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Taman opinndytetyon tarkoitus on tutkia sdhkoisen huoltokirjan kehittamista ja kdyttéonottoa Kuhmon
kaupungin tilapalveluiden kiinteistéjohtamisessa. Nykydan palvelut on tarkoitus siirtaa digitaalisille alus-
toille, koska niiden hyddyntaminen on paikasta ja ajasta riippumatonta. Lisaksi digitaaliset palvelut tehos-
tavat osaltaan toimintaa, koska tiedon valittyminen vastaanottajalle tai digitaaliselle alustalle on nopeaa,
joka vaikuttaa sinalladan myos toiminnan vasteaikaan palvelua tai tuotetta tarjottaessa.

Tyon toimeksiantajana on Kuhmon kaupungin tilapalvelut, joka tarjoaa Kuhmossa tiloja seka niiden yllapi-
toa asiakkaan tarpeisiin. Kuhmon kaupungin ja sen konsernin kiinteistokanta muodostuu hyvin erityyppi-
sista rakennuksista, jotka on rakennettu varsin usein tiettyjen erityistoimintojen ja palvelujen tuottamisen
tarpeisiin. Kiinteistoja on rakennettu pdaosin palvelujen tuottamista varten nykyistd laajemmalle vaesto-
pohjalle. Terveet toimitilat ovat perusedellytys useimpien julkisten palvelujen tarkoituksenmukaiselle jar-
jestamiselle.

Tyon lahtdkohtainen tutkimusongelma on se, etta tilapalveluiden palvelut ja toiminnot eivat ole kaikilta
osin toimivia eri kdyttdjaryhmia ajatellen, joita ovat kiinteistdjen varsinaiset kayttdjat, kiinteistdjen hallin-
non henkildsto ja kiinteistdjen yllapidon henkilostd. Tutkimusongelman selvittdmiseksi tehddan tutkimus,
jotta varsinaiset ongelmakohdat I6ydetaan ja niille esitetdan ratkaisuehdotukset. Lisdksi on tarkasteltava
kahden eri toimittajan kiinteistdjohtamisen palveluiden ominaisuudet ja esitettava sopiva vaihtoehto tila-
palveluiden toimintaan.

Tarkoituksena on kuvata tilapalveluiden toimintamallin kehitysehdotukset, jonka mukaisesti tilapalvelui-
den toimintaa on jarkevaa kehittdd edelld mainituilla toiminnan osa-alueilla. Kehitysehdotukset pohjautu-
vat kyselyiden ja haastatteluiden tuloksiin. Lisdksi vertaillaan kaksi eri sahkoéisen huoltokirjan alustaa huol-
tokirjan yllapidolle ja tehdaan esitys valittavasta palvelualustasta.

Tyossa saadaan kyselyiden ja haastattelujen kautta tietoa siita, milla tavoin vastaavissa kehityshankkeissa
on onnistuttu ja mitd toiminnan kehittdmisessa on huomioitava. Tyon tulosten perusteella voidaan tehda
paatelmia siitd, jotta milla tavoin toimintaa on jarkevaa toteuttaa.

Organisaation sisdisen kyselyn avulla luodaan kuvaus siita, jotta milld tasolla nykyinen kiinteistojen yllapito
ja kiinteistdjohtamisen toiminta on ja mitd kehitettdvaa siind on. Erityisesti kyselyissa painotettiin sahkoi-
sen huoltokirjan toimintaa ja sen avulla toteutettua kiinteistdjohtamista. Ulkopuolisiin organisaatioihin
kohdistettu kysely kuvaa puolestaan sitd, jotta milla tasolla toiminta on ja mita kehitettavaa heilla on orga-
nisaatiossa.

Opinnaytetyon teoriat ovat perdisin YAMK- opinndytetdistd, alan kirjallisuudesta ja tieteellisista julkaisuista
seka vaitoskirjoista. Tyo perustuu laadulliseen eli kvalitatiiviseen tutkimusotteeseen ja se on induktiivinen
prosessi. Tyon tulosten analysoinnissa hyddynnetadn teemoittelua, koska tutkimuksessa halutaan erityi-
sesti selvittaa tietynlaisten aihealueiden yhtenevaisyyksia ja asioita konkreettisesta toiminnasta. Tutkimus-
tyyppi on empiirinen tutkimus.
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The purpose of this thesis is to study the development and implementation of an electronic maintenance
book in the property management of the facilities services of the city of Kuhmo. Nowadays, the services
are intended to be transferred to digital platforms, because their use is independent of place and time. In
addition, digital services make operations more efficient, because the transmission of information to the
recipient or to the digital platform is fast, which also affects the response time of the operation when
providing a service or product.

The work was commissioned by Kuhmo City Facilities Services, which provides facilities in Kuhmo and their
maintenance to meet the needs of the customer. The property portfolio of the City of Kuhmo and its group
consists of very different types of buildings, which have often been built to meet the needs of certain spe-
cific functions and services. The properties have mainly been built to provide services to a wider population
base than is currently the case. Healthy premises are a basic requirement for the proper organization of
most public services.

The basic research problem of the work is that the services and functions of facility services are not fully
functional for different user groups, which are the actual users of the properties, the property management
personnel and the property maintenance personnel. In order to clarify the research problem, a study is
carried out to find the actual problem areas and propose solutions. In addition, the characteristics of the
property management services of two different suppliers must be examined and a suitable alternative for
the operation of facility services must be presented.

The purpose is to describe the development proposals for the operating model of facility services, according
to which it is reasonable to develop the operations of facility services in the above-mentioned areas of
operation. The development proposals are based on the results of surveys and interviews. In addition, two
different electronic maintenance book platforms for maintenance book maintenance are compared and a
presentation is made of the service platform to be chosen.

Through surveys and interviews, the work provides information on how similar development projects have
been successful and what needs to be taken into account when developing the activities. Based on the
results of the work, conclusions can be drawn about how it is sensible to implement the activities.

The organization's internal survey is used to create a description of the current level of property mainte-
nance and property management operations and what needs to be developed. The surveys particularly
focused on the operation of the electronic maintenance book and the property management implemented
with it. The survey aimed at external organizations describes the level of operations and what needs to be
developed in the organization.

The theories of the thesis originate from master theses, literature, and scientific publications in the field,
and doctoral dissertations. The work is based on a qualitative research approach and is an inductive pro-
cess. The analysis of the results of the work utilizes thematic analysis because the research specifically aims
to investigate commonalities in certain subject areas and issues from concrete activities. The research type
is empirical research.



Alkusanat

Tama opinndytetyd mahdollisti itselleni varsin hyvan tutkimusmatkan itselleni kiinteistéjen ylla-
pidosta seka kiinteistdjohtamisesta. Oma ymmarrys ko. aiheesta kasvoi paljon tyon avulla ja teh-
dyt kyselyt seka haastattelut avasivat omaa seka tyon tilaajan ymmarrysta toiminnan nykytilasta
ja sen mahdollisista kehityskohdista. Tulevaisuudessa digitaalisten alustojen hyddyntaminen toi-
mialan toiminnassa kasvaa entisestdan ja taten opinndytetyd on varsin ajankohtainen. Opinnay-
tetyon jaksottaminen tyon ohella oma lukunsa ja sinallaan ty6 vaatikin itse arvioidusta enemman

ty6ta kuin osasin arvioida.

Sinallaan jatko-opiskelut olivat olleet mielessa jo pitkan aikaa ja nyt se sinalladn mahdollistui, kun
tyonantajallani oli valmis aihe opinnaytetydlle seka itsellani oli sopiva sauma suorittaa opinnot.

Tyon toimeksiantajaa kiitdn tyon aiheesta ja tarvittavasta tuesta tyon suorittamiseen liittyen.

Kiitdn erityisesti tydn mahdollistamisesta tyon toimeksiantajaa. llman toimeksiantajaa, tyon ja
koulutuksen tilanne ei olisi tama. Asioiden hoitaminen onnistui toimeksiantajan kanssa sujuvasti

ja sen suorittamiseen sai riittavan tuen.
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1 Johdanto

Tama opinndytetyd perustuu Kuhmon kaupungin tilapalveluiden kiinteistdjohtamiseen, kiinteis-
tojen yllapitoon ja kiinteistojen kayttamiseen. Tilapalveluiden sdahkoéinen yllapito ja huoltokirja-
materiaali seka alustatoiminta on talla hetkelld hajanaista seka toiminta ei ole kaikilta osin toimi-
vaa eri kdyttajaryhmille. Taman takia on tarpeellista kehittda uusi toimintamalli tilapalveluiden
kiinteistdjohtamiselle. Tilapalveluiden osalta sahkoisella ja varsinkin ajantasaisella sahkoisella ai-
neistolla, joka koostuu sdahkoisesta huoltokirjasta ja kiinteistdjen yllapitotiedoista saataviin tietoi-

hin, on suuri rooli kiinteistéjohtamisen onnistumisessa.

Kuhmon kaupungin ja sen konsernin kiinteistokanta muodostuu hyvin erityyppisista rakennuk-
sista, jotka on rakennettu varsin usein tiettyjen erityistoimintojen ja palvelujen tuottamisen tar-
peisiin. Kiinteistoja on rakennettu paaosin palveluiden tuottamista varten nykyistd laajemmalle
vdestopohjalle. Terveet toimitilat ovat perusedellytys useimpien julkisten palvelujen tarkoituk-

senmukaiselle jarjestamiselle (Kuhmon kaupunki 2021).

Tyon lahtokohtainen tutkimusongelma on se, jotta tilapalveluiden palvelut ja toiminnot eivat ole
kaikilta osin toimivia eri kayttajaryhmia ajatellen, joita ovat kiinteistojen varsinaiset kayttajat,
kiinteistojen hallinnon henkildstd ja kiinteistdjen ylldpidon henkilostd. Nykyisessa tilanteessa,
kiinteistOjen yllapitoon saatavat tiedot ovat saatavilla useista eri lahteistd, joka hankaloittaa ra-
kennusten yllapitoa ja taten myos kiinteistdjohtamista. Yllapitotyot tehdaan siten, ettd valitaan
tarkeimmat yllapitotyot kiireellisyys jarjestyksessa “tekee kuka ehtii” periaatteella. Ennakoivaa

tietoa on vaikea hallita, koska kiinteistdjen tiedot ovat hajanaisesti poimittavissa.

Kun kaikki tieto on poimittavissa eri paikoista, on myds uusien henkildiden mahdotonta saada
selkeda kasitysta siitd, milld tavoin kiinteistot “voivat”. Kun kaikki tieto saadaan dokumentoitua
samalle alustalle, helpottaa tama merkittavasti kiinteistdjen kokonaisvaltaista hallintaa ja tdman
myota kiinteistosta saadaan helpommin selville sen kokonaiskuva, joka on erityisen tarkeaa tila-
palveluiden kiinteistéjen hallinnoinnissa. Tulevaisuutta ajatellen onkin juuri tarkeaa ottaa huomi-
oon sahkoisen huoltokirjan merkitys kiinteistéjohtamisessa ja kiinteistdjen yllapidossa, koska
huoltokirjan avulla nakee myos kiinteiston huoltohistorian. Kun tiedot kirjataan oikea-aikaisesti
ja ne pidetaan ajan tasalla huoltokirjassa, vahentda tama merkittavasti myos tilapalvelupaallikén

tydmaaraa kiinteistéjen hallinnoinnissa.



Tyon tarkoituksena on vertailla kaksi palvelualustaa sahkoéisen huoltokirjan yllapidolle ja tehda
esitys valittavasta palvelualustasta seka laatia tilapalveluiden toimintamallin muutosesitykset.
TyOssa ei tehda varsinaista huoltokirjaa. Vertailtavat huoltokirjat on valittu siten, ettd ne on esi-
tetty tyon tilaajan toimesta vertailtavaksi tutkijalle. Tavoite on esittda tutkimuksessa ilmenneisiin
ongelmakohtiin (tutkimuskysymyksiin) varsinaiset kehitysehdotukset ja esittda sopiva huoltokir-
jaohjelma organisaatiolle. Tutkimustoita opinnaytetydn aihealueesta on tehty YAMK ja DI-tutkin-
totasolla, joita tullaan hyodyntdmaan tydn teorian muodostamisessa sekd tdman opinndytetyon

tutkimustulosten analysoinnissa.

Ty0 perustuu laadulliseen tutkimusmenetelmaan. Tydssa tullaan hyddyntdamaan kohdistettuja ky-
selyitd ja haastatteluita alalla toimiville tahoille, jotka toimivat myds havainnointitapoina. Keratyn
aineiston pohjalta laaditaan analyysi toiminnan nykytilasta (johtopaatokset). Opinnaytetyohon
kohdistuu kolme keskeista tutkimuskysymysta, jotka ovat: miten kayttajaystavallisyytta paranne-
taan tilapalveluiden toiminnassa? Mitka ovat kiinteistdjohtamisen kehittamistarpeet kunnossapi-
don nakokulmasta? Mitka ovat kiinteistojohtamisen kehittamismahdollisuudet sahkoista huolto-
kirjajarjestelmaa kayttaen? Tydlla on laaja-alaisia vaikutuksia tilapalveluiden toimintaan ja silla on
vahva sidos kaytantoon, joka nakyy paivittdisessa toiminnassa. Toiminnan tehostuessa ja sen

muuttuessa jarjestelmallisemmaksi silla saavutetaan myods taloudellista hyotya.



2  Opinndytetyon toimeksiantaja

Taman opinndytetydn toimeksiantajana on toiminut Kuhmon kaupungin tilapalvelut. Tilapalvelu-
jen toimitila- ja vuokrauspalvelu vastaa kaupungin omistamien kiinteistdjen kiinteistonhuollosta,
puhtauspalveluista, kunnossapidosta ja kdyttajapalveluista. Se vastaa myo6s rakentamis- ja raken-
nuttamistehtavista. Teknistd toimea johtaa tekninen johtaja ja tilapalveluyksikkda tilapalvelupaal-
likkd. Teknisessa toimessa vakituista henkilostoa on 65 henkil6a, joista valittomasti toimitila- ja
vuokrauspalveluntehtdvissd noin 26 henkil6a sisdltden puhtaanapidon tyontekijat. Kuhmon
Terva-asuntojen palveluksessa on 8 henkil6a, joista 6 toimii kiinteistonhoito- ja remonttitehta-

vissa. (Kuhmon kaupunki 2021.)

Kaupunkikonsernin yhteistyota tiivistettiin perustamalla tilapalvelut vuonna 2000. Vuonna 2009
yhdistettiin ateria- ja puhtaanapitopalvelut ja siirrettiin ateriapalvelut tilaajamallin mukaan tek-
niikka- ja ymparistopalveluihin. Kuhmon Terva-asuntojen ja Yrityssammon toimistopalvelut yh-
distettiin vuonna 2010 ja nimettiin yhteinen toimitusjohtaja ja vuonna 2011 fuusioitiin Kainuuntie

99 Yrityssampoon. (Kuhmon kaupunki 2021.)

Isdnnoinnista ja kiinteistoista pidetdan huolta talla hetkelld tytaryhtidista Terva-asunnoissa (Kiin-
teistd Oy Kuhmon Terva-asunnot), sekd Kuhmon kaupungin tilapalveluissa. Kuhmon Yrityssampo
hoidetaan Kiinteistd Oy Kuhmon Terva-asuntojen toimesta sopimukseen perustuen. Kiinteistdja
huolletaan myods vahdisessd, maarin Kuhmo-talossa, Kuhmon Vesi Energia Oy:ssa ja Kuhmon
Lampo Oy:ssad, josta Juntinsalo Oy omistaa 48,7 %. Taman lisaksi Kuhmon kaupunki on osakkaana

Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:ssa (24,5 %). (Kuhmon kaupunki 2021.)

Kuhmon kaupungilla on suorassa omistuksessaan rakennusomaisuutta seuraavasti:

¢ rakennustilavuus noin 214 000 m3,

¢ bruttoala noin 55 520 m?,

¢ huoneala noin 45 405 m?.

Kuhmon kaupungin konserniyhtidissa on lisdksi noin 129 430 brm? kiinteistémassa, joka jakautuu

siten, etta:

o Kuhmon Yrityssampo Oy: lla 23 200 brm2,



e Kuhmon Terva-asunnot Oy:ll3 noin 45 900 brm?,

¢ Kuhmon Vesi Energia Oy:ssd noin 1 040 brm?,

e kiinteistoosakeyhtié Kuhmon Kulttuuritalolla 3 770 brm2. (Kuhmon kaupunki 2021.)



3 Kiinteisto- ja toimitilajohtaminen

Kiinteistojohtaminen tarkoittaa kiinteisliiketoiminnan tai kiinteiston yllapidon johtamista. Siihen
liittyy myos taloudellinen ja tarkoituksenmukainen johtaminen. Oleellista on hankinta, omistus ja
toimintojen suunnittelu. Tarkoituksen vastata kayttajan tarpeisiin ja tuottaa yritykselle lisdarvoa.
Kiinteistéjohtaminen on yldkasite, jonka alle lukeutuvat 1) kiinteistosijoitussalkun johtaminen, 2)
kiinteistosijoitusjohtaminen, 3) kiinteistokohteen johtaminen ja 4) toimitilajohtaminen (RAKLI
2012). Toimitilajohtaminen on kiinteistdjohtamista, jonka nakékulma on palvelujen seka tilojen
puolella. Siihen liittyy kaytettavyys, kayttaytyminen, tilatoimintojen johtaminen, tilasuunnittelu
ja tilapalveluiden johtaminen. Toimitilajohtamisella tarkoitetaan integroitua prosessia, jolla tue-
taan ja parannetaan organisaation ydinliiketoiminnan tehokkuutta tuottamalla ja johtamalla so-
vittuja tukipalveluita, joita tarvitaan organisaation tavoitteiden toteuttamiseen. (RAKLI, 2012).
Toimitila on tila, jota hyddynnetdan aineettomien tai aineellisten hyédykkeiden tuotantoon. Toi-
mitilojen jaottelu on yleensé tehty liike-, palvelu, -ja varastotiloihin. (Sanastokeskus, 2016). Kiin-
teistdjohtaminen voi sisaltya kiinteistoliiketoimintaan tai kiinteistonpitoon. Se jaetaan sijoitustoi-
mintaan liittyvaan johtamiseen ja operatiiviseen johtamiseen. Sijoitustoimintaan kuuluvaa johta-
mista on kiinteistdsalkunjohtaminen, kiinteistdsijoitusjohtaminen, operatiiviseen johtamiseen

liittyy kiinteiston johtaminen, toimitilajohtaminen ja kiinteiston isanndinti. (RAKLI, 2012).

Kiinteistosijoitussalkun johtamisen tarkoituksena on vastata taloudellisesta nakékulmasta eri toi-
mialan tai yrityksen mukaisesti, jonka toimintaan liittyy asetetut tavoitteet taloudellisesta nako-
kulmasta. Kiinteistosijoitusjohtamisen ndakdkulma on vastata tietyn kiinteistosijoitussalkun to-
teuttamisesta, suorittamalla ostoja, myynteja tai kehittamalla kiinteistdja tai niiden osia. Huomi-
onarvoista tdssa on taloudellisten mittareiden hydédyntdminen toiminnassa. Kuvassa 5 esitetdan
periaate salkun toteuttamiselle. KiinteistOsijoitusjohtamisessa korostetaan kiinteistéjohtamisen
padomanakokulmaa ja sen paapaino on kiinteistovarallisuuden kannattavuuden turvaamisessa.
(Kuhmon kaupunki 2021.) Kiinteistokohteen johtamisella vastataan kiinteistdn tai sen osan kay-
tettavyydesta. Lahtokohtaisesti on otettava huomioon kiinteiston omistajan edut ja tarpeet. Toi-
mitilajohtamisella vastataan tiloihin liittyvasta hankinnasta ja niiden kehittamisestda mukaan lu-

kien kiinteisto ja kayttdjapalvelut. (S. Tuomela, A. Ventovuori, T& Puhto, J, 2003, 10.)

Isdnnodinnilla vastataan kiinteistohallintoon ja kiinteiston yllapitoon liittyvista toiminnoista ja pal-
veluista. Isdnndinnin tarkoituksena on vastata asukkaiden tai kdyttajien tarpeisiin ja pitaa heidat

tyytyvdisena. (Tuomela ym. 2003, 10.) Isdnndinti on kiinteistdjohtamista, jonka tarkoituksena on



asumisyhteisdssa vastata kiinteistohallintoon ja kiinteisto- ja yllapitopalveluihin liittyvista toimin-
noista. (RAKLI, 2012). On oleellista huomioida my&s omistajien ja rahoittajien tarpeet ja toiveet
palveluasioita unohtamatta. (Annala, 2017, 9.) Kiinteistohallinto vastaa kiinteiston taloudesta ja
sen henkil6stosta, informaation valvonnasta ja kiinteistdon liittyvien juridisten asioiden hoitami-
sesta. (RAKLI, 2012). Kiinteistolla tarkoitetaan kiinteistorekisteriin kuuluvaa maa tai vesialuetta,
johon voi liittya rasitteita tai etuuksia. (RAKLI, 2012). Kuten tutkimuksessa (kiinteistdjohtamispal-
veluiden markkinat, 2001) on kerrottu, kiinteistdjohtaminen on monialainen, pitkavaikutteinen
optimointiprosessi, jota tehddan omistajan lukuun ja jolla aikaansaadaan ominaisuuksia, jotka

muutetaan hyodyksi myymalla ne asiakkaille (Kiinteistdjohtamispalveluiden markkinat 2001).

Kiinteistéjohtamisen tehtavaluetteloita voi esittdd monella eri tavalla, mutta yksi esitystapa teh-

tavaluettelosta on:

e omistajuus: asiakirjahallinta, yhtiétoiminta, verotus, tietojarjestelmat,

e taloudenpito: taloushallinto, taloussuunnittelu, rahoitus,

e Liinteistojen kadyttd: vuokraustoiminta, markkinointi, tilahallinto, tilasuunnittelu, lii-

tannaispalvelut,

o yllapito: kiinteiston hoito, kunnossapito, korjaushankkeet,

e Liinteistojen kehittdminen: liikeideat, kaava-asiat, kdyttotarkoituksen muutos,

e kiinteistosalkku: hankinta, luovutus, uudisrakentaminen. (Kiinteist6johtamispalvelui-

den markkinat 2001, 36-37.)

Tehtadvaluettelo muokataan kiinteistd ja omistajakohtaisten tarpeiden mukaisesti kohteelle so-

veltuvaksi. (Kiinteistéjohtamispalveluiden markkinat 2001, 36-37.)

Kiinteistdéjohtamisen parissa olevat suurimmat toimijat organisaatiossa ovat isdnnoitsija, hallitus
ja kiinteistohuoltoyhtid. Taloyhtiossa olisi lisdksi asukkaat ja osakkeen omistajat. Heidan roolinsa
kiinteistdjohtamisessa on kuitenkin vahaisempi, vaikka heidan danivaltansa huomioidaankin talo-
yhtion eri paatosten suhteen. Taloyhtitissa kdytannon toimenpiteitd hoitaa ja toimeenpanee
isdnnoitsija seka hallitus. Roolien valtasuhteet toimeenpanon suhteen voi vaihdella yhtididen va-
lilld. (Kuronen, 25.) Kiinteisténhuollon tarkoitus kiinteistéjohtamisessa on tuottaa hoito- ja yllapi-

topalvelua kiinteistolle. Yllapidolle kuuluu pitaa kiinteisto siind kunnossa, jotta sen kaytto ja siella
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toiminta on sujuvaa. Lisdksi sen tehtaviin kuuluu hoitaa mahdolliset ilmaantuneet viat kuntoon ja

estaa niiden muodostuminen (rakenteet, laitteet, rakennusosat). (RAKLI, 2012).

Kuva 1. Kiinteistdjohtamisen hierarkia ja kasitteet. (RAKLI, 2012).

HIERARKIA KOOSTUMUE FUNKTIO MOMULOTTESULS

| <>
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,__,—-" palvelujen tuctiamiseen
’t L iittyvt tominnot, joila on
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Kuvassa 1 esitetdan kiinteistéjohtamisen hierarkiaa ja kasitteitd. Lisdksi siind esitetdan kiinteisto-
johtamisen eri osa-alueiden valisid suhteita. Toimitilajohtamisen tulisi olla prosessi, jonka tulok-
sena esimerkiksi kunta hankkii, rakentaa, yllapitaa tai jarjestaa toimitiloja sen strategisten tarpei-
den tayttamista varten. Esimerkiksi koulut, vanhainkodit ja sairaalat ovat juuri naitd kunnan stra-
tegisia alueita, joiden kiinteistdista tai niiden hankkimisesta sen on huolehdittava. Onnistunut toi-
mitilajohtaminen luo toimivia kiinteist6- ja toimitiloja. Toiminnassa oleellista on ennaltaehkaista
mahdollisia sisdilmaongelmia koulukiinteistdissa ja taten se parantaa kayttdjien tyytyvaisyytta.
Toimitilajohtamisen avulla tiloja muun muassa koordinoidaan, kehitetdan ja suunnitellaan tar-
peen mukaan. Toimitilajohtamisella pyritdadan parantamaan ihmisten tyoskentelyedellytyksia, or-
ganisaatioiden perustoimintaa, strategisia tavoitteita, vaikuttavuutta, toimitilojen joustavuutta
sekd parempaa laatua. (Jaakkola, 2020, 15.). Taloudellisia seikkoja ei mydskaan sovi unohtaa, silla
usein juuri taloudelliset seikat nousevat terveydellisten seikkojen rinnalla esiin esimerkiksi home-

kouluista uutisoitaessa. (Jaakkola, 2020, 15.)
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Kiinteisto- ja toimitilajohtamisessa on my6s tapahtunut muutosta viime vuosien aikana. Muutos
nakyy muun muassa toimitilapalveluiden ulkoistusten lisdantymisissa sekd painopisteen muuttu-
misessa operationaalisista toimitilajohtamisista entistd enemman strategiseen toimitilajohtami-
seen. Myo0s kiinteistojen kayttajien eli kohderyhmien sisallyttaminen entista tiiviimmin jo raken-
nusten suunnitteluun on lisannyt suosiotaan. Kuvassa 2 esitetdan kayttdjan ja toimitilajohtamisen
valisia vuorovaikutussuhteita seka toimitilajohtamisen palvelukokonaisuus. Kayttadjakeskeisyys ja
kayttajien tyytyvaisyys ovat keskeisia asioita kiinteistdjen ja toimitilojen toimivuutta arvioitaessa.

(Jaakkola, 2020, 49.)

Kuva 2. Kayttdjan ja toimitilajohtamisen vuorovaikutussuhteet (Heinimaki & Puhto, 2001).

KAYTTAJA

TOIMITILAJOHTAMINEN

PALVELUT INVESTOINNIT HALLINTA YLLAPITO
Organisointi Rakennuttaminen Tilatiedot Kiinteisténhoito
Sopimukset Ostaminen Tilakustannukset Kunnossapito
Kaytén ohjaus Korjaukset

Valvonta / Ohjaus Vuokraus

3.1 Kiinteistdjen yllapito

Kiinteistonhoidolla turvataan kiinteistéon investoineiden osakkaiden omaisuutta. Suunnitelmalli-
nen yllapito takaa kiinteistén arvon, kunnon ja kaytettdvyyden sdilymisen sekd optimaaliset
kadytto- ja kunnossapitokustannukset. Kuvassa 3 on esitetty suunnitelmallisen kiinteistonhoidon,
kunnossapidon ja perusparantamisen vaikutus rakennuksen laatuun. (Kiinteistéalan kustannus,

2013, 19).

Kiinteiston omistajan tarkein tavoite on usein saada omistuksellensa tuottoa. Muitakin tavoitteita
omistajalla voi toki olla. Asuinkiinteistdissa omistajien tyypillisimpia tavoitteita ovat kiinteiston
arvon sailyttdminen ja mahdollisimman pienet asuinkustannukset. (Kiinteistdalan kustannus,
2013, 63). Tuottojen osalta on huomioitava, jotta kiinteiston kayttajat ovat tyytyvaisia sen kayt-
toon. Kiinteiston kayttdjien tyytyvadisyyteen vaikuttavat monet tekijat. Kiinteiston sijainti on
yleensa tarkein tekija. Muita tarkeita asioita ovat tilojen siisteys, sisdilman laatu, kiinteiston tek-

nisten jarjestelmien hoidon taso seka tilojen joustavuus. Kiinteiston kuluihin voi vaikuttaa hoita-
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malla paivittain kustannustehokkaasti ilmaantuneet vikailmoitukset, hoitamalla ennakkoon suun-
nitellut tyot huoltokalenterin mukaisesti ja seuraamalla kiinteiston automaatiota ja tekemalla sii-
hen tarvittavia muutoksia, jotta se toimii energiatehokkaasti seka optimaalisesti tehty ja toteu-
tettu kiinteiston korjaussuunnitelma. (Kiinteistéalan kustannus, 2013, 63.) Kuvassa 3 esitetdan,
kuinka suunnitelmallisella kiinteistonhoidolla, kunnossapidolla ja perusparannuksella voidaan
vaikuttaa rakennukseen laatuun. Kuten edelld on kuvattu, kun kiinteistosta pidetaan huolta, ovat
sen kayttajatkin tyytyvdisempia. Taulukossa 1 on esitetty kiinteiston yllapidosta aiheutuvia kuluja.
Kiinteiston ika, materiaalit seka tehdyt korjaustoimenpiteet vaikuttavat paljon korjaus- ja kunnos-

sapitokustannusten suuruuteen. (Kiinteistdalan kustannus, 2013, 19).

Taulukko 1. Kiinteiston kustannukset (Kiinteistéalan kustannus, 2013).

Kiinteiston kustannukset %
Energia(lammitys, sahko ja kaasu 31
Kaytto ja huolto, ulkoalueiden hoito,
siivous, muut hoitokulut 23
Korjaus ja kunnossapito 11
Verot 16
Vuokrat 10
Vesi, jatevesi, jatehuolto 4
Hallinto

Vakuutukset 1

Kuva 3. Suunnitelmallisen kiinteisténhoidon, kunnossapidon ja perusparantamisen vaikutus ra-

kennuksen laatuun (Puhto & Tiainen, 2001).
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Yllapitotoiminta voidaan jakaa kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon. Kuvassa 4 esitetaan kiinteis-
tonpidon ja kiinteistoliiketoiminnan jakautuminen. Lisdksi siind esitetdan kiinteiston yllapidon
tehtavakenttd. Kiinteistonhoidossa suureksi avuksi on sdahkdinen huoltokirjaohjelma ja kunnos-

sapidon puolella rakennuskohtainen pitkdn tahtaimen suunnitelma (PTS). Pitkan tdhtdimen kor-
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jausohjelma luo perustan yllapidon suunnitelmalliselle toteuttamiselle seka seurannalle. Kiinteis-
tokannan ollessa optimoitua ja pitkan aikavalin investointiohjelman aktivoituessa, on kiinteisto-
jenyllapitotoiminta mahdollista muokata todellista tarvetta vastaavaksi ja ennakoivaksi. Ennakoi-
valla yllapitotoiminnalla on mahdollista sadstdaa kustannuksia ja valttaa yllattavia ongelmatilan-
teita rakennusten vaurioitumisen suhteen, joka voi tarkoittaa esimerkiksi vesikaton vuotamisesta
tai ilmanvaihdon toimimattomuudesta aiheutuvaa sisdilmaongelmaa. Tyypillisimmat kiinteiston

kunnossapitotoimet on esitetty taulukossa 2. (Korhonen & Niemi, 2016, 39.)

Kuva 4. Kiinteistonpidon ja kiinteiston yllapidon tehtavakentta. (Korhonen ym. 2016).

Kiinteistdnpito Kiinteistoliiketoiminta
\
I
[ I [ I I I

Kiinteisté- Kiinteistékauppa Vuokraus Kiinteistdn ylidpito KiinteistGhallinto Kayttsja-

kehitys I toiminnot
Kiinteistédnhoito Kunnossapito
Kiinteistonhuolto  Teknisten Vikaantuneiden I Kiinteiston
jarjestelmien kiinteistonhoidon  Siivwous Ulkoalueiden jatehuoito
hoito kohteiden hoito
| korjaaminen I
Teknisten Teknisten Teknisten Lumityé Liukkauden Puhtaanapitc Kaswtyd
jarjestelmien jarjestelmien  jarestelmien torjunta
ohjaus valvonta tarkastus

Energiankulutuksen
seuranta

Nykyadan rakennus tai kiinteistohankkeita on yleisesti mahdollista toteuttaa elinkaarimallilla,
jonka myo6ta kohteeseen laaditaan ennakoiva suunnitelma mm. kunnossapidolle ja yllapidon ai-
heuttamille kustannuksille. Nykyaan elinkaarimalli hankkeiden toteutuksessa on varsin yleista.
Siina tilaajan ja palveluntuottajan valilla on kumppanuussuhde. Ongelmakohtina voidaan todeta
monimutkaiset hankintakuviot ja pitkdt sopimusajat, lisdksi elinkaarin hydédyntaminen kohdistuu

vain isoihin hankkeisiin ja palvelun tarjonta on varsin vdhdista. (Korhonen ym. 2016, 44.)



Taulukko 2.Tyypillisimmat kiinteistonhoitotoimet. (Peter & Finch, 2014, 9).

Palveluiden suunnittelu

Rakennuksen tehtdvat ja yllapito

Strateginen tilasuunnittelu
Aseta yrityssuunnittelustandardit
Tunnista kayttdjien tarpeet
Huonekalujen asettelut
Seuraa tilojen kdyttoa
Valitse ja hallitse huonekalujen kadyttoa
Maarita suorituskukymittaukset
Tietokoneavusteinen kiinteistohallinta

Kaytd ja huolla rakennusta
Yllapida rakennuskantaa
Hallitse ja toteuta sopeuttamista
Energianhallinta
Turvallisuus
Aini-ja data kommunikaatio
Hallitse toimintabudjettia
Seuraa suorituskykya

14

Valvo siivousta ja koristelua
Jatehuolto ja kierratys

Kiinteist6-ja talonrakentaminen Yleiset/ toimistopalvelut
Uusien rakennusten suunnittelu- ja rakentaminen Tarjoa ja hallinnoi tukipalveluja
Tonttien ja rakennusten hankinta ja luovutus Toimistohankinta(tarvikkeet)
Vuokrasopimusten neuvottelu ja hallinnointi Muut kuin rakennussopimuspalvelut
Neuvot kiinteistosijoittamiseen Repografiset palvelut
Padomabudjetin valvonta Siivousstandardit
Muutto

Terveys- ja turvallisuus

3.2 Tiedolla johtaminen

Tietoa pidetadan Iahtokohtaisesti myonteisena asiana ja sita pitdisi olla entistd enemman, tiedon
pitdisi olla laadultaan parempaa, tiedon pitdisi olla koko ajan kaytettavissa seka sen pitdisi olla
hyodyllista kaikille. Tietoa hiljaista, ettd nakyvaa tietoa. Jaottelua on hyddynnetty, kun aletaan
kdymaan tietoon liittyvaa keskustelua. (Lindberg, 2021, 22.) Tiedolla johtamisella tarkoitetaan
tdssa yhteydessa paatoksentekoa, joka pyritddn perustamaan riittdvaan maaraan laadukasta tie-
toa. (Koskenniemi, 2022, 24). Tiedolla johtamisen kulttuuri koostuu tiedon luomiseen, organisoin-
tiin, jakamiseen ja soveltamiseen liittyvista perusoletuksista, jotka on keksitty, |0ydetty tai kehi-
tetty kunnassa ulkoiseen ymparistoon sopeutumiseksi tai sisdisen kiinteyden sailyttdmiseksi. Ra-
kenteellisten muutosten ohella tdma johtamiskulttuurin muutos on syyta nostaa yhdeksi valtta-
mattémaksi muutosvoimaksi rakennettaessa elinvoimaista kuntasektoria. (Jalonen, Laihonen &

Lénnqvist 2012, 145.)

Nykypaivan modernin yhteiskunnan organisaatioiden menestyksen perustana on suurelta osin
tieto ja tiedolla johtaminen. Tyypillisimpia esimerkkeja tietoresursseista on esimerkiksi organisaa-
tioiden tietojarjestelmat, yksildiden osaaminen, toiminta ja johtamismallit seka tietoverkot. (Lind-
berg, 2021, 24.) Tiedolla johtamisen tarkoitus on informaation puutteesta johtuvan epavarmuu-
den vahentaminen seka informaation paljoudesta ja toimintatilanteen monimutkaisuudesta syn-

tyvan monitulkintaisuuden hallinnan parantaminen. Yksinkertaisimmillaan tiedolla johtaminen
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on toiminnasta itsestdan syntyvan tiedon ja toimintaan vaikututtavan ulkoisen tiedon yhdista-

mistd tavalla, jolla saavutetaan organisaation asettamat tavoitteet (Lindberg, 2021, 31-32).

Tiedolla johtamisella on mahdollista parantaa julkisella sektorilla:

e paatoksentekoa,

sidostyhmien osallistumista paatoksentekoon,

yhteiskunnallisen kyvykkyyden rakentaminen,

e saavuttaa osaavaa ja kilpailukykyistad tyovoimaa. (Lindberg, 2021, 34-35.)

Tiedolla johtamisessa on keskeista relevantin tiedon erottaminen epdolennaisesta informaati-
osta, jotta organisaation paatoksenteossa voidaan hyddyntaa oikeaa ja ajantasaista tietoa. Tie-
dolla johtaminen toteutuu muun muassa silloin, kun yhdistetaan toiminnasta syntyva tieto ja toi-
mintaan vaikuttava ulkoinen tieto, minka seurauksena p&aastaan haluttuun lopputulokseen. (H&-
tila, 2020, 15.) Tiedolla johtamisessa on kyse pitkélti informaatiotarpeeseen vastaamisesta nope-
asti ja joustavasti, jolloin tietoa on helposti saatavilla paatoksenteon tueksi. Esimerkiksi kuntien
tulisi saada toiminnastaan riittavaa informaatiota paatoksenteon tueksi niin, ettd johtaminen voi
pohjautua ajantasaiseen tietoon. Tiedolla johtamisessa korostuukin ajantasainen tilannekuva ja
tulevaisuuteen suuntaava ote. Jos paatoksentekijoilla on kdytettdvissa oikeaa ja ajantasaista tie-
toa, voidaan tehda huomattavasti parempia paatoksia ja kehittda toimintaa kestadvammin kuin

puutteellisen tiedon varassa toimien. (Hatila, 2020, 17.)

Kuntien ollessa monialaisia ja monitasoisia poliittis-hallinnollinen organisaatio, mika tulee huomi-
oida niiden tiedolla johtamisessa. Kunnallisessa paattksenteossa on mukana useita tahoja ja osa-
puolten roolit sekd tavoitteet voivat poiketa voimakkaasti toisistaan. Paatokset myos koskevat
monia osapuolia, kuten asiakkaita, kuntaa, valtiota, palveluiden tuottajia ja kuntalaisia. Myo0s ta-
voitteen asettelu on vaikeampaa kuin yksityiselld sektorilla. (Hatila. 2020, 27.) Tiedolla johtami-
nen -erityisesti hallintorajat ylittava tiedonkulku, keskenaan keskustelevat tietojarjestelmat seka
julkishallinnon kerdaaman datan parempi hyédyntaminen- ndhdaan lupaavana keinona lisata jul-
kishallinnon ja laajemmin julkisten palvelujen tuottavuutta ja vaikuttavuutta. (Virtanen, Stenvall
& Rannisto, 2015, 40). Tiedolla johtamisen ulottuvuudet saa aikaan erilaisia mahdollisuuksia.
Naita ovat suorituskyvyn mittaaminen ja toiminnan tulosten arviointi. Tietojen pohjalta paatok-
sentekijat saavat arvokasta tietoa organisaation toiminnasta, toimenpiteista tai niiden tekematta

jattamisesta,
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. Mittareista tullut yleinen johtamisen valine julkishallintoon. Monista hyvista puolistaan huoli-
matta, mittaaminen voi kdantya myos taakaksi. Mittaaminen ja mittausten suorittaminen ei ole

ilmaista. (Virtanen ym. 2015, 54.)

Aapo Immosen tutkimuksessa on kuvattu, ettd Nonakan ja Takeuchin tiedolla johtamisen teoria
perustuu ajatukseen tietdmyksen luomisesta (1995). Prosessissa organisaatioissa luodaan uutta
tietoa ja tietdmyksen jakaminen tapahtuu vuorovaikutuksen kautta. Eksplisiittinen tieto on ilmais-
tavissa sanoiksi, kun taas hiljainen tieto on henkilokohtaista, jota on vaikeampi ilmaista sanoiksi.
Tiedolla johtamisen yksi keskeinen tavoite on muuttaa hiljainen tieto eksplisiittiseksi ja jakaa sita
organisaatiossa. Tiedolla johtamisessa korostuvat tietoon perustuva paatdksenteko, joka perus-
tuu nayttoihin ja jaettuun kokemuksiin. Balin (2009) tiedolla johtamisessa on tiedon visualisoin-
tia ja kommunikointia, joka lisdd datan ymmarrettavyytta. Tiedolla johtamisen tarkoitus on tukea
organisaatioiden toimintaa varmistamalla, ettei johtaminen perustu oletuksiin tai mielipiteisiin
vaan ndyttoon perustuvaan tietoon. Pelkkd data ei riitd paatoksenteon pohjaksi eika lisdarvon
tuottamiseen, vaan niihin tarvitaan datan perusteella tuotettua informaatiota. Tiedolla johta-
mista voi hyddyntaa trendien tunnistamisessa, tulevaisuustutkimuksessa, prosessien ka resurs-
sien optimoinnissa, pdatoksenteossa sekd uusien liiketoimintamallien kehittamisessa. Tiedolla
johtamista kuvataan joukoksi menetelmia, joilla dataa, informaatiota ja tietamysta kerataan, ar-
kistoidaan ja jaetaan. Tiedolla johtamista kdytetaan useilla toimialoilla tehokkaana tapana koh-
data ja suunnitella tulevaisuutta. (Immonen, 2024, 58-60). Tiedolla johtamisen onnistumisen ldh-
tokohtana on organisaation johdon syvallinen ymmarrys toimintaymparistdistd ja sen muutok-

sista. (Immonen, 2024, 72).

