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1

JOHDANTO

Tampereen Tilapalvelut Oy on tammikuussa 2018 perustettu yhtio, joka
jatkaa osittain entisen Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen ydintoimin-
toja. Kaupungin kiinteistdomistus seka tilapalvelutoiminnot jdivat yhtioit-
tamisprosessissa Tampereen kaupungille. Toimintaymparistén muutos on
ndennaisesti vaikuttanut toimihenkildtasolla vain hieman paivittadiseen te-
kemiseen, mutta yksikkotasolla muutos edellyttaa palvelukokonaisuuksien
uudelleen miettimista.

Tadssa opinnadytetyossa tutkittiin kiinteistdjen kunnossapidon pitkan tahtai-
men suunnitteluprosessia (myohemmin tekstissa PTS-suunnittelu) ja sen
kehittamista Tampereen Tilapalvelut Oy:n kiinteistdjen yllapitopalvelut -
yksikon osalta. Tutkimus rajattiin viela yksikon sisalla koskemaan isanndin-
tid, silld isannoitsijat ovat keskeisessa roolissa PTS-suunnitteluprosessissa.
PTS-suunnittelu tarkoittaa kiinteiston korjaustoimenpiteiden ajoittamista
tuleville vuosille kdytossa olevan budjetin mukaisesti.

PTS-suunnittelua toteuttaa kahdeksan isannditsijaa, joiden roolina organi-
saatiossa on toimia yhteensa noin tuhannen rakennuksen kohdeisannoit-
sijana. Koska kiinteistdjen hallinnollinen puoli on organisaatiossa eriytetty
toisaalle, on kohdeisannditsijan tyo kaytannossa teknista isanndintia. Tek-
ninen isannoitsija (myohemmin tekstissa isdannditsijd) vastaa kunnossapi-
torahan budjetoinnista seka rakennuskohtaisten PTS-suunnitelmien teke-
misesta. Lisaksi rakennuksien kayttajayhteistyd seka investointiehdotuk-
sien eteenpdin vieminen organisaatiossa on osa isannditsijan tyonkuvaa.
Koska PTS-suunnittelun tekemiseen ei ole ollut selkeda ohjeistusta ja suun-
taviivoja, on PTS-suunnittelua tehty wusealla eri tavalla. PTS-
suunnitteluprosessista oli tutkimuksen avulla tarkoitus [6ytaa onnistumisia
seka asioita, joita kannattaisi kehittda eteenpain. Tutkimuksen yhtena ta-
voitteena oli 16ytda syyt eri toimintatapojen takaa, jotta mahdollisten pii-
lossa olevien ongelmien osalta voitaisiin tehda korjausliikkeita enna-
koidusti.

Tarkeimpanad asiana tutkimuksessa oli l6ytaa ja tuoda esille PTS-
suunnitteluun sekd isannditsijan tydhon liittyvat toimivat ja kehitettavat
asiat. Ndiden tietojen perusteella saadaan tarkeaa tietoa siitd, miten PTS-
suunnittelua saadaan rakennettua kohti ennakoivaa ja kustannusteho-
kasta kiinteistojen yllapitoa. Kehitetty PTS-suunnittelu on houkuttele-
vampi palvelu mahdollisille yhtion uusille asiakkaille.

Tutkimus kaynnistyi kirjallisuuden sisdllonanalyysilld, jota kaytettiin taus-
toittamaan tutkimusta seka selventamaan tutkimuksen kohdeilmion sisal-
toa. Tietopohjan keraamisen jalkeen, suoritettiin kvalitatiivisen tutkimuk-
sen menetelmia kayttden haastattelututkimus valikoidulle kohderyhmalle.



Valikoiduille Tilapalvelut Oy:n isannditsijoille seka kiinteistopaallikolle teh-
tiin teemahaastatteluita kevaan 2019 aikana. Haastateltavilta pyrittiin saa-
maan keskusteluiden kautta selville mahdollisia juurisyitd PTS-
suunnittelun nykytilaan seka ideoita siitd, miten asiat tulisi jatkossa tehda.
Kiinteistopaallikon haastattelulla haluttiin saada ylemman johdon nakokul-
maa samoista teema-alueista. Osaamisen johtamisen teoriaan peilaten
haastattelemalla haluttiin tutkia, minka isannditsijat kokevat olevan hei-
dan ydinosaamistaan PTS-suunnittelussa ja mita mieltd he ovat osaami-
sensa tasosta suhteessa PTS-suunnittelun vaatimuksiin. Tarkoituksena oli
selvittaa kehittamistarpeita niin osaamisessa kuin prosessissa muutoinkin.
Tutkimuksella haluttiin lisdksi selvittaa isannoéitsijoiden esimiehen roolia
PTS-suunnittelu-prosessissa. Lisaksi haluttiin tietoa isannditsijaa eniten
kuormittavista ja aikaa vievistda muista tehtavista. Esimerkkina isannditsi-
jan muista tehtavista mainittakoon Tampereen kaupungin kiinteistokoh-
taisen sisdilmastotydéryhman jasenena toimiminen seka pienten korjaus-
hankkeiden rakennuttamiset ja niissa tyoturvallisuuskoordinaattorina toi-
miminen.

Osaamisen johtamisen nakokulmasta mielenkiintoisena pidettiin isanndit-
sijoiden nakemyksia organisaation muiden toimijoiden osaamisen tuomi-
sesta PTS-suunnitteluun. Osaamisen johtamisen teorian rinnalla kaytetiin
PTS-suunnittelun teoriaa. Muutosjohtamisen teoriaa kaytettiin hyvaksi,
kun haastateltavilta haluttiin ndkemyksia siitd, miten toimintaympariston
muutos liikelaitoksesta yhtidksi on vaikuttanut PTS-suunnitteluprosessiin.
Lisaksi tutkimuksessa on kyse PTS-suunnitteluprosessin kehittamisesta,
jolloin esimerkiksi muutosvastarintaa on mahdollista esiintya.

Tutkimukseen osallistuneilta henkil6ilta saatiin arvokasta kokemus- ja ha-
vaintoperaista tietoa PTS-suunnitteluprosessin eri osa-alueista. Keratyista
tuloksista muodostettiin tutkimuksen johtopaatokset tutkimuksen teo-
riatietoon peilaamalla. Tutkimuksen avulla tuli esiin jo osittain tiedossa ol-
leiden asioiden lisdksi uusia nakoékulmia ja ideoita, joiden avulla toimintaa
voidaan jatkossa edelleen kehittda. Merkittavimmat kehitettavat asiat liit-
tyivat tiedon hallintaan ja kulkuun, yhteisen toimintamallin luomiseen seka
tyotehtavien rajapintojen selkeyttamiseen. Nykyisessa prosessissa erityi-
sen toimiviksi asioiksi nostettiin tydmotivaatio seka yhteistyo ja tuki, niin
esimiehen kuin kollegoidenkin suunnalta.

Tama opinndytetyo sisaltaa johdanto-osion lisaksi toimintaymparistén ku-
vauksen, tietoperustan, tutkimusmenetelmat, tutkimuksen toteuttamisen
vaiheet, tutkimustulokset, pohdinnan seka johtopaatokset. Sisdllonanalyy-
sin kautta keratyn tietopohjan lisdksi tiedonkeruuseen kaytetty aineisto,
eli ryhmahaastattelun ja teemahaastatteluiden aihealueet, on liitteissa 1
ja 2. Teemahaastatteluista saatu aineisto on analysoitu ja koottu lukuun 6
eli Tutkimustulokset.



Tutkimuksen johdannossa esitellaan lukijalle taman tutkimuksen lahtékoh-
dat ja sisaltd. Luvussa 2 kuvataan Tampereen Tilapalvelut Oy:n toimin-
taymparistoa ja toimintaa seka kuvataan yhtion PTS-suunnitteluprosessia
vertaamalla sitd PTS-suunnittelun teoriaan. Luvussa 2 kasitellaan lisaksi
toimintaympariston muutosta liikelaitoksesta yhtioksi seka kiinteistbomis-
tuksen uudelleen jarjestelyita. Luvussa 3 kdydaan lapi tutkimuksen tieto-
perustana kdytettyja osaamisen johtamisen ja muutosjohtamisen teori-
oita. Osaamisen johtamisen teorian kasitteiden jalkeen kasitellaan esimie-
hen roolia osaamisen johtamisessa, oppimista, palautteen antamisen mer-
kitysta seka hiljaisen tiedon siirtymisen varmistamista. Muutosjohtamisen
teoriassa keskitytaan kehittamishankkeen tuomien uusien toimintamallien
ja -tapojen muutokseen, juurruttamiseen seka muutosvastarintaan.

Luvussa 4 kasitellaan tutkimusmenetelmat ja niiden tiedonkeruun vaiheet.
Tassa luvussa tuodaan esille tutkimuskysymys seka tutkimuksen tavoitteet
ja rajaukset. Tutkimuksen aineisto hankittiin sisallénanalyysilla seka kvali-
tatiivisilla tutkimusmenetelmilla eli ryhmahaastattelulla ja teemahaastat-
telulla. Luvussa 5 kaydaan lapi tutkimusten toteuttaminen edellisessa lu-
vussa esiteltyjen menetelmien kautta. Ryhmahaastattelun tuloksia kayte-
taan, yhdessa teorian kanssa, teemahaastatteluiden aihealueiden maarit-
telyyn.

Luvussa 6 esitellaan tutkimuksen tulokset. Teemahaastatteluista saadun
raakamateriaalin kautta tutkija on koonnut ja muodostanut oman nake-
myksensa haastateltavien vastauksista tutkimuksen tuloksiksi. Luku 7 sisal-
taa tutkijan omaa pohdintaa tutkimusaiheesta, ja siind on esitetty ongel-
miin ratkaisuvaihtoehtoja, toiminnan kehittamisideoita seka jatkotutki-
mustarpeita. Luvussa 7 kasitelladan myos tutkimuksen validiutta seka relia-
biliteettia. Luku 8 sisaltaa tutkimuksen johtopaatokset. Johtopaatdkset on
saatu tutkimuksessa kasiteltyjen aineistojen avulla. Johtopaatoksissa on
kasitelty tutkimusta yhteenvedonomaisesti sekd tuotu esille vastaukset
tutkimusongelmaan ja -kysymyksiin.



2 TOIMINTAYMPARISTO

Tampereen kaupungin ja sen omistamien yhtididen kiinteistdémassan kun-
toluokka on keskiarvoltaan noin 60 %. Korjausvelkana tama tarkoittaa puo-
lestaan noin 300 miljoonaa euroa (Trellum 2017). Korjausvelan lisdaksi me-
dia on usein kiinnostunut etenkin koulu- ja paivakotikiinteistdjen sisdilma-
ongelmista. Sisdilmakohteiden lukumaarat ovat olleet Tampereellakin kas-
vussa vuosi toisensa jalkeen (Tilakeskus 2016). Tilanteen ratkaisemiseksi
Tampereen Asunto- ja kiinteistdlautakunta on asettanut tavoitteeksi vuo-
sille 2018 - 2020 sisdgilmakohteiden ja niista johtuvien vaistétilojen laske-
van maaran (Tampereen asunto- ja kiinteistolautakunta 2017). Tavoite
kertoo siita, etta nyt pyritdaan selvittamaan, miten nadita ongelmia voidaan
ennaltaehkaista suunnitelmallisesti. Suunnitelmallisuus vaatii usean eri ta-
hon osallistumista seka yhteisty6ta, mutta sen lisdksi uusien toimintatapo-
jen luomista seka nykyisten muokkausta tahan paivaan. Suunnitelmalli-
suus on tarkeda myos kestavan kehityksen nakékulmasta.

Tampereen kaupunki on laatinut ja kehittdnyt sisdilmaohjeistustaan use-
amman vuoden ajan (Tilakeskus 2017). Sisdilmaohjeistuksessa on lisdksi
paneuduttu rakennusten oikean kayttamisen seka siivouksen ja siivotta-
vuuden ohjaukseen. Nailla ohjeistuksilla on haluttu luoda selked kuvaus
siitd, miten sisdilmaprosessia johdetaan lapinakyvasti, moniammatillisesti
ja kiinteiston kayttaja huomioiden eteenpain. Ohjeistuksessa ja sisdilma-
prosessissa keskeisessa roolissa on ollut kiinteistojen isannditsija, jonka
rooli Tampereen Tilakeskus liikelaitoksessa oli johtaa kiinteiston sisdilmas-
totyoryhmaa puheenjohtajana seka kiinteiston omistajan edustajana var-
mistaa, ettad sovitut toimenpiteet sisdilmaongelmien korjaamiseksi tulee
tehtya. Muutoin isannoitsijan tyotehtavat olivat Tampereen Tilakeskus lii-
kelaitoksen aikaan teknisen isdnnoitsijan tehtavia.

Tampereen Tilakeskus liikelaitos yhtiditettiin tammikuussa 2018 Tampe-
reen Tilapalvelut Oy:ksi, ja kiinteistdjen omistajuus jai Tampereen kaupun-
gin uudelle Kiinteistot, tilat ja asuntopolitiikka -yksikodlle (mydhemmin Ki-
tia). Nykyaan palveluntuottajana toimivan Tilapalvelut Oy:n teknisen hen-
kiloston tulee aikaisempaa paremmin pystya tarjoamaan ennaltaehkaise-
vaa kunnossapitoa, jotta kiinteistojen arvo seka hyvat sisdailmaolosuhteet
saadaan taattua asiakkaalle (Kitia) seka asiakkaan asiakkaalle (julkisten pal-
velurakennuksien esimerkiksi koulujen ja paivakotien kayttajat). Asiakkaan
puolelta PTS-suunnittelua ohjaa Tampereen kaupungin palveluverkon ke-
hittdminen, jota toteutetaan Tilapalvelut Oy:ssa tilaustyona tehtavina in-
vestointihankkeina. Palveluverkkosuunnittelussa mietitdadn kaupungin
aluekohtaisia palvelutarpeita, ja tassa suunnittelussa huomioidaan nykyis-
ten, kdytossa olevien palvelurakennusten, elinkaari. Poliittinen paatoksen-
teko ja kuntaorganisaation toimintakulttuuri vaikuttavat etenkin Kitiaan ja
sita kautta Tampereen Tilapalvelut Oy:n toimintaan. Yhtion toiminta ta-
pahtuu kaupungin yhteisten verotulojen varassa, minka vuoksi toiminnan



on oltava hyvin perusteltua ja lapindakyvaa. Yhtion toiminnasta vastataan
asiakkaalle eli Kitialle, mutta myds kaupungin asukkaille.

Tampereen kaupungin rooli yhtend maan johtavana sisdilmaohjeistuksen
ja -toimintatapojen kehittdjand on osaltaan muokannut ylldpito- ja kor-
jaustoimintaa enemman ennakoivan kunnossapidon suuntaan, mutta Tila-
palvelut Oy:n toiminnassa ollaan vield osittain tilanteessa, jossa sisdilma-
ongelmia tulee eteen yllattaen. Tilapalvelut Oy:n henkilston seka sidos-
ryhmien kohdetuntemuksen kayttéon saaminen isanndintiin onkin keskei-
nen asia kunnossapidon PTS-suunnittelun kehittamisessa.

Opinnaytetyon toimeksiantajana on Tampereen Tilapalvelut Oy, jonka pe-

rustehtdavana on vastata kaupungin (ja sen yhtididen) omistaman raken-

nuskannan arvon sdilymisesta seka hyvista sisdailmasto-olosuhteista. Kiin-

teistdjen elinkaaren hallintaan kuuluu olosuhteiden hallinta, terveellisten

ja paastottomien materiaalien kayttaminen seka kustannus- ja energiate-

hokkuus. Nama seikat nakyvat Tampereen Tilapalvelut Oy:n strategiassa,

joka perustuu arvoille kuten:

— sujuvaa eloa julkiskiinteistossa koko sen elinkaaren ajan

— hankkeet suunnitellaan ja rakennetaan asiantuntevasti, jotta niissa
on turvallista olla ja elaa

— kiinteistdjen arvoa ja viihtyvyytta pidetdaan ylla arjen hairiintymatta
(Tilapalvelut 2019).

Koska Tampereen Tilapalvelut Oy on Tampereen kaupungin tdysin omis-
tama in house -yhtio, ei toimintaymparisto ole talla hetkella taysin vakaalla
pohjalla ja yhtion omissa kasissa. Suunnitteilla on Tampereen Infra liikelai-
toksen yhtidittaminen ja mahdollisesti liittaminen Tampereen Tilapalvelut
Oy:n organisaatioon. Mahdollinen sotemuutos - maakuntahallintomalli
seka maakuntien Tilakeskus - vaikuttavat toteutuessaan kuntien paatok-
sentekoon ja tulevaisuuteen valmistumiseen. Toteutuessaan nama muu-
tokset vaikuttavat myos Tampereen Tilapalvelut Oy:n toimintaan. Opin-
ndytetyossa tutkittava PTS-suunnitteluprosessin kehittaminen on merki-
tyksellista ndihinkin muutoksiin varauduttaessa.

2.1 Tampereen Tilapalvelut Oy:n palvelut

Tampereen Tilapalvelut Oy:n ylintd paatosvaltaa kayttaa yhtion hallitus.
Yhtion toimeenpanovaltaa kayttdaa toimitusjohtaja. Alla olevassa organi-
saatiokaaviossa (Kuva 1) on esitetty Tilapalvelut Oy:n tarjoamat palvelut.



Tampereen Tilapalvelut Oy:n hallitus

Tampereen Tilapalvelut Oy

Rakennushankepalvelut Kiinteistdjen yllapitopalvelut

Isojen hankkeiden rakennuttaminen ja valvonta

Kiinteistokohteiden johtaminen ja
vuokralaskutus

Pienten hankkeiden rakennuttaminen ja valvonta

Isanndinti, huolto ja kunnossapito
Talotekniikan rakennuttaminen ja valvonta

Arkkitehti- ja talotekniikkasuunnittelu

Tukipalvelut Taloushallinto

Kuva 1. Tampereen Tilapalvelut Oy:n organisaatiokaavio (Tilapalvelut
2019)

Tampereen Tilapalvelut Oy:n tehtdavana on tuottaa palveluita Tampereen
kaupungin tai sen yhtididen omistamiin rakennuksiin, joita on talla hetkella
noin tuhat. Tilapalvelut Oy:n liiketoiminta on jaettu rakennushankepalve-
luihin seka kiinteistdjen yllapitopalveluihin. Naitda toimintoja tukemassa
ovat tukipalvelut sekd taloushallinto. Rakennushankepalvelut tuottavat
uusiin seka olemassa oleviin kiinteistdihin suunnittelu- ja rakennuttamis-
palveluita. Rakennushankepalveluiden toiminta tapahtuu paasaantdisesti
investointirahan kautta. Investointiraha on toimiala- ja hankekohtaista
maaradrahaa, jolla parannetaan kiinteiston tasoa. Kiinteistojen ylldpitopal-
velut muodostuvat kiinteistokohteiden johtamisesta, huolto- ja hoitopal-
veluista, korjaus- ja kunnossapitopalveluista seka sisdilma- ja muista tekni-
sistd palveluista. Osa palveluista tuotetaan itse ja osaan palveluista on kil-
pailutettu ulkopuolisia toimijoita. Kiinteistdjen yllapitopalveluiden toi-
minta tapahtuu padsaantoisesti kunnossapidon ja huollon maararahoilla,
jotka on tarkoitettu kiinteistojen arvon sailyttamiseen seka kunnon ja olo-
suhteiden yllapitamiseen. Naiden maararahojen lisaksi joitakin palveluita
tuotetaan kiinteiston omistajan rahoituksella omaisuuden hallintana.

Tampereen Tilapalvelut Oy:lld on tyoOpisteitd kahdessa eri toimipisteessa.
Kiinteistojen yllapitopalvelut toimivat pdaasiassa Tampereen Nekalassa si-
jaitsevassa toimipisteessa ja muut palvelut puolestaan Tampereen Keskus-
tassa sijaitsevassa toimipisteessa. Iso osa henkildstosta tekee tyotaan kier-
tden kohteelta toiselle, jolloin heilld ei ole nimettya tyopistettd kummas-
sakaan toimipisteessa.

Tadssa opinndytetyossa tutkittavaan PTS-suunnitteluprossiin liittyy henki-
[6st6a jokaisesta yksikostd, mutta keskeisimmassa roolissa ovat kiinteisto-
jen yllapitopalveluiden henkilostd. PTS-suunnittelun kannalta keskeisin
rooli on isdnnditsijalla, mutta esimerkiksi Helpdesk (vikailmoituksien ja



tyotilauksien asiakaspalvelu), tyonjohtajat sekd asiantuntijat auttavat
omalla tyopanoksellaan isdnnointia. Helpdeskin avulla on pyritty poista-
maan isannditsijoiltd asiakkaiden yhteydenottoja vikatilanteissa, jotta
isdnnoitsijat voisivat paremmin keskittya ydintehtavaansa. Sisdilma-asian-
tuntijan roolilla sisdilmastotyéryhmien puheenjohtajana on pyritty vapaut-
tamaan isanndintiin resursseja PTS-suunnittelun kattavampaan tekemi-
seen. Luvussa 4.1 on tarkemmin kuvattu tutkimuksen rajaus henkilostén
nakokulmasta.

2.2 Isanndinti Tampereen Tilapalvelut Oy:ssa

Tampereen Tilapalvelut Oy:ssa tydskentelee kahdeksan isannditsijaa, joi-
den roolina organisaatiossa on toimia yhteensa noin tuhannen rakennuk-
sen kohdeisannditsijana. Tampereen Tilapalvelut Oy:n isanndinti on tek-
nistd isanndintia, koska kiinteistdjen omistus ja hallinnolliset toimenpiteet
on kaupunkiorganisaatiossa eriytetty Kiinteistot, tilat ja asuntopolitiikka -
yksikoélle. Tama tarkoittaa esimerkiksi vuokrasopimusten laatimista seka ti-
lojen kayttodnotto- ja luovutustarkastusten tekemista. Usein tallaiset hal-
linnollisetkin tyotehtavat kuuluvat isannditsijan tyokuvaan. Isannoitsija
keskeisia tyotehtavia on vastata kunnossapitorahan budjetoinnista, raken-
nuskohtaisten PTS-suunnitelmien tekemisestda seka kunnossapidollisten
korjaushankkeiden tilauksista. Lisaksi rakennuksien kayttdjayhteisty6 seka
investointiehdotuksien eteenpéin vieminen organisaatiossa on osa isan-
noitsijan tyonkuvaa.

Suurimmalla osalla Tilapalvelut Oy:n isdnnditsijoista on rakennusinsin6orin
tutkinto pohjakoulutuksenaan. Rakennustekninen tietdmys ja ymmarrys
kiinteistotekniikasta auttaa rakennusten yllapidosta vastaamisessa ja yh-
teistydossd muun ylldpito-organisaation kanssa. Rakennuspuolen koulu-
tusta tarvitaan turvallisuuskoordinaattorina toimimisessa korjaushank-
keissa, mika on osa isannditsijan tehtavia. Isdnnoitsija on tilojen kayttajien
ensisijainen yhteyshenkilo esimerkiksi olosuhde- ja sisdilmaongelmissa, ja
tyonkuvaan kuuluu esimerkiksi kiinteiston kustannus- ja energiatehokkuu-
den hallinta. Isdnnoéinnin tyonkuva on nain ollen hyvin laaja. Isannditsija
kayttaa tyossaan useita tietojarjestelmia, joista PTS-suunnittelun kannalta
tarkeimmat ovat Haahtela Oy:n Kiinteistotietojarjestelma sekd RES-
vikailmoitusjarjestelma.

Tampereen Tilapalvelut Oy on jakautunut kahteen eri toimipisteeseen,
joista isannoitsijat tyoskentelevat Tampereen Nekalassa sijaitsevassa toi-
mipisteessa. Isdannditsijat on jaettu neljaan maantieteelliseen alueeseen,
joista jokaisella alueella tyoskentelee kaksi isannditsijaa. Alueet ovat lansi,
keskusta, ita ja eteld. Isannoitsijan lisaksi tahan alueelliseen tiimiin kuuluu
aluevastaava, jonka tyotehtdva on toimia alueella toteutettavien korjaus-
hankkeiden tyonjohtajana. Kdytannossa isdnnoitsijat kirjaavat aluevastaa-
valle korjaustoita jarjestelmaan otettavaksi toteutukseen. Kirjaukset teh-
daan kiinteistokohtaisesta PTS-suunnitelmasta tai kohteiden kayttajien yh-



teydenottojen perusteella. Aluevastaava tekee kiinteistoihin lisdksi katsel-
muksia, joissa kartoitetaan kohteiden korjaustarpeita ja puutteita. Alue-
vastaavan suunnalta tulee arvokasta tietoa isdnndinnin PTS-suunnitteluun
korjaushankkeiden ja katselmuksien yhteydessa tehdyistd havainnoista.
Nama kolmen henkilon alueelliset tiimit tydskentelevat yhteisessa tyohuo-
neessa, jolloin tiedonkulkua alueen asioista tapahtuu luontevasti.

Isannoitsijoiden kanssa paivittdisessa tekemisessa on tyontekijoita kaikista
Tilapalvelut Oy:n yksikoista. Useilla tahoilla on tarkeaa tietoa kohteiden
PTS-suunnittelun kannalta, joten runsas yhteistyo olisi tarkeda tutkimuk-
sen kehittamishankkeen kannaltakin. Aluevastaavan lisaksi keskeisessa
roolissa PTS-suunnitteluun liittyvan sisadllon kerdamisessa ovat tekniikan
tyonjohto seka huolto-organisaation asiantuntijat. Naille henkil6ille kertyy
paivittdisessa tekemisessa paljon tietoa useista rakennuksista alaistensa ja
yhteistyokumppaneidensa kautta. Korjaushankkeiden rakennuttajille ker-
tyy vetamistaan hankkeista rakennuksista tarkeaa tietoa, joka tulisi saada
isannoinnin tietoon ja PTS-suunnitteluun kaytettavaksi.

Tilapalvelut Oy:ssa tyoskentelee kahdeksan isannéitsijan lisaksi kolme vas-
taavaa isannoitsijaa. Vastaavan isannoitsijan tyétehtavana on olla yhteys-
henkil6 toimialojen johtajien suuntaan, silla vastaavat isannditsijat esitte-
levat toimialoilla vuokralla olevien rakennusten investointikorjaustarpeita
ja he ovat mukana korjaustarpeiden priorisoinnissa yhdessa toimialojen
kanssa. Isannoitsijat tuovat PTS-suunnittelunsa kautta tietoa suuremmista
korjaustarpeista vastaavalle isannditsijalle, jotka esittavat tarpeita eri toi-
mialojen kokouksissa. Toimialalla on omat tarpeensa ja ndkemyksensa ra-
kennusten kaytosta. Niinpa aina ei ole jarkevaa tai kustannustehokasta to-
teuttaa rakennuksen tarvitsemia korjauksia vaan pohtia asioita pidem-
malla aikajanteella ja toimialan tarpeet huomioiden. Vastaavat isannoitsi-
jat tyoskentelevat Tampereen keskustan toimipisteessa, jossa he ovat sa-
moissa tiloissa investointikorjauksia toteuttavien rakennuttajien kanssa.

Vastaavat isdannditsijat budjetoivat ja vastaavat investointimaararahasta,
jolla toteutetaan kiinteistdjen tasoa parantavia hankkeita. Isdnnditsijat
puolestaan vastaavat ja ohjelmoivat kunnossapitomaararahaa, jolla yllapi-
detdan rakennuksia kayttékunnossa. Kunnossapitomdararahan hankkeet
ovat usein kustannuksiltaan pienehk6ja. Molemmat maararahat ja niiden
hankkeet ovat oleellisia osia PTS-suunnittelua ja sen toteutusta, joten siksi
erityisesti isdnnoitsijan ja vastaavan isannditsijan yhteistyo on keskeisessa
roolissa tutkimuksessa.

Tutkimuksen kannalta on oleellista taustatietoa, ettd aikaisemmin ennen
yhtidittamista, vuoteen 2017 asti, Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksessa
tyoskenteli 11 isdnnoitsijaa. Vastaavan isdnnoitsijan tehtavaa ei ollut. Tuol-
loin isdnnditsijat vastasivat sekd kunnossapito- ettd investointimaararahan
ohjelmoinnista. Tuolloin ei ollut olemassa aikaisemmin esiteltyja alueellisia
tiimeja, vaan isannoitsijat oli jaettu toimialoittain. Isdnnoitsijan tyotehtava
oli yhdistelma nykyisen isdnnéitsijan ja vastaavan isannditsijan rooleista.



Tuolloin isannditsija toimi kaupungin kohdekohtaisen sisdilmastotyoryh-
mien puheenjohtajana, joten nykyisessa isdannoitsijan tydkuvassa on ta-
pahtunut melko paljon muutosta menneeseen verrattuna.

Vuonna 2017 isanndinnin muutoksiin johti Tampereen kaupungin “Tam-
pere 2017” -toimintamallin uudistamishanke, joka ajoi tilaaja - tuottaja -
mallin purkamista (Tampere 2017). Aikaisemmin isannoitsijat tilasivat
oman organisaationsa tyonjohtajilta korjaustdiden toteutuksia, joten uu-
den toimintamallin my6ta, kun organisaation sisaiset tyotilaukset loppui-
vat, oli keksittava keinoja tyonjohtajien ja isanndinnin yhteistydn syventa-
miseen. Nadin ollen toimialakohtaisesta isanndinnista siirryttiin aluetiimei-
hin ja vastaavan isannditsijan tyokuva luotiin vastaamaan toimialojen eri-
tyistarpeisiin, kuten esimerkiksi investointihankkeiden priorisointiin.
Aluetiimeja luotaessa maantieteelliset alueet jaettiin tasaisesti rakennus-
ten lukumaaran seka pinta-alojen suhteessa, joka vaikutti isdnndinnissa ai-
kaisempia tyokuormia tasaavasti. Jotkin toimialat olivat olleet tyollista-
vampia kuin toiset, joten aluemallissa kun kaikille isannditsijéille tuli usei-
den toimialojen kohteita isannoitavakseen, saatiin tata tyokuormaa jaet-
tua. Lisdksi alueellisessa mallissa ajomatkat eri isanndintikohteiden valilla
lyhenivat. Aikaisemmassa toimintamallissa kun saman toimialan isanndin-
tikohteet olivat usein eripuolilla kaupunkia.

Edelld mainitut muutokset isdnndinnissa nakyivat kaytannossa siten, etta
entisestd 11:n isannditsijan toimialakohtaisesta mallista siirryttiin 8:n isan-
noitsijan aluemalliin. 3 isdnnoitsijaa siirtyi tassa muutoksessa vastaavan
isannoitsijan tehtaviin. Kiinteistdjen lukumaara pysyi tuolloin kuitenkin sa-
mana, joten kiinteistdmassan isanndinti jaettiin nyt pienemman henkil6-
maaran kesken. Sittemmin kokonaiskohdemdara on edelleen kasvanut
noin 150 kohteella, kun Tampereen kaupungin kiinteistotoimen hallin-
nassa olleet kiinteistot siirtyivat Tampereen Tilapalvelut Oy:n palveluiden
alaisuuteen vuodenvaihteessa 2018. Tutkimuksen kannalta on kiinnosta-
vaa, miten ndiden muutoksien aiheuttama lisdkuorma isanndinnissa on
vaikuttanut suhteessa uusien tyotehtdavien perustamiseen ja tyonkuvien
selkeyttamiseen.

2.3 PTS-suunnitteluprosessi

Kiinteiston elinkaaren pitkan tdhtdimen kunnossapitosuunnittelu eli PTS-
suunnittelu on tarkeda oikea-aikaisen korjausten toteuttamiseksi seka kiin-
teiston arvon sailyttamiseksi. PTS-suunnittelun tekemiseen tarvittavaa oh-
jeistusta 16ytyy Rakennustietosadation yllapitdamasta rakennustieto-kortis-
tosta. Rakennustietosdatio ja Rakennustieto Oy ovat rakennusalalla tun-
nettuja puolueettomia vaikuttajia, jotka vastaavat alan tutkimus- ja kehi-
tystoiminnasta. Heidan tarkoituksenaan on edistaa hyvaa kaavoitus-, ra-
kennus- seka kiinteistonpitotapaa julkaisemalla ajankohtaisia rakennus-
alan sdannoksia, ohjeita seka tuotetietoja. (Rakennustieto 2019.) Raken-
nustiedon tuottamia rakennusalan ohjekortteja kutsutaan yleisesti nimella
RT-kortit.
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Tavanomaisesti PTS-suunnittelu lahtee liikkeelle heti uudisrakennuksen
valmistuttua. Uudisrakennuksen rakentamisen yhteydessa kirjataan jarjes-
telmiin kdytetyt rakenteet seka jarjestelmat ja naille pystytdan jo tuossa
vaiheessa maadrittamaan tavoiteltu elinkaari. Joillakin jarjestelmilla tavoi-
teltu elinkaari voi olla esimerkiksi 15 vuotta ja puolestaan joillakin raken-
nusosilla tavoiteltu elinkaari on puolestaan 50 vuotta. Se, paastaanko |a-
hellekaan tavoiteltua elinkaarta, on monen tekijan summa. Tavoiteltu elin-
kaari saattaa lyhentya merkittavasti esimerkiksi suunnitteluvirheen, vesi-
vahingon, ilkivallan, myrskyvahinkojen tai kiinteiston vaaranlaisen kayton
seurauksena. Taman vuoksi noin 10 vuoden ikdiselle rakennukselle teete-
taankin usein kuntoarvio rakennuksen jarjestelmien ja rakennusosien jal-
jella olevan kayttéian hahmottamiseksi.

Rakennustieto Oy on kuvannut kuntoarvion seka PTS-suunnittelun teke-
mista RT-kortissaan RT 18-11085 Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio
seuraavanlaisesti: “Kiinteiston kuntoarvion tavoitteena on kunnossapito-
suunnittelun lahtotietojen hankinta”. Sdanndllisin valiajoin tehtavalla kun-
toarviolla haetaan kokonaiskuvaa kiinteiston arvosta, teknisesta kunnosta
ja energiataloudesta. Kokonaiskuvan my6ta kiinteiston kunnossapito- seka
investointikorjaustoimet voidaan ajoittaa oikein. Kyseisessa RT-kortissa on
suositeltu saanndlliseksi kuntoarvion uudelleen teettamisen valiajaksi noin
5 vuotta. RT-kortin mukainen PTS-suunnitelma pitaa sisallaan akuutit kor-
jaustoimenpiteet, suositellut jatkotutkimukset sekd korjaustoimenpiteet
kustannusennusteineen seuraaville 10 vuodelle. PTS-suunnitelman sisal-
I6n kuntoarvioija on koonnut lahtOtietomateriaalista, kayttajakyselysta
seka kiinteistossa tehdysta kiinteistotarkastuksesta. (Rakennustietosaatio
2012.)

Kuntoarvio on pintaa rikkomaton tutkimus, mika tarkoittaa sita, etta sen
tekeminen perustuu ldhtétietomateriaalien tulkitsemiseen seka aistinva-
raisiin havaintoihin kiinteistotarkastuksella. Taman kaltaisella tutkimuk-
sella pystytdaan hyvin vastaamaan esimerkiksi asunto-osakeyhtiolain vaati-
maan kirjalliseen selvitykseen seuraavan viiden vuoden aikana toteutetta-
vista korjauksista, jotka vaikuttavat osakehuoneiston kayttamiseen, yhtio-
vastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta aiheutuviin kustan-
nuksiin. Asunto-osakeyhtidlain saaddoksen mukaan voidaan ajatella edella
mainitun olevan minimivaatimus PTS-suunnittelulle. Kyseisen lain tulkin-
nassa on Kiinteistoliitto todennut, ettd myos laajemmat ja perusteellisem-
mat tutkimukset tai kunnossapitosuunnitelmat kattavat lain velvoitteen
(Kulomaki 2014). Eli jos kiinteistoon tehdaan laajempia tutkimuksia viiden
vuoden valein, ei suppeampia kuntoarvio-tyyppisia tutkimuksia tarvitse
teettda niiden lisaksi. Esimerkkinad laajemmasta tutkimuksesta mainitta-
koon kuntotutkimus, jonka yhteydessd tehdaan usein rakenneavauksia
seka tutustutaan tarkemmin alkuperdisiin rakennepiirustuksiin, vauriome-
kanismien ja korjausmenetelmien selvittamiseksi.
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Rakennustietosaation (2012) mukaan kattavan PTS-suunnitelman tekemi-
seen tulisi sen tekijalla/tekijoilla olla kattavasti tuntemusta seuraavista
osa-alueista:

— piha-alueet ja maanrakennus

— rakenteet ja rakennusosat

— LVIA-, sahko- ja tietotekniset jarjestelmat

— energiatalous

— turvallisuus- ja terveysriskit

— kiinteiston yllapidon kehitystarpeet.

