehtiin my6s johtopdatds siitd, etta yrityksen johdolla ja kiinteis-
tonhoitajien esimiehilld on suuri vastuu ja rooli kiinteistéhuollon kannattavuuden parantamisessa.
Vaikka suurimmat ja ndkyvimmat muutokset tuleekin tehda kiinteistonhoitajien paivittaisessa tyds-
kentelyssa, on kiinteistdnhoitajien esimiesten tehtava saada kaikki kiinteistdnhoitajat sitoutumaan
muutokseen. Esimiesten muutosjohtamisen taitoja testataan siis toden teolla, koska muutosvastarin-
taa syntyy erittdin suurella todenndkdisyydelld, koska vastaavan kokoluokan muutoksia ei Talohuolto
Oy:n toimintaan ole aikoihin tehty. Kuten luvun 6.3 kehitysehdotuksista tullaan huomaamaan, on
esimiehella merkittava rooli kehitysehdotusten kdytantdon viemisessa, koska esimiehen vastuulle jaa

kiinteistonhoitajien motivointi muutoksiin sekd muutosten valvonta ja vaatiminen.

Tutkimuksen tulokset olivat onnistuneita. Taman pohjalta tehtiin johtopaatos, etta oli hyva ratkaisu
lisata teemahaastattelu avoimen kyselyn tueksi, silla sen avulla saatiin hyvin tietoa kiinteistdnhoita-
jien ajatuksista. Avoin kysely ei yleisesti ole ajateltu olevan laadullisen tutkimuksen tutkimusmene-
telmd, mutta esimerkiksi haastattelun tukena se sopii hyvin myds laadulliseen tutkimukseen. Eli
haastattelun lisdédminen mukaan tutkimukseen oli hyva lisa tata laadullista tutkimusta. Tutkimusme-
netelmien valinta onnistui siis hyvin. Tutkimuksesta saatujen tulosten avulla pystyttiin luomaan hyva
maara kehitysehdotuksia, joiden avulla yritys padsee parantamaan kiinteistéhuollon kannattavuut-
taan. Erityisesti yrityksen nakdkulmasta tutkimus oli hyédyllinen, ja siita on tullut yritykselle jo nyt
positiivisia seurauksia, joita kasitelladn tdman opinndytetyon luvussa 7.2, jossa kasitelldan opinnay-

tetyon onnistumisia.

Taman opinndytetydn tutkimusongelmana oli kiinteistéhuollon heikko kannattavuus ja tutkimuskysy-
myksia olivat: Miksi kiinteistéhuollon kannattavuus on heikko? Miten kiinteistdhuollon kannattavuutta
voidaan parantaa? Miten kiinteistdhuollon kannattavuutta voidaan parantaa johtamisen avulla? Opin-
naytetyon tavoitteena oli selvittda tutkimusongelmaan johtavia tekijoita seka vastata tutkimuskysy-

myksiin.

Tehdyn tutkimuksen seka sen avulla tehtyjen johtopaatdsten avulla tultiin siihen lopputulemaan,
etta suurin tekija kiinteistéhuollon heikkoon kannattavuuteen on vuosia kestanyt liikevaihdon alene-
minen. Liikevaihdon laskiessa kiinteat kulut ovat pysyneet samana, jolloin yritys ei kykene tuotta-
maan riittavasti voittoa. Kannattavuutta on heikentényt myds tehoton tydskentely, ylimaaraiset kus-

tannukset, epaselvyydet tydnjaossa, huolellisuuden ja tarkkuuden puutteet, joissakin tapauksissa
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heikko viestinta seka taloudellisen ajattelun puutteet. Kiinteistéhuollon kannattavuutta voidaan pa-
rantaa tehdyn tutkimuksen ja sen perusteella tehtyjen johtopdatdsten perusteella lisadmalla myyntia
ja kiinteistonhoitajien osaamista, tehostamalla paivittaista tydntekoa ja karsimalla turhia kustannuk-
sia. Kiinteistéhuollon kannattavuutta voidaan parantaa johtamisen avulla parantamalla viestintda
kiinteistonhoitajien ja toimistossa tydskentelevien valilla seka edellyttamalla taloudellista ajattelua
paivittdisessa tydnteossa. Myos yrityskulttuurin muuttaminen enemman "me-henkiseksi” voisi tuoda

positiivisia seurauksia myds kannattavuuden saralla.

Tutkimuksen avulla saatiin siis selvitettya tutkimusongelmaan johtaneita tekijoité seka vastattua tut-
kimuskysymyksiin. Témdn pohjalta tehtiin johtopadtds, etta tutkimuksen menetelmavalinnat olivat
onnistuneet, silla niiden avulla saatiin toivotun kaltaista tietoa tutkittavista asioista. Opinnaytety6ssa
onnistuttiin vastaamaan sen tutkimusongelmaan ja -kysymyksiin seka saavutettiin tavoitteet, eli pys-
tyttiin rakentamaan kehitysehdotuksia kohdeyritykselle, joiden avulla se pystyisi parantamaan kan-
nattavuuttaan. Varsinainen kehitystyo jaa kohdeyrityksen vastuulle, silld tdman opinndytetytn tar-
koituksena ei ollut jadda seuraamaan muutosten vaikutuksia, vaan etsid keinot, joilla kannattavuutta

voidaan ldhted parantamaan.

6.2 Tutkimuksen eettisyys ja luotettavuus

Tutkimuksen eettisyydessa ja luotettavuudessa on tarkeda, ettd koko tutkimusprosessi toteutetaan
hyvan tieteellisen kdytannon mukaan. Tutkijan osalta se tarkoittaa sitd, ettd tutkimuksen tulosten
tallentamisen, -esittdmisen ja -arvioinnin kohdalla tulee noudattaa yleisté huolellisuutta, rehellisyytta
ja tarkkuutta. Lisaksi tutkijan tulee soveltaa tutkimukseensa sopivia tiedonhankinta-, tutkimus- ja
arviointimenetelmia, jotka ovat eettisesti kestdvia ja tieteellisen tutkimuksen mukaisia. Hyvaan tie-
teelliseen kaytantdon kuuluu myos se, etta tutkimuksen suunnittelu, toteutus ja raportointi on suori-
tettu yksityiskohtaisesti ja tieteelliselle tiedolle vaaditulla tavalla. Tamén ohella tutkimusryhman
asema, vastuut ja velvollisuudet, oikeudet, osuus tekijyydesta seka kerdtyn aineiston sdilytykseen
liittyvat asiat ja tutkimustulosten omistajuutta koskevat asiat on pitanyt maaritella ja kirjata kaikkien
osapuolien hyvaksymalla tavalla. (Tutkimuseettinen neuvottelukunta 2012, 6; Tuomi & Sarajarvi
2013, 132-133.)

Tutkijan on siis pidettava eettiset asiat mielessadn koko tutkimusprosessin ajan. Monissa tapauksissa
tutkimuksen ensimmainen eettinen kysymys on aiheen valinta, koska siihen liittyy tutkimuksen mer-
kityksellisyyden ja hy6tyndkodkohtien pohtimista seké pohdintaa siité ketd tai keitd tutkimus hyodyt-
taa ja kenen ehdoilla se tehdaan. On suositeltavaa, ettd jo aiheen valintavaiheessa tutkija alkaa poh-
tia mitd eettisia haasteita tutkimus voi myéhemmin tuoda tullessaan. (Leinonen 2018b; Tuomi & Sa-
rajarvi 2013, 129) Tdssa opinndytetydssa tutkimus tehtiin toimeksiantajayrityksen ehdoilla eli sen
toiveiden ja tarpeiden mukaan siitd ndkokulmasta, ettd sen avulla saataisiin sellaisia kehitysehdotuk-
sia yrityksen toimintaan, joiden avulla voitaisiin parantaa kiinteistéhuollon kannattavuutta. Lisaksi
tassa tutkimusprosessissa tuli pitda mielessa koko ajan se, ettei yrityksen tietoturvallisuus kérsi teh-

dyistd valinnoista.

Tutkimuksen edetessa tulee yleensa aina vaihe, jolloin tulee kerata aineistoa tutkimusta varten. Jos

tutkimuksessa tutkitaan ihmisida, on eettisten asioiden kanssa oltava todella tarkkana ja pohdittava
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tutkimuksen toteutusta siina tutkittavien henkildiden kannalta ja valittava menetelmat niin, etta tulos
on tutkimuksen kannalta mahdollisimman rikas. Tutkijan tulee huolehtia siitd, etta tutkimukseen
osallistuminen on vapaaehtoista ja tutkimuksesta annetaan tutkittaville riittdva maara tietoa tutki-
muksen toteutustapaan ja tavoitteisiin liittyen ja annettu tieto on avointa ja rehellista. Lisaksi tutki-
jan vastuulla on kasitelld tutkimuksesta saatuja aineistoja luottamuksellisesti seka niin, ettei tutkitta-
ville synny niistd haittaa. Tutkimuksen valmistuttua tutkijan tulee havittda tutkimusaineisto asiaan
kuuluvalla tavalla, kun tutkimus valmistuu. (Leinonen 2018b; Tuomi & Sarajarvi 2013, 131.) Taman
opinnadytetydn aineistonkeruu tapahtui havainnoinnin, avoimen kyselyn sekd ryhmassa jarjestetyn
teemahaastattelun muodossa. Kiinteistonhoitajille kerrottiin havainnoinnin alkaessa, miksi opinnayte-
tyontekija on tullut havainnoimaan toimintaa, eika ketdan kiinteistonhoitajista velvoitettu ottamaan
opinnadytetydntekijda mukaan tekemaan téitéd kanssaan. Havainnointijakson loputtua osa kiinteistén-
hoitajista oli harmissaan, kun ei saanut opinndytetydntekijaa mukaansa paivaksi, joten ongelmaksi
tai uhkaksi kiinteistonhoitajat eivat selvastikaan opinndytetyontekijaa kokeneet. Haastatteluun ja
kyselyyn osallistuminen oli vapaaehtoista ja kiinteistdnhoitajille annettiin luettavaksi liitteen 1 mukai-
nen saatekirje, jolloin he saivat valita haluavako he osallistua kyselyyn ja haastatteluun, vai eivat.
Yhteensd haastattelu- ja kyselytilanteisiin osallistui 25 kiinteistdnhoitajaa, joista yksi ei vastannut
kyselyyn, mutta oli kuitenkin paikalla haastattelutilaisuudessa. Liitteissd 2 ja 3 on nahtavissa kysely-
lomake ja teemahaastatteluun liittyvat kysymykset. Tietosuojailmoitusta ei tehty, koska kyselyt suo-
ritettiin nimettdminé ja ilman minkaanlaisia henkildtietoja. Kyselyiden tarkoituksena ei ollut selvittaa,
ettd kuka vastasi mitakin, vaan tarkoituksena oli saada kiinteistdnhoitajilta kehitysideoita ja ajatuksia
toiminnan kehittdmisté varten. Paperiset kyselylomakkeet havitettiin samaan aikaan, kun tdma opin-
ndytetyd valmistui. Haastattelutilannetta ei nauhoitettu, koska haastatteluiden kohteet tuntien vas-

taukset tutkijoiden kysymyksiin olisivat todennakdisesti jaaneet todella vaisuiksi.

My6s tutkimuksen raportointivaiheessa tutkijan tulee pitad mielessa tutkimuseettiset asiat. Tutki-
musprosessin etenemisen ja tulosten kuvaaminen rehellisesti, avoimesti ja mahdollisimman tarkasti
lisad tutkimuksen eettisyytta ja luotettavuutta. Erityisesti tutkimuksessa havaitut puutteet, ongelma-
kohdat ja ristiriidat tulee tutkimusraportissa esittéa selkedsti, avoimesti ja rehellisesti. (Leinonen
2018b.) Tassa opinndytetytssa tutkimusprosessi on pyritty kuvaamaan niin tarkasti, rehellisesti ja
avoimesti kuin on mahdollista. Tutkimusprosessia on kuvattu opinndytetytraporttiin koko ajan pro-
sessin edetessa ja tutkimusmenetelmia lisattiin kesken tutkimusprosessin, jotta pystyttiin maksimoi-
maan tutkimuksen tulosten laatu, maara ja oikeellisuus. Saadut tulokset kuvattiin opinnaytetyora-
porttiin heti aineiston analysoinnin jalkeen, jolloin ryhdyttiin my®s pohtimaan yrityksen johdolle toi-

mitettavia kehitysehdotuksia.