Tiedolla johtamisen mallia on kuvattu seuraavilla vaiheilla Marrin (2010) mukaisesti:

1. Tavoitteet ja tietotarpeet, mita pitaa tietda? Kenen tarvitsee tietda? Milloin ja miksi?

2. Tiedon keruu, mita aineistoa tarvitaan tietotarpeiden vaatimusten tayttymiseksi?

3. Aineiston analyysi, aineistossa olevan tiedon jalostaminen informaatioksi. Aineiston mer-

kityksellisyys.

4. Tiedon esittaminen, keinot tiedon esittamiselle paatoksentekoa varten.

5. Tavoitteet ja tietotarpeet, mita pitaa tietda? Kenen tarvitsee tietdaa? Milloin ja miksi?

6. Lopputuloksena muodostuu pitkdan tdhtdgimen suunnitelma. (Immonen, 2024, 71).
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(Jurmu, 2021) Tutkimuksessa kuvataan, etta tiedolla johtaminen on todettu lukuisissa tutkimuk-
sissa hyodylliseksi lahestymistavaksi, kun tarkastellaan organisaatioiden johtamista yha tietoval-
taisemmiksi kayvista yhteiskunnista. Julkisen hallinnon osalta tiedolla johtamisen on mahdollista-
van julkisten palveluiden tuottavuuden ja vaikuttavuuden lisaantymisen. Laaja-alainen tiedolla
johtaminen (tietojarjestelmat, keratty data) on yksi mahdollisuus lisdta julkisen organisaation

tuottavuutta ja vaikuttavuutta. (Jurmu, 2021, 54-55).

(Tietojohtaminen, 2013) teoksessa kuvataan, ettd moderni yhteiskunta perustaa menestyksensa
suurelta osin tiedon varaan. Tyypillisia tarkeista tietoresursseista ovat yksiléiden osaaminen, or-
ganisaatioiden kayttamat tietojarjestelmat, tietoverkot sekd moninaiset toiminta- ja johtamis-
mallit. (Hannula, Helander, llvonen, Jussila, Kukko, Karkkdinen, Laihonen, Longvist, Myllarniemi,

Pekkola, Virtainen, Vuori& Yliniemi 2013, 10).

Valtiokonttorin 2023 tiedolla johtamisen tila valtionhallinnossa julkaisussa kuvataan, etta par-
haimmillaan tiedolla johtaminen on luonteva osa organisaation johtamista ja toimintaa. Jotta or-
ganisaatio paasee tahan, on organisaation korostettava tiedolla johtamista organisaation strate-
giassa ja tehtava rakenteet tiedolla johtamisen kehittaseen. Tiedolla johtamiselle tulisi myds maa-
ritella tarkempi strategia, visio ja tavoitteet, jotta sen kehittamista voidaan ohjata ja seurata. (Val-

tiokonttori, 2023, 12).

Valtionkonttorin (2023) julkaisussa kuvataan tarkeimmiksi kehittdmiskohteiksi tiedolla johtami-

sessa:

e tiedolla johtamisen kokonaiskuvan jasentaminen,

e tiedolla johtamisen tavoitteiden maarittaminen (tiedolla johtamisen strategia/kehitta-

missuunnitelma/tiekartta tukena),

e tiedolla johtamisen vastuualueiden maarittaminen,

e kasitteiston ja yhteisen kasityksen muodostaminen (viestinta ja koulutus tukena),

e budjetointi tiedolla johtamisen kokonaisuuden kehittamiseen, jarjestelmien ja tydkalujen

kehittamiseen sekd osaamisen ja taitojen kehittamiseen,

e johdon sitoutuminen ja aktiivinen osallistuminen tiedolla johtamiseen. (Valtiokonttori,

2023, 15).
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Valtionkonttorin (2023) kuntien tiedolla johtamisen tila kunnissa julkaisussa kuvataan, jotta tie-
dolla johtaminen kytkeytyy koko organisaation toimintaan ja johtamiseen, ja parhaimmillaan tie-
dolla johtamisen rooli organisaatiossa on merkittava. Tahan paastdkseen organisaation on nos-
tettava tiedolla johtaminen osaksi strategiaa ja luotava rakenteita tiedolla johtamisen kehittami-
selle. (Valtionkonttori, 2023, 14.) Huomioitavaa on, ettd julkaisussa kuvataan, etté tiedolla johta-
minen on tunnistettu tarkedksi kehittamiskohteeksi suurelta osin julkisen hallinnon organisaa-
tioissa. (Valtionkonttori, 2023, 32.) Lisdksi on yleisesti mainittu, etta tiedolla johtamisen tavoit-
teena julkisella sektorilla on ymmartaa kansalaisten tarpeita, tarjota parempia palveluja seka tu-

kea organisaation toimintaa ja sen kehittamista tiedon avulla. (Valtionkonttori, 2023, 7.)

Organisaation tulisi kyeta rakentamaan tiedolla johtamisen kulttuuri. Talléin toiminta on |a-
pindkyvaa ja avointa. Saatavilla olevasta informaatiosta tai datasta luodaan arvoa, organisaation
paatdksentekoprosessiin, joka perustuu tilannekuvan hyddyntdmiseen ajantasaisesta tiedosta.
Tilannekuva perustuu organisaation sisdisesta ja ulkoisesta keratysta tiedosta. Tilannekuvaan liit-
tyy usein tunnusluvuilla tuotettu eksplisiittinen mittausinformaatio. Sen avulla voidaan tukea
paatoksentekoa ja parantaa toimijoiden tietoisuutta hallitsevasta markkinatilanteesta tai toimin-
nan tehokkuudesta. Hyvin toteutettuna suorituskykymittaristolla voidaan myds ohjata ja kannus-

taa henkilostoa haluttuun toimintaan. (Laihonen ym. 2013, 28.)

Tiedolla johtaminen kuuluu jokaisen tyontekijan vastuulle eikd pelkdstaan johdolle. Organisaation
jasenilld tulee olla valtuus ja vastuu kvantitatiivisen ja kvalitatiivisen datan hyddyntamiseen seka
tiedon jakamiseen. Annettaessa tyontekijoille mahdollisuus 16ytaa, kehittada ja vieda lapi ideoita,
hyoty koko organisaatiolle on suuri, koska johtajien virheiden maara viahenee ja organisaation
mahdollisuus oppia seka innovoida kasvaa. Organisaatiossa olisi pystyttdva luomaan tiedolla joh-
tamisen kulttuuri ja tehda paatokset kokonaistilanne huomioiden. Tall6in organisaatio hyodyntaa
seka sisdisia ettd ulkoisia tietolahteitd, jolloin tietoa kerdtadan tietojarjestelmista ja henkildston
osaamisesta seka tietotaidoista. Ylemman johdon tulisi tukea tiedolla johtamisen eteenpéin vie-
mistd, koska siitd saatava yhteishyvan toteutuminen vaatii monesti toimintatapojen ja kulttuurin

muuttamista samalla tavalla kuin muutkin kehitysprosessit. (Salo, 2024, 23).

(Choo, 1998) mukaisesti, dlykds organisaatio pyrkii tavoitteisiinsa muuttuvassa ulkoisessa ympa-
ristdssd mukauttamalla kayttaytymistdaan ulkoisten ja sisdisten asetustensa mukaan. Nain voisi
sanoa, ettd alykds organisaatio on oppiva organisaatio, joka on taitava luomaan, hankkimaan ja
siirtamaan tietoa sekd muokkaamaan kayttaytymistadn vastaamaan uutta tietoa ja oivalluksia.
Oppiminen alkaa uudesta tiedosta ja ideoista, jotka voidaan luoda talon sisalld tai jotka voivat

tulla ulkoisista lahteista, mutta joiden on sovelluttava muuttamaan organisaation tavoitteita ja
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kayttaytymistd, jotta oppiminen olisi tiydellistd. (Choo, 1998, 10.) Alykkddn oppivan organisaa-
tion rakentaminen edellyttdda oppimiseen kannustavan ilmapiirin luomista, tiedon luomista ja
kayttoa edistavien tietoprosessien ja jarjestelmien suunnittelua sekd henkisen omaisuuden tun-
nistamista ja hallintaa. Organisaation tulee varata tyontekijoilleen aikaa ja kehittaa valmiuksiaan
pohtia nykyisia tyokaytantojaan, analysoida asiakkaan tarpeita ja pohtia tapoja parantaa toimin-
taa. Oppivassa organisaatiossa tiedon luominen on jokaisen omaa toimintaa, ei muutamien eri-
koistuneiden vastuulla. Tiedon jakamista tulisi helpottaa purkamalla organisaatiorajat, jotka es-

tavat tiedonkulkua ja eristavat vanhoihin kasityksiin takertuvia ryhmia. (Choo, 1998, 16.)

(Choo, 2002) mukaisesti alykds organisaatio on kyettdava oppimaan myds tulevaisuudesta. Enna-
koinnin kehittaminen alkaa hankkimalla syvd ymmarrys teknologian, vaestorakenteen, valtion
saatelyn, sosiaalisten elintapojen trendeisté ja epajatkuvuuksista, jotka muodostavat tulevaisuu-
den kilpailutilanteen. Ennakoinnin kehittdminen on tulevaisuuden nakemyksen luomista, joka
vastaa kolmeen keskeiseen kysymykseen: Mitd uusia etuja asiakkaille tai asiakkaille organisaation
tulisi tarjota tulevaisuudessa? Mitad uutta osaamista naiden etujen tarjoamiseen tarvitaan? Tai
miten kayttoliittyma asiakkaiden kanssa on suunniteltava uudelleen. (Choo, 2002, 15.) Teoriat ja
sitd tukevat toimintatavat ovat kdytdannon asioita, jotka auttavat ihmisia oppimaan. Toimintatavat
on johdettava teoriasta ja vai tarkeisiin uusimpiin teorioihin perustuvilla malleilla on valta muut-
taa ihmisten ajattelutapoja. Infrastruktuurin innovaatiot tarjoavat ihmisille resurssit, joita he tar-
vitsevat oppiakseen. Naita ovat mm.: aika, raha, johdon tuki, yhteystiedot. Innovatiiviset esimer-

kit ovat mm. oppimislaboraatiot tai lentosimulaattorit. (Choo, 1998, 17.)

Tiedolla johtamisen ongelmia ovat mm. epavarmuus, monimutkaisuus, epaselvyys, monitulkin-
taisuus. Epdavarmuus on tosiasioita koskevan informaation ja tiedon puute, informaatio viittaa
asiantilaan tai ilmioon, joka on olemassa sen kanssa tekemisissa olevista ihmisista riippumatta.
Epdavarmuus limenee informaation ja faktatiedon puutteena. Monimutkaisuus syntyy asiantilo-
jen tai ilmididen valisista kytkoksista. Se tarkoittaa my0s sitd, ettd monimutkaisuus syntyy siit3,
jotta asiantilojen tai ilmididen kehityksen suuntaa ja voimakkuutta on vaikea, joskin mahdotonta
ennakoida. Monimutkaisuuden mittana voidaan kayttaa informaation maaraa, joka vaaditaan il-
mion kuvaamiseksi tietylla asteikolla. Monimutkaisuus IlImenee asiantilojen ja ilmididen yhteen
kytkeytymisesta johtuvana informaation paljoutena. Epaselvyys merkitsee asiantilan tai ilmion
kuvaamiseksi tietylld asteikolla. Epaselvyys merkitsee asiantilan tai ilmion tulkinnan vaikeutena.
Monitulkintaisuus tarkoittaa tilannetta, jossa toimijat katsovat kasilla olevaa ilmiota erilaisin

”linssein”. Monitulkintaisuus liImenee asiantiloja ja ilmi6ita koskevina ristiriitaisina tulkintojen pal-
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joutena. (Virtanen ym. 2015, 56-57.) Valtionkonttorin (2023) tiedolla johtamisen tila kunnissa jul-
kaisussa todetaan, etta tiedolla johtaminen on kompleksinen ja systeeminen kokonaisuus, johon
ei ole yksinkertaista ratkaisua, vaan tiedolla johtamista tulee kehittda kokonaisvaltaisesti. (Valti-

onkonttori, 2023, 11).

3.3 Kuhmon kaupungin kiinteistdjohtaminen

Kuhmon kaupungin strategiset pdamaarat kiinteistdjohtamisessa ovat:
1. kiinteist6jen arvo sailyy,
2. tilojen sijainti ja maara vastaavat kayttajien tarpeita,
3. varmistetaan rakennusten pitka ja kustannustehokas elinkaari seka energiatehokkuus,
4. vahennetdan toiminnalla ja ratkaisuilla ymparistokuormitusta,

5. kiinteistoissa on turvallista ja terveellistad toimia. Uudet tilat rakennetaan esteettomiksi ja

nykyisen rakennuskannan esteettomyytta edistetaan pitkajanteisesti,

6. Kkiinteistoja ja kayttajia palvelevat prosessit ja ohjelmistot ovat riittavat ja kayttajaystaval-

liset.

Kuva 5. Kiinteistdjen salkutusprosessi. (Kuhmon kaupunki 2021).
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Kiinteistostrategiassa on kuvattu, ettd paras tapa on yhdistdaa rakennusten tekninen tilanne ja

palveluverkkojen kehittamisen kautta syntyva kayttotarve. Tama vie ymmarrettavasti aikaa, joten



21

yksi tapa on jakaa salkutus kaksivaiheiseksi, jolloin ensimmaisessa vaiheessa maaritelldan palve-
lutuotannossa pidettavat rakennukset ja seuraavassa vaiheessa tarkennetaan muiden rakennus-
ten jakoa. Kiinteistostrategialla tarkoitetaan pitkdan aikavalin suunnitelmaa, jonka sisalldssa ote-
taan kantaa siihen, jotta milla aikavalilla ja organisaatiolla kiinteistda yllapidetaan, korjataan ja
kehitetdan. (Sanastokeskus, 2016). Ensimmaisen vaiheen salkutus voi olla myos kolmiportainen
pidettdvien rakennusten jako: kylld, ehka tai ei. Salkkujako ei ole koskaan lopullinen, vaan sita
tulee tarkastella riittdvan usein muun muassa palveluverkkosuunnitelmien tarkistamisen yhtey-
dessa ja vuosittain talousarvioprosessin yhteydessa. (Kuhmon kaupunki 2021.) Kiinteistdjen sal-
kutusprosessi, joka esitetdan kuvassa 5, voidaan toteuttaa kaytannossa nelikenttdaanalyysin avulla
(Kuva 6). Se on yksi tapa yhdistda palveluverkkosuunnittelun kautta saatavat kayttotarpeet ra-
kennusten tekniseen kuntoon ja ominaisuuksiin. Nelikenttdanalyysissa rakennuskanta jaetaan

neljaan salkkuun:

1. pidettavat rakennukset, joita voidaan kayttaa sellaisenaan palvelutuotannossa,

2. kehitettavat ja pidettavat rakennukset, joita korjataan tai korvataan uudisrakennuksella palve-

lutuotantoa varten,

3. kehitettavat rakennukset, joista luovutaan eli kiinteistokehityskohteet, jotka korjataan ja myy-

daan tai myydaan sellaisenaan,

4. luovutettavat rakennukset, jotka myydaan tai puretaan. (Kuhmon kaupunki 2021.)

Kuva 6. Nelikenttdanalyysi rakennuksen kayttotarpeen ja kunnon yhdistamisessa salkutusproses-

sissa (Korhonen ym. 2016).
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Kiinteistojen arvotus tapahtuu seuraavalla tavalla:

Kiinteistojen arvottamisen tavoitteena on luoda kiinteistémassan hallintaan strategia seka ohjel-

mallinen tydkalu, jolla kiinteistdt voidaan luokitella kolmeen eri salkkuluokkaan (A, B ja C).

A Salkku, Ydintehtavia palvelevat rakennukset

Ydintehtavia palveleviin kiinteistoihin kuuluvat hyvakuntoiset rakennukset, joilla on ennustetta-
vissa kaupungin perustehtdvien nakokulmasta pitkdaikainen vuokrasuhde. Nama rakennukset

sdilytetaan ja niita kehitetdan.

B Salkku, analyysilla selvitettdavat rakennukset. Naistd osa voidaan myyda, purkaa tai kiinteistoa

jalostetaan uuden/nykyisen kayttotarkoituksen mukaan.

C Salkku, Rakennukset, joista luovutaan suoraan. Myynti, purkaminen, tontin kehittaminen. (Kor-

honen ym. 2016).

Poistuviin rakennuksiin kuuluu mm. seuraavan tyyppisia rakennuksia:

huonokuntoiset rakennukset ja rakennukset, joiden kadyttotarkoitus ei kuulu kaupungin perusteh-

taviin.

Salkutuksessa otetaan tdssa vaiheessa kayttoon myos luokka D, sosiaali- ja terveystoimen raken-

nukset tule-vien sote-ratkaisujen vuoksi. (Luokitellaan A, B ja C). (Korhonen ym. 2016).

Luokassa B olevien kiinteistdjen analyysissa kdytetdan seuraavaa pisteytysta.

1. Tekninen kunto

Yhteismitalliset kuntoarviot seka korjausvelkamaaritykset ovat edellytys tasapuoliseen vertai-

luun.

Tekniselle kunnolle annetaan arvo seuraavan luokittelun mukaan:

4 = uuden veroinen, ajanmukainen, hyva energiatalous 3 = kohtuullinen, puutteita nykyvaatimuk-
siin ndhden 2 = maaradysten mukainen, ajanmukaistamistarvetta 1 = ei tayta maarayksia tai mer-

kittavia riskeja tiedossa.
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Lisaksi on olemassa seuraavat pisteytykset B luokan rakennuksille: Tekninen kunto, toiminnalli-

nen kelpoisuus, kayttotarkoitus, talous, sijainti, kysynta/sitoutuminen, julkikuva/imago. (Korho-

nen ym. 2016).

Myytédvien/ purettavien rakennusten salkkuun liittyvat seuraavat kysymykset:

Onko kaupungin erityinen intressi omistaa tilat?

Ovatko tilat osittain vai kokonaan tyhjilldaan vai tyhjentymassa?

Ovatko tilat muun toiminnan kuin kaupungin ydinpalvelutuotannon kayttssa?

Onko tiloille ulkopuolista luotettavaa markkinakysyntaa?

Onko kaupungilla taloudellisia resursseja yllapitaa tiloja ja rahoittaa niiden tulevia perus-

korjauksia?

Onko n&kopiirissa suuria teknisid/toiminnallisia investointitarpeita?

Onko myynti kannattavampaa kuin ulosvuokraus? (Korhonen ym. 2016).

Toiminnan menestystekijoiksi on kuvattu Kuhmon kaupungin kiinteistostrategiassa:

Asiakas ja vaikuttavuus: hyvatasoiset tilat mahdollistavat hyvan toimintaympariston ja ra-
kennusten pitkdn kayttéian, toimitilat ovat tilatarpeeseen perustuvia, turvallisia, terveel-

lisid ja viihtyisia seka esteettomia.

Talouden ja resurssien hallinta: kiinteiston omistus ja vuokraaminen ratkaistaan tapaus-
kohtaisesti, ydintoimintoja palvelevien rakennusten omistus pidetdan itsella, kiinteisto-
jen arvo sdilytetadn suunnitelmallisen yllapidon ja korjausten avulla, pyritddn muunnel-
taviin energiatehokkaisiin kiinteistokokonaisuuksiin, tilojen suunnittelussa ja kadytossa
otetaan huomioon ymparistévastuu, kestava kehitys ja ekotehokkuus, tilat ovat tehok-

kaassa kaytossa, tilakustannukset pysyvat kohtuullisina.

Prosessit, rakenteet ja toimintatavat: kiinteistoihin liittyviin palveluihin kohdistuvat pro-
sessit maaritellaan, kiinteistéjen hankintaan ja yllapitoon liittyvat palvelut tuotetaan te-

hokkaasti, rakennusten muutostyot perustuvat tilatarve selvityksiin, rakennusten kun-
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nossapito ja korjaaminen perustuvat kuntoarvioihin ja jatkuvaan seurantaan, rakennus-
hankkeet toteutetaan RT-kortiston rakennuttamisen tehtavaluettelon mukaisesti, tilauk-

set ja hankinnat hoidetaan oikein ja tehokkaasti.

Uudistuminen ja tyokykyisyys: tilapalveluyksikon organisaatiota ja henkilérakennetta uu-
distetaan tarpeen mukaan, tilapalveluyksikon henkiloston ammattitaitoa kehitetddn
suunnitellusti, tilojen hallinta- ja palautejarjestelmaa kehitetdaan kayttajaystavalliseksi.

(Kuhmon kaupunki 2021.)
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4  Kiinteistdn huoltokirja

Huoltokirjalla tarkoitetaan sellaista "kirjaa” tai tiedostoa, jota voidaan hyédyntaa kiinteiston elin-
kaaren mukaisiin vaiheisiin. Siihen sisallytetdan kiinteiston perustiedot, yllapitotiedot ohjeineen,
tavoitteineen ja seurantatiedot. (Sanastokeskus, 2016). Kaytto- ja huolto-ohje on laadittava myos
rakennuksen korjaus- ja muutostyossa tai kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa silloin, kun
toimenpide edellyttdaa rakennuslupaa. Sita ei tarvitse laatia tilapaiselle, maaraaikaiselle raken-
nukselle, loma- tai virkistyskdytt6on tarkoitetulle rakennukselle, jota ei kaytetd ymparivuoro-
kautisesti eikd my6skdan tuotanto- ja varastorakennukselle, jossa ei tyoskennelld pysyvasti. (L

301/2015.)

Huoltokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus kiinteiston elinkaaren hallintaan. Huolto-
kirjaan kootaan seuraavat asiat: hoidon ja kunnossapidon tavoitteet, tehtavat ja ohjeet seka kor-
jaus- ja muutostoiden tiedot ja tilojen kayttajille suunnatut ohjeet. (L 117/2012.) Nykyiselldan pu-
hutaan myos kiinteistonpitokirjasta, joka tarkoittaa samaa asiaa kuin kiinteiston huoltokirja. Sen
on sisallettava seuraavat asiat: kayttotarkoitus, ominaisuudet, rakennuksen ja siihen kuuluvien
rakennusosien seka laitteiden suunnitellut kdyttoiat. Lisaksi siind on esitettava riittavat tiedot ra-
kennuksen kayttéon ja kunnossapitoon. (L 117/2012.) Laajarunkoisten rakennusten rakenteelli-
sen turvallisuuden arvioinnista annetussa laissa (L 300/2015) sdddetdan erikseen velvollisuudesta
laatia kaytto- ja huolto-ohje erdille laajarunkoisille rakennuksille samoin kuin kaytté- ja huolto-

ohjeen erityisist3 sisdltovaatimuksista kyseisten rakennusten osalta. (L 117/2012.)

Kiinteistostrategia sisdltda tavoitteet, aikajanteen, organisaation kiinteiston yllapidolle, korjauk-
selle ja sen kehittamiselle. Strategia sisadltdd myds omistamisen, yllapidon asumisen, kayton ja
siihen liittyvien palveluiden hankinnan pitkdn aikavalin tavoitteet ja periaatteet. Strategialla oh-
jataan kiinteiston yllapitoa ja kehittamista ja se kytkeytyy kiinteiston elinkaaren hallintaan. Huol-
tokirja on tyokalu, jonka kadytt6a ja hyotyja esitetddn kuvassa 7. Sen avulla edistetdan kiinteisto-
strategiassa esitettyja tavoitteita ja se toimii apuna suunnitelmallisessa kiinteisténpidossa ja kiin-
teistdjohtamisessa. Huoltokirjaa voidaan hyddyntda normaalien huolto- ja kunnossapitotoéiden li-
saksi kiinteiston korjaustarpeen arvioinnissa ja korjaushankkeiden ajoituksen suunnittelussa seka

kiinteistoliiketoiminnan kehittamisessa. (Rakennustieto, KH 90-00611, 2016, 1-2.)
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Kuva 7. Huoltokirjan kadytto ja sen hyddyt. (Rakennustieto, KH 90-00611, 2016.)

Visio Taloudellinen, terveellinen, viihtyiss,
/ turvallinen ja ekotehokas kilnteistt —
Tietojen hallinta ja yllEpito Kilintelstén ylldpito Klintelstéjohtaminen
Kiinteistonhoidon perustietojen Tarkoituksenmukaiset sopimukset  Kiinteistonpidon strategia
Tavoitteet | hallinta ja yllapito Selkedt tehtavat ja vastuunjaot Suunnitelmallinen kiintaistonpito
ja hyadyt Asiakastietojen hallinta ja yllapito Viestinnan parantaminen Lilketoiminnan kehittdminen
Kiinteiston yllapitohistorian hallinta  Ekotehokkuuden seuranta Ylldpidon kustannusten seuranta
Tawoitteiden seuranta
Raportoinnit
Maankaytto- ja rmkennuslaki
Perusteet RakMEK A4 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje
KiinteistRYL

Ajantasaiset tiedot huoltokirjassa mahdollistaa ennakoivan kiinteistonpidon ja tavoitteiden mu-

kaisen elinkaaren saavuttamisen optimaalisin kustannuksin.

Systemaattisesti yllapidetyt tiedot auttavat saavuttamaan:

tavoitellut asumis- ja toimintaolosuhteet,

e rakennusosien ja jarjestelmien suunnitellut kayttoiat,

e hyvan energiatalouden ja suunnitelmien mukaisten toimenpiteiden tekemisen ajallaan

seka varautumaan niista aiheutuviin kustannuksiin,

e ajan myota kertyy tietoa aikaisemmista huolloista ja viranomaiskatselmuksista, joka aut-

taa ennakoimaan kiinteiston yllapidossa. (Rakennustieto, KH 90-00611, 2016, 3.)

Jotta toiminta olisi sujuvaa huoltokirjan tai kiinteiston kayttdian ajan, on oleellista, ettd huolto-
kirjan kayttoon, hydodyntamiseen ja tietosisallon kerryttamiseen ja ylldpitoon liittyvista tehtavista
ja velvoitteista tulee sopia eri osapuolten vélisissd sopimusasiakirjoissa rakennuksen koko elin-
kaaren ajan. Jos kaytossd hyodynnetdaan sahkoista tietojarjestelmad, osapuolet ohjeistetaan ot-
tamaan huomioon tietojarjestelméan kdytosta aiheutuvat erityiset tehtavat ja vastuut. (Rakennus-

tieto, KH 90-00614, 2016, 1.)

Huoltokirja syntyy suunnittelu- ja rakentamisprosessin yhteydessa. Tietosisallon omistamisesta
sovitaan ennen laadinnan aloittamista. Kiinteisténomistaja asettaa huoltokirjalle tarkeimmat ta-

voitteet ennen laadinnan aloittamista. Tavoitteet voivat olla:

e kaytettavyys,
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e sisdllon tarkoituksenmukainen laajuus ja kattavuus,

e tietojen tallennusmuoto,

e tietojen nimedminen ja jarjestaminen niin, ettd ne ovat jatkossa helposti |0ydettavissa ja

ohjaavat kiinteistonpitoa.

Rakennushankkeeseen ryhtyvat sisallyttaa huoltokirjan laatimisen edellyttamat tehtavat raken-
nuttajasopimukseen. Rakennuttaja sisallyttdda ndma asiat eteenpain urakka- ja suunnittelusopi-
muksiin. Taten laadintaketju on talta osin aukoton ja jokainen osapuoli on sitoutunut huoltokirjan
laatimiseen. Kuitenkin rakennushankkeeseen ryhtyva huolehtii huoltokirjan laatimisesta ja valit-
see sille vastuullisen laatijan. Huoltokirjan on oltava niin valmis loppukatselmusta pidettdessa,
jotta sen avulla voidaan kaynnistaa kiinteistonhoito- ja huolto seka kiinteiston kunnossapito. Sa-
massa yhteydessa se luovutetaan rakennuksen omistajalle. (Rakennustieto, KH-90-00612, 2016,
1-2.) Kiinteistén omistaja vastaa siita, ettd huoltokirjaa kaytetdan ja yllapidetdaan koko kiinteistén
elinkaaren ajan. Kiinteiston omistaja voi sopia eri toimijoiden kesken huoltokirjan paivittamisesta

tai sen kayttamisesta. (Rakennustieto, KH-90-00612, 2016, 1-2.)

Rakennusten kaytto- ja huolto-ohjeiden kelpoisuus ja kehittamistarve tutkimuksessa on todettu,
etta julkishallinnossa huoltokirjan valinnassa on kiinnitettdva huomioita erityisesti julkisten han-
kintojen lakiin. Huoltokirja on sindllaan niin merkittava hankinta, jotta sen tilaaminen edellyttda
hankintalain huomioista hankintaprosessissa. Kun kyseessa on julkishallinto, on huomioitava, etta
huoltokirja tulee olemaan niin joustava, ettd sitd voidaan kdyttda missa tahansa rakennus/kiin-
teistohankkeessa. Lisaksi on huomioitava, ettd toimittaja voi taata jatkuvuuden ja tietosisallon
paivitettavyyden. Huoltokirjan kdyton yhteydessa aiheutuvat kustannukset on pystyttava enna-
koimaan. Kdyton tuki on ongelmatilanteessa valttdamatonta ja sen nopeus on suuressa roolissa.
Huoltokirjan toimittajan tulee tuntea kiinteistonpidon tarkeimmat prosessit. Kun huoltokirjan va-
lintaa ollaan tekemassa, valinnassa on tarkeaa ottaa huomioon toimittajan ja laatijan kapasiteetti

ja aikaisemmat referenssit. (Hekkanen, M & Heljo, J.2006, 20.)

Huoltokirja voi olla sahkdisessa muodossa oleva mappi, paikalliseen tietokoneeseen tai verkkoon
asennettava tai siina kdytettava sovellus, internetissa kaytettava sovellus. Huoltokirjasovelluksen
hankkiminen ei yksin merkitse huoltokirjan kayttéonottoa kiinteistdssa. Kiinteistokohtaisten tie-
tojen osalta sovellus on aluksi tyhja ja ensimmaiseksi pitda laatia itse huoltokirja. (Kiinteistdalan

kustannus, 2013, 95-96).
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Parhaiten huoltokirja tulee laadittua siten, jotta se annetaan toimeksiantona asiantuntijalle, joka
laatii huoltokirjan kuvan 8 mukaisesti. Ensiksi perehdytaan kiinteiston tietoihin, joita ovat piirus-
tukset ja huolto-organisaation historiatiedot. Sen jalkeen han syottaa kiinteistokohtaiset tiedot ja
erilaiset liitetiedostot (paikantamispiirustukset ja huoltokohteiden valokuvat) sovellukseen ja laa-
tii huoltokalenterin. Isdnnditsijan ja huolto-organisaation on perehdyttava huoltokirjan sisaltéon
ennen sen kayttoonottoa. Huoltokirja toimii kiinteistonhoitajille paivittdin tyokaluna, joka muo-
dostaa rungon paivittdiseen tyoskentelyyn. Lisaksi se on kiinteistonhoitajalle kiinteistokohtainen

tyoohje. (Kiinteistdalan kustannus, 2013, 96).

Kuva 8. Huoltokirjan laadinnan vaiheet. (Rakennustieto, KH-90-00612, 2016, 2.)
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Jotta kiinteisto voi hyvin ja sen toiminta on suunnitelmallista, on kiinteiston toiminta oltava ja
huoltokirja-aineisto oltava ajan tasalla. Huoltokirjaan on keratty rakennusosa ja jarjestelmakoh-
taiset hoito- ja kunnossapitojaksot kadyttoaikoineen. Kayttoaikana tehdyt korjaus- ja muutostyot
kirjataan huoltokirjaan. Ajan tasalla olevan huoltokirjan avulla on helppoa suunnitella tulevaa
(korjaushankkeiden seuraaminen, rakenteiden kayttoiat). Kun kiinteiston toiminta on ajan tasalla
myo0s rakenteiden osalta, kdyttokustannukset pysyvat hallinnassa ja rakennuksen arvo sailyy va-

kaana lapi kiinteiston kayttoian ajan. (Rakennustieto, KH-90-00657, 2018, 1.)
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4.1 Digitalisaatio

Digitalisaatiosta tarkoitta sitd, kun digitalisoituminen muuttaa ihmisten kayttaytymista, markki-
noiden dynamiikkaa ja yritysten ydintoimintaa. Muutosvoimansa digitalisaatio saa digitalisoitu-
misesta ja siten teknologiasta. Itse teknologia ei kuitenkaan aiheuta digitalisaatiota vaan sen mah-
dollistavat toimet. Digitalisaatiota voidaan tarkastella yksittdisen yrityksen, markkinoiden ja toi-
mialojen tasolla ja laajasti koko yhteiskunnan tasoilla kuten kuvassa 9 on esitetty digitalisaation

tasot eri osa-aluittain. (llmarinen, V & Koskela, K, 2015, 23.)

Digitaalisuus muuttaa tilojen kayttdjien toimintoja ja sen kautta tilojen kayttdjien toimintoja ja
sen kautta kiinteistoja. Kun digitalisaatio muuttaa kiinteist6jd, puhutaan alykiinteistoista. Niissa
on digitalisaation avulla luotuja jarjestelmid, joita voi olla mm. sensorit, jotka on liitetty kiinteiston
automaatioon. Taten kiinteiston hoitaminen my6s tehostuu, kun tilannetietoa saadaan jopa re-

aaliajassa. (Ala-Kotila, P& Vainio, T.2016, 10.)

Kiinteistdjen vaativaa tekniikkaa on muun muassa:

e valaistuksen ohjaus, led jarjestelmien ohjaus,

e ilmanvaihdon ja sisdolosuhteiden ohjaus,

e |ammityksen ja jadhdytyksen ohjaus,

e Liinteistojen ja yhdyskuntajarjestelmien City Platform (loT),

e virtuaalipalvelut.

Digitaalisuuden edistymiseen vaikuttaa tarve tdiden tehostamiseen, joka luo myds sadstdja. Osa
digiloikkaa on kiinteistdjen integroituminen entista tiiviimmin energia-, tieto -ja muihin yhdyskun-
tajarjestelmiin. (Ala-Kotila ym. 2016, 10.) Kokonaisuudessaan digitaalisuudesta voidaan todeta,
etta digitaalisuuden avulla  uudistetaan yrityksen stratregiaa ja toimintamalleja seka

liilketoimintaa (llmarinen ym. 2015, 31).
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Kuva 9. Digitalisaation tasot (llmarinen ym. 2015).
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Asiakaskayttaytymisen murroksesta on tullut tarkein digitalisaatiota ajava voima. Murros vaikut-
taa kaikkien yritysten toimintaan joko suoraan omien asiakkaiden kautta, vélillisesti asiakkaiden
kautta tai julkisen yleisén toiminnan muuttumisen kautta. Asiakkaiden arvostukset ja tavat toimia
muuttuvat, mika mahdollistaa uudenlaisia tapoja tuottaa arvoa asiakkaille. Samalla murros muut-

taa sitd, mita asiakkaat ovat valmiita maksamaan ja kuinka paljon. (llmarinen, ym. 2015, 58.)

Digiselvitys 2016 teoksessa on kuvattu digitaalisuutta ja sen tulevaisuuden nakymia seuraavasti:

e Digitaalisen liiketoiminnan edistaminen koetaan tarkeana.

e Digitaalisuus ndhddaan mahdollisuutena ja sen koetaan muuttavan toimialaa.

e Digitaalisuus koetaan p&aosin tyokaluna liiketoiminnan tehostamisessa, vdhemman kui-

tenkin sen uudistajana.

e Suuntautuminen vaikuttaa digitalisaation suuntautumiseen, isommat yritykset suuntau-

tuvat enemman digitaalisuuteen kuin perinteiset yritykset

o Kehittamisessa koettuja haasteita: ketteryyden, osaamisen puute ja digitalisaation avulla

saavutettavien hydtyjen mittaaminen koetaan vaikeaksi

e Digitaalisuuteen panostaneet ja sen kehittamisesta kiinnostuneet organisaatiot, menes-

tyvat paremmin kuin toiset, jotka eivat siihen panostaneet

e Toimialaa tarkasteltaessa, kehitykseen vaikuttaa myos se, jotta toimijat ja yritykset eivat
koe digitaalisuutta niin tarkedksi osaksi liikketoimintaa. Huomioitavaa on, jotta tutkimus-

tulokset voivat poiketa menetelmista ja tavoista johtuen. Nainpa ollen, kun vaikutukset
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koetaan pienempina, voidaan digitalisaatiossa kokea olevan jopa epavarmuustekijoita,
jonka takia sitd ei hydodynnetd. Myos laajempi tahtotila digitalisaation hydédyntamisesta
puuttuu kiinteisto- ja rakennusalalta. (Puhto, J. Snellman, S. Gussander, J-E. Karkkainen,

H & Pekkanen, J, 2016, 5, 32-33.)

Apua Digiin -digimuutos julkaisussa todetaan, kuinka digitalisaatio on muuttanut organisaatioi-
den toimintatapoja, kuten esimerkiksi verohallinnon toimintatavan muutos. Ennen palvelu oli hy-
vin pitkalti kirjepostin kautta toteutettavaa palvelua. Nykyaan palvelu toimii hyvin pitkalti sahkoi-
sesti. (Kaaridinen ym. 2019). Lisaksi hyvid esimerkkeja digitalisaation tuomasta muutoksesta ovat
laitteiden/koneiden automaattiset huoltoilmoitukset tai kapasiteetin kayttoaste. Lisaksi esimer-
kiksi eri laitteiden muodostama datan tilannetieto, jonka avulla juuri esimerkiksi, vaikka kiinteis-
tojen yllapitoa voidaan ohjata tai ennustaa pitkalla tahtaimelld. Keratyn tiedon avulla voidaan
luoda uudenlaista palvelua, joka perustuu asiakaslahtdisyyteen. Palvelu onkin siis paikasta ja
ajasta riippumatonta, koska palvelua on esimerkiksi pilvipalvelimella. (Kaaridinen ym. 2019, 12-

13.)

Jotta digitalisaatio onnistuisi organisaatiolta, vaatii se uudenlaista osaamista ja tietotaitoa. Digi-
talisaatioon liittyvaa erityisosaamista ovat mm. digitaalisten ratkaisujen (jarjestelmien, ohjelmis-
tojen ja mobiiliuden) ja alustojen hyédyntamisen seka erilaisten digitaalisten toimintojen kehit-
tdmis-, hallinta- ja ohjaustaidot. Lisdksi on erittdin tarkeda ymmartaa, etta digimuutoksessa ei
kyseessa ole pelkdstdaan digitaalisen teknologian ulottuvuus, vaan siihen liittyy organisaation
omien toimintatapojen, toimintakulttuurin, henkiléston osallistamisen ja tiedollisten valmiuk-
sien, vuorovaikutteisuuden, asiakaslahtoisyyden, erilaisten liiketoimintamallien edellyttamat
seka turvallisuutta korotavat ulottuvuudet. (Kdaridginen ym. 2019, 12-13.) Kehittdmistyossa lahto-
kohtana on aina organisaation kokonaisvaltaisen nykytilanteen tiedostaminen ja siten kokonais-

kuvan luominen niin vahvuuksista kuin heikkouksistakin. (Kdaridginen ym. 2019, 12-13.)

Digihumaus 2022 julkaisussa on kerrottu, etta digitalisaatio on padasiassa toimintatapojen muu-
tosta, ei pelkkaa teknologista kehitystd. Yhteentoimivuutta ja sujuvuutta tavoittelevassa yhteis-
kunnassa ei voi keskittyva vain pistemaisesti yksittaisten palveluiden ja niita koskevan erityislain-
sdadannon kehittamiseen. Samalla on kehitettava yhtaaikaisesti ja verkostoyhteistydssa lainsaa-
dantoa yleisesti, toimintatapoja seka taustalla olevaa digitaalista infrastruktuuria. (Digi- ja vaes-

tovirasto, 2022, 4.)



4.2

32

Julkishallinnon digitalisaatiota ohjaavat niin kansallisesti kuin EU: ssakin yhteiset tavoitteet, visio
jatilannekuva oikeudenmukaisesta ja kestavasta digitaalisesta vihredsta siirtymasta. Julkisten pal-
velujen kehittamisessa pyritadan helppoon asiointiin, jossa ymmarretdaan asiakkaiden tarpeet.
(Digi- ja vaestovirasto, 2022, 9.) Kuntaliiton julkaisussa- harkittua omistajuutta toimitiloihin on
kuvattu, etta digiloikan ottaminen myds tekniselld sektorilla on valttamatonta. Toimitilojen hal-
lintaan liittyy monia sahkoistysta vaativia tietotarpeita. Rakennusten yllapitoon liittyvat energia-
hyodykkeiden mittaus- ja analysointijarjestelmat ovat kasvattaneet sahkoisten huoltokirjojen ja
erilaisten infojarjestelmien ohella suosiotaan. Myo6s taloautomaatiojarjestelmista saatavan tie-

don hyoédyntdminen on puutteellista. (Korhonen ym. 2016, 34.)

Laajemmassa kuvassa Sitran -megatrendit 2023 julkaisussa kuvataan myos, ettd teknologisessa
kehityksessa digitalisaatio on vaikuttanut kaikkiin toimialoihin. Datan avulla tarjotaan uusia mo-
difioituja palveluita yrityksille ja organisaatiolle kuin myos kuluttajillekin. Megatrendi on useasta
ilmidista koostuva kehityssuunta, joka kuvaa laajempaa muutosta yhteiskunnassa. Ne tapahtuvat
yleensad maailmanlaajuisesti ja muutoksen koetaan jatkuvan yleensa samansuuntaisena. Ne ovat

ympérillamme toistuvasti tapahtuvia ilmioita. (Sitra, 2023.)