Edella esitettyjen vaiheiden kautta luodaan kiinteistokohtainen PTS-
suunnitelma, joko kuntoarvion osana tai erikseen laadittuna laajempien
tutkimusten kautta. PTS-suunnitelman laadinnan voi tehda esimerkiksi
kohteen isdannoitsija tai asunto-osakeyhtitssa yhtion hallitus, mutta riitta-
van kattavan PTS:n tekeminen vaatii rakennusalan ja kiinteistétekniikan
tuntemusta. Kuitenkin uudisrakennuksen ensimmaisen 10 vuoden PTS-
suunnitelman tekeminen onnistuu pitkalti rakennusosien ja jarjestelmien
tavoitellut tekniset kayttoiat seka elinkaaret tuntemalla. Naita |oytyy esi-
merkiksi RT-kortista RT 18-10922. Kuvassa 2 on esitetty RT-kortin RT 18-
11085 mallin mukainen PTS-suunnitelman esimerkki 10 vuoden aikajak-
solle.
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Kuva 2. Esimerkki kohdekohtaisesta PTS-suunnitelmasta (RT 18-11085,
2012)

Aikaisemmin luvussa on kerrottu PTS-suunnittelusta rakennuksen arvon
sailyttamiseksi seka tulevien korjaustarpeiden hahmottamiseksi. On hyva
huomioida, ettd PTS-suunnittelua voidaan kayttaa lisdksi erdanlaisena toi-
velistana siitd, mihin suuntaan kiinteistoa haluttaisiin kehittaa. Kaikissa re-
monteissa ei aina korjata rikkindistd, vaan osa remonteista tahtaa esimer-
kiksi kiinteiston laadun, arvon tai kdytettavyyden kasvattamiseen. (Murray
2015.)

2.4  Tilapalvelut Oy:n nykyisen PTS-suunnitteluprosessin esittely

Tampereen Tilapalvelut Oy:n kiinteistdjen yllapitopalveluissa tyoskentelee
kahdeksan isannditsijaa, jotka toimivat alueellisesti kiinteistdjen korjaus-
historian asiantuntijoina seka pienempien korjaustoimenpiteiden tilaaja-
tehtavissa. Pienemmissa korjauksissa koko PTS-suunnitteluprosessi kulkee
isannoitsijan kautta. Isannditsijoiden lisaksi kiinteistojen yllapitopalve-
luissa tyoskentelee teknisen alan henkilost6a, josta varsinkin tyonjohtajat
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ovat keskeisessa roolissa PTS-suunnittelun ja korjaustarpeiden kirjaami-
sessa seka suunnitelmallisessa ja oikea-aikaisessa toteutuksessa.

Alla olevassa kuvassa 3 on esitetty isannditsijan lisaksi PTS-suunnitelmaan
korjaustarpeita ja kiinteistoon liittyvaa tietoa eniten valittavat tahot.
Vaikka Tilapalvelut Oy:lla on valtava tekninen osaaminen itselldan, tulee
nykytilanteessa iso osa PTS-suunnitteluun kirjattavista korjaustarpeista
kiinteistdon kayttajilta. Kayttajat ovat niitd henkil6ita, jotka tyoskentelevat
tai kayttavat kiinteiston tiloja paivittain ja huomaavat muutokset olosuh-
teissa tai rakennusosissa. Esimerkiksi vesivahingoista isannditsija saa
useimmiten tiedon ensimmaisena kiinteiston kayttajilta ja vasta myéhem-
min huoltomiehelta tai korjausurakoitsijalta.

) -, . ~
{ 2 /' Huoltomiehet, | Tekniikan i \.: \
S i tutkijat, tytntekijEt & | A
S — \ ylldpidon tyéinjohto v
--.__-'-.___EliEl_rthl'lﬁjElt __.i'-}\ _,"
™ /
™,
Kiinteistdn "’f
\\ kEyttdjst ,/

Isannditsijén laatima
kiinteistdkohtainen PTS5-suunnitelma

Kuva 3. Korjaustarpeita ja kiinteistoon liittyvaa tietoa isannoitsijalle valit-
tavat tahot

Kun isdnnditsija on havainnut tai saanut tietoonsa korjaustarpeen kiinteis-
tosta, etenee asia kirjaukseksi PTS-suunnitelmaan. Jos kyse on kustannuk-
siltaan pienemmastd, lahinna kiinteiston yllapitoon liittyvasta korjaustar-
peesta, kirjataan se PTS-suunnitelmaan kuluvalle tai seuraavalle vuodelle.
Jos taas kyse on kustannuksiltaan isommasta korjauksesta, joudutaan se
budjetoinnin vuoksi usein ohjelmoimaan kahden - viiden vuoden paahan.
Toki asiassa taytyy huomioida korjaustarpeessa olevan rakennusosan tai
teknisen jarjestelman vaikutus rakennuksen kdytettdvyyteen ja priorisoida
tarvittaessa korjausta toteutettavaksi aikaisemmin. Isommat korjaukset
toteutetaan usein kiinteiston tasoa parantavina hankkeina eli investoin-
teina. On myos mahdollista yhdistelld pienempia korjauksia osaksi inves-
tointihanketta, jos se on korjauksen luonteen kannalta investointityyppista
tai muutoin jarkevaa kiinteistonpitoa. Edelld mainitut investointihankkeet
ovat luonteeltaan kuitenkin kiinteiston kayttéa varmistavia hankkeita ja
varsinainen kiinteiston korjausvelkaa pienentava investointi tapahtuu
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usein vasta kattavan perusparannuksen kautta. Edelld kuvattu toiminta-
tapa on merkittava osa Tilapalvelut Oy:n PTS-suunnittelua, ja alla olevassa
kuvassa 4 on havainnollistettu tarkemmin PTS-suunnitteluprosessin etene-
mistad organisaatiossa. Erityisesti investointihankkeiden osalta pohdintaa
hankkeiden yhdistelemisesta tehdaan niin korjaustarve- kuin toteutusvai-

heessakin.

4

Korjaustarve

eHavaitaan korjaustarve Tilapalvelut Oy:n yllapidon toimesta tai\
saadaan kayttajalahtoinen toive tarvekorttina (esimerkiksi
tilamuutos). Korjaustarve voi olla myds seurausta rakennusosan
tai jarjestelman elinkaaren paattymisesta.

e|sdnnditsija kirjaa tarpeen PTS-suunnitelmaan ja laatii sille
tarvittaessa hankekortin (suuremmat korjaukset
investointimaararahasta). /

<

Toteutus

ePienemmat korjaukset isannoitsija tilaa tydnjohtajilta oman\
priorisointinsa perusteella.

eSuuremmat korjaukset menevat vastaavan isannoitsijan
kautta rakennuttajille toteutukseen. Hankkeiden
priorisoinnin tekee ns. seurantaryhma, jossa on edustettuna
kiinteiston omistaja seka toimiala. Hankerkortissa on kuvattu
perustelut yllapidon ndkdkulmasta toteutukselle. /

eRakennuttaja vastaa valmistuneesta hankkeesta \

takuuaikana, jonka jalkeen isdnnoitsija vastaa seurannasta.
*Pienemmissa hankkeissa vastuu seurannasta on suoraan
isdnnoitsijalla.
eSeurantaan kuuluu tehtyjen toimenpiteiden kirjaaminen
jarjestelmaan seka kohteen PTS-suunnitelman muokkaus
tehtyjen toimenpiteiden vaikutuksista. /

S

Seuranta

¢

Kuva 4. PTS-suunnitteluprosessi

Isompien korjausten oikea-aikaisessa toteutuksessa on merkittava rooli
vastaavilla isannaitsijoilld, jotka toimivat rajapintana kiinteiston omistajan,
toimialojen seka yllapidon esittamien investointihankkeiden priorisoin-
nissa. Vastaavat isannditsijat toimivat PTS-suunnitteluprosessissa suurem-
pien korjaushankkeiden eteenpadin valittdjina. Kuitenkin prosessin alkuvai-
heen korjaustarpeiden kartoittamisesta ja hankkeiden esiin nostamisesta
vastaa isannoitsija.

Kuvassa 3 esitettyjen toimijoiden lisdksi tietoa PTS-suunnitelmaan tuote-
taan Tilapalvelut Oy:n muista yksikdista. Muista yksikoista tietoa tuottavat
merkittavia maaria rakennuttajat, jotka vetamiensd hankkeiden yhtey-
dessa saavat tietoa rakennuksesta esimerkiksi hankkeeseen tilattujen tut-
kimuksien kautta. Rakennuttajien rooli PTS-suunnitteluprosessissa on to-
teuttaa suurempia korjaushankkeita sekd vastata niiden takuuaikaisesta
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seurannasta. Rakennuttajien lisaksi esimerkiksi suunnittelijoilla seka valvo-
jilla on hankkeiden kautta jonkin verran hiljaista tietoa kiinteistoista.

Tilapalvelut Oy:n isannditsijat laativat rakennuskohtaisia PTS-suunnitelmia
Haahtela Oy:n sahkodiseen Kiinteistotieto-jarjestelmaan. Isannditsijan li-
saksi jarjestelmaa kayttavat vastaavat isannoitsijat, projektihankkeita ve-
tavat projektitiimin jasenet seka investointihankkeissa Tilapalvelut Oy:n
rakennuttajat.

Tehtdvd Tydnro Selite €lyks 2019 2020 2021

Kohteen nimi

Kunnossapitotyot

Pensaiden poistot ja sokkelierotukset T1 11 000 11 000

Parkkiruutujen maalaus TTA 4 000 4000
Pédivdkedin ulkovaraston ja aitojen kunmi 4 000 4 000
Alapohjahalkeamien kerjaus TTA 15000 15 000
Julkisivumaalaus vanhempaan vipalera 10 000 10 000
Hehkulamppupoistumistievalot ja paivak 10 000 10 GO0
kkunapeltien maalaustarvetta TTA 4 000 4 000

Kuntotutkimus tai jatkoselvitykeet TTA 15000 15000

Katen huoltomaalausta ja kittaukset TT2 10 000 10 000
WC-tilojen saneeraus TTA 25000 25000
Jatkoselvityksistd kottuvat korjaukset (I 40 000 40 000
Lilkuntasalin ja Teknisen tydn valaisimie 20 000 20000
Sokkelien elastisten saumausten uusint 10 000 10 000

Pienet investoinnit

PR3 EHDOTUS Ulkgiluvalinevaraston laz 85 000 85 000

PR2 EHDOTUS Syvékerdysjitepisteen r 60 000 60 000

PR1 EHDOTUS Paivdkedin Palo- ja murte S0 000 50 000

murto- ja lukitusjdriestelmdn saneeraus 60 000 60 000
LED-Valaistus 23000 28000

PR1 Pako-ovien puhkaisuja, RLA 15000 15000

Imanvaihdon puhalinsaneeraus 40 000 40 000

Yhieensa 113000 359000 44 000

Kuva 5. Esimerkki Haahtela Oy:n Kiinteistotieto-jarjestelman kohdekohtai-
sesta PTS-suunnitelmasta

RT-kortistossa ohjeistetaan tekemaan PTS-suunnittelua tarkemmalla ta-
solla viiden seuraavan vuoden osalta ja siitd eteenpdin ohjelmoimalla
isommat korjaukset nimikkeina vuosikorjausohjelmaan, mutta Tilapalvelut
Oy:n nykytilanteessa suunnittelu on useiden kohteiden osalta tehty vain
muutamaksi vuodeksi eteenpdin. Suunnitelmallisuutta tulee jatkossa oh-
jaamaan entista laajempi raportointi- ja tuloksellisuusvastuu kiinteistot
omistavalle Tampereen kaupungille. Tutkimuksen kannalta on mielenkiin-
toista selvittaa syita Tilapalvelut Oy:n PTS-suunnittelun nykytilaan ja vallit-
seviin toimintatapoihin.

Rakennuskohtaisen PTS-suunnitelman laatiminen on haastavaa ja edellyt-
taa kohteen erityispiirteiden tuntemusta. Ennakointi ja suunnitelmallisuus
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rakennuksen kunnossapidossa ovat tarkeita, ja niilla on osaltaan suuri mer-
kitys esimerkiksi sisdilmaongelmien ratkaisemisessa. Myos kestavan kehi-
tyksen mukaisesti tulee tulevaisuudessa kiinnittda yha enemman huo-
miota kiinteiston elinkaaren hallintaan. Isdannoitsijoita ja heidan esimies-
tensa johtamistaitoja koetellaan sdaanndllisesti laajan kiinteistdmassan ja
kokonaisuuden hallinnassa. Tilanteet vaihtelevat kohdekohtaisesti laajalla
skaalalla. Vaihtelua aiheuttavat niin kohteen vuokralaismuutokset kuin
omistajanohjaus kohdekehityksessa.

Isannoitsijoiden ajankayttdéa PTS-suunnitteluun pyrittiin parantamaan al-
kuvuodesta 2018 vahvistamalla projektitiimia. Projektitiimin tarkoitus on
hoitaa ja hallinnoida erilaisia hankkeiden kilpailutuksia seka erikokoisia
kunnossapitomaararahan rakennuttamisprojekteja. Aikaisemmin nama
olivat kokonaisuudessaan osa isannditsijan tyonkuvaa. Kaupungin sisail-
maprosessin kehittamisella on haettu parannusta isannoitsijoiden ajan-
kayton hallintaa, kun sisdilmastotyéryhmien kokouksien vetovastuu ja esi-
valmistelut on siirretty muille tahoille. Edella mainitut tehtavat veivat en-
nen merkittavasti isannoitsijan tyodaikaa, ja niiden vuoksi varsinainen PTS-
suunnittelu jai osin tekematta tai sita tehtiin vajaalla tydpanoksella.

Tyonantajan puolelta on ndin ollen tiedostettu ajankdyton haasteet isan-
ndinnissd, ja toimenpiteitd sen parantamiseen on tehty. Tilapalvelut Oy:n
isannoitsijdkohtainen kohdemaara on kuitenkin vuoden 2018 aikana kas-
vanut entisestaan, kun kaupungin organisaatioita on sulautettu yhteen ja
paallekkaisia toimintoja on karsittu pois siirtamalla Kiinteistétoimen hallin-
nassa olleet kohteet Tilapalvelut Oy:n yllapitoon. Talla hetkelld isannoitsi-
jalla on alueesta riippuen hoidettavanaan reilu sata rakennusta. Tutkimuk-
sen kannalta on mielenkiintoista selvittdd, miten ajankdyton paranta-
miseksi tehdyt muutokset ovat vaikuttaneet isannditsijan tehtaviin.



17

3 OSAAMISEN JOHTAMINEN JA MUUTOS

Tutkimuksen teoreettiset lahtékohdat perustuvat tutkimuksen kannalta
oleelliseen kirjallisuuteen. Osaamisen johtamisen teorian avulla tutkittiin
olemassa olevan osaamisen hyodyntamistd, osaamistarpeiden muuttu-
mista seka osaamien kehittamista. Muutosjohtamisen teorian avulla tut-
kittiin suhtautumista toimintatapojen muutoksiin seka uuden toiminta-
mallin juurruttamista organisaation kulttuuriin.

Tassa teoriaosuudessa perehdytdan laajasti osaamisen johtamisen ja muu-
tosjohtamisen teorioihin. Kehittamistutkimuksessa osaamisen johtamisen
teoriaa kaytetdaan henkiléston osaamisen, ajankdyton ja tyohyvinvoinnin
pohjana. Muutosjohtamisen teoriaa puolestaan kadytetaan kehittamis-
hankkeessa arvioitaessa sitda, miten toimintaymparistén muutos on vaikut-
tanut henkilostoon ja tutkittavaan ilmiéon. Kehittamishankkeen johtopaa-
toksia varten tarvitaan muutosjohtamisen teorian tuntemusta. Teorioiden
tuntemus on tarkeda teemahaastatteluvaiheessa, jotta aineistosta saa-
daan tehtya oikeat tulkinnat.

3.1 Osaamisen johtaminen

PTS-suunnitteluprosessi on hyvin johtamispainotteista, ja siind edetaan
kaupungin kiinteistopolitiilkan reunaehdoilla mutta kuitenkin isdannaitsijoi-
den toimiessa PTS-suunnittelun vastuutahoina. Ohjeistuksien ja toiminta-
mallien luominen seka niiden noudattaminen on keskeistd kdytannon
tyOssa, jotta tilaajalle tuotetaan tasalaatuista ja kattavaa PTS-suunnittelua.
Isdnnoitsijoilla on jokaisella rakennusalan koulutus seka tyohistoriaa erilai-
sista toimintaymparistoistd, joten tdman olemassa olevan osaaminen hyo-
dyntdaminen PTS-suunnittelu-prosessissa on osaamisen johtamisen kan-
nalta mielenkiintoista. Tassa tutkimuksessa sanalla osaaminen kasitelldaan
sellaista osaamista, jolla on PTS-suunnittelun tai organisaation tavoittei-
den saavuttamisen kannalta merkitysta.

Kirjallisuuden maaritelmien mukaan osaamisen johtaminen on osaamisen
yllapitamista seka lisaamista siten, ettd organisaation tavoitteet voidaan
saavuttaa (Viitala 2004, 15 — 16). “Osaamisen johtamisen tavoitteena on
organisaatiolle hyodyllisen osaamisen hankkiminen, kehittaminen ja sdilyt-
tdminen” (Viitala 2004, 49). Osaamisen johtamisen tuloksena saadaan ke-
hittyneempia toimintatapoja, tuotteita ja palveluilta sekd innovaatioita,
jotka lopulta johtavat parempaan taloudelliseen tulokseen (Viitala 2004,
15 -16).

Osaamisen johtamisen lahtokohtana on maaritella organisaatiossa tarvit-
tavan osaamisen sisalto. Tahan tarvitaan tieto organisaation strategisista
tarpeista sekd tyon edellyttdman ammattitaidon yleisista vaatimuksista.
(Viitala 2004, 49.) Organisaatiotasolla osaamisen johtaminen vaatii oppi-
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van organisaation kasitteen tuntemisen. Oppiva organisaatio on toiminta-
tapa. Kaikki organisaatiot ovat oppivia organisaatioita, mutta toiset oppi-
vat nopeammin kuin toiset. Nopeamman oppimisen lisdksi olennaista on,
ettei samoja virheita toisteta yha uudelleen. Olennaista oppivassa organi-
saatiossa on nopea muutosten toteuttaminen, asioiden nopea kdytantoon
vieminen, opitun soveltaminen seka kehittdaminen. Kun ndakemys tavoitel-
lusta kehityssuunnasta kohti oppivaa organisaatiota on organisaatiossa
yleisesti hyvaksytty ja siihen sitoudutaan, organisaation jasenten energia
kohdentuu samaan suuntaan ja yksilo tietda omien ponnistustensa vaiku-
tuksen yhteisen strategian toteuttamisessa. (Huuhka 2010, 85 — 86.)

3.1.1 Esimiehen rooli osaamisen johtamisessa ja kehittamisessa seka yksiléon oppimi-
sessa

Digitaalisen transformaation johtajuudessa eli uuden maailmankuvan mu-
kaisessa johtajuudessa johtaja tiedostaa ja hyvaksyy toimintaympariston
epavarmuuden jatkuvassa muutoksessa. Kun aikaisemmin henkilsté on
nahty alaisina, on uuden maailmankuvan mukaista ajatella henkil6st6a yh-
teistydkumppaneina. Johtamisen uudet vdlineet ovat kontrollin sijaan
luottamus, diktatorisen johtamisen sijaan tilannetaju, kilpailun sijaan yh-
teistyo seka konfliktien sijaan jatkuva vuoropuhelu. Johtajalle ty6 ei ole
enaa voiton maksimointiin tahtadvaa vaan enemmankin kutsumus. Siihen
liittyy vahva sitoutuminen ja vastuullisuus seka tietoisuus omasta inhimil-
lisyydesta ja rajallisuuksista. (Huuhka 2010, 10— 11.)

Esimiehet ovat keskeisessa roolissa osaamisen johtamisessa, ja he voivat-
kin toiminnallaan edistda organisaation osaamisen tehokasta hyddynta-
mista. He voivat edistda organisaation kulttuuria suotuisaksi oppimiselle.
Esimiesten vaikutus oppimiseen nakyy kolmella paaasiallisella tavalla: oh-
jaamalla aikaa oppimista edistdviin asioihin, kohdentamalla naihin huo-
miota seka palkitsemalla ja antamalla palautetta. Esimies voi edistda yksi-
I6tason oppimista organisaatiossa antamalla haastavampia tyotehtavia,
osallistamalla suunnitteluun ja paatoksentekoon, huomioimalla yksil6llisia
tarpeita seka tarjoamalla tukeaan taitojen kehittamiseen. (Viitala 2004,
24.)

Esimiehen mahdollisuudet rajoittuvat kuitenkin oppimiselle suotuisten
olosuhteiden luomiseen, yksilon tukemiseen seka motivaation herattami-
seen. Loppujen lopuksi oppiminen on yksilén omien voimavarojen, val-
miuksien ja ponnistelujen varassa. (Viitala 2004, 35.) Lahtokohtaisesti ih-
miset suuntautuvat oppimaan vain merkitykselliseksi kokemiaan asioita
(Viitala 2004, 73).

Johtaminen on ihmisten ohjaamista johtajan tahdon mukaiseen suuntaan.
Taman saavuttamiseksi tarvitaan keinoja viestia henkilostélle, toimivatko
he tuon tahdon mukaisesti. Kertaluontoinen tahdonilmaisu ei riitd, vaan
johtajan tehtava on valvoa, toimitaanko tahdon toteutumiseksi. Alaisen oi-
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keaan ohjaamisen paras keino on palautteen antaminen. Positiivisella pa-
lautteella vahvistetaan tahdon mukaista toimintaa, ja negatiivisella eli ra-
kentavalla palautteella korjataan toimintaa tahdon mukaisemmaksi. (Hil-
tunen 2011, 125 -126.)

Tietoinen oppiminen kaynnistyy usein vasta siind vaiheessa, kun ihmisen
suoritus kohtaa jonkinlaisen ristiriidan. Ristiriita voi olla epdaonnistumi-
sesta, tyytymattomyydesta, epaselvyydesta, hammennyksesta tai poik-
keavuudesta johtuvaa. Talloin ristiriidan korjaamiseksi ihminen joutuu on-
gelmanratkaisutilanteeseen, joka johtaa oppimiseen. Yhtena oppimista sti-
muloivana ristiriitana toimii palaute. Etenkin palkitsemisella on havaittu
olevan merkitysta oppimisessa. Saatu myodnteinen palaute vahvistaa toi-
minnan jatkamista ja toistamista. Rangaistusta ei-toivotusta kayttaytymi-
sesta ei pideta yhta vaikuttavana kuin palkitsemista toivotusta kayttayty-
misesta. Palkitsemisella on suora vaikutus motivaation kasvuun, joka vai-
kuttaa uuden oppimisen halukkuuteen. (Viitala 2004, 71 — 72.)

Henkil6ston motivaatio, sitoutuminen ja tydssa viihtyminen ovat kriittisen
tarkeita perusedellytyksia organisaation menestymiselle. Motivoimalla, in-
spiroimalla ja kannustamalla johtaja saa kayttéonsa henkiloston piilevia
voimavaroja seka osaamista. Kun ndma suunnataan toimintaan yhteisten
tavoitteiden saavuttamiseksi, syntyy tuottavan tuloksen lisdksi innostu-
nutta toimintaa. Kirjallisuuden mukaan kilpailutilanteessa organisaatioi-
den valinen ratkaiseva ero syntyy henkiloston tydpanoksesta ja sitoutumi-
sen asteesta. Tyota ei enda tehda pelkdstaan palkan vuoksi vaan tyon it-
sessaan on oltava tyydytysta antavaa. Sitoutumisen puute nakyy henkilds-
ton tyoskentelytavassa. Sitoutunut pyrkii kdyttamaan koko kapasiteetti-
ansa, kun taas sitoutumaton yrittda selviytya tehtdvistdan mahdollisim-
man helposti. Tydelamassa on tunnistettu pitkdan jatkuva trendi, etta ih-
miset sitoutuvat entistd vahemman tyohonsa. Onkin ensiarvoisen tarkeas,
ettd johtajat pystyvat motivoimaan henkilostédnsa valittamalla visionsa,
luomalla merkityksia ja luottamusta seka innostamalla. Sitouttamisessa on
tarkedd, ettad asiantuntijat saavat tehda mielenkiintoista ja arvostettua
tyota kannustavassa ymparistossa. (Huuhka 2010, 144 — 146.)

Yhteenvetona esimiehen roolista henkil6stén osaamisen ja oppimisen ke-
hittdmisessa kdytetaan Riitta Viitalan tutkimuksessaan (2004, 91) kokoa-
maa luetteloa:

— selita, miksi kehittdminen on tarpeellista

— tue henkilon itseluottamusta

— pohjaa alaisen olemassa olevaan tietamykseen

— varmista riittavat kasitteet ja mallit seka etene asteittain

— tarjoa mahdollisuus harjoitella ja saada palautetta

— anna monimutkaisten taitojen oppimiselle riittavasti aikaa

— varmista, etta koulutus on onnistunut

— rohkaise uusien taitojen kdyttamiseen

— rohkaise kollegojen keskindiseen valmentamiseen

— osoita kiinnostusta jokaisen alaisen kehittymista kohtaan
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— tue uralla etenemista

— rohkaise osallistumista sopiviin koulutusohjelmiin

— luo mahdollisuuksia kehittymiseen haastavien tehtavien avulla, auta
henkil6a oppimaan kokemuksesta

— nosta esille henkildiden taitavuutta

— toimi itse roolimallina.

Osaamisen arviointi on haastavaa, silla vain hyvin suppeaan osaan tyoela-
massa tarvittavasta osaamisesta on |6ydettadvissa mittareita. Usein pidem-
paan organisaatiossa tyoskennelleet henkilot saatelevat toimintaansa en-
nen kaikkea itsearvioinnin varassa ja saavat tyydytyksen koetusta kehitty-
misestd. Uudempi henkil6std tarvitsee usein ulkopuolisen osallistumista
tyOsuoritustensa arviointiin ja tukea kehittymiseensa. Ulkopuolisen ar-
vioiva palaute sekd palaute ylipdataan on ennen muuta vastuun kanta-
mista siitd, ettei ihmisen anneta elda suoritustensa suhteen harhaisessa
kasityksessa. (Viitala 2004, 54 —55.)

Ympdristosta saatu palaute edistda yksilon itsetuntemusta ja -arvostusta.
Itsearvostusta ja uskoa omiin kykyihin tukee salliva ja turvalliseksi koettu
ymparistd, arvostus seka luottamus tuen ja avun olemassaoloon. (Viitala
2004, 62 — 63.) Yksilon saama positiivinen palaute johtaa parhaimmillaan
sitoutuneisuuteen organisaatiossa. Sitoutuneisuus nakyy siind, miten pal-
jon yksilo on valmis tekemaan organisaation hyvaksi asioita ja miten valmis
hdn on ponnistelemaan organisaation tavoitteiden ja arvojen puolesta.
(Viitala 2004, 53.) Korjaavan palautteen antamisessa on keskeista se, etta
alaisen kanssa on sovittu tydsuorituksen tavoitetaso. Jos sita tasoa, millai-
seen suorituksen pitda pystya, ei ole sovittu, on turha odottaa erinomaista
suoriutumista. Korjaavan palautteen antamista auttaa hyva keskindinen
luottamus. Hyvan luottamuksen vallitessa korjaava palaute tulkitaan hel-
pommin auttamisena, valittamisena tai huolenpitona. Jos korjaava palaute
huonosti tai puutteellisesti suoritetusta tyosta jaa antamatta, saatetaan se
tulkita hiljaisena hyvaksyntana. Puuttumatta jattaminen on vahva viesti
koko organisaatiolle. Luottamuksen sailyttamiseksi korjaava palaute on
syyta antaa kahden kesken, kun taas positiivisia suorituksia kannattaa ko-
rostaa isommallekin ryhmalle. Korjaavan palautteen antamisen jalkeen on
hyva jaada seuraamaan, tapahtuuko tyoskentelyssa kehitysta vai ei. Jos ke-
hitysta tapahtuu, on tarkeda antaa positiivista palautetta alaisen motivaa-
tion kohottamiseksi. (Hiltunen 2011, 128 — 130.)

Henkiloston jaksamiseen ja tuloksiin vaikuttaa riittavan tyontekijamaaran
lisdksi tyoyhteison hyva ilmapiiri ja motivoiva johtaminen. Tama on tarkeaa
kaikilla tyotekijoilla, mutta korostuu erityisesti ikdantyneiden tyontekijoi-
den kohdalla. Tutkimuksien mukaan ikadantyvien henkildiden tydssa pysy-
miseen vaikuttaa eniten jaksaminen ja tyonilo. Osaavien, ikddntyneiden
henkildiden, jaksamisen ja tydssd pysymisen varmistaminen on eettisesti
oikein mutta myos taloudellisesti kannattavaa. Kun jaksamisesta huoleh-
ditaan, sdastyy sairauspoissaoloista aiheutuvia kustannuksia ja henkilds-
ton vaihtuvuus vahenee. I|kdantyneeltd henkilostoltd saadaan hiljaista
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osaamista ja tietoa siirrettya nuoremmille tyontekijoille, kun heidan jaksa-
misensa ja motivaationsa on riittavalla tasolla. (Huuhka 2010, 189 — 190.)

3.1.2 Hiljaisen tiedon valittdminen

Hiljainen tieto on sellaista osaamista, mita ei voida helposti toistaa, jakaa
tai tallentaa dokumenteiksi. Sita ei l0ydy usein oppikirjoista. (TacitKey
2017.) Hiljaista tietoa esiintyy jokapdivaisessa tekemisessa esimerkiksi
omakohtaisina tulkintoina, intuitiona, arvottamisena, innovaatioina tai in-
spiraatioina (Sampath 2018). Suurin osa uuden asian opiskelusta keskittyy
usein kirjoitetun tiedon varassa toimimiseen ja hiljainen tieto sivuutetaan.
Kuitenkin hiljainen tieto on usein organisaation arvokkaimpia etuja, jotka
tulisi hyodyntaa paremmin. Tallaista hiljaista tietoa on esimerkiksi talon si-
saiset kdaytannot seka organisaation tuntemus. Hiljaisen tiedon merkitys
korostuu erityisesti tuottavuudessa, paatoksentekovalmiudessa, ongel-
manratkaisussa seka tehtavansuorituskyvyssa. (Tacitkey 2017.)

Kun tyontekija l|ahtee organisaatiosta, hanen mukanaan poistuu suuri
maara hiljaista tietoa. Yhdysvalloissa arviolta noin viisi miljoonaa ihmista
kuukaudessa jattaa tydnsa, joten sielld organisaatiot yrittavat kuumeisesti
etsia ratkaisuja hiljaisen tiedon valittamiseen. Menetelmia hiljaisen tiedon
valittdmiseksi onkin 16ydetty useita. Sosiaalinen kanssakdayminen (kasvo-
tusten tai sosiaalisessa mediassa) ja oman tyon nakyvaksi tekeminen ovat
menetelmia, joita jokainen pystyy omassa tydssdan toteuttamaan. Oman
tyonsa voi tehda nakyvaksi tyoskentelemalla daneen tai tallentamalla tyos-
kentelydan (menetelmina esimerkiksi danittaminen tai kirjoittaminen).
Yksi merkittava oman tyon tallentamisen menetelma on tehda kokous-
muistiota. Organisaatiotasolla puolestaan yritystarinoita voi kayttaa hyo-
dyksi hiljaisen tiedon tallentamiseen. Yritystarinoita ovat esimerkiksi tyon-
tekijahaastattelut yrityksen sosiaaliseen mediaa. (Tacitkey 2017.)

Edelld mainittujen lisdksi on olemassa myds muita tapoja valittaa hiljaista
tietoa. Koska hiljaista tietoa on usein kokeneemmilla tydntekijoilla enem-
man kuin uudella henkil6stolla, voidaan hiljaista tietoa valittda esimerkiksi
mentoroimalla. Mentoroinnin jarjestamisessa ja toteuttamissa auttaa, jos
organisaation kulttuuri on myoétamielinen tiedon jakamiselle. Kulttuuria
voidaan johdatella tdhdan suuntaan positiiviesti tukemalla henkil6st63, joka
jakaa tietouttaan muiden kanssa. Tiimitydskentelyyn rohkaiseminen ja
tyopajatoiminta ovat tallaista kulttuuria rakentavia ty6tapoja, mutta myos
menetelmia hiljaisen tiedon valittamiseen. Vastaavanlaisesti toimivat hen-
kilostotapaamiset, kuten tyokyvyn yllapitamiseen tahtaavat tapahtumat
tai kahvitauot taukohuoneessa. (Sampath 2018.)

Merkittavinta hiljaisen tiedon siirtdmisessa on asian tarkeyden tiedostami-
nen ja siihen sitoutuminen. Asiaan on paneuduttava organisaation ylim-
malta tasolta lahtien, jotta organisaation toimintakulttuuria saadaan vah-
vistettua oikeaan suuntaan. (Sampath 2018.)
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3.2 Muutosjohtaminen

Tutkimuksen kehittamishankkeessa on kyse pitkalla aikavalilla tapahtu-
vasta PTS-suunnittelun kehittamisesta eli sen muutoksesta. Kehityshanke
koskettaa vain osaa organisaatiosta, ennen kaikkea isannointia. Nain ollen
kehityshanketta voidaan ajatella inkrementiaalisena muutoksena, jossa
muutosta tavoitellaan Idhinna toimintatapoihin. Tallaisessa muutoksessa
riskit ovat lahes olemattomia eika muutos edellyta erityisia muutosjohta-
juuden taitoja. (Stenvall & Virtanen 2007, 26.)

Kehittamishankkeissa ja jokaisessa muutoksessa on kuitenkin hyodyllista
osata muutosjohtajuuden perusteet. Tutkimuksessa muutosjohtamisen
teorian avulla pyritaan selvittdmaan, miten uudet toimintamallit saadaan
tutkitun tiedon avulla juurrutettua osaksi paivittadista tekemista. Teoriatie-
toa kaytetdaan hyodyksi teemahaastatteluissa etenkin tulevaisuuden pel-
kojen ja muutosvastarinnan tulkitsemiseksi.

3.2.1 Muutoksen suunnittelu

Muutosprosessin suunnitteluvaiheessa tulee kasitella niin toteutusorgani-

saatioon kuin toteutustapaan liittyvia kysymyksia. Yksinkertaistettuna:

kuka tekee muutoksen ja miten? Muutosta johtavan tulisi aina pohtia kriit-

tisesti muutoksia ja miettia, mika on organisaation kokonaisetu. Seuraa-

vassa Stenvallin & Virtasen (2007, 46 — 47) laatimassa luettelossa on esi-

tetty joukko kysymyksia, jotka kannattaa jokaisessa muutosprosessin

suunnittelussa kayda lapi:

—  Ovatko uudet kdytannot parempia?

— Onko muutos vaivan arvoinen muutoksen edellyttdama aika, tuotetut
hairiot seka resurssien kaytté huomioiden?

— Tulisiko symbolisen muutoksen sijaan pyrkia muuttamaan organisaa-
tion ydinta?

— Onko muutos hyddyllinen kaikille ja koko organisaatiolle?

— Onko muutosta johtavilla riittavasti resursseja ja valtaa toteuttaa
muutos?

— Onko henkilostoa kuormitettu liian suurella muutoksien maaralla?

— Onko henkilostolla valmiutta ja kykya oppia ja paivittaa tietonsa,
muutoksen edellyttamalle tasolle?

— Onko muutosta johtavilla valmiutta keskeyttaa tai uudelleen suun-
nata muutosta, mikali se on valttamatonta?

Hyvalla muutoksen suunnittelulla luodaan pohja seka edellytykset onnis-
tuneelle toteutusprosessille. Kuitenkin muutoksen toteutuksessa on oltava
joustava ja pyrittava kayttamaan hyvaksi prosessin kuluessa eteen tulevia
mahdollisuuksia, vaikka ne muuttaisivat muutoksen suuntaa. Haasteena
on pitda muutosprosessi liikkeessd ja kiinnostavana. Muutoksen johtajan
onkin yllapidettavd motivaatiota seka innostusta muutoksen toteuttami-
seen aktiivisesti. Onnistumisten jakaminen sekd muutoksen tavoitteiden
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toistaminen muistuttavat muutoksen tarkeydesta. (Stenvall & Virtanen
2007, 50.)

Onnistuneissa muutoksissa on tunnistettu olevan nelja olennaista tekijaa,
jotka ovat muutospaineet, selked yhteinen visio, muutoskapasiteetti ja to-
teuttamiskelpoinen hanke. Muutospaineilla tarkoitetaan syitd, minka takia
muutos tehdaan. Jos syyt puuttuvat, on seurauksena sisdllykseton ja tar-
peeton muutos. Selked ja yhteinen visio luo kokonaiskasityksen muutok-
sesta ja sen suunnasta. Taman puuttuessa muutos on paamadratén. Muu-
toskapasiteetilla tarkoitetaan kykya toteuttaa muutos, ja jos se kyky puut-
tuu, on tuloksena turhautumista ja ahdistumista. Toteuttamiskelpoisten
hankkeiden puuttuminen johtaa sattumanvaraisiin yrityksiin. (Stenvall &
Virtanen 2007, 118 — 119.) Kuvassa 6 on havainnollistettu esiteltya asiaa.