Tutkijan on pidettdva mielessadn myos tutkimuksen luotettavuuteen liittyvat tekijat koko tutkimus-
prosessin ajan. Laadullisin menetelmin tehdyn tutkimuksen luotettavuutta on monissa tapauksissa
hankalampi arvioida, silld laadullisten tutkimusten luotettavuudelle ei ole maaritelty samanlaisia luo-
tettavuuden arviointimenetelmia, kuin esimerkiksi maaralliselle tutkimukselle (Kananen 2014, 145;
Tuomi & Sarajarvi 2013, 134). Jotta laadullisesta tutkimuksesta saa luotettavan, on tutkijan vas-
tuulla arvioida omia valintojaan ja ratkaisujaan kriittisesti sekd perustella tekemansa johtopaatokset

luotettavasti (Aaltio & Puusa 2020, 177-178). Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta voi parantaa
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kertomalla ja kuvaamalla mahdollisimman tarkasti tutkimustilanteita, -ymparist6ja ja muita tekijoita,
jotka ovat voineet tutkimusten tuloksiin vaikuttaa. Tallainen muu tekija voi olla esimerkiksi tutkija
itse. Luotettavuutta voidaan parantaa myos hankkimalla aineistoa siten, etta samasta tutkimuskoh-
teesta on keratty laajasti tietoa ja aineistoa, jota tutkija pystyy vertaamaan kerattya materiaalia kes-
kendan ja luomaan niiden perusteella luotettavia tulkintoja, jotka perustuvat useiden lahteiden hyo-
dyntamiseen. Kun tutkija pystyy kriittisesti arvioimaan ennakkotietojaan tutkittavasta aiheesta, on
mahdollista tehda uusia havaintoja kerdtyn aineiston avulla. (Aaltio & Puusa 2020, 182, 184-185.)

Tdssa opinnadytetydssa pyrittiin luonnollisesti varmistamaan tutkimuksen luotettavuus. Teoriaosuu-
den raportoinnissa hyédynnettiin lukuisia lahteitd, jotta teoria ei perustuisi yhdesta lahteestd hankit-
tuun tietoon. Teoriaan sopivia lahteita vertailtiin keskenaan ja vertailun perusteella rakennettiin lo-
pulta tdman opinndytetydn teoriaosuus, joka keskittyi kannattavuuteen ja johtamiseen. Teoriaosuu-
dessa hyddynnettiin niin oppikirjoja, alan asiantuntijoiden teoksia, lakipykalid kuin myos artikkeleita.
Lisaksi mukana oli kansainvalisia lahteita. Tutkimusosuudessa aineistoa hankittiin useiden menetel-
mien avulla, jotta aineistoa tulisi tulosten tekemisen kannalta tarpeeksi, ja jotta tulokset eivat jaisi
yksipuolisiksi vaan niihin saataisiin syvyytta. Tutkimuksen analysointi suoritettiin sisallénanalyysin
turvin, jolloin pyrittiin jasentamaan keratty aineisto sellaiseen muotoon, etta sita pystyttiin analysoi-
maan useilta kanteilta. Sisdllonanalyysin kautta saatuja tuloksia esitetadn liitteessa 4. Tutkimuksessa
saadut tulokset muodostivat teoriaosuuden kanssa yhtendisen kokonaisuuden ja ne tukivat toinen
toisiaan. Tulosten ja teorian avulla pystyttiin luomaan kohdeyritykselle kehitysehdotuksia, joiden
avulla se pystyisi parantamaan kannattavuuttaan. Tutkimuksessa ja sen tuloksissa ilmeni monia sel-
laisia asioita, joita tyon teoriaosuudessa oli kasitelty. Esimerkiksi kannattavuuden parantamiseen liit-
tyvat keinot luvussa 2.3 ilmenivat tutkimuksen tuloksissa. Myds johtamiseen liittyvia asioita ilmeni

tutkimuksen aikana runsaasti.

Luotettavuuden arviointiin liittyy Tuomen ja Sarajarven (2013, 140-141) mukaan tutkimuksen ja
tutkimusprosessin arviointi kokonaisuutena. Seuraavat tekijat ja niiden suhteet toisiinsa liittyvat kes-
keisesti tutkimuksen luotettavuuteen: Tutkimuksen kohde ja tarkoitus, omat sitoumukset tutkijana,
aineiston hankinta ja analysointi, tutkimuksen tiedonantajat, tutkija-tiedonantaja -suhde, tutkimuk-
sen ajallinen kesto, tutkimuksen luotettavuus seka tutkimuksen raportointi. Edelld mainittujen teki-
joiden suhteet toisiinsa liittyvat opinndytetydraportin sisdiseen johdonmukaisuuteen eli koherenssiin,
joka on yksi arvioinnin kohde tutkimuksen luotettavuuden saralla. (Tuomi & Sarajarvi 2013, 140-
141.)

Tutkimuksen kohteena oli Talohuolto Oy:n kohdekaupungin kiinteistdhuollon yksikén kannattavuus
ja sen parantaminen. Tutkimuksen tavoite oli luoda kohdeyrityksen johdolle kehitysehdotuksia, joi-
den avulla se voisi parantaa kiinteistéhuollon kannattavuutta. Omat sitoumukseni tdman tutkimuk-
sen tutkijana eli miksi pidan tutkimusta térkednd, ja mité oletin tutkimuksen alkaessa ja ovatko ole-
tukset muuttuneet. Pidan tutkimusta yrityksen kannalta tarkednd, silld kiinteistdhuollon kannatta-
vuus ja sen heikkous on yrityksen tasolla valtakunnallinen ongelma, joten opinndytetyén merkitys ei
liity pelkastadn kohdekaupungin tilan kohentamiseen, vaan kun kohdekaupungin kannattavuus saa-

daan paremmaksi, aloitetaan myds muilla paikkakunnilla samankaltaiset toimet kiinteistéhuollon
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kannattavuuden parantamiseen. Tutkimuksen alussa oletin, etten tule I6ytamaan selkeita kehityseh-
dotuksia riittavasti, mutta tutkimusten aineistoja analysoidessa ja tuloksia tutkiessa huomasin, etta

kehitysehdotuksia tuleekin runsaasti.

Tutkimuksen aineistonkeruuta suoritettiin havainnoinnin (suora-, piilo- ja osallistuvana havainnoin-
tina), ryhmassa jarjestetyn teemahaastattelun sekd avoimen kyselyn turvin. Luotettavuuskysymyk-
siksi nousee tassa kohtaa se, onko teemahaastattelu ja sen perusteella tehdyt paatelmat luotettavia,
koska haastattelu tilannetta ei nauhoitettu. Nauhoittaminen paatettiin jattda pois siita syysta, ettei
muuten olisi todenndkoisesti saatu minkdanlaisia vastauksia haastatteluissa esitettyihin kysymyksiin.
Tunsin haastatteluihin osallistuneet kiinteistonhoitajat entuudestaan, joten tiesin, ettei kukaan halu-
aisi osallistua tutkimukseen, jos tilaisuus nauhoitettaisiin. Myds kiinteistdnhoitajien esimiehet epaili-
vat, ettei vastauksia tule ollenkaan, jos tilaisuus nauhoitetaan. Mydskdan haastattelun salaa nauhoit-
taminen ei tullut kysymykseenkaan, koska se olisi ollut eettisestakin nakdkulmasta vaarin tutkitta-
via/haastateltavia kohtaan. Nauhoittamisen tuomat hyddyt pyrittiin kompensoimaan kahdella haas-
tattelijalla, joista toinen oli opinnaytetyontekija ja toinen yrityksen johdon edustaja seka avoimella
kyselylld, jonka kysymykset liittyivdat samoihin teemoihin, kuin haastattelunkin kysymykset. Havain-
nointi tuki kyselyissa ja haastatteluissa ilmenneita asioita. Kiinteisténhoitajien mukana olisi voinut
olla toki pitemman aikaa, esimerkiksi kaikkien kohdekaupungin kiinteisténhoitajien kanssa, jolloin
olisi voinut tulla entista enemman kehitysehdotuksia. Aineistonkeruun osalta pidan tutkimusta luo-
tettavana, koska tutkimukseen kerdttiin useiden menetelmien avulla tietoa, joita tarkastellessa ja
keskenddn verratessa havaitaan, etté kiinteistéhuollon heikkoon kannattavuuteen on useita tekijoita,
joihin pystytdan puuttumaan, jos vain halutaan. Lisdksi kaytetyt menetelmat tukevat toinen toisiaan

ja ne tukevat myds ty6n teoriaosuutta.

Tutkimusaineiston analysointi suoritettiin kdyttden teoriaohjaavaa sisallonanalyysia, jonka avulla ai-
neistosta syntyneet tulokset pystyttiin yhdistdémaan teorian kanssa. Liitteessé 4 on teoriaohjaavan
sisdlléonanalyysin tulokset. Se havainnollistaa, kuinka tutkimuksessa syntyneet tulokset on yhdistetty
teorian kanssa. Teoriaohjaava sisalldnanalyysi auttoi pdasemaan niin sanotusti pintaa syvemmalle
tutkimuksen tuloksiin. Sen avulla pystyttiin havaitsemaan yhtaldisyydet tamdn opinnaytetyon teoria-
osuuteen. Yhdistamalla tutkimuksen tulokset ja teoria saatiin lopulta luotua johtopaatokset ja pystyt-

tiin rakentamaan kehitysehdotukset kohdeyritykselle.

Tutkimuksen tiedonantajat valittiin Talohuolto Oy:n sisdlté heidén tydtehtdviensa perusteella. Valta-
osa valituista oli kiinteistonhoitajia, koska heille teetettiin kysely ja jarjestettiin haastattelutilaisuus,
joissa heidan ndkemyksiaan ja kehitysideoitaan kiinteistdhuollon kannattavuutta kohtaan selvitettiin.
Lisaksi tutkimukseen osallistui kiinteisténhoitajien esimiehid, jotka myds tayttivat kyselyn. Kaiken
kaikkiaan tutkimukseen osallistui 30 henkiléa. Tdma maara valittiin tutkimukseen, jotta saatiin mah-
dollisimman paljon kehitysideoita ja kommentteja. Téama ratkaisu todettiin hyvaksi, silla kehitysideoi-

den maara oli erittdin hyva.

Tutkija-tiedonantaja -suhde toimi hyvin, vaikka tutkimukseen osallistui kohtuullisen suuri maara hen-
kiloita. Kaikilla oli tiedossa tutkimuksen tarkoitus ja tavoite, jolloin kaikki tekivat parhaansa tavoittei-
den tayttymista ajatellen. Tutkimuksen tulokset luki vain yrityksen johdon edustaja ennen tulosten

julkaisua, silla jos kaikki loput 29 henkiléa olisivat lukeneet tutkimuksen tulokset olisi aikaa mennyt
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huomattavasti enemman. Lisdksi yhteistyé kohdeyrityksen edustajan kanssa sujui mutkattomasti

koko tutkimusprosessin ajan.

Tutkimuksen kesto oli kokonaisuudessaan noin 6,5 kuukautta, vaikkakin suurin ty6 tehtiin neljan vii-
meisen kuukauden aikana, jolloin taman opinndytetydn teoriaosuus, tutkimusosio ja yhteen-
veto/pohdinta suoritettiin. Tutkimuksesta saatu aineisto analysoitiin teoriaohjaavaa sisallénanalyysia
hyédyntden, jonka avulla tutkimuksen tulokset ja teoria saatiin kaikista tehokkaimmin yhdistettya.
Tutkimuksen tulokset ja johtopdatokset kerrottiin niille kuuluvissa luvuissa. Tuloksiin hyddynnettiin
siis liitteen 4 mukaisia sisalldnanalyysin tuloksia, joita pohdittiin ja joista rakennettiin lopputulokset

ja paatelmat.