Sahkodinen huoltokirja

Huoltokirjan roolia ja merkitysta kiinteiston yllapidossa on selvitetty aiemmin ja sen tuloksista on
kerrottu raportissa Huoltokirja osana kiinteistén ylldpidon tiedonhallintaa. Tulokset liittyvat Ra-
klin: n e-EHYT hankkeen tuloksiin. Hankkeen avulla saadut tulokset kertoivat, jotta suurimmat
vaikutukset huoltokirjalla olivat seuraavissa toiminnoissa. Suurimmat vaikutusalueet huoltokirjan

osalta on merkattu punaisella kuvaan 10:

Merkittavimmat toiminnot, joita sdhkoisen huoltokirjan tulisi sisaltaa:

e kiinteiston yllapitotiedot ja tiedon hallinta yleisesti,

e kiinteiston yllapidon toiminnanohjaaminen,

e kiinteiston yllapidon valvonta ja ohjaus,

e kiinteiston yllapidon suunnittelu. (Puhto ym. 2003, 12.)
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Kuva 10. Huoltokirjan suurimmat vaikutusalueet kiinteistétoiminnan kokonaisuudessa. (Puhto

ym. 2003, 12.)
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Palveluntuottajien maaraa voi aiheuttaa ongelmia tiedonsiirron ja tietojarjestelmien valilla. Esi-
merkkina voidaan pitaa tilannetta, jos kiinteisté myydaan tai ostetaan. Kiinteistdilla voi olla eri
huoltokirjaohjelmat, jonka my6ta tiedonsiirto voidaan kokea haasteelliseksi, koska se vaatii aikaa

ja osaamista tyontekijoilta. (Puhto ym. 2003, 13.)

Tietotekniikkaa hyodyntamalla voidaan parantaa organisaatioiden tehokkuutta ja tuottavuutta.
Tietotekniikkaa voidaan kayttaa dlykkaiden menetelmien ja prosessien jarkeistamiseen ja paatok-
senteon tehostamiseen. Tietotekniikan hyddyntamisen ja kiinteistéjohtamisen, yllapidon ja ra-
kennusten suunnittelun valiset vuorovaikutukset on esitetty kuvassa 11. Kuten huomataan, on

asioilla selva yhteys toisiinsa. (Svensson, 1998, 1).

Kuva 11. Kiinteistéjen hallinta ja vuorovaikutussuhteet tilojen kdyton, tilojen hallinnan, tilojen
suunnittelun ja rakentamisen suhteen. Tietotekniikan rooli ja vaikutus on keskeinen tassa koko-

naisuudessa. (Svensson, 1998, 2).
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Svenssonin (1998) tutkimuksessa on todettu, ettad rakennusten kadyttokustannukset ovat varsin
suurelta osin rakennuksen kayttoian kokonaiskustannuksista huomioiden rakentamiskustannuk-
set. Taten tutkimuksessa kuvataan, etta kiinteistohallinnon tehostaminen ja olemassa olevan ra-

kennuskannan taloudellisempi kaytté on koko maan taloudelle tarkea kysymys.

Kaksi tarkeaa tyokalua kamppailussa organisaatiotyon tehokkuuden ja tuottavuuden paranta-
miseksi ovat benchmarking ja tietotekniikka. Benchmarking tarjoaa oppimisen kilpailijoiden toi-
mintatavoista. Taman perusteella uuden opittua omaa prosessia voidaan kehittaa tai parantaa.

(Svensson, 1998, 7).

Tietotekniikan rooli kiinteistonhallinnassa ja edut tietotekniikan hyédyntamisesta:

e parempi tuki organisaatiolle,

e rakennuksen elinidn ja arvon nousu,

e laitehallinnan optimointi,

e kunnossapitotoimien optimointi,

e kunnossapitotoimien suunnittelun optimointi,

henkilokohtaisen tydympariston parempi laatu. (Svensson, 1998, 10).

Kiinteistoliiketoiminnan tai minkad tahansa muun liiketoiminnan tai muun organisatorisen tyon
tehokkaaseen suorittamiseen tarvitaan tyokaluja olennaisten tietojen kdasittelemiseen. Taman

vuoksi tietojarjestelmat ovat hyodyllisia liiketoiminnalle. (Svensson, 1998, 10).

Sahkoisen huoltokirjan tarkeimpia ominaisuuksia ovat: helppokayttoisyys, tiedon maara ohjel-
massa, ohjelman integroitavuuden mahdollisuudet organisaation kaytdssa oleviin jarjestelmiin,
ohjelman selainpohjainen kaytettavyys, ohjelman loogisuus ja kdyttéoikeuksien hallinta osapuol-
ten valilla. (Puhto ym. 2003, 29.) Svenssonin ominaisuusvaatimukset tietojarjestelmille ovat: jous-
tava, vakaa, mukautumiskykyinen, helposti ymmarrettavissd, kustannustehokas. Erityiset vaati-
mukset: pohjautuu nykyisiin verkkoalueiden luokitteluihin ja verkkoaluekonsepteihin ja tukee do-

kumenttien yhdistelemista. (Svensson, 1998).

Yleisimmat ongelmakohdat sahkdisessa huoltokirjassa ovat: ohjelman esittaman informaatioon
liittyvat ongelmat, hyddynnettavyyteen liittyvat ongelmat, jarjestelman toteutukseen liittyvat on-

gelmat ja jarjestelman integroitavuuteen liittyvat ongelmat. Merkittavimmat ongelmat liittyvat
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huoltokirjan tiedonhallintaan ja sen maaraan liittyvat ongelmat, jotka kasittavat tiedon sisallon

laajuuden ja sen paikkansapitdavyyden. (Puhto ym. 2003, 33-34).

4.3 Sahkoinen huoltokirja osana kiinteistdjohtamista

Kiinteistdjohtamiseen tarvitaan monenlaista tietoa, joka on poikkitieteellista. Tietojen yhdistami-
sen myo6ta tiedon luotettavuus paranee. Informaatiota kerataan vain nykytilanteesta, joka silloin

on kdynnissa. Informaation kerdamiseen on useita eri vaihtoehtoja, joita ovat mm:

o kyselylomakkeet,

e kohdistetut lomakkeet,

e seuranta ja jaljittdminen,

e kirjallisuustutkimus,

e opintomatka,

e arkistotutkimus,

e simulointi. (Puhto ym. 2003, 20-21.)

Kiinteistéjohtamisen informaatiota voidaan luokitella myds rakennuksen elinkaaren mukaan.
Luokat ovat suunnittelu ja toteutunut informaatio. Suunnitteluinformaatio on rakennuksen han-
kesuunnittelusta rakentamisvaiheeseen saakka. Toteutunut informaatio on rakennuksesta ja ra-
kentamisesta toteutunutta tietoa mukaan lukien kiinteistdssa tapahtuneet muutokset, jotka eivat

sisalld alkuperaisiin suunnitteludokumentteihin. (Svensson, 1998).

Tiedonvaihto on oleellisessa osassa suunnitteluprosessin onnistumisessa. Onnistumiseen voi vai-
kuttaa sahkoiselld huoltokirjalla, joka liitetdan hankkeen toimintaan mukaan heti sen alkumet-
reilla. Huoltokirjan myota kaikki tarpeellinen tieto saadaan yhteisesti saatavilla olevaan paikkaan.
Huoltokirja toimii tiedon hallinnoinnissa ja sen jakamisessa. (Puhto ym. 2003, 22.) Huoltokirjalla
voidaan vaikuttaa rakennuksen yllapitostrategiaan, koska silla luodaan raamit rakennuksen kun-
nossapidolle. Huoltokirjalla voidaan ohjata mahdollisia toimenpiteita ja tehda paatoksia kiinteis-

toon suunnitelluista korjaus tai rakennustoimenpiteista
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Huoltokirja ei itsessaan tarkoita tehokasta kiinteistonhoitoa, vaan sen avulla on mahdollista to-
teuttaa tehokasta kiinteistonhoitoa ja toteuttaa organisaation kiinteistostrategiaa. Sahkoisen

huoltokirjan etuja ovat:

IlImaantuneen vian korjausaika lyhenee,

e kiinteiston tiedot 16ytyvat helpommin,

o kiinteiston laitteet ja jarjestelmat toimivat tehokkaammin,

e yllapidon vaatima tydaika ja resurssien hyddyntaminen tehostuu,

e varastointikustannuksiin sitoutuneen pddoman maara alenee,

e  kiinteiston historiatietojen avulla voidaan toteuttaa suunnitelmallisempaa yllapitotoi-

mintaa (Puhto ym. 2003, 30.)

Huoltokirja osana kiinteistdjohtamista (kuva 12) on todettu olevan tiedon sailyttdmisen, on to-
dettu olevan yllapitoon liittyvan tiedon sdilyttdmiseen, historiatiedon sailyttamiseen, yllapidon
valvonnan ja ohjauksen apuvalineena. Lisaksi se on tuotannonohjauksen apuvaline. Lisaksi se on
informaatiokanava ja yllapidon suunnittelun apuvaline. (Puhto ym. 2003, 30.) Tietotekniikan ke-
hitys on yksi kiinteistdjohtamisen kannalta merkittavimmista tekijoista. Tama nakyy eri tasoilla ja
aloilla. Riitta Salmun Yamk-opinnaytety6ssa on kuvattu, ettd sahkoisella huoltokirjalla voi vaikut-
taa positiivisesti asiakassuhteeseen. Ristiriitaa ilmeni tyon mukaan digitaalisten jarjestelmien
maarassa, panostaminen ohjelman kayttoon on vahaista, ajan puute voi olla vihaista ja perehty-
minen vaatii aikaa. Kerrottu on myos se, jotta olisi tarkeaa, ettad huoltokirjaa taytetdaan, koska se

on tilaajalle tarkea. (Salmu 2022.)

Kiinteistéjohtaminen vaatii tehokasta paatdksentekoa, joka pohjautuu tehokkaaseen tiedonhal-
lintaan. Sahkdisen huoltokirjaa voidaan hyddyntda tehokkaassa paatoksenteossa ja tiedonsiirta-
misessa. Silla voidaan nopeuttaa ja vaikuttaa yleisesti myos kiinteiston yllapidon vasteaikaan. Ku-
vassa 12 esitetdaan tiedonvaihdon ja huoltokirjan valistd vuorovaikutussuhdetta kiinteistéliiketoi-
mintaan. Reaaliaikaisella tiedolla voidaan tehda perusteltuja paatoksia. Kun kiinteiston todellinen
tilanne ja kunto tiedetdan, voidaan toimintaa suunnitella tulevaisuuteen seka tehda myos (PTS)
suunnitelmia. Oikeilla tiedoilla tehdyt paatokset vaikuttavat myds kiinteiston arvon sadilymiseen
positiivisesti. Toiminta on ennakoivaa rakenteiden ja kiinteiston osalta ja tiedetdan mahdolliset
kustannusennusteet tuleville vuosille. Ennakointi vaikuttaa myos siihen, jotta kustannusrakenne

pysyy kohtuullisena kadyttokuluja ajateltaessa. (Puhto ym. 2003, 82.)
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Kuva 12. Huoltokirja kiinteistéliiketoiminnan tehtavakentassa. (Puhto ym. 2003, 82.)
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Emnoszapito Energian Huoltokirja Dokumentt: HelpDezk Sopirme-
~olyelumsto semania- arkisto mekistenn ym.
olgelnuste

4.4  Kayttajaystavallisyys

Jakob Nielsenin mukaan kaytettavyys (kdyttajaystavallisyys) on laatuattribuutti, joka arvioi kayt-
toliittymien helppokayttoisyytta. Sana kaytettavyys viittaa myos menetelmiin, joilla parannetaan
kayton helppoutta suunnitteluprosessin aikana. Kaytettavyyden merkitys jarjestelman hyvaksyt-

tavyydelle on esitetty kuvassa 13. (Nielsen 2012.)

Kaytettavyyden maarittelee viisi laatukomponenttia:

1. Opittavuus: kuinka helppoa kayttdjien on suorittaa perustehtavat, kun he kohtaavat

suunnittelun ensimmaisen kerran?

2. Tehokkuus: kun kayttajat ovat oppineet suunnittelun, kuinka nopeasti he voivat suorittaa

tehtavia?

3. Muistettavuus: kun kayttajat palaavat suunnitteluun sen jalkeen, kun he eivat ole kaytta-

neet sitd, kuinka helposti he voivat palauttaa kaytettavyyden?

4. Virheet: kuinka monta virhetta kayttdjat tekevat, kuinka vakavia nama virheet ovat ja

kuinka helposti he voivat toipua virheista?

5. Tyytyvaisyys: kuinka miellyttavaa suunnittelun kaytté on?
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6. Virheiden vahyys: Jarjestelman tulisi olla lahes virheeton, jotta kayttdja ei joudu kohtaa-
maan virhetilanteita toistuvasti. Jarjestelman on tuettava sen kayttajaa. Virheet tulee kar-
sia jarjestelman suunnitteluvaiheessa, eika niitd saisi olla kayttéonotetussa jarjestel-

massa.

7. Yksilon miellyttavyys. Jarjestelman tulisi olla miellyttava kayttaa, taten kayttajat ovat tyy-

tyvaisempia sitd kdyttaessaan. (Nielsen 2012.)

Kaytettavyydella tarkoitetaan sitd, kuinka hyvin jonkin jarjestelman tai verkkopalvelun toimintoja
voidaan kayttaa haluttuun tarkoitukseen. Jarjestelman kaytettavyys liittyy jarjestelman toimintoi-
hin ja sen sisadltamat toiminnot maaraavat jarjestelman hyodyn. kaytettavyys kertoo, kuinka on-

nistunutta naiden toimintojen kaytto on. (Nielsen 2012)

Kuva 13. Kadytettavyys osana jarjestelman hyvaksyttavyytta. (Sampola, 2008, 38.)

Jarjestelmin
hyviksyttavyys

" virhesden vahyys

Ll
ek[joIa subjektininen
mielbytiavyys

ISO 9241-11 Standardissa maaritelldan kaytettavyytta ja sen eri ulottuvuuksia osa-alueineen. Li-
saksi siind kerrotaan, mitd informaatiota tarvitaan nayttépaatteiden ja tietojarjestelmien arvioin-
nissa, kun mittauskohteena on kayttdjan suoriutuminen ja tyytyvaisyys. Kuvassa 14 esitetdan
standardin mukaiset kaytettavyyden osa-alueet ja niiden vuorovaikutussuhteet. ISO 9241-11 ku-

vaa tuotteen, palvelun, nayttolaitteen ja kdytettavyyden perusteellisesti. (Sampola, 2008, 40.)
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Kuva 14. 1SO 9241-11 -standardi ja kadytettavyyden osa-alueet. (Sampola, 2008, 41.)
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Kaytettavyyden kriteerit 1ISO 9241-11 -standardin mukaisesti ovat:

e vaikuttavuus: Miten tehtavan tavoitteet saavutetaan?

e tehokkuus: miten paljon tehtdvaan kuluu aikaa, kustannuksia tai tydpanoksia

e tyytyvaisyys: kayttdjan ndkemyksellinen kokemus kayttamisen miellyttavyydesta. (Sam-

pola, 41, 2008.)

Yleisimmat jarjestelman tai tuotteen tai ympariston kayttajille suunnattuja kaytettavyyden arvi-

ointimenetelmia ovat:

e epdformaali arviointi,

e tarkistuslistat ja arviointiohjeet,

e moniarvoinen lapikaynti, ryhnmalapikaynti,

o johdonmukaisuuskatselmoinnit,

e standardikatselmoinnit,

e kognitiivinen lapikaynti,

e ominaisuuksien katselmoinnit,
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o kayttajatestaus (Sampola, 2008, 45.)

Helppokayttdisyys, henkilotietojen suojaus, luotettavuus, verkkosivun suunnittelu seka palvelun
kayttologiikan sopivuus kadyttajan teknologiavalmiuksille toimivat hyvina peruslahtékohtina hy-
valla digitaaliselle palvelulle. Edelld mainittujen seikkojen avulla voidaan arvioida palvelun kayt-
toonotettavuutta ja kayton sujuvuutta kayttdjan kannalta. (Tihinen, 2023, 16-17.) Digitaalisten
palveluiden tavoitteissa voidaan hyddyntaa palvelumuotoilua. Palvelun tulisi olla kdytettava, hou-
kuttava, tehokas, hyodyllinen kayttajan kannalta ja kilpailijoista erottuva palveluntuottajan nako-
kulmasta. (Tihinen, 2023, 16-17.) Palveluissa kuten esim. kaupan tekemisessa on oleellista ja tar-
keda, ettd jos palvelusta tulee valitus, se ratkaistaan valittomasti. (Payne 2000) kuvaa teokses-
saan, ettd tyossa esitetyn tutkimuksen mukaan 85-95% asiakkaista tekee kauppaa uudelleen, jos
heidan valituksensa ratkaistaan valittomasti. 70% asiakkaista tekee kauppaa uudelleen, jos valitus
raukeaa valittajan eduksi. Viestintd ja ongelmien nopea ratkaiseminen ovat avainasemassa.

(Payne 2000.)

Asiakaspalvelukolmio, jonka kulmat ovat strategioita, jarjestelmia ja ihmisia. Kolmion keskelld on
asiakas, koska jokainen toiminta voidaan ndahda sen vaikutuksena, joka niilla on asiakkaaseen.
Asiakkaan ymparilld ovat prosessit, jotka tukevat sitd. Kuvassa 15 on kuvattu riippuvuussuhteet
ja asiakaspalvelukolmio, jonka avulla voidaan tunnistaa ja kartoittaa palvelutarpeita seka auttaa
naiden palveluiden spesifikaatioiden kehittdmisessa asiakkaan ndkdkulmasta katsottuna. (Payne
2000.) Helpdeskeja kaytetdan nykyaan laajasti toimitilaympaéristdissa ja ne edustavat tehokkaasti
rajapintaa asiakkaan ja tarjoajan valilla. Ne ovat korvanneet perinteiset puhelin tai paperipohjai-
sen tyopyyntojarjestelman. Parannetun ohjelmistotekniikan my6ta helpdeskista on tullut hallin-
tatyokalu, joka on tarkedosa kiinteistdjohtamista. Siita on tullut kommunikaation keskipiste ulos

ja sisdanpain. (Payne, 2000.)
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Kuva 15. Asiakaspalvelun kolmio. (Payne, 2000.)

Sirategies

Customes

Systems People

Ohjelmiston tai jarjestelman hyodyntaminen on sinallaan kayttajaystavallista, koska jos sita kay-
tetdan, nopeuttaa se palveluiden tarjoamista ja se tarkentaa palveluiden tarjontaa. Kayttdjaysta-
vallisyys on sindlladn hyva myos ohjelman kayttajalle, koska ohjelmiston avulla voidaan integroida
mm. vuokranhallinta, kirjanpito, raportointiominaisuudet, verkkopohjaiset alustat, offline-por-
taalit ja keskitetyt tietokannat seka yllapitotoimet. Tama vapauttaa aikaa kaytannon kiinteiston-
hallintaan. Taten hyodyntamalla oikein ohjelmia voidaan automatisoida kiinteisténhallintaan liit-
tyvat tehtdvat. Automatisointi helpottaa kayttdjaa ja asiakasta, joka johtaa myos kustannussaas-
toihin. Yhdistamalla tietoja saadaan tarkempaa tietoa paatoksenteon tueksi. (Halvitigala, D& Gor-

don, J. 2014.)

(Halvitigala & Gordon, 2014) artikkelissa kuvataan kiinteistonhallintaohjelmistolta vaadittavia
ominaisuuksia. Tarkeimpia ominaisuuksia ohjelmistolle olivat tarkeysjarjestyksessa (tarkein mai-
nittu ensimmaisend): raportointiominaisuudet(vuokratilojen selvitykset, tilinpaatokset), helppo-
kayttoisyys, tekninen tuki(apupalvelu), turvatoimenpiteet, joustavuus(kayttoliittymaa tai proses-
sia voi muokata tarpeen mukaisesti), viestintdominaisuudet, skaalautuvuus, ohjelmistontoimitta-
jan historia, tietojen tallennus ja haku, huoltotoimet(tydomaaraysten valittdminen), ohjelmiston
hinta, online- integraatio(kyky kommunikoida verkkosivuston kautta), ohjelmiston taydellisyys(in-
tegrointi muihin kiinteistdohjelmiin). Huomionarvoista myds on, ettd ohjelmiston hinta ei ollut
ylivoimainen tekija ohjelmiston valinnassa. Ohjelmiston laatu ja sen tuottama arvo ovat paljon
tarkeampia tekijoita kuin niiden hinta. Onkin epataloudellista hankkia halpa ohjelmisto, joka ei
vastaa tarpeita. Korkeamman alkupdadaoman vaativa ratkaisu tuottaa tulevaisuudessa tuottoa or-

ganisaation tarjoaman palvelun tehokkuuden lisdantymisena. (Halvitigala ym. 2014.)
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Kiinteistonhallintaohjelmistojen osa-alueet, joissa kayttdjilla on ollut ongelmia (tarkeysjarjestyk-
sessd-eniten ongelmia mainittu ensimmaisend): Joustavuus (kayttoliittymaa tai prosessia voi
muokata tarpeen mukaisesti), tekninen tuki (apupalvelu), ohjelmiston taydellisyys (integrointi
muihin kiinteistdohjelmistoihin), online-integraatio (kyky kommunikoida verkkosivuston kautta),
viestintdominaisuudet, huoltotoimet, raportointiominaisuudet, helppokayttoisyys, tietojen tal-

lennus, yhdistelmaasiakirjat, skaalautuvuus. (Halvitigala ym. 2014.)
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5  Tutkimusstrategia ja tutkimusote

Opinnaytetyd pohjautuu laadulliseen tutkimukseen. Tydssa hyddynnetdaan kohdistettuja teema-
kyselyita ja teemahaastatteluita kohdistetuille henkildille, joilta kaivataan lisatietoa opinndyte-
tyon aihealueeseen liittyen. Johtopadatosten pohjalta laaditaan suuntaviivat toiminnan kehittami-
seen. Saatuja tuloksia verrataan vastaavanlaisiin kehitystoihin. Kokonaisuudessaan tutkimustu-
losten analysoinnin myota kuvataan tilapalveluiden toimintamallin muutosesitykset. Laadullinen
tutkimus perustuu kdytannon toimintaan ja siina keskitytaan todellisiin tapahtumiin ja havaintoi-
hin. Sindlldan tyo ei pohjaudu teoreettisiin malleihin vaan siinad keskitytdan kokemukseen tutki-
muskohteesta. Johtopaatoksia tuetaan teorialla, jota hyddynnetaan tutkimuksessa. Tutkimuk-
sessa tehty havaintoaineisto toimii tutkimuksen pohjana ja se on sen keskiossa. Ty6ssa hyodyn-
netaan induktiivista sisadllonanalyysia, joka soveltuu tutkimukseen siksi, etta sille ei aseta ennak-
koon minkaanlaisia ennakkokasityksia tutkittavasta ilmiosta. Tyossa lahdetaan liikkeelle havain-
noista ja tiedoista, jonka pohjalta edetdan kohti teorioita ja johtopaatoksia. (Yhteiskuntatieteelli-

nen tietoarkisto, 2024.)

Laadullisella tutkimuksella tarkoitetaan pelkistetyimmilldan aineistoa, joka on ilmiasultaan teks-
tid. Teksti voi olla syntynyt tutkijasta riippuen tai riippumatta. Esimerkkeja edellisesta ovat eri
muotoiset haastattelut ja havainnoinnit (Eskola& Suoranta, 2008, 15.) Laadullisen tutkimuksen
ominaispiirteind ovat tapausten maaraan, joka on varsin pieni. Niita kuitenkin analysoidaan varsin
tarkasti ja laajasti. Tieteellisyytta onkin tassa tapauksessa laatu eika aineiston maara. Kasitteiden
avaaminen ja niiden laajuus on myos tarkeda. Tutkijan on ldhtokohtaisesti sijoitettava tutkimus-
kohde ymparilla tapahtuviin yhteiskunnan tapahtumiin. Taiman perusteella luodaan yksityiskoh-

tainen ja tarkka kuva. (Eskola ym. 2008, 18.)

Laadullisessa tutkimuksessa voidaan ldhted liikkeelle havainnollistavan kaavion 1 mukaisesti,
mahdollisimman puhtaalta poydalta ilman ennakkoasettamuksia tai maaritelmia. Laadullisessa
tutkimuksessa puhutaankin analyysista, jonka tarkoituspohja rakennetaan aineistosta(empiiri-
nen) “alhaalta ylospain”. Talloin on tarkeaa pohtia aineiston eli korpuksen rajausta siten, etta sen

analysointi on mielekéasta ja jarkevaa. (Eskola ym. 2008, 19.)
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Kaavio 1. Tutkimuksen eteneminen. (Tuomi & Sarajarvi, 2018, 174.)

Tutkimusongel
[UED]
/tutkimustehtév
an
hahmottaminen

Tutkimuksen
metodolog_lan ja Aineiston keruu Alnelstop
metodin analyysi
pohdinta

Kirjallisuuden

Aiheen valinta Raportin Seuraava

kirjoittaminen tutkimus

lukeminen

Laadullista tietoa ei sindllaan mitata numeerisesti, vaan tutkijaa kiinnostaa tutkimusaineiston ku-
vaaminen, ymmartaminen ja tulkinta. Tutkimusmenetelma avaa tutkijalle haastateltavien henki-

|6iden subjektiivisia kokemuksia. (Tammilehto 2019, 6.)

5.1 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetydssa tehty tutkimus on induktiivinen eli aineistoldhtdinen prosessi ja se perustuu tee-
moitteluun. Teemoittelussa painottuu, mitd kustakin teemasta on sanottu. Kokonaisuudessaan
on kyse laadullisen aineiston pilkkomisesta ja ryhmittelysta erilaisten aihepiirien mukaan. N&in on
mahdollista vertailla tiettyjen teemojen esiintymista. Alustavan ryhmittelyn jalkeen aineistosta
aletaan etsia varsinaisia teemoja eli aiheita. Ideana on etsia aineistosta tiettyad teemaa kuvaavia

nakemyksiad (Tuomi & Sarajarvi, 2018, 105-107.)

Teemoittelu on suositeltava aineiston analysointitapa jonkin kdytanndllisen ongelman ratkaise-
misessa, talloin tarinoista voi katevasti poimia kdytannollisen tutkimusongelman kannalta olen-

naista tietoa (Eskola ym. 2008, 178-179).

Induktiivisen aineiston analyysia voidaan jakaa karkeasti kolmeen eri vaiheeseen (kuva 16):

1. aineiston redusointi eli pelkistaminen,

2. aineiston klusterisointi eli ryhmittely,

3. abstrahointi eli teoreettisten kasitteiden luominen (Tuomi ym. 2018, 122).
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Kuvassa 16 esitetaan sisallonanalyysin vaiheet, jossa on esitetty myds induktiivinen analyysivai-
heen jarjestys. Induktiivisen prosessin malli vaatii tutkijalta itsekuria, jotta ennakko olettamukset
eivat paase valloilleen tutkimuksen eri vaiheissa. Tarkeda on muistaa kuitenkin systemaattisuus
ja tieteellisyys tutkimustoiminnassa yleisesti. Tutkijan on tutkimuksessa: reflektoitava, arvioitava
luotettavuutta ja sen patevyyttd. Tama avaa lukijalle tutkimuksen taustoja seka tutkimuksen va-

linnoista. (Yhteiskuntatieteellinen tietoarkisto 2024).

Kuva 16. Sisallonanalyysin vaiheet (Elo, Kajula, Tohmola & Kaaridinen, 2022).

I Valmisteluvaihe
1. Analyysiyksikin valinta
2. Aineistoon perehtyminen

I1 Induktiivinen analyysivaihe 11 Deduktiivinen analyysivaihe

3. Tutkimuskvsymyksiin vastaavien 3. Analyysimatriisin kehittiminen
alkuperiisilmaisujen poimiminen

. Pelkistiminen ja koodaus
4. Pelkistiminen ja koodaus

il

. Aineiston poimiminen analyysi matriisiin ja
5. Ryhmittely, luokittelu ja abstrahointi: alaluokka, mahdollisten uusien luokkien muodostaminen
vlaluokka, piiluckka ja vhdistivi lnokka. ja nimedminen

111 Tulosten raportoiminen
6. Malli, kisitejirjestelmd, luokat, kategoriat jne.
7. Tulosten vertaaminen aikaisempiin tutkimuksiin (eritvisesti deduktiivinen)

Laadullisen tutkimuksen yleisimmat aineistonhankintamenetelmat ovat haastattelu, kysely, ha-
vainnointi ja erilaisista dokumenteista koottu tieto. N&ita erilaisia menetelmia voidaan kayttaa
joko vaihtoehtoisesti, rinnan tai eri tavoin yhdisteltyna tutkittavan ongelman ja tutkimusresurs-
sien mukaan. Tutkittaessa selvaa orientoivaa kayttaytymista eli erilaisia aikomuksia kayttaytya
jollain tavalla, on kysymiseen perustuva aineistonkeruumenetelma soveliain, mutta kun tutki-
muskohteena on selva vuorovaikutuskdyttdaytyminen, on havainnointiin perustuva aineistonke-

ruumenetelma tarkoituksenmukaisin. (Tuomi ym. 2018, 83.)

Haastattelun ja kyselyn idea on hyvin yksinkertainen. Kun haluamme tietda, mitd ihminen ajattele
tai miksi han toimii niin kuin toimii, on jarkevaa kysya asiaa hanelta. Haastattelussa tarkeinta on
saada mahdollisimman paljon tietoa halutusta asiasta. Tall6in on perusteltua antaa haastattelu-
kysymykset tai aiheet tiedonantajille jo hyvissa ajoin etukdteen. Haastattelun onnistumisen kan-
nalta siis suositellaan, etta tiedonantajat voisivat tutustua kysymyksiin teemoihin tai ainakin haas-
tattelun aiheeseen etukateen. Haastattelun eduksi luetaan myos se, etta haastatteluun voidaan
valita ne henkil6t, joilla on kokemusta tutkittavasta ilmiosta tai tietoa aiheesta. Postikyselyssa

vastaamattomuus saattaa nousta merkittavaksikin ja toisaalta postikyselyn avoimet vastaukset
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saattavat olla niukkasanaisiakin mika saattaa johtua esimerkiksi siitd, etta tiedonantajalla ei ole
kokemusta kysytystad ilmiostd tai tiedonantajat eivat osaa ilmaista itsedan kirjallisesti. (Tuomi
ym.2018, 83-84.) Tutkimuksen eettisyyden kannalta on tarke&da huolehtia tietosuojasta. Kyselyi-
den ja haastatteluiden raportoinnissa tulee varmistua siita, ettd vastaaja tietdaa kuinka hanen tie-
tojansa ja mielipiteita tullaan kasittelem&an. (Tammilehto 2019, 6.) Laadullisessa aineistossa aja-
tellaan olevan naytteita ja esimerkkeja samasta ilmiosta, joita yhdistamalla raakahavainnot jalos-
tuvat suppeaksi havaintojen joukoksi. Kun ndma saavutetut havainnot kootaan yhteen, saavute-

taan ongelmanratkaisu, jota tuetaan teoriaosuudella tai muilla tutkimuksilla (Salmu 2022, 10.)

Teoreettinen viitekehys maaraa sen, millainen aineisto kannattaa kerata ja millaista menetelmaa
sen analyysissa kayttaa. Tai painvastoin aineiston luonne asettaa rajat sille, millainen tutkimuksen
teoreettinen viitekehys voi olla ja millaisia metodeja voi kayttda. Teoreettisen viitekehyksen ja
sen kanssa sopusoinnissa olevan metodin valitseminen on siis tarked, kauaskantoinen ratkaisu.
Erityisen ongelmalliseksi taman ratkaisun tekee laadullisessa tutkimuksessa se, etta sille on luon-
teen omaista kadnnelld ja katsella ilmiotd monelta kantilta, problematisoida jokaista itsestdaan

selvaa nakokulmaa (Alasuutari, 2011, 83-84.)

Kyselyita tehtiin yhteensa kolme kappaletta ja ne osoitettiin kolmelle eri kdyttdjaryhmalle. Kyselyt
kohdistuivat organisaation sisalle ja ulkopuolelle. Kysymyksilla haluttiin saada tietoa organisaa-
tion nykytilasta ja kokemusperaista tietoa myds organisaation ulkopuolelta. Kyselyihin oli mah-
dollista vastata valmiiksi kuvatuista vaihtoehdoista, numeerisesti tai esittdd oma kuvaus tai mie-
lipide kysymyksessa esitettyyn asiaan liittyen. Haastatteluita tehtiin kuusi kappaletta ja ne koh-
distuivat organisaation sisdlle. Haastatteluista on tarkoitus saada lisdtietoa kyselyiden perusteella

ilmenneisiin lisdkysymyksiin.

Tilojen yllapidon- ja kiinteistéjohtamisen parissa toimiville henkilGille Iahetetyn kyselyn vastauk-
set kertovat sen, ettd milld tasolla toiminnan nykytila on talld hetkelld ja mita kehittamista toi-

minnassa on.

Ulkopuolisille organisaatioille lahetetty kysely kertoo sen, ettd milla tavoin heidan organisaatios-
sansa toiminnan nykytila on ja mitd huomioita heilld on ilmennyt opinndyteyota vastaavanlaisen
kehittamistydn myota (sdhkoinen huoltokirja, kiinteistdjohtaminen, kiinteistojen yllapito) jotka
edustavat vastauksillaan kokemusperaista tietoa opinnaytetyon tutkimuskysymyksiin liittyen. Ul-
kopuoliset organisaatioihin kohdistetut kyselyt ldhetettiin kuntien edustajille, jotka ovat tekemi-

sissa tilapalveluiden, kiinteistéjohtamisen seka tilojen yllapidon kanssa.
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Kyselyt oli nimetty seuraavanlaisesti:

1. Kiinteistot ja tilojen kdyttdminen (Tilojen ja kiinteistojen kayttdjaryhma, organisaation si-

sdinen kysely).

2. Kiinteiston yllapito ja hallinnointi (Kiinteistéjen hallinnointi ja yllapidon henkil6t, organi-

saation ulkopuolinen kysely).
3. Kiinteistdjen yllapito ja kiinteistdjohtaminen (Ulkopuolinen kysely, muut kunnat).
Tutkimuksen osapuolina olivat kyselyissa ja haastatteluissa:

1. Kiinteistot ja tilojen kdyttdminen (tilojen ja kiinteistojen kayttdjaryhmat, organisaation
ulkopuolinen kysely): opetustiloja kdyttava opetushenkildsto, kaupungin teknisen toimen

henkilosto, paloaseman henkilostd, hoitokodin henkilésto ja sairaalan henkildsto.

2. Kiinteiston yllapito ja hallinnointi (kiinteistéjen hallinnointi ja yllapidon henkilot, organi-
saation sisdinen kysely): kiinteisténhoitajat, tilapalvelumestari, tilapalvelupaallikko, tek-

ninen johtaja, puhtaus- ja ruokapalvelupaallikko.

3. Kiinteist6jen yllapito ja kiinteistdjohtaminen (ulkopuolinen kysely, muut kunnat): tekniset

johtajat, kiinteistopaallikot, tilapalvelupaallikot ja toimitusjohtajat.

4. haastatteluissa osapuolina olivat organisaation sisdinen henkilost6 (kiinteistén yllapito-

ja hallinnointi).

5.2 Tutkimusprosessi ja tutkimuksen toteuttaminen

Opinnaytetyon tarkoituksena on tutkia séhkoisen huoltokirjan kehittamista ja kayttdonottoa Kuh-
mon kaupungin tilapalveluiden kiinteistdjohtamisessa. Aihe valikoitui tyon toimeksiantajan, joka
tassa tutkimuksessa on Kuhmon kaupungin tilapalvelut- perusteella. Tyén ldhtékohtainen on-
gelma on se, jotta tilapalveluiden toiminta ei ole kaikilta osin helposti toteutettavaa ja toimivaa
eri kayttajaryhmille. Tutkimus suoritetaan asiantuntijaroolissa, eli tutkimustyon suorittaja on or-

ganisaatiossa toissa. Tutkijalla ei ole aikaisempaa kokemusta tutkimuskohteesta tai aihealueesta.

Opinnaytetyon tavoitteena on kehittaa Kuhmon kaupungin tilapalveluiden toimintaa ja palveluita

siten, jotta ne olisivat kaikille kayttajaryhmille paremmin toteutettavissa ja hyddynnettavissa
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helppokayttoisyys edelld. Tavoitteiden mukaiseen tarkasteluun sisaltyy kiinteistdjen yllapito, kiin-
teistdjen hallinta ja kiinteistojen kayttadjat. Tarkastelualue on laaja, joten pohjatietoa on saatava
kaikilta kayttajaryhmilta. Oleellista on selvittaa vaikuttavat asiat ja tehda niistd johtopaatokset

toiminnan suhteen.

Tutkimusongelman selvitys aloitettiin laatimalla kyselyaineisto kohdehenkiléille. kohdehenkil6t
ovat padosin tyosuhteessa kuntaorganisaatioon. Kyselyita on typiltdan kolme erilaista, jotka koh-
distuvat ulkopuoliseen organisaatioon (kokemukset ja havainnot vastaavanlaisesta tutkimuskysy-
mysten aihepiirista, oman kohdeorganisaation henkil6st66n (havainnot ja kokemukset organisaa-
tion nykyisestd toiminnasta sekd nykytilan kuvaus) ja varsinaisesti tiloja hyddyntavat henkilot
(kayttajaperaiset kokemukset lopputuotteen eli tilapalveluiden palvelun tarjonnasta). Lisadksi
haastateltiin teeman mukaisesti ennalta valikoituja henkil6it3, jotka ovat tekemisissa kiinteistojen
yllapidon, kiinteistojohtamisen sekad huoltokirja-aineiston kanssa. Kaikki kyselyt toteutettiin
webropol-kyselyohjelmalla. Vastausaikaa kyselyissa oli kaksi viikkoa ja niistd muistutettiin viikon
jalkeen. kyselyihin oli vaihtoehtoisia vastaustapoja, joita olivat numeerinen arviointi, valinta sa-
nallisesta kuvauksesta seka vapaa sanakuvaus. Haastattelut tehtiin vuorotellen, jokainen yksin
haastattelijan kanssa. Kysymykset liittyivat kyselyiden kysymyksiin ja niissa oli tarkoitus hakea li-
satietoa tai nakdkulmaa asiaan liittyen. Tyossa saadaan kyselyiden ja haastattelujen kautta tietoa
siitd, milla tavoin vastaavissa kehityshankkeissa on onnistuttu ja mita toiminnan kehittamisessa
on huomioitava. Vastaukset ohjaavat osaltaan tutkimustyon tuloksia, koska niiden perusteella
voidaan tehda paatelmia siitd, miten asioita on kannattavaa toteuttaa vastaavanlaisessa toimin-

nassa.

Pohjatietojen kartoittamista kohdennetaan erityisesti henkil6ihin, jotka osallistuvat kiinteistdjen
yllapitoon ja kiinteistdjohtamiseen Kuhmon kaupungin tilapalveluissa. Talld tavoin muodostetaan
esiymmarrys kehitettdavan aiheen kokonaisuudesta. Heidan kanssaan tullaan keskustelemaan ja
esittdmaan kysymyksia, jonka pohjalta muodostetaan pdatelmia mm. huoltokirjan toiminnasta ja
tilojen yllapidosta yleensa talla hetkelld. Haastatteluiden ja kyselyiden maara on suhteellisen pieni
opinnaytetyon aihealue huomioiden, koska organisaation koko asettaa omat rajoitteet talle. Ky-

selyita ja haastatteluita tehtiin my06s laheisten kuntien tilapalveluissa toimiville henkiloille.

Kun kyselyt ja haastattelut on tehty, tehdaan laadullisen aineiston analyysi eli sisdllénanalyysi in-
duktiivisesti kuvan 1 mukaisesti. Sisdllonanalyysia voi pitaa paitsi yksittdisena metodina myos val-
jana teoreettisena kehyksena, joka voidaan liittaa erilaisiin analyysi kokonaisuuksiin (Tuomi & Sa-

rajarvi, 2018, 103). Sisallonanalyysin menetelmalld voidaan analysoida dokumentteja systemaat-
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tisesti ja objektiivisesti. Dokumentti on tassa yhteydessa ymmarrettava hyvin valjassa merkityk-
sessa: esimerkiksi kirjat, artikkelit, paivakirjat, kirjeet, haastattelu, puhe, keskustelu, dialogi, ra-
portit ja miltei mika tahansa kirjalliseen muotoon saatettu materiaali voi olla dokumentti (Tuomi

ym. 2018, 83.)

Kokonaisuutenaan tulokset vaikuttavat positiivisesti toiminnan tehokkuuteen ja silla on vaikutuk-
sia myo0s taloudellisesti, koska toimintaa voidaan mm. ennustaa paremmin ja laatia taten tarkem-
pia PTS-suunnitelmia kiinteistdihin. Saatujen tuloksien avulla voidaan kehittda konkreettisesti
Kuhmon kaupungin tilapalveluiden toimintaa. Kun huoltokirjaohjelmia vertaillaan, pohditaan
myo6s samalla sitd, onko jarkevaa pitaa useampaa kiinteiston yllapidon ohjelmaa vai kannattaako
olla vain yksi yhteinen ohjelma, johon linkitetdan kaikki oleellinen tieto kiinteiston yllapitoon ja
kiinteistdjohtamiseen liittyen. Tulosten pohjalta muodostettiin kasitys siitd, mitd havaintoja on
saatu kehitystydn myo6td organisaation toiminnasta(lahtétilanne-lopputilanne). Tuloksia peila-
taan teoriaan, jota tyossa hyodynnetdan. Teoria, jota tyossa kdytetdan, on tieteellisesti tarkistet-
tua aineistoa, jota ovat mm. diplomityot, YAMK-opinndytetyot ja vaitoskirjat seka tieteelliset jul-
kaisut. Teoriaa tukevat selvitykset ja tutkimukset tieteellisine artikkeleineen lisdavat tyon sy-

vyytta.