Muutos- -+ Yhteinen +* Muutos- + Toteutus- Onnistunut
paineet visio kapasiteetti kelpoisuus muutos
Yhteinen Muutos- + Toteutus- — Sisalloton ja
+ visio + kapasiteetti kelpoisuus tarpeeton
Muutos- uutos- oteutus- — A,

I paineet I + I I + Ikapaslteettll + I Elpoisuusl = IPaarnaaratonI
Muutos- + Yhteinen + + Toteutus- = Ahdistus ja_
paineet visio kelpoisuus turhautuminer
Muutos- + Yhteinen + Muutos- + = Sattuman-
paineet visio kapasiteetti varaisuus

Kuva 6. Muutosprosessin onnistumisen tekijat

Edelld kuvatuista muutoshankkeen onnistumiseen johtavista seikoista voi-
daan poimia myos muutoshankkeen epdonnistumiseen johtavia asioita.
Muutoshankkeiden epdonnistumiseen johtavia syitd on pohtinut muutos-
johtamisen asiantuntija John Kotter. Mikaan alla olevista Kotterin luettele-
mista virheista ei olisi yksistaan kovin vakava, jos maailma muuttuisi hi-
taasti ja kilpailu olisi vahaista. Nykyisessa digitalisaation maailmassa kui-
tenkin toimintaymparistot ovat epavakaita ja muutosnopeus kasvaa jatku-
vasti. Kotterin (1996, 13) luettelemat kahdeksan tavallisinta virhettd muu-
toshankkeessa ovat:

—  tyytyvdisyys vallitsevaan tilanteeseen

— ei perusteta riittdvan vahvaa ohjaavaa tiimia

— vision merkitysta aliarvioidaan

— visiosta kerrotaan liian vahan

— uuden vision tielta ei poisteta esteita

— eisaavuteta lyhyen aikavalin onnistumisia

— voitto julistetaan liian varhain

— muutoksia ei juurruteta yrityksen kulttuuriin.
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3.2.2 Muutoksen toimeenpano ja uusien toimintatapojen juurruttaminen

Muutoksen toimeenpanovaihe pitda sisalladn toimenpiteiden tekemisen,
halutun toiminnan vakiinnuttamisen, uusien rutiinien aikaansaamisen,
muutoksen levittamisen seka arvioinnin ja seurannan. Muutoksen toteut-
tamiseen liittyy aina aika. Kiire saattaa estaa asioiden tekemisen kunnolla,
mutta silla saattaa olla positiivisiakin vaikutuksia muutoksessa. On tyypil-
lista, etta toteutukseen ryhdytdan vasta lahella maardaikaa. (Stenvall &
Virtanen 2007, 49 — 50.) Inkrementiaalisessa muutoksessa muutoksen to-
teuttamisvaihe tehdaan askeltavasti. Tata muutostapaa kuvaa eteneminen
askelittain ja vahitellen ongelmista poispain. Tarkoituksena ei ole toteuttaa
kerralla kokonaisvaltaista muutosta, vaan koetun ongelman keskeisia epa-
kohtia ratkaistaan tai vahennetdan ajan kuluessa. Epakohtia voitetaan pie-
nina kokonaisuuksina, mika antaa aikaa sopeutua muutokseen. Virheiden
korjaaminen mahdollistuu kokonaisvaltaista muutosta kevyemmin. (Sten-
vall & Virtanen 2007, 54 — 55.)

Muutoksen toimeenpanovaiheessa korostuu lyhyen aikavalin onnistumis-
ten merkitys. Lyhyen aikavalin suoritusten parannukset auttavat muutos-
hanketta ainakin kuudella tavalla. Ne antavat hankkeelle vahvistusta ja
osoittavat, ettd uhraukset kannattavat. Toiseksi ne antavat muutoksen te-
kijoille hetkellisesti mahdollisuuden rentoutua ja juhlistaa tuloksia, mika
rentouttaa niin mieltad kuin ruumista. Kolmanneksi ne antavat muutoksen
johtajalle mahdollisuuden testata visiota ja strategiaa konkreettisia olo-
suhteita vastaan. Neljanneksi: nopeat suorituksen parannukset vaikuttavat
epadilijoiden ja vastustajien mielipiteisiin. Yleissaantona pidetaan, etta mita
enemman hankkeella on epailijoitad ja vastustajia, sitd tarkedmpia ovat ly-
hyen aikavalin tulokset. Viidentena ne takaavat johdon tuen. Jos johto me-
nettda uskonsa muutoshankkeeseen, on hanke vakavissa vaikeuksissa.
Kuudentena ne kehittavat tarvittavaa lilkkevoimaa, jossa henkiloston valin-
pitdmattomista jasenista tulee muutoksen kannattajia ja vastahakoisista
kannattajista aktiivisia osallistujia. (Kotter 1996, 105 — 106.)

Toteutettu muutos jaa voimaan vain, kun siitad tulee organisaation pysyva
tapa toimia eli muutos nivoutuu yksikon tai yrityksen tydskentelytapoihin.
Heti kun muutoshankkeeseen liittyvat paineet hellittavat, ovat uudet toi-
mintamallit vaarassa unohtua. Uusien toiminta- tai lahestymistapojen
juurruttamista voidaan toteuttaa kahdella tavalla. Ensimmainen tapa on
nayttaa henkilostolle, miten tietyt toimintamallit tai asenteet ovat autta-
neet heitd parantamaan suorituksiaan. Kun ihmiset joutuvat itse paattele-
maan asioiden valisia yhteyksid, he saattavat yhdistaa asioita toisiinsa epa-
tasmallisesti. Toinen tapa liittyy esimiesty6hon ja siihen varattavaan ai-
kaan. Muutoshankkeen johdon on huomioitava uusien Idhestymistapojen
sisdistamiseen tarvittava aika tuleville esimiehille. Muutoshankkeessa on
huomioitava ylentamiskriteerien paivitys, jotta uudet esimiesvalinnat eivat
ole sellaisia henkilditd, jotka ajavat toimintaa takaisin vanhaan malliin.
(Kotter 1996, 12.)
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3.2.3 Henkilostdé muutoksessa

Kirjallisuudessa on todettu henkiloston kokevan muutokset prosessin-
omaisina. Muutoksen toteutuksessa on havaittu henkiloston kokemuk-
sissa kolme toisistaan poikkeavaa vaihetta. Ne ovat lamaannusvaihe, toi-
veen herddmisvaihe sekd sopeutumisvaihe. Lamaannus on ndistd ensim-
mainen vaihe. Tieto tulevasta uudistuksesta koetaan shokkina, ja henki-
[6st6 lamaantuu. Lamaantumisesta seuraa voimakas muutosvastarinta eli
kieltamista ja kritiikkia esitettya muutosta kohtaan. Tunnelma henkildston
parissa on kired, ja usein kayttaydytaan kuin muutos ei olisikaan varmuu-
della tulossa. Lamaantumisvaiheessa henkilostélla on rajallinen kyky vas-
taanottaa informaatiota, ja usein henkilosto kokeekin, ettei muutoksesta
annettu mitdan tietoa johdon suunnalta, vaikka asiasta olisikin tiedotettu
paljon. Shokki estaa valitettyjen viestien vastaanottamisen. (Stenvall & Vir-
tanen 2007, 50 —51.)

Toiveen heraamisvaiheessa henkiléston tunnelmat vaihtelevat laidasta lai-
taan. Valilla koetaan, etta uudistuminen etenee ja organisaatiolla on tule-
vaisuutta. Toisinaan uskotaan, ettd muutoksesta ei selvita. Tama on kulut-
tavaa henkilostolle ja tyoyhteison ilmapiirille. Sopeutumisvaiheessa voitta-
vaksi ajattelutavaksi alkaa muodostua, ettd kylla muutoksesta sittenkin
selvitdan. Aletaan hahmottaa muutoksen tuomia mahdollisuuksia ja uusia
haasteita. Mennytta ei enaa muistella kaihoisasti, vanhoina hyvina aikoina.

Osa organisaatioista ja tyontekijoista kdy ndma kolme vaihetta hyvinkin
nopeasti. Toisaalta on mahdollista, ettd organisaatio tai tyontekija ei kos-
kaan padse sopeutumisvaiheeseen. Asiaan vaikuttavat yksildiden omat tul-
kinnat muutoksesta, mutta myos muutoksen voimakkuus seka organisaa-
tion muutoskyky. Muutoskyky on seurausta sille, ettd muutoksiin totutaan
ja organisaatiosta opitaan lapikdymaan muutoksia. Muutoskyky on merkit-
tava tekija siind, miksi jossain organisaatiossa muutokset onnistuvat,
mutta toisaalla samantyyppisen muutoksen kanssa ajaudutaan umpiku-
jaan. (Stenvall & Virtanen 2007, 51.) Henkil6stén kokemia vaiheita on ku-
vattu kuvassa 7.

Tehokkuus
Vaihe 2: Vaihe 3:
Toiveen herddminen Sopeutuminen

Vaihe 1:
Lamaannus

Kuva 7. Henkiloston kokemat vaiheet muutoksessa
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Yksi muutoksen tekemisen keskeisid asioita on ymmartaa, mista tydhyvin-
vointi syntyy ja mitka seikat siihen vaikuttavat yksil6-, tydyhteiso- ja orga-
nisaatiotasolla. Ty6ilmapiiriin vaikuttaa oleellisesti se, miten selkeita tyo-
hon liittyvat tavoitteet ovat ja miten kukin osaa tyonsa. Muutosta johtavan
olisikin pidettava selkeind muutoksiin liittyvat tavoitteet ja valittaa ne kai-
kille, joita muutokset koskettavat. (Stenvall & Virtanen 2007, 14.) Yksi kes-
keinen ongelma muutoksissa on usein siina, ettd muutosta johtavat voivat
olla jo toiveen heraamis- tai sopeutumisvaiheessa, kun henkilésté on vasta
lamaannusvaiheessa. Muutosta johtavilla on kaikki olennainen tieto muu-
toksesta, mutta niita ei ole viela saatu shokin vuoksi valitettya henkilos-
tolle. Onkin tarkeaa tukea henkiloston kokemuksia koko muutosprosessin
lapi kriittisella reflektiivisyydelld, tiedon luomisella sekad luottamuksella.
Keskeisessad roolissa on nain ollen tiedottaminen. (Stenvall & Virtanen
2007, 52.)

3.2.4 Muutosvastarinta

Kuten edelld on kuvattu, kay yksildo muutoksessa lapi, yksin ja muiden
kanssa, kolme eri vaihetta. Lamaannusvaiheessa yksilot ovat shokissa tule-
vasta uudistuksesta ja sitd kohtaan koetaan voimakasta vastustusta. Il-
miota kutsutaan muutosvastarinnaksi. Muutosvastarinta ilmenee kayttay-
tymisessa ja argumenteissa monin eri tavoin, esimerkiksi asian kieltami-
send. Saatetaan vaittaa, ettei muutosta tule ollenkaan, siind ei ole mitaan
uutta tai se ei ole realistinen. Kieltamisen lisaksi muutosvastarinta ilmenee
aggressiivisuutena, jolloin vaitetdan jo alkuvaiheessa muutoksen epaon-
nistuneen ja tasta syytetddn muutoksen johtajaa. Kieltdminen voi ilmeta
sekaannuksena, jolloin henkilosté on ymmalldan ja lamaantuu mitdan te-
kemattomaksi. (Stenvall & Virtanen 2007, 100.) Muutosvastarinnan taus-
talla voi olla rajoittuneeseen nakemykseen perustuva oman edun tavoit-
telu, vaarinkasitykset, luottamuksen puute, ristiriitaiset tilannearviot tai
tulkinnat seka yksilon heikko epavarmuuden ja muutoksen sietamiskyky.
Yleistettynd muutosvastarintaa voidaan kuvailla yksilon kyvyttomyydeksi
tai haluttomuudeksi hyvaksya sellaisia muutoksia, jotka hdan kokee omalta
kannaltaan uhkaaviksi. (Huuhka 2010, 163 — 164.)

Muutosvastarinnasta on tunnistettu viisi eri vaihetta. Ensimmainen vaihe
on kieltdminen, jolle on ominaista haluttomuus kohdata todellisuutta. Sita
seuraava vaihe on viha, erityisesti syytokset niitd kohtaan, joita yksil6 pitaa
vastuullisina muutokseen. Naitd seuraava vaihe on tinkiminen, jossa yksilo
yrittda neuvotella mieltdmidaan menetyksia pienemmaksi. Neljantena vai-
heena on masennus, ja tdssa vaiheessa menetyksen todellisuus on tiedos-
tettu. Viidentena vaiheena tulee hyvaksyminen, jolloin tilanne seuraamuk-
sineen on hyvaksytty. Talloin ajatukset alkavat kohdistua tulevaisuuteen.
Tama viiden vaiheen malli auttaa muutoksen johtajaa ymmartamaan orga-
nisaation muutosvastarintaa sekd ennakoimaan sen eri reaktioita ja vai-
heita. (Huuhka 2010, 164.)
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Muutosvastarintaa kohdattaessa on muutoksen johtajan valtettava suora-
viivaista reagointia ja hanen tulisi l6ytaa kaikkia hyodyttavia ratkaisuja.
Keskindinen luottamus, avoin dialogi ja ongelmien avoin kasittely auttavat
asiassa. Erilaisia toimijoita on johdettava ehka toisistaan poikkeavin tavoin,
tyontekijoitd on vahvistettava ja annettava helle onnistumisen mahdolli-
suuksia muutosprosessissa. Muutoksen johtajan oma sitoutuminen on
keskeista muutoksessa onnistumisessa, silla jos muutoksen johtaja on epa-
varma, heijastuu se henkildston kritiikkind muutosta kohtaan. Kyky puut-
tua nopeasti esiin tuleviin ongelmiin on merkki muutosjohtajan sitoutumi-
sesta henkilostélle. Muutoksen johtajan tulee olla valmentava ja mahdol-
listava johtaja, joka saa henkiléston luottamaan omiin kykyihinsa ja moti-
voitua heitd muutoksen tekemiseen. (Stenvall & Virtanen 2007, 102 — 106.)

3.2.5 Tiedottaminen, viestinta ja vuorovaikutus

Tyoyhteisdjen viestinta pelkistyy usein suppeaksi tiedottamiseksi ilman
suurempaa merkitysta. Tallainen toiminta on virheellista ja viestinnan mer-
kitysta vaheksyvaa. Varsinkin muutostilanteissa viestinta on kriittinen te-
kija. Toiminnan jatkuvuus ja menestyminen voi olla kiinni siitda. Nimittdin
muutostilanteessa kyse on siitd, miten monimutkaisiakin asioita saadaan
kommunikoitua eteenpadin ymmarrettavasti. Nykyaikaisen tydyhteisovies-
tinnan tulisikin olla dialogista viestintaa, joka on kaksisuuntaista, organi-
saatiota ja sen yksiloiden tavoitteita tukevaa, sidosryhmasuhteita vahvis-
tavaa seka yhteisolle aineetonta padomaa luovaa. Luonteeltaan se on kah-
denvalista, monidanista seka keskusteluun tahtaavaa viestintaa, jonka lah-
tokohtana ovat organisaation strategiset valinnat. (Stenvall & Virtanen
2007,60-62.)

Vuorovaikutus ei merkitse tiedon siirtdmista vaan enemmankin tiedon luo-
mista. Muutosprosessissa onkin keskeistd ymmartaa, ettd pelkkd muu-
tosta koskevan tiedon siirtdminen ei riitd. Muutosta koskevaa tietoa tulee
jasentdd, muokata ja tuottaa, jotta tieto saadaan ymmarrettdvampaan
muotoon. Tallaista tietoa on esimerkiksi tieto muutoksen syista, toteutus-
tavoista ja oletetuista vaikutuksista tydyhteisoon. Tyypillisesti henkiloston
tarkedksi kokemia asioita muutoksissa ovat vaikutukset omaan ty6hon ja
sen sisaltoon, tyon jatkuvuuteen, etenemismahdollisuuksiin sekd omaan
tyoyhteisd6n ja sen sosiaalisiin suhteisiin. Tallaisista asioista on muutoksen
johtajan tarkea viestia, vaikka asioissa ei tapahtuisikaan muutosta. Jos vas-
tauksia saadaan vasta myohemmin, niin siitakin tulisi viestida. Kuten luvun
alussa kuvailtiin, muutosjohtajat usein kertovat vain suurista linjoista ja uu-
distuksen periaatteista, ja tallaiset yksilod huolettavat asiat jadvat viestin-
nan ulkopuolelle. Naissa tapauksissa henkilostd saattaa kokea jaavansa
muutoksen viestinnan ulkopuolelle. (Stenvall & Virtanen 2007, 62 — 64.)

Muutosviestintda voi toteuttaa useilla eri tavoin. Esimiesten ja hdanen tyon-
johdossaan olevien tyontekijoiden valinen viestintda on muutosviestinnan
perustus. Paivittdisen, spontaanin ja vuorovaikutuksellisen viestinnan li-
saksi esimerkiksi kehityskeskustelut antavat mahdollisuuden kayda lapi



28

meneilldan olevia, tulevia tai loppuun saatettuja muutoksia. Vastaavan-
laista dialogia voidaan kayda tiimi- ja osastopalavereissa. Oleellista palave-
reissa on, ettad osallistujille annetaan mahdollisuus oikeaan dialogiin vasta-
vditteineen. Viestintaa voidaan toteuttaa verkkoviestintana esimerkiksi or-
ganisaation intranetin kautta tai sahkopostilla. Verkkoviestinndssa tulee
muistaa, etta pelkdstaan tiedon saatavilla olo ei takaa sitd, etta tieto saa-
vuttaa henkildston ja tietoa kaytetaan hyvaksi. Vastaavanlaisena viestinta-
kanavana ovat aikaisemmin toimineet henkilostolehdet, mutta niiden on-
gelmaksi on muodostunut julkaisuhitaus. (Stenvall & Virtanen 2007, 66 —
69.)

Yhteenvetona muutosviestinndsta voidaan todeta, ettda muutoksen johta-
jan tulee valita kulloinkin oikeanlainen viestinnan kanava seka huolehtia
riittavasta viestinnasta ja sen oikea-aikaisuudesta. Hyvatkin suunnitelmat
ja aikeet muutosviestinndssa voivat kariutua viivyttelyyn. Viivyttely tieto-
jen antamisessa johtaa yleensa huhujen leviamiseen, asioiden paisumi-
seen ja uhkakuvien syntymiseen. Muutostilanteisiin sisaltyy paljon enna-
koimatonta ja ennalta arvaamatonta, jolloin kyky nopeaan reagointiin on
ensiarvoisen tarkeaa. Tallaisiin asioihin muutoksen johtaja voi varautua en-
nakkoon erilliselld kriisiviestintasuunnitelmalla, jossa on hahmoteltu te-
hokkaimmat viestintakanavat ja -tavat. (Stenvall & Virtanen 2007, 69 —70.)
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4 TUTKIMUSKYSYMYS, -MENETELMAT JA AINEISTON KERUU

Tutkimusmenetelmat ja aineiston keruu -luvussa kuvataan tutkimuksen ta-
voitteet, tutkimusmenetelmien valinnat seka tutkimuksen rajaukset. Tut-
kimusmenetelmat pohjautuvat laadulliseen eli kvalitatiiviseen tutkimuk-
seen, jonka avulla etsitaan tasmennysta kirjallisuuden luomaan kuvaan il-
mion sisallosta. Tutkimusongelman taustalla on tarve kehittaa nykyista toi-
mintaa vastaamaan paremmin asiakkaan ja ajan tarpeisiin.

Kyseessd on tutkimuspainotteinen opinnadytetyd, ja kehittdmistehtavan
suorittamista ohjaava kysymys on: Miten Tampereen Tilapalvelut Oy:n
PTS-suunnitteluprosessia ja sen johtamista voitaisiin kehittaa toimintaym-
pariston muutos huomioiden?

4.1 Tavoitteet tutkimukselle ja aiheen rajaus

Opinndytety6 on kehittava tyontutkimus, ja tutkimuskokonaisuus muo-
dostetaan alla olevan, alun perin Yrjo Engestromin vuonna 1995 laatiman
kuvan vaiheista 1 - 2. Nama vaiheet ovat tarvetilan kuvaaminen seka val-
litsevan kdytannon analysointi. Tutkimus rajataan nadihin vaiheisiin ajan-
kaytollisista syista, silla kysymyksessa on opinndytetyd ja ilmion laajempi
kasittely vaatisi ajallisesti pidempiaikaista panostusta, kuin mita tutkinnon
puitteissa tutkijalla on kaytettdvissaan.

6. Uuden
to.|.m|ntatav.an 1. Tarvetila
vakiinnuttaminen
ja yleistaminen
5. Uuden 2. Vallitsevan
toimintatavan kaytannon
kayttoonotto analysointi
4. Uuden 3. Uuden
toimintatavan toimintatavan
kokeilu ja etsiminen ja
kehittely suunnittelu

Kuva 8 Ekspansiivisen oppimisen keha

Tutkimukselle asetetut tavoitteet ovat:

— tunnistaa tdman hetken toimintamallin epdkohdat

— tunnistaa, vaikuttaako toimintaymparistén muutos PTS-
suunnitteluprosessin sisaltéon

— selvittaa kohdeisannaitsijan rooli PTS-suunnitteluprosessissa
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— tunnistetaan prosessissa henkilostda eniten kuormittavat ja aikaa vie-
vat tyovaiheet
— tuoda esille toiminnan kehittamistarpeita ja ideoita.

Kaivataan tietoa siitda, miten PTS-suunnitteluprosessia voidaan kehittaa ja
miten tehdyt muutokset toiminnassa ja toimintaymparistossa ovat vaikut-
taneet. Tilapalvelut Oy:n tavoitteena on saada PTS-suunnittelu ja enna-
koiva kunnossapito sellaiselle tasolle, etta Tampereen kaupungin palvelu-
verkkosuunnittelussa pystytaan keskittymaan kokonaisuuteen ja alueelli-
siin kehityshankkeisiin. PTS-suunnitteluprosessin kehittaminen johdonmu-
kaistaa ja ohjeistaa henkildston ja esimiesten toimintaa eri tilanteissa.

Tutkimus rajattiin koskemaan PTS-suunnittelun parissa pddasiassa tyos-
kenteleviin tahoihin eli isannditsijoihin. Riittavan kattavan kuvan saa-
miseksi tutkimuksessa on selvitetty myds ylemman johdon nakdkulmia
PTS-suunnittelusta. Ilmiéta tutkitaan kuitenkin isannditsijan nakokul-
masta. Tutkimuksessa tutkitaan PTS-suunnitteluprosessin nykytilaa, toimi-
vuutta ja tavoitteidenmukaisuutta. PTS-suunnitteluun keskeisesti vaikutta-
vat isanndinnin resurssit seka vallitsevat toimintatavat isanndinnissa. Li-
saksi tarkasteltiin isanndinnin tekeman PTS-suunnittelun rajapintoja mui-
hin organisaation yksikdihin ja henkilostoon seka asiakkaisiin nahden. Alla
olevassa kuvassa 9 on esitetty tutkimuksen rajapinnat.

Aluevastaava, tydnjohto, huclto,
vastaava isdnnditsijd, rakennuttajat,
Kitia, vuokralaiset

Osaamisen johtaminen,
muutosjohtaminen

PTS-suunnitteluprosessi
isdnnditsijan nakdkulmasta

i
Toiminnan yhdenmukaistaminen,
Tietojdrjestelmdt, talouden hallinta, tehtdvien rajapinnat, yhteistydn
kustannus- ja energiatehokkuus sujuvuus, toiminnan kehittdminen,
. tiedonhallinta _
- - - 4

Kuva 9. Tutkimuksen rajapinnat

4.2 Kvalitatiivinen tutkimus

Tutkimus suoritettiin laadullisena eli kvalitatiivisena tutkimuksena. Tutki-
musmenetelmaa pidetdan luotettavana kehittavassa tyontutkimuksessa,
silloin kun osoitetaan, ettei tutkimuksen aikana vallitsevissa olosuhteissa
aineiston hankkimistavan tieteellisyytta voida kyseenalaistaa. Kvalitatiivi-
sen tutkimuksen etuna on se, etta silla paastaan pintaa syvemmalle eli se
tuo esille ihmisten tarpeet, toiveet ja tunteet. (Gronfors 2011, 4.)
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Laadullisessa tutkimuksessa ei pyrita tilastollisiin yleistyksiin vaan tutki-
muksessa pyritadan kuvaamaan jotain ilmi6ta tai tapahtumaan, ymmarta-
maan tiettya toimintaa tai antamaan teoreettisesti mielekas tulkinta jolle-
kin ilmiolle. Nain ollen laadullisessa tutkimuksessa on tarkeaa, etta henki-
I6t, joilta tietoa kerataan, tietdavat mahdollisimman paljon tutkittavasta il-
miosta ja heilla on kokemusta asiasta. Siksi tiedonantajien valinta tulee olla
harkittua ja tarkoitukseen sopivaa. (Tuomi & Sarajarvi 2018, 98.)

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tutkijan rooli aineiston keruussa on ensiar-
voisen tarkea, silld hdn on henkilokohtaisessa kosketuksessa tutkittaviin.
Taman vuoksi tutkimusmenetelma vaatiikin tutkijalta henkilékohtaisia tai-
toja kenttatutkimuksissa, kuten luontevaa ja luonnollista kayttaytymista,
avoimuutta, lamminta ja osanottavaa kiinnostusta ihmisiin ja heiddn on-
gelmiinsa, ymmartavaa suhtautumista erilaisuuteen seka kykya kuunnella.
Laadullisen tutkimuksen yleisimpia aineistonkeruumenetelmia ovat haas-
tattelu, kysely, havainnointi ja dokumenteista koottu tieto. (Gronfors
2011, 6.) Aineiston keruussa on huomioitava, etta teoriaa eli tutkimuksen
viitekehysta tarvitaan valttamatta tieteellisessa tutkimuksessa. Viitekehyk-
sessa kuvataan tutkimuksen keskeisia kasitteita ja niiden valisia merkitys-
suhteita. Viitekehyksen muodostavat tutkimusta ohjaavat tutkimusmene-
telmat sekad se, mita tutkittavasta ilmiosta jo tiedetaan. (Tuomi & Sarajarvi
2018,23-24))

Yksi tapa ratkaista laadullisen tutkimuksen aineiston riittdvyys perustuu
kylladntymiseen eli saturaatioon. Saturaatiotilanteessa keratty aineisto al-
kaa toistaa itsedaan eli tiedonantajat eivat tuota tutkimusongelman kan-
nalta enda mitdan uutta tietoa. Pohjimmaisena ajatuksena on, etta tietty
maara tutkimusaineistoa riittdd tuomaan esiin sen teoreettisen perusku-
vio, joka tutkimuskohteesta on mahdollisuus saada. On kuitenkin muistet-
tava, ettd minkaanlaista kyllaantymista ei voida saavuttaa, ellei ole selvill3,
mita aineistosta haetaan. (Tuomi & Sarajarvi 2018, 99 — 100.)

Laadullisen tutkimuksen perusanalyysimenetelma on sisallonanalyysi. Silla
tarkoitetaan kirjoitettujen, kuultujen tai nahtyjen sisaltojen analyysia. Tut-
kimuksen tarkoitus tai tutkimusongelma rajaa materiaalia, josta ollaan tut-
kimuksen kannalta kiinnostuneita. (Tuomi & Sarajarvi 2018, 103.) Sisal-
[6nanalyysia on kayty tarkemmin [api luvussa 4.3.1.

4.3 Tiedonkeruumenetelmat

Tutkimusmenetelmina kaytettiin ryhmahaastattelua, teemahaastattelua
seka osallistuvaa havainnointia. Kaikki nama ovat yleisesti kaytettyja kvali-
tatiivisen tutkimuksen menetelmia. Koska kyseessa on henkiléstéon omaan
kokemukseen perustuva kehittamistehtava, ovat kvalitatiiviset tutkimus-
menetelmat aineiston keruussa hyédynnettavin vaihtoehto.
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Kokemusperdisen tiedon keraaminen on selkeda teemahaastattelua kayt-
tamalla. Talléin on mahdollista saada haastateltavilta syvaluotaavia poh-
dintoja aiheeseen liittyen. Tutkimuksen vaiheet olivat:

1. vaihe: sisdlldnanalyysi taustoittamaan tutkimusta seka selventa-
maan tutkimuksen kohdeilmion sisaltda
vaihe: ryhmahaastattelun valmistelu ja haastattelujoukon valinta
vaihe: ryhmahaastattelun aikataulutus ja toteutus
vaihe: ryhmahaastatteluaineiston analysointi
vaihe: teemahaastattelun teemojen pohdinta
vaihe: teemaahaastattelujen aikataulutus ja haastateltavien valinta
vaihe: teemahaastattelukutsujen Iahettaminen
vaihe: teemahaastattelut
. vaihe: teemahaastattelumateriaalien litterointi ja analysointi
10. vaihe: teemahaastattelun tuloksien muodostaminen.

©ONOU A WN

4.3.1 Sisallénanalyysi

Sisdllénanalyysi on usein laadullisessa tutkimuksessa kaytetty aineiston

analysointimenetelma. Tuomen & Sarajarven (2018, 104) mukaan sisal-

[6nanalyysin vaiheet ovat:

— aineiston kartoitus ja resusointi tutkimuksen tarkoituksen tai tutki-
musongelman nakdkulmasta

— aineistoin lapi kaynti eli litterointi

— aineiston luokittelu, teemoitus tai tyypittely

— yhteenvedon kirjoittaminen.

Kun tutkimuksen kannalta oleellinen aineisto on kartoitettu, sita redusoi-
daan eli siita karsitaan tutkimukselle epdolennainen pois. Taman jalkeen
alkaa aineiston lapikaynti eli litterointi. Litterointi on tutkijan muistiinpa-
noja aineistosta, ja silla voidaan jasentaa sitd, mita tutkijan mielesta aineis-
tossa kasitellaan. Litteroinnin avulla voidaan etsia ja tarkistaa tekstin eri
kohtia. Luokittelulla jarjestetdadn aineistoa. Teemoitus on luokittelun kal-
tainen jarjestystapa, mutta siitd painottuu se, mita kustakin teemasta on
kirjoitettu. Kyse on aineiston pilkkomisesta ja ryhmittelysta erilaisten aihe-
piirien mukaan. Tyypittelyssa ryhmitetdan tai tiivistetaan joukko tiettya
teemaa koskevia nakemyksia yleistykseksi. (Tuomi & Sarajarvi 2018, 104 —
107.)

Sisdllénanalyysia voidaan kayttaa esimerkiksi kirjan, artikkelin, haastatte-
lun, puheen, keskustelun, raportin tai minka tahansa kirjalliseen muotoon
saatetun materiaalin parissa tyoskenneltdessa. Analyysimenetelmalla etsi-
taan tekstin merkitysta ja silla pyritdan saamaan tutkittavasta ilmiosta ku-
vaus tiivistetyssa ja yleisessd muodossa. (Tuomi & Sarajarvi 2018, 117.)
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4.3.2 Haastattelu ja ryhmahaastattelu

Haastattelulla tarkoitetaan tassa tutkimuksessa henkilékohtaista haastat-
telua, jossa haastattelija esittda suulliset kysymykset ja merkitsee tiedon-
antajan vastaukset muistiin. Haastattelun etu tutkimusmenetelmana on
joustavuus, silla haastattelijalla on mahdollisuus toistaa kysymys, oikaista
vaarinkaristyksia, selventda ilmausten sanamuotoa ja kdyda keskustelua
tiedonantajan kanssa. Tallaista mahdollisuutta on harvoin esimerkiksi in-
ternet-kyselyssa. Kysymyksien jarjestysta voidaan muuttaa tilanteen mu-
kaan. Tarkeinta on saada mahdollisimman paljon tietoa tutkittavasta asi-
asta. Tasta syysta on perusteltua toimittaa tiedonantajalle kysymykset hy-
vissad ajoin etukateen, jotta han ehtii valmistautua riittavasti haastatteluun.
Haastattelun onnistumisen vuoksi on suositeltavaa, etta tiedonantajat voi-
vat tutustua haastattelun kysymyksiin, teemoihin tai aiheeseen etukateen.
(Tuomi & Sarajarvi 2018, 84 — 86.)

Haastattelun etuja on se, etta haastattelija voi haastattelun aikana tehda
samalla havainnointia eli kirjata sanotun asian lisaksi, miten jokin asia sa-
nottiin. Lisaa etua esimerkiksi kyselytutkimukseen tuo se, ettd haastatte-
luun voidaan valita henkil6t, joilla on kokemusta tutkittavasta ilmiosta ja
tietoa aiheesta. Kyselytutkimuksessa vastaamattomuus saattaa nousta
merkittavaksikin ongelmaksi, mutta sovituista haastatteluista harvoin
enda kieltdydytdaan mydhemmin. Laadullisessa tutkimuksessa vastaamat-
tomuus ei ole ongelma yleistettdvyyden kannalta, silla laadullisen tutki-
muksen tuloksia ei ole tarkoituskaan yleistda. Tosin jos aineisto jaa niu-
kaksi, se johtaa kysymykseen, kertooko tutkimus ylipaataan mitaan tutkit-
tavasta ilmiosta. (Tuomi & Sarajarvi 2018, 84 — 86.)

Ryhmaéhaastattelu ei tutkimusmenetelmana eroa juurikaan yhden henki-
I6n kahdenkeskisesta haastattelusta. Erona tallaiseen haastatteluun on se,
ettd ryhmahaastattelussa on varmistuttava siitd, ettad jokainen halukas saa
mahdollisuuden vastata esitettyyn kysymykseen, teemaan tai aihealuee-
seen. Haastattelijan on pidettava huoli, ettei kukaan osapuolista hiljenna
olemuksellaan, kdytoksellaan tai puheenvuoroillaan muita haastateltavia.
Luonteva ja rento ilmapiiri haastattelutilanteessa luo edellytykset tasapuo-
liselle ja onnistuneelle ryhmahaastattelulle. Haastattelua ja ryhmahaastat-
telua voidaan kayttaa kvalitatiivisen tutkimuksen aineistonkeruumenetel-
mana. Keratyn aineiston avulla voidaan myos testata hypoteeseja. Ryhma-
haastattelun etuna on, etta asioista ja ilmidsta tulee usein esiin eri puolia,
kun asioista keskustellaan ryhmdssa. Ryhmahaastattelutilanteessa tutkija
toimii kdynnistdjana, eli hanen roolinsa on oppia, koota ja koordinoida
haastattelutilannetta, mutta ei opettaa. (Tuomi & Sarajarvi 2018, 87 — 90.)

4.3.3 Teemahaastattelu

Teemahaastattelussa eli puolistrukturoidussa haastattelussa, edetdan tiet-
tyjen keskeisten etukateen valittujen aihepiirien eli teemojen ja niihin liit-
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tyvien tarkentavien aiheiden varassa. Menetelman etuna on, etta haastat-
telussa voidaan tarkentaa ja syventda aihealueen kasittelyd haastatelta-
vien vastauksiin perustuen. Menetelmassa korostetaan ihmisten tulkintoja
asioista ja heidan asioille antamiaan merkityksia seka sitd, miten merkityk-
set syntyvat vuorovaikutuksessa. Vaikka teemahaastattelun rakenne ei ole
taysin strukturoitu ei siind voida keskustella ihan mita tahansa, vaan pyri-
taan I6ytamaan merkityksellisia vastauksia tutkimuksen tarkoituksen ja
ongelmanasettelun mukaisesti. Teemahaastattelua kaytettdaessa on syyta
miettia tarkkaan, miten valitut teemat ohjaavat haastattelua ja miten ne
sitovat haastatteluaineiston tutkimusongelmaan rajoittamatta haastatte-
lusta kertyvaa aineistoa. Vaikka teemahaastattelu on keskustelunomainen
tilanne, tulisi tutkijan vieda haastattelua eteenpdin johdattelematta. Jos
haastattelussa ajaudutaan ennalta mietittyjen teemojen ulkopuolelle, voi
se pahimmillaan johtaa eri teemahaastatteluiden vertailukelvottomuu-
teen. (Tuomi & Sarajarvi 2018, 87 —90.)

Teemahaastattelun edetessa puhumisjarjestys on vapaa, eika kaikkien
haastateltavien kanssa valttamatta tarvitse kasitella kaikkia asioista sa-
massa laajuudessa. Tutkija voi listata teemat esimerkiksi ranskalaisin vii-
voin ja muutamin apukirjauksin, jotta teemoista ja niiden alateemoista
pystytdan keskustelemaan vapaasti ilman pikkutarkkoja kysymyksia. Tee-
mat on kuitenkin syyta pohtia tarkkaan etukateen tutkimuskysymysten tai
-ongelman nakdkulmasta. Sisdllonanalyysi on merkittavassa roolissa, ja
teemat valitaan tutkittavaan ilmioon perehtymisen pohjalta. Jotta haastat-
telu pystytaan kohdentamaan juuri tiettyihin teemoihin, tulisi haastatelta-
vien olla huolella perehtyneita asiaan. Haastatteluihin tulisi valita sellaisia
henkil6ita, joilla arvellaan olevan parhaiten tietoa kiinnostuksen aiheena
olevista asioista. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006a.)

Haastateltavien tulkinnat ilmiosta edustavat ensimmaisen asteen tulkin-
toja. Jotta aineistosta pystytdaan muodostamaan ylemman tason tulkinnat,
tulee tutkijan analysoida ensimmadisen asteen tulkinnat. Analysointi ete-
nee paaasiassa luvussa 4.3.1. kuvatun sisadllonanalyysin mukaisesti. Tee-
mahaastattelulla saadun aineiston analysointi etenee teemoittain, eli do-
kumentoitu keskustelu jaotellaan kunkin teeman alaisuuteen. Teemoitte-
lun jalkeen aineisto tyypitellaan eli haastattelun informaatioaineisto tiivis-
tetdan havainnollisiin tyyppeihin. Tyypittelyn voidaan ajatella olevan askel
teemoittelua pidemmalle vietya analyysia. Tyypittelyn jalkeen analyysi
etenee johtopdatoksiin, pohdintoihin ja tulkintoihin. (Saaranen-Kauppinen
& Puusniekka 2006b.)
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5 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

Tutkimuksen tietopohjaksi ja ilmion kartoittamiseksi tutkija lainasi Tampe-
reen ammattikorkeakoulun kirjastosta useita osaamisen johtamisen seka
muutosjohtamisen teorioita kasittelevia kirjoja. Tutkija selvitti myds, oliko
kyseista asiaa lahestytty aikaisemmin. Nadiden lisaksi kartoitettiin aiheista
[oytyvia sahkaoisia lahteita. Osa sahkoisesta aineistosta saatiin tutkimuksen
tilaajan seka oppilaitoksen kustantamana maksullisesta palvelusta. Tallai-
sia olivat RT-kortiston ohjekortit seka kaytetty e-kirjallisuus. Kirjallisuuslah-
teiden seka sahkdisten lahteiden lapikdynti tapahtui kevaan 2019 aikana.
Sisallonanalyysin pohjalta koottiin tutkimuksen tietopohja seka ennakoi-
tiin mahdollisia ongelmia, joita haastatteluvaiheessa saattaisi tulla vas-
taan. Tutkimuksen tietopohjaksi keratyn aineiston luotettavuutta arvioitiin
padsaantoisesti julkaisseen tahon kautta, mutta tutkija vertasi kartoittami-
aan tietoldhteita myods muissa vastaavan tietopohjan opinnaytetdissa kay-
tettyihin tietolahteisiin. Painettu kirjallisuus litteroitiin aihealueittain vari-
koodatuilla kirjanmerkeilla aineiston jasentamiseksi. Sahkoisesta aineis-
tosta kirjoitettiin tutkimuksen alkuvaiheessa lahteet tyypeittdin muistiin.
Tasta keratysta aineistosta koottiin yhteenveto, joka muodosti tutkimuk-
sen tietopohjan.