Tutkimuksen ja tulosten luotettavuutta voidaan pitad hyvana, silla valitut menetelmat sopivat tutki-
muksen tavoitteisiin seka tutkimusongelman ja -kysymysten ratkaisuun. Menetelmat valittiin silla
perusteella, ettd niiden avulla saataisiin mahdollisimman paljon tietoa kohdeyrityksen kannattavuu-
teen liittyvista asioista ja menetelmien valinta onnistui erinomaisesti. Kyselyn tuloksissa oli paljon
samankaltaisuutta kiinteistdnhoitajien vastausten kesken ja havainnoinnissa havaitut asiat tukivat
kyselyn ja haastattelun perusteella saatuja tuloksia, joten voidaan paatelld, etta tutkimuksen tulok-
set ovat hyvin suurella todenndkdisyydella luotettavia. Lisaksi tutkimuksen tulokset olivat teorian
kanssa yhtenevaisia, kuten esimerkiksi teoriaohjaavassa sisallonanalyysissa (liite 4) havaittiin. Tutki-
muksen tulosten luotettavuutta lisda juuri se, etta opinndytety®n teoriaosuudessa havaitaan samoja
asioita, joilla esimerkiksi kannattavuutta voidaan parantaa. Tutkimuksen ja koko opinnaytetydn teo-
riaosuus havaittiin aiemmin tassa luvussa luotettavaksi, koska se koostuu lukuisista lahteista, joita
tutkittiin ja vertailtiin huolellisesti keskenaan ennen niiden hyddyntamistd. Taten voidaan paatelld,

ettd tutkimuksen tulokset ovat luotettavia ja ne ovat yhtenevaisia tutkimuksen teorian kanssa.

Tutkimuksen lopputuloksista havaitaan, etta tavoitteisiin paastiin ja kehitysehdotuksia saatiin luotua
kohdeyritykselle hyva maara. Kehitysehdotuksissa korostuu erityisesti tulosten ja teorian yhdistami-
nen, silld niiden luomiseen on hyddynnetty tédman opinndytetydn teoriaosuutta ja tutkimuksessa saa-
tuja tuloksia. Myds eettiset asiat ovat tutkimuksen ja koko opinndytetydprosessin osalta kunnossa.
Tutkimuksen raportista 16ytyy vaiheittaiset kuvaukset mita tehtiin ja miksi. Tutkimuksen tulokset ja

niistd tehdyt johtopaattkset on raportoitu tdman opinndytetydn lukuihin 5 ja 6.

6.3 Kehittamisehdotukset kohdeyrityksen johtoportaalle

Yrityksen johdolle esitettavia kehitysehdotuksia tuli havainnoinnin ja kiinteistonhoitajien antamien
vastausten johdosta paljon. Kehitysehdotukset ovat paapiirteittdin samalla viivalla, mutta kehityseh-
dotuksista ensimmaisend mainittava ehdotus on prioriteettilistalla ensimmaisena. Sen jdlkeen tulevat
kehitysehdotukset ovat tarkeyden ja kiireellisyyden suhteen samalla viivalla keskendén. Kehitysehdo-
tukset rakennettiin tutkimuksen tulosten avulla, joita kasiteltiin luvuissa 5.2.1 ja 5.2.2 seka johto-
paatosten ja yhteenvedon muodossa luvussa 6.1. Lisaksi kehitysehdotuksissa hyddynnettiin taman
opinnaytetydn luvuissa 2 ja 3 kerrottuja teoriaosuuksia, joissa keskityttiin kannattavuuteen ja johta-

miseen.

Kuten luvussa 5.1 todettiin, liikevaihto on talla hetkella liian alhainen, ja sen takia liikevaihdon kas-

vattaminen on tarkein kehitysehdotus. Liikevaihdon kasvattaminen onnistuu luvussa 2.3.5 kasitellyn



51 (71)

myynnin lisddmisen kautta seka lisaamalla laskutettavan- ja keikkatyon maarad. Kohdekaupungille
olisi kaikkein paras vaihtoehto saada huoltoonsa asuinkerrostaloja, jotka olisivat mahdollisimman
hyvilld sijainneilla nykyisiin kohteisiin nahden. Lahekkain olevien kiinteistéjen etu on siing, etta siirty-
mat kohteiden valilla ovat lyhyet, jolloin tuottavaa tydta on mahdollisuus tehda enemman kuin tilan-
teessa, jossa kohteiden valilla on pitka valimatka. Lisaksi olemassa oleviin kohteisiin tehtdvat keikka-
tyot ovat hyva keino lisdta myyntia. Riittavan suurella myynnin lisdamiselld yritys pystyy kattamaan
kustannuksensa ja tuottamaan lopulta voittoa, joten tastd syystd myynnin lisaaminen on kaikista
tarkein kehitysehdotus, koska sen avulla saadaan aikaan kaikista tuntuvimmat muutokset. Liikevaih-
don kasvattamiseen liittyvia keinoja pohtiessa ei kannata myoskdaan unohtaa luvussa 2.3.6 mainittu-
jen investointien mahdollisuutta, jos esimerkiksi I6ytyy jokin sellainen yritys, joka olisi valmis myy-

maan liiketoimintansa Talohuolto Oy:lle, kasvaisi Talohuolto Oy:n liikevaihto.

Toisena kehitysedotuksena mainitaan koulutuksen lisdaminen ja olemassa olevan osaamisen hyo-
dyntaminen. Luvussa 2.3.6 kasiteltiin investointeja, joihin myds henkiléston kouluttaminen kuuluu.
Talohuolto Oy:n olisi hyva pohtia henkildston kouluttamista, silla nykyaan tdiden jakamista on han-
kaloittanut osaamiserot kiinteistdnhoitajien valilla. Kiinteistonhoitajien valisia osaamiseroja voisi léh-
tea tasoittamaan siten, ettd erityisesti LVI-alan t6itd osaavat kiinteistonhoitajat opettaisivat LVI-alan
tyotehtavia niille, jotka eivat sita vield osaa. Talléin tydnteon tehokkuus kasvaisi ja olemassa olevaa
osaamista hyddynnettaisiin. Samalla tietyt alihankintaan menneet kustannukset alenisivat, jotka oli-
vat lokakuussa 2021 (liite 5) todella paljon yli budjetoidun. Lisaksi kohdekaupungin kohdalla olisi
suuri hyoty siita, etté LVI-toita osaisi useampi henkild kuin talla hetkelld, silla talléin yhdelle henki-
I6lle ei kasaantuisi niin suurta maaraa toita, ja samalla tyot voisi jakaa jarkevammin vaikkapa kah-
delle eri henkil6lle. Jos osaamista olisi useammalla henkildlla voitaisiin tyot jakaa aina alueittain, eli
toinen tekisi, vaikka kaupungin pohjoisosissa tapahtuvat ty6t ja toinen taas eteldosissa tapahtuvat
tyot. Tdma vahentdisi edestakaisin ajelua huomattavasti, silla nykyadn joudutaan ajelemaan ristiin
rastiin pitkin paivaa yllattavien tydtehtavien johdosta. Henkiléston kouluttaminen tehostaisi siis mah-
dollisesti ajankayttod sekad karsisi ylimaaraisia kustannuksia, kuten tdéman opinndytetyon luvuissa
2.3.3 ja 2.3.2 kavi ilmi.

Kolmas yksittdinen kehitysehdotus on aluejakojen pohtiminen ja asiakaskannattavuuksien tarkempi
selvittdminen. Useamman eri kiinteistdnhoitajan vastauksista kyselyyn ilmeni, ettd huoltoalueiden
jakoa tulisi pohtia uudelleen, silla alueiden valiset tydmaarat ovat epatasapainossa, osalla alueista
on kiirettd koko ajan ja toisilla taas on niin sanottua luppoaikaa. Alueet on nyt jaettu maantieteelli-
sesti, ja silta kantilta ne ovat jarkevat. Eroja alueiden valilla on erityisesti asukaskunnassa ja asuk-
kaiden maarassa, jolloin ne alueet, joilla on eniten asukkaita ja joilla asukkaiden vaihtuvuus on suu-
rinta tydllistavat kiinteistdonhoitajia eniten. Aluejakoja tulee pohtia uusien sopimuslaskutuskohteiden
syntyessa, niin ettei jonkun tietyn alueen tydtaakka kasva liian suureksi. On myds varteenotettava
vaihtoehto, etta pyritdan ensisijaisesti hankkimaan lisda kohteita niilta alueilta, joissa tydmaara on
talla hetkelld vahaisinta. Tassa on toki riskinsd, mutta tarkeinta olisi saada tasoitettua tydmaaria, ja
se onnistuu parhaiten lisaéamalla toita niille, joilla niitd yleisesti ottaen on vahemman. Téman opin-

ndytetydn luvussa 2.3.1 kerrottiin asiakaskannattavuuksien selvittdmisestd. Asiakaskannattavuuksien
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selvittdminen on Talohuolto Oy:sséd tdrkeaa siitd syystd, ettd saataisiin selville, mitka kohteet tyollis-
tavat kiinteistdnhoitajia eniten ja mitka kohteet ovat mahdollisesti kannattamattomia. Kun tiedetaan,
mitka kohteet ovat kannattamattomia tai ne tyéllistévat kiinteisténhoitajaa muihin vastaaviin kohtei-
siin suhteutettuna liian paljon, on mahdollista tehda korjaavia toimenpiteitd kyseessa olevien kohtei-
den kannattavuuteen. Korjaavia toimenpiteitd voivat kohteesta riippuen esimerkiksi olla hinnankoro-

tus tai tydajan tarkempi seuranta.

Neljantena kehitysehdotuksena on toimintamallien selkeyttdminen tyon tekemisen ja alihankinnan
suhteen. Tama tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd oman yrityksen sisalla téiden siirtdminen tydkaverille
pitdisi saada jarkevammaksi, silla nykydan kay monesti niin, etta kiinteistonhoitaja toteaa jonkin ruu-
vin olevan loysalla ja siirtaa tydon remonttimiehelle, vaikka olisi varmasti itsekin osannut kyseisen
ruuvin kiristaa. Talldin remonttimiehen tydaikaa kuluu sellaisiin téihin, jonka muutkin kiinteistonhoi-
tajat olisivat voineet tehda. Remonttimiehella ei ole omaa aluetta, jonka kiinteistdista han huolehtii,
vaan han tekee isolta osin laskutettavaa tyota tai keikkaa, jolloin edelld mainitut pienet tydt kulutta-
vat aikaa muusta tydstd, josta olisi yritykselle voinut tuoda enemman voittoa. Myds asiakkaan nako-
kulmasta asiaa tarkastellen voidaan paatella, etta jos ensimmainen kiinteisténhoitaja ei tee vaikkapa
tuota edelld mainittua ruuvin kiristémista kerralla loppuun, venyy tyén valmistuminen monissa ta-
pauksissa vahintadnkin seuraavalle paivalle. Tahdn asiaan tulisi puuttua, silla tasta syntyy talla het-
kella yritykselle turhia kustannuksia. Lisaksi alihankinnan kayttdminen sellaisissa tilanteissa, jolloin
olisi joko itse tai tyokaveri osannut homman tehda, pitdisi vahentaa tuntuvasti, koska ulkopuolisiin
palveluihin kdytettyja kustannuksia kaytetéan nyt merkittavasti yli budjetoidun. Kuten jo aiemmin
todettiin alihankinnan kdyttaminen, tulee Talohuolto Oy:n kohdalla yleensa aina kalliimmaksi, kuin
teettda tyd omilla tyéntekijilla, jos vain osaaminen tydn tekemiseen riittad. Jos taas tarvittavaa
osaamista ei ole, on turvauduttava muiden yritysten osaamiseen. Esimiehen tehtavana on selkeyttaa
kiinteistonhoitajille toimintamallit tydn tekemisen ja alihankinnan suhteen. Esimiehelta se vaatii ta-
man opinndytetydn 3. paaluvussa kasiteltyd muutosjohtamista, jotta han saa motivoitua henkildstén

mukaan muutokseen.