Tutkimuksen luotettavuus sisaltaa eri osa-alueita. Tutkimukseen kerdtaan pieni otos, jonka riski
on se, ettd vastaamatta jattaneiden henkildiden rooli tutkimuksen tuloksissa nayttelee isoa roolia
ja taman vuoksi tutkimustulokset voivat olla epaluotettavia. Tutkimustulokset eivat saa olla riip-
puvaisia tutkijasta, eli tulokset eivdt saa muuttua tutkijan vaihtuessa. Tutkimusraportissa tulee
kasitelld ainoastaan niita asioita, jotka ovat opinnaytetydn toimeksiantajan kannalta hyodyllisia.

(Tammilehto 2019, 10.)

Tutkimus kohdistuu Kuhmon kaupungin tilapalvelun toimintaymparist6on.

Tutkimuskysymykset:

1. Miten kayttajaystavallisyytta parannetaan tilapalveluiden toiminnassa?

2. Mitka ovat kiinteistéjohtamisen kehittamistarpeet kunnossapidon nakdékulmasta?

3. Mitka ovat kiinteistdjohtamisen kehittamismahdollisuudet sahkoista huoltokirjajarjestel-

maa kayttden?
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5.3  Tutkimusprosessin toteutuminen

Tutkimus toteutui pdaasiassa ennalta suunnitellun mukaisesti. Erdat asiat toteutuivat toisin kuin

osasin odottaa:

e Kyselyiden vastaajamaarat olivat suhteellisen pienia kiinteistdjohtaminen ja kiinteistdjen
yllapito kyselyssa seka kiinteistojen ja tilojen kdyttaminen kyselyissd. Kysymysten maa-

ralla voitiin kompensoida vastausten luotettavuutta.

e Tutkimusprosessin suunniteltu aikataulu venyi, johtuen ajankdytdn resurssoinnista tutki-

muksen toteuttamiseen.

e Tutkimuksen painopiste oli selvasti organisaation toiminnan kehittdmisessa ja tarkaste-
lussa kuin mita sahkoisen huoltokirjan tarkastelussa. Tyo sai taten laajempaa merkitysta

organisaation kehittdmisessa.

e Tutkimustulokset olivat varsin konkreettisia ja kdytannonlaheisia ja taiten ymmarrys ja yh-

teydet kdytannon toimintaan on varsin helppo paatella.

e Tutkimus oli sindllaan laaja ja se sisalsi paljon havainnointiaineistoa, joka vaikutti aineis-
ton tulkintaan ja sen tydmaaraan tutkimusprosessissa. Aineisto oli oleellisessa osassa tut-

kimuksen onnistumisessa.
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6  Tutkimustulokset

Tutkimus kohdistui ulkopuolisiin organisaatioihin (kiinteistdjen yllapito ja kiinteistéjohtaminen-
kysely), sisdiseen organisaatioon (kiinteistdjen yllapito ja hallinnointi -kysely) ja sisdisen organi-
saation palveluiden kayttdjiin (kiinteistot ja tilojen kdyttdminen -kysely). Ulkopuolinen kysely to-
teutettiin webropol -kysymysohjelmalla, jonka avulla on mahdollista toteuttaa laajempia kyse-
lyitd kootusti. Ulkopuoliset organisaatiot (kiinteistojen yllapito ja kiinteist6johtaminen-kysely)
koostuivat kuntien ja kaupunkien edustajista. Pddosin kysely lahetettiin tilapalvelupaallikaille,
teknisille johtajille, kiinteistdjohtajille tai kiinteistopaallikélle. Nykytilan kuvauksen piirissa olevat
henkilot (kiinteistojen yllapito ja hallinnointi -kysely) olivat tilapalveluiden organisaatiossa toimi-
vat henkil6t, jotka toimivat tilapalveluiden hallinnossa seka yllapitotoiminnassa. Lisdksi kyselyyn
lisattiin myos tekninen johtaja seka palveluvastaava. Palveluita eli tilapalveluiden palveluita kayt-
tavat henkilot olivat varhaiskasvatuksen ja koulutuksen, terveydenhuollon, kaupungintalon ja pe-
lastustoimen tyontekijoitd. Tyontekijat kayttavat tilapalveluiden palveluita (yleisesti tiloja seka
kiinteistoja). Tdman osion tulosten tulkinnassa kdytetdan tutkijan omaa nakemysta ja tulokset

ovat tutkijan tulkintaa tutkimuksen tulosten perusteella.

Tutkimuksen kyselyt ja haastattelut olivat:

kiinteistojen yllapito ja kiinteistdjohtaminen-kysely,

e kiinteistdjen yllapito ja hallinnointi -kysely,

o kiinteistot ja tilojen kayttaminen -kysely,

e lisdksi teemahaastattelut organisaation sisalla kiinteiston yllapidon ja kiinteistdjen hallin-

noinnin parissa tyoskentelevat.

6.1 Kiinteistdjen ylldpito ja kiinteistdjohtaminen kyselyn tulokset

Kiinteistojen yllapito ja kiinteistdjohtaminen-kysely lahetettiin yhteensa 53 henkildlle, vastauksia
saatiin 12 kappaletta. Kaikki vastaukset edustavat yhteensa 12 eri kuntaa tai kaupunkia. Vastaajat
tehtavanimekkaittain: tilapalvelupaallikko (1), toimitilapaallikko (1), kiinteistopaallikké (5) tekni-

nen johtaja (2) kaupunkikehitysjohtaja (1) kiinteistdjohtaja (1) ja tilayksikonpaallikko (1).
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Kyselyn kysymykset, jotka liittyivat tilojen yllapitoon ja kiinteistéjohtamiseen olivat nro 2-3-4-5-
18. Kysymysten avulla oli tarkoitus selvittda muiden organisaatioiden toiminnan nykytilaa kiin-
teistojen yllapidon ja kiinteist6johtamisen nakokulmasta. Lisdksi kysymyksilla selvitettiin, miten
tilapalveluiden toiminnot haluttaisiin olevan ja mita kehitysideoita organisaation toiminnassa ha-

vaittiin olevan.

Kyselyn kysymykset, jotka liittyivat sahkodiseen huoltokirjaan ja kiinteistéjohtamiseen olivat: 6-7-
8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-19-20-21. Kysymysten avulla oli tarkoitus selvittda sahkoisen huol-
tokirjan vaikutuksia kiinteistéjohtamiseen ja tilojen yllapitoon. Lisdksi selvitettiin myos se, jotta
milla tavoin sahkdisen huoltokirjan sisdltod hyodynnetdan kiinteistéjohtamisessa ja tilojen yllapi-

dossa. Erityisesti osa-alueita olivat: tiedon hyodynnettavyys, tarkeys, kdytettdvyys ja hallittavuus.

Kysymyksiin oli esitetty vastausvaihtoehdot joko sanallisesti, numeerisesti tai vapaasti kuvaile-

malla kysymykseen.

Kysymys 1 (kaavio 1): minkalaisena koette tilapalveluiden toiminnan nykytilan (kiinteistéjen ylla-
pito ja kiinteistdjohtaminen)? Vastausvaihtoehdot: huono, melko huono, melko hyvé tai erin-

omainen. Vaihtoehdoista voi valita vain yhden. Vastaajien maara 12.

Kaavio 1. Kysymyksen 1 vastaukset, minkalaisena koette tilapalveluiden toiminnan nykytilan (kiin-

teistojen yllapito ja kiinteistdjohtaminen)?

Huono

Melko huono

Melko hyva

Erinomainen

Melko hyvaksi arvioi tilapalveluiden toiminnan nykytilan 9 henkil6a, erinomaiseksi arvioi 2 henki-
163 ja melko huonoksi yksi henkil6. Vastauksista voi pddtelld, ettd tilapalveluiden toiminnan ny-

kytila on melko hyvé pddosalla vastagjista.

Kysymys 2 (taulukko 3): milla tavoin kuvailisitte sanallisesti toiminnan nykytilannetta? Vastaus-

vaihtoehtona on vapaa sanakuvaus. Valtaosalla toiminnan nykytilanne painottui siihen, jotta toi-
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minta koettiin onnistuneeksi onnistuneen johtamisen myétd. Lisdksi huomioitavaa on se, ettd kiin-
teist6johtamisessa korostui kiinteistojen PTS-suunnittelun merkitys ja yleisesti ottaen suunnitel-

mallisuus toiminnassa.

Taulukko 3. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 2 vastauksista. Milla tavoin

kuvailisitte sanallisesti toiminnan nykytilannetta?

Milla tavoin kuvailisitte sanallisesti toiminnan nykytilannetta?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
Haasteelliset kiinteistot Kiinteistojohtaminen Kiinteistot
Toimiva toimialan organisaatiorakenne Onnistuminen Organisaatio
Toimialan budjetin haasteellisuus Kustannustehokkuus Johtaminen
Kiinteistojen strateginen salkutus ja PTS-suunnittelun merkitys Kiinteistojohtaminen Kiinteistot

Perusasiat kunnossa, Huoltokirja merkitys toiminnanohjauksessa,

toimintatapojen muutos, haasteelliset kiinteistot, kunnossapitoohjelman Kiinteistdjohtaminen Kiinteistot
haasteet

Taloudellisen tilanteen haasteellisuus Kustannustehokkuus Kustannukset

Tyytyvdisyys nykytilanteeseen Onnistuminen Johtaminen

Suunnitelmallinen toiminta ja asiakkaan kdyttaytyminen Kiinteistojohtaminen Johtaminen
PTS-suunnittelun merkitys Kiinteistojen yllapito Kiinteistot

Toiminnan kiireys Resurssointi Johtaminen

Tyytyvéisyys nykyiseen ja ulkoisten tekijéiden muutospaineet Onnistuminen Johtaminen
Strategia ja resurssointi riittavaa. Huoltokirjassa kehittamista Onnistuminen Johtaminen

Kysymys 3 (taulukko 4): milla tavalla tilapalveluiden toiminnot haluttaisiin toimivan kiinteistéjoh-
tamisen ja kiinteistojen yllapidon osalta? Onko olemassa jotakin selvasti kehitettavda osa-alu-
etta? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 12. Kyselyn vastausten mukai-
sesti eniten kehittémistd vaativa osa-alue oli kiinteiston ylldpitotoiminta ja kiinteistjen PTS-suun-

nittelu.
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Taulukko 4. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 3 vastauksista. Milla tavalla
tilapalveluiden toiminnot haluttaisiin toimivan kiinteistéjohtamisen ja kiinteistdjen yllapidon

osalta? Onko olemassa jotakin selvasti kehitettavaa osa-aluetta?

Millé tavalla tilapalveluiden toiminnot haluttaisiin toimivan
kiinteistojohtamisen ja kiinteistojen ylldpidon osalta? Onko olemassa
jotakin selvasti kehitettavaa osa-aluetta?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
Kiinteiston yllapidon ja PTS- suunittelu Kiinteistojen yllapito Kiinteistojohtaminen
Kiinteiston yllapidon JA PTS- suunittelu Kiinteistojen yllapito Kiinteistojohtaminen
Ennakointi ja PTS-suunnittelu Kiinteistojen yllapito Kiinteistojohtaminen
Kiinteistdstrategian puuttuminen, toiminnanohjauksen kehitaminen ja I SRS .
K ) Organisointi Kiinteistojohtaminen
organisaatiorakenteen muutokset
Kiinteiston yllapitotoiminnan kehittdminen Kiinteistojen ylldpito Kiinteistojohtaminen
Yhteisty6 taloushallinnon kanssa, talouden tarkka seuranta ja — . .
Yhteistyon merkitys Kustannusten hallinta
ennustettavuus
Tyytyvdisyys nykyiseen toimintamallin , hankintaprosessien ja kiinteistén . L . .
Yytyvaisyys ny y“ R N X ) p ) ! Kiinteistojen yllapito Kiinteistojohtaminen
yllapidon seka palveluiden kehittaminen
Ei vastausta
unnitelmallinen toiminta ja asiakkaan kdyttaytyminen Kiinteistot Kiinteistojohtaminen
Huoltokirjan ja PTS-kehittdminen Kiinteistojen ylldpito Kiinteistojohtaminen
Tiedon hyddyntdminen johtamisessa ja jarjestelmien hallinta Kiinteistojarjestelmat Kiinteistojohtaminen
C Huoltokirjan hyddyntdminen yllapidossa Kiinteistojen yllapito Kiinteistojohtaminen

Kysymys 4 (taulukko 5): kehitetdadnko teillad jotakin tilapalveluiden prosessia tai onko sitéa jo kehi-
tetty kiinteistdjohtamisen ja yllapidon osalta? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien
maara 12. Kehittdmistd oli kohdennettu pddosin ylldpitotoiminnan kehittdmiseen, joka pohjautui
PTS-suunnitteluun ja ylldpitotoiminnan kehittdmiseen. Liséksi tdhdn linkittyi myés yllépitotoimin-
taan liittyvdn kiinteistéjohtamisen jdrjestelmdn kehittdminen. Huomionarvoista on myés toimin-

nan jatkuva kehittdminen.
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Taulukko 5. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 4 vastauksista. Kehitetaanko

teilla jotakin tilapalveluiden prosessia tai onko sita jo kehitetty kiinteistdjohtamisen ja yllapidon

osalta?

Kehitetaanko teill jotakin tilapalveluiden prosessia tai onko
sitd jo kehitetty kiinteistojohtamisen ja yllapidon osalta?

Pelkistetty iimaus

Alaluokka

Ylaluokka

Kiinteistonhoidon ja huolto-ohjelman hankkiminen
Investointien, PTS-suunnittelun ja kiinteistojarjestelméan
kehittdminen

Ennakointi ja PTS-suunnittelu

Jatkuva kehittdminen henkildston kanssa

1ylldpitotoiminnan ja toimitilaohjelman kehittdminen

Prosessin kehittdminen
Kiinteistojohtamisen jarjestelma
PTS-suunnittelu
Organisaation muutokset
Jatkuva kehittdminen, ajan puute
Sahkaisten jarjestelmien hyddyntdminen
Prosessien jatkuva kehittdminen

Kiinteistojohtamisen jarjestelma

Kiinteistjen yllapito

Kiinteistojen yllapito

Toiminnan kehittaminen

Kiinteistjen yllapito

Prosessin kehittaminen
Kiinteistojohtamisen jarjestelméd
Kiinteiston ylldpito
Organisaation kehittaminen
Toiminnan kehittaminen
Kiinteistojohtamisen jarjestelma
Toiminnan kehittaminen

Kiinteiston ylldpito
Kiinteistojohtaminen

Kiinteistojohtaminen

Johtaminen

Kiinteistojohtaminen

Kiinteistojohtaminen
Kiinteistojohtaminen
Kiinteistojohtaminen
Johtaminen
Johtaminen
Kiinteistojohtaminen
Johtaminen

Kysymys 5 (kaavio 2): minkalaisia vaikutuksia sdhkoisella huoltokirjaohjelmalla on péivittdiseen
kiinteistdjohtamiseen? Vastausvaihtoehdot 0-3 numeroasteikko. Vastaajien maara 12. Eniten
vastauksia sai vaihtoehto 3 (6) -vaikuttaa merkittavasti kiinteistdjohtamiseen, toiseksi eniten vas-
tauksia sai vaihtoehto 2 (4) -vaikuttaa merkittavasti kiinteistéjohtamiseen ja kolmanneksi vaihto-
ehto 1 (2) -vdhan vaikutuksia kiinteistdjohtamiseen. Vaihtoehto 0 -ei lainkaan vaikutuksia ei saa-
nut yhtdan vastausta. Tédten voidaan todeta, ettd séhkdinen huoltokirjaohjelma vaikuttaa organi-

saatioiden pdivittdiseen kiinteistéjohtamiseen merkittévdsti.

Kaavio 2. Kysymyksen 5 vastaukset. Minkalaisia vaikutuksia sdahkoisella huoltokirjaohjelmalla on

paivittaiseen kiinteistdjohtamiseen?

kutuksia kiinteistgjohtamiseen

1 Vanan vaikuluksia kiinteistojohtamiseen

2 Vaikuttaa selvasti jokapaivaiseen kiinteistojohtamiseen

3 Vaikuttaa merkittavasti kiinteistgjohtamiseen
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Kysymys 6 (taulukko 6): millaisia vaikutuksia ne ovat olleet? Vastausvaihtoehtona vapaa sanaku-
vaus. Vastaajien maara 12. Sdhkdisen huoltokirjan vaikutukset pdivittdiseen kiinteistéjohtamiseen
ovat olleet pddosin kiinteiston ylldpitotoimintaan liittyvét hyodyt, joita ovat olleet mm. asiakas-
tyytyvdisyyden parantuminen. Liséksi vaikutukset ovat olleet monipuolisia ja ne liittyvét suunni-

telmallisuuteen ja tiedon hallintaan.

Taulukko 6. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 6 vastauksista. Millaisia vai-

kutuksia ne ovat olleet?

Millaisia vaikutuksia ne ovat olleet?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka

Suunnitelmallisuus, palvelupyynnoét, tiedon siirtyminen.
Tiedonhallinta

Hyodyttaa kiinteiston yllépitotoimintaa
Kiinteiston yllapidon ja asiakastyytyvéisyyden kehittyminen
Valttdmataton
Kiinteiston yllapitotoimintaan liittyvat hyodyt
Hyodyttaa kiinteiston yllépitotoimintaa

Kiinteiston yllapitotoimintaan liittyvat hyodyt.
Kohdetietojen seuraaminen

Suunnitelmallisuus, vaikutukset inhimillisyyteen

Huoltojen dokumentointi, ohjelman vaihtaminen, kayton
tehostaminen
Huoltokirja kesken
Posiiviset

Seurannan ja raportoinnin toteuttaminen

Monipuolisuus
Kiinteiston yllapito
Kiinteiston yllapito
Toiminnan tyokalu
Kiinteiston yllapito
Kiinteiston yllapito

Kiinteiston yllapito

Monipuolisuus

Monipuolisuus

Toiminnan tyokalu

Kiinteistdjohtaminen
Kiinteistdjohtaminen
Kiinteistjohtaminen
Kiinteistdjohtaminen

Kiinteistdjohtaminen
Kiinteistdjohtaminen

Kiinteistdjohtaminen

Kiinteistdjohtaminen

Kiinteistdjohtaminen

Kiinteistdjohtaminen

Kysymys 7 (kaavio 3).: Milld tavoin toiminnan ennustettavuus on kehittynyt sahkdisen huoltokir-
jaohjelman myo6ta? Vastausvaihtoehdot 0-3 numeroasteikko. Vastaajien maara 12. Vastaukset ja-
kaantuivat vaihtoehdon 1-vdhan vaikutuksia ennustettavuuteen ja vaihtoehdon 3-merkittavia
vaikutuksia ennustettavuuteen vailla tasan. Vastauksia nro 1 oli (5) ja nro 3 oli (5), vastaukseen 2
selvid vaikutuksia ennustettavuuteen vastauksia oli (2). Vastausten perusteella voidaan todeta,
ettd toiminnan ennustettavuuteen on ollut seké véhdn ettd merkittévid vaikutuksia ennustetta-

vuuteen koska vastauksia on yhté paljon molempia vastausvaihtoehtoja tarkasteltaessa.
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Kaavio 3. Kysymyksen 7 vastaukset. Milla tavoin toiminnan ennustettavuus on kehittynyt sahkoi-

sen huoltokirjaohjelman my6ta?

0 Ei valkutuksia ennustettavuuteen

1Vahan vaikutuksia ennustettavuuteen

2 Selvia vaikutuksia ennustettavuuteen

3 Merkittavia vaikutuksia enr

avuuteen

Kysymys 8 (taulukko 7): millaisia vaikutukset ovat olleet ennustettavuuteen? Vastausvaihtoeh-
tona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 11. Vaikutukset ennustettavuuteen ovat olleet kiinteis-
ténylldpitoon liittyvid ja ne kohdistuvat séhkdisen huoltokirjan myétd kohteiden ja kiinteistéjen
suunnitelmalliseen seuraamiseen. Seuraamista voi olla mm. téiden, kiinteistén kunnon/ huollon,
vikailmoitusten suhteen. Séhkéisen huoltokirjan avulla on myds mahdollista suunnitella kiinteis-

téihin kohdistuvia investointeja.

Taulukko 7. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 8 vastauksista. Millaisia vai-

kutukset ovat olleet ennustettavuuteen?

Millaisia vaikutuksia ne ovat olleet?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
Ennakoiva kiinteistnhoito, palvelupyyntdjen seuraaminen Kiinteiston ylldpito Kiinteistéjohtaminen
Ennustettavuus huoltokirjan ominaisuuksien avulla Kiinteiston ylldpito Kiinteistdjohtaminen
Vikojen toistuvuuden ilmaantuminen Kiinteiston yllapito Kiinteistdjohtaminen
Raporttien ja ennustamisen apuvaline. Tyokalu Kiinteiston ylldpito Kiinteistojohtaminen
Ty6n suunnittelu Kiinteiston ylldpito Kiinteistéjohtaminen

Kohteiden seuraaminen dokumenttien avulla, Vaikutukset PTS-

R . . L 3 Kiinteiston ylldpito Kiinteistdjohtaminen
suunnitteluun. Tydkalu investointien suunnitteluun

Huoltojen seuraaminen ja niiden ennakointi Kiinteiston ylldpito Kiinteistdjohtaminen

Kustannusvaikutukset ja téiden suunnittelu Kiinteiston ylldpito Kiinteistojohtaminen

Tietopankki ja investointien suunnittelu Kiinteiston ylldpito Kiinteistojohtaminen

Eivastausta
Toimenpiteiden seuraaminen, yllapidon toteutus Kiinteiston yllapito Kiinteistdjohtaminen
Huoltokirjaa kaytetty jo yli 25 vuotta Kiinteiston ylldpito Kiinteistdjohtaminen

Kysymys 9 (taulukko 8): milla tavoin kiinteistdjen yllapito ja kirjatut havainnot huoltokirjaan ovat

vaikuttaneet toimintaan yleisesti? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 11.
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Vaikutukset kiinteistéjen ylldpitoon kirjattujen havaintojen perusteella ovat olleet kiinteistéjen yl-
ldpitotoiminnassa ylldpitotoiminnan seuraaminen. Téllé voidaan vaikuttaa ennakoivasti kiinteis-

téissd ilmeneviin ongelmiin ja téiten se vaikuttaa myés kiinteistéjen PTS-suunnitteluun.

Taulukko 8. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 9 vastauksista. Milla tavoin

kiinteistdjen yllapito ja kirjatut havainnot huoltokirjaan ovat vaikuttaneet toimintaan yleisesti?

Milla tavoin kiinteistojen yllédpito ja kirjatut havainnot
huoltokirjaan ovat vaikuttaneet toimintaan yleisesti?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka

Hiljaisen tiedon tallentaminen, asiakaspalvelun kehittyminen Kayttajaystavallisyys Asiakaspalvelu

Tietojen tallentaminen kootusti, ennakoiva yllapitotoiminta,
alvelupyyntéjen tallennus. Keskitetty jarjestelma . .
P PNt} tyjar] Organisaation toiminnan johtaminen  Sahkéinen huoltokirja
Kommentointi vaikeaa, ei kokemusta muista huoltokirja ohjelmista Kokemukset jarjestelmdsta . -
Sahkadinen huoltokirja

Kiinteistonhoidon laadunvalvonta ja vasteaikojen seuraaminen.

P . ) . Johtaminen
Vastuuhenkilot kayvat lapi ko. asioita organisaationsa kanssa

Organisaation toiminnan johtaminen

Kiinteistonhoidon seuraaminen ja valvonta. Tehokkuuden

. ) . . Johtaminen
seuraaminen ja vertailu tuottavuudessa. Johtamisen muutokset

Organisaation toiminnan johtaminen

yllpitotoiminnan seuraaminen, toistuvien ongelmien havainnointi,
suunnitelmallisuus yllépitoitoiminnassa, tehostaa kiinteiston Kiinteiston yllapito Kiinteistdjohtaminen
yllapidon toimintaa

Puutteisiin reagointi, kiinteiston yllapidon reaaliaikainen toiminta Kiinteiston yllapito Kiinteistdjohtaminen

Eivastausta

Yllapitotoiminnan seuraaminen Kiinteiston yllapito Kiinteistdjohtaminen
Palvelupyyntd Kayttajaystavallisyys Asiakaspalvelu
Positiiviset vaikutukset Kokemukset jarjestelmdsta Sahkoinen huoltokirja

Merkint6jen seuraaminen, oivallusten vaikutus PTS-suunnittelun

Kiinteiston yllapito Kiinteistéjohtaminen
vaiheistukseen e '

Kysymys 10 (taulukko 9): milla tavoin kiinteistojen yllapitotietoja hyodynnetdan rakennusten hal-
linnoinnissa? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 11. Kiinteiston ylldpito-
tietoja hyédynnetddn rakennusten hallinnoinnissa toiminnan tyékaluna, josta on hyétyd mm. koh-
teiden PTS-suunnitteluun, joka vaikuttaa myds investointien ja talouden suunnitteluun. Kiinteisté-
jen ylldpitotietoja hyddynnetdéin rakennusten hallinnoinnissa siten, etté se toimii toiminnan tyé-
kaluna ja ylldpitotietoja hyddynnetddn kohteiden PTS-suunnittelussa ja investointien sekd talou-

den suunnittelussa.
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Taulukko 9. Teemoittelun avulla muokatut vastaukset kysymyksen 10 vastauksista. Milla tavoin

kiinteistojen yllapitotietoja hyddynnetadn rakennusten hallinnoinnissa?

Milld tavoin kiinteistojen ylldpitotietoja hyddynnetaan
rakennusten hallinnoinnissa?

Pelkistetty ilmaus

Vaikutukset kohteen PTS-suunnitteluun

Tietojen tallentaminen ja hallinta

Tarkastusten tekeminen kiinteist6ihin ja kulutustietojen

Kiinteiston yllapito

Sahkdinen huoltokirja

Sahkoinen huoltokirja

Ylaluokka

Kiinteistojohtaminen

Kiinteistéjohtamisen jarjestelma

Kiinteistéjohtamisen jarjestelma

seuraaminen

Kohteen PTS-suunnittelu, palveluverkkoselvitykset jonka perusteella
arviotja rakentamisen ennusteet alueelle. Vaikutukset
rakennuttamiseen ja uudisrakentamiseen

Toiminnan tyokalu Kiinteistojohtamisen jarjestelma

Vuokrakustannusten madrittelelyt ja talouden hallinta Kiinteistojohtamisen jarjestelma

Toiminnan tydkalu
Vaikutukset kiinteistdstrategiaan ja investointien suunnitteluun ja

priorisointl Toiminnan tyokalu

Kiinteistéjohtamisen jarjestelma

Kohteiden PTS-sunnittelu ja kiinteiston yllapitotietojen

Kiinteiston yllapito
tallentaminen viap

Kiinteistjohtaminen
Kiinteiston kulutustietojen seuraaminen ja vuokran maaritys Talouden ohjaaminen
Kiinnostus hyddyntaa ohjelmaa enemmén ja hyédyntdminen

energiainvestoinneissa

Toiminnan tydkalu

Toiminnan tydkalu

PTS-suunnittelun l@htékohta ja resurssointi S o
Kiinteiston yllapito

Kiinteiston yllapito

Kiinteistojohtaminen
Kiinteistdjohtaminen

PTS-tdiden priorisointi

Kysymys 10 (kaavio 4): miten koette kiinteistojen yllapitotietojen hallittavuuden organisaatios-
sanne? (ohjelman struktuuri, linkitettavyys ja kayttajaystavallisyys) Vastaajien maara 12. Vastaus-
vaihtoehdot 0-3 numeroasteikko. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: nro 0 Yllapitotiedot eivat
ole hallittavassa muodossa (0), 1 Yllapitotiedot ovat osittain hallittavassa muodossa (5) vastauk-
sia, nro 2 Yllapitotiedot ovat selkedsti hallittavassa muodossa (5) vastauksia ja nro 3 Kaikki ylldpi-
totiedot ovat hallittavassa muodossa (2). Ylldpitotiedot ovat siis osittain hallittavissa tai selkedisti

hallittavassa muodossa.

Kaavio 4. Kysymyksen nro 10 vastaukset. Miten koette kiinteistdjen yllapitotietojen hallittavuu-

den organisaatiossanne? (ohjelman struktuuri, linkitettavyys ja kayttajaystavallisyys)

0 Yllapitotiedot eivat ole hallittavassa muodossa

t ovat osittain hallitavassa muodossa

2 Yliapitotiedot ovat selkeasti halittavassa muodossa

3 Kaikki yllapitotiedot

Kysymys nro 11 (taulukko 10): miten kuvailette omin sanoin kiinteistdjen yllapitotietojen hallitta-
vuutta organisaatiossanne? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 11. Kiin-

teist6jen ylldpitotietojen hallittavuus on haasteellista tiedon mddiréin takia ja koska kéyt6ssd on
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useampi ohjelma yllédpitotietojen hallintaan. Useamman ohjelman ollessa kéytdéssd, niiden viilillé
voi ilmetd myds integrointi ongelmia. Pédéosa vastauksista koskee tiedon hallintaa. Vastauksista
voi pddtelld, ettd yksi kaikki toiminnot siséltdvd ohjelma olisi tarpeellinen ylldpitotietojen hallin-

nassa.

Taulukko 10. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 11 vastauksista. Miten ku-

vailette omin sanoin kiinteistdjen yllapitotietojen hallittavuutta organisaatiossanne?

Miten kuvailette omin sanoin kiinteistojen yllapitotietojen
hallittavuutta organisaatiossanne?
Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
Materiaalin siirtdminen on kesken ja sitd on paljon Tiedon hallinta Sahkoinen huoltokirja
Haasteellisuus talous ja kustannustiedon osalta. Vuokranhallinta
- - ) X . o Tiedon hallinta Sahkoinen huoltokirja
erillisessd ohjelmassa. Energianseurannassa erillinen ohjelmisto.
Useiden ohjelmien olemassaolo ja kdyttdminen(kunnossapito ja .
) Sa0i0a’ vt - ( 0ssaplto ] Tiedon hallinta ja ohjelmien integrointi Sahkoinen huoltokirja
vuokrapalvelut). Ohjelmien integointi puutteellista
Ohjelmiston yhteinen rajapinta mahdollistaisi tunnuksien
htendisen kdyttdmisen ja sen avulla ohjelmat keskustelisivat .
v e i . ! . X ) . . Tiedon hallinta ja ohjelmien integrointi Sahkéinen huoltokirja
samaa kielta. Integroinnin mahdollistaminen ja ohjelmien vélisessa
linkitettavyydessa kehittamista(mm. taloushallinto).
Jarjestelmien maara ja tyénhallinta hakautuu kahteen
) are Ja ty ' ! Tiedon hallinta Sihkdinen huoltokirja
osaan(arkityd-kunnossapito-suunnittelu)
Yllapitotietojen hallittavuus kéytannéllistd. Kiinteistéjohtaminen R -
P j., N W i g Tiedon hallinta Sahkoinen huoltokirja
vaatii useamman ohjelman kayttdmisté(talous).
Tietojen paivittdmisen huomiointi Tiedon hallinta Sahkoinen huoltokirja
Useampi ohjelma kaytdssé vield Ohjelmien maara Kiinteistéjohtamisen ohjelmat
Yhden ohjelman tarpeellisuus, josta kaikki oleellinen tieto loytyisi. . . ST . .
) P . ! . L vy Tiedon hallinta Kiinteistdjohtamisen ohjelmat
Puuttuu organisaatiosta nykyiselldan
Datan maaran hyodyntdminen toiminnassa Tiedolla johtaminen Kiinteistojohtaminen
Tiedot hyddynnettévissd useammassa ohjelmassa Tiedon hallinta Kiinteist6johtamisen ohjelmat

Kysymys 12 (kaavio 5): saatteko kaikki tarvittavat tiedot huoltokirjaohjelmasta vai joudutteko
kdyttamaan useampaa ohjelmaa kiinteistojen ylldpitotietojen koontiin? Vastaajien maarad 12. Vas-
tausvaihtoehdot 03 numeroasteikko. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: nro 0 kaytdn useita oh-
jelmia (3), nro 1 kaytan kolmea ohjelmaa (2), nro 2 kdytéan kahta ohjelmaa (5) ja nro 3 kaytdn vain
yhta ohjelmaa tietojen koontiin (2). Vastausten perusteella organisaatioissa joudutaan kdyttd-

mddn pddasiallisesti kahta ohjelmaa kiinteistéjen ylldpitotietojen koontiin.

Kaavio 5. Kysymyksen 12 vastaukset. Saatteko kaikki tarvittavat tiedot huoltokirjaohjelmasta vai

joudutteko kdyttdmaan useampaa ohjelmaa kiinteistojen yllapitotietojen koontiin?

Kaytan useita ohjelmia

kaytan kolmea ohjelmaa

kaytan kahta ohjelmaa

kaytan vain yhta ohjelmaa tietojen koontiin
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Kysymys 13 (taulukko 11): milld tavoin pdivitettya tietoa (tehdyt kirjaukset jarjestelmaan) halli-
taan huoltokirjaohjelmassa? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 11. Vas-
tausten perusteella pdivitettyd tietoa hallitaan huoltokirjaohjelmassa tiedon hallinnan avulla eli
tietoja pdivitetddn tehtdvien edetessd ja varmistetaan sen ajantasaisuus. Tiedon pdivittéimiseen
liittyy selvdsti myéds vastuuttaminen, jonka avulla huolehditaan siitd, etté tietojen péivittémisestd

vastaa tietty henkild, jotta tiedot tulee pdivitettyd huoltokirjaohjelmaan.

Taulukko 11. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 13 vastauksista. Milla ta-

voin pdivitettya tietoa (tehdyt kirjaukset jarjestelmaan) hallitaan huoltokirjaohjelmassa?

Milla tavoin paivitettya tietoa(tehdyt kirjaukset jarjestelméan)
hallitaan huoltokirjaohjelmassa?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yliluokka
Tiedon siirtéminen sahkdiseen muotoon, tiedon soveltuminen § . .
o . Tiedon soveltuvuus Séhkaoinen huoltokirja
ohjelmiston hakmistorakenteeseen
Kohteiden erittelyt ja vastuunjako henkilittain/tiimettdin.
Palvelupyynnot kohteelle ja toimenpiteiden kaytannét kiinteiston Organisointi Sahkdinen huoltokirja
hoitamisessa
Tietojen paivittaminen tehtavien edistyessa Tiedon hallinta Séahkadinen huoltokirja

Yhteiset palaverit toimialan organisaation kanssa. Urakoitisjoiden
osallistaminen tietojen paivittdmiseen. Oman organisaation Tiedon hallinta Séahkaoinen huoltokirja
henkilét paivittavat tiedot ohjelmaan

Raportoinnin hyddyntdminen ohjeman avulla Tiedon hyddyntaminen Sahkdinen huoltokirja

Tiedon hallinta kohdekohtaisesti ja osa-alueittain. Tiedon
ajantasaisuuden vamistaminen. Ajantasaisuudesta vastaa Tiedon hallinta Sahkdinen huoltokirja
tilapalveluiden tyonjohto

Henkildiden vastuuttaminen Vastuuttaminen Organisointi
P&akayttaja vastaa Vastuuttaminen Organisointi
Huoltomiehet kirjaavat ja esimiehet seuraavatilmoituksia ja . .
. . Vastuuttaminen Johtaminen
kuittauksia
Kohteiden lisdédminen ja poistaminen, laitteiden liséys ja poisto Tiedon hallinta Sahkdinen huoltokirja

Kysymys 14 (taulukko 12): minkalaisia mahdollisuuksia olette saaneet sahkdisen huoltokirjaohjel-
man avulla kiinteistdjen budjetointiin ja ennustamiseen liittyen? Vastausvaihtoehtona vapaa sa-
nakuvaus. Vastaajien maara 10. Vastausten perusteella séhkéisen huoltokirjan avulla on saatu
mahdollisuuksia erityisesti kulujen ennustamiseen ja investointien suunnitteluun. Huoltokirjaoh-

jelma korostuu toiminnan tyékaluna.
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Taulukko 12. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 14 vastauksista. Minkalai-
sia mahdollisuuksia olette saaneet sahkdisen huoltokirjaohjelman avulla kiinteistdjen budjetoin-

tiin ja ennustamiseen liittyen?

Minkalaisia mahdollisuuksia olette saaneet séhkoisen
huoltokirjaohjelman avulla kiinteistojen budjetointiin ja
ennustamiseen liittyen?
Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
PTS-suunnitelmien laatiminen Kiinteistojen ylldpito Kiinteistdjohtaminen
Hyddyntdminen vahaista, joudutaan tekeméaan toisilla ohjelmilla Toiminnan tyokalu Kiinteistojohtaminen
Kulutustietojen hallintam, PTS-sunnitteluun tarvitaan tarkempaa o L o .
N Kiinteistojen ylldpito Kiinteistojohtaminen
tietoa kohteesta
Mielipidettd vaikea esittaa aikaisemman historian takia(ohjelma o . ST R - .
B o . Toiminnan tyokalu Kiinteistojohtamisen jarjestelma
ollut olemassa pitkdan), toiminnan tyokalu
Tietoa ei hyodynneté ko. toiminnassa
Investointien suunnittelu ja palvelusopimuksien seuranta Toiminnan tydkalu Kiinteistojohtamisen jarjestelma
Hybédyntaminen budjetoinnissa. Ennustamisessa hyddynnetaan - . S . e x
R K Toiminnan tyékalu Kiinteistdjohtamisen jarjestelma
toista ohjelmaa
Ko. toiminnan pohjatietoa Tiedon hallinta Kiinteistojohtamisen jarjestelma
Kohteiden kustannustehokkaat aikataulutukset Toiminnan tydkalu Kiinteistojohtamisen jarjestelma
Hyb6dyntaminen resurssoinnissa ja kulujen ennustamisessa Toiminnan tydkalu Kiinteistojohtamisen jarjestelma

Kysymys 15 (kaavio 6): mitka kolme asiaa koette olevan tarkeimpia sahkoisessa huoltokirjaohjel-
massa kayttajaystavallisyytta tarkasteltaessa? Vastausvaihtoehdot oli ennakkoon esitetty ja lisa-
tekstikentdn vastausvaihtoehto. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: helppokayttoisyys (11), pal-
velun tuki (3), mahdollinen kadyttajakohtainen opastus (1), esteettomyys kaikille kdyttajaryhmille
(2), soveltuvuus mobiililaitteille (8), hinta (2) , tietojen paivittyminen kaikille osapuolille (yksi ja
sama palvelualusta kaikille (7) ja jokin muu mika (2) sai vapaina kuvauksina ennustettavuus ja
huoltohistorian keradntyminen. Vastauksista voidaan pddtelld, ettd séhkéisen huoltokirjan kdyt-
tdjdystdvdllisyydessé tdrkeimmdit tekijdt ovat helppokdyttiisyys, soveltuvuus mobiililaitteille ja

tietojen pdivittyminen eri osapuolille.
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Kaavio 6. Kysymyksen 15 vastaukset. Mitkd kolme asiaa koette olevan tarkeimpia sahkoisessa

huoltokirjaohjelmassa kayttajaystavallisyytta tarkasteltaessa?

Helppokayttoisyys

Palvelun tuki

Mahdollinen kayttajakohtainen opastus

oveltuvuus mobiililaitteilie(puhelin, tabletti)

Tietojen paivittyminen kaikille

Kysymys 16 (taulukko 13): mita asioita tekisitte toisin kiinteistojen yllapidossa ja kiinteistdjohta-
misessa nykytilanteeseen ndhden? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 10.
Vastausten perusteella kiinteistéjen ylldpidossa ja kiinteistéjohtamisessa tehtdisiin toisin nykyti-
lanteeseen ndhden PTS-suunnittelussa. Huomioitavaa on se, etté johtamista tulisi toteuttaa toi-

sin, johon liittyy osaaminen ja toiminnan organisointi.

Taulukko 13. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 16 vastauksista. mita asi-

oita tekisitte toisin kiinteistdjen yllapidossa ja kiinteistdjohtamisessa nykytilanteeseen nahden?

Mita asioita tekisitte toisin kiinteistojen ylldpidossa ja

kiinteistojc i nykytilant 1 ndhden?
Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
PTS-suunnittelmien jérjestelmallinen laatiminen Kiinteiston yllapito Kiinteistéjohtaminen
Energian kulutustietojen seuraaminen, resurssointi tehtavissa liilan . . L .
s e . . ) Osaaminen ja organisointi Johtaminen
vahaista, PTS-suunnittelun kehittaminen on ollut heikkoa
Yhden ohjelman kehittdminen kiinteistonhallintaan Séhkoinen huoltokirja Kiinteistdjohtamisen jarjestelma
Uuden huoltokirjajarjestelman kilpailutus/hankinta Sahkoinen huoltokirja Kiinteistéjohtamisen jarjestelma
Kiinteistojen yllapito ja kiinteistdjohtaminen vaatii resursseja jotta
se kehittyy taloudellisesti tehokkaasti, kehittdminen onnistuu jos . . S .
. . . . U Osaaminen ja organisointi Johtaminen
taloudellinen tilanne on hyva. Ulkopuoliset tekijat vaikuttavat
kehittdamiseen joka laskee kehittdmisen tehokkuutta
Historian tietamys Kiinteiston yllapito Kiinteistéjohtaminen
PTS-suunnittelun vaikutukset toimintaan Kiinteiston yllapito Kiinteistéjohtaminen

Johtamisen epdonnistuminen siirtymisvaiheessa. Vanhan ja uuden
tiedon siitymisen haasteet. Aikaisemman tiedon menettamine ja Johtaminen Kiinteistéjohtaminen
sen talteenottaminen tarkeaa

Kysymys 17 (kaavio 7): onko huoltokirjaohjelma soveltuva toimintaanne ajatellen? Vastaajien

maara 12. Vastausvaihtoehdot 0-3 numeroasteikko. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: nro O ei
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sovellu toimintaan lainkaan (0), nro 1 soveltuu osittain toimintaan (2), nro 2 soveltuu hyvin toi-
mintaan (6) ja nro 3 tdysin sopiva toimintaan (4). Vastausten perusteella voidaan todeta, ettd

huoltokirjaohjelma soveltuu pddosin organisaatioiden toimintaan.