Tutkimuksen teoreettisen tietopohjan muodostivat PTS-suunnittelun,
osaamisen johtamisen sekda muutosjohtamisen aineistot. Sisalldnanalyysi
taustoitti tutkimusta, ja silla selvitettiin tutkimuksen kohdeilmion sisaltoa.
PTS-suunnittelusta analysoitua teoriatietoa verrattiin Tilapalvelut Oy:n
PTS-suunnittelun tarvetilaan. Osaamisen johtamisen teoria selkiytti tavoi-
teltavan osaamisen merkitysta seka henkilston ja organisaation oppimis-
prosessin etenemista. Tietopohjan avulla hankittiin viitekehykset yksittai-
sen esimiehen toimintaan seka siihen, miten esimies voisi edistdaa johta-
mansa tiimin osaamista. Muutosjohtamisen teorialla jatkettiin aiheen ka-
sittelya ja selvitettiin, mika on esimiehen rooli muutoksessa. Muutosjohta-
misen teoriatiedolla tutkija oppi tuntemaan muutoksen vaiheet seka esi-
miehen ja yksilon vaikutusmahdollisuudet kussakin vaiheessa. Sisdllénana-
lyysia kaytettiin tutkimusmenetelmien avulla keratyn haastattelu- ja ha-
vainnointiaineiston analysoinnissa seka tutkimuksen johtopaatoksissa.

5.1 Ryhmahaastattelun jarjestaminen

PTS-suunnittelun nykytilan kartoittamiseksi jarjestettiin rynmahaastattelu
isannoitsijoiden kesken helmikuussa 2019. Haastattelutilaisuus jarjestet-
tiin hiihtolomaviikolla, jolloin koulut ja paivakodit ovat padosin kiinni ja
ndin ollen isdanndinnissad on hieman tavallista rauhallisempi viikko. Kutsut
kahden tunnin haastattelutilaisuuteen l3hetettiin kolme viikkoa etuka-
teen, ja tilaisuus pidettiin toimipisteen neuvotteluhuoneessa lounashaas-
tatteluna. Ruokailun yhdistamiselld haastattelutilaisuuteen haluttiin hou-
kutella isdannoitsijat osallistumaan tilaisuuteen mutta myos luoda rento ja
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turvallinen ilmapiiri keskusteluille. Kaikki kutsutut kahdeksan isannditsijaa
osallistuivat haastattelutilaisuuteen.

Tutkimuksen liitteend (Liite 1) on esitetty ryhméahaastattelutilaisuuden
taustamateriaali. Isdnnditsijoille kerrottiin hieman tutkimuksen aiheesta
seka aihevalinnan taustoista. Keskustelujen ajaksi valkokankaalle heijas-
tettiin kasitekartta, johon oli koottu kasitteitd, joiden kanssa isannditsija
on tyossaan tekemisissa. Kasitteiden joukossa oli sidosryhmia, yhteistyota-
hoja ja tyotehtavia. Haastattelussa annettiin mahdollisuus keskustella va-
paasti muistakin isannointiin liittyvista asioista. Keskustelun tarkoitus oli
muodostaa tutkijalle nakemys PTS-suunnitteluprosessin nykytilasta seka
kehitystarpeista.

5.1.1 Ryhmahaastattelun aineiston analysointi

Ryhmahaastattelun aineisto koostui tilaisuudessa tutkijan kirjoittamista
muistiinpanoista seka noin kahden tunnin nauhoitetusta danitallenteesta.
Tilaisuuden nauhoittamisesta kerrottiin haastattelun alussa pidetyssa joh-
datuksessa aiheeseen.

Aineisto analysoitiin sisaltéanalyysin menetelmin: litteroimalla keratty ai-
neisto, tiivistamalla ja jasentamalld aineistoa sekda teemoittelemalla ai-
neisto tulevia teemahaastatteluja silmalla pitdaen. Tavoitteena oli kiteyttaa
aineiston keskeisin anti tutkimuksen kannalta, jotta saadaan selked kasitys
nykyisen PTS-suunnitteluprosessin kaytettavyydesta ja kehittamistar-
peista. Analysoitua aineistoa kdytettiin teemahaastatteluiden teema-alu-
eiden hahmottamiseen. Ryhmahaastattelun tulokset koottiin yhteen ja
niista laadittiin yhteenveto. Yhteenveto on esitetty seuraavassa luvussa.

5.1.2 Ryhmahaastattelun tulokset

PTS-suunnitteluprosessiin liittyvista yhteistyotahoista ja rajapinnoista
haastattelussa esille nousi merkittavimmin rakennuttajien ja tyonjohtajien
rooli prosessissa. Molemmilta toivottiin parempaa tiedon valitystd seka
oman tietonsa tallentamista jarjestelmiin. Yleisesti oltiin sita mieltd, etta
Tilapalvelut Oy:n sisdlla eri tehtdvien roolitukset ovat selkeytyneet, mutta
roolituksista tiedottaminen vaatii viela tyota. Paallekkaisyytta roolituksissa
on haastattelun pohjalta erityisesti takuuaikaisissa toissa seka korjausten
tilausmenettelyissa. Tuotiin esille, ettd isannoitsija tekee valilla tilauksia
sellaisista pienistd korjaustarpeista, jotka tyonjohtaja on havainnut koh-
teella kdydessaan. Asiakasndakokulmasta haastattelussa nostettiin esille,
ettd Kitia kantaa huolta PTS-suunnitelmien nykytilanteesta, koska kaupun-
gin palveluverkkosuunnittelu tarvitsee Kitialta tietoja rakennuksista. Koet-
tiin, etta Kitian suunnalta toivotaan, etta kaikista kohteista olisi vahintdan
kuntoarviot teetettyna.
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PTS-suunnitteluprosessiin kdytdssa oleva teknologia ja tietojdrjestelmat
kerdsivat haastattelussa ristiriitaisia kommentteja. Merkittavimmaksi
puutteeksi tunnistettiin tiedonhallinta. Tietoa on paljon olemassa, mutta
se on useassa eri jarjestelmassa tai pahimmillaan tietoa ei ole viety jarjes-
telmaan ollenkaan. Positiiviseksi isdnnditsijat kokivat puolestaan paivittai-
sessa kaytOssa olevat laitteet ja lisdksi esimerkiksi lampokamerat, kosteus-
mittarit, olosuhdemittarit ja dronet nahtiin hyodyllisiksi apuvalineiksi kor-
jaustarpeiden kartoittamiseen. Kokonaisuudessaan kuitenkin tuotiin esiin,
etta teknologiaa voisi kayttda enemman ja laajemmin kiinteistoissa ja pai-
vittdisessa tyon tekemisessa.

Tietojarjestelmien nahtiin nykyiselldan riittavan kaytannon tyon tekemi-
seen, mutta tuotiin esille, etta ei ole kokemuksia paremmistakaan jarjes-
telmista. Jarjestelmien koettiin sisdltavan paljon toimintoja, joille ei ole
kayttoa tai joita ei osata kayttaa hyodyksi. Jarjestelmat sisaltavat paljon
vanhentunutta tietoa esimerkiksi maararahoissa ja yhteyshenkildissa. On-
gelmaksi tama muodostuu esimerkiksi raportoinnissa, jos korjaustydlle on
valittu vaara maararaha. Osa hankkeista jaa talldin raportin ulkopuolelle.
Useiden jarjestelmien hitaus nostettiin esille. Kiireessa joitakin asioita jaa
tekematta tai kirjaamatta jarjestelmiin, kun tiedetaan, etta jarjestelman
avaaminen vie aikaa tai ei ehdita etsiad ohjetta jarjestelman kayttamiseen.

Jarjestelmien kaytossa koettiin jonkin verran vanhentuneita toimintamal-
leja. Ndista esimerkkind nostettiin hankekorttien tekeminen ja eteenpain
vieminen Word-tiedostoina seka joidenkin asioiden raportointi Excel-tie-
dostossa. Useiden eri jarjestelmien kayttamien aiheuttaa ongelman, etta
kiireessa ei 16ydeta tarvittavaa jarjestelmaa, taulukkoa tai tiedostoa. Ylei-
sesti keskusteltiin, etta jarjestelmien kaytosta ja tiedonhallinnasta olisi so-
vittava tarkemmin vastuut ja toimintamallit. Esimerkkina keskusteltiin to-
teutumattomien investointihankkeiden siirtdmisesta tuleville vuosille seka
valmistuneiden hankkeiden tiedon vieminen jarjestelmaan.

Isannoitsijoiden tydnkuvaan kuuluvista asioista kdytiin laajaa keskustelua.
PTS-suunnittelun ndkékulmasta merkittavimpia kehitystarpeita tunnistet-
tiin olevan PTS-hankkeiden niputtamisessa isommiksi kokonaisuuksiksi.
Nykyisin tehddan paljon pienid, yksittdiseen rakennusosaan kohdistuvia
korjauksia. Nama korjaukset eivat ndy juurikaan, kun raportoidaan kiinteis-
ton nykyarvoa tai korjausvelan pienentamista. Pienempien korjaustoiden
koettiin jadvan helpommin merkkaamatta ylos jarjestelmiin, kun suurem-
pien korjauskokonaisuuksien. Taman keskustelun pohjalta tuotiin yleisesti
esille tarvetta paremmasta tiedonhallinnasta sekd tietojarjestelmista.
Puutteellisesta tiedon hallinnasta nostettiin haastattelussa esimerkkina ra-
kennuksen mittava peruskorjaus, jossa on jatetty korjaamatta jokin raken-
nusosa tai jarjestelma. Tata tietoa ei 16ydy jarjestelmasta, kun paatos on
tehty hankkeen jo ollessa kdynnissa ja asiasta on sovittu yksittdisessa tyo-
maakokouksessa.
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Syksylla 2018 otettiin isdnndinnissa kayttdon uutena toimintatapana struk-
turoitu yllapidon kohdekatselmus, jossa katselmuksen aikana kaydaan
kiinteiston vuokralaisten kanssa vuoropuhelua seka kirjataan kohteelta
tehtyja havaintoja jarjestelmaan. Katselmuksella ovat mukana Tilapalvelut
Oy:n isannditsija, aluevastaava seka huoltomies. Koettiin, etta toiminta-
tapa on hyva PTS-suunnittelun kannalta, mutta sita pitdisi vield hioa pa-
remmin vastaamaan asiakkaan seka isannodinnin tarpeita. Nykytilanteessa
vuokralainen tulee tilaisuuteen vikalistan kanssa, jonka asioista suurin osa
kulkisi suoraan Helpdeskin kautta vikailmoituksina. Osa isannditsijoista
koki stressaavaksi ja kuormittavaksi vuokralaisen ohjaamisen niin sano-
tusti seuraavalle luukulle vikailmoitusasioissa. Koettiin, etta asiaa helpot-
taisi Tilapalvelut Oy:n palveluista tiedottaminen kohteiden vuokralaisille ja
esimerkiksi Helpdeskin entista laajempi markkinointi ensisijaisena yhtey-
denottokanavana. Tuli esille, ettad osa kohteiden vuokralaisista puhuu huo-
nosti suomea, eivatka he sen vuoksi taysin ymmarra vikailmoitusmenette-
lya. Keskusteltiin lisaksi siita, miten vikailmoituksista saataisiin tietoa kiin-
teistdssa toistuvista jarjestelman korjauksista tyonjohtajille ja isdnndintiin
laajemman korjaustarpeen arvioimiseksi. Nykyisellaan tieto toistuvista vi-
katilanteista etenee lahinna vain keittidlaitteiden osalta.

PTS-suunnittelussa kaytetdaan jonkin verran hyodyksi konsultteja esimer-
kiksi kuntoarvioiden ja -tutkimuksien tekemiseen. Haastattelussa tuotiin
esille, ettad sen sijaan, etta tilattaisiin kaikkiin kohteisiin kuntoarvioita, pi-
taisi tietoa kiinteiston rakennusosien ja jarjestelmien kunnosta saada Tila-
palvelut Oy:n omalta henkilostolta. Nykyisin tietoa saadaan omalta henki-
|6stolta 1ahinna silloin, kun jokin jarjestelma on jo hajonnut tai aivan tekni-
sen kayttoikansa lopussa. Nahtiin, ettd ndin yllapidosta saataisiin enna-
koivaa ja samalla saataisiin kohteiden PTS-suunnitelmia kattavammiksi.
Haastattelussa tuli esille, ettd yllapidon kohdekatselmukset koettiin hyviksi
kdaytannoiksi tallaisen tiedon esiin saamiseen, mutta tietoa pitdisi tulla
myos tyonjohtajille suoraan kiinteistodissa paivittain toimivalta henkilos-
tolta. Esimerkiksi rakennus- ja LVIS-téiden asentajien havainnot jaavat yl-
lapidon kohdekatselmuksella kuulematta. Tiedonkulku talta henkilostolta
kootusti isdnndintiin tyonjohtajien kautta koettiin yhdeksi merkittdavim-
maksi kehitettavaksi asiaksi PTS-suunnitteluprosessissa. Myds sellaiset
korjaukset, jotka tyonjohtaja tilaa suoraan itse henkilostéltaan saaman tie-
don pohjalta, pitaisi tallentaa jarjestelmaan ja sita kautta saattaa isannoin-
nin loydettavaksi.

PTS-suunnitteluprosessin nykytilan kartoitus oli yksi ryhmahaastattelutilai-
suuden merkittdvimmista tavoitteista. Haastattelussa kasiteltiin aihetta
laajasti ja useammasta eri nakokulmasta. Merkittavimpana kehitettavana
asiana PTS-suunnitteluprosessista tuotiin esiin ohjeistuksien, toimintamal-
lien ja tavoitteiden selkeyttaminen. Henkiloston vaihtuminen on ollut vil-
kasta isdnndinnissa, ja moni olemassa olevista ohjeistuksista ja toiminta-
malleista on tullut vuosien saatossa suullisesti tai sahkoposteina. Nain ol-
len sovitut periaatteet ovat joko unohtuneet tai kdytetdaan vanhentuneita
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ohjeita ja toimintamalleja. Koettiin, ettd ajantasaisen ohjeistuksen ja sovit-
tujen toimintamallien yllapitoon ei ole tdlld hetkelld jarkevaa tyokalua.

PTS-suunnitteluprosessin tavoitteiden puolelta nostettiin esiin, ettd use-
asta kiinteistosta ei ole tiedossa, millaista elinkaarta niille on kiinteiston
omistajan puolelta ajateltu. Kitia on Tilapalvelut Oy:n isanndimien kiinteis-
tojen suurin omistajataho, ja sille teetettiin vuonna 2018 Excel-muotoinen
10 vuoden aikajanteen perusparannustarpeiden PTS-suunnitelma merkit-
tavimpiin kiinteistoihin (esimerkiksi koulut ja paivakodit). Tata perusparan-
nusten PTS-suunnitelmaa pidettiin isannoitsijoiden keskuudessa hyvana
mallina, jota voisi kehittaa varsinaiseksi PTS-suunnittelun raportoinniksi.
Haastattelussa koettiin, etta pienemmat korjaukset ovat usein jarjestel-
massa vain tyolistatyyppisesti muistissa ja tallaisia korjauksia voitaisiin
pyorittaa erilldaan PTS-suunnitelmasta. Nykyisellaan isot ja pienet korjauk-
set ovat kirjattuna samassa jarjestelmassa, mutta raportoitavissa maarara-
hojen mukaan erikseen.

Vaikka PTS-suunnittelua kehitettéisiin edelld kuvatun mukaiseksi, ei sen
silti koettu riittavan PTS-suunnittelun saattamiseen riittavalle tasolle.
Haastattelussa tuotiin esiin, ettd nykyinen kohdetuntemus kiinteistoista
on hyvin puutteellista. Jarjestelmiin ei ole kirjattu juurikaan historiatietoa
korjauksista, ja useissa kohteissa tama tarkoittaa jopa alle viisi vuotta sit-
ten tehdyista korjauksista. Tama historiatiedon puute koettiin isdnnoin-
nissa psykososiaalisesti kuormittavaksi tekijaksi, kun kiinteiston omista-
jalle tai vuokralaiselle joudutaan kertomaan, etta korjauksesta ei |6ydy mi-
taan tietoa Tilapalvelut Oy:lta, vaikka korjaus on tehty vasta muutama
vuosi sitten. Jarjestelmien puutteellisten kirjauksien lisdksi hiljaista tietoa
on kadonnut merkittavasti henkildstévaihdoksien yhteydessa. Pidempaan
isdnnoinnissa tyoskennelleet kokivat omaavansa tyydyttdavan kohdetunte-
muksen isanndimistaan kiinteistoista. Kohdetuntemuksen koettiin kuiten-
kin painottuvan sellaisiin kohteisiin, joiden kanssa isannditsija on joutunut
olemaan enemman tekemisissa esimerkiksi sisdilmastotyéryhman toimin-
nan kautta. Sellaisiin kohteisiin, joista ei |6ydy historiatietoa, nahtiin tar-
peelliseksi tilata kuntoarvioita lahtotietojen saamiseksi. Ongelmalliseksi
asiassa koettiin resurssien kuten ajan ja maardrahan riittavyys. Kuitenkin
haastattelussa oltiin sitd mieltd, etta tilanne on nykyisin aikaisempaa pa-
rempi ja tulevaisuudessa laht6tietoja saataneen jarjestelmiin kuntoarvioi-
den kautta entista paremmin. Kannettiin kuitenkin huolta siita, etta tule-
vien korjauksien toimenpiteista ei jaisi jatkossakaan merkintdja jarjestel-
miin, esimerkiksi rakennuttajavetoisten hankkeiden puolelta. Toivottiin
esimiesten paneutuvan aiheeseen entista tarkemmin ja seuraavan kirjaus-
ten tekemista jarjestelmiin.

Keskusteltaessa laajemmin PTS-suunnitteluprosessista tuli esille epasel-
vyyksia eri tehtdvien rajapinnoissa sekd jarjestelmien kaytossa. PTS-
suunnitteluprosessiin on vuoden 2019 aikana kehitetty hankekortti me-
nettelyd. Nykyinen ohjeistus on, etta tuleville vuosille ehdotetuista inves-
tointihankkeista laaditaan heti hankekortit, jotta perusteet ja Idhtotiedot
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hankkeelle on |6ydettavissa jalkikateenkin, vaikka henkilomuutoksia ta-
pahtuisi. Aikaisemmin oli epaselvyytta siind, tehdaanko jarjestelmiin erik-
seen hankkeiden suunnittelua varten omia hankkeitaan, vai vaan toteutuk-
selle. Nykyinen ohjeistus koettiin hyvaksi, varsinkin jos suunnittelulle riit-
taa sama hankekortti kuin toteutukselle. Isannditsijat kokivat, etta isan-
ndinnin nakdokulmasta asia on nyt selked, kunhan toimintamalli on vastaa-
ville isannditsijoillakin tiedossa. Kuitenkin tuotiin esiin huolta hankekort-
tien tietojen paivityksesta ja niiden sailytyksesta jarjestelmissa. Tahan toi-
vottiin selkeampaa ohjeistusta ja toimintamallin luomista. Jarjestelmien
kehittamista toivottiin hankekorttien luomiseen ja hallintaan.

PTS-suunnitteluprosessin rapaintojen selkeyttamisessa koettiin muutoin-
kin tarvetta vastaavien isannditsijoiden ja isannoitsijéiden valilla. Talla het-
kella isannoitsija antaa hankkeille oman nakemyksensa mukaisen priori-
teetin, mutta ei ole sovittu toimintamallia, miten priorisoinnin muuttumi-
nen tiedotetaan eteenpadin vastaavalle isannditsijalle. My0s se, etta priori-
sointia tehdadan seka isannditsijan ettad vastaavan isannditsijan toimesta,
koettiin ongelmalliseksi, kun hankkeita pyritaan niputtamaan isommiksi
kokonaisuuksiksi. Haastattelussa tuli esiin, etta joitakin hankkeita jatetaan
toteuttamatta kunnossapidon maararahasta pienempana korjauksena,
koska ajatellaan tulevan isomman korjauksen kattavan kyseisen tarpeen.
Priorisoinnin vuoksi isompi korjaus saattaa siirtya useita vuosia, jolloin
isdnnoitsija on pitkaan epatietoisuudessa, kannattaako jokin asia korjata
kunnossapitohankkeena vai odotella lisatietoja isomman korjauksen to-
teutumisesta. Asiassa nahtiin merkittavaa tarvetta paremmalle dialogille,
koska tallaisten tilanteiden vuoksi kiinteistén PTS-suunnitelma ei toteudu
ajallaan ja esimerkiksi olosuhteet kohteella saattavat heikentyd. Vastaavia
ongelmia aiheutuu myds maararahamuutoksista kesken kalenterivuoden.
Esimerkkina nostettiin huollon maararahan paikkaaminen kunnossapidon
puolelta kylman alkuvuoden jalkeen. Haastattelussa pohdittiin kiinteisto-
kohtaisen kunnossapitobudjetin laatimista, jolloin maararahojen hallinta
olisi selkeampaa. Kuitenkin todettiin ongelmia siina, etta kyseisen budjetin
laatiminen pohjautuu nykytilanteessa lahinna edellisind vuosina kaytet-
tyyn maararahaan eika tulevaisuuden korjaustarpeisiin. Kehitetyn PTS-
suunnitteluprosessin jalkeen asia kannattaa kuitenkin ottaa uudelleen har-
kintaan.

PTS-suunnitteluprosessin nykytilanteesta keskusteltaessa kaytiin lapi lahi-
vuosina tapahtuneita muutoksia ja niiden vaikutuksia  PTS-
suunnitteluprosessiin seka isanndintiin. Todettiin yleisesti, ettd maarara-
hat yllapidon puolella ovat kasvaneet, mutta uusia kohteitakin on tullut [i-
saa. Vaikka isannoitsijoiden lukumaara on laskenut yhdestatoista kahdek-
saan, on tyokuorman koettu vahentyneen, kun tyénkuvaa on selkeytetty
ja ennen isannoitsijan tehtavaksi kuuluvia toita on siirretty esimerkiksi vas-
taavalle isannditsijalle ja Helpdeskille. Vaikka sisdilma-asioiden koetaan
edelleen vievan isannoitsijan ajasta ja resursseista noin puolet, niin si-
sailma-asiantuntijan tehtdvan perustamisen tunnistettiin helpottaneen
isdannoitsijan tyokuormaa. Kuitenkin sisdilmastotydryhmista tulee edelleen



41

paljon tyota isannointiin, kun kokouksissa sovittuja korjauksia laitetaan
eteenpadin toteutukseen ja seurataan niiden etenemista. Vastaavia tyolis-
toja tulee viranomaistarkastuksista. Tuotiin esiin, ettd usein naissa asioissa
puutteet ja viat ovat huoltoon liittyvia asioita, kun ongelmia on joko jarjes-
telmien sdadodissa tai huolloissa. Asiassa koettiinkin kehittamistarvetta
huollon ja isdanndinnin valilla.

Sisdilmasto-ongelmat nousivat haastattelussa esille monessa eri asiayhtey-
dessa. Viela mainitsemattomia asioita, joiden vaikutukset PTS-
suunnitteluun ovat kuitenkin merkittavia, on muutamia. Kenties merkitta-
vin asia on se, ettd paremmassa kunnossa olevien kohteiden PTS-
suunnitelmissa olevia korjauksia joudutaan siirtamaan pidemmalle, kun si-
sailmasto-ongelmaisen kohteen korjauksia joudutaan kiirehtimaan. Nain
on toimittu jo pitkdan, ja osin taman seurauksena sisdilmasto-ongelmais-
ten kohteiden maara on suuri. Aikaisemmin kunnossa olevista kohteista on
tullut sisdilmasto-ongelmaisia, kun korjauksia ei ole tehty ajallaan. Edel-
leen ollaan osittain tassa tilanteessa, ja sen vuoksi haastattelussa kannet-
tiinkin huolta kaupungin asettaman tavoitteen, sisdilmakohteiden laske-
van maaran, osalta. Toisena sisdilmasto-ongelmaisten kohteiden vaikutuk-
sena PTS-suunnitteluun nousi esiin yllapidon maararahojen kdyttaminen
ilmanpuhdistimien vuokraukseen. Tama on esimerkki sellaisesta yllapito-
budjetin kuluerasta, johon isannditsija ei voi vaikuttaa. llmanpuhdistimiin
kaytetty raha on pois PTS-suunnittelun korjauksista. Toki vastaavanlaisesti
rahaa kuluu useaan muuhunkin tarpeeseen, jolloin suunnitelmallisten ylla-
pidon korjausten piirissa on vuosittain vain noin 40 % kunnossapidon maa-
rarahoista.

Kehittamisideoita aikaisemmin yhteenvedossa mainittujen lisaksi tuli esille
muutamia. Ylldpidon kohdekatselmuksen lisdksi toivottiin tekniikan katsel-
musta, jossa kaytaisiin tarkemmin |api tekniikan, kuten lammadnjaon ja il-
manvaihdon vaatimat korjaustarpeet. Huoltomies on mukana yllapidon
kohdekatselmuksella, mutta usein PTS-suunnittelun tueksi vaadittaisiin
kattavampaa tietamysta teknisista jarjestelmista. Nahtiin, ettd isannoitsi-
jan ei tarvitse olla mukana téallaisessa tekniikan katselmuksessa vaan se
olisi enemmankin verrattavissa rakennuspuolen tyonjohdon tekemiin koh-
dekatselmuksiin. Ongelmaksi toimintatavan kayttéonottamisessa koettiin
tyonjohdon ja asiantuntijoiden resurssien riittamattomyys. Myos teknisen
puolen valvojia voisi hyddyntaa asiassa resurssien puitteissa. Tekniikan li-
saksi riskirakenteiden ja sisdilmariskien kartoittamisesta kaikista kiinteis-
toista keskusteltiin. Asia olisi hyvin toteutettavissa esimerkiksi konsulttien
toimesta, mutta jonkun tulisi koordinoida asiaa. Kuntotutkimuksissa naihin
asioihin kiinnitetdan huomiota, mutta tulee todella kalliiksi teettaa kaikkiin
kiinteistoihin kuntotutkimus. Kuntoarviossa puolestaan ei aina oteta kan-
taa tdman tyyppisiin asioihin.

Koettiin tarpeelliseksi lisatd oman henkiloston (esimerkiksi huoltohenkil6s-
ton) tietoisuutta sisdilma-asioista, jotta niihin osattaisiin kiinnittda tarkem-
min huomiota. Usein sisdilmastotydoryhmassa kasiteltavat korjaustarpeet
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ovat huoltoon liittyvia jarjestelmavikoja tai saatotarpeita. Keskusteltiin,
ettd huollon tulisi ymmartaa ja arvostaa tarkeaa rooliansa sisdilmaproses-
sissa. Vastaavasti teknisen henkiléston tulisi tunnistaa heidan tietonsa
merkitys niin sisdilmaprosessissa kuin PTS-suunnittelussakin. Haastatte-
lussa ehdotettiin, ettd tyonjohtajat pitdisivat henkiléstonsa kanssa palave-
reita, joissa kavisivat saannollisesti lapi henkilostolle edelld mainittuja asi-
oita ja kyselisivat kohdekohtaista tietoutta matalla kynnyksella. Saadun
tiedon tyonjohtaja kirjaisi muistiin jarjestelmaan tai valittaisi isannoitsijalle
kirjattavaksi. Jo osittain kayttoon otettu kehittamisidea jokaisen rakennuk-
sen ilmamaaramittauksista koettiin hyvaksi esimerkiksi tekniikan puolen
tiedon tuottamisesta. Imamaaramittauksista saatua tietoa kaytetaan isan-
noinnissa hyvaksi niin viranomaistarkastuksissa kuin mietittaessa kaytta-
jien toivomien tilamuutoksia toteutettavuutta. Varsinaisesti mittauksia on
lahdetty tekemaan palveluverkon tarpeisiin tilakohtaisen henkilokapasi-
teetin selvittamiseksi, mutta tuloksista on hy6tya laajemminkin Tilapalve-
lut Oy:lle.

5.1.3 Ryhmahaastattelutilaisuuden palaute ja haastattelun tuloksien kayttaminen tee-
mahaastatteluissa

Edelld esiteltyyn yhteenvetoon tutkija on koonnut omat paatelmansa
haastattelusta. Paatelmia kaytettiin teemahaastatteluiden aihealueiden
maarittamiseen seka nykytilan hahmottamiseen ja kuvaukseen.

Haastatteluun osallistuneiden valiton palaute tilaisuuden jalkeen oli, etta
tilaisuus koettiin hyvin terapeuttiseksi, kun toiminnan hiertadvia asioita sai
vuodattaa hyvassa ilmapiirissa toisille samojen ongelmien parissa tyosken-
televille. Tutkija keskusteli ryhmahaastattelun paatteeksi isdnnoitsijoiden
kanssa tulevista teemahaastatteluista ja tiedusteli osallistumishalukkuutta
tutkimukseen. Lahtokohtaisesti kaikki olivat valmiita teemahaastattelui-
hin, mutta tutkija mainitsi, ettd kaikkia ei tulla haastattelemaan yksittain
tutkimukseen.

5.2 Teemahaastatteluiden tavoitteet

Jotta teemahaastatteluista saataisiin tarvittava aineisto vastaamaan tutki-
muksen luvussa 4 esiteltyihin tavoitteisiin seka tutkimuskysymykseen, tuli
tutkijan pohtia tarkkaan haastatteluissa kasiteltdvia teema-alueita.
Teema-alueiden valinnassa huomioitiin tutkimuksen tietoperusta, tutki-
musymparisto seka rajaukset. Ndin tutkija paatyi neljaan paateema-aluee-
seen, joista ensimmadisessa tavoiteltiin mahdollisimman selkeda kuvaa
isdnnoitsijan tehtdavankuvan sekd PTS-suunnitteluprosessin nykytilan-
teesta.

Toisessa teema-alueessa kasiteltiin osaamisen johtamisen osa-aluetta,
jolla haluttiin selvittdaa toiminnan johdonmukaisuutta seka [6ytaa henkil6s-
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toa eniten kuormittavat ja aikaa vievat tyovaiheet. Teema-alueessa halut-
tiin tietoa toiminnan kehittamistarpeista seka osaamisen johtamisesta yk-
sikon sisalla. Lisaksi tiedonhallintaan seka -kulkuun liittyvia asioita haluttiin
selvittdd. Kolmannessa teema-alueessa kasiteltiin muutosjohtamisen osa-
aluetta, ja siind haluttiin selvittaa toiminnan nykytila seka se, miten toimin-
taympariston muutos on vaikuttanut kaytannon toimintaan. Haluttiin sel-
vittda muutoksen vaikutuksia tyon kuormittavuuteen, hallittavuuteen ja
mielekkyyteen. Neljannen teema-alueen tavoitteena oli selvittaa kehitta-
misideoita nykyiseen PTS-suunnitteluprosessiin ja siihen liittyviin toiminta-
malleihin.

5.3 Teemahaastatteluiden toteuttaminen

Tutkimusmenetelmana aineiston kerdaamiseen kaytettiin teemahaastatte-
lua, joka on puolistrukturoitu kyselytutkimus. Tutkimuksesta saatuja tulok-
sia tullaan hyédyntamaan todellisiin tydelaman tarpeisiin. Tutkimuksella
haluttiin saada selville aitoja havaintoja ja kokemuksia kaytannon toimin-
nasta. Niinpa teemahaastattelu yhdessa isannditsijoille jarjestetyn ryhma-
haastattelun kanssa valikoituivat tutkimusmenetelmiksi. Tarkemmin tee-
mahaastattelusta tutkimusmenetelmana on kerrottu luvussa 4.3.3.

Tutkijalla oli jo tutkimuksen alkuvaiheessa kokonaiskuva haastatteluun va-
littavien henkildiden maarasta ja siita, missa tehtavissa osallistujat organi-
saatiossa tyoskentelevat. Haastateltavien henkildiden valintaa helpotti se,
ettd tutkija oli itse tyoskennellyt organisaatiossa noin 5 vuotta ja tunsi or-
ganisaation henkiloston entuudestaan. Tutkimukseen haastateltaviksi va-
likoituivat PTS-suunnitteluprosessissa keskeisessa roolissa olevat isdnnoit-
sijat seka johdon nakokulman esiin saamiseksi kiinteistopaallikkd. Isannoit-
sijoista haastateltaviksi valittiin ne, jotka ovat olleet nykyisessa tyotehta-
vassaan jo ennen vuoden 2018 yhtidittamista. Haastateltavien lukumaa-
raan vaikuttaa usein tutkimuksen toteuttaminen tutkinnon paattotyona,
jolloin ajalliset resurssit rajoittavat kerattavan aineiston maaraa. Tassa tut-
kimuksessa kyseinen tekija ei kuitenkaan rajoittanut haastateltavien maa-
raa, vaan rajaukseen paadyttiin harkitusti ja perustellusti. Talla tavoin paa-
dyttiin haastattelemaan 4:43 isannditsijaa 8:sta. Valinnassa huomioitiin,
ettd loput 4 isdnnoitsijda ovat toimineet tehtdvissdaan alle vuoden tutki-
muksen toteuttamisen aikaan. Kuitenkin heiddan ajatuksiaan PTS-
suunnitteluprosessista kuultiin ryhmahaastattelutilaisuudessa. Haastatte-
luajankohdat sovittiin kunkin henkilon aikataulut huomioiden.

Teemahaastatteluiden teemoja tarkentavat aiheet kohdennettiin sellaisiin
aihealueisiin, jotka tutkija on kokenut merkittavimmiksi kehityskohteiksi ja
henkilostoa eniten kuormittavimmiksi. Haastattelut rajattiin tehtavaksi
isannoitsijoille, silla he ovat keskeisessa roolissa tutkimuksen aihealuetta
kasiteltdessa. Kiinteistopadallikon teemahaastattelu koettiin tarpeelliseksi,
jotta saadaan esiin mahdolliset ristiriidat odotuksissa ja kdytannon tekemi-
sessd. Teemahaastattelun aikana tehtiin havainnointia nonverbaalisten
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vastausten ja kommenttien osalta. Teemahaastatteluiden valmistelun tut-
kija aloitti joulukuussa 2018 perehdyttydan tutkimuksen tietoperustaan
sekd teemahaastatteluun tutkimusmenetelmana. Lisaksi viikolla 9 jarjes-
tetty rynmahaastattelutilaisuus toimi tietopohjana teemahaastatteluiden
tdsmentavien aihealueiden maarittamiseen. Ryhmahaastattelussa pohjus-
tettiin isannditsijoille mita teemahaastattelu tarkoittaa. Analysoituaan
ryhmahaastattelutilaisuudesta kertyneen aineiston, tutkija lahetti vali-
koiduille haastateltaville etukateen sahkopostilla kutsun, jossa kerrottiin
lyhyesti teemahaastattelusta tutkimusmenetelmana seka tulevan haastat-
telun teema-alueet tasmentavine aihealueineen. Teema-alueet annettiin
haastateltaville etukateen, jotta he pystyisivat valmistautumaan mahdolli-
simman hyvin etukdteen tulevaan teemahaastatteluun. Kutsussa kerrot-
tiin, kauanko haastattelu vie aikaa. Haastattelukutsu on tutkimuksen liit-
teena (Liite 2). Haastattelut pidettiin huhti-elokuussa 2019 Tilapalvelut
Oy:n toimitiloissa.

Teemahaastattelut pidettiin tyopaivan paatteeksi, alkaen kello 13 - 14, ja
aikaa keskustelulle oli varattu 2 tuntia. Haastattelut ajoitettiin tyopaivan
loppuun, jotta haastateltava voisi sulkea tyokannykkansa ja keskittya kat-
kotta keskustelemaan. Tutkija pyrki osaltaan vaikuttamaan siihen, etta ti-
laisuus oli luonnollinen ja rento molemmille osapuolille. Teemahaastatte-
luiden kestot vaihtelivat 1,5 tunnista reiluun 2 tuntiin, ja niista tuli pu-
heesta tekstiksi kirjoitettuna noin 30 sivua raakamateriaalia.

Tutkija kirjoitti haastatteluiden aikana tietokoneelle tehtyyn valmiiseen
pohjaan haastateltavien esille tuomat asiat. Asioita kasiteltiin ennalta mie-
tittyjen teemojen alaisuudessa. Niinpa jokaisen teeman osalta saatiin hel-
pommin listattua esille tuodut asiat. Haastateltavien kertomia asioita ei
kirjattu sanasta sanaan, vaan ajatusten sisaltdo pyrittiin saamaan tarkasti
talteen. Haastattelut danitettiin muistiinpanojen varmentamiseksi.