Viides kehitysehdotus on viestinnan parantaminen. Viestintda kasiteltiin tdman opinndytetyon kol-
mannessa paaluvussa, jossa korostettiin viestinnan tarkeyttd muutostilanteissa. Myds Talohuolto
Oy:lla on edessé muutostilanne, jos se haluaa parantaa kiinteistéhuoltonsa kannattavuutta. Tutki-
muksen haastatteluissa, kyselyissa seka havainnoinnin aikana ilmeni se, etta joissakin tilanteissa
viestinnassa on puutteita, jolloin tyén tehokkuus karsii. Puutteita on niin kiinteistonhoitajien keski-
naisessa viestinndssa kuin myds toimiston ja kiinteistonhoitajien valilld. Viestinnan parantamiseen
liittyy olennaisesti muutoksista informoiminen kaikille osapuolille, joihin muutos vaikuttaa seka riitta-
van nopea ja oikea-aikainen tiedonkulku. Monissa tapauksissa tieto muutoksista ei kulje kaikille osa-
puolille saakka. Sisdista viestintda pystyisi helpottamaan esimerkiksi WhatsApp -ryhmien avulla, jol-
loin kaikille tulisi sama tieto ja yhta aikaa. Kaikille yhta aikaa annettu tieto vdhentda myos tiedon
muuttumista matkan varrella ja myds vaarat spekulaatiot saadaan katkaistua heti, kun tieto ei tule
kenellekadn toisen kaden tietona. Sisdista viestintaa parantaisi myds se, etta kiinteistdnhoitajien
kanssa pidettdisiin enemman palavereita, jolloin heillakin olisi ajantasaisempaa tietoa yrityksen toi-

minnasta, taloudellisesta tilanteesta ja tulevista uudistuksista. Palaverit olisivat my6s keino yllapitaa
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avointa viestintakulttuuria, jolloin myds vahennetdan mahdollisuuksia siihen, ettd joku tuntisi olonsa
merkityksettomaksi ja ettei hdnen mielipiteelladn ole valia. Palavereiden positiivisia vaikutuksia olisi
my®os se, etta “pelko” yrityksen johtoon havidisi pikkuhiljaa, kun kiinteistonhoitajat huomaisivat, ettei

yrityksen johtoa ole syyta pelata.

Kuudentena kehitysehdotuksena on taloudellisen ajattelun eli kustannustietoisuuden vaatiminen,
josta kerrottiin tdman opinndytety6n luvussa 2.3.4. Tahan kehitysehdotukseen liittyy myds taman
opinnaytetyon luvut 2.3.3, 2.3.2, 3.3 seka 3.1.2, joissa kerrotaan ajankdytdn tehostamisesta, kus-
tannusten karsimisesta, talousjohtamisesta seka muutosvastarinnasta. Talohuolto Oy on voittoa ta-
voitteleva yritys, joten sen arjessa olisi hyva hyddyntda taloudellista ajattelua myos kiinteistonhoita-
jien tyossa. Kiinteisténhoitajille voisi konkretisoida kaytannén kautta, kuinka esimerkiksi taukojen
pituuksien ylittyminen vaikuttaa kdytettavissa olevaan tybaikaan esimerkiksi kuukausitasolla. Tall6in
monet varmastikin ymmartaisivat, kuinka suuressa roolissa heidén paivittdinen toimintansa ja ajan-
kayttdnsa on yrityksen kannattavuuden kannalta. Kiinteistonhoitajien autojen liikkeitd satunnaisesti
tarkastellessa havaittiin, etta tauot ylittyivat tydpaivien aikana keskimaaraisesti tunnilla suunnitel-
lusta. Kiinteistonhoitajille pitaisi muistuttaa esimerkiksi palaverin muodossa, ettd kuinka taukojen
pituus lasketaan. Taloudelliseen ajatteluun liittyy myds tarkemmat aikataulut ty6tehtavien suoritta-
miseen seka suunnitelmallisuuden lisdéaminen. Taloudellisen ajattelun avulla my6s turhia kustannuk-
sia pystytéan karsimaan, eli esimerkiksi taloudellisemmalla ajotyylilld voidaan saastaa polttoaine- ja
autojen korjauskustannuksissa. Taloudellista ajattelua voisi hyddyntad myds siing, ettd esimerkiksi
ovipumppujen vaihdot tehtaisiin itse, silla ne eivat vaadi normaalia kiinteistonhoitajan ammattitaitoa
enempaad, mutta kohdekaupungissa teetetdgan ne alihankintana, jolloin yritykselle syntyy turhia kus-
tannuksia. Taloudellinen ajattelu ei valttdmatta onnistu ihan heti, mutta siihen tulisi pyrkia. Esimie-
hen rooli taloudellisen ajattelun eteenpdin viejana ja sen vaatijana on suuri. Esimiehen tulee nayttaa
alaisilleen esimerkkid omalla toiminnallaan ja taloudellisella johtamisellaan, jotta myds alaiset ym-
martavat taloudellisen ajattelun tarkeyden. Talousjohtamista esimies voi suorittaa esimerkiksi pita-
malla alaisilleen palavereja, joissa han kertoo toimipisteen taloudellisesta tilanteesta, jolloin kiinteis-
tdénhoitajille on mahdollisesti helpompi sisdistda, miksi muutoksia tulee taloudellisen ajattelun ja kus-
tannustietoisuuden suhteen tehda. Talousjohtamisen lisaksi esimiehen tulee valmistautua muutos-
vastarintaan. Muutosvastarintaa voi ilmeta tassa tilanteessa sen takia, koska vanha tuttu toiminta-
tapa muuttuu, ja esimies haastaa alaisiaan uudenlaiseen toimintatapaan, joka poikkeaa merkitta-

vasti vanhasta tavasta.

Seitsemas kehitysehdotus on Mobilog -jarjestelmén kaytdn perehdytyksen lisaaminen, silla sen kay-
tdssa on vield puutteita. Tulevaisuuden kannalta jarjestelman kayttdminen on oltava sujuvaa kaikilla
kiinteistonhoitaijilla, silld siita tulee lahitulevaisuudessa ainoa jarjestelma, josta téita katsotaan, silla
paperiset tydmaaraimet tulevat jadmaan pois kaytdstd. Mita aiemmin jarjestelman kayttdminen saa-
daan kaikkien osalta sujuvaksi, sita kivuttomammin pystytaan lopulta siirtymdan kokonaan pois pa-
perien pyodrittelysta. Lisaksi Mobilog -jarjestelmaan tulisi kirjata sopimukseen kuuluville téille oh-
jeajat, kuten esimerkiksi siivouspuolella on tehty. Ohjeajoilla pystytdadn maarittamaan tydhon kaytet-
tavan ajan pituus, jolloin tydhon ei kulu tarpeettoman paljon aikaa. Esimiehen tulee myés taman

kehitysehdotuksen kohdalla motivoida kiinteistonhoitajat uuteen toimintatapaan ja vaatia Mobilog:n



54 (71)

kayttoa kiinteistonhoitajilta. Kyseessa on siis jalleen muutosjohtamisen tilanne, jota kasiteltiin paalu-
vussa kolme. Esimiehen tulee tassakin tilanteessa valmistautua mahdolliseen muutosvastarintaan ja

pyrkid jo ennakkoon vahentdamaan sita.

Kahdeksas kehitysehdotus on tehokkuuden vaatiminen. Tama kehitysehdotus syntyi tutkimuksen
aineiston analysointivaiheessa, jolloin tehtyja havaintoja ja paatelmia yhdistellessa huomio kiinnittyi
siihen, mika asia haittaa erityisesti tyoskentelyn tehokkuutta. Tdma asia on se, ettei tehokkuutta
monissa tilanteissa vaadita tarpeeksi, vaan asiat tehdaan niin kuin on edelliset 20 vuotta tehty. Tapa
on voinut olla riittdvan tehokas 20 vuotta sitten, mutta maailman muuttuessa entista nopeampaan ja
tehokkaampaan suuntaan on vuosikymmenid vanha toimintatapa liian tehoton. Kuten luvussa 3.2
todettiin, asioiden tekeminen “niin kuin on ennenkin tehty” heikentaa yrityksen muutoskykya, jolloin
jonkin tietyn ajan jalkeen yrityksessa huomataankin, ettd kehityksesta on jaaty jalkeen ja eron kuro-
minen kiinni vaatii suuria ponnisteluja seka merkittdvia muutoksia yhdella kertaa. Tehokkuuden vaa-
timinen helpottuu, jos kiinteisténhoitajat ajattelisivat tarkemmin, miké vaikutus heidan tyéskentelyl-
Iaén on yrityksen tulokseen. Liian rauhalliseen tahtiin tehdyt ty6t aiheuttavat turhia kustannuksia
esimerkiksi tehottoman ajankaytdn takia. Vaatimalla tehokkuutta yritys pystyisi tehostamaan ajan-
kayttéaan ja karsimaan kustannuksiaan niin kuin luvuissa 2.3.3. ja 2.3.2 kerrottiin. Esimiehen roo-
liksi muodostuu tassa kehitysehdotuksessa tehokkuuden vaatiminen ja muutosvastarintaa saattaa

aluksi ilmeté runsaastikin, koska toimintatapa muuttuu selvasti.

Yhdeksas kehitysehdotus liittyy henkilostéjohtamiseen ja yrityksen sisélla vallitsevan kulttuurin
muuttamiseen. Tdssa opinndytetyssa naita asioita kasiteltiin kolmannessa paaluvussa, jossa paa-
paino oli muutosjohtamisella, johon myds henkiléstdjohtaminen ja kannustavan yrityskulttuurin luo-
minen oli yhdistetty. Talld hetkelld on havaittavissa niin sanottuja muureja ja "tasoeroja” kiinteiston-
hoitajien ja toimiston puolella tydskentelevien valillda. Néama luokkaerot ovat syntyneet edellisten joh-
tajien aikana, koska he olivat rakentaneet sellaista kulttuuria, jossa muodostui niin sanottua "me ja
te -tyyppista vastakkainasettelua” kiinteisténhoitajien ja toimiston puolella tyéskentelevien vdlille.
Téllainen kulttuuri on kylld vuosien saatossa vahentynyt, mutta tata kulttuuria on osittain yllapidetty
edelleen tahan pdivdan saakka. Eras kdytannon esimerkki tallaisesta kulttuurista on se, etteivat
muut kuin toimistontydntekijat “saa” ruokailla ja kahvitella toimiston taukotilassa. Missaan ei siis
kaytanndn tasolla esimerkiksi lue, ettei toimistonpuolella saa sy6dé muut kuin toimistontydntekijat,
mutta osa antaa kaytokselladn ymmartad, etta nyt olet vaardssa paikassa. Tallainen kulttuuri ei ai-
nakaan tehtyjen havaintojen perusteella edesauta tehokasta tyéntekoa. Kehitysehdotuksena olisi
taman kulttuurin muuttaminen siten, etta kaikki tydyhteisossa tydskentelevat ihmiset kokisivat teke-
vansa merkittédvaa tyota ja etta heidan tydpanoksensa on yrityksen kannalta arvokas. Niin sanottuja
tasoeroja kannattaisi lahted pienentdmaan liséamalla yhteisty6ta ja palavereita kiinteistonhoitajien ja
toimiston henkildkunnan valilld. Tasoeroja voi pyrkia poistamaan myds siten, ettd esimies nayttaa
omalla esimerkillaan, ettd hankin on valmis “likaamaan katensa” ja tekemaan itse tilanteen vaatiessa
kiinteistonhoitajille kuuluvia tybtehtavia. Erityisesti siivouspuolella toimivat esimiehet tekevat tata ja
nayttavat omalla esimerkilladn tydntekijoilleen, kuinka tyétehtavat tulisi tehda. Talléin my6s esimies
itse nakee tiettyjen tydntekijdiden toiminnan ongelmakohdat ja pystyy puuttumaan niihin heti seka

korjaamaan mahdolliset virheet. Siivouspuolella toimivat esimiehet "likaavat kadtensa” siis useammin
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kuin kiinteistéhuollon puolella. Toki poikkeuksia I6ytyy niin siivouksen kuin kiinteistdéhuollonkin puo-
lelta. Esimerkiksi erddssa Talohuolto Oy:n toimipisteessa tuli erdana talvena tilanne, jolloin toimipis-
teessa ei ollut tarpeeksi sellaisia tydntekijoita, jotka osaisivat ajaa koneilla, joilla aurataan esimer-
kiksi erilaisten kiinteistdjen pihoja ja parkkialueita. Talléin kiinteistdhuollon esimies ratkaisi tilanteen
siten, ettd han itse "likasi kdtensa” ja aurasi yhta aluetta koko talven ajan. Tama tilanne ei ole mis-
saan nimessa ihanteellinen eika tallaista tilannetta saa toiste tulla, ettei osaavia tydntekijoita ole tar-
peeksi. Tuo tilanne toimii kuitenkin erinomaisena esimerkkina siitd, kuinka hyvan tydmoraalin
omaava esimies naytti omalla esimerkilldan, etta hankin on valmis likaamaan omat katensa yrityksen
toiminnan ja kannattavuuden vuoksi. Myds hanen alaisensa ovat havainneet esimiehensd tydmoraa-
lin silld, he totesivat kerran ovenavauksia pohdittaessa, etta jos esimies ei pysty jarkevasti irrotta-
maan ketaan kiinteistdnhoitajista ovenavaukselle, menee esimies, vaikka itse avaamaan oven asiak-
kaalle, vaikka sekaan ei hdanen tyotehtaviinsa yleisesti ottaen kuulu. Esimiehen nayttama esimerkki
korostuu siis kaikessa johtamisessa, mutta erityisesti henkildstéjohtaminen ja muutosjohtaminen
vaativat monissa tapauksissa sitd, etta esimiehen on oltava lasna ja naytettdva omalla esimerkillaan,

kuinka eri ty6tehtavissa tulee toimia.