Kaavio 7. Kysymyksen 17 vastaukset. Onko huoltokirjaohjelma soveltuva toimintaanne ajatellen?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

0 Ei sovellu toimintaan lainkaan

1 Soveltuu osittain toimintaan

2 Soveltuu hyvin toimintaan

3 Taysin soveltuva toimintaan

Kysymys 18 (taulukko 14): minkalaisia muita asioita haluaisitte kertoa toiminnan kehittamisesta
sahkoisen huoltokirjan avulla? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 8. Toi-
minnan kehittdmisté séhkdisen huoltokirjan avulla on tehty raportointien ja eri dokumenttien

avulla, joita huoltokirjaohjelmasta saa otettua ulos.

Taulukko 14. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 18 vastauksista. Minkalai-

sia muita asioita haluaisitte kertoa toiminnan kehittamisesta sahkoisen huoltokirjan avulla?

Minkalaisia muita asioita haluaisitte kertoa toiminnan
kehittamisesta sahkoisen huoltokirjan avulla?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
Viranomaiskatselmusten laatiminen suoraan séhkéiseen o g s .
- Raportointi Séhkainen huoltokirja
huoltokirjaan
Kaikki toiminnot sisaltdvaa ohjelmistoa ei ole tarjolla. Skenarios- R - o . L .
Sahkainen huoltokirja Kiinteistdjohtamisen jarjestelma

ohjelmistoa mietitaan toimintaan liittyen

Suositellaan kehittdmista sahkoisen huoltokirjan avulla, Raportointi
johdolle helpompaa. Tiedot valittyvat eivatka piiloudu ja niité ei Sahkoinen huoltokirja Kiinteistdjohtamisen jarjestelma
padse "piiloon".

Auditoinnitovatnro 1 Valvonta ja tarkastukset Johtaminen
Kehitysta tehty 25 vuoden ajan paljon Kehittdminen Johtaminen

Kysymys 19 (taulukko 15): mika huoltokirjaohjelma tai jarjestelmit teilld on kdytossdanne? Onko
se ollut soveltuva toimintaanne? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 11.
Kdytetyin huoltokirjaohjelma organisaatioissa on ollut Buildercomin huoltokirjaohjelma. Soveltu-

vuutta ei ole kommentoitu laajemmin vastauksissa.
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Taulukko 15. Teemoittelun avulla muokatut vastauksessa kysymyksen 19 vastauksista. Mika huol-

tokirjaohjelma tai jarjestelmat teilld on kdytossanne?

Miké huoltokirjaohjelma tai jarjestelmat teilld on
kdytossdanne? Onko se ollut soveltuva toimintaanne?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka

Buildercom Sahkdinen huoltokirja Kiinteist6johtamisen jarjestelma
Buildercom, Siemens Navigator energianseuranta. Enerkey pilotti
muutaman kohteen osalta. Freesi sisdilmahallinta pilotti Kiinteiston yllapidon jarjestelmat Kiinteistdjohtamisen jarjestelmat

alkamassa. Skenarios- palvelussa myds mukana

Granlund Manager. Toiminutihan hyvin. Puutteet kayd&an l&pi

o Sahkoinen huoltokirja Kiinteistdjohtamisen jarjestelma
toimittajan kanssa
Buildercom BEM. Aluksi se on ollut Buildercom Facility Info 1995? Ll as . N . . .
X B R Sahkoinen huoltokirja Kiinteistdjohtamisen jarjestelma
Ensimmainen ja pitkdaikaisin asiakas
Buildercom BEM ja Skenarios Kiinteiston yllapidon jarjestelmat Kiinteistdjohtamisen jarjestelma

Buildercom. Soveltuu palvelutuotantoon ja ulkoisten
palveluntuottajien toimintaan. Ohjelma on kayttajaystavallinen Sahkdinen huoltokirja Kiinteistéjohtamisen jarjestelma
kohdekayttajien palvelupyyntdja ja palautteita varten

Haahtela, soveltuva toimintaan Sahkdinen huoltokirja Kiinteistdjohtamisen jarjestelma

Ei ole taysin soveltuva. Ohjelman vaihto kdynnissa Sahkoinen huoltokirja Kiinteistdjohtamisen jarjestelma
Buildercom BEM Sahkoinen huoltokirja Kiinteistojohtamisen jarjestelma

Granlund Manager Sahkoinen huoltokirja Kiinteistdjohtamisen jarjestelma

Granlund ja soveltuva toimintaan Sdhkdinen huoltokirja Kiinteistdjohtamisen jarjestelma

6.2  Kiinteistot -ja tilojen kdyttdminen kyselyn tulokset

Kiinteistot ja tilojen kdyttaminen-kysely ldhetettiin yhteensad 67 henkildlle, vastauksia saatiin 12
kappaletta. Vastauksia saatiin 17,9% kyselyn kokonaismaarasta. Kaikki vastaukset edustivat tilo-
jen kayttajaryhmia. Vastausmaara on suhteellinen pieni kyselyjoukolle, joka vaikuttaa tulosten

tulkitsemiseen ja taten yhdella vastauksella on sinallaén iso painoarvo.

Kyselyn kysymykset, jotka liittyivat vikailmoituksiin ja niiden laatimiseen olivat nro 2-3-4-5-9-10-
11. Kysymykset, jotka liittyivat tilojen ja kiinteistojen kdyttamiseen olivat nro 6-7-8-12-13-14. Ky-
symysten avulla oli tarkoitus selvittaa, milld tasolla tilojen ja kiinteistdjen vikailmoitusten toteut-
taminen on ja mitd asioita siina olisi kehitettavaa tai mika on onnistunutta tai epdonnistunutta.
Lisaksi oli tarkoitus selvittaa tilojen ja kiinteistdjen toiminnallisuus ja kayttajaystavallisyys. Erityi-
sind painoalueina olivat vikailmoituksen laatiminen ja sen toteuttaminen, tilojen kayttamisen es-

teellisyys/esteettdmyyden taso ja palvelun taso yleisesti.
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Kysymyksiin oli esitetty vastausvaihtoehdot joko sanallisesti, numeerisesti tai vapaasti kuvaile-

malla kysymykseen. Kyselyn osa kaavioista ja taulukoista on esitetty tekstissa ja osa liitteissa.

Kysymys 1 (kaavio 8): miten tilojen ja kiinteistdjen kayttoon liittyvat vikailmoitukset on helpoin
tehda? Vastausvaihtoehdot: Suoraan soittamalla, ilmoittamalla sovelluksen kautta mobiililait-
teella, ilmoittamalla tietokoneen kautta, jokin muu tapa, mika? Vastaajien maara 12. Vastausten
lukumaara (16). Vastauksista pddteltynd helpoin tapa vikailmoituksen tekemiseen olisi tehdd il-
moitus suoraan puhelimella (9)limoittamalla sovelluksen kautta mobiililaitteella (3), lImoitta-
malla tietokoneen kautta (2), jokin muutapa, mikd (2). Liséksi oli mainittu (2) lisdtekstikenttéén
kohtaan jokin muu tapa, mikd? Vastaukset olivat, ettd viasta ilmoitetaan suoraan tilojen hoidosta

vastaaville henkiléille.

Kaavio 8. Kysymyksen 1 vastaukset. Miten tilojen ja kiinteistojen kdyttoon liittyvat vikailmoitukset

on helpoin tehda?

Suoraan soittamalla

Imoittamalla sovelluksen kautta mobiililaitieella

Imoittamalla ietokoneen kautta

Jokin muutapa, mika?

Kysymys 2 (kaavio 9): mika on selkein ohjeistustapa vikailmoituksen laatimiseen, vian laajuus ja
vakavuus huomioiden? Vastausvaihtoehdot: Ohjeistus mobiililaitteen avulla, ohjeistus puheli-
mitse tai ohjeistu muulla tavalla, milla? Vastaajien maara 11 ja vastausten maara 11. Vastauksista
voidaan pddtelld, ettd ohjeistus mobiililaitteen avulla (4 )ja ohjeistus puhelimitse (4) ovat selkeim-
mdt tavat vikailmoituksen laatimiseen vian laajuus ja vakavuus huomioiden. Ohjeistus jollakin
muulla tavalla, millé? (3), sai lisétekstikenttddn vapaana sanakuvauksena, ettd huoltopyyntélo-
make ohjaa vastaamaan ja siind tulisi olla ohjeellinen kiireellisyysarvio- asteikko, séhképosti ja

puhelin ja en ymmdrrd kysymystd.
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Kaavio 9. Kysymyksen 2 vastaukset. Mika on selkein ohjeistustapa vikailmoituksen laatimiseen,

vian laajuus ja vakavuus huomioiden?

Ohjeistus mobillilaitteen avulla

Ohjeistus puhelimitse

Onjeistus jollakin muulla tavalla, milla?

Kysymys 3: miten helpoksi koette vikailmoitusten laatimisen kiinteistoihin/tiloihin liittyen? Kuvat-
kaa vikailmoituksen laatimista asteikolla 1-5 (1-vaikeaa, 5-helppoa). Vastaajien maara 12. Vas-
tauksia 1 (0), 2 (2), 3 (4), 4 (2) ja 5 (4). Vastausten keskiarvo 3,7, eli vikailmoituksen laatiminen on

varsin sujuvaa.

Kysymys 4 (taulukko 16, liite 2): jotain muuta mita haluaisitte kertoa vikailmoitusten laatimiseen
liittyen? Vastausvaihtoehtona on vapaa sanakuvaus ja vastaukset teemoiteltu. Vastausten luku-
maara 7. Vastausten perusteella kiinteistén ylldpidon tehtdvien palvelun laatu ja asiakaspalvelu

korostuvat vikailmoitusten laatimisessa.

Kysymys 5 (kaavio 10, liite 2): onko tilojen ja kiinteistojen kdyttaminen ja niiden ylldpito toteutettu
esteettomasti? Kuvatkaa tilojen esteettomyytta asteikolla 1-5 (1-huonoin). Vastaajien maara 12.
Vastauksia 1 (1 vastaus), 2 (3),3(5),4(2) ja5(1). keskiarvo 2,9. Tilojen ja kiinteistGjen kdyttdminen

ja niiden yllépidon toteutuksen esteettémyys on keskimddrin esteeténtd.

Kysymys 6 (taulukko 17, liite 3): mita asioita on olemassa, joka vaikuttaa nykyiselldan tilojen ja
kiinteistojen esteettomaan yllapitoon negatiivisesti tai positiivisesti? Vastausvaihtoehtona vapaa
sanakuvaus vastaajia 9. Vastauksissa korostuu itsessddn kiinteistéjen ja tilojen esteellisyys, jotka
johtuvat useista eri tekijéistd. Lisdksi erillinen mahdollisuus esittdd vapaasti ylld olevaan teemaan
jotakin muuta. Kommentteina olivat Paloasemalle ei tosin ole tarkoitus ottaa vierailijoita tms.
"suurta yleiséd" seinien sisdpuolelle. Nykyiset TUVE vaatimukset on vedetty tiukaksi kaipella,
huono hiekoitus, surkea ilmanvaihto, ikkunoita ei saa kiinni ikkunan kierouden vuoksi tai osaa ei
saa auki, kun katto on liian matalalla. Kokolattiamatot likaiset, Ylimalkainen piha- alueen puhdis-

tus talvella. Holtiton autojen parkkeeraus muille kuin naksetuille paikoille.

Kysymys 7 (kaavio 17, liite 3): kun vika on korjattu, kaipaatteko ilmoitusta vian korjaamisesta?

Vastaajien maara 12. Vastausvaihtoehdot: kylla, milla tavalla korjaus olisi hyva tehda? en kaipaa
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ilmoitusta, jotain muuta, mita? vapaana sanakuvauksena annetut vastaukset olivat: huom. aiem-
mat vastaukset, vaikka viestilld, soitto tai viesti, sahkoposti, kylld, mutta en ymmarra mita sivu-
lauseessa ajetaan takaa, ohjelma, viesti, sdhkoposti tai muu viesti. Vastauksia tuli vastauksiin seu-
raavasti: kylla, (9)en kaipaa ilmoitusta (3), jotain muuta, mita? (0). Vian korjaamisesta kaivataan
ilmoitusta vastausten perusteella. Vastauksista voidaan pddtelld, ettd vian korjaamisesta halu-

taan ldhetettévdn ilmoitus.

Kysymys 8 (kaavio 18, liite 4): helpottaisiko mobiililaitteilla (puhelin, tabletti) kaytettava "appi”
vikailmoitusten laatimista tai tilojen hallinnointia yleensa? Vastausvaihtoehdot: kyll3, ei ja jotain
muuta, mita? Vastaukset jakaantuivat kylla (9), ei (0) ja jotain muuta, mita (2). Lisdtekstikenttdan
annetut vastaukset olivat: itselle ei merkitysta, milla vikailmoitus tehdaan, kylla, jos se on yksin-
kertainen kayttaa. Vastauksista voidaan pddtelld, ettd vikailmoituksen laatimista ja tilojen hallin-

nointia helpottaa mobiililaitteen kéyttdminen.

Kysymys 9 (kaavio 19, liite 4): olisiko paikka-aika-kuva-selite vikailmoitus sopiva keino vian ilmoit-
tamiseen ja onnistuisiko se teiltd mahdollisesti mobiililaitteilla, jos siihen olisi erillinen sovellus?
Vastausvaihtoehdot kyll3, ei ja jotain muuta, mita? Vastaajien maara 11. Vastaukset jakaantuivat
seuraavasti: kylla (9), ei(1) ja jotain muuta, mita?( 1). Lisdtekstikenttddn annetut vastaukset olivat:
jos se on tehty yksinkertaiseksi. Kuvamahdollisuus ehdottomasti hyva. Tulokset kertovat, ettd-
edellé mainittu tapa on sopiva keino vian ilmoittamiseen ja se onnistuisi vastaajilta mobiililait-

teilla, jos siihen olisi erillinen sovellus.

Kysymys 10 (kaavio 20, liite 4): onko tilojen ja kiinteistdjen yllapito mielestdnne onnistunutta.
Kuvatkaa tilojen ylldpitoa asteikoilla 1-5 (1-huonoin). Vastaajia 11. Vastaukset jakaantuivat seu-
raavasti: 1(0), 2 (3),3(3), 4 (0) ja 5 (5). Keskiarvo 3,6. Kiinteistén ylldpito on vastausten perusteella

pddosin onnistunutta.

Kysymys 11 (taulukko 18, liite 5): jotain muuta mita haluaisitte kertoa tilojen ja kiinteistojen ylla-
pitoon liittyen? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajia 9. Vastauksissa korostuivat eri-
tyisesti kiinteistén ylldpidon ongelmat, jotka liittyivdt vikailmoitusten ja vikojen korjaamiseen ja

korjaamatta jéttémiseen. vastauksilla on yhteys asiakaspalveluun ja sen laatuun.

Kysymys 12 (taulukko 19, liite 5): onko jotain muuta, mita haluaisitte kertoa tilojen ja kiinteistojen
kdyttamisesta tai niiden yllapidosta? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara

4. Vastauksissa korostuu kiinteiston ylldpidon ongelmat.
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6.3  Kiinteistdjen ylldpito ja hallinnointi kyselyn tulokset

Kiinteistdjen yllapito ja hallinnointi -kysely lahetettiin yhteensa 11 henkil6lle, vastauksia saatiin 5
kappaletta. Vastauksia saatiin 45,4% kyselyn kokonaismaarasta. Kaikki vastaukset edustivat kiin-
teistojen yllapidon ja hallinnoinnin toimialuetta, joka tarkoittaa vastausten osalta tilapalveluiden

vastuualuetta.

Kyselyn kysymykset, jotka liittyivat kiinteiston yllapidon ja hallinnoinnin tehtaviin olivat nro 2-3-
4-5-9-26-27-28-19-34-35-36-38-39. Kyselyn kysymykset jotka liittyivat vikailmoituksiin olivat nro
6-7-8-9-10-11-12-20-21-22. Kyselyn kysymykset jotka liittyivat sahkoiseen huoltokirjaan olivat nro
6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-23-24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-36-38-39.  Kysy-
myksiin oli esitetty vastausvaihtoehdot joko sanallisesti, numeerisesti tai vapaasti kuvailemalla
kysymykseen. Kysymysten erityisind painoalueina olivat vikailmoitusten sisalto, vikailmoituksen
laatiminen ja valittdminen, tilojen yllapidon ja hallinnoinnin tehtavien suorittaminen ja sahkoisen
huoltokirjan vaikutukset kiinteistdjen ja tilojen yllapidon seka hallinnoinnin tehtaviin. Kyselyn kaa-

viot ja taulukot on esitetty liitteissa.

Kysymys 1 (kaavio 21, liite 6): kuvatkaa tilojen ja kiinteistdjen ylldpitoa asteikolla 1-5 (1=huonoin).
Vastaajia 5. Vastausten keskiarvo on 3,6 joka kuvaa tilojen ja kiinteistéjen ylldpidon tason olevan

keskimddrdistd paremmalla tasolla.

Kysymys 2 (taulukko 20, liite 6): jos tilojen ja kiinteistdjen ylldpito ei ole suunnitelmallista, mista
tdma teidan mielestdnne johtuu? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 4.
Vastauksissa korostuvat kiinteistén ylldpidon haasteet PTS-suunnittelussa ja sen mukaisessa to-
teutuksessa. Lisdksi haasteita aiheuttavat aikataulutus, johon vaikututtavat resurssointi ja tehtd-
vien onnistunut suunnittelu. Onnistuneeksi on mainittu kiinteistén yllépidon henkiléston(kiinteis-

ténhoitajat) toiminta ja kiinteistén ylldpito yleisesti.

Kysymys 3 (taulukko 21, liite 7): jotain muuta mita haluaisitte kertoa tilojen ja kiinteistéjen yllapi-
toon liittyen? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 4. Vastauksissa korostu-

vat kiinteiston ylldpidon tyét, jotka vaikuttavat rakennuksen kuntoon yleisesti.

Kysymys 4 (kaavio 22, liite 7): onko tilojen ja kiinteistdjen yllapitoon liittyvat tehtavat mielestanne

tehokasta toteuttaa? Kuvatkaa tehtavien suorittamista asteikolla 1-5 (1-tehtdvien suorittaminen
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ei ole tehokasta, 5-tehtavien suorittaminen on tehokasta ja sujuvaa). Vastaajien maara 5. Vas-
taukset jakaantuivat 1 (0), 2 (0), 3 (1), 4 (3) ja 5 (1). Keskiarvo 4,0. Vastaus kertoo, ettd tilojen ja

kiinteiston ylldpitoon liittyviit tehtdvdt ovat pddosin tehokasta ja sujuvaa toteuttaa.

Kysymys 5 (kaavio 23, liite 7): onnistuuko vikailmoitusten valittdminen suoraan oikeille henki-
|6ille? Vastausvaihtoehdot kylld, ei, miksi ei ja jotain muuta, mita? Vastaajien maara 5. Vastaukset
jakaantuivat seuraavasti: kylla (3), ei, miksi ei? (0) ja jotain muuta, mita? (2). Jotain muuta mita
vastaukseen oli kuvattu: sotelle kuuluvista asioista ja vioista ilmoitetaan usein kaupungille. Tahan
osaan vain kommentoida, etta sitten kun tehtdvat jaavat hoitamatta niin usein jostain kiinteis-
tostda minuun otetaan yhteytta, kun hommat eivat edenneet. Lahden itse sitten asiaa selvitta-
maan ja ratkomaan. Usein on sitten hoitamatta jdaneet asiat saatu paatokseen. Vastaukset pai-
nottuvat siis enemmdn kylld vastaukseen eli vikailmoitusten vdlittdminen onnistuu pédosin oi-

keille henkiléille.

Kysymys 6 (kaavio 24, liite 8): onko vikailmoitusten kuittaaminen helppo toteuttaa nykyiselldan?
Vastausvaihtoehdot kyll, ei, miksi ei? ja jotain muuta, mitd? Vastaajien maara 5. Vastaukset ja-
kaantuivat seuraavasti: kylla (0), ei, miksi ei (0) ja jotain muuta, mitad? (0). Vastauksista voidaan

pdditelld,ettd vikailmoitusten kuittaaminen on helppo toteuttaa nykyisellédn.

Kysymys 7 (kaavio 25, liite 8): miten koette vikailmoitusten tarkeysjarjestys asettelun? Vastaus-
vaihtoehdot: jarjestys on esitetty oikein, jarjestys ei ole oikeassa jarjestyksessa toiden kiireellisyy-
teen ndhden, Jotain muuta, mita haluaisitte kertoa? Vastaajien maara 4. Vastaukset jakaantuivat
seuraavasti: jarjestys on esitetty oikein (2), jarjestys ei ole oikeassa jarjestyksessa toiden kiireelli-
syyteen nadhden (1) ja Jotain muuta, mita haluaisitte kertoa? (1). Jotain muuta, mita haluaisitte
kertoa- kohtaan oli vastattu seuraavasti: Luulen, etta on oikein, en tiedd miten nakyy toteuttajilla.
Vastauksista voidaan pddtelld, ettd vikailmoitusten térkeysjéirjestysasettelu on pddosin esitetty

oikein.

Kysymys 8 (kaavio 26, liite 8): voiko tilojen ja kiinteistojen yllapitoon liittyvia tyotehtavia suunni-
tella olemassa olevien vikailmoitusten/merkintéjen perusteella(huoltokirja). Vastausvaihtoeh-
dot: kyll3, ei, miksi ei? ja jotain muuta, mitd? Vastaajien maara 4. Vastaukset jakaantuivat seuraa-
vasti: kylla (4), miksi ei (0) ja jotain muuta, mitd? (0). Vastauksista voi pddtelld, ettd kiinteiston
ylldpitoon liittyvié tyétehtdvid voi suunnitella olemassa olevien vikailmoitusten/merkintéjen pe-

rusteella(huoltokirja).
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Kysymys 9 (kaavio 27, liite 8): onko huoltokirjan vuosihuollot esitetty yleensa oikeassa tarkeysjar-
jestyksessa? Vastausvaihtoehdot: kylla, jarjestys ei ole oikeassa jarjestyksessa toiden kiireellisyy-
teen ndahden ja Jotain muuta, mita? Vastaajien maara 4. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: kylla
(4), jarjestys ei ole oikeassa jarjestyksessa toiden kiireellisyyteen nahden (0), Jotain muuta, mita?
(0). Téten voidaan pddtelld, ettd huoltokirjan vuosihuollot on esitetty yleensd oikeassa tdrkeysjér-

jestyksessdi.

Kysymys 10 (kaavio 28, liite 9): onko huoltokirjassa vikailmoitusten osalta turhia ilmoituksia? Vas-
tausvaihtoehdot: Kylla, mista nama yleensa johtuvat? Ei, Jotain muuta, mita? Vastaukset jakaan-
tuivat seuraavasti: Kylld, mistd ndma yleensa johtuvat? (2), ei (2) ja jotain muuta, mita (0). Lisa-
tekstikenttdaan oli kuvattu yksi vastaus seuraavasti: ilmoitukset osoitettu vaaralle henkilélle. Vas-

tauksista voi pddtelld, ettd huoltokirjassa koetaan olevan ja ei koeta olevan turhia ilmoituksia.

Kysymys 11 (kaavio 29, liite 9): onko saapuneet vikailmoitukset yleensa oikeassa tarkeysjarjestyk-
sessa? Vastausvaihtoehdot: kylld, ei, miksi? Vastaajien maara 4. Vastaukset jakaantuivat seuraa-
vasti: kylla (3) ja ei, miksi? (1). Vastauksista voidaan pddtelld, ettd vikailmoitukset ovat saapuneet

yleensd oikeassa tdrkeysjéirjestyksessd.

Kysymys 12 (taulukko 22, liite 9): mita huoltokirjasta yleensa 16ytyy ja mita sinne kaivataan? Vas-
tausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 4. Vastauksissa korostuvat kiinteistén yl-

ldpidon mobiilisovelluksen tarve ja huoltokirja koetaan yleisesti hyddyllisend.

Kysymys 13 (kaavio 30, liite 10): onko huoltokirjamateriaalin kdytettavyydessa ongelmia? Vas-
tausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 5. Vastausvaihtoehdot kylld, mita ongel-
mia? Ei, jotain muuta, mita? Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: kylla, mita ongelmia (1), ei (4)
ja jotain muuta, mita? (0). Vastauksista voi pddtelld, ettd kdytettdvyydessd ei ilmene pddasialli-

sesti ongelmia.

Kysymys 14 (kaavio 31, liite 10): onko nykyinen huoltokirjaohjelma esteeton kayttaa? Kuvatkaa
esteettomyytta asteikolla 1-5 (1-esteellinen, 5-esteetdn) Vastaajien maara 5. Vastaukset jakaan-
tuivat seuraavasti: 1 (0), 2 (0), 3 (2), 4 (0) ja 5 (3). Vastauksista voi pddtelld, ettd nykyinen huolto-

kirja ohjelma pddosin esteeton kdyttdd.

Kysymys 15 (kaavio 32, liite 10): jotain muuta mita haluaisitte kertoa ohjelman kaytosta tai es-
teettomyydestd, mita? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 2: minun tie-
tdakseni on esteeton, helppo ja selkea kayttdinen ohjelma. Ndiden tulosten osalta voidaan sanoa,

ettd ohjelman kdyttd on esteeténtd.
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Kysymys 16: mitd ongelmia huoltokirjassa on ilmennyt? Vastausvaihtoehdot: huoltokirjaa on vai-
kea kayttaa, huoltokirjan sisalto ei vastaa tarpeita, jotain muuta, mita? Lisaksi vapaa sanakuvauk-
sen mahdollisuus. Vastaajien maara 5. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: huoltokirjaa on vai-
kea kayttaa (2), huoltokirjan sisalto ei vastaa tarpeita (0), jotain muuta, mitd? (3) Lisdksi vapaa
sanakuvauksen mahdollisuus johon vastaukset olivat: Ei ongelmia, Joskus on yhteys takkuillut
mutta on paassyt myohemmin alustalle. Ongelmat viittaavat vaikeaan kéytettdvyyteen ja yhteys-

ongelmiin.

Kysymys 17 (kaavio 33, liite 11): mitd hyotyja sahkdinen huoltokirja tuo toimialan toimintaan?
Vastausvaihtoehdot: tehostaa tilojen hallinnointia, tehostaa tilojen yllapitoa, vaikuttaa kiinteisto-
jen pitkdntahtdimen suunnitteluun ja mahdollisiin huoltotdihin, jotain muuta, mita? Vastauksia:
14. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: tehostaa tilojen hallinnointia (4), tehostaa tilojen yllapi-
toa (5), vaikuttaa kiinteistdjen pitkdntdhtaimen suunnittelua mahdollisiin huoltotdihin (5), jotain
muuta, mita? (0). Vastaukset kertovat, ettd sdhkéinen huoltokirja hyddyttdd toimialaa tehosta-
malla tilojen ylldpitoa ja se vaikuttaa kiinteistdjen pitkén tdhtdimen suunnittelua ja mahdollisia

huoltotéitd.

Kysymys 18 (kaavio 34, liite 11): milla tavoin sdhkoisen huoltokirjan tietoja voi hyodyntda? Vas-
tausvaihtoehdot: Tietoja voi kayttaa kiinteistdjen yllapito ja huoltotdihin, tietoja voi hyodyntaa
energian kulutuksen arvioinnissa, Tietoja voi kdyttda jossain muulla tavalla, miten? Vastaajien
madra 5, vastausten lukumaara 7. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: Tietoja voi kdyttaa kiin-
teistojen yllapito ja huoltotéihin (5), tietoja voi hyddyntada energian kulutuksen arvioinnissa (2),
Tietoja voi kdyttda jossain muulla tavalla, miten? (0). Vastaukset kertovat, ettd huoltokirjan tietoja

voi hy6édyntdd pddasiassa kiinteiston ylldpito ja huoltotéissd ja energian kulutuksen arvioinnissa.

Kysymys 19 (kaavio 35, liite 11): milla tavoin vikailmoituksia voi valvoa? Vastausvaihtoehdot: huol-
tokirjaohjelman avulla, vikailmoitusten valvominen on vaikeaa, miksi? Vapaa sanakuvaus. Vastaa-
jien maara 3. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: huoltokirjaohjelman avulla vikailmoitusten val-
vominen on vaikeaa, miksi? Vapaa sanakuvaus: kaikki eivat kdyta Buildercomia. Vastaukset ker-

tovat, ettd vikailmoituksia voi pddasiassa valvoa huoltokirjaohjelman avulla.

Kysymys 20: jotain muuta mita haluaisitte kertoa vikailmoitusten valvomiseen liittyen? Vastaus-
vaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 1. Vastaus: vikailmoitukset tulevat rakennus-
automaatiojarjestelmaan. En tiedd onko rajapintaa huoltokirjaohjelmaan, luultavasti ei. Pitaisi
saada talta osin toimimaan. Vastauksen osalta on epdvarmuutta huoltokirjan rajapinnan olemas-

saolosta, joten pddttely vastauksesta on mahdotonta.
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Kysymys 21 (kaavio 36, liite 11): voiko nykyisella vikailmoitusten valvonta tavalla ennakoida vuo-
sihuollon mukaisia huoltokohtia (kunnossapito)? Vastausvaihtoehdot: kylla, ei, miksi vikailmoi-
tusten valvonta ei onnistu? jotain muuta, mita? Vastaajien maara 5. Vastaukset jakaantuivat seu-
raavasti: kylla (4), ei (1), miksi vikailmoitusten valvonta ei onnistu? jotain muuta, mita? (0). Vas-
taukset kertovat, ettd nykyiselld vikailmoitusten valvontatavalla voi péiéosin ennakoida vuosihuol-

lon mukaisia huoltokohtia.

Kysymys 22 (taulukko 23, liite 12): mita tietoja nykyisestd huoltokirjasta 16ytyy ja mita tietoja
sieltd mahdollisesti puuttuu? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 2. Vas-

taukset kertovat, ettd huoltokirjasta I6ytyy huoltojen ja yllépidon tiedot pddosin.

Kysymys 23: onko huoltokirjamateriaali nykyisellddn hyédynnettavissa? Kuvatkaa huoltokirjan
hyodynnettavyytta asteikolla 1-5 (1-ei hyodynnettavissa). Vastaajien maara 4. Vastaukset jakaan-
tuivat seuraavasti: 1 (0), 2 (1), 3 (1), 4 (2), 5 (0). Vastausten keskiarvo on 3,3. Tulos kertoo sen,

ettd huoltokirjamateriaali on keskimddrdistd paremmin hyéddynnettévissd.

Kysymys 24 (kaavio 37, liite 12): jos ei ole, niin miksi ei? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus.
Vastaajien maara 2. Vastaukset: osa ei tayta huoltokirjaa, Kaytto ei ole samanlaista kaikkien kayt-
tajien osalta. Vastauksista voi tulkita, etté hyddynnettévyyden ongelmia ovat kéyttdjéiperdiset

haasteet huoltokirjan kéyttimisessd.

Kysymys 25 (kaavio 38, liite 12): millainen toiminnallinen vaikutus sdhkéiselld huoltokirjalla on
tilojen ja kiinteistojen hallinnointiin ja kiinteistéjohtamisen paivittdiseen toimintaan? Kuvatkaa
vaikutusta asteikolla 1-5 (1-ei vaikutusta toimintaan). Vastaajien maara 4. Vastaukset jakaantui-
vat seuraavasti: 1 (0), 2 (0), 3 (2), 4 (1), 5 (1). Keskiarvo 3,8. Tulos kertoo sen, ettd sdhkdéiselld
huoltokirjalla on toiminnallinen vaikutus pdivittdiseen tilojen ja kiinteistéjen hallinnointiin ja kiin-

teist6johtamiseen.

Kysymys 26 (kaavio 39, liite 13): voiko sahkdisen huoltokirjan avulla saavuttaa taloudellisia hyo-
tyja tai sdastoja kiinteistokohtaisissa kuluissa? Vastausvaihtona kylla ja ei. Vastaajien maara 5.
Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: kylla (4) ja ei (1). Vapaan tekstikuvaukseen oli lisaksi kirjoi-
tettu kaksi kommenttia: huoltokirjaohjelma, onko se oikea? Loytyykd muita vaihtoehtoja ehka
ketterampia. Henkildston sitouttaminen ohjelman kayttoon, etta siitd saataisiin jatkossa oikeaa
hyotya ja sdadstoja. Jos huoltokirjassa nakyisi vesi, lampo ja sahko kulutukset kiinteiston osalta niin
ennakointi olisi helpompaa sekd automaation osalta sadtdjen teko taloteknisesti lammityssahko
kustannuksiin. Vastauksista voidaan pdcitelld, ettd sdhkdisen huoltokirjan avulla voidaan saavut-

taa taloudellisia hyétyjd tai sddistdjé kiinteistékohtaisissa kuluissa.
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Kysymys 27 (kaavio 40, liite 13): helpottaako sahkdinen huoltokirja tilakohtaista seurantaa? Vas-
tausvaihtoehdot: kylla ja ei. Vastaajien maara 5. Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: kylla (0) ja
ei (0). Vapaana sanakuvauksena annettiin (2): olisi hyva, jos huoltokirjan kaytto olisi aktiivisem-
paa. Jos olisi ylla olevat asiat eli seuranta trendi tai jokin muu mittaus valvontaan liittyvaa. Vas-

taukset kertovat, ettd séhkdinen huoltokirja helpottaa tilakohtaista seurantaa.

Kysymys 28 (kaavio 41, liite 13): soveltuuko nykyisellddn kadytettdava huoltokirjaohjelma organi-
saation toimintaan? Kuvatkaa kaytettavyytta asteikolla 1-5 (1-huonoin). Vastaajien maara: 5. Vas-
taukset jakaantuivat seuraavasti: 1 (0), 2 (1), 3 (2), 4 (2), 5 (0). Keskiarvo 3,2. Vastaus kertoo, ettd
nykyinen huoltokirjaohjelma soveltuu pddosin organisaation toimintaan ja se on kdytettévyydel-

tddn pddosin kédytettdvd.

Kysymys 29 (taulukko 24, liite 13): jotain muuta mita haluaisitte kertoa huoltokirjaohjelman toi-
minnasta? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 2. Vastaukset painottuvat
huoltokirjan kayttoon ja sen ominaisuuksiin. Vastaukset kertovat,ettd huoltokirjan kéytté olisi ol-

tava helppokdyttdistd ja nopeaa.

Kysymys 30 (taulukko 25, liite 14): mitd ongelmia tilojen hallinnoinnissa tai kiinteistdjohtamisessa
yleisesti on esiintynyt? Vastausvaihtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 3. Vastaukset ha-

jaantuvat eri asioiden suhteen, joten pddttely vastauksista mahdotonta.

Kysymys 31 (kaavio 42, liite 14): miten sdhkoinen huoltokirja vaikuttaa kiinteistdjohtamiseen? Ku-
vatkaa vaikuttavuutta asteikoilla 1-5 (1-ei vaikuta toimintaan). Vastaajien maara 4. Vastaukset
jakaantuivat seuraavasti: 1 (0), 2 (0), 3 (1), 4 (2), 5 (1). Keskiarvo 4,0. Vastaus kertoo sen, ettd

sdhkdiselld huoltokirjalla on selvid vaikutuksia kiinteistéjohtamiseen.

Kysymys 32 (taulukko 26, liite 14): jotain muuta mitad haluaisitte kertoa vaikuttavuudesta? Vas-
tausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 2. Vastausten perusteella on vaikea sanoa

suoraa pddtelmdd, koska mainitaan sekd hyétyjd ettd haasteita huoltokirjan hyédyntdmisessd.

Kysymys 33 (taulukko 27, liite 15): mita vaatimuksia kiinteistéjohtaminen/tilojen hallinnointi aset-
taa sdhkoiselle huoltokirjalle? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 3. Vas-

tauksissa korostuvat séhkéisen huoltokirjan helppokdyttdisyys.

Kysymys 34 (taulukko 28, liite 15): mita vaatimuksia tilojen ja kiinteistdjen yllapito asettaa sahkoi-
selle huoltokirjalle? Vastausvaihtoehtona vapaa sanakuvaus. Vastaajien maara 3. Vastauksissa

korotuvat sdhkdisen huoltokirjan helppokdyttéisyys.
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6.4 Teemahaastattelut

Teemahaastatteluihin valittiin henkil6t, jotka edustivat kiinteistdjen ylldapidon ja hallinnoinnin
henkilostoad. Tulokset on liitetty tutkimustulosten kasittelyyn. Haastatteluilla tarkennettiin kyse-
lyiden aihealueiden asioita. Haastattelut suoritettiin jokaiselle erikseen omassa tilassa. Haastat-
telut kestivat puolesta tunnista tuntiin. Kysymyksissa oli padosin vapaa mahdollisuus kommen-
toida vapaasti asioita omasta ndakdkulmasta. Haastatteluiden kysymykset pohjautuivat kiinteisto-
jen yllapito ja hallinnointi -kyselyn sisdltamiin kysymyksiin. Haastatteluiden tulokset analysoitiin

aineistokeskeisesti ja tulokset liittyvat suoraan ja konkreettisesti kaytannon toimintaan.

Haastatteluun valittiin teeman mukaisesti 3 kiinteiston yllapidon hallinnollisissa tehtavissa toimi-
via henkil6a ja 3 kiinteistonhoitajaa. Haastatteluissa oli yhteensa kolme uutta henkil63, jotka eivat
osallistuneet kyselyyn lainkaan ja kolme henkil6a, jotka osallistuivat kyselyyn. Tarkoituksena oli
saada sellaista tietoa haastattelun avulla, joka tukee tutkimuksen suorittamista seka lisaa sen luo-
tettavuutta. Haastatteluiden avulla saatiin tarkeaa tietoa tutkimuksen aihealueisiin liittyen, jota

ei ilmennyt sellaisenaan kyselyiden vastauksista.

6.5 Haastatteluiden tulokset

Haastatteluiden tulokset on analysoitu induktiivisen sisallon analyysin mukaisesti eri osa-alueisiin
jaoteltuna. Mainitut asiat ovat padkohtia haastatteluissa esiintyneisiin asioihin. Osiot sisaltavat
usean eri henkilon vastauksia. Sisalldnanalyysinmenetelmana on hyddynnetty induktiivista sisal-

|6nanalyysia.

6.5.1 Kiinteistojen yllapito

Rakennuksen ika vaikuttaa kiinteistdjen ja tilojen yllapitoon paljon. Uudemmissa kohteissa toi-
minta on suunnitelmallisempaa, johtuen automaation maarasta. PTS-suunnitelmallisuus on puut-
teellista rakennuksen huonon kunnon takia. Kiinteistojen yllapitoon liittyvat tehtavat ovat teho-
kasta toteuttaa, koska tyontekijat ovat ammattitaitoisia ja vaihtuvuus tyontekijoissa on vahaista.
Tehokkuutta lisda ns. nimetyt kiinteistot kiinteistonhoitajille. Kiinteiston yllapidon toiminta koe-
taan olevan osittain liian laajaa, joka aiheuttaa toiminnan ”pirstoutumista”, joka johtaa siihen,

ettd se koetaan ettd ”pakka on sekaisin” tdiden suorittamisessa ja sen hallinnassa.
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Asiakaspalvelun osalta toiminta ei pelaa niin kuin pitaisi, koska palvelupyynnoét “hukkuvat”. Tama
aiheuttaa tietokatkoksia, joka johtaa siihen, ettad asiakaspalvelun laatu heikkenee. Organisaatio-
rajojen ja vastuualueiden selkeyttaminen tehostaa toimintaa, koska nykyisellaan se koetaan ole-
van osittain sellaista, ettd vastuut ovat rinnakkain asioiden hoitamisessa. Se johtaa siihen, etta
useampi henkild hoitaa samoja asioita ja asianhoitaminen ei valttamatta hoidu loppuun sakka
siten, ettd lopputulos olisi hyva. Ulkoisten palveluntarjoajien huomiointi toiminnassa olisi tarkeas,

jottei tehda turhaa ty6ta ennakoivasti esim. remontit ja huoltotyot.

Toiminnan yhteissuunnittelun kehittdminen koetaan tarkeaksi, koska toiminnassa on ulkoinen
palveluntarjoaja. Suunnittelusta hyotyy erityisesti asiakas, koska toiminta tehostuu ja sujuvoituu.
Toiden suhteen olisi hyva laatia ns. vuosikello, jonka mukaisesti tyot (remontit, huollot, siivouk-
set) hoidetaan, joka on kaikkien osapuolten nahtavilla. Lisaksi aikataulutuksen tekeminen, joka
hyvaksytdaan osapuolten kesken. N&illd toimenpiteilld “varsinainen arki sujuvoituu”. Aikataulutus

tulisi tehda kiinteistoittain.

Muutamia paakohtia haastatteluista:

e Asiakaspalvelun vasteajan lyhentdminen toiminnan muutoksilla asiakkaan rooli huomioi-

den.

e Tyon jakaminen ja organisointi eteenpdin ja tiedonvaihtamisen parantaminen. Tehtava-

kentan selkeyttaminen eri osapuolille.

e Selkeiden suuntaviivojen antaminen toiminnalle, jonka mukaisesti edetaan.