Teemahaastatteluja pidettiin isdnnoitsijoille yhteensa nelja, ja viimeisim-
missd haastatteluissa tutkija huomasi lukumaarallisesti, taysin uusien asi-
oiden esille tuonnissa, merkittavaa laskua. Kdaytannossa kahdessa ensim-
maisessa haastattelussa tuotiin esiin ne ajatukset, jotka kaikissa neljassa
haastattelussa saatiin selville, ja viimeisimmassa haastatteluissa vain tois-
tettiin jo esille tulleita asioita. Nain ollen tutkija tulkitsi saavuttaneensa sa-
turaatiotilanteen teemahaastatteluissa. Kiinteistopaallikon haastattelu
kaytiin samojen teemojen alaisuudessa kuin isannoitsijoidenkin, mutta asi-
oista keskusteltiin enemman yhtion johdon nakékulmasta.

5.3.1 Haastatteluiden aineiston analysointi

Teemahaastatteluiden tulokset koottiin yhteenvedoksi sisadltdanalyysin
menetelmin. Yksittdisten teemahaastatteluiden aineiston, tutkija kirjoitti
heti haastattelun jalkeen muistiinpanoista lausemuotoon. Koska keskus-
tellut asiat olivat heti haastattelun jalkeen tutkijalla tuoreessa muistissa,
tehtiin aineiston litterointi, tiivistys ja teemoittelu samana iltapaivana.
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Apuna kdytettiin haastattelun nauhoitetta, jolla varmennettiin muistiinpa-
nojen paikkansapitavyys.

Kun yksittdisten teemahaastatteluiden esiin tuodut asiat olivat jo valmiiksi
teemoiteltu teema-alueiden otsikoiden alle, oli haastatteluiden vertaami-
nen helposti toteutettavissa. Yhteenvetoa ja vertailua varten aineisto tyy-
piteltiin, eli joukko tiettya teemaa koskevia nakemyksia koottiin yhteen.
Tyypittelya johdattivat tutkimukselle asetetut tavoitteet. Tutkija oli suun-
nitellut haastatteluiden teema-alueet tutkimuksen tavoitteiden, teorian
seka rajausten perusteella, mika helpotti analysointia tutkimuksen tassa
vaiheessa, kun raakamateriaalia oli paljon lapikaytavana.

5.3.2 Haastatteluiden tulosten muodostuminen

Teemahaastatteluiden muistiinpanoista laadittiin aineistoa analysoimalla
yhteenveto, joka on esitetty luvussa 6 Tutkimustulokset. Teemahaastatte-
lusta saatujen haastateltavien havaintoja tutkimuksen teoriaan peilaa-
malla tutkija on muodostanut oman nakemyksensa tutkittavasta kokonai-
suudesta lukuun 7 eli Pohdinta ja jatkotoimenpidesuositukset. Luvussa 8
on esitetty tutkijan johtopaatokset tutkittavasta ilmiosta.

Teemahaastatteluista ei tehty tarkoituksellista vertailua eri henkildiden ka-
sitysten valilla, joskin yksittdisten mielipiteiden kohdalla asiaa on tuotu
esiin korostamalla eridvia nakemyksia tai sitd, jos ndakemykset ovat olleet
poikkeavan yhtenevid. Teemahaastatteluilla tavoiteltiin mahdollisimman
rikkaan kuvan saamista PTS-suunnitteluprosessiin liittyvista asioista.
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6 TUTKIMUSTULOKSET

Tutkimustulokset ovat tutkijan muodostama kokonaisuus. Se perustuu
haastattelujen raakamateriaaliin seka tutkimuksen tietopohjaan, kuten
toimintaympariston ja PTS-suunnittelun kuvauksiin.

Seuraavissa alaluvuissa on esitetty teemahaastatteluiden tulokset. Tulok-
set on jaoteltu tyypittelemalld aineisto tutkimuksen tavoitteista johdettu-
jen otsikoiden alle. Kiinteistopaallikon nakemykset on korostettu erikseen
isannoitsijoiden vastauksista.

6.1 Nykyinen toimintamalli PTS-suunnitteluprosessissa

6.1.1 PTS-suunnittelu, sen tekeminen ja aikajanne

Haastatteluissa isannditsijat kuvasivat PTS-suunnittelun nykytilannetta si-
ten, etta konsulttien tekemista kuntoarvioista ja -tutkimuksista saatavan
korjaustiedon lisaksi kerataan havaintoja isannditsijoiden kohdekayntien
yhteydessa. PTS-suunnittelun ei ndin ollen koettu olevan suunnitelmallista
vaan satunnaisia kirjauksia. Merkittavaksi puutteeksi PTS-suunnittelussa
nahtiin se, ettd kun investointi- ja korjaushankkeita toteutetaan, niin tar-
kempaa tietoa toteutuksesta ei tallenneta mihinkaan. Asiassa koettiin tar-
vittavan selkeampia linjauksia siitd, minkalaisia hankkeita kirjataan PTS-
suunnitemaan ja mita toteutuksen jalkeen tallennetaan jarjestelmiin muis-
tiin. My0s kiinteistopaallikon ndkemys asiasta oli, etta kirjaamiskaytantoja
tullaan kehittamaan. Kiinteistopaallikko toi esille, etta jatkossa isommista
korjaushankkeista tullaan tekemaan raportti, jossa kerrotaan, mitd on oi-
keasti tehty ja ketka olivat hankkeen yhteisty6tahot.

Kun haastatteluissa keskusteltiin siitd, miksi PTS-suunnittelua tehdaan,
tuotiin esiin PTS-suunnittelua tehtavan niin isdannoitsijalle itselleen kohde-
kohtaiseksi tyovalineeksi kuin kiinteiston omistajallekin kiinteiston tulevai-
suuden suunnittelun apuvalineeksi. Haastatteluissa tunnistettiin kattava
PTS-suunnitelma isannditsijalle tarkedksi tyovalineeksi, jolla varmistetaan
toiden riittdminen Tilapalveluille yhtiona. Kiinteistén omistajalle PTS-
suunnitelman merkitysta nahtiin olevan siind, ettda omistajataho nakee
kiinteistdjen kunnossapidon olevan suunnitelmallista, ja ettd heilta lasku-
tettavat eurot menevat jarkeviin toimenpiteisiin. Kitiaa kuvailtiin kiinnos-
tavan enimmakseen se, mitka kohteet ovat perusparannustarpeessa. Ylei-
sesti koettiin, ettd hyvalla PTS-suunnittelulla pystytdan tarkemmin enna-
koimaan rahanmenoa ja laatimaan yksityiskohtaisempaa budjettia. Haas-
tateltavat totesivat, ettd nykyisessa toimintamallissa PTS-suunnittelu on
enemmankin maardrahan riittdvyyden puitteissa tehtavaa tyolistaa isolle
kiinteistomaaralle, jonka korjauksia priorisoidaan jatkuvasti esimerkiksi yk-
sittdisten kohteiden sisdilmaongelmien mukaan.
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Koettiin, ettd PTS-suunnitelmissa tulisi lahtokohtaisesti olla kiinteistojen
elinkaaren vaatimia korjauksia, joiden oikea-aikaiseen toteutukseen eivat
vaikuttaisi toisten kohteiden akuutit korjaustarpeet. Kiinteistopaallikon
ndakemys oli, etta kun tiedetaan lahtokohtaisesti, ettei kaupungin talonra-
kennusohjelmassa esitettyja perusparannustarpeita voida toteuttaa suun-
nittelussa aikataulussa, tulisi isdnnoitsijoiden miettid laajempia korjauksia
vaativissa kohteissa, voidaanko joitakin pienempia investointeja tekemalla
saada kohteelle lisaa elinkaarta. Kiinteistopaallikon nakemys oli, etta vais-
totilojen hankkiminen toiminnalle on todella kallista. Jos muutamien sato-
jen tuhansien panostuksella saadaan kohteen elinkaarta jatkettua, niin se
on ehdottomasti kannattavaa, vaikka kyseiset korjaukset todettaisiin pe-
rusparannuksessa sellaisiksi, etta ne on tehtava uudelleen.

Kiinteistopaallikon haastattelussa tuli esiin, etta talonrakennusohjelmassa
on esitetty perusparannuksia suuremmalla maararahalla kuin on kaytetta-
vissd. Tasta syysta joudutaan tekemaan edellisessa kappaleessa kuvattuja
pienia investointikorjauksia, joilla jatketaan perusparannusta odottavan
kohteen elinkaarta. Edelld kuvatusta syysta ei haastatteluissa pidetty ny-
kyisessa toimintamallissa mielekkdaana PTS-suunnittelun tekemistda kym-
menen vuoden aikajanteelld. Jopa viiden vuoden aikajannettakin pidettiin
optimistisena. Taman koettiin johtuvan suunnitelmallisuuden puutteesta,
jolloin suunnittelemattomia t6itd, jotka on pakko toteuttaa, tulee paljon
kuluvan vuoden madrarahoihin. Tallaisten suunnittelemattomien tdiden
vuoksi useita PTS-suunnitelmaan kirjattuja elinkaaren tarpeesta johtuvia
hankkeita joudutaan siirtamaan tuleville vuosille. Ratkaisuksi tunnistettiin
suunnitelmallisuuden lisddminen PTS-suunnittelussa, minkd puolestaan
nahtiin onnistuvan parhaiten kasvattamalla kohdetuntemusta.

Kaikki haastateltavat kokivat, ettd kohteen elinkaaren kannalta merkitta-
vimpien investointihankkeiden PTS-suunnittelua voitaisiin tehda pidem-
malla aikajanteelld kuin muiden korjaushankkeiden. Tallaisia hankkeita
ovat esimerkiksi ilmanvaihtosaneeraus tai putkiremontti. Haastatteluissa
ehdotettiin, etta tillaisista elinkaaren kannalta merkittdvista hankkeista
tehtdisiin kymmenen - viidentoista vuoden aikajanteelld erillistda PTS-
suunnitelmaa. Tdaman nahtiin parantavan merkittavasti korjausten suunni-
telmallisuutta kiinteiston elinkaaren hallinnan nakékulmasta. Kiinteistojen
perusparannusten osalta tallaista erillista PTS-suunnitelmaa tehdadan jo
kymmenen vuoden aikajanteelld, mutta tuotiin esiin, ettd toimintatapaa
voisi laajentaa muihinkin merkittaviin korjaustarpeisiin. Kiinteistopaallikon
nakokulmasta perusparannuksien PTS-suunnitelma on hyva raportoita-
essa Kitialle eteenpdin perusparannustarpeita. Kiinteistopaallikké koki,
ettd samaan taulukkoon tulisi ohjelmoida my®&s sellaisia korjauksia, joilla
saadaan kiinteiston elinkaarta jatkettua myéhemmin koittavaan peruspa-
rannukseen. Perusparannukset koettiin niiksi toimenpiteiksi, joilla tosiasi-
assa pienennetaan korjausvelkaa.
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Kunnossapitomadardrahan ja investointimaadrarahan alaisuudessa tehtavan
PTS-suunnitelman tarpeiden tunnistettiin eroavan toisistaan. Kunnossapi-
tomaadrdarahan osalta nahtiin PTS-suunnittelun tarve vahdisemmaksi, ja
haastatteluissa ehdotettiin ennemmin ajateltavan sitd kunnossapidon kor-
jaustyolistana, jota tehdaan lyhyella aikajanteelld, esimerkiksi kaksi vuotta
eteenpadin. Varsinaisen PTS-suunnittelun koettiin tarkoittavan enemman-
kin investointimaadrarahan alaisuudessa olevia hankkeita. Tallaisista ehdo-
tettiin tehtavan viiden vuoden aikajanteelld PTS-suunnittelua huomioiden,
etta elinkaaren kannalta merkittavimpia hankkeita suunniteltaisiin kym-
menen - viidentoista vuoden aikajanteelld. Kiinteistopaallikon nakemys
asiaan oli, ettd pienempidkin investointihankkeita tulisi kirjata kattavasti
PTS-suunnitelmaan, jotta vastaavilla isdannoitsijoilla olisi mahdollisuus
tehda priorisointia. Nyt hankkeita on ohjelmoitu tuleville vuosille vahan,
joten suunnitelmallisuus koettiin heikoksi.

6.1.2 PTS-suunnittelun johdonmukaisuus

Haastateltavat kokivat yleisesti, ettd PTS-suunnitteluprosessi itsessaan on
paadpiirteissaan johdonmukainen ja hyva. Isannoitsijoiden osalta koettiin,
etta prosessiin liittyvat merkittavimmat ongelmat ovat jo tiedossa joh-
dolla, mutta niihin ei ole ollut resursseja puuttua johdonmukaisesti. Mer-
kittavammaksi puutteeksi nahtiin linjauksien puute siind, minkalaista PTS-
suunnittelua kullekin kiinteistolle odotetaan ja mikd on hyva PTS-
suunnitelma. Isannoitsijat toivat esiin, ettd PTS-suunnittelua voidaan
tehda useilla eri tavoilla ja riippuu isdannditsijasta itsestaan, milla tavoin
hadn suunnittelua tekee. Isdnndinnin tydnkuva on hyvin oma-aloitteisuutta
korostava, mutta kuitenkin kaivattiin johdolta palautetta siitd, millaista
PTS-suunnittelun tulisi olla ja mitd omassa toiminnassa pitaisi kehittaa.
PTS-suunnitteluun liittyvat perusasiat koettiin olevan tiedossa, ja PTS-
suunnittelun paatavoitteeksi ymmarrettiin kiinteiston arvon sailyttami-
nen. Kuitenkin kaivattiin selkedmpaa oheistusta ja linjanvetoja, jotta toi-
mintatavat saataisiin yhtendistettyd. Yhtendisten toimintatapojen puute
tunnistettiin hankalaksi esimerkiksi uusien tyontekijoiden perehdyttami-
sessa. Kiinteistopaallikon nakemys oli, ettd PTS-suunnittelussa tulisi priori-
soida korkeammalle koulu- ja pdivakotikohteita seka niissakin haarukoida
perusparannustarpeiden PTS-suunnitelmasta sellaiset kohteet, joissa pe-
rusparannus on tulossa vasta viiden - kymmenen vuoden paasta.

Isdnnoitsijoiden haastattelussa koettiin, ettd PTS-suunnitteluprosessin
poikkeamiin reagoidaan lahtokohtaisesti hyvin johdon puolelta. Esimer-
kiksi maararahojen loppumisesta on saatu ohjeistusta, mita ruvetaan teke-
maan asian korjaamiseksi. Tassa kyseisessa tapauksessa osa haastatelta-
vista koki tiedon maararahan loppumisesta tulleen lilan myoéhaan. Enna-
kointia vastaaviin tilanteisiin toivottiin enemman. Poikkeamatilanteessa
tiedon ei koettu saavuttaneen kaikkia tarpeellisia tahoja organisaatiossa.
Jotkut olivat saaneet tiedon, mutta tulkinneet maararahojen loppumisen
[6yhemmin kuin toiset. Kuitenkin yleisesti haastatteluissa nahtiin, etta
johto seuraa tilannetta ja hallitsee kokonaisuutta. On ollut tilanteita, joissa
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kesken kalenterivuoden maararahaa on tullut lisaa kaytettavaksi kunnos-
sapitotoihin. Tiedotus koettiin ndissa tilanteissa onnistuneeksi, mutta tie-
don I6éytaminen mydhemmin esimerkiksi kdytettavissa olevasta maarara-
han kokonaismaardsta nahtiin haastavaksi. Kyseisen tiedon kuvailtiin [6y-
tyvan oikeastaan vaan aluepalaverin poytakirjasta. Tuotiin esiin, etta tal-
laisissa asioissa auttaa tyoyhteisdn avoin ilmapiiri, jossa voidaan ja uskalle-
taan kysya apua kollegalta seka esimiehelta.

6.1.3 Maararahojen hallinta

Kunnossapitomaararahan osalta koettiin, etta vain osittain tiedetaan, mita
odotetaan sen puitteissa tehtavalta PTS-suunnittelulta. Tiedostettiin, etta
kunnossapidon maardarahan osalta isannditsijakohtaisesti suunnitelmalli-
sia korjaustoita tulisi olla noin 600 000 euroa vuosittain ja etta tallaista
suunnittelua tehdaan ainakin 2 vuotta eteenpdin. Kunnossapitopuolella
maardarahan hallintaa ei koettu yleisesti kovinkaan hallituksi. Epatietoi-
suutta koettiin siind, voiko jarjestelman lukemiin luottaa eli tietoon siita,
kuinka kunnossapitorahan kulutus etenee. Osa isannoitsijoista kertoi seu-
raavansa kunnossapidon madrarahan tilannetta lahinna aluepalaverin
muistiosta. Osa haastateltavista vertasi kuluvan vuoden maararahan kulu-
tusta edelliseen vuoteen Haahtelan Kiinteist6tieto -jarjestelmasta, mutta
hekin kokivat siind ongelmalliseksi ymmartaa, mista kulut ovat kertyneet.
Kiinteistopaallikon haastattelussa tuli esiin, ettd maararahojen seurantaan
ollaan kehittamadssa uutta Power Bi -tydkalua, jolla pystytdaan esimerkiksi
isdnnoitsija kohtaisesti seuraamaan maararahojen kayttoa.

Nahtiin yleisesti, etta kunnossapitorahaa on vaikea budjetoida johtuen yl-
lattavien ja suunnittelemattomien tdiden suuresta maarasta. Koettiin, etta
isdnnoitsija vastaa sellaisesta maararahasta, jonka kayttamiseen han voi
vain hyvin pienelta osin vaikuttaa. Lisaksi kerrottiin budjetoinnin hankaluu-
deksi se, ettd kunnossapitorahan kaytetaan paljon sisdilmaongelmien me-
noihin, kuten ilmanpuhdistimien vuokraukseen seka sisdilmatutkimuksiin.
Haastateltavat kaipasivat selkeampia linjauksia kunnossapitorahan kayt-
toon. Kaikki haastateltavat kokivat, ettda nykyisin linjauksina tulkittavat
vuokralaiskohtaiset vastuunjakotaulukot eivat ole riittavia toimintaan nah-
den. Vastuunjakotaulukkojen kommentoitiin olevan epatasmallisia seka
osin jopa sisaltavan vaaraa tietoa. Nain ollen asiasta koettiin olevan paljon
hiljaista tietoa. Kiinteistopaallikon nakemys oli, ettd vastuujakotaulukot
ovat riittavan selkeat isompien korjaushankkeiden PTS-suunnittelun nako-
kulmasta ja ongelmat kohdentuvat |ahinna pieniin korjaustarpeisiin.

Investointimadrarahan kayttamisessa koettiin tarvetta linjanvedoille seka
selkedammalle ohjeistukselle kiinteiston omistajan puolelta siitd, millaista
elinkaarta ja yllapidon tasoa kullekin kiinteistolle haetaan. Nahtiin, etta tal-
laisen madrittelyn pohjalta pystyttaisiin paremmin listaamaan ja priorisoi-
maan investointiehdotuksina kiinteiston omistajalle esitettavia hankkeita.
Kiinteistopaallikon ndakemys oli, ettd priorisointia pitdisi pystya tekemaan
Tilapalveluiden ylldpidossa itsendisesti. Kiinteistopaallikkod oli tosin myds
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sitd mieltd aiheesta, etta keskustelua Kitian kanssa on lisattava. Nyt kes-
kustellaan lahinna siitd, mita kohteita tulisi perusparantaa seuraavaksi.
Maadrarahojen seuranta koettiin investointipuolella toimivaksi ja hallituksi,
silla hankkeiden etenemiseen ja kustannusten kertymiseen on olemassa
usean tahon paivittdma Excel-raportti. Raportissa on selkeasti kuvattu
hankkeen budjetti, seka sinne paivitetdan saannollisesti hankkeelle kerty-
neet kustannukset. Kyseinen hanketaulukko nahtiin ylemman johdon
suunnalta tarkeaksi maararahojen kulumisen seurannassa. Kiinteistopaal-
likkd koki, etta jarjestelmista ei saada suoraan vastaavia tietoja. Niinpa han
koki Excel-raportoinnin tassa vaiheessa oikeaksi ratkaisuksi.

Isannoitsijat kokivat, ettda kunnossapitomaararahalle ei voida toteuttaa
vastaavaa madrarahan seurantaa, koska kunnossapitokorjauksia on luku-
maarallisesti merkittavasti enemman kuin investointimdararahan hank-
keita. Haastatteluissa tuotiin esiin, etta kunnossapitorahan kaytossa tulisi
olla kiinteiston omistajalta tieto yksittdisen kiinteiston tavoitellusta elin-
kaaresta seka toivotusta yllapidon tasosta. Naita kaivataan, jotta isannait-
sijalla on kaytossaan selkeita linjanvetoja, mihin kunnossapitorahan kayt-
toa tulisi priorisoida. Selkeista linjanvedoista oli haastateltavilla hyvia ko-
kemuksia esimerkiksi perusopetuksen tilamuutosten teettamiskieltona.
Kokemuksena tasta haastatteluissa kuvailtiin, etta kun sovittiin yhtendinen
linja isdnndinnissa, ettd kayttdjien tilamuutoksia ei tehda kunnossapitora-
halla, niin kayttajatkin ovat hiljalleen ymmartaneet linjauksen ja tottuneet
sithen. Ennen yhtidittamista oli yleistd, ettd toiminnallisia muutoksia teh-
tiin melko paljonkin kunnossapidon maardrahasta. Tallaiset toiminnalliset
muutokset olivat kaikki pois kiinteistdjen elinkaaren vaatimista korjauk-
sista.

6.1.4 PTS-suunnitteluprosessin vaiheet

Lahtokohtaisesti PTS-suunnitteluprosessin koettiin olevan prosessina sel-
lainen kuin sen pitaakin olla. Prosessin eri vaiheiden tarpeellisuus tunnis-
tettiin kokonaisuuden kannalta, ja haastateltavien muutostoiveet keskit-
tyivat 1ahinna eri prosessin vaiheiden kehittdmiseen. PTS-suunnittelun ke-
hittamiselld nahtiin olevan vaikutuksia yhtion taloudelliseen puoleen,
koska toita saataisiin mahdollisesti toteutettua paremmin ympari vuoden
ja ainakin seuraavan kesan osalta PTS-suunnitelman korjaustyot olisi kar-
toitettu kilpailutukseen paljon aikaisemmin kuin nykyisessa toimintamal-
lissa.

Prosessin lahtékohdan puutteellisuudesta, eli kiinteistdjen kunnossapidon
suunnittelemattomuudesta, koettiin kertovan sen, ettd vuoden 2019
alusta kayttoon otettuja isdnnoitsijan yllapidon kohdekatselmuksia joudu-
taan kayttdmaan hyvin vahvasti PTS-suunnittelun tekemiseen. Haastatte-
luissa kerrottiin esimerkkina, ettd kohdekatselmuksella saattaa tulla isan-
noitsijallekin yllatyksena vastaan jokin kiinteiston tekninen jarjestelma,
josta ei l6ydy mitdan tietoa isdnnoitsijan kaytdssa olevista materiaaleista
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tai jarjestelmista, mutta jota on kuitenkin yhtioén huolto kdaynyt saannélli-
sesti pitdmassa kunnossa. Edelld kerrotun seka sen, kun ei osata vastata
kiinteiston kayttdjien kysymyksiin joistakin lahiaikoina tehdyista korjauk-
sista, koettiin herattavan epaluottamusta Tilapalvelut Oy:n toimintaa koh-
taan. Tiedon puute ldhivuosien korjauksista johtuu siita, ettei kirjauksia
korjauksista ole tehty jarjestelmiin. Kiinteistopaallikon nakemys oli, etta
kohdetuntemuksen tulisi olla yllapitoyksikdn vahvuus kiinteistokohteiden
johtamisessa. Se erottaa Tilapalvelut muista palveluntarjoajista.

Hankekortin uutta, alkuvuodesta 2019 sovittua toimintamallia, pidettiin
hyvana uudistuksena PTS-suunnitteluprosessin roolitusten selkeyttami-
sessa. Uuden toimintamallin tunnistettiin tuovan etua laajemmin organi-
saatiolle, kun kaikista jarjestelmaan syotetyista investointihankkeista tay-
tetdan jatkossa lahtotiedot hankekortteihin. Jatkossa jokaisen investointi-
hankkeen alkuperdinen toteutusajatus on aina l0ydettavissa. Hankekortin-
kin osalta tuotiin esiin viela roolituksien epaselvyytta, esimerkiksi tiedon
paivittdmisen ja hankekorttien sadilyttamisen vastuutahon puuttuminen
koettiin riskiksi toimintamallissa. Nykyisen kaltainen hankekorttikaytanto
nahtiin tekniikaltaan vanhanaikaiseksi, ja tahan kaivattiin uutta tietojarjes-
telmaa. Haastateltavat kertoivat sellaisen jarjestelman hyvaksi, jossa na-
kyy, miten hankekortti etenee organisaatiossa ja olemassa olevat hanke-
kortit I0ytyisivat samasta paikasta seka olisivat helposti paivitettavissa pro-
sessin tietyissa vaiheissa.

Tarvekorttia kerrottiin haastatteluissa kdytettavan vaihtelevasti. Osa haas-
tateltavista ei kayttanyt tarvekorttia laisinkaan, ja yksi haastateltavista ker-
toi pyytavansa jokaisesta kayttdjalahtoisesta investointitarpeesta aina tar-
vekortin. Koettiin, ettd asiakkaat tarvitsisivat lisdd ohjeistusta tarvekortin
kaytosta ja sita tulisi kehittaa sahkodisen lomakkeen muotoon, helpommin
kaytettavaksi.

Tarkennusta ndhtiin tarvittavan osapuolien rooleista PTS-suunnittelu-
prosessissa. Koettiin, ettd vastuuisannoitsijoiden ja isdnnoitsijoiden valilla
yhteisty6ta tulisi tiivistaad. Haastateltavat toivat esiin, etta yhteisia palave-
reita vastaavien isannditsijoiden kanssa on liian vahan ja vastaavia isan-
noitsijoita tavataan lilan harvoin. Palaverit koettiin tarpeellisiksi, kun pitaisi
selkeyttaa investointihankkeiden PTS-suunnittelua ja pyrkia kohdekohtai-
sesti isompiin kokonaisuuksiin hankkeissa. Isompien hankekokonaisuuk-
sien teettaminen kuvailtiin isdannditsijan tyota helpottavaksi, kun korjauk-
selle tehddan rakennuttajien kautta tarvittavat suunnittelut ja muu hank-
keen johtaminen. Myos kiinteistopaallikon nakemys oli, ettd vastaavien
isdnnoitsijoiden ja isdnnditsijoiden tulisi tavata saanndllisesti hankkeiden
PTS-suunnittelun merkeissa. Kiinteistopaallikko kertoi haastattelussa, etta
vastaaville isannditsijoille on ohjeistettu kdymaan kohteiden tilannetta lapi
isdannoitsijoiden kanssa, jos investointiehdotuksia kohteista ei synny isan-
noitsijoilta itsenaisesti.
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PTS-suunnitteluprosessissa nahtiin tarvetta selkeyttdaa aluevastaavien ja
tekniikan tyonjohtajien roolia PTS-suunnitteluun osallistumisesta. Erityi-
sesti selkeytystarvetta koettiin siind, miten tietoa kohteista saataisiin kul-
kemaan henkildstolta isanndintiin. Haastatteluissa toivottiin  PTS-
suunnitelman pienempien korjausten toteuttamisvaiheessa oma-aloittei-
suutta tekniikan tyonjohdon ja aluevastaavien puolelta. Haastatteluissa
tuli esiin, etta tietoa isannditsijalle tulee tyonjohtajilta usein viime tin-
gassa, kun jokin tekninen jarjestelma on jo hajoamassa tai hajonnut. Ta-
man tunnistettiin aiheuttavan ongelmia kunnossapitorahan budjetoin-
nissa. Myos kiinteistopaallikkdé on havainnut ongelman. Kiinteistopaallikdn
nakemys oli, etta esimerkiksi yllapidon kohdekatselmuksilla isannditsijan
tulisi pystya keskittymaan isompiin kokonaisuuksiin ja kenttahenkildstdn
seka tydnjohdon tulisi hoitaa vikakorjauksia.

PTS-suunnitteluprosessin seurantavaiheessa koettiin kehittamistarvetta.
Kaikki haastatellut kokivat, etta toteutuneen korjaushankkeen hanketie-
don hyédyntaminen tulisi olla suunnitelmallisempaa. Esimerkiksi hyédyn-
nettdvasta hanketiedosta mainittiin kustannustietous ja tiedot mita hank-
keessa on tehty. Tuotiin esiin, ettd naita tietoja pystyttaisiin hyddynta-
maan tulevien vuosien PTS-suunnitelmissa kustannuksia arvioitaessa
mutta my0Os uuden tydntekijan perehdytyksessa kohteen historiatietona.
Haastatteluissa tuli esiin, ettd isdnnoitsijat haluaisivat toteutuneista han-
kekustannuksista ja energiasddstotoimenpiteiden vaikutuksista koottua,
tarkempaa ja realistista tietoa pidemmalta aikajanteelta. Kiinteistopaalli-
kon haastattelussa tuli esiin, ettd dokumenttien hallintaa tullaan lahiai-
koina parantamaan uusilla jarjestelmilla ja toimintatavoilla. Kiinteistopaal-
likkd piti merkittavana, ettda dokumenttien hallinnasta sovitaan minimi-
taso, jota pitda noudattaa. Lisdksi tulee sopia, mita tietoa tallennetaan mi-
hinkin, jotta tiedon hallinta on mahdollista.

6.1.5 Toiminnan mittaaminen

Haastateltavat kokivat PTS-suunnitteluun liittyvan toiminnan mittaroinnin
olleen aikaisemmin enimmakseen maararahoihin liittyvaa. Aluetiimin toi-
mintaa seurataan kuukausittaisissa aluepalavereissa maararahojen kulu-
misen, tuleville vuosille suunniteltujen kunnossapitohankkeiden euromaa-
rien, vikailmoituksien lukumaarien sekd kohdekatselmuksien lukumaaran
kautta. Vikailmoituksien ja tyotilausten lapimenoaikoja on seurattu jo pi-
dempaan Haahtelan RES-jarjestelman kautta. N&illa mittareilla ei koettu
varsinaisesti mittavan PTS-suunnitteluprosessia. Mittaroinnissa koettiin
tapahtuneen kehitystd, kun alkuvuodesta 2019 otettiin kayttoon isannoit-
sijoiden kohdekatselmuksiin liittyva asiakastyytyvaisyyskysely. Tutkijan ha-
vaintona asiasta keskusteltaessa oli, ettd osa haastateltavista koki asiakas-
tyytyvadisyyden seurannan turhana ja sen kerddamaa dataa epaluotetta-
vana. Havainnointi tehtiin ironisten kommenttien kautta, joissa nostettiin
esiin asiakkaan antavan hyvia arvosanoja, koska tietda isannditsijan nake-
van vastaukset. Vastaavanlaista havainnointia tutkija teki vikailmoitusten
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ja tyotilausten vasteajasta keskusteltaessa. Vaikka asiasta ei sanottu suo-
raan, jai haastatteluista tutkijalle kuva, ettd kaytossa olevia mittareita ei
nahda toimivina siihen, miten asiakkaan tarpeisiin pystytaan vastaamaan.
Haastateltavat eivat kuitenkaan kokeneet tarvetta uusille mittareille PTS-
suunnittelun. Kiinteistopaallikon nakemys PTS-suunnittelun mittarointiin
oli, ettd nykyisin ei seurata oikeita mittareita. Kiinteistopaallikko totesi,
ettd dataa on kaytettavissa paljon ja tulisi miettid tarkemmin, mita niista
seurataan.

6.1.6 Laitteet ja jarjestelmat

Yleisella tasolla haastatteluissa nahtiin, etta jarjestelmat tukevat perusta-
son toteuttamista. Jarjestelmien puutteiden ei todettu olevan syy siihen,
miksi PTS-suunnittelua ei ole tehty riittavasti. Toki koettiin, etta jarjestel-
mien hitaus vaikuttaa kiireessa PTS-merkintdjen tekemiseen. Jarjestelmien
kehityksessa toivottiin selkedmpada ja nopeampaa jarjestelmaa. Jousta-
vampi PTS-suunnittelun teko, esimerkiksi mobiilisti tietoja syottamalla, oli
kaikkien haastateltujen toiveissa. Tiedonhallinnassa tunnistettiin olevan
merkittavia puutteita. Mihin ja mita tietoa tulisi tallentaa, oli haastatelta-
ville epdselvaa, ja tiedon kerrottiin muutoinkin olevan levallaan organisaa-
tiossa.

Keskusteluissa kaivattiin kiinteistojen yleisiin merkintdihin eli paivakirja-
merkintéjen tekemiseen uutta jarjestelmaa tai jonkin nykyisen jarjestel-
man toiminnon kayttéonottoa. Nykyisessa toimintamallissa paivakirjamer-
kint6ja tallennetaan lahinna verkkolevyn kohdekansioon erindisissa tie-
dostomuodoissa. Esimerkkina yhteisen jarjestelman puuttumisesta paiva-
kirjamerkintdihin tuotiin esiin palveluverkon tilannetta kuvaavat merkin-
nat jarjestelmissa (kiinteistdjen myynnit, purut yms.). RES-jarjestelmassa
on kdytossa “ruksijarjestelma” kohteen nimen perassa, ja kiinteistotie-
dossa kohteen vialilehdelld on lyhyt tekstimuotoinen kuvailu kohteen tule-
vaisuudesta. Koettiin, ettd naiden sisaltoa ei ole tarkemmin avattu RES-
jarjestelmaa kayttavalle henkilostolle, eika sitd miten tieto paivittyy jarjes-
telmaan. Tallaisista kaivattiin selkedsanaista ja ajantasaista tietoa, eika
vain eri jarjestelmiin muutettavina symboleina tai otsikkotason teksteina.

Yleisesti tuotiin esiin, etta kaytossa olevat laitteet tukevat tyontekoa. Koe-
taan, ettd jos tulisi jokin laitetarve, niin sen hankintaan suhtauduttaisiin
avoimesti. Laitteiden hankinnassa on keskusteluiden mukaan seurattu riit-
tavasti teknologian kehitysta. Osa koki, ettd etatdiden tekemisessa kay-
tossa olevat laitteet eivat ole riittavia ja etdana pystyy tekemaan vain tietyn
tyyppisia tyotehtavia.
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6.2 Toimintaympdristén muutos

6.2.1 Kehitys ja muutokset toiminnassa

Haastatteluissa kerrottiin, ettd useat yllapitopalveluiden yksikkoa koskevat
lahivuosina tehdyt muutokset ovat vapauttaneet jonkin verran isdnnoinnin
resursseja PTS-suunnittelun tekemiseen. Muutoksien nahtiin olleen joh-
donmukaisia ja perusteltuja. Muutoksia kerrottiin olleen paljon, ja tdma
koettiin siten, etta johtoa kiinnostaa asioiden kehittaminen. Tutkijan ha-
vainto kaikista haastatteluista oli, etta haastateltavat suhtautuisivat opti-
mistisesti mahdollisesti tuleviin muutoksiin. Havainto perustuu kerrottui-
hin positiiviseen kokemuksiin tehdyista muutoksista ja haastateltavien ke-
hittamishalukkuuteen, jota tuotiin esiin useissa kohdin haastattelua.

Muutoksen Tilakeskus liikelaitoksesta kaupungin in-house yhtiémuotoi-
seen Tilapalvelut Oy:60n, tunnistettiin PTS-suunnitteluprosessin nakokul-
masta muuttaneen |ahinna vain investointeihin liittyvia kaytantoja. Kay-
tantéjen ei kuitenkaan nahty merkittavasti vaikuttaneen PTS-
suunnitteluun tai isannointiin. Kiinteiston omistajan koettiin muutoksen
jalkeen kiinnittavan enemman huomiota rakennusten PTS-suunnitteluun.
Isannoitsijan nakdkulmasta tuotiin esiin, ettd yhtiomuutoksen jalkeen on
ajettu isdannoitsijan roolia enemman asiakaspalvelijan suuntaan. Asiakas-
palvelu tunnistettiin osaksi isannoitsijan tehtavaa, mutta enemman toivot-
tiin aikaa PTS-suunnittelun kattavaan tekemiseen ja yhtion panostamista
sen edesauttamiseksi. Kiinteistopaallikon ndakemys oli, ettd kiinteiston
omistajien suuntaan palvelualttiutta tulisi kasvattaa, silla he ovat taho,
joka kustantaa yhtion toiminnan.

Tyotehtavissa tapahtuneiden muutoksien koettiin vaikuttaneen vaihtele-
vasti PTS-suunnitteluprosessiin. Helpdeskin toiminnan kehittamisen seka
sisdilma-asiantuntijan tehtavan perustamisen kerrottiin merkittavimpina
asioina vapauttaneen aikaa isanndinnille tehda kattavampaa PTS-
suunnittelua. Tuotiin esiin, ettd kunnossapitomdararahan alaisuudessa
tehtavien kilpailutuksien sekd isompien korjaushankkeiden vetovastuun
siirryttya projektitiimille vapautui aikaa isannditsijoille muihin tehtaviin.