Kymmenes kehitysehdotus liittyy huolellisuuteen ja tarkkuuteen. Havainnoinnin, haastattelu- ja ky-
sely tilanteiden aikana kavi ilmi se, etta erityisesti asiakaspalvelun huolimattomuus teettaa kiinteis-
tdénhoitajille ylimaaraista tyota. Esimerkiksi osoitteiden kirjaaminen tydmaaraimiin on monissa tilan-
teissa mennyt pieleen, jolloin ty6tad ollaan menossa tekemadn vaariin osoitteisiin. Huolimattomuus-
virheet asiakaspalvelussa ovat toki joissain tapauksissa inhimillisia, mutta niité tapahtui liian usein,
joskus samalla viikolla tapahtuu useampia. Huolimattomuusvirheet hidastavat kiinteistonhoitajien
tyoskentelya seka alentavat heidan motivaatiotaan ty6téan kohtaan, silld monissa tapauksissa asiak-
kaan turhautuneisuus purkautuu kiinteisténhoitajaan, vaikka virhe ei ole milldan tavalla kiinteiston-
hoitajan syytd. Asiakaspalvelun rooli yrityksen ja asiakkaiden sekd toimiston ja kiinteistonhoitajien
vdlilld on varsin merkittdva, jonka takia siihen tulisi kiinnittda erityistd huomiota ja tarkkuutta. Yrityk-
sen ulkopuolisille henkildille muodostuu kuva yrityksesta asiakaspalvelun toimivuuden mukaan. Jos
yrityksen asiakaspalvelun takia ulkopuolisille muodostuu yrityksestd negatiivinen kuva, ei monikaan
todennakdisesti tule kayttamaan tai suosittelemaan yrityksen palveluita muille. TallGin yrityksen mai-
neen heikentyessa myds osa asiakkaista saattaa hankkia palvelut muiden yritysten kautta, jolloin
yrityksen myyntimaarat pienenevat. Pienemmat myyntimaarat aiheuttavat monissa tilanteissa kan-
nattavuuden heikentymistd, jonka takia onkin erittdin tarkeaa kiinnittaa entistd enemman huomiota
huolellisuuteen ja tarkkuuteen kaikissa tydtehtavissa. Huolellisuus ja tarkkuus omissa ty6tehtavissa
helpottaa muiden tydskentelya, silld aikaa ei kulu toisten tai omien virheiden korjaamiseen, vaan

aika voidaan kayttaa tehokkaasti tuottavassa tydssa.
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7 POHDINTA

Taman opinndytetyon viimeinen paaluku koostuu pohdinnasta, jossa kasitelladn opinndytetydproses-
sin haasteita, ongelmakohtia seka onnistumisia. Lisaksi kerrotaan, millaisia jatkotutkimuksia opin-
naytetyodlle on talla hetkelld suunnitteilla ja vimeisend pohditaan opinnaytetyontekijan omaa amma-

tillista kasvua opinndytetyoprosessin aikana.

7.1  Opinndytetydn haasteet ja ongelmakohdat

Kokonaisuudessaan opinnaytetydprosessi oli varsin onnistunut. Matkan varrella ei tullut suurempia
haasteita, jotka olisivat hidastaneet tai estaneet prosessin etenemista ja onnistumista. Asiaa pohdi-
tuttani havaitsin, ettd opinndytety6prosessin aikana haasteita ja ongelmakohtia tuli yllattdvan vahan
siihen nahden, ettei minulla ollut ndin suuresta projektista kokemusta. Haasteiden vahyyteen vai-
kutti todennakdisesti kohdeyrityksen edustajan seka opinndytetydn ohjaajan tuki. Kummankin an-
tama tuki auttoi padgsemaan melko hankalien tilanteiden ohi, silld he katsoivat tyéta eri nakdkul-
masta kuin mina opinndytetydntekijana. Lisaksi heilld molemmilla oli aiheeseen liittyen tietotaitoa ja

he osasivat ohjata minua oikeaan suuntaan, jos tydskentelyni meinasi lahtea vaaraan suuntaan.

Haasteeksi muodostui joissain tilanteissa aikatauluttaminen, silla joinakin ajankohtina tuli yhteenso-
vittaa opinnot, ty6t, opinndytetyd ja vapaa-aika. Joissain tilanteissa tuntui, ettei vapaa-ajalle jadnyt
ehka ihan tarvittavaa aikaa. Loppujen lopuksi aikataulujen luominen onnistui ihan hyvin, kun olin
saanut tekemiseeni lisda suunnitelmallisuutta. Tutkimuksen nékdkulmasta suurimmaksi haasteeksi
tuli opintojen ja havainnointipdivien jarjestéaminen, silla koulusta taysin vapaita arkipaivia ei syksylla
2021 juurikaan ollut. Tasta johtuen havainnointi meinasi venya myéhaiseen syksyyn. Opinndytetyon-

tekijan aikatauluja jarjestelemalla tasta ei kuitenkaan tullut sen suurempaa ongelmaa.

Haasteena opinnaytetydprosessissa oli myds se, ettei minulla ollut ennestadn kokemusta ndin suu-
resta ja pitkasta prosessista, jonka takia erityisesti raportointi oli prosessin alussa haasteellista.
Haasteena oli myds se, etta en oikein tiennyt mista lahtisin liikkeelle. Aluksi my6s tiedonhaku ja
olennaisen tiedon I6ytaminen hankaloittivat alkuun paasya. Haasteista selvisin opettelemalla tiedon-
hakua ja kysymalld muilta neuvoja, jolloin opinndytetydprosessissa ei tullut missaan vaiheessa ylitse-

paasemattdomia haasteita.

Haasteeksi koin osittain myds sen, ettei haastattelutilanteita voinut nauhoittaa. Nauhoitusta ei voinut
tehda sen takia, koska kiinteistonhoitajat eivat olisi todenndkdisesti sanoneet sanaakaan koko haas-
tattelutilaisuudessa, jos se olisi nauhoitettu. Tallin haastatteluista ei olisi saatu irti tutkimuksen kan-

nalta mitaan.

Jos voisin jotakin muuttaa opinndytetydprosessissa, niin kavisin kaikkien kohdekaupungin kiinteis-
tdnhoitajien mukana tydskentelemdssa paivan, silld kahdestaan kiinteistdnhoitajan kanssa keskustel-
len sai paljon ndkemyksia ja ajatuksia opinndytetydprosessiin ja kiinteistdhuollon toiminnan kehitta-
miseen, kuten myds koko kiinteistdpalvelualaan. Alkuperdisessa tydsuunnitelmassanikaan ei ollut
madritelty sitd, kuinka monen kiinteistdnhoitajan kanssa tydskentelemassa kaydaan, joten jalkika-
teen ajateltuna, kavisin tdissa kaikkien kanssa. Tama vaatisi enemman aikaa, mutta se olisi varmasti

kaiken siihen kaytetyn ajan vaarti. Ehka tulevaisuuden tutkimuksissa jérjestdn aikaa niin, ettd tama
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onnistuu. Positiivinen seuraus kaikkien kanssa tyoskentelystd olisi myos se, etta kiinteistonhoitajien

ja toimiston puolella tydskentelevien valista vastakkainasettelua saataisiin pienennettya.

7.2 Opinnaytetydn onnistumiset

OpinndytetyOprosessi onnistui kokonaisuudessaan erinomaisesti. Se valmistui ajallaan vuoden 2021
loppuun, kuten olin suunnitellut. Pienia muutoksia tyéhén tehtiin vield vuoden 2022 puolella sen jal-
keen, kun ty0 oli esitetty opinndytetydseminaarissa. Opinndytety6n aihe oli haastava, laaja seka se
oli kohdeyrityksen kannalta erittdin merkittava. Vastaavasta aiheesta ei mydskaan ollut tehty aiem-
min vastaavia opinnaytetdita, joten sille oli niin kohdeyrityksen kuin myds muiden alalla toimivien
yritysten kannalta tarvetta, koska monissa yrityksissa kiinteistéhuollon heikko kannattavuus johtuu

juuri samoista syista kuin Talohuolto Oy:ssa.

Opinnaytety6prosessin aikana yhteistyd oli kohdeyrityksen edustajan kanssa saumatonta eika siina
tullut ongelmia. Sain kohdeyritykselta tarvitsemiani aineistoja ja tietoja aina niitd pyytéessani. Toimi-

van yhteistyon takia opinnaytetyd onnistuikin erinomaisesti erityisesti kohdeyrityksen kannalta.

Erityisesti kyselyn ja haastattelun onnistumiseen oltiin myds kohdeyrityksen puolella todella tyytyvai-
sia, silla moni uskoi, ettei kiinteistonhoitajista saa mitaan irti. Lisaksi yrityksen kannalta kyselyn ja
haastattelun onnistuminen seka niiden ansiosta tulleet muutokset kiinteistonhoitajien ajatusmalleihin
ovat erittdin merkittavassa roolissa tulevaisuudessa. Kyselyn ja haastattelun onnistumiseen vaikutti
varmastikin se, ettd opinndytetyon tekija oli lahes kaikille kiinteistonhoitajille entuudestaan tuttu ja
han oli [ahiaikoina viettanyt useita tydpaivia kiinteisténhoitajien seurassa, jolloin ldhes kaikki olivat
ehtineet tottua opinnaytetydntekijan lasndoloon ja han oli ikdan kuin paassyt porukkaan sisaan.
My6s havainnointi auttoi ndkemaan asioita niin sanotusti erilaisten lasien I&pi, sillé osallistuvassa ha-
vainnoinnissa opinnaytetydntekija oli mukana kiinteistonhoitajien oikeassa arjessa, jolloin ymmarrys

alaa kohtaan kasvoi merkittavasti.

Tutkimusmenetelmien valinta onnistui, silla valituilla menetelmilld saatiin kerattya tutkimuksen kan-
nalta olennaista aineistoa, jonka pohjalta pystyttiin tekemdan paatelmia ja havaintoja seka l6yta-
maan kehitettavia asioita. Teemahaastattelun lisadminen yhdeksi menetelmaksi kesken tutkimuspro-
sessin oli hyva lisa tutkimukselle, silla sen avulla saatiin kiinteistonhoitajilta enemmaén ajatuksia ja
kehitysideoita. Haastattelun ja kyselyn ansiosta kiinteistonhoitajat ovat jatkaneet kehitysideoiden
pohtimista, ja niité on tullut yrityksen johdolle lukuisia vield haastattelun ja kyselyn jalkeen, joten
tehty tutkimus on poikinut jo nyt toivottuja kehitysehdotuksia ja lisannyt positiivista vuorovaikutusta
kiinteistonhoitajien ja yrityksen johdon valilld. Tehty tutkimus muutti kiinteisténhoitajien ajatusmallia

tyoskentelyyn liittyen, silla he havaitsivat, etta heidén ehdotuksiaan kuunnellaan.