Kiinteistonhoitajien ndakemykset kentalta:

e Toiden suorittaminen ja toiminta on padosin sujuvaa, tehokasta seka niiden toteuttami-

nen on paaosin itsesta kiinni.

e Tiedottaminen ja tiedon kulku on ollut osittain haasteena toéiden suorittamisessa. Kaikki
vikailmoitukset eivat vality huoltokirjaan, vaan ne tehddan puhelimitse tai suoraan sano-

malla kasvotusten.

e Sinallaan naiden ilmoitusten seuraaminen haastavaa. Huoltokirjan koettiin padosin kay-
tettavaksi, mutta haastatteluista nousi esille aina mobiilikayttdisen sovelluksen ja kaytet-

tavyyden(helppokayttoisyys) yhdistelma.
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IImoitukset pitdisi olla mahdollisimman helppo toteuttaa helppokayttoiselld puhelinso-
velluksella. Nykyiselldan ilmoitus tehtdva tietokoneella tai puhelimella, jotka eivat ole
niinkaan nopeita tai sujuvia kayttaa, johtuen kirjaamisesta tai tiedon kirjaamisesta huol-
tokirjaan. Huoltokirjan kaytt6 vaikutti olevan tyontekijasta itsesta kiinni, koska sinallaan
sitd voi kayttaa jo nykyisellddnkin. Huoltokirjaa pitdisi raataloida siten, jotta sen ulkoasu
olisi mahdollisimman yksinkertainen ja selkea. Toisin sanoen siina olisi ns. “hienosaatoa”,
kuten yksi haastateltavista kertoi. Haastateltava kertoi myds, jotta huoltokirjaa voisi hy-
vin kdyttaa tyon tehokkuuden ja aktiivisuuden seuraamisessa (nimetyt kiinteistot kiinteis-

tonhoitajille), jonka myota seuraaminen olisi suhteellisen helppoa.

Huoltokirjaan olisi lisattava kiinteistokohtaisesti vastuutahot ja henkil6t, jotta yhteyden-
ottaminen olisi mahdollisimman helppoa ja mutkatonta. Lisdksi automaation integrointi
olisi hyva lisa, jolla voitaisiin valttda esim. vesivahinkojen aiheutumista (tietojen saata-

vuus->seuraaminen).

Itsessddn huoltokirjan tietoja voi kayttaa ns. ”lokitietojen” seuraamiseen ja raportointiin.

Huoltokirjasta koettiin padosin l16ytyvan oleellisimmat tiedot.

Huoltokirjan kdyttamattomyyteen vaikutti myos se, ettd huoltokirjaan ei itsessaan tule
ilmoituksia, joka vdhentda sen kayttoa. Kaikki kolme haastateltavaa kayttivat huoltokir-
jaa. Lisaksi koettiin, etta huoltokirjan kdyttoa pitdisi nostaa uudelleen enemman esille,

jonka my6ta sen kaytto voisi tehostua.

Huoltokirjan osioiden tarkistaminen ja kaikkien osapuolten huomiointi huoltokirjan tieto-
sisallossa, joka lisda huoltokirjan hyddynnettavyytta. Helppokayttoisyys edella (erityisesti

mobiilikdyttoisyys). Lyhentaisiko tdma jopa vasteaikoja?

Sindlladn huoltokirja koettiin yhteisesti tarkedksi tydkaluksi tdiden suorittamisessa ja sen
avulla olisi mahdollista sujuvoittaa ja tehostaa kenttatyota. Lisaksi se koettiin helpottavan
hallinnon t6itd, koska lokitietojen ja raportoinnin avulla voidaan tehda tarkempia ja en-
nakoivia paatoksia kiinteistokohtaisista korjaus- tai yllapitotoimenpiteista. Yleisesti to-
dettuna kommentoitiin, etta huoltokirjan avulla voidaan kehittda toimintaa nykyisestaan,

jos siihen luodaan puitteet.
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6.5.2 Kiinteistdjohtaminen ja tilapalvelut

Toiminta koetaan olevan liian "kadesta suuhun” periaatteella toimivaa, koska PTS-suunnittelu
laahaa tai on puutteellista yleisesti. Tama johtuu siita, etta suunnitelmia ei ole kirjattu huoltokir-
jaan ja toiminnassa ei ole niin sanottua ennakointia. Asiakaspalvelun laatu kehittyisi parempaan
suuntaan, jos huoltokirjaan saataisiin myos kulutustiedot/raportit. Ndiden perusteella voitaisiin
tehostaa toimintaa, koska todellisten tietojen perusteella voidaan paatella esim. iv ja vesikulutus-
tiedoista saatojen tai vuotojen olevan pielessa jo ennakoidusti. Iv-tietojen osalta esim. kuvaajat
ilmamaarista tai vedesta kertovat toiminnassa jo paljon. Taten toiminnan muututtaessa enna-
koivaksi, hommat hoituisivat paremmin, joka vaikuttaa tyétehtdvien tarkempaan organisointiin
ja toiden suunnitelmallisuuden kehittymiseen. Kiinteistdstrategian olemassaolo auttaa sinallaan
kiinteistdjohtamista, jonka mukaisesti toiminta etenee. Lisaksi kiinteistdjen kohdekortit auttavat
kiinteistokohtaisten asioiden hoitamisessa. Yleisesti ottaen vain yhden tai kahden ohjelman ole-

massaololla(huoltokirja) olisi iso painoarvo toiminnassa yleisesti.

6.5.3 Sahkoinen huoltokirja

Vikailmoitusten valittdminen onnistuu paaosin oikeille henkildille. Ongelmallista kuitenkin on se,
ettd vikailmoitukset eivat tule suoraan henkildille johtuen siitd, jotta ne eivat vality kiinteiston-
hoitajan puhelimeen. Vikailmoitusten kuittaaminen on helppoa toteuttaa ja niiden tarkeysjarjes-
tys on oikein, huomioitavaa on kuitenkin se, etta pyyntojen realiteetti voi olla mita sattuu. Tulevia
tyotehtavia voi suunnitella huoltokirjan merkintéjen mukaisesti, kuitenkin erikoistapaukset on
huomioitava erikseen, joka voi olla tyon suorittamisen toteutuksen ajankohtaa, joka voi johtua
esimerkiksi sairaustapauksista. Vuosihuoltojen suunnittelussa voi hyddyntaa paaosin huoltokir-
jaa. Kuitenkin on huomioitava, ettd huoltokirja voi sisaltaa turhia ilmoituksia kiinteistojen kaytta-
jasta johtuen. Nykyiselldan huoltokirjan sisalté on jopa liian laaja, johtuen sen tietosisallosta. Ta-
ten siita pitadisi karsia turhat osiot pois, joka selkeyttaisi huoltokirjan kayttoa. Sinallaan konetieto-
jen ja rakennetietojen puutteellisuus koetaan haasteeksi, koska tiedot liittyvat melkein jokapai-
vaiseen toimintaan, joita tarvittaisiin tdiden suunnittelussa. Sdhkoétiedot ovat kiinteistojen osalta
ovat pdaosin kunnossa. Huoltokirjan kaytettavyydesta ilmenee se, ettd rutiininomainen harjoit-
telu on vahaista, jolloin huoltokirjan kayttd koetaan vaikeaksi. Koulutuksen jarjestaminen auttaisi
tdhan ongelmaa ja sen saattaisi kdayton alulle. Lisdksi kdyton yhtendistdaminen auttaisi asiaa ja pa-

rantaisi tuloksia. Kaytettavyytta voisi kehittaa vastuuttamalla eri osapuolet huoltokirjan kayttoon.
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Huoltokirjan kayttoa rajoittavat yleisesti sen kayttamattomyys, joka johtuu siita, etta nykyisellaan
huoltokirjan koetaan kiinteistonhoitajien osalta liilan vaikeakdyttoiseksi johtuen mm. mobiiliso-

velluksen puutteesta ja osioiden maarasta, joita huoltokirjan sisaltaa.

Kuitenkin kokonaisuutenaan huoltokirjasta koetaan olevan hyotya tilojen hallinnointiin, tilojen
yllapitoon ja PTS-suunnitteluun. Huoltokirjan avulla voidaan ennakoida myo6s tulevaa, koska vi-
kailmoitusten perusteella voi paatelld jonkin laitteen viallisuutta ja se ettd se on menossa rikki.
Huoltokirjalla ei koeta olevan toiminnallista vaikutusta tilojen -ja kiinteistdjen hallinnointiin ja
kiinteistdjohtamisen paivittdiseen toimintaan. Jos kaikki toiminnot (mm. talous, kulutustiedot,
huoltokirja, automaatio) saataisiin yhden tai kahden ohjelman alle kokonaisuudessaan, niin ta-
loudellisten hyotyjen toteuttaminen voisi onnistua. Tilakohtainen seuranta helpottuu ohjelman

avulla nykyisellaan.

Huoltokirja koetaan hyodylliseksi, mutta sen "vaikeakayttoisyys ja vajaakayttoisyys” rajoittaa hyo-
dyntamista laajemmin. Se koetaan kiinteiston yllapidon hallinnon ja kiinteistonhoitajien parissa.
Mobiilikayttoisyyden tarve tunnistetaan myods molemmissa tyotehtavissa. Koska ohjelma on vai-
kea kayttaa, nakyy tdma myos kuittaamattomina vikailmoituksina jarjestelmassa, koska huolto-

kirjaa ei kayteta.

Vaatimukset sdahkdiselle huoltokirjaohjelmalle olisivat kiinteistéjohtamisen seka tilojen hallin-
noinnin/ylldpidon osalta ovat: helppokayttoisyys, kirjaamisen helppous ja mobiilikdyttoisyys. Li-
saksi mainittiin integrointi muihin ohjelmiin koska nykyisellddn kdytossa rinnakkain lilan monta
ohjelmaa. My6s vian kuittaaminen tai kirjaaminen gr-koodin kautta olisi hyva kehitysaskel help-
pokayttoisyyden lisdamiseksi sekd se nopeuttaisi kiinteistéon hoidon tyotehtdvia merkittavasti.
Tama johtuu siita, etta varsinaisiin kirjauksiin ei kuluisi enaa turhaa aikaa vaan gr-koodi luettaisiin
mobiililaitteilla esim. lampun vaihdon yhteydessa sen vieresta. Se lisdd mahdollisesti myos huol-

tokirjanohjelman kaytt6a koska se on helppoa.

Huomionarvoista on myds se, jotta olemassa olevat Caverionin automaatiojarjestelmat kannat-
taisi hyodyntaa jatkossa myos tietojen integroinnin suunnittelussa(automaatio). Lisdksi tulevai-

suuden laitehankinnat automaation osalta on hyva muistaa huoltokirjachjelmaa valittaessa.

Lisdksi huoltokirjan palvelun tasoa pitdisi laskea ns. tasolle 7-8 "hifistelyt pois”, joka helpottaisi
ohjelman kayttda. Tama tarkoittaa jarjestelman sisdltdman tiedon ja osa-alueiden maaraa, jotta

ohjelman kaytto olisi sujuvampaa.
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6.6 Kiinteistdjohtamisen jarjestelmat

Tassad opinnaytetydssa on myds vertailtu kahden eri toimittajan huoltokirjaohjelmaa, jotka olivat
Buildercom ja Caverion Smart View. Kyseiset ohjelmat on valikoitu sen perusteella, koska Builder-
com on nykyinen kaytossa oleva huoltokirjaohjelma ja Caverionin ohjelmaa on jo aiemmin poh-
dittu huoltokirjaohjelman pohjaksi. Lisaksi ohjelmien esitykset tulivat tutkimuksen toimeksianta-

jalta.

Nykyiselladn sahkdinen huoltokirja ei integroidu Kuhmon kaupungin kiinteistojen kiinteistdauto-
maatioon, ja kiinteistdautomaatiota ohjaavat eri toimittajien ohjelmat, jotka ovat mm. Siemens
Desigo+ ja Caverion Pyramid. Kun tiedot eivat synkronoidu huoltokirjaan, lisda tdma ylimaaraista
tyota huoltokirjan kirjausten suhteen seka se hidastaa tiedon paivittymista kiinteiston yllapidon
ja hallinnon parissa tyoskentelevien valilla. Eli eri toimittajien automaatiojarjestelmat vaativat
omat ohjelmansa. ldeaali tilanne olisi, ettad kaikki kiinteistbautomaatio olisi integroitu suoraan
huoltokirjaan, josta nakisi kiinteiston ns. olosuhteet seka kulutustiedot reaaliajassa ja kiinteiston
automaatiota voisi ohjata systemaattisesti. Kun olosuhdetietoja voisi seurata huoltokirjasta, on
mahdollista, etta kiinteistdjen olosuhteista voisi paatelld jo ennakkoon, jos jokin on pielessa en-
nen suurempia vahinkoja tai vaurioita. Olosuhdetiedoista mm. |amp6, veden kulutus, ilmanvaihto
ja energia ovat niita tarkeimpia tietoja, jotka olisi hyva tietdaa reaaliajassa. Taman myota myos
laitekohtainen seuranta mahdollistaa vikojen paikallistamisen hyvissa ajoin. Reaaliaikaisesti olisi
hyva tietaa myos kiinteistokohtainen talouden seuranta, joka on integroitu samaan huoltokirja-
ohjelmaan. Tietojen olemassaolo helpottaa kiinteistéjen hallinnointia ja se helpottaa myds talou-

den johtamista ja suunnittelua pitkalla tahtdimellad katsottuna.

Jotta kaikki kiinteistdautomaatio saataisiin saman toimittajan alle, vaatii tdima kiinteist6automaa-
tion ohjauskeskusten vaihtamista seka ohjelmointia laitteille sopivaksi. Tama raatalointi vaatii pa-
nostuksia myos taloudellisesti. Jotta riskit ovat mahdollisimman pienet tallaisessa kehittamis-
tyossa, kuten edelld on mainittu, olisi jarkevaa valita sellainen tuote tai palvelu, joka on sopiva
organisaation toimintaan ja etta se olisi mahdollisimman valmis kokonaisuus toimintaan liittyen.
Tama nakyy toiminnan elinkaaressa yllapitokustannuksissa. Lisdksi mahdollinen tiedonsiirtami-

nen ohjelmien valilla aiheuttaa kustannuksia.

Olemassa olevat tiedot sahkoiseen huoltokirjaan (tehdyt tyot, muttei siirretty séhkoiseen huolto-

kirjaan):

e tyOmitoitukset kiinteistoittdin(tehtavittain),
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e PTS-suunnitelmat.

Tassa tyossa on tehty kyselyita ja kohdistettuja haastatteluita eri osapuolille, jotka ovat eri roo-
leissa kiinteistojen kdyttamisessa tai yllapidossa seka hallinnoinnissa. Lisdksi kokemuksia on ky-

sytty myo0s toisilta kayttajilta.

Ndiden perusteella on luotu kokonaiskuva jarjestelmalta vaadittavista ominaisuuksista. Tarkeat

ominaisuudet vaaditulta huoltokirjalta ovat taman tutkimuksen mukaisesti:

o helppokayttoisyys,

o mobiilikdyttoisyys (puhelin/tabletti),

e integraatio muihin kiinteistdjohtamisen jarjestelmiin (ideaalitilanne yksi ohjelma, maksi-

missaan kaksi ohjelmaa),

o selkea kayttoliittyma,

e vain "oleelliset” asiat esill3,

e kiinteistojen kulutustiedot nakyvilla,

e kaikille yhteinen ja esteet6n kaytto,

e helppo ja nopea kirjautuminen,

e raportointimahdollisuudet/tulosteet ohjelman avulla (kaaviot, trendikayrat jne.).

e asiakkaan (tilojen kayttdja) osalta tarkeimmat ominaisuudet:

o helppokayttoisyys,

e avoin kiinteistdn yllapidon ja tyon edistymisen seuranta,

e reagointi vikailmoituksiin ja niihin vastaaminen.
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6.7 Buildercom

Buildercomin esittelytilaisuudessa toimittajan edustaja esitteli ohjelmaa paaosioittain ja toimin-
noittain. Ohjelmaan on mahdollisesti tulossa mobiiliappi, mutta se on vasta kehitysvaiheessa. Oh-
jelman saa skaalattua puhelimen naytolle erillisella toiminnolla, joka nayttaa varsin selkealta. Li-
saksi sen voi liittaa esimerkiksi oman puhelimen aloitusndyttdon, joka helpottaa palvelun kayttoa.
Kayttajia voi hallita kiinteistoittdin ja projekteittain(projektinhallinta). Erillisen rajapinnan avulla

voi siirtaa esimerkiksi kulutustiedot jarjestelmaan tai kirjata ne manuaalisesti siihen.

Ohjelmassa on tyokalut PTS- suunnitelmiin, talouteen, huoltoraportointiin ja kulutusseurantaan.
Sahkon kulutustiedot on mahdollista integroida Fingridin tarjoaman rajapinnan kautta, mutta
muissa tiedoissa saatavuuteen vaikuttaa aluekohtaisen vesihuoltolaitoksen kulutustietojen eta-

luettavuuden toimitusperiaate ja niiden saatavuus yleisesti.

Ohjelmaan voi lisata tarvittavat dokumentit kohteiden kansioihin ja kansioita voi luoda itse tar-

peen mukaisesti.

Toimittajan kanssa kdydyssa keskustelussa raatalointia olisi tarve tehda ohjelman ulkoasuun ja
osioiden selkeyttamiseen, joka tarkoittaa palvelupaketin muokkausta. Huolloista on tarkoitus jat-
taa lakisaateiset tehtdvat vain esille. Lisaksi on tarkoitus jarjestda erillinen ns. koulutustilaisuus
ohjelman kaytostad, jossa korostetaan kiinteistokohtaista toimintaa tehtavittdin. Ohjelman raata-

16inti on tehtdva ennen koulutustilaisuutta.

Olemassa on jo nykyiselldan kiinteistokohtaiset tyomitoitukset, mutta se koettiin liian tarkaksi
tdssa vaiheessa, koska se vaatii sindllaan tyota ja onko sellaiselle tarkkuudelle tarvetta nykyisel-

laan.

Ohjelmassa on mahdollista maaritella kiinteistokohtaisesti vastuuhenkil6t, jonka mukaisesti pal-
velupyynnoét ohjautuvat oikeille henkiléille. Lisdksi ohjelmassa on mahdollisuus myds gr-koodi

pohijaisille vikailmoituksille, joka nopeuttaa ilmoittamista ja kirjautumista.

Nykyisellaan kaytossa olevaa ohjelmaa on selkeytettava ja pelkistettdva, jotta se soveltuu parem-
min kiinteistdn yllapidon toimintaan. Lisdksi valmiiden fraasien lisdédminen esimerkiksi vian ilmoit-

tamiseen tai sen kuittaamiseen helpottaa ja nopeuttaa toimintaa.

Buildercomin vahvuus on projektinhallinnan ohjelmassa, joka on ollut kdytéssa Kuhmon kaupun-

gilla jo vuosia. Lisdksi ohjelmaan on syodtetty paljon kiinteistokohtaista tietoa, joka on hyodyksi
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jatkoa ajatellen. Kokonaisuutenaan voisi myds todeta, ettd ohjelma ei niinkddn ole yhden palve-

lun kiinteist6johtamisen jéirjestelmd ja se ei mydskddn ole sitd esittelijdn mukaisesti.

6.8 Caverion Smart View

Palvelun toimittajan esittelemana Caverionin Smart View- ohjelman ulkoasu on selked ja sen pe-
rusndakyma on selkedmpi kuin Buildercomin ohjelmassa. Palveluntarjoajalla ei tarvitse olla erillisia
tunnuksia ohjelmaan vaan sinne voi kirjautua url- linkin kautta, joka lahetetdaan ohjelman kautta.
Toimeksiannon ohjaus on selked ja prosessin seuraaminen on toteutettu vaiheittain, jolloin esi-
merkiksi asiakas tietdda missa vaiheessa tyo etenee. Huoltojen osalta on erillinen ndkyma, josta
nidkee toteutettavat huollot ns. kalenterindkyméssa. Huoltolistoja voi kopioida tarvittavan maa-

ran kohteelle.

Ohjelmaan voi lisdta suoraan kohdekohtaiset dokumentit, jotka ovat selvasti esilld, kuten myo6s
esimerkiksi kohteen pelastussuunnitelman, jolle on oma erillinen kuvake, joka l6ytyy todella hel-
posti. Lisaksi siind on kuvake yhteystiedoille, joka on tarkea kiinteistonhoidon nakdkulmasta. Ku-
lutustiedot sahkon osalta on mahdollista saada Fingridin rajapinnan kautta. Energian ja veden
osalta tietojen saatavuus on varmistettava paikalliselta toimittajalta. Paikallisen toimittajan tie-
dot valittyvat Digitan-LoRa verkossa ja tietojen impulssi on 6 tunnin valein valittyva tieto, joka
esitetdan tuntikohtaisesti. Mittareiden vaihto on kdynnissa parhaillaan ja se on arvioitu olevan
valmis vuoden 2025 aikana. Tdma mahdollistaisi etdluettavan tiedon saatavuuden ohjelmaan.
Tarvittaessa ne ovat luotavissa erillistd korvausta vastaan. Kulutustiedot voidaan sy6ttda myos
erilliselld sovelluksella, joka helpottaa kenttdtyota selvasti. Kirjattu tieto valittyy suoraan ohjel-
maan. Sensoritekniikassa palvelu tukee useamman toimijan tuotteita. Sensoreiden seurantaan
on selkedn ndkoinen toiminto. Ohjelman kautta avautuu kohteen pohjakuva, josta voi klikkaa-
malla katsoa sensorikohtaiset tiedot paikannetusti. Ohjelman avulla voi luoda erilaisia raportteja
power-bi muodossa ja ohjelma kayttaa BMS-analytiikkaa/logaritmeja tietojen analysointiin (mit-
talaitteiden vélinen eroavaisuus). Asiakkaan osalta asioiden tapahtumista voi seurata omassa na-

kymassa, joka sinalldan on hyva lisa palvelun seuraamisessa.

Nykyiselladn Kuhmon kaupungin 14: ssa kiinteistdssa on Caverionin automaatiojarjestelma, jotka

on mahdollista liittda ohjelmaan.
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Isona etuna myos Caverionin ohjelmassa on helppokayttdinen qr-koodin kautta tehtava vikail-
moitus, joka on nopea ja helppokayttéinen. Tama on tunnistettu tilapalveluiden toiminnassa yh-
deksi kehityskohdaksi. Vikailmoituksen laatimisen suhteen. Koodi voi olla esimerkiksi jonkin huo-

neen seinalld, josta se skannataan, vaikka puhelimella.

Varsinaista projektinhallintatoimintoa ei ole Caverionin ohjelmassa vaan se painottuu pitkalti kiin-
teistéjohtamisen tyokaluksi. Myos taloustiedot on mahdollista integroida API-rajapinnan avulla,
mutta niiden luonti on katsottava aina tapauskohtaisesti, kuten myés muiden tietojen tuonti toi-
sesta rajapinnasta. Tama tarkoittaa sitd, ettd lahetettavasta rajapinnasta on kysyttava lupaa tie-
don lahettamiseen palveluun. Tieto voi maksaa ja se voi olla eri muodossa mita Caverionin pal-

velu tukee. Tdma pitdd muuttaa taten oikeaan muotoon, jotta se soveltuu siihen.

Kiinteiston yllapidon haastattelun ohessa kiinteistonhoitajalta kysyttiin nakemyksia ohjelman ul-
koasusta. Pintapuolinen tarkastelu osoitti, jotta tietosisalto oli selkedmpi kuin Buildercomin oh-

jelmassa.

Lisdaksi ohjelmasta on kysytty ndakemyksia toiselta kunnalta, joka on juuri hankkinut ohjelman
kayttoonsad. Kokemusten mukaisesti jarjestelma oli hankittu mm. seuraavilla perusteilla: ohjel-
man avulla saadaan oleellisimmat tiedot yhden ohjelman alle, joka sujuvoittaa organisaation toi-
mintaa ja vahentda kadytettavien ohjelmien maaraa. Tama on vaikuttanut myds ohjelmistoista ai-
heutuviin kustannuksiin ja tuo tulevaisuudessa saast6ja. Kuitenkin aluksi kunta aikoi hyddyntaa
kahta ohjelmaa rinnakkain, jotta mahdollisilta katkoksilta ohjelman hy6dyntamisessa valtytaan.
Keskustelussa mainittiin myds toiminnan ennustettavuuden parantuminen, koska talous ja ylla-
pitotiedoilla ohjelma osaa ennustaa myds tulevaisuuden ndkymia kustannusten suhteen. Iso asia

on ollut ohjelman helppokayttoisyys ja kdytettavyys yleisesti.

6.9 Aikaisemmat kokemukset ja huoltokirjaohjelman valinta

Erityiset vahvuudet Buildercomissa ovat siis aikaisempi kokemus ohjelmasta ja tietamys seka ole-
massa oleva tieto ohjelmassa nykyisellaan. Lisaksi toimittaja on pitkdaikainen ja silla on sinallaan
vankka tausta, johon voi luottaa. Lisaksi Buildercom kehittaa palveluitaan ja se on iso asia tulevai-

suutta tarkasteltaessa.
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Organisaation aikaisemmat kokemukset ja mielipiteet osoittavat, etta kaytettavyys ja helppokayt-
toisyys ovat niita asioita, joihin olisi hyva kiinnittad huomiota ohjelman valinnassa. Lisaksi ohjel-
mien madran vahentdamisessd on syyta miettia sitd, jotta oleellisimmat toiminnot saataisiin yhden
ohjelman alle, joka tuntui olevan varsin tarked asia myos tutkimuksen tulosten (kyselyiden ja

haastatteluiden tulokset) pohjalta kokonaisuudessaan.

Lisaksi se tukee helppokayttoisyytta seka kaytettavyytta. Ohjelman hyodyt automaatiotiedoista
on iso asia kokonaisuutta tarkasteltaessa. Myds tulevaisuuden laitehankinnat automaation osalta
olisi hyva miettia siten, jotta ne ovat integroitavissa ohjelmaan. Kaytettava mobiilisovellus on lai-
teoptimoitu, joka tukee helppokayttoisyytta organisaation toiminnassa. Tarkoituksena ja ideana
on se, ettd Buildercomin ohjelman vahvuus projektinhallinnan ohjelmana sdilytettdisiin projektien
osalta ja varsinaiseen kiinteistéjohtamiseen ja kiinteistéjen ylldpitoon otettaisiin laajemmin kdyt-

téon Caverionin Smart View ohjelma.

Caverionin ohjelman integrointimahdollisuudet ovat varsin laajat, joten sen myota on mahdol-
lista saavuttaa taloudellisia hyotyja myos siten, ettd mahdolliset ylimaaraiset ohjelmat voi karsia
pois. Ohjelmien integroinnin myo6ta aiheuttama hyoty on syyta tarkastella laajemmin toimialalla,
jotta saadaan selva kasitys siitd, kuinka konkreettisia hyodyt olisivat myos taloudellisesta nako-

kulmasta katsottuna.

Kahden ennakkoon valitun ohjelman vertailun perusteella, suosittelen Caverionin Smart View oh-
jelman hyddyntédmistd ja kéyttéénottoa osana kiinteistéjohtamista ja kiinteistéjen ylldpitoa. Huo-
mioitavaa on, ettd ohjelma otetaan aluksi jo kdytettdvdn ohjelman rinnalle, jottei tapahdu mah-
dollisia tietokatkoksia tai kéyttdjdperdisid aukkoja toiminnassa. (Puhto ym. 2003, 29) toteaa sel-
vityksessaan, ettd hoito- ja huolto-ohjelman tulee vastata kayttdjan asettamia tavoitteita. (Niel-
sen 2012) kertoo, jotta luodaan esteettomat, asiakasystavalliset huoltokirjapalvelut. Kaytetta-
vyytta tarkasteltaessa on muistettava, jotta kdytettavyys on tuottavuuden kysymys. (Sampola, 39,
2008) tutkimuksessa kuvataan, jotta jarjestelman tulisi olla tehokas kayttaa ja sen tulisi olla miel-
lyttava kayttaa, jotta siihen oltaisiin tyytyvaisia. (Puhto ym. 2003, 30, 74) selvityksessa todetaan,
jotta kiinteistdjohtamisen eri ohjelmat tulee kommunikoida keskendan. Huoltokirjan tulee olla

modifioitavissa kdyttajan tarpeiden mukaisesti.
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6.10 Kayttddnotto

Ensimmaisessa vaiheessa on Buildercomin ohjelman raatalointi organisaatiolle sopivaksi (tietosi-
salto ja osa-alueet), jolloin sitd voidaan hyodyntaa nykytilanteessa. Taman jalkeen tehdaan erilli-
nen arvio ohjelman sisallésta ohjelman toimittajalle. Ohjelman kayton suhteen pidetdan koulu-
tustilaisuus toimittajan pitdmana, johon osallistuvat kiinteiston yllapidon henkildst. Ohjelmiston
kaytto aloitetaan laajamittaisesti ja sen kayttda valvotaan. Kayton suhteen kuullaan kokemuksia
ohjelmistoa hyddyntaviltad ja arvioidaan taman perusteella ohjelmiston kayttda. Lisdksi aletaan
hyodyntdmaan laajamittaisemmin selainpohjaista versiota ohjelmasta. Varmistetaan myos, etta-

kaikki osaavat kayttda ohjelmaa.

Caverionin ohjelman kaytté6nottoa arvioidaan myds taloudellisesta nakokulmasta laajemmin ja
tehddan analyysi sen hyddyntamisestd organisaatiossa. Jarjestetdan yhteinen tilaisuus toisen
kunnan kanssa, jonka avulla luodaan kartoitus siitd, milla tavoin kayttdonotossa olisi syytad edeta

ja mita asioita on hyva huomioida ohjelmistossa tai sen hyodyntamisessa.

Kayttoonottoa mietittdessa on kiinnitettava huomiota ohjelmien vilisiin integraatioihin, auto-
maation integroinnin mahdollisuuksiin, koulutukseen ja ohjelman sisdltamien eri osa-alueiden
hyodyntamiseen sekd niistd saatavan tiedon lukemiseen. Lisaksi kulutustietojen integrointi on
syytd kdyda lapi (vesi, lampo, sdhko) eri toimittajien kanssa. Ohjelmistoille ja sen kdyttéénoton
valvonnalle nimetdan vastuutaho ja henkild, joka valvoo ja seuraa ohjelmien kdyttéonottoa ja

kayttoa yleisesti.

Kdyttéonotolle luodaan toimintasuunnitelma, tavoitteet, aikataulu ja vastuutahot ja henkilét.

6.11 Tutkimuksen luotettavuus ja oikeellisuus

Tutkimuksen tasoa, johtopaatdsten patevyytta ja tutkimuksen luotettavuutta tulee arvioida koko
tutkimusprosessin kuluessa. Eras tapa kohottaa tutkimuksen luotettavuutta on kadyttaa tutkimuk-
sessa erilaisia aineistotyyppeja, teorioita, nakokulmia tai analyysimenetelmia. Tata kutsutaan tri-
angulaatioksi. Triangulaation tarkoitus on osoittaa, jotta tutkimuksen tulos ei ole epatyypillinen,
tarkoitus on, jotta tutkimuksen tulokset on mahdollista saavuttaa eri nakdkulmilla. Laadullisessa
tutkimuksessa voidaan soveltaa tietyin osin reliabiliteetin ja validiteetin kasitteita. Laadullisessa

tutkimuksessa on olennaista arvioida tutkimuksen uskottavuutta ja luotettavuutta. Laadullisen
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tutkimuksen tulokset eivat esimerkiksi saa olla sattumanvaraisia ja tutkimuksessa kaytetyilla me-
netelmilla on voitava tutkia sitd, mita tutkimuksessa on tarkoitus tutkia. Yksi laadullisen tutkimuk-
sen luotettavuuden ndakdkulma on yleistettavyys tai siirrettavyys, onko tutkimuksen tuloksia mah-

dollista yleistaa tai siirtdd myds muihin kohteisiin? (Jyvaskylan yliopisto, 2025.)

Laadullisessa tutkimuksessa esitetty luotettavuus terminologia voi periaatteessa jakaa kolmeen
ryhmaan. Uskottavuus luotettavuuden kriteerina tarkoittaa sitd, etta tutkijan on tarkistettava vas-
taavatko hanen kasitteellistyksensa ja tulkintansa tutkittavien kasityksia. Tutkimustulosten siir-
rettdvyys on mahdollista tietyin ehdoin, vaikka yleisesti naturalistisessa paradigmassa katsotaan-
kin, etteivat yleistykset ole sosiaalisen todellisuudesta johtuen mahdollisia. Varmuutta tutkimuk-
seen lisatdan ottamalla huomioon tutkijan ennakko-olettamukset. Vahvistuvuus tarkoittaa sita,
ettd tehdyt tulkinnat saavat tukea toisista vastaavaa ilmiota tarkastelleista tutkimuksista. Peri-
maltdan tutkimuksen arvioinnin taustalla on kysymys sen sisadltdmien vaitteiden perusteltavuu-

desta ja totuudenmukaisuudesta. (Eskola ym. 2008, 211-212.)

Tutkimusta arvioidaan kuitenkin kokonaisuutena, jolloin sen sisdinen johdonmukaisuus (kohe-
renssi) painottuu, eli vaikka seuraavat asiat tutkimusraportissa olisivat loistavasti taytetty, niiden
pitda olla sitd myos suhteessa toisiinsa. Kohdat ovat: tutkimuksen kohde ja tarkoitus, omat si-
toumuksesi tutkija tassa tutkimuksessa, aineiston keruu, tutkimuksen tiedonantajana, tutkija-tie-
donantaja-suhde, tutkimuksen kesto, tutkimuksen luotettavuus, tutkimuksen raportointi. (Tuomi

ym. 2018, 163-164.)

Tassa tutkimuksessa tutkimuksen luotettavuutta heikentaa vastaajien/vastauksien maara kyse-
lyissa. Vastaajien maarat voivat vaihdella kysymyksittdin selvasti, joka voi heikentda merkittavasti
myo6s kysymyksen luotettavuutta. Kokonaisuutenaan voi todeta, etta kysymysten maaralla voi-
daan parantaa luotettavuutta, koska kysymykset taydentdvat toinen toisiaan. Lisaksi luotetta-
vuutta parantaa haastattelut, joita tutkimuksessa on suoritettu. Kyselyiden ja haastatteluiden
vastaukset ovat osittain varsin laajoja, jotka sindlladn kertovat mahdollisimman tarkasti selvitet-

tavasta asiasta ja antavat syvempaa merkitysta tutkimukselle.

Kirjallisuuslahteet ja niissa esitellyt tutkimustulokset tukevat tdaman tutkimuksen tuloksia ja ndin

ollen lisdavat taman tutkimuksen uskottavuutta.

Teoriaa on hyodynnetty tutkimusprosessissa kattavasti: teoreettisen viitekehyksen lisdksi aiem-
pia tutkimuksia ja teoretisointeja on hyodynnetty tulosten tulkinnassa. Lisaksi teoriaa on peilattu

tuloksiin, koska sen avulla on analysoitu ja jasennetty saatuja tutkimustuloksia.
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Tutkimuksen tarkoitus on ollut tuottaa organisaatiolle tuloksia, joiden avulla se voi toteuttaa toi-
menpiteitd, joita siind mainitaan. Havainnointia on tehty mahdollisimman paljon eri henkilGista
ja toimialaryhmista. Taman my6ta on saatu luotua mahdollisimman laaja kuva toimintaymparis-
tosta ja siind olevista mahdollisista muutoksista. Tutkijalla ei ole ollut varsinaiseen aihealueeseen
omakohtaista kokemuspohjaa, jonka myo6ta tyota on tarkasteltu paaosin ns. ulkopuolisen silmin.
Taten havainnointiaineisto perustuu padosin havainnointiin eika tutkijan omiin kokemuksiin. Kun
tutkija on ollut kohdeorganisaatiossa toissd, on tdma lisdannyt todennakdisesti vastaajien luotta-
musta tutkimustulosten analysoinnissa ja toteuttamisessa yleensa. Tdysin ulkopuolinen ja eri or-
ganisaatiosta tuleva tutkija ei valttdmatta saa samanlaista havainnointiaineistoa, kuin mita itse
tutkija on tdssa tutkimuksessa saanut. Tutkimus on sindlldan toistettavissa kokonaisuudessaan
vastaavalle kohderyhmalle. Vastaava tutkimus olisi mahdollista toteuttaa esimerkiksi 1-2 vuoden-
paasta, jossa nahtaisiin mahdolliset muutokset organisaation toiminnassa kehitysehdotusten toi-
menpiteiden jalkeen. Tutkimuksen tulosten vertailussa on hyddynnetty teoriaa, josta voi saada

selville sen, miten vastaavanlaisissa tutkimuksissa tai selvityksissa on kaynyt.

Tutkimuksen uskottavuutta tukee tutkittavien kasitykset, jotka vastasivat tutkijan omia kasityksia
asiasta. Tutkimus tulosten siirrettavyys on mahdollista toiseen organisaatioon, ottaen huomioon
kuitenkin organisaation koko ja toimiala, johon tama siirrettavyys kohdistuu. Varmuutta lisaa tut-
kijan ennakko oletukset, joita tutkimukseen ei tutkijalla sindlldan ollut lainkaan. Vahvistavuutta
tukee tutkijan hyodyntamat teoriat ja tutkimus seka selvitystulokset, joita tutkimuksessa on hyo-
dynnetty. Teorioiden ja tutkimus seka selvitystulosten perusteella tehtiin yhtaldisyyksia tdman

tutkimuksen tuloksiin.
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7  Toimintamalli ja muutosesitykset

Tutkimustulosten perusteella voidaan todeta, ettda Kuhmon kaupungin tilapalveluiden osalta ke-
hittamista olisi kohdennettava seuraaviin asioihin, jotka aiheuttavat muutoksia nykyiseen toimin-
tamalliin. Sindlldan pdédosa toiminnoista on jo kunnossa tutkimustulosten mukaan, mutta tietyt
osa-alueet kaipaisivat kehittamista, jotta toimintaa saadaan enemmdn suunnitelmallisemmaksi,
tehokkaammaksi ja laadukkaammaksi. Kaiken keskiéssd toiminnassa on asiakas, kuten Payne
(2000) on kuvannut asiakaspalvelun olevan strategioita, jarjestelmia ja ihmisia. Kaikilla nailla on

vaikutukset asiakkaaseen, joka tassa tapauksessa kayttaa tilapalveluiden tiloja.

Muutosesitykset on perusteltu asiaan liittyvalla teorialla, jota on hyddynnetty tutkimuksen suo-
rittamisessa. Kaaviossa 43 on esitetty, kuinka tilapalveluiden uuden toimintamallin kehittdmisen
myo6td muodostuu uusi toimintamalli. Muutoksen osa-alueet ovat: kiinteistén ylldpidon toimin-
nan muutokset, kiinteistéjohtamisen toiminnan muutokset, kiinteistéjohtamisen jérjestelmien

muutokset.

e Tutkimuksen tulosten perusteella PTS-suunnittelu tuodaan tarkemmin ja laajemmin tila-
palvelun toimintaan sekd kiinteistéjohtamiseen, jolla ennakoidaan kiinteistéjen ylldpito-
toimintaa ja mahdollisia korjauksia. Painopiste kiinteistdjen yllapidossa kohdistetaan en-
nakoivaan ja suunnitelmalliseen kiinteisténpitoon. Tuodaan PTS-suunnitelmat sdhkéiseen
huoltokirjaan, jonka avulla kirjaukset ja ylldpitotieto vdilittyy kaikille. (Korhonen ym. 2016,
39) toteaa ettd kiinteistonhoidossa suureksi avuksi on sdhkéinen huoltokirjaohjelma ja
kunnossapidon puolella rakennuskohtainen pitkdn tdhtdgimen suunnitelma (PTS) jante-
voittaa yllapidon toteutusta ja siirtaa yllapidon painopistettd ja korjaustarpeita enna-
koivaan suuntaan. Kun rakennuskanta on saatu optimoitua ja PTS- investointiohjelma
kayntiin, voidaan rakennusten yllapito saataa tarvetta vastaavaksi ja ennakoivaksi. Enna-
koivalla yllapitotoiminnalla sddstetadn kustannuksia ja valtetdan ongelmatilanteita esim.

sisdilmaongelmien muodostumista.

e Tehostetaan kiinteistéjohtamisen pddtéksentekoa, jotta toiminta muuttuu ennakoivaksi.
Hyédynnetddn pddtoéksenteossa tietotekniikan muodostamaa dataa. Korostetaan vuoro-
vaikutussuhteita tilojen hallinnan, kédytén, tilojen suunnittelun ja rakentamisen suhteen.
Taten ymmarretdaan paremmin toimintaymparisté sen vaatimukset. Huomioidaan kaikki

osapuolet hankkeissa ja toiminnassa yleisesti. Liséiksi Hyddynnetddn sdhkdistéd huoltokir-
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jaa laajemmin pdivittdisessd kiinteistéjen ylldpidossa ja kiinteistéjohtamisessa. Kehite-
tddn organisaation toimintaan séhkoéisen huoltokirjan avulla. Hyédynnetddn kiinteisté-
kohtaista tietoa pddtoksenteossa. Laajennetaan huoltokirjan tietosisGltod kiinteistojoh-
tamisessa (talous, kulutustiedot ja investoinnit-PTS-suunnitelmat). Otetaan huoltokirja

kiinteiston ylldpidon tyékaluksi laajemmin ja asetetaan sille selvdt tavoitteet.

(Svensson, 1998, 1) Toteaa tutkimuksessaan, etta tietotekniikkaa hyodyntamalla voidaan
edelleen parantaa organisaatioiden tehokkuutta ja tuottavuutta. Sitd voidaan kayttaa
myo6s menetelmien ja prosessien jarkeistamiseen ja padtoksenteon tehostamiseen. Se on
myo0s strateginen resurssi suunnittelussa ja rakentamisessa, tilojen hallinnassa ja lahes
kaikenlaisessa organisatorisessa tyossa. Lisaksi uusien ja olemassa olevien tilojen tulee
tayttdd kayttdjan vaatimukset. Kokonaisuutenaan tulee huomioida rakennuksen koko

elinkaari.