Haastateltavat eivat kokeneet talla hetkelld vastaavan isannoitsijan tyo-
tehtdvan nayttaytyvan isossa roolissa PTS-suunnitteluprosessissa. Koettiin,
ettd he tekevat taustalla ty6tdan ja suurin nakyva vaikutus heilld on PTS-
suunnitteluprosessiin investointihankkeiden vaatimissa raportoinneissa ja
lomakkeiden viimeistelyissa. Nama tehtavat olivat ennen osa isannditsijan
tyonkuvaa, mutta silti nahtiin, etta vastaavan isannoitsijan tyénkuva ei ole
vapauttanut isdanndintiin lisda aikaa, vaan kyseisen tehtdavan perustamisen
kuvailtiin enemmankin vieneen resursseja isanndinnista. Tata perusteltiin
silld, ettd ennen yksitoista isannoitsijaa jakoi kiinteistdmassan isanndinnin
keskenaan ja nykyisin tuota tehtavaa tekee kahdeksan isannoitsijaa.
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Aluemalliin siirtyminen nahtiin hyvana muutoksena. Tuotiin esiin, etta jo-
kainen isdnnoitsija saa nykyisin laajan kasityksen erilaisista kiinteistoista.
Tyoémaadrien kerrottiin jakautuvan isanndinnissa nyt tasaisemmin, kun esi-
merkiksi perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen kohteita on tasaisesti kai-
killa. Aluemalli kuvailtiin reiluksi ja osaamista kehittavaksi. Sen, ettd isan-
noitsijat tyoskentelevat aluevastaavien kanssa samassa tydhuoneessa ja
tekniikan tyonjohtajien kanssa samassa toimipisteessa, koettiin merkitta-
vasti parantaneen toimintaa ja lisinneen vuoropuhelua. Aluemallin eduksi
tunnistettiin isannointikohteiden sijainti lahella toisiaan, mika vapauttaa
jonkin verran aikaa kulkemisista muuhun tyéntekoon.

PTS-suunnitteluprosessin kannalta haitallisena asiana tehdyista muutok-
sista, koettiin vikailmoitusten kulkeminen isanngitsijan ohi, jolloin tieto
esimerkiksi tietyn jarjestelman toistuvista korjaustarpeista ei aina kan-
taudu isannoitsijalle. Kuitenkin tuotiin esiin, etta suurin osa Helpdeskin
kautta kulkevista asioista on sellaisia, joista isannoitsijan ei ole valttama-
tonta tietda. Niinpa tata ei pidetty merkittdvana haittana. Puolet haasta-
teltavista isannditsijoista kertoivat, etta tekevat vield vuokralaisten puo-
lesta vikailmoituksia jarjestelmaan, jolloin Helpdeskin toiminnan kehitta-
misen, ei koettu vapauttaneen merkittavasti aikaa ja resursseja muiden
isdnnoinnin tehtdvien hoitamiseen. Syyksi tahan kerrottiin asiakaspalvelu-
halukkuus, jolloin henkilon luonne ei anna myoten ohjeistaa asiakasta
”seuraavalle luukulle”.

Vuoden 2019 alusta alkaen on alettu seurata isannditsijoiden asiakaskon-
takteja yllapidon kohdekatselmuksien kautta. Katselmuksista ldhetetdan
asiakkaalle kysely, jolla seurataan isannoitsijakohtaisesti asiakastyytyvai-
syytta. Taman nahtiin osaltaan vaikuttavan siihen, ettei asiakkaalle sanota
suoraan "ei” esimerkiksi vikailmoituksien kirjaamisessa asiakkaan puo-
lesta. Osa haastateltavista koki, ettd yhteistyo asiakkaan kanssa sujuu pa-
remmin, kun heille tehdaan tallaisia palveluksia isanndinnin suunnalta.
Keskusteluissa tuotiin kuitenkin esiin ongelma, etta asiakkaat tottuvat saa-
maan isannoitsijalta nopeampaa ja kattavampaa palvelua, kuin esimerkiksi
Helpdeskista, jolloin yhteydenotot tulevat enimmakseen isanndintiin. Ta-
man tunnistettiin kuormittavan ja vievan resursseja isannoéinnissa. Asiaan
koettiin saatavan muutosta, jos Helpdeskin kautta tehdysta vikailmoituk-
sesta tulisi tilannetietoa asiakkaalle korjauksen etenemisesta. Talloin tarve
ottaa yhteytta isannoitsijaan korjauksen etenemisen vaiheesta poistuisi.

Kahdessa toimipisteessda toimimisesta nahtiin olevan haittaa PTS-
suunnittelulle. Investoinneissa epaselvyydet korostuvat, kun ei kohdata
vastaavaa isannditsijaa paivittdisessa toiminnassa. Vaikka toimintamalli ei
olisikaan taysin selkea, niin yhteistyo olisi luontevampaa samoissa tiloissa.
Lisaksi sen, ettei ndahda toisia paivittdisessa tydssa, tunnistettiin lisddvan
"kasvottomuutta” toiminnassa. Taman kerrottiin ndakyvan siten, ettei tun-
neta toisen tydnkuvaa eikd osata olla yhteydessa suoraan oikeaan tahoon
omassa organisaatiossa.
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6.2.2 Muutoksien tarpeellisuus

Kaikkien tehtyjen muutoksien koettiin olleen perusteltuja ja niissa olleen
nakyva tarkoitus taustalla. Tuotiin esiin, ettd muutoksien yhteydessa on
avattu muutoksen taustaa niille, joita muutos koskettaa. Jdlkeenpdin aja-
teltuna muutokset nahtiin yleisesti kannattavina ja jarkevina. Yhtioittami-
sen muutoksen myota koettiin, ettd toimintaa pystyy nyt kehittamaan va-
paammin. Haastateltavat nakivat Tilapalvelut Oy houkuttelevampana
tyonantajana kuin Tilakeskuksen aikaisemmin.

Kitian toimintaa pidettiin yleisesti epaselvanag, ja siita kaivattiin tarkempaa
lapikdyntia henkilostolle niin maararahojen osalta kuin heidan henkilos-
tonsa tyotehtavienkin osalta. Ongelmalliseksi koettiin, etta valilla joudu-
taan kyselemaan akuutteihin korjausasioihin nakemyksia Kitialta, kun paa-
tosta ei pystyta tekemaan enaa vain yllapidon puolella. Tallaisena asiana
tuotiin esille esimerkiksi purkupaatosta odottavat kiinteistot, joissa edel-
leen toimii vuokralainen. Kiinteistopaallikon nakemys tallaisista kiinteis-
toista oli, ettd ennemmin kannattaa tehda kayton jatkumisen mahdollista-
via korjauksia kuin jarjestaa valiaikaisia vaistotiloja.

6.2.3 PTS-suunnittelu palvelutuotteena

PTS-suunnitelma tunnistettiin isanndinnin tarkeimmaksi palvelutuot-
teeksi. Tuotiin esiin, ettad konsulttien laatimia kuntoarvioita ja -tutkimuksia
tarvitaan edelleen, mutta ei kuitenkaan laajamittaisesti kaikista kohteista.
Nahtiin tarvittavan tiedon I6ytyvan paaosin Tilapalvelut Oy:n organisaati-
olta itseltdan. Kehitettavaa koettiin olevan, jotta PTS-suunnittelusta saa-
daan houkutteleva ja korvaamaton tyokalu asiakkaalle. Asiakkaan tunnis-
tettiin odottavan, ettd han voi isanndintid ja PTS-suunnittelun tilattuaan
keskittya pyorittamaan omaa toimintaansa ja olla murehtimatta kiinteis-
ton kunnossapidosta. Taman lisaksi nahtiin asiakkaan odottavan, etta isan-
noitsija on kohteen asioista ajan tasalla ja tuntee PTS-suunnitelman hank-
keet tarkasti. PTS-suunnitelman yhteydessa asiakkaan koettiin haluavan yl-
lapidon asiantuntijuutta esimerkiksi isannditsijan, tekniikan tydnjohdon tai
sisdilma-asiantuntijan kautta. Pelkkda kertaluonteisesti tehtya PTS-
suunnitelmaa ei koettu hyvaksi palvelutuotteeksi.

Haastatteluissa isannoitsijat  kokivat, ettd Kitia seuraa PTS-
suunnitteluprosessia seuraamalla korjausvelan kertymaa seka sisailma-
kohteiden lukumaaraa. Yksittaisten kohteiden suurta korjausvelkaa kuvail-
tiin valilla kommentoidun kriittisesti Kitian suunnalta. Kaikki haastatellut
isdnnoitsijat toivat esiin, ettei tallaisissa kohteissa ole useinkaan avoimesti
kerrottu PTS-suunnittelussa avainasemassa olevaa kiinteiston elinkaarita-
voitetta. Elinkaaritavoite nahtiin merkittavaksi, jotta kiinteistéjen korjauk-
sia pystytdan suunnittelemaan ja priorisoimaan oikea-aikaisesti. Kiinteisto-
paallikbn nakemys samaisesta asiasta oli, etta Tilapalveluiden isanndinnin
suunnalta tulisi ehdottaa isompia korjaushankkeita eteenpain investointi-
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listoille, vaikkei kohteen tavoiteltu elinkaari tai tulevaisuuden nakyma oli-
sikaan selvilla. Kitialle tunnistetiin tarkeaksi myos tieto siitd, ettei raken-
nukseen kohdistu suurempia korjaustarpeita seuraavien vuosien aikana.
Asiakasta koettiin kuunneltavan talla hetkelld hyvin kiinteistéjen vaati-
missa korjaustarpeissa. Tuotiin esiin, ettad asiakkaat 16ytavat yhteydenot-
tokanavan isanndintiin hyvin.

6.3 Isdnnditsijan rooli PTS-suunnitteluprosessissa

6.3.1 Isannditsijan tehtavankuva PTS-suunnitteluprosessissa

Isannoitsijan kuvailtiin olevan mukana PTS-suunnitteluprosessin alusta
loppuun. Tama tunnistettiin haastatteluissa tarkedksi kohdekohtaisen ko-
konaisuuden hahmottamissa. Tarkeimmaksi tyotehtavaksi nahtiin koko-
naisuuden tunteminen, joka mahdollistaa korjausten priorisoinnin seka
ajoituksen maarittelyn. Haastatteluissa isannditsijan tehtavankuva PTS-
suunnitteluprosessissa tunnistettiin siten, ettd isannditsija luo ja vastaa
kiinteiston yllapidon rungosta tuleville vuosille. Haastateltavat kokivat
isannoitsijan olevan vastuutaho siina, etta suunniteltujen PTS-t6iden to-
teutus tapahtuu aikataulussa ja riittavassa laajuudessa.

Isannoitsijan keskeisin tehtava PTS-suunnittelu-prosessissa pitdisi haasta-
teltavien mukaan olla PTS-suunnitelmaan sisallén luominen ja kohdekoh-
taisen tiedon dokumentointi, mutta yleisesti nahtiin, ettei kiireen keskella
tata tyota ehdi tehda kunnolla. Muitakin tehtavia prosessissa tuotiin esiin,
mutta isannditsijan roolia PTS-suunnitelman tekijana pidettiin tarkeim-
pana. Pitkan ajanjakson nakemyksen koettiin olevan prosessin tarkein yk-
sittdinen tekija, ja sen ndakemyksen mukaisen hankkeiden yhteensovitta-
misen tunnistettiin luovan suunnitelmallisuus prosessiin. Tosin yleisesti
nahtiin, ettei hyodyta ketdan, etta suunnitelmissa on esimerkiksi 10 vuo-
den ajalle todella tarkasti mietittyja ja yhteen sovitettuja hankkeita, jos
niitd ei pystyta maararahojen tai kiinteiston omistajan tahtotilan puolesta
toteuttamaan. Kiinteistopaallikon nakemys oli, etta isdnnoitsijalla on paras
mahdollisuus organisaatiossa tehda PTS-suunnittelua. Kiinteistopaallikon
mukaan vastuuta PTS-suunnitteluun suurempien korjaustarpeiden ohjel-
moinnista on my0s vastaavalla isannoitsijalla.

PTS-suunnitteluprosessiin liittyvana isannoitsijan keskeisena tehtavana ko-
ettiin kohdekohtaisen tiedon dokumentoinnin tarkoittavan myos sita, etta
jarjestelmaan kirjataan talteen tehtyjen hankkeiden lisaksi tieto siita, jos
joitain korjauksia on harkinnan jalkeen paatetty olla toteuttamatta. Ylei-
sesti oltiin sitd mieltd, ettd tietoa kirjataan jarjestelmiin aivan liilan vahan
ja ettd ne mita kirjataan, ovat sisalléltaan liian suppeita. Tuotiin esiin, etta
dokumentointia kehittamalla esimerkiksi uusi tyontekija paasisi nopeam-
min perille kiinteistdjen korjaushistoriasta ja erityispiirteista.



58

Isdannointi koettiin mielekkaaksi tyotehtavaksi sen monipuolisen tyonku-
van vuoksi. Se, ettd isdnndinnissa voi itsendisesti ja melko vapaasti kehittaa
omia tydskentelytapojaan, nahtiin tydmotivaatiota lisdavaksi. Yleinen na-
kemys oli kuitenkin, etta tydnkuvasta voisi saada vield mielekkddmman ja
houkuttelevammankin kehittamalla toimintaa. Kehittamistarvetta tunnis-
tettiin erityisesti isdannditsijan tydnkuvan ja roolin selkeyttamisessa. Haas-
tateltavat kokivat, ettd yhtion johdon tulisi panostaa enemman kohteiden
PTS-suunnittelun kehittdmiseen. Yleisesti oltiin kuitenkin sitd mielts, etta
viimevuosina tyonkuvaa on jo jonkin verran selkeytetty, koska isanndintia
ei koettu enda psykososiaalisesti niin kuormittavaksi, kun mita se on aikai-
semmin ollut. Kuormittavuuden vahenemiseen tunnistettiin vaikuttaneen
merkittavimmin muutokset sisdilmastotyéryhmien puheenjohtajuudessa,
joka ei ole enda nykyiselldan osa isannoitsijan tydnkuvaa. Tuotiin esiin,
etta valittdmia isoja vastuita ei ole enda paljoa isanndinnissa, kun suurem-
pia korjaushankkeita johtavat nykyisin muut tahot ja vastuu isanndinnissa
muodostuu tydssa pidemmalla aikavalilla.

Kaikki haastatellut isannditsijat toivat esiin, etta PTS-suunnitelman huolel-
liseen luomiseen ei riita talla hetkelld aika eivatka resurssit. Resurssien
puolelta syyksi kerrottiin, ettd kohdetuntemus ei ole niin hyvaa, etta isan-
noitsija voisi oikeasti tehda tarkkaa PTS-suunnitelmaa. Kohdetuntemuksen
puutteita nahtiin olevan erityisesti teknisten jarjestelmien ja niiden ian
tuntemisessa. Kohdetuntemuksen puutteen kerrottiin johtuvan kohteiden
suuresta lukumaarasta, liilan lyhyesta ajasta kohteiden parissa tyoskente-
lystd sekd ajankaytollisistd haasteista kattavien kohdekayntien tekemi-
seen. Keskusteluissa tuliilmi, ettd kohdetuntemuksen puutetta on paikattu
ulkopuolisella konsultilla teetetylld kuntoarviolla tai -tutkimuksella. Kiin-
teistopaallikon nakemys kohdetuntemuksen puutteeseen oli, ettd jos ei
tunneta kohdetta, niin kannattaa teettda kuntoarvio. Kiinteistopaallikon
puolelta tunnistettiin henkilostovaihdoksien vaikutus kohdetuntemuksen
puutteeseen, mutta koettiin, ettei kuntoarvioiden tilaamisessa ole oltu
isdanndinnissa riittavan aktiivisia. Kiinteistopaallikon toive kohdetuntemuk-
seen oli, ettd sita pystyttaisiin tuottamaan organisaation sisaltd enemman.
Kiinteistopaallikko toi esille, etta teknisten jarjestelmien osalta ollaan te-
kemdssa selvityksia kunnostustarpeista laajalla otannalla. Kiinteistdjen
tekniikan osalta investointitarpeet eivat ole miljoonaluokan hankkeita, jo-
ten kiinteistopaallikko koki, etta niissa oleva kohdetuntemuksen puute ei
ole ratkaisevinta. Tarkeaa olisi tuntea kohteiden riskirakenteet seka raken-
teiden kunto.

Yleisesti isannoitsijat kokivat, etta lisda aikaa PTS-suunnittelun kattavam-
paan tekemiseen saataisiin tiedonhallintaa ja kohdetuntemusta paranta-
malla tai isannoitavien kohteiden lukumaaraa vahentamalla. Nykyisin PTS-
suunnittelua ja kohdekohtaista dokumentointia kerrottiin tehtavan keski-
tetysti rauhallisempina tydaikoina, kuten kesalld useimpien toimialojen
loma-aikoina. Muina vuodenaikoina, kiireen keskelld, PTS-suunnitelman
paivittdmisen ja kohdekohtaisesta dokumentoinnista huolehtimisen koet-
tiin isannoinnissa stressaavaksi. Kaikki haastatellut isannoitsijat kokivat
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merkittavaksi kuormittavaksi asiaksi tiedon siitd, etta he pystyisivat teke-
maan PTS-suunnittelua paremmin, jos siihen ehtisi paneutua. Tunnistet-
tiin, etta tietoa kiinteistoista pitdisi saada enemman talteen jarjestelmiin.
Nyt PTS-tietoa jarjestelmiin tuotetaan pddasiassa konsulttien teettamista
kuntoarviosta ja isdnnodinnin kohdekdynneiltd. Nahtiin, etta tietoa pitaisi
tuoda jarjestelmiin muualtakin kuin isdnnoinnista. Tuotiin esille, ettd on
hyva, etta yksi ihminen vastaa kohdekohtaisen PTS-suunnitelman kirjaami-
sesta, mutta tietoa sisallon tuottamiseen pitdisi tuoda hanelle useasta
suunnasta. Nyt haastatteluissa koettiin, etta esimerkiksi tyonjohtajien toi-
minta on enemman urakoitsijaa muistuttavaa. Siind odotetaan tyétilausta
isannoitsijalta, ja vasta sen pohjalta tehdaan korjauksia. Tuotiin esiin, etta
toimintaa tulisi kehittaa sellaiseksi, jossa tyonjohtajat tutustuvat kohteisiin
itsenadisesti ja tuottavat PTS-suunnitteluun tietoa korjaustarpeista seka ot-
tavat pienempia korjauksia itsendisesti toteutukseen PTS-suunnitelmasta.
PTS-suunnitteluprosessin tehtavissa koettiin yleisestikin selkeytystarvetta
siind, missa kohtaa ja miten PTS-suunnitelmasta hanke siirtyy toteutuk-
seen. Tata selkeytystarvetta nahtiin niin kunnossapitotdiden kuin inves-
tointihankkeidenkin osalta.

Isdannoitsijan tehtavankuva koettiin erittdin laajaksi. Toimenkuva tunnet-
tiin periaatteen tasolla hyvin ja haastatteluissa tuotiin esiin, etta sitd on
selkeytetty lahivuosina merkittavasti. Merkittdvana isannditsijan tehta-
vankuvan ulkopuolelta tehtdvana asiana tunnistettiin olevan investointi-
hankkeiden ja uudiskohteiden takuunaikaisista korjaustdista huolehtimi-
nen. Erityisesti laajempien hankkeiden kanssa nahtiin usein muodostuvan
ongelmaksi, ettd rakennuttajat ja valvojat luottavat kayttdjien antamaan
korjauslistaan takuuasioissa eikd heidan puoleltaan tehda perusteellisia
kohdekatselmuksia takuisiin liittyen. Tassa toimintamallissa tunnistettiin
ongelmalliseksi se, etteivat kiinteistojen kayttdjat ole rakennusalan ihmi-
sia, jolloin usein heidan korjauslistauksestaan puuttuu paljon oleellisia kor-
jaustarpeita. Haastatteluissa nahtiin, etta edella mainittujen syiden vuoksi
asioita jaa paljon isannoitsijan hoidettavaksi takuuajan jalkeen. Nain ollen
isdnnoitsija kuluttaa takuuaikana tyOaikaansa kayttdjien laatimien puute-
listojen taydentamiseen, jotta puutteet saataisiin takuuaikana kuntoon.

Toiseksi varsinaisen ydintyétehtavan ulkopuoliseksi aikaa vievaksi koko-
naisuudeksi tuotiin esiin kayttajalahtoisten hankkeiden esiselvitysten ja
ndiden hankkeiden eteenpdin viemisen vaatima tyopanos. Haastatteluissa
kerrottiin, ettd usein nama eivat liity rakennuksen korjausvelan pienenta-
miseen vaan ovat enemmankin toiminnallisia muutoksia. Kerrottiin, etta
kayttajilta tulee suoraan isanndintiin puolivalmiita investointiehdotuksia,
joiden selvittamiseen ja jatkojalostukseen kuluu isannoéitsijalla merkitta-
vasti aikaa. Naihin haastatteluissa nahtiin auttavan tarvekorttimenettelyn
kehittaminen sahkoisen lomakkeen suuntaan. Tuotiin esiin tarvetta sille,
ettd tarvekortit kiertdisivat maararahoista paattavien tahojen kautta en-
nen kuin ne tulevat teknisille kommenteille isanndintiin.
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Maadrdrahojen hallinnassa isanndinnin tyotehtavan ulkopuoliseksi asiaksi
isannoitsijat tunsivat huoltoyksikdn madrarahan alaisuudessa tehtdvat
tyot. Huoltoyksikdn maararaha ei ole isanndintiin tai PTS-suunnitteluun
suoranaisesti liittyva asia, mutta isdannoitsijat esimerkiksi hyvaksyvat
[ampo6- ja sdhkolaskuja. Nahtiin, ettad laskujen hyvaksynnan voisi tehda jo-
kin muu taho. Huollon maararahaan liittyvdna merkittdvdana ongelmana
tuotiin haastatteluissa esiin, etta on tullut vastaan tilanteita, joissa kesken
PTS-vuoden on jouduttu kdayttamaan yllapidon maararahaa huollon budje-
tin ylittaviin kustannuksiin. Tasta syysta on jouduttu lykkaamaan PTS-
suunnitelmissa olleita yllapidon kunnossapitohankkeita tuleville vuosille,
ja edelleen tasta syysta PTS-suunnitelmat joudutaan miettimaan ja jarjes-
telemaan uudelleen. Keskusteluissa huoltoyksikdn osalta tuotiin esiin, etta
isannoitsijat joutuvat todella paljon kantamaan huolta ja kyselemaan huol-
lon vastuulla olevien toimenpiteiden peraan, esimerkiksi ilmanvaihtokana-
vistojen nuohousten tekemisesta. Tassa nahtiin ongelmalliseksi se, etta ny-
kyisessa toimintamallissa esimerkiksi palotarkastuksilla tai sisdilmastotyo-
ryhmien kokouksissa isannditsija joutuu vastaamaan naistakin. Taman ko-
ettiin vievan nykyisellaan resursseja isanndinnissa.

6.3.2 Isdanndinnin vahvuudet ja haasteet PTS-suunnitteluprosessissa

Haastatteluissa  tunnistettiin, ettd isannditsijan  vahvuus  PTS-
suunnitteluprosessiin tulee kohteeseen liittyvasta parhaasta tuntemuk-
sesta ja asiantuntijuudesta organisaation sisalla. Isannditsijan koettiin ole-
van kiinteiston vuokralaisen kanssa eniten yhteydessa. Niinpa sita kautta
hdnelle tulee erilaista tietoa kiinteistosta kuin vain silmin nahtavat tai jar-
jestelmien lukemista selvidvat asiat. Esimerkkina tuotiin esille, ettd isan-
noitsija tietdd, jos kohteessa on jotain epatyypillisid, toiminnasta aiheutu-
via korjaustarpeita.

Isdnnaitsijat olivat sitd mieltd, ettd isanndinnissa tyoskentelee toimintaym-
paristoa kehittavaa henkilostod, ja organisaation osalta nahtiin, etta kehit-
tamishalukkuutta pidetaan hyvana ominaisuutena tyontekijassa. Nain ol-
len koettiin, ettd henkiloston kehitysideoita kuunnellaan. PTS-
suunnitteluprosessin kehittdmiseen suhtauduttiin haastatteluissa erittain
myonteisesti, ja kehittamiselle ndhtiin merkittavaa tarvetta. Toisaalta osin
oltiin sitd mieltd, etta PTS-suunnitteluprosessia olisi pitanyt [ahtea kehitta-
maan jo paljon aikaisemmin. Positiiviseksi koettiin, ettd isannoitsijat saavat
olla usein mukana kehittamishankkeissa.

Isdnnodinnin osalta haastavana pidettiin kiinteiston elinkaaren kannalta oi-
keiden korjausten 16ytamista PTS-suunnitelmaan. Jarjestelmaan tehtavien
kohdekohtaisten korjaustarpeiden arvaaminen (arvaamisella haastatellut
isannoitsijat tarkoittivat PTS-suunnittelua jarjestelmien ja rakennusosien
elinkaaren perusteella, ilman tietoa naiden todellisesta kunnosta) ja niille
kustannusennusteiden arvioiminen nahtiin helpoksi tavaksi tehda PTS-
suunnittelua. Haastateltavat toivat esiin, ettd oikeampi tapa olisi teettada
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kohteisiin tutkimuksia ja pohtia niiden tuloksia suhteessa kiinteistdjen tu-
levaan kayttoon. Oltiin sitd mieltd, ettd nykytilanteessa isdnnoitsija vastaa
yksin PTS-suunnittelun kokonaisuudesta ja korjaustarpeiden kerdamisesta.
Niinpa edelld kuvatussa toimintatavassa jouduttaisiin turvautumaan pit-
kalti kalliisiin konsulttien tekemiin kuntotutkimuksiin. Tahdn ei koettu
maaradrahojen riittavan laajassa mittakaavassa. Kiinteistopaallikon nake-
mys samaisesta aiheesta oli, etta tulisi priorisoida suuria kohteita, joiden
ongelmien kanssa jouduttaisiin turvautumaan kalliisiin vaistotilaratkaisui-
hin. Kiinteistopaallikon mukaan tallaisista kohteista pystytaan priorisoi-
maan jo olemassa olevien taulukoiden avuilla ne muutamat kymmenet
kohteet, joihin nykytilanteessa olisi tarvetta tilata kuntotutkimuksia.

6.3.3 Tehtavien paallekkaisyys PTS-suunnitteluprosessissa

Nykyisessa toimintamallissa tunnistettiin olevan jonkin verran paallekkai-
syytta isdannoinnin ja tyonjohtajien tehtavissa. Haastatteluissa koettiin ris-
tiriitaisia tuntemuksia siita, ettd tydnjohtajat ottaisivat korjauksia itsenai-
sesti toteutukseen PTS-suunnitelmasta. Osaltaan kaivattiin oma-aloittei-
suutta siihen, etta kunnossapitomaararahan pienempia hankkeita otettai-
siin jarjestelmasta toteutukseen, mutta tunnistettiin ongelma, etta PTS-
suunnitelman tulisi olla yhden henkilén kasissa. Nahtiin ongelmaksi se, etta
kiinteistdtiedossa on rajallinen maara merkkeja kaytettavissa korjaushank-
keen tietojen syottamisessa. Nain ollen tydnjohtajille ei pystyta jarjestel-
maan aina kirjoittamaan kattavasti hankkeen sisallosta.

Osittain isannoitsijat tunsivat ongelmalliseksi tyonjohtajien liiallinen tu-
keutuminen isannditsijaan pienemmissa korjaustoissa, jolloin korjauksiin
liittyvat katselmukset tai yhteyshenkiléna toimiminen vie isannditsijan ai-
kaa ja resursseja. Tunnistettiin, ettd ndissa tapauksissa isannaitsijalle ker-
tyy kohdetuntemusta, mutta kuitenkin koettiin, ettd vetovastuu ja asioi-
den hoitaminen pitaisi olla tyénjohtajilla, vaikka isannditsija olisikin valilla
mukana korjaushankkeiden katselmuksissa. Nykyisellddn nahtiin tallaisista
korjaushankkeista jaavan hyvin paljon aikataulutus- ja tilausvastuita isan-
noitsijoille. Isannaditsijat olivat haastatteluissa sitd mielta, ettd tyonjohtajia
tulisi selkedammin ohjeistaa heidan tydnkuvaansa ja valtuuksiaan korjauk-
sista paattamisessa.

Investointihankkeiden PTS-suunnitelmien paivitys tunnistettiin haastatte-
luissa puutteelliseksi. Isannoitsijat olivat sitd mieltd, ettd maararahojen
puutteesta johtuen toteutumattomien investointihankkeiden paivitys jar-
jestelmdssa ei kuulu isannditsijalle, vaan tama pitdisi toteuttaa kyseista
maaradrahasta ja hankelistoista vastaavan tahon eli vastaavan isannaitsijan
toimesta. Tata asiaa tuotiin haastatteluissa esille, kun keskusteltiin tyoteh-
tavien rajapintojen paallekkaisyyksista. Investointihankkeisiin liittyen ko-
ettiin jonkin verran paallekkaisyyksia isannditsijan tehtavien rajapinnoissa
vastaavan isannditsijan ja rakennuttajien kanssa. Rakennuttajien kanssa
roolien paallekkadisyydesta tuotiin esille hankkeiden takuuaikana esiin tu-
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levat muutostarpeet. Ei ndhty olevan selvilld, kuka hoitaa takuuaikana asi-
oita eteenpdin, jos jotain toteutuksessa tulee muuttaa. Kuvailtiin, etta kor-
jauksissa tulisi kdayttaa hankkeen urakoitsijoita, jotta takuut eivat raukea,
mutta isannditsijalla ei ole vastaavia kontakteja kyseisiin urakoitsijoihin
kuin rakennuttajalla olisi.

6.4 Tyon kuormittavuus ja aikaa vievat tyovaiheet

6.4.1 Tyon kuormittavuus

Isannodinnin toiminta koettiin yleisesti hyvin tuetuksi esimiesten ja tyoka-
vereiden suunnalta. Esimiehen nahtiin olevan tarvittaessa tukena ja hyvin
tavoitettavissa. Toimintaymparistén muutoksen jalkeen tyén kuormitta-
vuuden todettiin yleisesti vahentyneen sisdilmatyéryhmien vetovastuu
siirryttya sisdilma-asiantuntijalle. Henkilékunnan ja huoltajien sisdilmaan
liittyvat kysymykset kulkevat nykyisin sisdilma-asiantuntijan kautta, ja tata
pidettiin yhtena merkittavimmista seikoista psykososiaalisen kuormitta-
vuuden laskussa. Suurimman vaikutuksen tyokuorman vahentymiseen
nahtiin olevan vastuun jakamisella. Isannditsijat olivat sitda mielta, etta
edelld mainitut seikat ovat ennen kaikkea vahentdneet psykososiaalista
kuormaa ja sen vaikutuksia tyontekoon. Fyysisen tyékuorman kuvailtiin py-
syneen edelld mainituista huolimatta suurin piirtein samana. Joillakin fyy-
sinen tyokuorma on jopa kasvanut, kun isannoitavaksi on tullut aikaisem-
paa merkittdvampia kohteita, mutta silti hekin tunnistivat kokonaisuudes-
saan tyon kuormittavuuden vahentyneen psykososiaalisen puolen vaiku-
tuksesta. Kohdekohtaisesti kuormittavimmiksi koettiin hankalat sisdilma-
kohteet seka suuret uudis- tai perusparannetut kohteet johtuen kohteen
takuunaikaisten asioiden hoitamisesta. Kiinteistopaallikon nakemys isan-
noitsijoiden tydkuormaan oli, etta sita on kevennetty viime aikoina merkit-
tavasti, esimerkiksi sisdilma-asiantuntijan ja projektitiimin tyotehtavien
kautta. Kiinteistopaallikon nakemys oli, ettad vapautunutta resurssia kayte-
taan yllapidon kohdekatselmuksien tekemiseen.

Ajankaytollisesti tyokuorman tunnistettiin yleiselld tasolla vahentyneen
hieman. Isanndinnissa koettiin, ettd jonkin verran ajallisesti kuormittavat
sellaiset kohdekatselmukset tyonjohtajien kanssa, jossa tulevan korjaus-
hankkeen asioita kdydaan lapi urakoitsijalle. Haastatteluissa tuli esiin, etta
usein tyonjohtajat kaipaavat isannditsijaa korjauskatselmuksiin mukaan
vain tuki- ja yhteyshenkiloksi, kun he voisivat hyvin kdyda asiat lapi kaytta-
jan yhteyshenkilon ja urakoitsijan kanssa suoraan. Myos viranomaistarkas-
tukset ja niista koituvat tyolistat nahtiin ajankaytollisesti kuormittaviksi te-
kijoiksi. Erityisesti naissa koettiin kuormittavan tilattujen korjauksien seu-
ranta ja raportointivastuu viranomaiselle, kun kuittauksia toimenpiteista
ei saada toteuttavalta- tai vastuutaholta. Vastauksien peraan kyselyn ja nii-
den saamisesta huolehtimisen kerrottiin vievan turhaan aikaa isanndin-
nistd. Naihin toivottiin selkedd vastuutahoa huollon puolelle, silla useim-
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miten korjauskehotukset viranomaistarkastuksista liittyvat huollon toimin-
taan. Huollon puolelta toivottiin yleisesti isompaa vastuunottoa ja esiin-
marssia heille kuuluvista asioista. Nyt huollon puolelta asioihin tarttumi-
nen koettiin satunnaisena ja isanndinnin nakdkulmasta vajavaisena. Tama
huolehtiminen ja asioiden perdan kyseleminen oman organisaation sisalla
nahtiin erityisen kuormittavana asiana.

Isannoitsijat toivat haastatteluissa esiin yleisesti, etta raskainta talla het-
kella on PTS-suunnittelun kunnollinen luominen, kun ei ole riittavan hyvia
lahtotietoja kohteesta olemassa. He kokivat, etta dokumentteja mahdolli-
sesti on, mutta ne eivat ole |6ydettavissa (paperisia materiaaleja ei ole
skannattu tai tieto on hajallaan jarjestelmissd). Paperilla olevaa, alkupe-
raista suunnittelumateriaalia, |0ytyy Tilapalvelut Oy:n omasta arkistosta
paljon, mutta tallaisen tiedon I6ytamista pidettiin haasteellisena. Tiedon-
hallinnan kehittamista pidettiin merkittavana asiana niin ajankaytollisesti
kuin myods kuormittavuutta vahentavana tekijana. Kiinteistopaallikko ker-
toi haastattelussa, ettd dokumenttien hallintaa tullaan kehittamaan lahiai-
koina.

Kaytanndn PTS-suunnittelussa jarjestelmaan syotettdavaa tietoa tehdyista
korjauksista ja korjaustarpeista ei pidetty vaikeana tehda. Nahtiin kuormit-
tavaksi se, ettd isannditsija itse tiedostaa, ettd PTS-suunnittelua voisi tehda
paremmin, mutta tydaika ei riita. Esimerkkina kerrottiin asioita, joihin tyo-
aika ei nykyisin riitd, ja niita olivat korjaushankkeiden yhdistelyt isommiksi
kokonaisuuksiksi ja hankkeiden ldahtotietoja kattavampi selvittaminen.
Myds epatietoisuus siind, mika olisi millekin kohteelle oikea tapa tehda
PTS-suunnittelua, tunnistettiin asiassa kuormittavaksi. Oltiin sitd mieltd,
ettd palautetta yksittdisen kohteen PTS-suunnittelusta on vaikea saada. YI-
lapidon kohdekatselmuksessa saatua asiakkaan palautetta kohteen PTS-
suunnitelmasta ei ndhty oikeaksi palautteeksi, vaan palautetta haluttaisiin
saada oman organisaation sisdltd. Kiinteistopaallikon ndkemys PTS-
suunnittelusta yleisesti oli, ettd sitd tehdaan talla hetkellad tyydyttavalla ta-
solla.

Isannoitsijoiden haastatteluissa tuotiin esiin, etta tyohyvinvointi on aina
koettu hyvaksi. Niinpa siind ei nahty tapahtuneen suurempaa muutosta.
Kuitenkin psykososiaalisen kuorman vahentymisen tunnistettiin vaikutta-
neen positiivisesti tydhyvinvointiin. Isdnnoitsijat olivat sitd mielta, etta vas-
taavien isannoitsijoiden toimiminen samassa toimipisteessa tulisi paranta-
maan tyoyhteison tydilmapiiria entisestdaan. Etatdiden tekemisen mahdol-
lisuus koettiin tyohyvinvointia parantavaksi tekijaksi. Tuotiin esiin, etta
etdtoissa saa keskittymistd vaativia tyotehtdvia paremmin hoidettua.
Vaikka kaikki haastateltavat toivat esille, etta isdnndinnissa on paljon tyo-
kuormaa, kokivat isdannoitsijat tyotehtavan mielekkaaksi ja merkityksel-
liseksi tyotehtavaksi. Yksinkertaiseksi tyokuormaa vahentavaksi toimenpi-
teeksi nahtiin isannoitsijakohtaisten kohteiden lukumaaran laskeminen.
Yleisesti tunnistettiin kuitenkin, ettd toimintamalleja kehittamalla saadaan
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pitkalla aikajanteelld vapautettua enemman aikaa ja resursseja kuin pie-
nehkollda kohdemaardan laskemisella. Kiinteistopaallikon haastattelussa
tuotiin esiin samaa nakemysta ja todettiin, etta henkildstoresurssien lisaa-
minen isanndintiin ei ole talla hetkella realistinen vaihtoehto.

6.4.2 Tyon kokonaishallinta

Helpdeskin vaikutusta isanndintiin pidettiin merkittavana, silla isannoitsija
voi nykyaan vapaammin ohjeistaa kayttajia olemaan vikakorjauksissa yh-
teydessa suoraan Helpdeskiin. Helpdeskin vaikutus tunnistettiin positii-
viseksi tyon kokonaishallinnassa, kun keskeytyksia kuten puhelinsoittoja ei
isannoitsijan tydpaivan aikana tule enda niin paljoa kuin ennen. Keskeytyk-
sia kerrottiin kuitenkin olevan edelleen merkittavasti. Keskeytyksiksi ku-
vailtiin niin kollegoiden jatkuvat vierailut tyopisteella kuin myds akuutit,
muiden hoidettavien asioiden edelle kiilaavat asiat (tallaisiksi koettiin esi-
merkiksi kohteen akuutit sisdilmatoimenpiteet tai -tilanneraportoinnit).