Ehkd parhaimpana esimerkkina tasté voidaan kayttaa sitd, kun eras kiinteistdnhoitaja oli haastattelu-
tilanteen jalkeen yhteydessa oman esimiehensd esimieheen, ja kyseli, olisiko yritykselle mahdollista
hankkia toista kuorma-autoa, jotta esimerkiksi alihankintakustannuksia saataisiin karsittua ja talvisin
pystyttdisiin ajamaan kahdella kuorma-autolla yhta aikaa lunta pois kiinteistdjen pihoilta, jolloin ai-
kaa saastyisi muiden tbiden tekemiseen. Kiinteistdnhoitajan esimies ja esimiehen esimies kannattivat
molemmat kuorma-auton hankintaa, ja esimiehen esimies teki investointihakemuksen yrityksen va-

ratoimitusjohtajalle. Taman jalkeen ei mennyt kauaakaan, kun yrityksen varatoimitusjohtajalta tuli
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hyvaksynta tdhan investointiin ja toinen kuorma-auto hankittiin toimipisteen kayttéén. Tama esi-
merkki todisti sen, kuinka opinndytetydn haastattelun ja kyselyn avulla saatiin kiinteisténhoitajia
pohtimaan, kuinka toimintaa saataisiin tehokkaammaksi. Se ei haitannut, etta kiinteisténhoitajat ei-
vat haastattelun ja kyselyn aikana saaneet kaikkia asioita kerralla sanottua, vaan he jaivat mietti-
maan, kuinka toimintaa voi todellisuudessa kehittaa ja ehdotuksia keksiessdan palasivat asiaan. Ol
taman opinnaytetydn kysely- ja haastattelutilaisuuden ansiota, etta kiinteistdnhoitaja uskalsi Iahes-
tyd suoraan oman esimiehensa esimiesta tallaisella konkreettisella ehdotuksella, jonka avulla Talo-
huolto Oy:n toimintaa saataisiin parannettua. Kun kiinteistdnhoitajan ehdotus havaittiin esimiestason
toimesta kannattavaksi ratkaisuksi ja kuorma-auto hankittiin, monien kiinteistonhoitajien motivaatio
ja omatoimisuus tydn tekemiseen kasvoivat, silla he havaitsivat, ettd heidan ehdotuksensa otetaan
vakavasti ja kannattavaksi todetut ehdotukset toteutetaan mahdollisimman nopeasti. Lisaksi havait-
simme, ettd kyselyn ja haastattelun ansiosta toimiston henkilokunnan ja kiinteisténhoitajien valista
"luokkaeroa” oli saatu madallettua, koska aiemmin kiinteisténhoitajat eivat olisi uskaltaneet esittaa

kehitysehdotuksia suoraan oman esimiehenséa esimiehelle.

Myds aiheenvalintaa voidaan pitad onnistuneena, silla opinnaytetydsta oli hyétya seka kohdeyrityk-
selle etta opinndytetyontekijalle. Yritys on jo nyt pystynyt parantamaan toiminnassaan opinnaytetyo-
prosessin aikana selvinneitd ongelmakohtia. Eras kiinteisténhoitajien tehokasta tyontydskentelya
haittaava tekija oli se, ettei asiakaspalvelutydntekija antanut kiinteistéhoitajille avaimia toimiston
puolelta ennen kuin klo 8.00 vaikka han oli tdissa jo paikalla. Jos kiinteistonhoitajan tydpaiva alkaa
klo 7.30 ja ensimmaiset avaimet, joiden avulla hdn paasee tekemaan esimerkiksi satunnaista keikka-
tyota, saadaan vasta klo 8.00 jdlkeen, on ensimmadiset puolituntia tydpaivasta yleisesti ottaen aika
tehotonta. Tahan tuli jo opinndytetydprosessin aikana sellainen muutos, etta nyt kiinteisténhoitajat
saavat hakea itse avaimet ja ne annetaan heille aina, jos toimiston puolella on vain joku paikalla.
Tamakin epakohta ilmeni tutkimuksen aikana, jolloin opinndytetydntekija raportoi heti asian asiakas-
palvelutydntekijan esimiehelle ja asia korjattiin heti. Tama tilanne on my6s hyva esimerkki siita, etta
epakohtiin kylld puututaan hanakasti, kun ne selviavat. Ilman tata opinndytety6ta tamakaan asia ei

olisi valttdmatta selvinnyt nain pian.

Taman opinndytetydn yksi suurimpia onnistumisia oli se, etta pystyttiin selvittdmaan syita tutkimus-
ongelmaan, eli kiinteistdhuollon heikkoon kannattavuuteen seka vastata tutkimuskysymyksiin, joita
olivat: Miksi kiinteistdhuollon kannattavuus on heikko? Miten kiinteistdhuollon kannattavuutta voi-
daan parantaa? Miten kiinteistéhuollon kannattavuutta voidaan parantaa johtamisen avulla? N&ihin
kysymyksiin saatiin vastauksia, jotka raportoitiin tdman opinnaytetyon luvussa 6.1 ja niiden perus-
teella tehtiin myds kehitysehdotuksia kohdeyritykselle, jotka puolestaan ovat luvussa 6.3. Tassa
opinndytetydssa paastiin siis asetettuun tavoitteeseen, jolloin voidaan todeta opinndytetydn onnistu-

neen erinomaisesti.

7.3 Jatkotutkimukset

Talle opinndytetydlle on suunnitteilla yrityksen sisélla jatkotoimenpiteitd heti tydn valmistuttua, joi-
hin myds opinnaytetydntekija osallistuu. Yrityksen puolelta jatkotoimenpiteisiin osallistuu padosin
kiinteistohuollon esimiehet, heidan esimiehensa seka myynnista vastaava henkild. Joissakin tapauk-

sissa my0s kiinteistonhoitajat. Tarkoituksena on kayda lapi opinndytetydn tutkimusosuuden tuloksia
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seka yritykselle tehtyja kehitysehdotuksia, joiden avulla on tarkoitus lahted rakentamaan muutoksia
ja kehitysta kaytannén toimintaan molemmissa kyselyyn ja haastatteluun osallistuneissa kaupun-
geissa. Talohuolto Oy:n sisalla todelliset muutostoimet siis vasta alkavat, kun opinndytety6 valmis-

tuu.

Kun joitakin muutoksia on saatu paivittdiseen kiinteistonhoitajien tydarkeen, olisi hyddyllista jarjes-

taa uusi kysely- ja haastattelutilaisuus, jossa paateemana olisivat yrityksen sisalla tapahtuneet muu-
tokset ja niiden toimintaan jalkauttamisen onnistumiset ja epdonnistumiset. Samalla kiinteistonhoita-
jilta olisi hyva kysya uudelleen kehitysideoita, silld ensimmaisten muutosten jalkeen olisi todenndkdi-
sesti helpompi saada uusia ideoita, koska kiinteistonhoitajat ovat huomanneet, etta heidan ajatuksi-

aan aidosti kuullaan.

Talohuolto Oy:n kohdekaupungin toimipisteen nykyisen johtajan motivaation ja hdnen nayttdmansa
esimerkin ansiosta kehitysta ja jatkotutkimuksia tulee varmasti tapahtumaan, silld hén aidosti ha-
luaa, etta kiinteistdhuolto saadaan taas kannattamaan ja hén on valmis ndkemaan vaivaa siihen,
ettd toimintaa saadaan kehitettyd. Taman takia on aika varmaa, etta jatkotutkimuksia tulee vield,

jotta kannattavuus saadaan hyvalle tasolle niin kohdekaupungin osalta kuin myés valtakunnallisesti.

Lisaksi Talohuolto Oy alkaa vuoden 2022 aikana kehittda valtakunnallisesti kiinteistéhuollon toimin-
taa, koska kannattavuus on heikolla tasolla koko valtakunnan tasolla. Téma opinnaytety6 antaa yri-
tykselle evaita kehitystyohon, silla kiinteistéhuollon kannattavuuden ongelmat johtuvat monissa kau-
pungeissa samoista syista kuin kohdekaupungissa, eli esimerkiksi liikevaihto on liian alhainen, paivit-
tainen tydskentely on osittain tehotonta ja kaikki yrityksen tydntekijat eivat ajattele omaa tydskente-
lyadn osana yrityksen taloudellista toimintaa. Taman opinnaytetydn ansiosta kohdekaupungin toimi-
pisteen johtajan aikaa ei kulu enda opinndytetydssa selvinneiden asioiden selvittamiseen, vaan han
padsee suoraan keskittymaan muutosehdotuksien kdytantédn viemiseen ja sita kautta kannattavuu-
den parantamiseen. Tatd opinndytetyota pdastdan siis hyddyntdmaan heti opinndytetydn valmistut-
tua ja se on toimeksiantajayritykselle merkittdva tydkalu toiminnan kehittédmiseen valtakunnan ta-

solla.

7.4  Oma ammatillinen kasvu ja toiminta opinndytetydprosessin aikana

Opinnaytety6prosessi sujui kokonaisuudessaan erinomaisesti. Opinnaytetyd oli aiheeltaan haastava
ja laaja, joten se haastoi minuakin tekemaan todella kovasti toita sen eteen. Jos olisin valinnut hel-
pomman aiheen, en olisi todennadkdisesti oppinut ndin paljon uutta enkd todennakdisesti olisi viitsi-
nyt tehda niin paljon t6ité sen eteen. Aiheen valinta onnistui hyvin, silld onnistuin saamaan koh-
deyritykselta sellaisen aiheen, joka oli minua itsedni kiinnostava ja josta oli hydtya seka minulle etta
yritykselle, silla tyén avulla kohdeyritys sai kehitysideoita kannattavuuden parantamiseen ja mina
sain kiinteistdpalvelualasta aivan uudenlaista kokemusta, jolloin tulevaisuudessa alalle ty6llistyminen

saattaa olla helpompaa.

Opinnaytety6 oli ehdottomasti vaativin tahdan mennessa tekemani tuotos. Prosessia aloittaessani tie-
dostin ainakin jollakin tasolla, kuinka suuri prosessi opinnaytetyd on, mutta konkreettisesti sen ym-
marsin vasta nyt tydn loppuvaiheilla pohtiessani, ettd mita tulikaan tehtyda. Ymmarsin mydés sen, etta

opinnaytetydn voi tehda niin etta tavoittelee vain lépi paasya tai niin ettd pyrkii oikeasti oppimaan
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opinndytetydprosessista. Valitsin itse jalkimmaisen vaihtoehdon, jotta saisin tasta tyodsta ja koko tut-
kinnosta mahdollisimman paljon irti. Opinnaytetydprosessi oli monilta osin minulle iso kasvunpaikka,
silld monet asiat sen aikana olivat minulle ennestdan tdysin vieraita. En esimerkiksi ollut kuullutkaan
Google Scholar:sta ennen opinndytetydprosessin aloittamista. Mydskaan tutkimusmenetelmiin en

ollut juurikaan tutustunut ennen opinnaytetydprosessin aloittamista, joten opin erittdin paljon uutta

erityisesti laadullisesta tutkimuksesta, koska hyddynsin sita tassa tydssa.

Opinndytetyon teoriaosuutta tehdessani opin hakemaan tietoa monista erilaisista lahteista ja opin
|6ytdmaan teksteistd olennaisimmat asiat. Eli opin 16ytamaan opinndytetydni kannalta tarvittavat
lahteet ja hyddyntamaan niitd tydssani. Opin myds yhdistelemaan eri lahteistd hankittua tietoa,
jonka jalkeen pystyin soveltamaan sita opinndytetyoraporttia kirjoittaessani. Myos kirjallinen tuotta-

miseni kehittyi erityisesti teoriaosuutta kirjoittaessa todella merkittavasti.

Opinnaytety6prosessi avasi silmani myos siitd, miten paljon helpompaa tydskentely on, kun suunnit-
telee ensin mitd aikoo tehda. Prosessin alkuvaiheilla tehty aihekuvaus, tyésuunnitelma ja tiedonhan-
kintasuunnitelma tuntuivat aluksi jopa turhilta ja aikaa tuhlaavilta vaiheilta, kun halusin paasta jo
tekemaan opinnaytety6ta. Onnekseni kuitenkin ymmarsin ndiden vaiheiden merkityksen tydn loppu-
tuloksen kannalta ja tein vaiheet huolellisesti. Esimerkiksi alustavan sisallysluettelon tekeminen aut-
toi minua todella paljon opinndytetydprosessin alkupuolella, koska sen avulla hahmotin itsekin pa-
remmin mitd aion tehda. Alustavan sisdllysluettelon tekeminen auttoi minua myds hakemaan tietoa
ja jasentelemaan tekstia paremmin. Opinndytetydprosessi opetti myds sen, ettei prosessin alussa
tehtya suunnitelmaa ole pakko noudattaa koko ajan, vaan suunnitelmia voi myds muuttaa prosessin
kuluessa. Merkittavin tekemani suunnitelman muutos tapahtui ennen kyselyn toteuttamista, kun
paadyimme yhdessé kohdeyrityksen edustajan kanssa lisédmaan kyselyn tueksi vield teemahaastat-
telun, jotta tutkimuksesta saataisiin mahdollisimman paljon irti. Ratkaisu havaittiin erinomaiseksi,

silld tutkimuksen tulokset laajenivat, kun kysely ja haastattelu tukivat toinen toisiaan.