Luodaan mahdollisuudet asiakasystdvidlliseen kiinteistéjen ja tilojen kdyttdmiseen. Erityi-
sesti korostetaan sdhkdéisten palveluiden mahdollistamia ominaisuuksia (nopea, seurat-
tava ja ldpindkyvd) kiinteisténylldpitojérjestelmdssd(huoltokirja). Sahkoisten palveluiden
osalta huomioitava erityisesti helppokdyttéinen ja kdytettdvyydeltddn sopiva palvelu
(vian ilmoittaminen ja tiedonvaihto). (Annala, 2019, 9-10, 32) Tyossa kuvataan, jotta asia-
kas keskittyy oman toiminnan tehokkuuden maksimointiin. Lisdksi tyossd on kerrottu,
ettd hanen kiinteistdjohtamisensa kehittamisehdotukseen on kuulunut myds toiminnan-
ohjausjarjestelman kayttoonotto tai toimenpiteiden sahkdinen dokumentointi. Tavoit-
teellinen kiinteistdjohtaminen edellyttadkin yhteistyota ja viestintdaa yrityksen johdon

kanssa.

Kehitetddn kiinteistojen kdyttdjien asiakaspalvelua sidhkéisen huoltokirjan avulla ja luo-
daan mahdollisuudet séhkéisten palveluiden esteettémdcdn kdyttéon. (Nielsen, 2012) ku-
vaa, ettd kaytettavyys on tyontekijan tuottavuuden kysymys. Kayttdjien hukkaama aika

intranetissad on rahaa, jota tuhlaat maksamalla heille toissa olemisesta.

Hyédynnetddn laajemmin huoltokirjaa myds kiinteist6johtamisen talouden hallinnassa
(budjetointi ja ennustaminen) ja hyédynnetddn huoltokirjaa kiinteistéjohtamisen tyéka-

luna, jonka avulla voi ohjata ja johtaa toimintaa (tietoon perustuvaa).
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Kiinnitetddn huomioita kiinteiston ylldpidon tehtévien laatuun ja niiden suorittamiseen.
Hyédynnetédn sdhkoisen huoltokirjan mahdollisuudet kiinteistonylldpidon téiden valvon-
nassa. Palvelupyyntéjen huomiointi ja niiden tallentaminen yhteiselle alustalle(huolto-
kirja). Varmistetaan téiden suorittaminen ja tarkastetaan niiden hoitaminen loppuun
saakka. Tarkastellaan kiinteistéjohtamisen ohjelmien mddrd ja luodaan puitteet siten,
ettd kdytossd olisi yksi tai maksimissaan kaksi ohjelmaa, joka lisdd toiminnan jéirjestel-
mdllisyytté sekd helpottaa tiedon hallintaa. (Puhto ym. 2003, 30, 74) selvityksessa tode-
taan, ettd huoltokirjan avulla voidaan toteuttaa kiinteiston yllapitotoimintaa tehokkaam-
min. Oikein hyddynnettyna kiinteiston kunto pysyy yll3, tiedot saadaan kaikille yhteiseen
paikkaan kootusti, kiinteiston laitteet ja jarjestelmat pysyy kunnossa ja ne vastaavat tar-
peita, yllapidon tehokkuus paranee, varastointikustannukset pienenevat ja rakennustie-
tojen kautta paastaan kiinni historiatietoihin joka helpotta kunnossapitotoimintaa. Selvi-
tyksen mukaisesti huoltokirja on kiinteiston yllapidon valvonnan ja tuotannonohjauksen

apuviline. Se toimii myos informaatiokanavana ja yllapidon suunnittelun apuvalineena.

Sdhkdisen huoltokirjan rddtdldinti organisaatiolle sopivaksi (tiedonmddrd) Huomioidaan
erityisesti kiinteiston ylldpidon ja kiinteist6johtamisen vaatimukset. (Puhto ym. 2003, 29)
selvityksessa kuvataan, ettd hoito- ja huolto-ohjelman tulee vastata asetettuja tarpeita.
Paatoksentekoon vaikuttaa kolme informaatiotekijaa: kiinteistén kunto ja yllapito, ko.

toiminnan tydmaaraan ja riskeihin liittyvat tieto.

Otetaan kdyttéén helppokdyttéinen ja kdytettdvyydeltddn esteetén mobiilialustainen
huoltokirjasovellus, jota hyédynnetddn laaja-alaisesti kiinteistén ylldpidon, kiinteistéjoh-
tamisen ja kiinteistojen sekd tilojen kdyttdjien keskuudessa. Asetetaan tavoitteet kdyttd-
jéryhmittdin sovelluksen kdytélle. (Sampola, 39, 2008) tutkimuksessa kuvataan, etta kay-
tettdvan jarjestelman tulee olla: helppo ymmartaa, helppo hyddyntaa, tehokas kaytetta-
vyydeltdan, helposti muistettavissa seka ettd sen kayttaja pystyy uudelleen opettele-
matta kdyttdamaan jarjestelmaa tauon jalkeen. Jarjestelman virheettomyys on tarkeaa,
jotta kayttdjan ei tarvitse kokea tai joutua virhetilanteisiin toistuvasti. Kun jarjestelma on

miellyttava kayttaa ovat sen kayttajatkin tyytyvaisia siihen.

Koulutetaan ja sitoutetaan kdyttdjdryhmdt (ylldpito-kiinteistGjohtaminen- tilojen ja kiin-
teist6jen kdyttdjdt) huoltokirjaohjelman kdyttéén. Varmistetaan, ettd ohjelmat otetaan
kdyttdén yhteisesti ja nimetddn ohjelmasta vastaava henkilé. (Puhto ym. 2003, 66, 69)
Selvityksen mukaisesti kiinteistonomistajat voivat seurata esim. isdannditsijoiden sahkoi-

sen huoltokirjan toimintaa. Taman perusteella voidaan tehda johtopaatoksia siita, etta



92

tarvitaanko organisaatioon koulutusta. Huoltokirjan kayttoé on kuitenkin oltava sellaista,
jotta se on helposti hyodynnettavissa eika sen hyddyntaminen saa vaatia jatkuvaa tukea

ja neuvontaa.

Hyédynnetddn tiedolla johtamista mm. kiinteist6johtamisessa, johon kéytetddn hyddyksi
jérjestelmistd saatavaa dataa tai informaatiota. Parannetaan tiedolla johtamisen avulla
toiminnan tuottavuutta ja vaikuttavuutta. Kehitetéiéin toimintaa tiedolla johtamisen
avulla entistd tuottavammaksi ja vaikuttavammiksi. Huomioidaan avoin tiedonkulku, kes-
kenddn keskustelevat tietojdrjestelmdt sekd hyéddynnetddn kerdttyd dataa. (Immonen,
2024, 58-60) Vaitoskirjassa kuvataan, ettd tiedolla johtamisen avulla paatoksentekijat
saavat ndyttdoon perustuvaa tilannekuvaa organisaation toiminnasta ja sen kehitystar-
peista. Paatoksia ei pida tehda pelkan kokemuksen perusteella. Kokemuksissa vaikuttaa
intuitiivinen ja tiedostamaton tiedonkasittely, eika intuitio ole aina luotettava lahde paa-
toksenteossa. Paatoksenteon tulee perustua nayttdan perustuvan tiedon ja jaetun koke-
muksen vuorovaikutusten summana. Pelkkd data ei riitd paatoksenteon pohjaksi, eika li-
sdarvon tuottamiseen, vaan niihin tarvitaan datan perusteella tuotettua informaatiota.
Tiedolla johtamista kaytetdan useilla eri toimialoilla tehokkaana tapana kohdata ja suun-
nitella tulevaisuutta. (Jurmu, 2021, 54-55) vaitoskirjassa kuvataan, etta tiedolla johtami-
nen on todettu lukuisissa tutkimuksissa hyodylliseksi lahestymistavaksi, kun tarkastellaan
organisaatioiden johtamista yha tietovaltaisemmiksi kdyvissa yhteiskunnissa. Julkisen
hallinnon osalta tiedolla johtamisen on nahty mahdollistavan julkisten palveluiden tuot-

tavuuden ja vaikuttavuuden lisddntymisen.

Luodaan organisaatioon tiedolla johtamisen kulttuuri. Ajan tasalla olevan ulkoisen ja si-
sdisen tilannekuvan myétd. Tuetaan tiedolla johtamista jérjestelmistd saatavilla olevista
tunnusluvuilla, joka tukee pddtéksentekoa ja parantaa toimijoiden tietoisuutta markkina-
tilanteesta sekd toiminnan tehokkuudesta. (Laihonen ym. 2013, 28) Teoksessa kerrotaan,
ettd organisaation tulisi luoda tiedolla johtamisen kulttuuri. Talldin toiminta on lapinaky-
vaa ja avointa. Organisaation toimintaa kehitetdan ajantasaisen tiedon avulla, jonka paa-
tokset perustuvat todelliseen tietoon ja tilannekuvaan. tilannekuvan muodostamisessa
hyodynnetdaan myds ulkopuolista tilannekuvaa. Oikeinlaaditulla arviointimittaristolla voi-

daan ohjata ja kannustaa henkildstéa haluttuun toimintaan.

Luodaan tilapalveluiden toiminnalle viestintdsuunnitelma, jossa kdydddn Iépi viestinnédn

periaatteet ja kdytdnnét eri kéyttdjdryhmille. Nimetdén niille vastuutahot ja henkilét.



93

(Puhto ym. 2003, 54) selvityksesséa kuvataan, etta huoltokirja toimii padasiassa vikailmoi-
tusten valittamisessa. Kiinteistonhoitoa kiinnosti myds kunnossapito ja korjaustarpeiden
maaritys. Kiinteisténhoidon vastuun mukaan. Kiinteistonkayttajille tarkeinta on esteetdn

ja sujuva kiinteiston kayttaminen kayttotarkoituksen mukaisesti.

Huomioidaan kaikki kéyttdjéiryhmdit ja toimialat toiminnan suunnittelussa (yhteissuunnit-
telun merkitys) ja luodaan tilapalveluiden ja kiinteistén ylldpidon toiminnalle organisaatio
ja tehtdvdkohtainen luettelo. (Korhonen ym. 2016, 13) teoksessa todetaan, ettd kunta-
strategialla seka sita tarkentavilla toimenpideohjelmilla tulee ohjata kaikkien toimialojen

ja koko konsernin toimintaa kohti yhteisia tavoitteita.

Otetaan kéytt66n kiinteistéjohtamisen jdrjestelmd, joka tukee helppokdyttéisyyttd ja kdy-
tettdvyyttd, huomioidaan yleisimmdt ongelmakohdat kiinteistGjohtamisen jdrjestelmén
kdytettdvyydessd ja yleisesti tietosisélldssd. (Puhto ym. 2003, 33-34) selvityksesséa kerro-
taan, etta tiedostetaan ennalta huoltokirjojen ongelmat. Ongelmia ovat mm.: informaa-
tio, kaytettavyys, jarjestelman toteutus ja jarjestelman integroitavuus toisiin jarjestel-
miin. Merkittavimmat ongelmat ovat sisaltoon, laajuuteen ja paikkansapitavyyteen liitty-
vat ongelmat. Yleisesti huoltokirjan on koettu sisadltavan liian paljon tietoa. Taman takia
oleellinen tieto haviaa jarjestelmaan. On myos koettu, jotta tiedot eivat ole huoltokirjassa

ajan tasalla.

Sisdistetddn julkisen sektorin digiloikan ottaminen myds tilapalveluiden toiminnassa,
koska se on sindllddn vdlttémdtontd. Hyédynnetddn digitalisaatiosta saatavat hyddyt
sdhkaisten jdrjestelmien kautta. Huomioidaan julkisten palveluiden helppo asiointi, jossa
huomioidaan erityisesti asiakkaan tarpeet. (Digi- ja vaestovirasto, 2022, 9) teoksessa ku-
vataan, etta julkishallinnon organisaatiota ohjaavat niin kansallisesti kuin EU:ssakin yhtei-
set tavoitteet, visio ja tilannekuva oikeudenmukaisesta ja kestavasta digitaalisesta vihre-
asta siirtymasta. Julkisten palveluiden kehittamisessa pyritaan helppoon asiointiin, jossa
ymmarretdan asiakkaiden tarpeet. Proaktiiviset, yhteentoimivat ja tarvelahtdiset palve-
lut toimivat julkishallinnon yhteisten alustojen kautta. Digitaaliset palvelut ovat luotetta-

via, helppokayttdisia ja ensisijaisia asiointikanavia.
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Kaavio 43. Tilapalveluiden uudistunut toimintamalli.

Kiinteistdjohtamisen
toiminnan
muutokset

Kiinteiston ylldapidon kiinteistéjohtamisen
toiminnan jarjestelmien
muutokset muutokset

Uudistunut
toimintamalli

Tuloksena mm:
e saavutetaan parempi asiakastyytyvdisyys avoimella ja aukottomalla toimintatavalla,

e kiinteistdn ylldpidon tehokkuus paranee huoltokirjan valvonnan avulla,

e [kiinteistédn ylldpidon palvelun laatutaso paranee laajemmalla huoltokirjan hy6dyntdmi-
selld,

e kiinteistéjohtamisen suunnitelmallisuus ja ennustettavuus paranee ottamalla kéytt66n
kiinteistéjohtamiseen pohjautuva ohjelmisto, jonka tietosisdlté tukee toimintaa,

e pddtbksenteko perustuu kiinteistéjen kautta saatavaan tietoon, ottamalla kéyttéén kiin-
teist6johtamista tukevat jérjestelmdt,

e toiminta muuttuu ennakoivaksi, kun olemassa olevaa tietoa voidaan hyédyntdé tehok-
kaammin ohjelmistojen avulla,

e kiinteistéjohtamisen talouden ennustettavuus ja budjetointi helpottuu (talouden integ-
rointi ohjelmaan),

e tietous kiinteistdjen kunnosta paranee ja mahdollisten korjausten toteuttaminen hel-
pottuu, kun toiminta muuttuu ennakoivaksi ja enemman suunnitelmallisemmaksi,

e toiminnan tilannekuva paranee ulkoisesti ja sisdisesti tiedolla johtamisen myétd,

(Puhto, J& Justander, K. 2003, 12) selvityksessa kuvataan, etta tyon ja toimintamallin mukaisesti,
voi kehittya myds huoltokirjan osa-alueet, jotka ovat vaikutukseltaan merkittavimpia: kiinteiston

yllapito, kiinteiston huolto ja rakennuksen jarjestelmien seka automaation hoitaminen.
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8  Yhteenveto ja pohdinta

Tyon keskeisimmat selvitettavat asiat liittyivat Kuhmon kaupungin tilapalveluiden toimintamallin
tarkasteluun asiakkaan, kdyttdjan ja yllapidon seka hallinnon nakdkulmasta katsottuna. Tutkimuk-
sessa olleet kolme tutkimuskysymysta ratkaistiin kyselyiden ja haastatteluiden avulla. Tutkimuk-
sen avulla selvitettiin toiminnan nykytila ja tavoitetila, jonka my6ta laadittiin kehitysehdotus tila-
palveluiden uudeksi toimintamalliksi. Lisaksi tarkasteltiin kahta eri huoltokirjaohjelmaa, jonka va-
linnalle luotiin esitys. Toimintamallin analysointiin tarvittiin erityisesti eri osapuolten ndakemyksia,

jotta oikeat asiat tulee huomioitua toimintamallin ehdotuksessa.

Tutkimuksen johtopaatokset on tehty suoraan tutkimuksen kyselyiden ja haastatteluiden perus-
teella. Osaan kysymyksistd on enemman vastauksia kuin toisiin kysymyksiin, joka sinalldan lisaa
hajontaa huomattavasti. Johtopaatoksissa on huomioitu ulkoiset toimijat, kayttajaryhmat seka
toimialan sisdinen henkilosto, joka on tekemisissa kiinteiston yllapidon seka kiinteistdjohtamisen

parissa. Tutkimuksen tutkimuskysymykset joihin tutkimuksella haettiin vastauksia ovat:

1 Miten kayttajaystavallisyytta parannetaan tilapalveluiden toiminnassa?

2 Mitka ovat kiinteistdjohtamisen kehittamistarpeet kunnossapidon nakékulmasta?

3 Mitka ovat kiinteistdjohtamisen kehittamismahdollisuudet sahkoista huoltokirjajarjestel-

maa kayttden?

8.1 Kiinteistojen yllapito ja kiinteistdjohtaminen

Tehdyn kyselyn vastaukset edustavat ulkopuolisia organisaatioita ja tulosten avulla peilattiin ko-
kemuksia tutkimuksen kohteena olevaan Kuhmon kaupungin tilapalveluiden organisaatioon. Ti-
lapalveluiden tila koettiin pdadosin olevan melko hyva. Toiminnan nykytilanteen koettiin olevan
onnistunutta paaosin johtamisen onnistumisen myota. Lisaksi kiinteistdjohtamisen PTS-suunnit-
telun merkitys koettiin olevan tarkeaa seka suunnitelmallisuus toiminnassa yleisesti. Padosalla
organisaatioista eniten kehittdmista koettiin olevan kiinteiston yllapitotoiminnassa ja PTS-suun-
nittelussa. Tilapalveluiden toiminnoissa kehittamista haluttiin kohdentaa paaosin kiinteistdjen yl-

|apito toimintaan seka PTS-suunnitteluun.
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Kehittamista oli kohdennettu jo aikaisemmin yllapitotoimintaan liittyvaan PTS-suunnitteluun ja
yllapitotoiminnan kehittamiseen, lisdksi kehittamista oli tehty my6s kiinteistéjohtamisen jarjes-
telman kehittdmiseen. Organisaatiossa yleinen piirre kehittamisessa oli myds toiminnan jatkuva
kehittdminen. Sahkodisen huoltokirjalla koettiin taas olevan merkittavia vaikutuksia paivittdiseen

kiinteistdjohtamiseen.

Sahkoisen huoltokirjan koettiin vaikuttavan asiakastyytyvaisyyden parantumiseen, suunnitelmal-
lisuuteen ja yleisesti tiedon hallintaan. Taten sahkdinen huoltokirja koettiin hyédyttavan organi-
saatiota ja se tarjoaa monipuolisesti hyotyja. Silld on ollut vaikutuksia myds toiminnan ennustet-
tavuuteen. Ennustettavuuden vaikutukset olivat paaosin kiinteiston yllapitoon liittyvia ja ne liit-
tyivat sdahkoisen huoltokirjaan monipuolisesti, lisdksi sen avulla voidaan suunnitella kiinteistdihin
kohdistuvia investointeja. Huoltokirjaan liittyvat havainnot ovat puolestaan vaikuttaneet toimin-
taan toiminnallisesti siten, ettd havaintojen perusteella voidaan vaikuttaa ennakoivasti mahdolli-
siin ongelmiin, joka vaikuttaa myds kiinteistdjen PTS-suunnitteluun. Yllapitotietoja hyodynnettiin
monipuolisesti kiinteistdjen hallinnoinnissa ja se toimii toiminnan tyokaluna. Hyoddynnettavyys
kohdistui PTS- ja investointien suunnitteluun. Tiedon hallittavuus koettiin olevan hallitavassa
muodossa, mutta hallittavuutta hankaloitti tiedon maara ja kaytettavien ohjelmien maara. Lisaksi
Integroinnissa ohjelmien valilla ilmeni ongelmia. Mainituista asioista voi tehda paatelman, etta
yvhden ohjelman palvelu koettaisiin varsin tarkedksi jo edellistenkin tulosten perusteella. Organi-
saatioista valtaosa kaytti kahta ohjelmaa yllapitotietojen koontiin. Kirjauksia huoltokirjaohjel-
massa hallittiin paivittdmalla tietoja, johon liittyy myds tiedon hallinnan vastuuttaminen tietylle

henkilolle.

Huoltokirjanohjelman koettiin tarjoavan mahdollisuuksia erityisesti talouden hallintaan, joka kyt-
keytyy toiminnan tyokaluksi. Kayttajaystavallisyyden osalta huoltokirjan tarkeimmat ominaisuu-
det olisivat selvasti helppokayttoisyys, soveltuvuus mobiilialustalle ja tiedon paivittyminen kaikille
osapuolille (sama palvelualusta kaikille). Jos kiinteiston yllapidon ja kiinteistdjohtamisen toimin-
taa pystyisi toteuttamaan toisin, sita toteutettaisiin eri tavoin kiinteistdjen PTS-suunnittelussa.
Lisdksi osaaminen ja toiminnan organisointi korostuvat vastauksissa. Huoltokirjan koettiin olevan
padosin soveltuva organisaatioiden toimintaan. Kaytetyin huoltokirjaohjelma organisaatioissa oli

Buildercom.

Taten voidaan tehda seuraavat johtopaatokset, etta kiinteistéjohtamisessa ja kiinteistéjen yllapi-

dossa tarkeita asioita ovat seuraavat asiat:
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e Kiinteistdjen onnistunut PTS-suunnittelu ja sen merkityksen korostaminen toiminnassa,

laajat vaikutukset toimintaan.

e Sadhkoisen huoltokirjan merkitys kiinteistéjohtamisessa ja kiinteistojen yllapidossa on tar-
kea ja se on toiminnan tyokalu, jolla toimintaa voi ohjata ja johtaa. Lisdksi se tarjoaa mo-

nipuolisia muita hyotyja, jos sitd kdytetdan onnistuneesti.

e Yhden jarjestelman palvelu on tarkea asia tiedon hyédynnettavyydessa ja hallittavuu-

dessa.

e Huoltokirjan tietoja voi hallita vastuuttamalla ja paivittamalla tietoja

e Huoltokirjan hyodyt liittyvat PTS-suunnitteluun, investointeihin ja talouden hallintaan.

o Huoltokirjan kdytettavyyden tarkeimmat asiat ovat: helppokayttdisyys, mobiilisoveltu-

vuus ja tiedon paivittyminen kaikille (sama alusta kaikille).

e (Osaamisen ja organisoinnin merkitys kiinteiston yllapidon ja kiinteistdjohtamisen toimin-

nassa.

e Toiden organisointi ja suuntaviivojen luonti.

e Vasteaikojen lyhentdminen toiminnan kehittdmisen myota (asioiden selkeytys-yhteistyo-

tiedotus- huoltokirja).

8.2 Kiinteistot -ja tilojen kayttaminen

Vikailmoitusten tekeminen koettiin helpoimmaksi tehda suoraan puhelimitse soittamalla, myos
mobiilisovellus koettiin helpoksi tavaksi vikailmoituksen tekemiseen. Selkeimmaksi ohjeistusta-
vaksi vikailmoituksiin puolestaan koettiin olevan ohjeistaminen mobiililaitteen avulla ja ohjeistus
puhelimitse. Taten voidaan todeta, ettd puhelin ja mobiilisovellus kulkevat kasikadessa ilmoituk-

siin.

Vikailmoitusten laatiminen koettiin varsin helpoksi toteuttaa nykyisellaan. Vikailmoituksiin laati-

miseen linkittyy kiinteiston yllapidon tehtdvien palvelun laatu ja asiakaspalvelu.
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Tilojen- ja kiinteist6jen kaytto seka yllapito on keskimaarin toteutettu esteettémasti. Vian korjaa-
misesta kaivattiin vastausta sen ilmoittajalle ja sen toteuttamista/tilojen hallinnointia koettiin hel-
pottavan, jos se toteutetaan mobiililaitteella (puhelin, tabletti). limoitus pitéisi olla mahdollisim-
man helppo tehda ja sen toteuttaminen voisi olla esimerkiksi paikka-kuva-selite perusteinen ja se

onnistuisi valtaosalla.

Tilojen ja kiinteistdjen yllapito koettiin padosin onnistuneeksi, mutta vikojen korjaamatta jattami-

nen nousi esille vapaissa vastauksissa.

8.3 Kiinteistojen ylldpito ja hallinnointi

Tilojen ja kiinteistojen yllapito koettiin olevan pdaosin hyvalla tasolla. Tilojen ja kiinteistdjen ylla-
pidon suunnittelemattomuus johtui PTS-suunnitelmien puutteellisuudesta ja sen mukaisesta to-
teutuksesta. Tahan liittyivat aikataulutus ja organisointi. Yllapidon(kiinteistonhoitajat) toiminta
koettiin olevan onnistunutta. Tilojen ja kiinteistojen yllapitoon vaikuttavat tyot olivat paallimmai-
sena mielessa, jonka myota kohteiden kuntoon voidaan vaikuttaa. Tahan vaikuttaa suoraan PTS-
suunnitelmien puute tai vaillinaisuus. Toita tehdaan tarkeysjarjestys edelld, joka voi siirtda muita
hankkeita jarjestyksessa heikommalle “sijalle”. Tilojen ja kiinteistdjen yllapitoon liittyvat tyot ovat

padosin tehokasta toteuttaa.

Huoltokirjan vikailmoitusten valittdminen onnistuu padosin oikeille henkildille ja niiden kuittaa-
minen on padosin helppoa toteuttaa nykyisellaan. Vikailmoitusten tarkeysjarjestysasettelu on esi-
tetty padosin oikein. Vikailmoitusten perusteella voi suunnitella tilojen ja kiinteistdjen ylldpitoon

liittyvia tyotehtavia. Vikailmoituksia voi valvoa padosin huoltokirjaohjelmalla.

Vuosihuollot on esitetty oikeassa tarkeysjarjestyksessa huoltokirjassa. Huoltokirjassa on seka tur-
hia ettd oikeita ilmoituksia ja niiden tarkeysjarjestys on padosin oikein. Huoltokirjaan kaivataan
mobiilisovellusta ja koetaan yleisesti hyddyllisena. Nykyisella vikailmoitusten valvontatavalla voi-

daan ennakoida vuosihuollon mukaisia kohtia.

Huoltokirjan materiaalin kaytettavyydessa ei ole yleisesti ongelmia ja se on padosin esteeton kayt-
tda. Huoltokirjassa esiintyneet ongelmat liittyvat vaikeaan kaytettdvyyteen. Huoltokirja hyodyt-
tda toimialan toimintaa tehostamalla tilojen hallinnointia, tehostamalla tilojen ylldpitoa ja vaikut-
taa kiinteistojen PTS-suunnittelua ja kiinteistdjen huoltotoitd. Materiaalia voi hyodyntaa kiinteis-

ton yllapito ja huoltotoéihin ja osittain energian kulutuksen arvioinnissa.
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Huoltokirjalla koettiin olevan padosin toiminnallinen vaikutus paivittaiseen tilojen ja kiinteistojen
hallinnointiin ja kiinteistdjohtamiseen. Huoltokirjan avulla on mahdollista saavuttaa myds talou-
dellisia hyotyja tai sadstoja kiinteistokohtaisissa kuluissa. Huoltokirja helpottaa myds tilakohtaista
seurantaa mutta huoltokirjan kaytto olisi oltava aktiivisempaa kuin nykyiselldan. Tahan hyvana

lisdyksena olisi kulutustietojen integrointi huoltokirjaan suoraan.

Nykyisen huoltokirjan koettiin padosin soveltuvan organisaation toimintaan. Kuitenkin tarkeana

koettiin se, ettad huoltokirjan kadytto olisi helppoa ja nopeaa.

Huoltokirja vaikuttaa kiinteist6johtamiseen selvasti. Kiinteistdjohtaminen ja tilojen hallinnointi
asettaa vaatimuksen, jotta se olisi helppokayttéinen. Saman vaatimuksen asettaa myos tilojen ja

kiinteistojen yllapito.

Kiinteistonhoitajilta tulleet ndkemykset kertoivat:

e toiden suorittaminen paaosin sujuvaa ja tehokasta ja se on itsesta kiinni,

e tiedottamisen merkitys toiden edistymisessa ja sen seurannassa,

e huoltokirjan korostaminen kiinteiston yllapidon tyokaluna,

e ohjelman helppokayttdisyys ja mobiilivalmiuden saatavuus (puhelin ja tabletti),

e huoltokirjalla mahdollista saavuttaa laajempia vaikutuksia aktiivisemmalla kaytolla,

e nykyisen huoltokirjan raataloinnilla ja hienosaadolla saavutettaisiin parempia tuloksia
huoltokirjan kaytettavyydessa (osioiden selkeyttdminen, paaasioiden korostaminen oh-

jelmassa, tietojen saatavuuden helppous).

Tyon avulla saatiin esille niitd asioita, jotka kaipaavat kehittdmista tilapalveluiden toiminnassa
kayttajaystavallisyyden, kiinteistdjohtamisen kehittdmistarpeet kunnossapidon nakékulmasta. Li-
saksi saatiin selville kiinteistdjohtamisen kehittamismahdollisuudet sahkoista huoltokirjaa kayt-

tden. Sahkoisen huoltokirjan mahdollisuudet ovatkin varsin laajat organisaation toiminnassa.

Tutkimuskyselyt olivat tarkeaa laatia eri osapuolille omanaan, koska jokaiselle ryhmalle kysymyk-
set ovat erilaiset toiminta huomioiden. Kyselyiden vastausprosentit jdivdt omaa arviota matalam-
maksi. Oma arvioni siihen on se, ettd nykyaan kyselyitd organisaatiossa tulee paljon, joihin vas-
taaminen jaa monelta suorittamatta. Lisaksi tietamys kyselyn aiheesta voi olla osalle kayttadjaryh-

mia varsin tuntematon, joka lisaa vastaamattomuutta. Vastausten tulkinnassa ja luotettavuuden
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arvioinnissa on kiinnitettava huomiota erityisesti vastausten maaraan, joka vaihtelee kyselyittdin
ja kysymyksittain. Kuitenkin suuntaviivat toiminnan kehittamiseen saatiin tutkimuksen avulla sel-

vitettya. Tyon tuloksia voi hyddyntaa toiminnan kehittamisessa.

Tutkimuksen mukaisella teorialla voitiin perustella johtopaatoksia ja kehittamisehdotuksia ja se
oli mielestani tyohon sopiva. Sindllaan tydssa oli mielenkiintoista tehda kyselyt ja haastattelut,
jonka avulla saatiin todellinen tieto toiminnan tilasta. Aluksi tydn suorittaminen oli jotenkin vai-
kea hahmottaa, mutta tyon edistyessa sen tekeminen alkoikin mielenkiintoista, koska tutkimus-

tulosten kautta tutkimus alkoi realisoitua.

Tyon tulokset kertovat mielestdni hyvin toiminnan nykytilan, joka vaatii tulosten pohjalta kehit-
tamista. Valittu tutkimusmenetelma sopi hyvin tyéhon hyvin ja on varsin kdytannollinen tyon ai-

hepiiria ajatellen.

Opinnaytetydssa onnistuttiin luomaan toimintamallin muutosesitykset, joiden avulla nykyista toi-
mintamallia on mahdollista kehittda. Kokonaan toimintamallia ei kannata keksid uudelleen, koska
toiminta on pdaosin ja paatoiminnoitaan toimivaa. Lisaksi kohdeorganisaatiolle on esitetty huol-

tokirjaohjelmat, jotka soveltuvat organisaation tarpeisiin.

Tyo on varsin konkreettinen ja kdytannonldaheinen, koska halusin sen olevan helposti ymmarret-

tava ja sen syy-yhteydet olisi helppo tunnistaa kdaytannén toiminnasta.

Jatkotutkimuksena on kiinteistOstrategian kehittamismahdollisuudet kiinteistéjohtamisen nako-
kulmasta. Tutkimuksessa tutkittaisiin erityisesti kiinteistostrategiaa kiinteistdjohtamisen osalta.
Painopistealueina toimitilajohtaminen, talous ja investoinnit. Pohjana tutkimukselle on nykyinen
kiinteistostrategia. Tuloksena on kehitysehdotukset painopistealueittain. Ehdotusten avulla kehi-
tetdan kiinteistojohtamista. Tarkoituksena vaikuttaa toimitilajohtamiseen talouden ja investoin-
tien ndkokulmasta. Kokonaisuutenaan tama vaikuttaa kiinteistostrategiaan pitkalla aikavalilla. Si-
nallaan tdma on tarked asia, koska idkkaat ja paljon korjauksia tai yllapitotoimia vaativat kiinteis-
tot rasittavat organisaatiota (esim. suojellut rakennukset). Naiden osalta olisi hyva tuoda esille
konkreettiset luvut, joiden avulla toimintaa voitaisiin johtaa tietyissa rajoissa perustellusti. Kui-
tenkin huomioitavana on kaavamaaraykset, jotka voivat rajoittaa rakennuksen kayttotarkoitusta
tai sen purkamista. Jatkotutkimuksen aihe on varsin ajankohtainen, koska kunnassa on varsin eri-

tyyppisia ja eri ikdisia rakennuksia, joiden tulevaisuus puhuttaa.



101

Lahteet

Ala-Kotila, P& Vainio, T. (2016). Kiinteistopalvelujen vaikuttavuus ja rooli yhteiskunnassa. Asia-
kasraportti. VTT. Saatavilla 12.12.2024. https://kiinteistotyonantajat.fi/wp-con-
tent/uploads/2017/01/kiinteistc3b6palvelujen-yhteiskunnallinen-vaikuttavuus-2016 vtt.pdf

Annala, M. (2017). Kiinteistojohtaminen globaalissa yrityksessa- tydkaluja onnistuneeseen loppu-
tulokseen. YAMK- Opinnadytetyd. Tampereen ammattikorkeakoulu. Saatavilla 16.4.2025.
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/128592/Annala_Mauno.pdf?se-

guence=1&isAllowed=y

Alasuutari, P. (2011). Laadullinen tutkimus 2.0. Osuuskunta Vastapaino, Riika.

Choo, C. (1998). Information management for the intelligent organization -the art of scanning the

environment. Information inc, Medford.

Choo, C. (2002). Information management for the intelligent organization -the art of scanning the

environment, third edition. Information inc, Medford.

Digi - ja vaestovirasto. (2022). Digihumaus 2022- raportti. Saatavilla 30.12.2024. https://dvv.fi/di-

gihumausraportti2022

Dufva, M& Rekola, S. (2023). Megatrendit 2023- Sitran selvityksia 224.Sitra. Saatavilla 30.12.2024.

https://www.sitra.fi/julkaisut/megatrendit-2023/

Elo, S. Kajula, O. Tohmola, A& Kaaridinen, M. (2022). Laadullisen sisallénanalyysin vaiheet ja ete-

neminen. Hoitotiede 34(4), 215-225.

Eskola, j &Suoranta, J. (2008). Johdatus laadulliseen tutkimukseen. Gummerus, Jyvaskyla.

Halvitigala, D& Gordon, J. (2014). The property management software in residential, Deakin uni-
versity, Melbourne, Australia. Ray White real estate New Zealand, New Zealand. Saatavilla

10.1.2025. https://www.prres.org/uploads/677/2095/Halvitigala The Use of Property Man-

agement Software.pdf

Helsingin teknillinen korkeakoulu. (2001). Kiinteistojohtamispalvelujen markkinat Suomessa,
Teknillisen korkeakoulun selvityksia 35. Saatavilla 5.12.2024. http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkai-
sut/Selvitys%2035.pdf



https://kiinteistotyonantajat.fi/wp-content/uploads/2017/01/kiinteistc3b6palvelujen-yhteiskunnallinen-vaikuttavuus-2016_vtt.pdf
https://kiinteistotyonantajat.fi/wp-content/uploads/2017/01/kiinteistc3b6palvelujen-yhteiskunnallinen-vaikuttavuus-2016_vtt.pdf
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/128592/Annala_Mauno.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/128592/Annala_Mauno.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://dvv.fi/digihumausraportti2022
https://dvv.fi/digihumausraportti2022
https://www.sitra.fi/julkaisut/megatrendit-2023/
https://www.prres.org/uploads/677/2095/Halvitigala_The_Use_of_Property_Management_Software.pdf
https://www.prres.org/uploads/677/2095/Halvitigala_The_Use_of_Property_Management_Software.pdf
http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Selvitys%2035.pdf
http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Selvitys%2035.pdf

102

Heinimaki, S& Puhto, J. (2001). Kiinteistéjohtamispalvelujen kehittamistarpeet Suomessa, Tek-
nillisen korkeakoulun selvityksid 196. Saatavilla 13.12.2024. http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkai-
sut/Raportti%20196.pdf

Heinimaki, S. Tuomela, A. Ventovuori, T& Puhto, J. (2003). Ulkoistetut toimitilajohtamispalvelut,
Teknillisen korkeakoulun rakentamistalouden laboratorion raportteja 213. Saatavilla
19.12.2024. http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Raportti%20213.pdf

Hekkanen, M& Heljo, J. (2006). Rakennusten kadytto- ja huolto-ohjeiden kelpoisuus ja kehitta-
mistarve, VTT. Saatavilla 2.1.2025. https://publications.vtt.fi/pdf/tiedotteet/2006/T2350.pdf

Hatila. M. (2020). Tiedolla johtamisen mahdollisuudet ja haasteet kunnissa. Pro gradu tutkielma.
Tampereen yliopisto. Saatavilla 17.4.2025. https://urn.fi/URN:NBN:fi:tuni-202001071085

lImarinen, V& Koskela, K. (2015). Digitalisaatio -yritysjohdon kasikirja. Talentum Media Oy, Hel-
sinki. Saatavilla 21.4.2025. https://urn.fi/URN:ISBN:978-951-44-9755-1

Immonen, A. (2024). Tiedolla johtaminen kansainvélisten pilvipalveluiden tietosuojatydssa. Vai-
tostutkimus. Jyvaskylan yliopisto. Saatavilla 23.4.2025. https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-86-
0128-9

Jaakkola, M. (2020). Kiinteisto- ja toimitilajohtaminen kunnan talouden hallinnan valineena. Saa-
tavilla 5.12.2024. https://trepo.tuni.fi/handle/10024/120140

Jalonen, H. Laihonen, H. Lonngvist, A. (2012). Tietojohtaminen osaksi kunnan strategista johta-
mista -katsauksia ja keskustelua, hallinnon tutkimus 2/2012.

Jurmu, L. (2021). Millaisella asiantuntijuudella tulevaisuuden kunta rakennetaan. Vaitoskirja.
Tampereen yliopisto. Saatavilla 23.4.2025. https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-03-1916-8

Jyvaskylan yliopisto. Tutkimuksen toteuttaminen. Saatavilla 17.1.2025. https://si-
tes.app.jyu.fi/mehu/fi/tutkimusprosessi/tutkimuksen-toteuttaminen

Kiinteistdalan kustannus Oy. (2013). Kiinteisténhoidon kasikirja. Kiinteistdalan kustannus Oy.

Laihonen, H. Hannula, M. Helander, N. llvonen, I. Jussila, J. Kukko, M. Karkkainen, H. Longvist, A.
Myllarniemi, J. Pekkola, S. Virtanen, P. Vuori, V. Yliniemi, T. (2013). Tietojohtaminen. Tampereen
teknillinen yliopisto. Saatavilla 23.4.2025. https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-15-3058-6

Lindberg, P. (2021). Tiedolla johtaminen ja tilannekuva julkisen sektorin projektinjohtopalve-
luissa. Diplomity6. Lappeenrannan- Lahden teknillinen yliopisto LUT. Saatavilla 17.4.2025.
https://urn.fi/URN:NBN:fi-fe2021081743484

Korhonen, E& Niemi, J. (2016). Harkittua omistajuutta toimitiloihin -Ohjeita kuntakonsernien ti-
laomaisuuden hallintaan. Kuntaliitto. Saatavilla 23.12.2024. https://www.kuntaliitto.fi/julkai-
sut/2016/1741-harkittua-omistajuutta-toimitiloihin-ohjeita-kuntakonsernien-tilaomaisuuden
Koskenniemi, H. (2022). Tiedolla johtaminen parhaan organisaation tavoittelussa. YAMK-opinnay-
tetyd. Lapin ammattikorkeakoulu. Saatavilla 17.4.2025. https://urn.fi/URN:NBN:fi:amk-
2022110421974

Kuhmon kaupunkikonsernin kiinteistdstrategia. (2021).


http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Raportti%20196.pdf
http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Raportti%20196.pdf
http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Raportti%20213.pdf
https://publications.vtt.fi/pdf/tiedotteet/2006/T2350.pdf
https://urn.fi/URN:NBN:fi:tuni-202001071085
https://urn.fi/URN:ISBN:978-951-44-9755-1
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-86-0128-9
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-86-0128-9
https://trepo.tuni.fi/handle/10024/120140
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-03-1916-8
https://sites.app.jyu.fi/mehu/fi/tutkimusprosessi/tutkimuksen-toteuttaminen
https://sites.app.jyu.fi/mehu/fi/tutkimusprosessi/tutkimuksen-toteuttaminen
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-15-3058-6
https://urn.fi/URN:NBN:fi-fe2021081743484
https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2016/1741-harkittua-omistajuutta-toimitiloihin-ohjeita-kuntakonsernien-tilaomaisuuden
https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2016/1741-harkittua-omistajuutta-toimitiloihin-ohjeita-kuntakonsernien-tilaomaisuuden
https://urn.fi/URN:NBN:fi:amk-2022110421974
https://urn.fi/URN:NBN:fi:amk-2022110421974

103

Kuronen, K. (2019). Sahkoinen huoltokirja: asunto-osakeyhtién kunnossapitotietojen omista-
juus. Diplomityo. Lappeenrannan-Lahden teknillinen yliopisto LUT. Saatavilla 1.2.2025.
https://urn.fi/URN:NBN:fi-fe2019041011834

Kaaridinen, J& Saari, L. (2019). Apua Digiin- digimuutos suomalaisissa pk-yrityksissa. VTT Tech-
nology julkaisu 358. Saatavilla 30.12.2024. https://cris.vtt.fi/en/publications/apuadigiin-digi-
muutos-suomalaisissa-pk-yrityksiss%C3%A4

Nielsen, J. (2012). Usability 101: introduction to usability. Nielsen Norman group. Saatavilla
16.1.2025. https://www.nngroup.com/articles/usability-101-introduction-to-usability/

Payne, T. (2000). Facilities management -a strategy success. Chandos publishing. Oxford. Saa-
tavilla 10.1.2025. https://www.google.fi/books/edition/Facilities Management/67-
hghAscpYC?hI=fi&gbpv=1&dqg=Barret+1996++Barret,+P.+1996.+Facilities+Manage-
ment&pg=PA108&printsec=frontcover

Peter, B& Finch, E. (2014). Facilities management -the dynamics of exellence. Wiley Blackwell.
Iso Britannia. Saatavilla 9.1.2025. https://download.e-bookshelf.de/download/0004/0059/73/L-
G-0004005973-0002529286.pdf

Puhto, J. Snellman, S. Gussander, J-E. Karkkdinen, H& Pekkanen, J. (2016). Digiselvitys -Digitaali-
suuden nykytila ja kehityssuunnat kiinteisto- ja rakennusalalla, Tampereen teknillinen yliopisto.
Saatavilla 27.12.2024. https://trepo.tuni.fi/bitstream/handle/10024/116624/Digiselvi-

tys 2016.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Puhto, J& Tiainen, A. (2001). Kiinteistonhoidon hankintaprosessin kehittdminen, Teknillisen kor-
keakoulun selvityksid 198. Saatavilla 13.12.2024. http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Ra-

portti 198.pdf

Puhto, J& Justander, K. (2003). Huoltokirja osana kiinteiston yllapidon tiedonhallintaa, Teknilli-
sen korkeakoulun rakentamistalouden laboratorion raportteja 216. Saatavilla 20.12.2024.
http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Raportti%20216.pdf

Rakennustieto Oy. (2016). Ohjekortti KH 90-00611, kiinteistonpitokirja kiinteiston elinkaaren
hallinnassa.