Haastatteluissa kuvailtiin isanndinnin tydnkuvan olevan niin laaja, etta teh-
tavankuva nahtiin hieman epaselvana. Koettiin, etta kokonaishallinta on
vaikeaa sellaisissa asioissa, kun ei tiedetd omaa roolia tai tunneta muiden
rooleja. Kokonaishallinnan tunteen koettiin yleisesti parantuneen, kun
psykososiaalinen kuorma on vahentynyt. Keskusteluissa todettiin, etta toi-
minnan muuttaminen aluemalliin seka isdnnoitsijan tehtavissa tapahtunut
henkildvaihtuvuus ovat vaikuttaneen kielteisesti PTS-suunnittelun suunni-
telmallisuuteen. Ndaiden muutoksien myo6ta nahtiin kadonneen paljon hil-
jaista tietoa, erityisesti kohdetuntemusta kiinteistoista.

Hiljaisen tiedon liikkumisessa tunnistettiin merkittavia puutteita. Tuotiin
esiin, etta tiedon pitaisi lilkkua korjauksia toteuttavalta tasolta eteenpain
PTS-suunnitteluun, mutta tieto ei liiku. Isdnndinnin sisalla ei tiedon koettu
siirtyvan riittavasti perehdytyksissad seuraavalle isannditsijalle. Osin tdaman
arveltiin olevan perehdyttdjasta kiinni, mutta todettiin myods puutteelli-
suutta jarjestelmissa ja tiedon tallentamisessa. Perehdyttamisen nahtiin
kuitenkin parantuneen merkittavasti viimeisen kahden vuoden aikana.
Tyonjohtajilla sekd rakennuttajilla tunnistettiin olevan paljon hiljaista tie-
toa, jota syntyy hankkeiden yhteydessa. Tallaista tietoa on esimerkiksi ra-
kenteiden ja teknisten jarjestelmien kunnosta. Nahtiin, etta tama tieto ei
liiku tai tallennu mihinkaan.

6.5 Osaamisen kehittamistarpeet ja -ideat

6.5.1 Koulutustarpeet PTS-suunnitteluprosessiin liittyen

Yleiselld tasolla haastatteluissa koettiin, ettd oman osaamisen kehittami-
seen suhtaudutaan yhtion puolelta positiivisesti ja sitda tuetaan. Koulutuk-
sen ja osaamisen kehittamisen tarpeita kdydaan saannollisesti henkildston
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kanssa lapi kehityskeskusteluissa. Yhtiossa tehdaan jatkuvaa koulutustar-
peiden kartoitusta, joka esimerkiksi isdanndinnin puolelta kasitellaan kerran
kuukaudessa aluepalaverissa. Nahtiin, etta jos tulee koulutustarpeita, niin
koulutusta jarjestetaan.

Osa haastateltavista koki budjetoinnissa koulutustarpeita. Tosin tarvetta ei
koettu varsinaisessa taloudenhoidossa eika jarjestelmien kaytossa budje-
tointiin, vaan ehkd enemmankin puutetta koetaan kunnossapitorahan
maarallisessa kohdekohtaisessa kdytossa. Haastatteluissa tuotiin esiin,
ettd jonkin toisen vastaavan organisaation henkiléston kanssa voitaisiin
tehda yhteisty6ta PTS-suunnittelun elinkaarenhallinnan osalta. Tahan liit-
tyen kaivattiin koulutusta teknisten jarjestelmien elinkaarista. Kaytanndl-
liseksi koettiin opas, joka olisi helposti [6ydettavissa ja siina olisi yksinker-
taistetusti suurpiirteisia rakennusosien elinkaaria. Nyt naita keskustelujen
mukaan arvataan PTS-suunnitelmaan sen vuoksi, ettei kiireen keskelld ole
aikaa lahtea etsimdan tasmallisempia teknisten jarjestelmien elinkaaria.
Isannoitsijat kokivat kuitenkin, etta tyonjohtajilta saa apua jaljella olevan
elinian arvioinnissa tarvittaessa, mutta usein ei ole aikaa ldhtea selvitta-
maan yksittaisia jarjestelmien tilannetta.

Tyonjohdon ja aluevastaavien rooliin PTS-suunnitteluprosessissa koetaan
ohjeistus- ja koulutustarpeita. Toivottiin parempaa ymmarrysta tyonjoh-
toon siita, miten he voisivat olla mukana tuottamassa PTS-suunnitelmaa ja
minkalaista tietoa heiltd kaivataan isanndintiin. Tietojarjestelmien osalta
koulutustarpeita ei juurikaan koettu olevan. Apua koettiin saatavan hel-
posti kollegoilta. Asiakkaiden koulutustarpeena tuotiin esille tarve selkiyt-
taa sitd, mita tarkoittaa korjauksen kirjaaminen PTS-suunnitelmaan. Ku-
vailtiin, ettd hyvin usein ymmarretdan siten, etta korjaus tulee kuukausien
sisdan toteutukseen, jos isdnnditsija on kertonut laittavansa hankkeen
PTS-suunnitelmaan. Haastateltavat kokivat, ettd vuoden 2019 alusta kayt-
toon otettu yllapidon kohdekatselmus -kdytantd on omiaan asiakkaiden
koulutukseen. Kohdekatselmuksella kerrottiin keskusteltavan asiakkaan
kanssa Tilapalvelut Oy:n toiminnasta seka kaydaan lapi asiakkaan toiveita
kohdekehityksen ja korjausten suhteen. Tarvekortin kayttoon liittyva asi-
akkaan kouluttaminen koettiin onnistuvan yllapidon kohdekatselmuksilla,
mutta asiassa kaivattiin ylemman tason linjauksia siihen, miten tarvekortti
etenee prosessissa.

6.5.2 Ohjeistuksien ajantasaisuus ja |6ydettavyys

Ohjeistuksien ja ohjeiden kerrottiin olevan paaasiassa kunnossa. Ainakin
ndin nahtiin niiden ohjeiden osalta, mitd on olemassa, kuten yhtion sisdiset
ohjeistukset Virta-tyotilassa. Tosin koettiin olevan paljon sellaista PTS-
suunnitteluprosessiin liittyvdaa toimintaa, mihin ei ole kunnollista ohjeis-
tusta. Suurimmaksi ongelmaksi tama ohjeistuksien puute nahtiin perehdy-
tysvaiheessa. Keskusteluissa tuotiin esille, ettd perehdytyksessa kaydaan
lapi oikeita asioita, mutta perehdytysjakson jalkeen uusi tyontekija ei
tieda, mista voi tarkistaa asioita itsendisesti. Talldin han joutuu toistuvasti
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tiedustelemaan asiaa perehdyttajalta tai muilta isannoitsijoilta, minka tun-
nistettiin vievan resursseja kyseisilta isannditsijoilta. Kiinteistopaallikon
haastattelussa tuli esiin, ettd myds ylemmassa johdossa oli tiedostettu ky-
seinen kuormittavuuden ongelma, kun isdnndinnissa on henkil6sto vaihtu-
nut tihedan viime aikoina.

Haastatteluissa tuli esiin, ettd uusia toimintaohjeita tulee useasti pelkas-
tdan sahkdpostilla. Ohjeistusta saattaa tulla myds suullisesti ohimennen
esimiehilta. Nain ollen tunnistettiin, ettda ohjeistuksien ajantasaisuutta ja
sitd, mista tieto loytyy, olisi parannettava. Erityisesti kerrottiin ongelmal-
liseksi se, etta osalle isannditsijoista on annettu jokin uusi ohjeistus, mutta
syysta tai toisesta kyseinen ohjeistus ei ole tavoittanut kaikkia samaa teh-
tavaa tekeviad. Tuotiin esiin, etta paikka, johon kaikki ohjeet olisi koottu,
helpottaisi ja yhtenaistaisi toimintaa.

PTS-suunnitteluun tarvittavat kirjalliset ohjeet nahtiin olevan loydetta-
vissd, mutta niitd ei ole monta. PTS-suunnittelusta tunnistettiin olevan
enimmakseen hiljaista ohjeistusta. PTS-suunnittelusta koettiin tarvetta
selkedammalle ohjeistukselle siitd, mika on perustaso, jota PTS-
suunnitelmalta odotetaan. Kaivattiin ohjeistusta erityisesti siitd, minkalai-
seen suuntaan PTS-suunnittelua tulisi vieda ja mika on ihannetilanne PTS-
suunnittelussa. Edelld mainittujen lisdksi tuotiin esiin tarvittavan tieto kiin-
teiston tavoitellusta elinkaaresta ja lahtotiedot kiinteiston olemassa ole-
vista jarjestelmista ja laitteista. Eri maaradrahoista ja niiden kayttoperiaat-
teista kaivattiin ohjeistusta, varsinkin perehdytyksen tueksi.

Jarjestelmien osalta kaivattiin sellaista ohjeistusta, joka on kullekin jarjes-
telmaa kayttavalle raataloity. Erityisesti tehtdvakohtaisesti laaditut ohjeet
koettiin hyviksi. Jarjestelmissa on paljon ylimaaraisia toimintoja seka van-
hoja toimintoja (kuten esimerkiksi investointirahojen nimikkeita), joita toi-
vottiin poistettavan kaytosta ja nakyvista. Haastateltavat kokivat, etta hy-
vat ja riittdvat ohjeet jarjestelmien kayttoon saadaan muokattua jo ole-
massa olevista laajemmista ohjeista.
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7 POHDINTA JA JATKOTOIMENPIDESUOSITUKSET

7.1 Tulosten validius ja reliabiliteetti

Tutkija on perehtynyt huolellisesti tutkittavan aihealueen teoriaan muu-
tosjohtamisen ja osaamisen johtamisen alueelta. Kaytetty kirjallisuus oli
suurelta osin uudehkoa, Tampereen yliopiston kirjastosta lainattua tieteel-
listd aineistoa, mihin perustuu tutkimuksen teoriatiedon luotettavuus. Tut-
kijalla on omakohtaista kokemusta aihealueesta tydskenneltyaan Tampe-
reen Tilakeskus liikelaitoksessa seka Tilapalvelut Oy:ssa noin viisi vuotta
isannoitsijana. Tyonteon kautta tutkijalla on hyva nakemys yksikén toimin-
tamalleista ja -ymparistosta seka niissa tapahtuneista muutoksista. Tutki-
jan tyétehtavan tai aseman organisaatiossa ei nahda kuitenkaan vaikutta-
neen tutkimustuloksiin.

Tutkijan kokemuksesta oli hyotya haastateltavien valinnassa. Haastatelta-
viksi valittiin useamman vuoden organisaatiossa tydskennelleita isannoit-
sijoitd. Haastateltujen ihmisten tyokokemus lisaa osaltaan tutkimuksen va-
lidiutta, silla heilld on selkedmpi kuva organisaation toiminnasta ja sen epa-
kohdista. Tutkimuksessa huomioitiin myds uudempi henkildstd, kun isan-
ndinnissa lyhemman aikaa tydskennelleitd henkildita kuultiin ryhmahaas-
tatteluvaiheessa. Haastateltujen lukumaara oli riittava saturaatiopisteen
saavuttamiseksi. Haastattelujen lisaksi tutkimuksessa kaytettiin hyddyksi
osallistuvaa havainnointia, jolloin useamman menetelman kayttaminen
vahvistaa tutkimuksen validiutta. Kaytetyt tutkimusmenetelmat ovat ylei-
sesti tunnistettuja ja kaytettyja kvalitatiivisessa tutkimuksessa.

Tutkijan hyvat valit haastateltaviin saattoivat vaikuttaa positiivisesti haas-
tattelutilanteen ilmapiiriin, luottamuksellisen ja rennon keskusteluympa-
riston luomisessa. Positiivinen vaikutus tutkimuksen reliabiliteettiin on
runsaamman ja syvallisemman aineiston saamisella, jota ei valttamatta ul-
kopuolinen haastattelija olisi saanut haastatteluista kerattya.

Tutkimus on tarkasti toistettavissa seuraamalla luvuissa 4 Tutkimusmene-
telmat ja tiedonkeruu sekd 5 Tutkimuksen toteuttaminen esitettyja vai-
heita. Tutkimuksen tekoon kului aikaa noin kahdeksan kuukautta.

Tutkimuksen avulla onnistuttiin vastaamaan tutkimuskysymykseen seka
saavutettiin sille asetetut tavoitteet. Kaytetyillad tutkimusmenetelmilla saa-
tiin tuotua esille kokemukseen perustuvaa tietoa PTS-suunnitteluprosessin
nykytilasta, onnistumisista ja kehitettdvista asioista. Tutkimuksen avulla
saatiin arvokasta tietoa toiminnan kehittamiseen. Tutkimuksen tuloksia
voidaan kayttdaa hyvaksi toiminnan jatkuvassa kehittamisessa, silla esille
tulleet kehitettavat osa-alueet ovat padasiassa osa jokapaivaista toimintaa
eivatka ainoastaan tutkittuun PTS-suunnitteluprosessiin liittyvia.
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7.2 PTS-suunnittelun nykytila

Haastatteluiden perusteella tuli selkeadsti esille PTS-suunnittelun nykytila
seka tarpeet sen kehittamiselle. PTS-suunnitelma tunnistettiin isdnnoéinnin
tarkeimmaksi palvelutuotteeksi, joten sen kehittdmiselle nahtiin olevan
merkittavaa tarvetta. Haastatellut isannditsijat olivat yhta mielta siita, etta
PTS-suunnittelun johtamiseen tarvitaan selkeita ohjeistuksia seka linjanve-
toja niin organisaation omalta johdolta kuin asiakkaankin puolelta. Asiak-
kaan puolelta merkittaviksi linjanvedoiksi tuotiin esiin kiinteistokohtaisen
elinkaaritavoitteen seka yllapidon tavoitetason maarittaminen. PTS-
suunnittelussa erityisesti kohdetuntemuksen kehittaminen tunnistettiin
valttamattomaksi, jotta toiminnan suunnitelmallisuutta saadaan paran-
nettua ja talla tavoin tuotettua tasalaatuisempaa ja kattavaa PTS-
suunnittelua asiakkaalle. Kohdetuntemuksen puutteen kerrottiin johtuvan
paddasiassa alueellisen toimintamallin kayttéonottamisesta seka runsaslu-
kuisista henkilovaihdoksista isanndinnin tyétehtavassa. Erityisen merkitta-
vaksi puutteeksi kohdetuntemuksen osalta nahtiin tiedonkulun ja -hallin-
nan ongelmat. Myos kiinteistopaallikon haastattelussa tuli esiin kohdetun-
temuksen puute. Isdannoitsijoita tulisi rohkaista tilaamaan kuntoarvioita ja
-tutkimuksia sellaisista kohteista, joista tietoa on vahan jarjestelmissa ja
joita ei tunneta. Erityisesti riskirakenteiden olemassaolon seka rakentei-
den kunnon tunteminen ovat merkittavassa roolissa kohteiden kayton jat-
kamisessa ja toiminnan turvaamisessa. Taman tiedon kautta kiinteiston
omistaja, eli varsinainen asiakas, saa tarvitsemansa tiedon palveluverkko-
tyohon, mikd mahdollistaa rakennuskohtaisten elinkaaritavoitteiden ja lin-
janvetojen tekemisen.

Haastatteluissa nahtiin, ettd padosin sama tieto, jota konsultin kautta saa-
daan, todennakoisesti on jo organisaatiossa, mutta tieto ei kulje organisaa-
tion sisalla. Tallaisen hiljaisen tiedon esille saamiseen voidaan kdyttaa me-
netelmid, kuten sosiaalinen kanssakdyminen, mentorointi, tiimitydsken-
tely seka tydapajatoiminta. Merkittavinta hiljaisen tiedon siirtamisessa on
asian tarkeyden tiedostaminen ja siihen sitoutuminen. Nykytilanteessa on
kuitenkin jarkevaa vield teettda enemman kuntoarvioita- ja tutkimuksia
konsulteilla, kunnes ollaan siina tilanteessa, etta toiminta ja organisaatio
on kehitetty tietoa tuottavaksi.

Alueelliseen toimintamalliin siirryttaessa isannoitsijoiden lukumaaraa pie-
nennettiin yhdestatoista kahdeksaan. Kuitenkin isdnnoitavien kohteiden
lukumaara on kasvanut tuonkin jalkeen. Kasvaneen kohdemaaran tuomaa
lisskuormaa isanndintiin on pyritty kompensoimaan kehittamalla toimin-
tamalleja, selkeyttamalla tehtavankuvia sekd muun organisaation resurs-
seja kasvattamalla. Haastatteluiden perusteella tuli kuitenkin esiin, etta
tehdyt toimenpiteet ovat tuoneet vain vahan lisda resursseja ja aikaa isan-
nointiin, eikd nykytilanteessa koettu paastyn edelleenkdan sellaiseen ta-
soon PTS-suunnittelun osalta, johon isannditsijat kokevat pystyvansa. Lisa-
resurssit ja aika kohdistuvat tutkimuksen mukaan Iahinna kohdetuntemuk-
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sen keraamiseen yllapidon kohdekatselmuksien muodossa. Kiinteistopaal-
likon nakemys oli, ettd toimenpiteet, joilla isdannditsijoille on pyritty saa-
maan lisaa resursseja, tulisikin keskittda kohdetuntemuksen kartuttami-
seen. Kun kohdetuntemusta on saatu kerattya jonkin aikaa seka siihen liit-
tyvia tydomenetelmia sekd -tapoja kehitettyd, saadaan ndihin kaytettya
isdnnoinnin resurssia ohjattua uudelleen muihin isdnndinnin tehtaviin.

Aluemalliin siirtymisen yhteydessa kiinteistdjen isannditsijat jaettiin uudel-
leen. Aikaisemmasta toimialakohtaisesta isanndinnista siirryttiin maantie-
teellisiin alueisiin, jolloin jokaisella isannoitsijalle tuli eri toimialojen koh-
teita isannoitavakseen. Tutkimuksen mukaan tama uudelleenjako tasasi
isannoitsijoiden tyokuormaa: toisilla vahentden ja toisilla kasvattaen.
Haastatteluissa koettiin, etta vaikka jako tasasi isdanndinnin tydkuormaa,
toi se kaikille isannditsijoille uutta opittavaa uusien kohteiden, uusien toi-
mialojen ja uusien toimintatapojen erityispiirteiden tuntemiseksi. Kyseiset
opittavat asiat ovat hetkellisesti lisanneet merkittavasti isannditsijoiden
tyokuormaa. Tama yhdistettyna useisiin henkilévaihdoksiin isdnndinnissa
aiheuttaa sen, etta ollaan muutoksen osalta edelleen tilanteessa, jossa esi-
merkiksi kohdetuntemus on erittdin puutteellista. Kuitenkin haastateltavat
kokevat aluemallin reiluksi ja osaamista kehittavaksi.

Haastatteluissa tuli esiin, etta vaikka edelld kuvatut toimenpiteet eivat ole
juurikaan tuoneet lisda aikaa ja resursseja varsinaisen PTS-suunnittelun te-
kemiseen, niin psykososiaalisen taakan tunnistettiin toimenpiteiden vaiku-
tuksesta vahentyneen merkittavasti. Suurimmat vaikutukset stressin vahe-
nemiseen nahtiin olevan sisdilma-asiantuntijan palkkaamisella hoitamaan
sisdilmastotyéryhmien puheenjohtajuutta sekd avustamaan sisdilmaon-
gelmiin liittyvissa yhteydenotoissa. Psykososiaalisen kuorman vahentymi-
nen tunnistettiin kohonneena tyéhyvinvointina seka motivaation kasvuna.
Tyoyhteison ilmapiiri seka tyon merkityksellisyys koettiin erityisen korke-
aksi. Tallaisessa tyoyhteisossa apua uskalletaan kysya niin kollegalta kuin
esimieheltd. Hyvaan tyoilmapiiriin on johtanut tyoyhteisdn avoimuus seka
luottamus esimiehiin. Haastateltavat kokevat, etta nykytilanteessa merkit-
tavin psykososiaalisen kuorman aiheuttaja on tieto siitd, ettd PTS-
suunnittelua pystyisi tekemaan paremminkin, jos sen tekemiseen olisi kii-
reen keskelld aikaa. Ajan ja resurssien lisdédmiseen ratkaisuna on kohde-
tuntemuksen lisdidminen tiedonkulkua ja -hallintaa parantamalla tai isan-
noitsijakohtaista kiinteistomaaraa pienentamalla, eli rekrytoinneilla. Kiin-
teistopaallikon nakemys rekrytointeihin oli, ettd resurssien lisddminen
isdannointiin ei ole nykytilanteessa realistista. Niinpa ratkaisuna tulisi kehit-
taa toimintamalleja, tiedonkulkua seka -hallintaa. Kehittamalla naita osa-
alueita saataisiin lisaa aikaa isannoitsijoille PTS-suunnittelun tekemiseen ja
valtytaan rekrytointitarpeelta.

Yhtena tavoitteena helpdeskin toiminnan kehittdmisessa on ollut saada li-
saa aikaa ja resursseja isanndinnille. Tutkimuksessa nahtiin, etta osittain
tdma on onnistunutkin, kun yksinkertaisista vikailmoitustyyppisista asi-
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oista yhteydenotot tulevat nykyddn pddsdantoisesti helpdeskiin. Tutki-
muksen mukaan toisilla isdnnditsijoilla helpdeskin toiminta on vaikuttanut
tyohdon enemman kuin toisilla. Yleisesti tunnistettiin tydn kokonaishallin-
nan tunteen kasvaneen helpdeskin vaikutuksesta, kun on paikka, johon yh-
teydenottoja isanndintiin kuulumattomista asioista voidaan ohjata, seka
kun keskeytykset tyopaivassa ovat vahentyneet yhteydenottojen keskitty-
essa helpdeskiin. Ongelmalliseksi helpdeskin toiminnan kehittamisessa ko-
ettiin tiedon kulkeminen isannditsijan ohi. Tiedonhallinnan ongelmien rat-
kaisu on tassakin asiassa keskeisessa roolissa. Helpdeskin tukeutumista
isannointiin voidaan vahentaa kehittamalla vastuunjakoja seka linjanve-
toja, mutta kehittamisessa tulee myos huomioida tiedon kulku kriittisista
asioista isanndintiin. Vastuunjakojen selkeyttaminen helpdeskia varten va-
pauttaa aikaa isannointiin, kun epamaaraisia asioita on vahemman ratkot-
tavana.

7.3 Osaamisen johtaminen PTS-suunnitteluprosessissa

Haastatellut isannditsijat tunnistivat Tilapalvelut Oy:n ydintehtavaalueiksi
kiinteistdjen arvon sadilyttamisen, kustannus- ja energiatehokkaan toimin-
nan seka hyvien sisdilmaolosuhteiden varmistamisen. Yllapitopalveluilla
koettiin olevan PTS-suunnitteluprosessin alkuvaiheisiin eli kohdetunte-
muksen tallentamiseen ja PTS-suunnitteluun parhaat tiedot organisaa-
tiossa. Tiedon ei kuitenkaan koettu liikkuvan riittavasti eikda olemassa ole-
vaa tietoa koettu hallittavan oikein.

Vaikka tutkimuksen mukaan tiedonkulussa ja tiedonhallinnassa tunnistet-
tiin merkittavia puutteita, nahtiin siind tapahtuneen viime vuosina selkeaa
parannusta. Alueellisen toimintamallin myota isannoitsijat ja aluevastaa-
vat tyoskentelevat samassa tyohuoneessa, jolloin tiedonkulkua tapahtuu
arjessa lahes huomaamatta. Muiden tyonjohtajien seka esimiesten tyos-
kentely samassa toimipisteessa on parantanut jonkin verran tiedonkulkua.
Tutkimuksen perusteella nahtiin, etta tiedonkulkua parantaisi, jos koko or-
ganisaatio toimisi yhdessa toimipisteessa. Tutkimuksen perusteella ndh-
daan, ettd avaamalla tiedonkulun merkitysta ja vaikutuksia laajemmin or-
ganisaatiolle saadaan aikaan parannusta asiassa. Asiakkaalle tiedonkulun
ongelmat nayttaytyvat yhteistyon puutteena sekd tehottomana toimin-
tana.

Tutkimuksen perusteella ndhdaan, ettd on merkittavaa saada tietoa PTS-
suunnitteluun usealta taholta. Samasta tiedosta voi eri l[ahteesta riippuen
olla merkityseroja tai tiedonkulussa voi olla matkalla vaarinymmarryksia.
Tiedonkulun kehittamisessa olisi tarkeaa, ettd raakatieto kulkisi isannoin-
tiin niin suoraan kentalta (esimerkiksi huoltomiehiltd) kuin myos tyonjoh-
don kautta ”"suodatettuna”. Haastatteluissa koettiin, ettd jokin nykyisista
jarjestelmista voitaisiin valjastaa tiedonkulun kayttoon paivakirjamerkin-
tojen muodossa. Isdanndinnin tulisi olla tiedonkulussa se taho, joka yhdistaa
eri puolilta tulleen tiedon PTS-suunnitelmaan. Tiedon kayttaminen nakyy
PTS-suunnitelmissa vuosikorjaust6ina, mutta tietoa kaytetdan myos, kun
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yhdistellaan yksittdisia korjauksia hankekokonaisuuksiksi seka hankkeiden
priorisoinnissa. Kiinteistopdallikdn haastattelussa tulikin esiin, etta tiedon-
ja dokumenttien hallintaa ollaan kehittamassa lahiaikoina. Tassa samassa
yhteydessa kannattaa huomioida toive paivakirjamerkintdjen tekemisests,
jotta myos dokumenttien ulkopuolella olevat kirjaustarpeet saadaan huo-
mioitua.

Tutkimuksen perusteella tiedonhallinnassa on merkittavia puutteita. Tuo-
tiin esiin, etta tarvittavaa tietoa PTS-suunnittelun tekemiseen I6ytyy orga-
nisaatiossa, mutta tieto on levallaan ja suurilta osin hiljaista tietoa. Doku-
mentointia kehittamalla esimerkiksi uusi tyontekija paasisi nopeammin pe-
rille kiinteistdjen korjaushistoriasta ja erityispiireista. Kiinteistopaallikko
toi haastattelussaan esille, etta tiedonhallinnan kehittamisen yhteydessa
tullaan laatimaan ohjeistus minimitasosta, jolla dokumentteja tullaan tal-
lentamaan. PTS-suunnittelun ja kohdetuntemuksen varmistamiseksi kan-
nattaa luoda mahdollisuuksia my6s muunlaisen tiedon tallentamiseen kuin
tarkkaan maariteltyjen dokumenttien.

Tutkimuksen perusteella nahdaan, etta tietoa kiinteistoista pitdisi saada
enemman talteen jarjestelmiin. Nyt PTS-tietoa jarjestelmiin tuotetaan paa-
asiassa konsulttien teettamista kuntoarvioista ja isannoitsijan kohdekayn-
neiltd. Tietoa pitdisi tuoda jarjestelmiin muualtakin organisaatiosta kuin
isdnnoinnista. Tarkedssa roolissa tiedon tuottamisessa ovat tyonjohtajat
seka rakennuttajat. Kohdetuntemuksen kartuttamiseen voidaan kayttaa
jatkossakin ulkopuolisia tahoja, mutta isannoitsijan taytyy olla varsinaista
PTS-suunnitelmaa tuottava taho. Kiinteistoista tulee olla kattavat tiedot
jarjestelmista siitakin syystd, etteivat henkilovaihdokset nayttelisi niin
suurta roolia toiminnassa. Isdnndinnin laajassa tehtavankuvassa on run-
saasti sisdistettavaa. Niinpa jos PTS-suunnittelua on tehty vain yhdeksi tai
kahdeksi vuodeksi eteenpain, on uuden henkilon vaikea paasta tutuksi
isanndimiensa kohteiden kanssa.

Aluemalliin siirtyminen isdnndinnissa on tiivistanyt yhteistyota aluevastaa-
vien ja muun tydnjohdon kanssa. Tydskentely samassa tybhuoneessa alue-
vastaavan ja toisen alueen isdannoitsijan kanssa luo mahdollisuuden oman
tyon nakyvaksi tekemiselle, jolloin hiljaista tietoa on mahdollista siirtaa toi-
sille. Tutkimuksessa tuli kuitenkin esille, etta hiljaisen tiedon siirtymiseen
panostamisen lisaksi tarvittaisiin jarjestelmia ja selkeytysta tiedon tallen-
tamiseen. Haastateltavat kaipasivat paivakirjamerkintéihin sopivaa tyoka-
lua, jolloin kohdekohtaisia erityispiirteita tai tapahtumia saataisiin arjen
keskella kirjattua ylos helposti. Jotta kirjauksien teko olisi mahdollisimman
helppoa, tulisi kirjauksen onnistua mobiilisti milta tahansa mukana ole-
valta laitteelta. Asiassa on kuitenkin tarkeaa huomioida, etta on oltava sel-
kea ohjeistus siitd, minkalaista tietoa halutaan tallennettavan ja mista tie-
dosta on hyotya tyoyhteisolle seka organisaatiolle. Paivakirjamerkintojen
tallentamista ei kuitenkaan kannata rajata niin vahvasti kuin dokumenttien
hallintaa. Kohteiden paivakirjamerkintakaytanto kannattaa laajentaa koko
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organisaation kayttoon, silla hiljaista tietoa kohteista on laajalti organisaa-
tiossa.

Tilapalvelut Oy:ssa osaamisen kehittaminen on suunnitelmalista ja siihen
luodaan hyvat mahdollisuudet. Omaehtoista opiskelua tuetaan seka osaa-
mis- ja koulutustarpeita kartoitetaan jatkuvasti esimerkiksi kuukausittai-
sissa aluepalavereissa ja kehityskeskusteluissa. Tutkimuksen mukaan esi-
mies voi edistaa yksilotason oppimista organisaatiossa antamalla haasta-
vampia tyotehtdvia, osallistamalla suunnitteluun ja paatéksentekoon,
huomioimalla yksilollisia tarpeita seka tarjoamalla tukeaan taitojen kehit-
tamiseen. Haastatteluissa koettiin, etta koulutustoiveisiin pyritaan aina
vastaamaan ja ettd tyoyhteison kulttuuri on sellainen, etta koulutusta ja
kehittamista arvostetaan. Tutkimuksen mukaan tallainen kulttuuri motivoi
ja parantaa tydyhteison ilmapiiria ja on erityisen arvokasta ikaantyneelle
henkilostolle. Se, etta heidankin osaamistarpeistaan huolehditaan, lisaa
tyodiloa, tyossajaksamista ja motivoi. Tutkimuksen mukaan osaavien ikaan-
tyneiden henkildiden jaksamisesta huolehtiminen on eettisyyden lisaksi
myo0s taloudellisesti kannattavaa, kun he pysyvat tyéelamassa pidempaan
ja sairaspoissaolot vahentyvat. Tama luo mahdollisuuksia hiljaisen tiedon
siirtdmiselle nuoremmille tyontekijoille esimerkiksi mentoroinnin kautta.
Organisaatiossa tyoskentelee edelleen kokeneita, mutta ikdantyvia entisia
isannoitsijoita. He ovat siirtyneet isanndinnistd toisiin tehtdviin, mutta
heilta tulisi saada kohdetuntemusta PTS-suunnittelun kayttéon.

Haastatteluissa koettiin koulutustarpeita isanndintiin budjetoinnissa seka
elinkaaren hallinnasta. Suuri osa isanndinnin henkildstdsta on uutta eika
heilld ole tiedossaan, miten budjetointia on aikaisemmin tehty. Elinkaaren
hallinnan osalta tutkimuksessa kaivattiin selkeita linjauksia ja tavoitteita
kiinteistokohtaisesti. Muina PTS-suunnitteluprosessiin liittyvina koulutus-
tarpeina on tutkimuksen perusteella tyonjohdon ja aluevastaavien rooliin
esille tuominen osana PTS-suunnitteluprosessia. Heita tulisi opastaa siit3,
minkalaista tietoa heilta kaivataan isdanndintiin prosessin tueksi. Tyonjohto
ja organisaation asiantuntijat voisivat tukea isannointia kohdetuntemuk-
sen kartuttamisessa kerdaamalla esimerkiksi teknisten jarjestelmien tietoa.
Haastatteluissa tuli esiin, ettd tietoa isannoitsijalle tulee tydnjohtajilta
usein viime tingassa, kun jokin tekninen jarjestelma on jo hajoamassa tai
hajonnut. Taman koettiin aiheuttavan ongelmia kunnossapitorahan budje-
toinnissa, kun rahanmenoa tulee yllattden ja suunnittelematta. Suunnitel-
mallisuuden kehittamisessa on keskeinen rooli tiedonkulun haasteiden sel-
vittdmisessa. Toimintaa tulee kehittaa sellaiseksi, etta tyonjohtajat tutus-
tuvat kohteisiin itsendisesti ja tuottavat PTS-suunnitteluun tietoa korjaus-
tarpeista seka ottavat pienempia korjauksia itsendisesti toteutukseen PTS-
suunnitelmasta. Tallainen ty6ote tyonjohtajilta vapauttaisi aikaa isannoit-
sijoille PTS-suunnittelun kattavampaan tekemiseen.

Tietojarjestelmien osalta ei tutkimuksessa koettu koulutustarpeita juuri-
kaan, kun apua jarjestelmien kayttéon kerrottiin saavan kollegoilta. Tosin
selkeitd ohjeita jarjestelmien kaytt66n nahtiin tarvittavan, varsinkin uuden
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henkilostdon perehdytysvaiheen tueksi, jotta perehdyttdja ei kuormitu lii-
kaa opastaessaan samoja asioita useaan otteeseen. Jarjestelmista kaivat-
tiin tiivistettyja, tehtadvakohtaisempia ohjeita kayttoon. Perehdytysvai-
heessa ohjeistus takaa tasalaatuisemman tiedon eteenpadin valittymisen.

Tutkimuksen tuloksien perusteella nahdaan, etta PTS-
suunnitteluprosessiin liittyvien ohjeistuksien olemassa oloa tai sita, mista
ohjeistuksen voi I6ytaa, ei tunnisteta. Haastatteluissa asialla koettiin ole-
van merkitysta uuden henkiloston perehdytysvaiheessa, jotta uusi henki-
[6st6 oppii alusta lahtien toimimaan halutulla tavalla. Jos olemassa ja 16y-
dettadvissa olevaa ohjeistusta ei noudateta, on siihen puututtava valitto-
masti. Jos vaarin toimintatapoihin tai puutteellisesti suoritettuun tyohon
ei puututa, saatetaan se tulkita hiljaisena hyvaksyntana toiminnalle. Puut-
tumatta jattaminen on vahva viesti koko organisaatiolle. Tutkimuksen mu-
kaan vaariin toimintatapoihin tai puutteelliseen tyéhon ei kuitenkaan
voida tasmallisesti puuttua, jos tydsuorituksen tavoitetasoa ei ole sovittu.
Asioihin puuttuminen tulee tehda rakentavasti ja hyvassa hengessa. Tallai-
seen toimintamallien korjaamiseen ja kehittdmiseen on jo aluetiimin
osalta olemassa sopiva ymparisto eli kuukausittaiset aluepalaverit. Tutki-
muksen mukaan alaisen oikeaan toimintatapaan ohjaamisen paras keino
on palautteen antaminen. Positiivisella palautteella vahvistetaan tahdon
mukaista toimintaa, ja negatiivisella eli rakentavalla palautteella korjataan
toimintaa tahdonmukaisemmaksi. Haastatteluissa tuli esiin, ettd omalta
organisaatiolta ja esimiehiltd toivotaan enemman palautetta siitd, minka-
laista PTS-suunnittelua millekin kohteelle pitaisi tehda. Tutkimuksen mu-
kaan ymparistostad saatu palaute edistda yksilon itsetuntemusta ja -arvos-
tusta. Yksilon saama positiivinen palaute johtaa parhaimmillaan sitoutu-
neisuuteen organisaatiossa.

Haastatteluissa tuli esiin, ettd palaveri- ja yhteistyotoimintaa kaivataan li-
saa, erityistesti tyonjohtajien seka vastaavien isannoitsijoiden kesken. Pa-
lavereilla on tarkea rooli tiedonkululle seka yhteisista toimintatavoista so-
pimiselle. Yhteistyotoiminta ja palaveri vahentavat myds organisaation
kasvottomuutta ja luovat hyvan tilaisuuden tydilmapiirin kehittamiselle.
Tata kautta avautuu mahdollisuus jakaa yhteista visiota PTS-
suunnitteluprosessista seka kertoa laajasti sen merkityksesta organisaa-
tion eri toimijoille. Kehittamalla PTS-suunnitteluprosessia yhdessa ja yhte-
nadiseksi valitetaan asiakkaalle kuvaa yhtenaista Tilapalvelut Oy:std, jossa
tieto kulkee seka toiminta on selkeaa ja hallittua. Vaikutukset nakyvat var-
masti asiakastyytyvaisyydessakin. Tutkimuksen perusteella nahdaan, etta
toimiminen yhdessa toimipisteessa kahden sijaan vaikuttaisi positiivisesti
niin tydilmapiiriin kuin tiedon kulkemiseenkin. Talla tavoin saataisiin pois-
tettua kasvottomuutta, kun koko organisaation henkilst6a tavattaisiin ar-
jessa.
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7.4  Muutosjohtaminen toiminnan kehittamisessa

Organisaatiossa tapahtuneet muutokset kuvailtiin haastatteluissa paaosin
onnistuneiksi ja hyvin johdetuiksi. Tehdyt muutokset koettiin olleen perus-
teltuja. Tuotiin esiin, ettd muutoksien yhteydessa on avattu muutoksen
taustaa niille, joita muutos koskettaa. Yhtidittamisen myota haastatellut
kokivat, ettd toimintaa pystytdaan nyt kehittdmaan vapaammin. Nahtiin,
etta muutosten onnistumisen taustalla ovat avoimuus seka tydyhteison
luottamus johtoon. Haastateltavat kokivat, etta henkilostéa kuunnellaan
ja heidan mielipiteillansa on merkitysta. Tutkimuksen tuloksien perusteella
tuli esille, etta on tarkeaa ottaa henkiléstdé mukaan jo kehittamishankkeen
alkuvaiheessa, jotta muutosta ei koeta ylhaalta pain maaratyksi, vaan etta
henkildsto pystyy itse vaikuttamaan muutokseen. Selkea ja yhteinen visio
luo kokonaiskasityksen muutoksesta ja sen suunnasta. Haastatteluissa tuo-
tiin esiin, ettd organisaation muiden tahojen tulisi sisdistdaa PTS-
suunnittelun merkitys ja tarpeellisuus, jotta sen kehittaminen olisi mahdol-
lista. Tyytyvaisyys vallitsevaan tilanteeseen on yksi muutoksen epaonnis-
tumisen kulmakivia, ja tutkimuksen perusteella sen selattaminen on avain-
asemassa kehittamishankkeen jatkamisessa toimenpiteiksi. PTS-
suunnitteluprosessin kehittamisessa kannattaakin jatkaa jo kdytossa ol-
leita toimintatapoja muutosjohtamisessa eli sitouttaa henkiléstd mukaan
kehittamiseen ja yhdessa hakea ratkaisuja ongelmiin.