Ammatillisesta eli liiketalouden nékdkulmasta katsoen osaamiseni kasvoi merkittavasti. Teoria-
osuutta kirjoittaessa syvennyin lukuisiin lahteisiin ja opin paljon uusia asioita niin kannattavuuteen
liittyvista asioista kuin myds johtamisesta. En esimerkiksi ennen ollut tullut ajatelleeksi, kuinka tar-
keda onnistunut sisdinen viestintd muutostilanteessa todellisuudessa on muutoksen lopputuloksen
kannalta. Opin esimiesten tydsta my6s runsaasti lisaa, silld erityisesti teoriaosuutta kirjoittaessa sy-
vennyin erilaisiin johtamiseen liittyviin teoksiin ja sain niista paljon uusia ndkékulmia niin tdhan tyo-
hoén kuin myds omaan mahdolliseen tulevaisuuden tydtehtavaani. Lisdksi opinndytetydprosessin an-
siosta sain prosessin kanssa yhta aikaa meneilldan olleesta esimiestydhon liittyvasta opintojaksosta
enemman irti, koska olin syventynyt samoihin asioihin jo omassa opinndytetydssani, ennen kuin niitd
kasiteltiin opintojaksolla. Opinndytetyon tekeminen syvensi muitakin opintojeni aikana oppimiani asi-
oita, ja monet opintojen aikana epaselviksi jaaneet asiat selkenivat opinndytety6ta tehdessa. Myos
kohdeyrityksen taloudellisia tietoja tutkiessa opin hahmottamaan entista laajemmin kuinka paljon
kehitettavaa kohdeyrityksen kiinteistéhuollossa on. Havaitsin myds sen, ettéd ymmarryksen kasvami-

nen lisasi kiinnostustani tutkimiini aiheisiin ja kiinteistopalvelualaan.
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Opinndytetyon tekeminen kasvatti osaamistani ja ymmarrystani myos kiinteistépalvelualaa kohtaan
todella paljon. Minulla oli jo aika paljon ennakkoymmarrysta alaan liittyen, mutta nyt taaksepain kat-
soessa huomaa konkreettisesti eron, kuinka merkittdvasti osaamista on tullut lisda. Osaamiseni laa-
jentui tdmdn opinndytetydn ansiosta merkittdvasti, joten mahdollisesti tulevaisuuden tybeldmassa
pystyn entista enemman hyddyntamadn saamaani osaamista. Kiinteistonhoitajien paivittdisessa tyos-
kentelyssa mukanaolo avasi eri puolia kiinteistdpalvelualaan liittyen, silla aiemmin olin ndhnyt kiin-
teistopalvelualaa vain toimisto- ja siivoustdiden ndkokulmasta. Havainnoinnin aikana minulle valkeni,

miten merkittdva ero tydtahdissa on siivouspuolen ja kiinteistéhuollon valilla.

OpinndytetyOprosessissa tapahtunut osaamisen ja ammatillisen kasvun kehittyminen ei jaa pelkas-
tdan edella mainittuihin asioihin, vaan kehitysta on tapahtunut myds ymparilld tapahtuvien asioiden
havainnoinnissa ja ihmisten kadytdksen lukemisessa. Opin myds sen, etta joissakin tilanteissa asiaa ei
kannata tutkia suurennuslasilla, vaan kannattaakin ottaa pari askelta taaksepain, niin pystyy hah-
mottamaan asiaa laajempien kokonaisuuksien kannalta, jolloin yleensa asian hahmottaminen ja ym-
martaminen tapahtuu laajemmin, eika vain yhden nakokulman kautta. Yksi merkittdva opinnayte-

tyon antama oppi on myds aikataulujen luominen, silld niiden luomisessa minulla on ollut haasteita.

Minulle oli alusta asti selvad, ettd haluan tehda opinnaytetyon yksin, silla pari- ja ryhmatydskentelya
oli jo opinnoissa harjoiteltu niin paljon, ettd en halunnut tehda tyété kenenkaan kanssa, vaan halu-
sin tehdd opintojen haastavimman tehtdvan itsendisesti. Talla tavoin sain kayttaa tyéhon niin paljon
aikaa, kuin halusin ja sain tehda itse opinndytetydhdn liittyvat ratkaisut. Néin sain myds harjoiteltua
vastuunkantoa omasta tydskentelystani ja parannettua paatdstentekokykyani. Opinndytetydproses-
sin avulla opinkin ottamaan entista enemman vastuuta omasta tydskentelystani ja sita kautta val-

misti minua tyéeldmdaan siirtymiseen.

Taman opinndytetydprosessin osalta asetin itselleni tavoitteiksi sen, ettd kasvaisin ammatillisesti ja
henkisesti, ja ettd saisin tuotettua Talohuolto Oy:lle kehitysehdotuksia kannattavuuden paranta-
miseksi. Lisaksi tavoitteenani oli, ettd oppisin etsimdan yritysten toiminnasta kannattavuutta heiken-
tavia tekijoita ja oppisin tekemaan korjaavia toimenpiteitd havaittujen puutteiden korjaamiseksi.
Nama kaikki tavoitteet tayttyivat. Havaitsin henkista- ja ammatillista kasvua tapahtuneen koko pro-
sessin ajan. Sain tuotettua Talohuolto Oy:lle kehitysehdotukset, jotka olivat tdman opinndytetytn
tarkein tuotos. Monipuolisen teoriaan tutustumisen ansiosta ymmarran laajemmin yritysten toimin-
nasta ja niitéd heikentavista tekijoista. Opinnaytetydsséa tehdyn tutkimuksen ja siitd saatujen tulosten
ansiosta osaan tulevaisuudessa soveltaa oppimiani asioita yritysten toimintaan ja kykenen todenna-
koisesti I6ytédmaan kannattamattomien yritysten toiminnasta samankaltaisuuksia, joiden avulla pys-

tyn havaitsemaan heikon kannattavuuden syita.

Opinndytetydprosessi onnistui omasta mielestani erinomaisesti. Minulle oli erittdin térkeaa se, etta
Talohuolto Oy hy6tyi tekemastani tydsta ja etta sille oli todellinen tarve. Tyd on kokonaisuutena sel-
ked ja siina tulee ilmi tyén kannalta olennaiset asiat. Sain opinndytetydn tekemisesta todella paljon
irti ja havaitsen jo nyt, miten paljon uutta olen oppinut, vaikka monet opit havaitsen todennadkdisesti

vasta mydhemmin tydeldmassa.
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LIITE 1: SAATEKIRIE

Hyva Talohuolto Oy:n kiinteistonhoitaja,

Olen Tiina Lustig, kolmannen vuoden tradenomiopiskelija Savonia ammattikorkeakoulusta. Teen
opinnaytetyoni yhteistytssa Talohuolto Oy:n kanssa. Opinndytetyon aiheena on kiinteistohuollon
kannattavuuden parantaminen ja sen tavoitteena on etsia yrityksen johdolle erilaisia keinoja, joiden
avulla se voi parantaa kiinteistohuollon kannattavuutta. Tama kysely teetetaan teille kiinteistonhoita-
jille siksi, koska yhdessa yrityksen johdon kanssa totesimme, ettd te kiinteistdnhoitajat olette par-
haita asiantuntijoita vastaamaan teidan paivittdiseen tydskentelyynne liittyviin kysymyksiin. Kyse-

lyssa saatuja tietoja ja kehitysideoita pyritadn tulevaisuudessa hyddyntdmaan yrityksen toiminnassa.

Kyselysta saatuja vastauksia kasitelldan luottamuksellisesti eikd kyselyyn vastanneita henkil6ita
voida tunnistaa vastausten perusteella. Vastauksia ei sdilyteta opinnaytetydn valmistumisen jalkeen.
Kyselyyn vastataan nimettémana ja siihen vastaaminen on taysin vapaaehtoista. Vastaamatta jatta-
minen tulkitaan siten, ettd yrityksen toiminnassa ei ole kiinteistéhuollon saralla mitaan kehitettavaa.
Toivomme kuitenkin yrityksen johdon kanssa, etté kaikki vastaisivat kyselyyn, koska kaikkien teidan
kiinteistonhoitajien nakemykset kiinteistdhuollon kannattavuuden parantamiseen ovat erittdin tar-

keita yrityksen tulevaisuuden kannalta.

Vastaa tahan kyselyyn tassa paikan paalla jarjestetyssa tilaisuudessa ja palauta se tilaisuuden jarjes-

tajille ennen Iahtdasi.

Opinnaytety6 valmistuu joulukuun 2021 loppuun mennessa ja sen jalkeen se on luettavissa interne-

tissa osoitteessa www.theseus.fi.

Suuri kiitos kyselyyn osallistumisesta jo etukateen!

Ystavallisin terveisin,

Tiina Lustig
Tradenomiopiskelija

Savonia-ammattikorkeakoulu


http://www.theseus.fi/
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LIITE 2: TEEMAHAASTATTELUN JA KYSELYN RUNGOT

Teemahaastattelu ja kysely rakentuvat seuraavien kysymysten ja teemojen ymparille. Teemoja

haastattelussa ja kyselyssa ovat yrityksen talouteen, toimintaan seka sen laatuun ja kehittamiseen
liittyvat kysymykset. Kysely suoritetaan Talohuolto Oy:n kahden eri kaupungin kiinteisténhoitajille,
jotta saadaan valtakunnallisen kehitystyon kannalta laajemmin tietoa kiinteistonhoitajien nakemyk-
sista ja samalla my6s enemman kehitysideoita, joista voidaan jalostaa kaytéantéon kehitystoimenpi-

teita.

Millaista tulosta kiinteistohuollon yksikko tekee?

Milloin viimeksi yksikdn tulos on kayty lapi? Miten?

Miten voit vaikuttaa yksikdn tulokseen omassa tydssasi?

Jos sinun pitéisi tehostaa yksikén toimintaa, mita tekisit?

Mitka asiat kohdekaupungin kiinteistohuollossa toimivat? Missé on onnistuttu?

Mitka asiat eivat toimi? Miksi? Miten pitaisi korjata? Mita ja miten pitdisi tehda? Kenen?

Miten kaytat Mobilog -sovellusta? Miksi et kayta?

Mitd Kiho -jarjestelma tekee? (Ajoneuvojen seuranta)

Kuinka monta taukoa pidat tyopaivan aikana ja kauanko mikakin tauoistasi keskimaardisesti kestaa?
Mitka asiat haittaavat tehokasta tytskentelya paivittdisessa tydssasi?

Miten kehittdisit kohdekaupungin kiinteistéhuollon toimintaa tuloksellisemmaksi, jos olisit esimies?
Miten suhtaudut muutoksiin ja uudistuksiin?

Miten kehittaisit tiedonkulkua ja viestintaa toimistonvaen ja huoltomiesten valilla?

Kehitysideat omaan ty6hosi?

Kehitysideat esimiehen tydhon?



68 (71)

LIITE 3: KYSELYLOMAKKEEN KYSYMYKSET

1. Mitka asiat kiinteistohuollossa toimivat hyvin? Missa on onnistuttu?

2. Mitka asiat kiinteistéhuollossa eivat toimi ja miksi? Miten edella mainitsemasi asiat pitaisi korjata?

Mita ja miten pitdisi tehda? Kenen?

3. Miten kdytat Mobilog -jarjestelmda? Miksi et kdyta?

4. Mitka asiat haittaavat tehokasta tytskentelya paivittdisessa tydssasi?

5. Jos sinun tulisi tehostaa kiinteistdhuollon toimintaa, mita tekisit?

6. Miten kehittaisit kiinteistdhuollon toimintaa tuloksellisemmaksi, jos olisit esimies?
7. Miten kehittaisit tiedonkulkua/viestintda toimistonvaen ja huoltomiesten valilla?
8. Kehitysideat omaan ty6hdosi?