Rakennustieto Oy. (2016). Ohjekortti KH 90-00614, kiinteistopitokirjan laadinnan tehtavat.

Rakennustieto Oy. (2016). Ohjekortti KH-90-00612, kiinteistonpitokirja -uudisrakennukset ja ra-
kennukset, joita RakMK A4:n maaraykset velvoittavat (KP1).

Rakennustieto Oy. (2018). Ohjekortti KH 90-00657, asuinkiinteistén kunnossapitosuunnitelman
laatiminen.

Salo. E. (2024). Tiedolla johtaminen osana operatiivista johtamista. Pro gradu -tutkielma. Lap-
peenrannan- Lahden teknillinen yliopisto LUT. Saatavilla 23.4.2025. https://urn.fi/URN:NBN:fi-
fe202401304797

Sampola, P. (2008). Kayttajakeskeisen kaytettdavyyden arviointimenetelman kehittdminen
verkko-opetusymparistdihin soveltuvaksi. Vaasan yliopisto, monografia. Saatavilla 16.1.2025.


https://urn.fi/URN:NBN:fi-fe2019041011834
https://cris.vtt.fi/en/publications/apuadigiin-digimuutos-suomalaisissa-pk-yrityksiss%C3%A4
https://cris.vtt.fi/en/publications/apuadigiin-digimuutos-suomalaisissa-pk-yrityksiss%C3%A4
https://www.nngroup.com/articles/usability-101-introduction-to-usability/
https://www.google.fi/books/edition/Facilities_Management/67-hqhAscpYC?hl=fi&gbpv=1&dq=Barret+1996++Barret,+P.+1996.+Facilities+Management&pg=PA108&printsec=frontcover
https://www.google.fi/books/edition/Facilities_Management/67-hqhAscpYC?hl=fi&gbpv=1&dq=Barret+1996++Barret,+P.+1996.+Facilities+Management&pg=PA108&printsec=frontcover
https://www.google.fi/books/edition/Facilities_Management/67-hqhAscpYC?hl=fi&gbpv=1&dq=Barret+1996++Barret,+P.+1996.+Facilities+Management&pg=PA108&printsec=frontcover
https://download.e-bookshelf.de/download/0004/0059/73/L-G-0004005973-0002529286.pdf
https://download.e-bookshelf.de/download/0004/0059/73/L-G-0004005973-0002529286.pdf
https://trepo.tuni.fi/bitstream/handle/10024/116624/Digiselvitys_2016.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://trepo.tuni.fi/bitstream/handle/10024/116624/Digiselvitys_2016.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Raportti_198.pdf
http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Raportti_198.pdf
http://www.cem.tkk.fi/fsr/Julkaisut/Raportti%20216.pdf
https://urn.fi/URN:NBN:fi-fe202401304797
https://urn.fi/URN:NBN:fi-fe202401304797

104

https://osuva.uwasa.fi/bitstream/handle/10024/7976/isbn 978-952-476-234-2.pdf?se-
quence=1&isAllowed=y

Sanastokeskus. (2016). Kiinteisto- ja rakentamisalan keskeinen sanasto, versio 1.0. Helsinki. Ra-
kli ry. Saatavilla 16.4.2025. https://www.kiradigi.fi/media/tietopankki/kira-sanasto 1.0.pdf

Salmu, R. (2022). Sdhkoinen huoltokirja kiinteistéjohtamisen tyékaluna. YAMK-opinnaytetyo. Jy-
vaskylan  ammattikorkeakoulu.  Saatavilla  10.11.2024.  https://urn.fi/URN:NBN:fi:amk-
2022052110925

Sanastokeskus TSK. (2012). Kiinteistoéliiketoiminnan sanasto, 2. laitos. Helsinki, RAKLI ry. Saatavilla
1.2.2025. https://sanastokeskus.fi/tiedostot/pdf/Kiinteistoliiketoiminnan_sa-
nasto2.pdf?file=pdf/Kiinteistoliiketoiminnan sanasto2.pdf

Svensson, K. (1998). Integrating Facilities Management Information A Process and Product Model
Approach. Doctoral Thesis. Royal Institute of Technology, Stocholm. Saatavilla 3.1.2025.
https://citeseerx.ist.psu.edu/docu-
ment?repid=rep1&type=pdf&doi=9d07ae9b5406eea34f38d5570b7c1c7f7159¢ee37

Tammilehto, J. (2019). Seuraavan sukupolven huoltokirja. YAMK-opinnaytetyd. Jyvaskylan am-
mattikorkeakoulu. Saatavilla 1.10.10.2024. http://www.theseus.fi/handle/10024/172101

Tihinen, M. (2023). Asiakaslahtoiset digitaaliset palvelut, artikkelikokoelma YAMK- opinnaytetyoi-
den tuloksista, Lapin korkeakoulu Oy. Saatavilla 30.12.2024. https://www.theseus.fi/han-
dle/10024/819298

Tuomi, J. & Sarajarvi, A. (2018). Laadullinen tutkimus ja sisallén analyysi. Kustannusosakeyhtio
Tammi, Helsinki.

Valtiokonttori. (2023). Tiedolla johtamisen tila valtionhallinnossa -kypsyystasoselvitys. Valtio-
konttorin julkaisuja -tiedolla johtaminen 01/2023. Saatavilla 24.4.2025. https://cdn.valtiokont-
tori.fi/wordpress/2023/02/Tiedolla-johtamisen-tila-valtionhallinnossa_kypsyystasoselvitys-

2022.pdf

Valtionkonttori. (2023) Tiedolla johtamisen tila kunnissa -kypsyystasoselvitys. Valtionkonttorin
julkaisuja -tiedolla johtaminen 03/2023. Saatavilla 25.4.2025. https://cdn.valtiokont-
tori.fi/wordpress/2023/09/Tiedolla-johtamisen-tila-kunnissa-kypsyystasoselvitys-2023 val-

mis.pdf

Virtanen, P. Stenvall, J& Rannisto, P-H. (2015). Tiedolla johtaminen hallinnossa, teoriaa ja kaytan-
toja. Tampereen Yliopistopaino Oy, Tampere.

Yhteiskuntatieteellinen tietoarkisto. (2024). Aineisto- ja teorialahttisyys. Saatavilla 28.11.2024.
https://www.fsd.tuni.fi/menetelmaopetus/kvali/L2 3 2 3.html

Ympéristoministerio. (2012). Maankaytto- ja rakennuslaki (1.5.25 Alueidenkayttolaki), 117i § ra-

kennuksen kaytto- ja huolto-ohje. Saatavilla 31.12.2024.https://www.finlex.fi/fi/laki/ajan-

tasa/1999/19990132#117-2P117i



https://osuva.uwasa.fi/bitstream/handle/10024/7976/isbn_978-952-476-234-2.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://osuva.uwasa.fi/bitstream/handle/10024/7976/isbn_978-952-476-234-2.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://www.kiradigi.fi/media/tietopankki/kira-sanasto_1.0.pdf
https://urn.fi/URN:NBN:fi:amk-2022052110925
https://urn.fi/URN:NBN:fi:amk-2022052110925
https://sanastokeskus.fi/tiedostot/pdf/Kiinteistoliiketoiminnan_sanasto2.pdf?file=pdf/Kiinteistoliiketoiminnan_sanasto2.pdf
https://sanastokeskus.fi/tiedostot/pdf/Kiinteistoliiketoiminnan_sanasto2.pdf?file=pdf/Kiinteistoliiketoiminnan_sanasto2.pdf
https://citeseerx.ist.psu.edu/document?repid=rep1&type=pdf&doi=9d07ae9b5406eea34f38d5570b7c1c7f7159ee37
https://citeseerx.ist.psu.edu/document?repid=rep1&type=pdf&doi=9d07ae9b5406eea34f38d5570b7c1c7f7159ee37
http://www.theseus.fi/handle/10024/172101
https://www.theseus.fi/handle/10024/819298
https://www.theseus.fi/handle/10024/819298
https://cdn.valtiokonttori.fi/wordpress/2023/02/Tiedolla-johtamisen-tila-valtionhallinnossa_kypsyystasoselvitys-2022.pdf
https://cdn.valtiokonttori.fi/wordpress/2023/02/Tiedolla-johtamisen-tila-valtionhallinnossa_kypsyystasoselvitys-2022.pdf
https://cdn.valtiokonttori.fi/wordpress/2023/02/Tiedolla-johtamisen-tila-valtionhallinnossa_kypsyystasoselvitys-2022.pdf
https://cdn.valtiokonttori.fi/wordpress/2023/09/Tiedolla-johtamisen-tila-kunnissa-kypsyystasoselvitys-2023_valmis.pdf
https://cdn.valtiokonttori.fi/wordpress/2023/09/Tiedolla-johtamisen-tila-kunnissa-kypsyystasoselvitys-2023_valmis.pdf
https://cdn.valtiokonttori.fi/wordpress/2023/09/Tiedolla-johtamisen-tila-kunnissa-kypsyystasoselvitys-2023_valmis.pdf
https://www.fsd.tuni.fi/menetelmaopetus/kvali/L2_3_2_3.html
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#L17-2P117i
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#L17-2P117i

LITE1

Kiinteistéjen ylldpito ja kiinteistojohtaminen -kyselyn saatekirje

Tervehdys,
Lahestyn teit3 teknologiaosaamisen kehittminen- yamk opinnaytetydhan liittyvallz kyselyllg, jonka tuloksia on mahdollista hyddyntaa myds Kuhmon kaupungin tilapalveluiden toiminnan kehittimisessa.
Aihealue: Kiinteistdjen yllipito ja kiinteistdjohtaminen

Kyselyn tarkoitus:
Tarkoituksena on selvitta3, mill3 tavoin mm. sahkdinen huoltokirja vaikuttaa tilzpalveluiden -ja kiinteist3johtamisen toimintaan yleisesti. Lisksi kartoitetaan organisaatioiden tilapalveluiden toiminnan nykytilaa seka niiden kehittamista.

Kyselyn tulokset:
Kyselyn tuloksien avulla tehdaan mahdollisia johtop3ataksia siita, milla tavoin tilapalveluiden toimintaa on mahdollista kehittas. Todellinen tarve kehittamiselle on olemassa, koska toimintaa on tarkoitus tehostza seka on tarve laatia tilapalveluille uusi
toimintamalli. Laaditun toimintamallin avulla toimintaa on mahdollista kehittaa oikeaan suuntaan. Toimintamallin laatimisessa on mukana tiiviisti tilapalveluiden henkilsto seka myos tarkeimmét sidosryhmat. Toimintamallin laatimisessa on tarkeda

kuullz myds organisaatioits, jotka ovat saaneet jo tuloksia toiminnan kehittamisesta. Mahdolliset positiiviset ja negatiiviset tulokset ovat tarkeits,

, jotta voidaan kehdentaa kehittdmista oikeisiin asioihin.

Kyselyn ! I ksellisia ja niit kytettaan vain isaation toiminnan kehittamisessa sekd YAMK-opinnaytetydn suor i Kyselyyn iseen menee noin 15-30min. aikaa.
Kaikki ovat tirkeitd opinnar ] ittamista ajatelll
Kiittden jo etukdteen!

Alla linkki kyselyyn:

Kiinteistot ja- tilojen kdyttaminen kyselyn saatekirje

Tervehdys,

Lahestyn teita teknologiaosaamisen kehittaminen- yamk opinnaytetyhan littyvalla kyselylla, jonka tuloksia on mahdollista hyodyntaa Kunmon ilap: Jiden toiminnan kehit

Aihealue: Kiinteistot ja tilojen kayttaminen

Kyselyn tarkoitus:

Tarkoituksena on selvittaa, mill tavoin mm. sahkéinen huoltokirja vaikuttaa Kuhmon in til iden -ja kiinteistdje i imi yleisesti. Lisaksi kartoitetaan organisaation toiminnan nykytilaa seka sen

kehittamista.

Kyselyn tulokset:
Kyselyn tuloksien avulla tehdaan mahdollisia johtopaataksia siitd, milla tavoin tilapalveluiden toimintaa on mahdollista kehittaa. Tarve kehittamiselle on olemassa, koska toimintaa on tarkoitus tehostaa seké on tarve lzatia
tilapalveluille uusi toimintamalli. Laaditun toimintamallin avulla toimintaa on mahdollista kehittaa oikeaan suuntaan. Toimintamallin laatimisessa on mukana tilapalveluiden henkilsto seka myds tarkeimmat sidosryhmat.

Toimintamallin laatimisessa on tarke&a kuulla myos organisaatioita, jotka ovat saaneet jo tuloksia toiminnan kehittamisesta. Mahdolliset positiiviset ja negatiiviset tulokset ovat tarkeita, jotta kehittamistd voidaan kohdentaa oikeisii
asioihin.

Kyselyn ovat isiaja niita adn vain organisaation toimil ittami a seka YAMK-opinna on suorif i Kyselyyn i menee noin 15-30min.

Kail ovat térkeita opinnaytetyGta j isaati ittamista ajatellen.

Kiinteist6jen ylldpito ja hallinnointi -kyselyn saatekirje

Tervehdys,
Lahestyn teita teknologiacsaamisen johtaminen- YAMK opinnaytetyghon liittyvalls kyselylla, jonka tuloksia on tarkoitus hysdyntad Kuhmon kaupungin tilapalveluid, imi kehittami: a
Aihealue: Kii yllapito ja

Kyselyn tarkoitus:
Tarkoituksena on selvittaa, milla tavoin mm. séhkdinen huoltokirja vaikuttaa tilapalveluiden -ja kiinteistojohtamisen toimintaan yleisesti. Lisaksi kartoitetaan tilapalveluiden toiminnan nykytilaa seka sen kehittamista.

Kyselyn tulokset:

Kyselyn tuloksien avulla tehdaén mahdollisia johtop@atoksia siita, milla tavoin tilapalveluiden toimintaa on mahdollista kehittéa. Tarve kehittamiselle on olemassa, koska toimintaa on tarkoitus tehostaa seka on tarve laatia
tilapalveluille uusi toimintamalli. Laaditun toimintamallin avulla toimintaa on mahdollista kehitt4a oikeaan suuntaan. Toimintamallin laatimisessa on mukana tilapalveluiden henkildsto seka myds tarkeimmat sidosryhmat.
Toimintamallin laatimisessa on tarkeda kuulla myos organisaatioita, jotka ovat saaneet jo tuloksia toiminnan kehittamisesta. Mahdolliset positiiviset ja negatiiviset tulokset ovat tarkeita, jotta kehittamistd voidaan kohdentaa oikeisiin
asioihin.

Kyselyn vastaukset ovat luottamuksellisia ja niité kdytettédan vain isaation toiminnan kehittami a sekd YAMK-opinna: 6 i i Kyselyyn i menee noin 15-30min.

pinnaytety

Kaikki vastaukset ovat tarkeita tyon suorittamista ajatellen.




LIITE 2

Kiinteistot ja- tilojen kdyttaminen kyselyn vastauksia

Taulukko 16. Kysymyksen 4 vastaukset teemoiteltuna. Jotain muuta mita haluaisitte kertoa vikail-
moitusten laatimiseen liittyen?

Jotain muuta mita haluaisitte kertoa
vikailmoitusten laatimiseen liittyen?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
Korjausten suorittamisen haasteet, vikailmoitusten Kiinteiston yllapidon tehtavien palvelun .
L - L I Asiakaspalvelu
mukaisia asioiden hoitaminen puutteellista laatu

Kiinteiston yllapidon tehtavien palvelun

usten mukaisia tehtavia ei hoideta laatu Asiakaspalvelu
Positiiviset kokemukset kiinteiston yllapidon . . . .
L yiap Asiakaspalvelun onnistuminen Asiakaspalvelu
tehtdvissa
Vikailmoitusten hoitaminen sujunut hyvin puhelimitse. Kiinteistén vilzpidon tehtivien palvelun
Vikailmoituksen tiedon valittdmisen haasteet, jos se viiap P Asiakaspalvelu

tehdaan kaupunginsivujen kautta(arvio) laatu

Vikailmoituksen laadinnan selkeys, ilmoituksen ns.
seurantatiedoissa kehitettdvaa(aikataulu),
huoltopyynnén mukaisia asioita ei ole hoidettu.
Tiedotuksen puutteellisuus
Vikailmoitustukset koetaan merkityksettomiksi ja niihin = Kiinteistdn yllapidon tehtévien palvelun

Vikailmoituksen tietosisallon
kehittdminen. Kiinteiston yllapidon Asiakaspalvelu
tehtavien palvelun laatu

. ! Asiakaspalvelu
ei reagoida laatu
V|ka|l|mlo.|tuk.senllaatlmlsgn heIppouS, SeU'fanta. a Kiinteiston yllapidon tehtavien palvelun .
reagointitietojen tiedottaminen hidasta. Soittaminen Asiakaspalvelu

nopein tapa hoitaa vika laatu

Kaavio 10. Kysymyksen 5 vastaukset. Onko tilojen ja kiinteistéjen kdyttaminen ja niiden yllapito

toteutettu esteettomasti? Kuvatkaa tilojen esteettomyytta asteikolla 1-5 (1-huonoin).
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Taulukko 17. Kysymyksen 6 vastaukset teemoiteltuna. mita asioita on olemassa, joka vaikuttaa

nykyiselldaan tilojen ja kiinteist6jen esteettomaan yllapitoon negatiivisesti tai positiivisesti?

Mitd asioita on olemassa, joka vaikuttaa
nykyisellaan tilojen ja kiinteistojen esteettomaan
ylldpitoon negatiivisesti tai positiivisesti?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Ylidluokka
Kaupungintalon esteettomyys Tilojen esteettomyys Kiinteisto
Luokkatilat liian pienia ryhmakokoon nahden Tilamitoitus Kiinteisto
Melut kantautuvat seinarakenteiden lapi Melu Kiinteistd

Ovet esteellisid, hissin toimimattomuus, talvella
lumen aiheuttamat ongelmat(jaa ja lumi katolta), Tilojen esteellisyys ja kiinteiston yllapito Kiinteisto
Ulko-ovien edustojen liukkaus

Vanhan rakennuksen esteellisyys Esteellisyys Kiinteistod

Oppimiskeskuksen salin esteellisyys Tilojen esteellisyys Kiinteisto

Portaikot ja monitasoisuuden aiheuttamat

esteellisyydet Tilojen esteellisyys Kiinteistd

Esteettdmyys ei toteudu kaikissa kiinteistdissa.
Liikuntarajoitteisen haasteet nuorisotilassa,
kaupungintalon tyéllisyyskaytavan Tilojen esteellisyys/esteettomyys Kiinteisto
esteellisyys(avaimien tarpeellisuus), portaan korkeus
vanhuksia ajatellen liian korkea

Puukoulun ulko-ovien kahvat puuttuvat (Kriisitilanne) Tilojen esteellisyys Kiinteistd

Kaavio 17, kysymyksen 7 vastaukset. Kun vika on korjattu, kaipaatteko ilmoitusta vian korjaami-
sesta?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75%

Kylla, milla tavalla korjaus olisi hyva tehca?

En kaipaa iimoitusta

Jotain muuta, mita?
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Kaavio 18, kysymyksen 8 vastaukset. Helpottaisiko mobiililaitteilla (puhelin, tabletti) kaytettava
"appi” vikailmoitusten laatimista tai tilojen hallinnointia yleensa?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 0% 5% 80% 85%

Kylla

Jotain muuta, mita?

Kaavio 19, kysymyksen 9 vastaukset. Olisiko paikka-aika-kuva-selite vikailmoitus sopiva keino vian
ilmoittamiseen ja onnistuisiko se teiltd mahdollisesti mobiililaitteilla, jos siihen olisi erillinen so-
vellus?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 0% 5% 80% 85%

Kylla

Ei 9%

Jotain muuta, mita? 9%

Kaavio 20, kysymyksen 10 vastaukset. Onko tilojen ja kiinteistdjen yllapito mielestanne onnistu-

nutta. Kuvatkaa tilojen yllapitoa asteikoilla 1-5(1-huonoin).
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Taulukko 18, kysymyksen 11 vastaukset teemoiteltuna. Jotain muuta mita haluaisitte kertoa tilo-
jen ja kiinteistdjen yllapitoon liittyen.

Jotain muuta mité haluaisitte kertoa tilojen ja
kiinteistojen yllapitoon liittyen?

Pelkistetty ilmaus

Alaluokka

Yldluokka

Puukoulun vikojen korjaamattomuus

Kiinteistdn yllapidon henkildiden nakymattomyys.
Epaasiallinen kielenkaytto, vaikea lahestyttavyys

Véliseinien melu

Vikojen korjaamattomuus, siséilmaongelmat, liukkaat
paikat talvella, ulkokellon aika vaarassa

Positiiviset havainnot kiinteiston yllapidon henkil6ssa

Siisteys on hoidettu hyvin, tilojen yllapidon taso
korjausten suhteen vaillinaista ja keskeneraista

Rakennuksen julkisivun
ongelmakohdat(kosteusrasitukset)

Vikailmoitusten toteuttaminen puutteelista( vastaukset
ja vasteaika) Turhautuminen huolehtimattomuuteen

Puukoulun remonttien toteutuksen aikataulu.
Paivakodin iv-kanavien puhdistus

Kiinteiston ylldpidon ongelmat

Kiiteiston yllapidon henkiléston

haasteet

Rakenteiden ongelmat

Kiinteiston ylldpidon ongelmat

Posititiiset havainnot henkildstdssa

Palvelun laatu kiinteiston ylldpidossa

Rakenteiden ongelmat

Kiinteiston ylldpidon ongelmat

Kiinteiston ylldpidon ongelmat

Kiinteiston yllapito

Kiinteiston yllapito

Rakennesuunnittelu

Kiinteiston yllapito

Asiakaspalvelu

Asiakaspalvelu

Rakennesuunnittelu

Kiinteiston yllapito

Kiinteiston yllapito

Taulukko 19. Kysymyksen 12 vastaukset teemoiteltuna. Onko jotain muuta, mita haluaisitte ker-

toa tilojen ja kiinteistdjen kayttadmisesta tai niiden yllapidosta?

ja kiinteistojen kayttamisesta tai niiden
yllapidosta?

Onko jotain muuta, mitéd haluaisitte kertoa tilojen

Pelkistetty ilmaus

Alaluokka

Yldluokka

Tarve siivouksen tehostamiselle

Kiinteiston yllapidon laajat ongelmat, siivouksen taso
puutteellista, siivouksen valineiden toimimattomuus,
Woe-tilojen roska-astiat eivét ole kaytanndliisia, we-
tilojen pyyheautomaatin toimimattomuus, tilan heikko
kunto ja tilan hajut seka likaisuus, Lattialaattojen
ongelmat, puuportaiden ongelmakohdat ja
vaarallisuus. Ikkunoiden vérimuutokset,

Pyérévaraston lukon toimimattomuus, &énieristyksen
luokkien valilla puutteellista(tietyt tilat) Vikailmoitusten
hoitamattomuus

Rakennuksen elinkaari lopussa

Kiinteiston yllapidon ongelmat

Kiinteiston yllapidon ongelmat

Kiinteiston yllapidon ongelmat

Kiinteiston yllapidon ongelmat

Kiinteiston yllapito

Kiinteiston yllapito

Kiinteiston yllapito

Kiinteiston yllapito
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Kiinteistéjen yllapito ja hallinnointi - kyselyn vastauksia

Kaavio 21. Kysymyksen 1 vastaukset. Kuvatkaa tilojen ja kiinteistdjen yllapitoa asteikolla 1-5
(1=huonoin).

0%

o

% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%

o

Taulukko 20. Kysymyksen 2 vastaukset teemoiteltuna. Jos tilojen ja kiinteistdjen ylldpito ei ole
suunnitelmallista, mista tdma teidan mielestanne johtuu?

Mita asioita on olemassa, joka vaikuttaa nykyiselldan
tilojen ja kiinteistojen esteettoméan yllapitoon
negatiivisesti tai positiivisesti?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka

Systemaattisen toimintatavan puuttuminen yllapidossa.
Korjattavat kohdat edella téiden
suorittamisessa(laite/tekniikka). Rakenteiden osalta
ennakointia olemassa. Tilamuutokset toteutettu tarkeys
edella.

Kiinteiston yllapito, PTS-

. o Kiinteistéjohtaminen
suunnittelu,tilajarjestelyt

Pienten kohteiden aikataulutuksen kehittdminen Aikataulutus Kiinteistéjohtaminen

Kiinteiston yllapidon henkilosto(kiinteistdn hoitajat)
onnistuu ja hoitavat tyotehtavansa. Vuosikohtaisten
korjausten toteutuksessa ja suunnittelussa
parantamista/kehittdmista. Yhteisen vuoropuhelun puute
aikataulutuksen -ja yhteisen suunnittelun myéta ei kaikilta
osapuolilta onnistu. Edella mainituilla laajat vaikutukset
kiinteistojen kayttajiin(asiakkaisiin). Suunnitelmien
vaillinaisuus vaikuttaa kaikkien tydaikaan, joka aiheuttaa
turhautumista ja muita haasteita/ongelmia

Kiinteiston yllapito, PTS-
suunnittelu ja
toteutus,tilajarjestelyt,
asiakaspalvelu

Kiinteistéjohtaminen

Kiinteiston ylldpito odaosin suunniteltua. Resurssien

niukkuuden aiheuttamat haasteet,pienten investointien Kiinteiston yllapito,
toteutus omana tyona ja kdyttdjapalvelut syovat resurssointi, investoinnit,  Kiinteistdjohtaminen
ylldpidon resursseja, joka johtaa siihen jotta aikataulutus

aikataulutukseen tulee ongelmia
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Taulukko 21. Kysymyksen 3 vastaukset teemoiteltuna. Jotain muuta mita haluaisitte kertoa tilojen
ja kiinteistojen yllapitoon liittyen?

Jotain muuta mita haluaisitte kertoa tilojen ja
kiinteistojen yllapitoon liittyen?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
Kiinteistokartoitusten suorittaminen joiden asettaminen
tydjarjestykseen remonttien ja kunnosapidon osalta, Kiinteistokartoitukset,
toteuttaminen kayttéasteen perusteella. 3-5 yllapitotdiden e -
. . o s . ) Kiinteistéjen yllapito
wuotissuunnitelman laatiminen. Hankintojen helpottuminen suunnittelu, PTS-
kiinteistjen rakenteiden ja tekniikan osalta helpottuu. suunnittelu, hankinnat,

Esihenkildiden toteuttamana.

Organisointi ja
vastuuttaminen

Tehtavaalueen tarkentaminen Johtaminen

Osa sovituista tdista(huollot, korjaukset) jaavat
roikkumaan , vaikka ne ovat tiedossa.
Rakennuskanta vanhaa, jotka vaativat paljon
toimenpiteitd. Toimenpiteet voivat olla ndissa
akillisiakin.

Yllapitotyot Kiinteistdjen yllapito

Rakennuskanta, yllapidon

tyot

Kiinteist6jen yllapito

Kaavio 22. Kysymyksen 4 vastaukset. Onko tilojen ja kiinteistojen yllapitoon liittyvat tehtavat mie-
lestanne tehokasta toteuttaa?

@

Jotain muuta, mita?

Kaavio 23. Kysymyksen 5 vastaukset. Onnistuuko vikailmoitusten valittdminen suoraan oikeille

henkiloille?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%

kylla

Ei, miksi ei?

Jotain muuta, mita?
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Kaavio 24. Kysymyksen 6 vastaukset. Onko vikailmoitusten kuittaaminen helppo toteuttaa nykyi-
selldaan?

0% 5% 10% 15% 20%  25% 30% 35%  40%  45% 50% 55%  60% 65% 0% 75%  80% 85% 90%  95% 100%

kylla

ei, miksi ei?

Jotain muuta, mita?

Kaavio 25. Kysymyksen 7 vastaukset. Miten koette vikailmoitusten tarkeysjarjestys asettelun?

jarjestys on esitetty oikein

jarjestys ei ole oikeassa jarjestyksessa toiden kiireellisyyteen
nahden

Jotain muuta, mita haluaisitte kertoa?

Kaavio 26. Kysymyksen 8 vastaukset. Voiko tilojen ja kiinteistdjen yllapitoon liittyvia tyotehtavia
suunnitella olemassa olevien vikailmoitusten/merkintdjen perusteella(huoltokirja)

0% 5% 10% 15% 20%  25% 30% 35%  40%  45% 50% 55%  60% 65% 0% 75%  80% 85% 90%  95% 100%

Kylld

Ei, miksi ei?

Jotain muuta, mita?

Kaavio 27. Kysymyksen 9 vastaukset. Onko huoltokirjan vuosihuollot esitetty yleensa oikeassa tar-
keysjarjestyksessa?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 0% 100%

kylla

jarjestys ei ole oikeassa jarjestyksessa toiden kiireellisyyteen
nahden

Jotain muuta, mita?
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Kaavio 28. Kysymyksen 10 vastaukset. Onko huoltokirjassa vikailmoitusten osalta turhia ilmoituk-
sia?

Kylla, mistd nama yleensa johtuvat?

Jotain muuta, mita?

Kaavio 29. Kysymyksen 11 vastaukset. Onko saapuneet vikailmoitukset yleensa oikeassa tarkeys-
jarjestyksessa?

Kylla

Ei, miksi?

Taulukko 22. Kysymyksen 12 vastaukset. Mitd huoltokirjasta yleensa |6ytyy ja mitd sinne kaiva-

taan?

Mita huoltokirjasta yleensa I6ytyy ja mita sinne

kaivataan?
Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka
Mbiilisovelluksen puute(kellokortti, huoltokayntien
merkkaus) Vahentaisi ns. tydmaaraa. Huollot ja Kiinteiston yllapidon Kiinteistdjohtamisen
laitehuollon osalta tarkempi kirjaaminen jarjestelmaan. mobiilisovellus jarjesteima
Nopeuttaa ty6ta.

Mobiilisovelluksen tarve(esim.puhelimeen) kuittaukset

Kiinteiston yllapid iinteistoj i
toiden edistymisesta. Tietokoneen kaytto liian mn els_.o_n yiapidon Kunt(.e_!s.tophtarplsen
. VR mobiilisovellus jarjestelma
monimutkaista ja vie aikaa.
Tehdyt huollot ja korjaukset l16ytyvat katevasti. Toimii Hyddyllisyys ja toiminnan  Kiinteistéjohtamisen
tietopankkina. tyokalu jarjesteima

Huoltopyynnét ja niiden kuittaukset.
Kiinteistotiedot, tekniikkatiedot.
Huoltotoimenpiteet ja -suunnitelmat.
Investointihankkeissa projektipankki perustetaan
tarvittaessa.

Hyodyllisyys ja toiminnan  Kiinteistdjohtamisen
tyokalu jarjesteima
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Kaavio 30. Kysymyksen 13 vastaukset. Onko huoltokirjamateriaalin kaytettavyydessa ongelmia?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 0% 75% 80%

Kylla, mita ongelmia?

Jotain muuta, mita?

Kaavio 31. Kysymyksen 14 vastaukset. Onko nykyinen huoltokirjaochjelma esteetdn kayttaa? Ku-

vatkaa esteettomyytta asteikolla 1-5 (1-esteellinen, 5-esteeton).

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%
1
2
:
4
-

Kaavio 32. Kysymyksen 15 vastaukset. Mitd ongelmia huoltokirjassa on ilmennyt?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%

Huoltokirjaa on vaikea kayttaa

Huoltokirjan sisalto ei vastaa tarpeita

Jotain muta, mita? 60%

Kaavio 33. Kysymyksen 17 vastaukset. Mita hyotyja sahkoinen huoltokirja tuo toimialan toimin-

taan?
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
tehostaa tilojen hallinnointia
tehostaa tilojen ylliapitoa 100%
vaikuttaa kiinteistojen pitkantahtaimen suunnitteluun ja 100%
mahdollisiin huoltotGihin
jotain muuta, mita?
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Kaavio 34. Kysymyksen 18 vastaukset. Milla tavoin sahkdisen huoltokirjan tietoja voi hyédyntaa?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Tietoja vol Kayttaa kiinteistojen yiiapito ja huoltotainin 100%

tietoja voi hyodyntaa energian kulutuksen arvioinnissa

Tietoja voi Kayttaa jossain muulla tavalla, miten?

Kaavio 35. Kysymyksen 19 vastaukset. Milla tavoin vikailmoituksia voi valvoa?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70%

Huoltokirjaohjelman avulla

Vikailmoitusten valvominen on vaikeaa, miksi?

Kaavio 36. Kysymyksen 21 vastaukset. Voiko nykyisella vikailmoitusten valvonta tavalla ennakoida

vuosihuollon mukaisia huoltokohtia(kunnossapito)?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80%

Kylia

Ei, miksi vikailmoitusten valvonta ei onnistu?

Jotain muuta, mita?

Taulukko 23. Kysymyksen 22. Mita tietoja nykyisestd huoltokirjasta |0ytyy ja mita tietoja sieltd

mahdollisesti puuttuu?

Mita tietoja nykyisestd huoltokirjasta 16ytyy ja mita
tietoja sieltd mahdollisesti puuttuu?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka

Huoltokirjaukset ja huoltovalit Huollot Sahkdinen huoltokirja

Kiinteistotiedot, tekniikkatiedot, huoltokalenteri,
huoltotoimenpiteet. Huoltopyyntd/kuittaukset, Ylldpidon ja huolon
projektipankit, tarkekuvat(osasta puuttuvat), energia ja tiedot
veden kulutustiedot puuttuvat

Sahkaoinen huoltokirja
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Kaavio 37. Kysymyksen 24 vastaukset. Onko huoltokirjamateriaali nykyisellaan hyédynnettavissa?

Kuvatkaa huoltokirjan hyédynnettavyytta asteikolla 1-5 (1-ei hyédynnettavissa)

Kaavio 38. Kysymyksen 25 vastaukset. millainen toiminnallinen vaikutus sahkdiselld huoltokirjalla
on tilojen ja kiinteistojen hallinnointiin ja kiinteist6johtamisen péivittaiseen toimintaan? kuvatkaa

vaikutusta asteikolla 1-5(1-ei vaikutusta toimintaan).

Kaavio 39. Kysymyksen 26 vastaukset. Voiko sahkdisen huoltokirjan avulla saavuttaa taloudellisia

hyotyja tai sadstoja kiinteistokohtaisissa kuluissa?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% T0% 75% 80%

n

Kylla

Kaavio 40. Kysymyksen 27 vastaukset. Helpottaako séahkodinen huoltokirja tilakohtaista seurantaa?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 5% 0% 85% 90% 95%  100%

Kylld
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Kaavio 41. Kysymyksen 28 vastaukset. Soveltuuko nykyisellaan kaytettava huoltokirjaohjelma or-

ganisaation toimintaan? Kuvatkaa kaytettavyytta asteikolla 1-5 (1-huonoin).

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22% 24% 26% 28% 30% 32% 34% 36% 38% 40%

Taulukko 24. Kysymyksen 29 vastaukset. Jotain muuta mitd haluaisitte kertoa huoltokirjaohjel-

man toiminnasta?

Jotain muuta mita haluaisitte kertoa
huoltokirjaohjelman toiminnasta

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Ylaluokka
Kirjautumiseen kuluu aikaa paljon tydpaivaa kohden.
Mobiilisovelluksen olemassa olo helpottaisi huoltokirjan Huoltokirjan kayttd  Sahkoinen huoltokirja
toimintaa
Huoltokirjaohjelma vahainen kayttaminen.
Kiinteistonhoitajat ottaneet ohjelman paremmin Huoltokirjan kaytté  S&hkéinen huoltokirja
kayttdéon kuin pari wiotta sitten

Taulukko 25. Kysymyksen 30 vastaukset. Mitd ongelmia tilojen hallinnoinnissa tai kiinteistdjohta-

misessa on yleensa esiintynyt?

Mitd ongelmia tilojen hallinnoinnissa tai
kiinteistojohtamisessa yleisesti on esiintynyt?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yldluokka

Esimietoiminta koettu onnistuneeksi. Annettu tyérauha Toiminnan

ja tyovastuutus selvd. Kuukausipalaverit hyva ja istumiset Johtaminen
positiivinen asia onnistumise

Kiinteiston yllapidon
tyotehtavat
Resurssivaje Resurssointi Johtaminen

Asioiden hoitamatta jattdminen tai niiden viivdstyminen Haasteet ty6tehtavissa
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Kaavio 42.Kysymyksen 31 vastaukset. Miten sdahkdinen huoltokirja vaikuttaa kiinteistéjohtami-

seen? Kuvatkaa vaikuttavuutta asteikoilla 1-5 (1-ei vaikuta toimintaan).

20% 22% 24% 6 36% 38% 40% 42% 44% 48% 50%

6% 8% 10%

12%  14%  16% 18%

Taulukko 26. Kysymyksen 32 vastaukset. Jotain muuta mita haluaisitte kertoa vaikuttavuudesta?

Jotain muuta mita haluaisitte kertoa
vaikuttavuudesta?

Pelkistetty ilmaus

Alaluokka

Ylaluokka

Huoltokirjan kaytté melko vahaista

Tekee toiminnasta suunnitellumpaa ja tehokkaampaa

Huoltokirjan
hyoédyntamisen haasteet
Toiminnan
jarjestelmallisyys

Sahkoinen huoltokirja

Johtaminen

Taulukko 27. Kysymyksen 33 vastaukset. Mitad vaatimuksia kiinteistdjohtaminen/tilojen hallin-

nointi asettaa sahkdiselle huoltokirjalle?

Mitd vaatimuksia kiinteistojohtaminen/tilojen
hallinnointi asettaa sahkoiselle huoltokirjalle?

Pelkistetty ilmaus

Alaluokka

Ylaluokka

Selkea ohjeistus reaaliaikaisesta toiden edistymisesta.
Ennakointia tuleviin tyd ja huoltokohteisiin.
Budjetoinnnin helpottuminen remonttien osalta

Huoltokirjan selkeys ja helppokayttisyys

Tietojen helppokayttdisyys

Suunnitelmallisuus

Helppokayttoisyys

Helppokayttoisyys

séhkdisen huoltokirjan
ominaisuudet

sahkoisen huoltokirjan
ominaisuudet

sahkoisen huoltokirjan
ominaisuudet
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Taulukko 28. Kysymyksen 34 vastaukset. Mitd vaatimuksia tilojen ja kiinteistdjen ylldpito asettaa

sahkoiselle huoltokirjalle?

Mita vaatimuksia tilojen ja kiinteistojen yllapito
asettaa sihkoiselle huoltokirjalle?

Pelkistetty ilmaus Alaluokka Yladluokka
Selkea ja kaavamainen, miellekas kaytettawys seka Heloook&vHBisvys sahkdisen huoltokirjan
osioiden hakutoiminnon helppous ppokay vy ominaisuudet
. . . e sahkdisen huoltokirjan
Huoltokirjan selkeys ja helppokayttoisyys Helppokayttoisyys ominaisuudet
Tietojen tayttdmisen helppokayttdisyys Helppokayttoisyys sahkaisen huoltokirjan

ominaisuudet
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Opinnaytetyon aineistonhallintasuunnitelma

1. Aineistojen leinen kuvaus:

¢ opinndytetydssa tehddaan teemahaastatteluita ja kyselyita. Vastausten perusteella suoritetaan

analyyseja ja tehddan johtopaatoksia.

2. Aineiston dokumentaatio ja laatu:

¢ Tutkimusaineisto sailytetdan ensisijaisesti Toni Pollasen ulkoisella kovalevylla.

* Kansiorakenne:

-padkansio-> tdman alla ovat haastattelut kansio, kyselyt kansio, teoria kansio jne.

-Haastatteluissa ja kyselyissa erilliset kansiot

3. Sailytys ja varmuuskopiointi.

¢ Aineistoa sailytetdan hyvin valvotussa tai lukitussa paikassa.

¢ Aineistosta tehddaan varmuuskopio ensisijaisesti Toni Péllasen tietokoneelle. Lisdksi tehddan

varmuuskopiokansio Kuhmon kaupungin tietokantaan, johon on rajoitetut kayttooikeudet.

¢ Aineistot suojataan salasanalla.

4. Sailyttamiseen liittyvat eettiset ja laillisuuskysymykset.

¢ Aineistoon on paadsy vain opinndytetyon tekijalla seka tyon toimeksiantajan edustajalla.

5. Aineiston avaaminen ja pitkaaikaissailytys.

¢ Tutkimukseen kdytetyt haastattelut ja kyselyt poistetaan opinndytetydn hyvaksymisen ja julkai-

semisen Jalkeen.
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