Isdnnoitsijoiden haastatteluissa tuotiin esille, etta jatkuvan toiminnan ke-
hittamisen yhteydessa erilaisia ohjeita ja ohjeistuksia on tullut valilla suul-
lisesti, eivatka kyseiset ohjeet ole aina tavoittaneet kaikkia olennaisia ta-
hoja. Kehittdmisessa ja muutoksen juurruttamisessa on tarkeaa, etta uusia
sovittuja toimintatapoja ja ohjeistuksia kerrataan saannodllisesti, jotta ne
eivat pddse unohtumaan ja niitd noudatetaan. Tutkimuksen mukaan toteu-
tettu muutos jaa voimaan vain, kun siita tulee organisaation pysyva tapa
toimia eli kun muutos nivoutuu yksikon tai yrityksen tyoskentelytapoihin.

Haastattelussa tuli esiin, ettd toteutetuissa muutoksissa ei isdnnodinnin
osalta koettu juurikaan muutosvastarintaa ja eteneminen muutokselle tyy-
pillisissd vaiheissa on tapahtunut nopeasti sopeutumisvaiheeseen. Tutki-
muksen mukaan tama antaa kuvaa Tilapalvelut Oy:sta oppivana organisaa-
tiona. Vaikka tutkimuksen mukaan isannoéinnissa ollaan tehtyjen muutok-
sien osalta sopeutumisvaiheessa, tulee jatkuvan toiminnan kehittamisen
osalta tiedostaa muutosvastarinnan elementit seka muutoshankkeen epa-
onnistumiseen johtavat tekijat. Yhteisen paamaaran ja yrityksen vision
hahmottaminen ovat tarkedssa roolissa tulevissa kehityshankkeissa, jotta
henkilostd saadaan tydskentelemaan yhdessa, kohti yhteisia tavoitteita.
Tutkimuksessa esiin tullut avoin ja luottamuksen ty6ilmapiiri auttaa muu-
tosvastarinnan voittamisessa, silla ne luovat ympariston dialogille, jolloin
konflikteja ja ongelmia on helpompi ratkaista.

Haastatteluissa toimintaympariston muutoksen kaupungin liikelaitoksesta
in-house-yhtioksi tunnistettiin tuoneen muutosta PTS-
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suunnitteluprosessiin 1dhinna investointeihin liittyvissa kdytanteissa. Nai-
den kdytanteiden ei kuitenkaan nahty merkittavasti vaikuttaneen PTS-
suunnitteluun tai isdnnointiin. Kaikki haastatellut olivat sitd mielta, etta
muutoksen jalkeen kiinteiston omistaja on kiinnittanyt enemman huo-
miota rakennusten PTS-suunnitteluun. Isdnnoitsijan roolia koettiin ajetun
yhtidittamisen jalkeen enemman asiakaspalvelijan suuntaan. Asiakaspal-
velu tunnistettiin haastatteluissa osaksi isannoitsijan tehtavaa, mutta tuo-
tiin esiin, etta asiassa olisi vield kehitettavaa ja osan isanndinnin tekemasta
asiakaspalvelusta voisi siirtda esimerkiksi helpdeskille. Kiinteistopaallikko
toi haastattelussa esille, etta kiinteistbnomistajan suuntaan palvelualt-
tiutta tulisi kasvattaa. Asiaa tulisi ohjeistaa isannditsijoille tarkemmin, silla
tilanne on heille uusi ja osa henkildstosta saattaa edelleen ajatella tydnte-
koaan liikelaitosmallin mukaisesti, jolloin he pitavat kuntalaisia seka koh-
teiden kayttajia padasiakkainaan. Tallaista kasitysta voi olla laajastikin or-
ganisaatiossa, mutta tassa tutkimuksessa asia ei tullut esiin.

7.5 Tyotehtdvat ja roolit PTS-suunnitteluprosessissa

Haastatteluissa tuli esiin, etta isanndinti koettiin mielekkaaksi tyotehta-
vaksi sen monipuolisen tyokuvan seka tyon merkityksellisyyden vuoksi.
Tutkimuksen mukaan, kun tyé on merkityksellista, ovat ihmiset suostuvai-
sempia oppimaan uusia asioita. Se, etta isdannodinnissa voi itsenadisesti ja
melko vapaasti kehittda omia tyoskentelytapojaan, nahtiin haastatteluissa
motivaatiota lisddvaksi. Haastateltujen yleinen nakemys oli, etta tyonku-
vasta voisi saada vielda mielekkdamman ja houkuttelevammankin kehitta-
malla toimintaa. Isdnnodinnissa kuvailtiin tyoskentelevan toimintaymparis-
toa kehittdavaa henkilostoa, ja organisaation osalta koettiin, ettad kehitta-
mishalukkuutta pidetdan hyvana ominaisuutena tyontekijassa. Nain ollen
koetaan, etta henkildston kehitysideoita kuunnellaan. Tallainen henkil6sto
on oppivalle organisaatiolle arvokasta nykyaikana, kun eletdan jatkuvan
muutoksen ja digitalisaation aikakautta.

Isdnndinnin tyodtehtdavan kokeminen mielekkadksi ja merkitykselliseksi
edesauttaa siind, etta tyokuorman vaikutus ei ndy juurikaan tydilmapiirissa
tai tyOhyvinvoinnissa. Tutkimuksen mukaan motivaatiota PTS-
suunnittelun parempaan ja huolellisempaan toteuttamiseen loytyy isdn-
noitsijoilta, mutta tahan tulisi yhtidon puolelta saada vapautettua resurs-
seja ja aikaa. Koko organisaation henkilostd tulisi sitouttaa paremmin
osaksi PTS-suunnitteluprosessia tiedonkulun ja tiedon tuottamisen kautta.
Jotta tahan paastaan, tulisi PTS-suunnittelun kehittamisen merkitysta
avata laajemmin. Tilapalvelut Oy:ssa isannditsijan nimikkeella tehtavat
tyotehtavat eroavat merkittavasti perinteisen hallinnollisen isannéitsijan
tyonkuvasta. Kohteiden vuokralaiset, eivat voi tiedottamatta tata tietda ja
olettavat isannditsijan olevan yhteyshenkil6 vastaavissa asioissa kuin esi-
merkiksi asunto-osakeyhtidssa. Organisaatiossa kannattaa jatkossa pohtia,
onko isdnnoitsija oikea nimike Tilapalvelut Oy:n isdnnoitsijan tehtavaa suo-
rittavalle henkilélle.
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Tutkimuksen mukaan jonkin verran paallekkaisyytta isannditsijan tyoteh-
tavissa tunnistetaan olevan tyonjohtajien, vastaavan isannditsijan, huollon
seka rakennuttajan tehtdvissa. Haastatteluissa kuvailtiin isanndinnin tyon-
kuvan olevan niin laaja, ettd tehtdavankuva koetaan hieman epaselvaksi.
Tuotiin esiin, ettd kokonaishallinta on vaikeaa silloin, kun ei tiedetd omaa
roolia tai tunneta muiden roolia. Tehtavankuvat ja roolit prosesseissa tulisi
kuvata organisaation toimintajarjestelmassa riittavalla tarkkuudella, jotta
jokainen tyontekija tuntisi toistensa tyonkuvat ja tyotehtavien paallekkai-
syytta saataisiin karsittua. Erityisesti vastaavien isannoitsijoiden ja tyon-
johtajien kanssa tuotiin esiin selkiytystarvetta tehtavankuvissa. Haastatel-
lut kokivat, etta yhteisia tapaamisia nadita tehtavia hoitavien kanssa tulisi
lisata. Tapaamisina koettiin tarvittavan niin strukturoituja palavereita kuin
ihan sosiaalisia tapaamisiakin tiedonkulun ja yhteistydn kehittamiseksi.
Tutkimuksen mukaan yhteistyd vahentaa organisaation kasvottomuutta,
mika on avaintekija roolitusten ja tehtavankuvien selkeyttamisessa.

Tutkimuksessa perusteella PTS-suunnitteluprosessiin liittyvan tarvekortin
kulkemista tulisi selkeyttaa ja ohjeistaa. Osa haastatelluista kertoi kaytta-
vansa tarvekorttia saannollisesti, mutta osa ei juurikaan. Tarvekortti kay-
tantoa kehitettdessa tarvitaan selkea ohjeistus siitd, kuka on tarvekortin
vastuuhenkilé missakin vaiheessa, millaisissa hankkeissa tarvekorttia kay-
tetaan seka miten hankekortin on maara kulkea prosessissa. Vastaavia oh-
jeistuksia nahdaan tutkimuksen perusteella tarvittavan hankekortissakin.
Erityisesti hankekortin paivittdmisen ja tallentamisen vastuutahon nah-
daan olevan epaselvaa isannoitsijoille. Ohjeistuksen tdasmentaminen aut-
taa henkilostéa tuntemaan itseensa kohdistuvat odotukset. Kun odotukset
tunnetaan, on niitd mahdollista toteuttaa. Edelld mainitulla on vaikutuk-
sensa myos tydilmapiirin ja tydhyvinvoinnin kannalta.

Tutkimuksen perusteella ndhdaan, etta korjaushankkeiden osalta tulee ke-
hittdd selkedmpi toimintamalli, jossa eri tehtdvat vastuutetaan oikeille
osapuolille. Erityisen merkittdavaksi nahdaan takuuajan asioiden hoitami-
sen vastuista sopiminen. Haastatteluissa tuli esiin, ettad takuuaikaisissa asi-
oissa tukeudutaan kohteen vuokralaisen laatimiin vikalistoihin eika vuok-
ralaiselle ole selvaa, kuka on vikojen korjausten yhteyshenkilé missakin vai-
heessa. Kehittamallad toimintamalleja saataisiin asiakkaiden suuntaan kuva
yhtendisemmasta ja luotettavammasta organisaatiosta. Tutkimuksen mu-
kaan isannditsijat kokevat kuormittavimmiksi kohteiksi haastavien sisail-
makohteiden lisdksi uudiskohteet seka laajan perusparannuksen lapi kay-
neet kohteet johtuen juuri takuunaikaisista sopimattomista vastuista.

7.6 Madrdrahojen ja hankkeiden hallinta sekd toiminnan mittaaminen

Tutkimuksen tuloksien perusteella nahdadan, ettd kunnossapitomaarara-
han hallinta ei ole johdonmukaiseksi. Kunnossapitomaararahasta tehdaan
paljon sellaisia t6itd, joiden ei koeta kuuluvan kyseisen maararahan alai-
suuteen. Haastatellut isannoitsijat kokivat, etta isannoitsijat vastaavat sel-
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laisesta madrdrahasta, jonka kdyttamiseen he voivat vain pienelta osin vai-
kuttaa. Maararahasta toteutetaan paljon suunnittelemattomia toita, joi-
den vuoksi PTS-suunnitelmaan kirjattuja vuosikorjaustoita joudutaan usein
siirtamaan kesken kalenterivuoden tuleville vuosille. Tallainen suunnitte-
lematon toiminta vaikuttaa yllapitoyksikon lisdaksi muiden yksikéiden, kiin-
teiston omistajan seka kiinteistdjen vuokralaisten toimintaan. Tutkimuk-
sen perusteella nahdaan, ettd suunnitelmallisuutta saadaan parannettua
merkittavasti kohdetuntemusta parantamalla seka tiedonkulkua ja -hallin-
taa kehittamalla.

Haastatellut toivat tutkimuksessa esiin, etta he eivat luota jarjestelmista
saataviin lukuihin kunnossapitomaararahan kulumisesta. Tallaisella epa-
luottamuksella on vaikutuksensa suunnitelmallisuuteen, silla epatietoisuu-
den vallitessa korjaushankkeita saatetaan siirtaa tuleville vuosille varmuu-
den vuoksi pelaten maararahan ylittymista. Osansa epaluottamuksessa on
runsailla vikatilanteilla jarjestelmissa, mutta myds huollon maararahojen
paikkaamisella kunnossapidon maararahasta lienee vaikutuksensa. Aina-
kin haastatellut kokivat tallaisen maararahojen siirtelyn vaikuttavan PTS-
suunnitteluun merkittavasti, kun hankkeita joudutaan jarjestelemaan uu-
delleen. Kiinteistopaallikon haastattelussa tuli esiin, ettd kunnossapito-
madrdrahan raportointia ollaan kehittamadssa lahiaikoina. Kehittamalla
kunnossapitorahan raportointia voitaisiin tietoa hyodyntaa kohdekohtais-
ten PTS-suunnitelmien paivittdmisessa ennakoidusti, maararahatilanteen
mukaan.

Investointimaardrahan osalta maararahojen seuranta nahdaan toimivana
ja hallittuna. Investointimdararahan osalta haastatellut isannditsijat koki-
vat tarvetta linjanvedoille sekd selkeammalle ohjeistukselle kiinteiston
omistajan puolelta siitd, millaista elinkaarta ja yllapidon tasoa kullekin kiin-
teistolle haetaan. Isdnnoitsijat toivat esiin, ettd maarittelyn pohjalta pys-
tyttaisiin paremmin listaamaan ja priorisoimaan kiinteiston omistajalle esi-
tettavia investointihankkeita. Haastatellut kokivat, ettd hankkeissa tulisi
pyrkia kohdekohtaisesti isompiin kokonaisuuksiin. Kiinteistopaallikdn na-
kemys asiasta oli, ettad kyseista priorisointia pitdisi pystya tekemaan jo ai-
nakin koulu- ja paivakotirakennusten osalta perusparannusten PTS-
suunnitelman kautta. Isdannéitsijoita tulisi ohjeistaa enemman siihen, etta
heilta toivotaan paljon investointikorjausehdotuksia, joista muut tahot te-
kevat priorisointia. Tutkimuksen perusteella hankkeiden yhdistelyn osalta
tulee sopia yhtenevat kaytannot isannditsijoiden ja vastuuisannoitsijoiden
kesken.

Tutkimuksen perusteella nahdaan, ettd kun investointi- ja korjaushank-
keita toteutetaan, ei tarkempaa kustannustietoa toteutuksesta tallenneta
juuri mihinkdan. Haastatteluissa koettiin tarvittavan selkeampia linjauksia
siitd, minkalaisia hankkeita kirjataan PTS-suunnitelmaan ja mita kunkin to-
teutuksen jalkeen tallennetaan jarjestelmiin muistiin hankkeista. Toteutu-
neiden korjaushankkeiden kustannustiedon hyddyntaminen tulisi olla
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suunnitelmallisempaa ja kehitettyna kyseinen asia johtaa tarkempaan PTS-
suunnitteluun.

Haastatteluissa isdnndinnin mittareiden ei koettu kohdentuvan juurikaan
PTS-suunnitteluprosessiin. Tutkimuksessa perusteella ndhdaan, ettd mit-
taroinnissa on tapahtunut viime aikoina kehitystd, eivatka haastateltavat
isannoitsijat kokeneet tarvetta tydnsa lisamittaroinnille. Osa haastatel-
luista isannaitsijoista koki isanndinnin mittarina kaytettavan asiakastyyty-
vaisyyden seurannan turhana ja sen kerdaamaa dataa epaluotettavana.
Vastaavia havaintoja haastatteluissa tehtiin vikailmoitusten ja tyotilausten
vasteajan seurannastakin. Kaytossa mittareiden ei koeta toimivan siihen,
miten asiakkaan tarpeisiin pystytdan vastaamaan PTS-suunnittelu-
prosessin kautta. Oikeanlaisen mittarin loytaminen PTS-suunnittelu-
prosessille olisi tarkeaa, jotta siihen pohjautuvaa palautetta saataisiin an-
nettua henkilostolle. Esimiehen palautteen antaminen toiminnasta helpot-
tuu, kun on olemassa kriteereitd, joiden pohjalta palautetta annetaan.
Nain on mahdollista opastaa henkilostélle toiminnan tavoitteita, jotka tu-
lisi tayttaa.

7.7  PTS-suunnitteluprosessin kehittaminen

Tutkimuksen mukaan PTS-suunnitteluprosessi nahdaan johdonmukaisena
ja toimivana seka siina tunnistetaan olevan kaikki tarpeelliset osa-alueet.
Kehitettdavdaa on prosessin osa-alueiden sisdlla. Isdannditsijan on tarkeaa
olla mukana PTS-suunnitteluprosessissa alusta loppuun kohdekohtaisen
kokonaisuuden hahmottamiseksi. Merkitys korostuu korjausten priorisoin-
nin ja ajoituksien maarittelyssa. Haastatteluissa tuotiin esiin, ettd isannoit-
sijan keskeisin tehtdva PTS-suunnitteluprosessissa pitdisi olla PTS-
suunnitelmaan sisadllon luominen ja kohdekohtaisen tiedon dokumen-
tointi, mutta kiireen keskella tata ei ehdita tekemaan kunnolla.

PTS-suunnitelman sisallon luomisesta tutkimuksessa koetaan, ettd merkit-
tavimpien, perusparannusluonteisten investointikorjaustarpeiden, PTS-
suunnittelua voitaisiin tehda kymmenen - viidentoista vuoden aikajan-
teelld. Muiden investointihankkeiden osalta tarkempi PTS-suunnittelu
nahdaan riittavaksi viiden vuoden aikajanteelld. Kunnossapitomaararahan
osalta koetaan PTS-suunnittelun olevan enemmankin tyolistatyyppista
korjaussuunnittelua. Eriyttamalla PTS-suunnitelman ja tydlistan toisistaan
saadaan raportoinnista selkedampaa kiinteiston omistajan suuntaan.

Yleisellad tasolla haastatellut kokevat, etta hyvalla PTS-suunnittelulla pysty-
tdan tarkemmin ennakoimaan rahanmenoa ja laatimaan yksityiskohtai-
sempaa, kiinteistokohtaista budjettia. Nykyisessda toimintamallissa PTS-
suunnittelu on enemmankin maararahan riittavyyden puitteissa tehtavaa
tyolistaa isolle kiinteistomaaralle, jonka korjauksia priorisoidaan jatkuvasti
erimerkiksi yksittdisten kohteiden sisdilmaongelmien mukaan. Kehitetyssa
PTS-suunnitteluprosessissakaan ei hyodyta, etta PTS-suunnittelua on tehty
tarkasti pitkalle ajanjaksolle, jos PTS-suunnitelman toteuttaminen ei ole
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madrdrahojen tai kiinteiston omistajan tahtotilan puolesta toteutettavissa.
Tastd syysta on tarkeda saada kehitettya PTS-suunnitteluprosessia koko-
naisuutena eika vieda vain yksittaisia kehitettavia osa-alueita itsenaisesti
eteenpain. My0os keskustelua kiinteiston omistajan kanssa on lisattava.

PTS-suunnitteluprosessiin liittyvana osana kiinteistdjen vuokralaisten esit-
tamien kiinteistojen korjausten toteutukseen kaivataan tutkimuksen pe-
rusteella selkeytystd. Haastatteluissa tuli esiin, etta tahan tarkoitukseen
kehitettya tarvekorttia kdytetaan vaihtelevasti ja tarvekortin etenemiseen
prosessissa seka tallennukseen liittyy merkittavaa epatietoisuutta. Kehi-
tysehdotuksena tutkimuksessa nahdaan tarvekortin kehittaminen sahkdi-
sen lomakkeen malliin, jolloin se on selkeammin taytettava vuokralaiselle
ja lomake saataisiin kulkemaan aina oikealle vastuutaholle jarjestelman
kautta. Tutkimuksen perusteella, vuokralaisten ja Tampereen Tilapalvelut
Oy:n valiset vastuunjakotaulukot eivat ole riittavia toimintaan nahden.
Vastuunjakotaulukoiden kommentoitiin haastatteluissa olevan epatasmal-
lisia seka osin jopa sisaltavan vaaraa tietoa. Jotta tarvekorttikdytannosta
saadaan selked vuokralaisen suuntaan, tulee vastuunjaot paivittaa ajan ta-
salle. Vastuunjakotaulukoiden paivittamisellda on merkitysta myos isan-
noinnin muuhun paivittdiseen tekemiseen, esimerkiksi kunnossapitokor-
jausten maararahavastuiden selvittamisessa. Vastuunjakotaulukoiden pai-
vittdminen on tarkeda taloudellisestikin, jotta ei tehda sellaisia korjauksia,
jotka olisi jonkun muun tahon maksettavia.

Edelld mainitut tarvekortin kehitystarpeet koskevat tutkimuksen mukaan
hankekorttiakin. Hankekorttia tulee kehittaa selkeampaan ja sahkoisen lo-
makkeen muotoon, sekd sen paivityksesta ja hallinnasta tulisi laatia vas-
tuunjako vastaavan isdnnaitsijan ja isannditsijan valille. Tutkimuksessa pe-
rusteella hankekorttiin liittyvid roolituksia on jo jonkin verran selkeytetty,
mutta erityisesti tiedon paivittamisen seka hankekorttien sdilyttamisen
vastuutahoissa on vield epaselvyytta.

Hankkeiden toteutusvaiheessa haastatellut isannoitsijat kokivat isompien
hankekokonaisuuksien helpottavan isannditsijoiden tydkuormaa, kun tal-
laisten hankkeiden vetovastuu on rakennuttajalla. Isompien hankekoko-
naisuuksien nahdaan selkeyttavan ja johdonmukaistavan my6s PTS-
suunnitelmia. Haastatteluissa tuotiin esiin selkeytystarvetta siind, miten
hanke siirtyy toteutukseen PTS-suunnitelmasta. Selkeytystarvetta koe-
taan, niin kunnossapitot6issa kuin pienemissd investointihankkeissakin.
Korjauksen toteutusvaiheessa vastuuta pitdisi saada siirrettya pois isan-
ndinnista muille tahoille, kuten rakennuttajille, projektitiimille tai tyonjoh-
tajille. Jotta isannditsija paasisi toteutusvaiheessa luovuttamaan hankkeen
eteenpadin, tulisi lahtotietojen siirto saada selkedammaksi ja luontevam-
maksi. Tutkimuksen perusteella isdannditsijat kokevat kuormittavana hank-
keissa yhteyshenkilona toimimisen ja lahtotietojen katoamisen toteutus-
vaiheessa. Hankekortti menettelyn laajentaminen suurempiin kunnossapi-
tomaararahasta toteutettaviin hankkeisiin ratkaisisi Iahtotietojen kirjaami-
sen |6ydettdavdaan muotoon.
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7.8 Jatkotoimenpidesuosituksien yhteenveto seka jatkotutkimussuositukset

Luvusta 7 on muodostettu useita jatkotoimenpidesuosituksia, jotka on
koottu yhteenvedoksi seuraavaan kuvaan 10. Tutkijan nakemyksen mu-
kaan PTS-suunnitteluprosessia ja sen johtamista tulisi kehittda kokonai-

suutena eika keskittya vain muutamaan jatkotoimenpidesuositukseen.

Linjanveto kiinteistojen
tavoitelluista
A CENEE!
kohdekohtaisesta
yllapidon tasosta

Koko organisaation
toiminnan
keskittaminen yhteen
toimipisteeseen

Kohdetuntemuksen
kartuttaminen ja
saadun tiedon
tallentaminen

Kohdekohtaisten
paivakirjamerkintojen
kayttoonotto

Tiedonkulun ja -
hallinnan kehittaminen
seka niiden
merkityksen
korostaminen

Toimintajarjestelman
luominen
tehtavankuvien,
roolien ja prosessien

selkeyttamiseksi

Olemassa olevan
ohjeistuksen
paivittaminen seka
uusien ohjeiden
tekeminen

Palauteen antaminen
seka tavoitetasojen
luominen

Mittaroinnin
kehittaminen

Maararahakohtaiset
linjanvedot seka
raportoinnin
kehittdminen

Yhteistyon lisddminen
ja palaverikdytanteiden
laajentaminen

Tarve- ja hankekortin
kehittaminen

PTS-suunnitelman ja
tyolistan eriyttaminen
toisistaan

Vastuunjako-
taulukoiden paivitys

Kuva 10. Tutkimuksesta muodostetut jatkotoimenpidesuositukset

Taman tutkimuksen pohjalta voisi jatkotutkimuksena selvittaa toimintajar-
jestelman tehtdvakohtaisia rajapintoja. Lisdksi voisi tutkia eri yksikdiden
osalta sita, millaisia vaikutuksia on organisaation toimimisella kahdessa eri
toimipisteessa. Tata tutkittua tietoa voitaisiin kayttda hyodyksi yhteen toi-
mipisteeseen muuttamisen paatoksissa.

Lisaksi jatkotutkimuksena voisi selvittaa, miten PTS-suunnittelua tehdaan
muissa samantyyppisissa organisaatioissa, esimerkiksi toisessa kunnassa,
seurakunnalla tai valtion kiinteistdissa. Olisi mielenkiintoista, minkalaisia
ongelmia ilmidon liittyy toisissa organisaatioissa ja miten niissa on asioita
ratkaistu.
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8 JOHTOPAATOKSET

Tutkimuskysymys oli: Miten Tampereen Tilapalvelut Oy:n PTS-
suunnitteluprosessia ja sen johtamista voitaisiin kehittaa toimintaymparis-
ton muutos huomioiden? Tutkimuskysymykseen on tarkeda vastata, silla
muuttunut toimintaymparisté on tuonut mukanaan uusia raportointivel-
vollisuuksia kiinteistdjen omistajan suuntaan. Naihin reagoiminen edellyt-
taa PTS-suunnitteluprosessin kehittamista. Tutkimuskysymykseen kyettiin
vastaamaan kattavasti, joten tutkimus onnistui hyvin. Tutkimus eteni ko-
konaisuudessaan suunnitelmien ja aikataulun mukaisesti. Tutkimus ajoit-
tui aikaan, jolloin toimintaymparistén muutoksesta oli kulunut jo reilu
vuosi, ja tassa ajassa haastateltavat olivat jo ehtineet muodostaa laajem-
man kuvan uudesta toimintaymparistosta. Tutkimustuloksiin olisi voinut
saada erilaisia nakdkulmia haastattelemalla pidempaan isannditsijéina toi-
mineita henkiloitd, mutta organisaatiossa henkiléstévaihdoksia on ollut
runsaasti ja tallaisia pitkan kokemuksen tehtadvista omaavia henkiloita ei
tyoskentele enda isdnnditsijan tehtavissa organisaatiossa.

Tutkimukselle oli asetettu muutama merkittava tavoite, joihin kyettiin tut-

kimuksessa vastaamaan hyvin. Tavoitteisiin vastaaminen on esitetty poh-

dinnan aukikirjoitetuissa luvuissa. Tutkimukselle asetetut tavoitteet olivat:

— tunnistaa tdman hetken toimintamallin epakohdat

— tunnistaa vaikuttaako toimintaympariston muutos PTS-
suunnitteluprosessin sisaltoon

— selvittda kohdeisannaitsijan rooli PTS-suunnitteluprosessissa

— tunnistaa prosessissa henkilostda eniten kuormittavat ja aikaa vievat
tyovaiheet

— tuoda esille toiminnan kehittamistarpeita ja ideoita.

Tutkimuksen suunnitteluvaiheessa kartoitettu tietopohja oli riittava ja oi-
kea tutkimuksen sisdltédn nahden, vaikka tietopohjan rajaaminen olikin
haastavaa. Tutkimuksessa tuli esille merkittavaa tietoa useasta eri nako-
kulmasta ja useaa eri tyotehtavaa silmalla pitden, vaikka tutkimus keskit-
tyikin isannditsijan nakokulmaan tutkittavasta ilmiostd. Haastateltavien
vastauksien laajuudesta ja sisallésta naki, ettd he olivat etukateen pohti-
neet teema-alueisiin liittyvia asioita. Haastatteluiden aikana esiin nousi
paljon asioita, joihin normaalin tydkiireen keskella ei ollut tullut kiinnitet-
tya huomiota.

Nelja teemahaastattelua isdnnoitsijoille oli juuri riittdva maara tarkeiden
asioiden esiin saamiseen. Suurilta osin viimeisten haastattelujen aikana
vastaukset alkoivat toistaa aikaisempia ja uusia asioita tuli esille vain hyvin
vahan, ja namakin olivat oikeastaan vain hieman eri nakoékulmia jo esiin
tulleisiin asioihin. Ylemman johdon ndkemykset teema-alueista saatiin riit-
tavalla laajuudella kiinteistopaallikon haastattelusta. Tutkijan nakemyksen
mukaan teemahaastatteluilla keratty aineisto tuotti esiin sen peruskuvion,
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joka tutkimuksen kohteesta oli mahdollista saada. N&in ollen tutkimusta
voidaan pitaa validina.

Laajentamalla haastatteluja tyonjohtajiin sekd muihin rajapinnoissa tyos-
kenteleviin tahoihin olisi voitu saada uusia ndakékulmia tutkittavasta ilmi-
Ostd. Opinnaytetyohon kaytettavissa ollut tutkimusaika ei kuitenkaan riit-
tanyt laajentamaan tutkimusta. Tutkimuksessa esille tulleita asioita voi-
daan hyodyntaa Tilapalvelut Oy:n toiminnassa sekd PTS-suunnittelu-
prosessin kehittamisessa. Tutkimuksen merkittdvimmat johtopaatokset
esitetdadn seuraavaksi kahdella kuvalla. Toisessa on kuvattu teemahaastat-
teluissa esiin tulleita, toiminnan nykytilassa toimivia asioita (kuva 11) ja toi-
sessa kehittamista vaativia (kuva 12) asioita.

Luottamus,
avoimuus ja
yhteistyo

Toimintojen Nykytilassa vdintehtvien

korostaminen

jatkuva toimivia
kehittdaminen asioita

Henkiloston
motivaatio,
tyohyvinvointi
seka
kehittamis-
halukkuus

Kuva 11. Tutkimuksessa esille tulleita PTS-suunnitteluprosessin nykytilassa
toimivia asioita
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Tehtavan-
kuvat ja
roolitus

Linjanvedot,
yhteinen

Edelleen o Tleto—" .
kehitettavat Tl e
toimintamalli tiedon-

ja pdamaara CEE) hallinta

Tiedonkulku

yksikon sisalla

ja yksikoiden
valilla

Kuva 12. Tutkimuksessa esille tulleita PTS-suunnitteluprosessin edelleen
kehitettavia asioita
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RYHMAHAASTATTELUN MATERIAALI

TAMPEREEN ﬁ. \
TILAPALVELUT

PTS-SUUNNITT

Ryhmahaastattelu 27.2.

Tavoite tutkimuksen taustalla

* Tavoitteena on saada Tilapalvelut Oy:n PTS-suunnittelu,
ennakoiva kunnossapito ja varautuminen sellaiselle tasolle, etta
Tampereen kaupungin palveluverkkosuunnittelussa pyst{téén
keskittym&dn kokonaisuuteen ja alueellisiin kehityshankkeisiin.

* PTS-suunnitteluprosessin kehittdminen johdonmukaistaa ja
ohjeistaa my&s esimiesten toimintaa eri tilanteissa.

* Tavoitteena on saada PTS-suunnitteluprosessi kuvattua selke&dksi
ja myyvaksi kokonaisuudeksi myds asiakkailleen sekd
asiakkaiden asiakkaille eli tilojen varsinaisille kayttajille.
Asiakastyytyvdisyyden lisdksi Tilapalvelut Oy:lle on térkead olla
edelldkadvija ja luotettava toimija. PTS-suunnitteluprosessin
kehittdminen on keskeisessd asemassa edelld mainittujen
arvojen vahvistamisessa.
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Ryhmahaastattelutilaisuuden sisalto

+ Keskustellaan PTS-suunnitteluun liittyen asioista, jotka ovat vaikuttaneet (joko
hyvdssa tai pahassa) kohdeisdnnditsijan vuosikorjaussuunnitteluun ja
tydntekoon.

+ Kaytetddn ryhmakeskustelun (2 tuntia) runkona kasitekarttaa.

+ Mik3d on PTS-suunnittelun nykytilanne ja mita on tdhdn mennessa kehitetty?
= Miten kehittaminen on vaikuttanut isannéitsijan nakékulmasta?

« PTS-suunnittelua tehddan tilld hetkelld IGhinnd kahden seuraavan vuoden
aikajdnteelld. Tilaajan puolelta toivotaan parempaa ennakoitavuutta seksd
korjausvelan pienentdmists.

= Mill3 toimenpiteilld tidhdn piastaan?

SUILAVAR BLOA 3 27.2.2000 TAMFEREEH ﬁ.
TILAPALVELUT

Mita ryhmahaastattelun jialkeen?

+ Tutkimuksessa keskitytdan Tampereen Tilapalvelut Oy:n PTS-
suunnitteluprosessiin liittyvien kehitysehdotuksien havaitsemiseen ja esiin
tuomiseen Tilapalvelut Oy:n johtoryhmalle. Ryhmahaastattelussa kootaan
ldhtotietoja ja havaintoja mahdollisista ongelma- ja kehityskohteista.
Teemahaastatteluvaiheessa keskustellaan tarkemmin yksittdisten
tyontekijoiden kesken ryhmahaastatteluista johdetuista teemoista.

+ Teemahaastatteluiden aiheet kohdennetaan sellaisiin alueisiin, jotka tutkija on
kokenut merkittavimmiksi kehityskohteiksi ja henkilostda eniten
kuormittavimmiksi. Haastattelut rajataan tehtdvaksi kohdeisannditsijaille silla
he ovat keskeisessd roolissa tutkimuksen aihealuetta kdsiteltdessa.

+ Teemahaastattelut pyritddn jarjestdmaan huhti-toukokuussa 2019.

+ Tutkimus valmis jouluna 2019.
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TEEMAHAASTATTELUOHIJE JA AIHEALUEET

Tervetuloa teemahaastatteluun!

Teemahaastattelu on tutkimus, jossa keskustellaan ennalta maariteltyjen teemojen, eli
aihealueiden, sisallosta. Tutkijan kanssa kahden kesken kaydyt keskustelut ovat luotta-
muksellisia ja lopulliseen tutkimukseen keskustelun sisdltd muokataan tunnistamatto-
maan muotoon. Tutkija vie keskustelua teemojen osalta tarvittaessa eteenpdin, mutta
on toivottavaa, ettd haastateltavat tutustuvat teemoihin etukdteen seka miettivat ai-
healuetta laajasti omasta nakdokulmastaan.

Teemahaastattelu vie aikaasi noin kaksi tuntia. Keskustelun sisallon kirjaamisessa kay-
tetdan hyodyksi danitysta, mutta danitteita ei sisallyteta lopullisen tutkimuksen aineis-
toon. Alla on lueteltu nelja teemaa, joiden ymparilld keskustelut kdydaan. Teeman li-
saksi kustakin aihealueesta on listattu muutamia tarkempia kokonaisuuksia seka ta-
voitteet keskustelulle.

Isdnnoitsijan ydinosaaminen PTS-suunnitteluprosessissa

Isdannoitsijan tehtavankuvan maarittely PTS-suunnitteluprossiin liittyen
PTS-suunnittelu, sen tekeminen ja aikajanne

Isdannoitsijan rooli ja vahvuudet PTS-suunnitteluprosessissa

[Tavoite: Selvittaa kohdeisannoitsijan rooli PTS-suunnitteluprosessissa.]

Osaamisen johtaminen ja kehittaminen

Toiminnan johdonmukaisuus ja hallinta (odotukset, maararahat, tuki, jarjestelmat)
Isannoitsijan tarkeimmat tehtavat PTS-suunnitteluprosessissa

Koulutustarpeet PTS-suunnitteluprosessiin liittyen

[Tavoite: Tunnistetaan henkilstoa eniten kuormittavat ja aikaa vievat tyovaiheet.]

Toteutettujen muutoksien vaikutukset toimintaan

Muutokset toiminnassa (toimintaymparisto- ja tyoroolimuutokset)

Tyon kuormittavuus

Muutoksien tarpeellisuus

Tyon kokonaishallinta

[Tavoite: Tunnistaa vaikuttaako tehdyt muutokset PTS-suunnitteluprosessin sisaltoon.]

Kehittamisideat

Olemassa olevien ohjeistuksien ajantasaisuus ja loydettavyys
PTS-suunnitteluprosessin eri vaiheiden tarpeellisuus
PTS-suunnittelu palvelutuotteena

[Tavoite: Tunnistaa tdman hetken toimintamallin epdakohdat]