9. Kehitysideat esimiehen tyéhén?

10. Muut kommentit:
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TEORIAOHJAAVA SISALLONANALYYSI

o Padivittdistd tydntekoani hankaloittaa tyonte-
kijéiden heikko osaaminen joillain osa-alueilla
e Osaavaa ty6voimaa pitaisi lisata, esim. eri-
koisosaajia (LVI ja sahkd)

¢ Haluaisin tehda enemman LVI-t6itd, kun on
koulutuskin tuolle alalle

kaikkien tydskentelya

o Tydntekijoiden erikois-
ammattitaitoja pitdisi li-
sata

¢ Olemassa olevan osaa-
misen hyddyntdminen

Alkuperidinen /Litteroitu ilmaisu Pelkistetty ilmaus Alaluokka Ylaluokka | Yhdistava
e Muuten asiat toimivat kiinteistéhuollossa e Viestinnassa ja tiedotta-
mielestdni hyvin, mutta asioista tiedottami- misessa on puutteita
nen ja viestinta on joskus puutteellista. e Tiedonkulussa on kehi-
e Tiedonkulku ei toimi aina kovin hyvin tettavaa
e Tiedonkulku on vdlilla liian hidasta ja infor- o Tiedonkulku on hidasta « Tiedon-
maatiossa tulee katkoksia e Viestinta ei ole aina oi- kulku ja
Viestintd ei joskus tule tarpeeksi ajoissa toi- kea-aikaista viestint
mistolta, jos ollaan vaikka nurmikkoa leikkaa- | e Viestintd toimii joissakin
massa tai pihaa puhdistamassa koneella tapauksissa hyvin
e Viestintd toimii ainakin talla hetkella e Soittaminen Kkiireellisissa
Jos tyotehtavalla on kiire, niin soittaminen on tapauksissa
ehdoton, viesteja ei aina kuule
Tybnjako on osittain epaselva, tehddanko tyo | e Tydnjaossa epdselvyyk-
paperisen tydmaaraimen vai sahkdisen tydn- sia
ohjausjarjestelman mukaan ja kuka tekee e Toimintamalleihin sel-
mitakin keyttd ja perehdytyk-
Uusille tydntekijoille tulisi tehda erittain seen enemman huo-
tarkka perehdytys, koska monessa kohteessa miota
alueiden ja tonttien rajat ovat hailyvia. Li- ¢ Yhtenaiset ja kaikille e Tyon johta-
saksi pitdisi olla selkeat toimintamallit mm. selvat toimintamallit minen
alihankinnan suhteen e Enemman yrityksen si-
Enemman selvid savelia tydhon. Mita teh- sdisia palavereja
daan missakin ja miten, ettei tule tehtya vaa-
rin. Toimintamalleihin yhtenadisyytta.
Enemman palavereja tyontekijoiden ja esi-
miesten valilla
Esimiehelle pitdisi saada enemman aikaa e Esimiehen ldsndolo ja
kentdlle ja hieman liséa kovuutta johtami- kovuus johtamisessa
seen e Esimiehen toimistotyon
Esimiehen toimistotdita pitdisi saada vahem- maaran jarkevoittdmi-
maksi, jotta ehtisi valvoa kentalla tapahtuvaa nen e Henkildsto-
toimintaa e Tybntekijoiden huomioi- | johtaminen
Tyotekijéiden huomioiminen isompaan roo- minen
liin, saat siitd myds itse takaisin ¢ Esimiehen lasndolo ja
Esimiehen olisi hyva olla enemman tekemi- viestintd ¢ Johtami-
sissa tydntekijoiden kanssa ja jakaa mielipi- e Esimiehen viestinta nen
teitd heidén kanssaan
Esimies voisi pyrkia vastaamaan esim. vies-
teihin nopeammin
Toiden jakamista hankaloittaa kiinteisténhoi- | ¢ Tydnjako vaikeaa osaa-
tajien puutteellinen osaaminen. Kaikki eivat mistasojen takia
0saa samoja asioita. Pitdisi kouluttaa. o Tyontekijoiden koulu-
Ammattitaitoa on lilan vahan joillain henki- tusta tulisi lisata
16illd, heitd pitdisi kouluttaa ¢ Pienten korjausta vaati-
Osa huoltomiehista siirtda pienet korjausta vien toiden teko itse e Osaamisen
vaativat ty6t minulle, vaikka osaisivat itsekin eika siirtamalla kaverille kehittami-
tehda ko. tydn. Menee minulta hyvaa tyoai- o Tydntekijoiden koulut- nen ja hyo-
kaa niihin hommiin taminen helpottaisi dyntaminen




70 (71)

¢ Sopimusliikevaihtoa ei ole saatu useaan vuo-
teen nousemaan riittavasti. Pitdisi varmaan-
kin pitaa yksikon sisalla johdon, myynnin ja
tuotannon palavereja, joissa voitaisiin pohtia
ongelmaa

Myyntia tulisi lisata
Toéiden tasaisempi jaka-
minen ja lisdkeikan
myynti

Laskutettavaa- ja keik-

tai voiko joku firman sisalta korjata sen.
Muille yrityksille on helppoa antaa tyd, mutta
se on taloudellisesti huono vaihtoehto omalle
yritykselle

Enemman voisi suunnitelmallisuutta olla toi-
den suorittamiseen

viat, koska se on hal-
vempaa yritykselle
Suunnitelmallisuus
tyonteossa

Toiden maaraa tulisi lisata, osalla toita to- katyota enemman e Myynnin li-

della paljon ja osa pyorittelee peukaloita Lisaa laskutettavia toita saaminen

Laskutettavien- ja keikkatdiden tekemista tu- Tyontekijoiden koulut- ja osaami-

lisi lisata tamisen lisdaminen, sen kehitta-
e Lisaa laskutettavaa tyota jotta saadaan tehtya minen

Lisda ammattimiehia esim. LVI, saataisiin enemman keikkaa

tehtya enemman keikkaa Yrityksen sisalla olevien

Alalla on tarjolla hyvin keikkaa, voisin koulut- ammattilaisten osaami-

taa yrityksen sisalla porukkaa esim. oppisopi- sen hyddyntaminen

muksella, jolloin voitaisiin tehda enemman

keikkaa

Jokainen kiinteistdnhoitaja ennakoivan ajon- Autoilla ajoon tulisi kiin-

koulutukseen, polttoaine kustannukset pieni- nittda huomiota, jotta

sivat merkittavasti ja samoin autojen huolto- kustannukset vahenisi-

kustannukset. Jotkut kiinteistdénhoitajista aja- vat

vat kuin rallikuskit. Suunnitelmallisuutta e Taloudelli-

Kiinnittaisin enemman huomiota turhiin ajoi- tydpaiviin, ettei ajella nen ajat-

hin, etenkin nyt kun polttoaineen on todella edestakaisin turhaan telu, kus-

kallista Toéiden suunnittelu ja tannusten

Suunnitelmallisuuden lisdaminen tydtehta- toteuttaminen mahdolli- karsiminen

vien suorittamiseen, ettei mene aikaa edes- simman tehokkaaksi seka ajan-

takaisin ajeluun Pyrkimys korjaamaan kayton te-

Mieti voitko korjata itse rikkoutuneen asian itse kaikki mahdolliset hostaminen

Nyt meilld on paljon uusia tydkoneita, joiden
ansiosta ty6t sujuvat paremmin ja nopeam-
min

Uusi huoltoauto toisi tyéhdni tehokkuutta

Uusien tytkoneiden
hankinta on ollut kan-
nattavaa

Vanhoja autoja ja ty6-

e Investoinnit

¢ Nykyisen traktorin myynti ja uusi tilalle koneita pitdisi paivittaa ja tyovali-

o Autoihin pitdisi saada jonkinlaiset ruuvilajitel- uudempiin neiden han-
mat Huoltoautoihin pitaisi kinta
Tarvitaan parempia tydvalineitd, jotka toimi- hankkia liséa tarvikkeita
vat Uusien tydvalineiden

hankinta
Jotkut asiakkaat tyéllistavat huomattavasti Kaikki kohteet eivat
enemman kuin toiset tyollista yhta paljon
Kiinteistonhoitajien aluejako uusiksi. Alueiden Kiinteistonhoitoalueet e Asiakaskan-
tyotaakat ovat epatasapainossa. Toisilla alu- uusiksi, toisilla alueilla nattavuus
eilla jatkuvasti kiire ja toisilla luppoaikaa nyt paljon enemman ja aluejaot

o Tydmaaraa eri alueiden ja kiinteistdnhoita-
jien valilla pitaisi tasoittaa

toita

Alueiden valiset erot
tyOmaarissa pitaisi ta-
soittaa

e Kannatta-
vuuden
paranta-
minen

¢ Kannat-
tava yri-

tys
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01/2021 - 10/2021 Yksikkd: 1000€ loka.21 2021 2020 2019 2018 2017 2016
TOT % BUD % 1. - 10.2021 Koko vuosi Koko vuosi Koko vuosi Koko vuosi Koko vuosi
loka.21 loka.21 € % € % € % € % € % € %

LI KEVAIHTO 123,9  100% 1274 100%| 1303,70 100% | 1232,90 100% | 151540 100% | 1552,20 100 % 1566,7 100 % 1762,2 100 %
AINEET -135  -109% -13 -102% -1385 -10,6 % -130 -10,5% -143 -94% -142,1 -92% -1378  -88% -1395  -79%
ULKOP. PALVELUT <25 -202% -13 -102% -263,9  -20,2% -1843  -149% -307,3  -203% -3544 -228% =323 -20,6 % -406,4  -23,1%
PALKAT -3L,2 -252% 31 -243% -3443  -264% -3275  -266% -393,8  -26,0% -371,2 -239% -3%8,5  -254% -419  -238%
SOSIAALIKULUT -156  -12,6% -14  -109% -152 -11,7% -1534  -124% -178  -11,7% -1732 -112% -1925  -123% -205  -11,6%
MUUT MUUTTUVAT 25 -20% -1 -08% -11,6  -09% -106  -09% <162 -1,1% -11,9  -08% -139  -09% -165  -0,9%
MYYNTI KATE 36,1 291% 555 43,5% 30,2 %

PALKAT 33 -27% 35 -27% -3L,8  24% -384  -31% 61,7  -41% -688  -44% 61 -39% -637  -36%
S0S. KULUT -2,4 -1,9% -1,8 -1,5% -172 -1,3% -18,7 -1,5% -28,3 -1,9% -32,7 -2,1% -31,3 -2,0% -32,7 -1,9%
VUOKRAT -13,1 <106 % -13,7  -108% 725  -56% <768  -62% -576  -38% 57,8  -37% -56,7  -36% 51,6 -29%
HENKILOSTOMENOT -0,2 -0,1% -0,7 -0,5% -36 -03% -5,2 -0,4 % -6,6 -0,4 % -8 -0,5% -7,5 -0,5% -7,5 -0,4 %
HALLINTOKUSTANN. -0,1 -0,1 % -0,2 -0,2 % -82  -0,7%) -4,1 -0,3 % -17,2 -1,1% -17,3 -1,1% -7,9 -0,5% -6,3 -0,4 %
MARKKINOINTIKUSTANN. -0,1 -0,1% 0,0 % -0,3 0,0 % -1,1 -0,1% -1,9 -0,1% -2,2 -0,1% -2,9 -0,2% -2,5 -0,1%
KAYTTOOM. KULUT -1 -89% 9 71% -101,6  -7,8% -9%6,2  -78% -107,7  -71% -1189  7,7% -1085  -69% -97,4  -55%
TELELIIKENNEKULUT 04  -03% 04  -03% -47  -04%, 4 -03% 56  -04% 48  -03% 44 -03% 41 -02%
ALUEEN KUSTANNUKSET -2 -1,0% -13 -1,0% -13 -1,0% -136 -1,1% -154 -1,0% -197 -13% -173 -11% 0,0 %
HALLINTOVELOITUS -6,4 -5,2 % -6,6 -52 % -67,8 -52% -64,1 -52 % -71,2 -4,7 % -67,5 -43% 72,9 -4,7 % -96,9 -5,5%
KAYTTOKATE 21 17% 18,2 14,3 % 727 56% 104,9 8,5% 103,8 6,8 % 101,6 6,5 % 130,6 83 % 2132 121 %
POISTOT 46 -37% 48  -38% -488  -37% <459  -37% 56,6  -3,7% -494  -32% -42,6  -2,7% 43 -24%
LIl KEVOI TTO 67 -54% 13,5 10,6 % 1,8 %
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