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1 JOHDANTO

Opinndytetyoni aiheena on kasitelld muutoksenhallintaa johtamisen ndakokulmasta kiinteistoalalla.
Muutokset tuovat yleisesti tarpeen kehittaa nykyista toimintaa, jotta toiminta ei pysahdy. Tarkoitus
on laatia teorian ja haastattelun pohjalta OVV Asuntopalvelut Kuopion (jatkossa OVV Kuopio) toimi-
pisteelle kehittamisideoita muutoksenhallintaa varten. Kehittdmisideat on tarkoitettu auttamaan
alalla tapahtuvien muutoksien kasittelyssa. Naita muutoksia voivat muun muassa olla tyénkuvan
muuttuminen, markkinoiden hidastuminen tai kiihtyminen seka tyohyvinvoinnin laskeminen. Tavoit-
teena on luoda avaimia alalla menestymiseen seka motivoida yrityksen johtoa henkiléstén koulutta-

misessa.

Vuokravdlittdjan tydpaivat eivat ole koskaan samanlaisia ja muutoksiin on oltava valmiina jatkuvasti.
Asuntosijoittaminen on kiinnostanut minua pidemman aikaa, silld lIdhes jokainen asuu edes kerran
eldmassaan vuokra-asunnossa ja siksi valittdjan tyé on mielestani tarkeda. Seurattuani oman tyoni
puolesta alan kehittymista ja muutoksien vaikutusta tyohon seka kirjallisuuteen tutustuttuani, halu-

sin lahted kasittelemadn alan muutoksenhallintaa erityisesti johtamisen nakdkulmasta.

Ilman kykya uudistua, pitkalld tahtdimella yritys ei menesty. Muutokset mahdollistavat organisaatioi-
den pysymisen liikkeessa ja kilpailukyvyn sailyttdmisen. Muutokset eivat aina kuitenkaan ole yksin-
kertaisia ja niiden lapivieminen voi olla hankalaa. Tutkimustiedon mukaan valtaosa muutoshank-

keista valitettavasti epdonnistuu tai tavoitteet jaavat saavuttamatta. (Ilmarinen s.a.)

OVV Asuntopalveluille (jatkossa OVV) on toteutettu monia opinnaytetéita vuosien varrella, mutta
muutoksenhallintaan liittyvia tutkimuksia johtamisen ndkokulmasta ei vield ole tehty. Téma antoi
minulle motivaatiota tutkimustyoni tekemiseen. Halusin tuoda mahdollisimman suuren hyédyn toi-
meksiantajalleni ja uuden nakdkulman esittdmiselld uskon olevan positiivisia ja tuotannollisia vaiku-

tuksia yrityksen seka ketjun toimintaan.

1.1 Taustat

Toimeksiantajana opinnaytetydssa toimii siis OVV Kuopio, jossa suoritin tyéharjoitteluni heidén toi-
mistollaan ja jatkoin myds taman jalkeen tydskentelya vuokraneuvottelijana. Tyénkuvaani kuului
padasiallisesti asuntojen vuokraus. Mydhemmin vaihdoin samoihin tehtdviin Tampereen toimistolle,

jossa tyoskentelen tallakin hetkelld.

Idean opinndytetydhoni sain tydn ohessa kaytavan koulutuksen yhteydessa, jossa kasiteltiin oppi-
mista. Toimeksiantajalta olen ottanut vastaan toiveita sisallontuotantoon. Vuokravalityksessa itse
tyoskentelevana olen huomannut, etta opiskelun ja tydn tasapainottaminen on hyvin hankalaa, silla
tyd on usein kuormittavaa ja vaatii hyvaa keskittymiskykya. Opiskelijan asemassa uskon koulutuksen

tuovan merkityksellisyyttd yrityksen sisalla seka luovan ammattitasoista kuvaa ulospdin. Naissakin
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tilanteissa esimieheltd vaaditaan joustavuutta ja muutoksenhallintaa, silld on molempien edun mu-
kaista pyrkia luomaan tydntekijdlle mahdollisimman joustava tydymparistd seka aikataulutus opinto-

jen loppuun saattamiseksi. Tutkimuksessani perehdytdaan siis myos koulutuksen merkitykseen.

1.2 Tavoitteet

Opinnaytety6n tavoitteena on yrityksen toimintamallin kehittdminen muutoksenhallinnassa. Tarkoi-
tuksena on selvittad, miten OVV Kuopio huomioi muutoksenhallinnan ja taman pohjalta luoda pohjaa
sen kehittamiselle. Vastauksilla tahdottiin tuoda Kuopion toimipisteen koko henkildstélle tietoa nykyi-
sesta tilanteesta: mitka asiat toimivat, mitkd kaipaavat edelleen tydstamista ja mitd halutaan kehi-
tettavan edelleen. Muutoksenhallinnan kasittelyn liséksi tarkedana osana opinndytety6ta on kiinteisto-
alan taustat ja teoria. Myds muut OVV:n toimipisteet voivat hyédyntaa vastauksien pohjalta luotuja
kehitysideoita.

Toimiala ei aina edellytd vuokravalittajan patevyyttd, jonka vuoksi onkin tarkeaa selvittda oman toi-
mipisteen kanta myos koulutuksen merkitykseen, jotta henkilésté osaa luoda itselleen tavoitteita.
Nain myos koko yritys kehittyy. Tavoitteena on, ettd toimeksiantaja oppii hahmottamaan kehittamis-
suunnitelman pohjalta nykyisen muutoksenhallinnan tason ja merkityksen seka huomioida uusien

kdytantdjen mahdollisuudet.

1.3 Tutkimusty®n rajaaminen ja menetelmat

Tutkimustyo tehddan kvalitatiivisena tutkimuksena, joka toteutetaan haastattelemalla. Haastatelta-
vana on OVV Kuopion entinen yrittdjd, joka on samalla myds entinen OVV-ketjun toimitusjohtaja,
Pirjo Timonen. Han aloitti taipaleensa OVV Asuntopalveluilla vuonna 1999 ja onkin tuosta saakka
toiminut yrittdjana Kuopion toimipisteelld aina vuoteen 2019 saakka. Han ehti valissa toimimaan
my&s OVV-ketjun toimitusjohtajana. Vaikka yrittdja on vaihtunut Kuopiossa, Timonen tydskentelee

edelleen Kuopion toimipisteelld.

OVV Asuntopalvelut on toiminut useana vuonna eri ammattikorkeakoulujen opiskelijoille toimeksian-

tajana opinndytetodissa, josta on ollut hydtya monipuolisesti seka toimeksiantajalle etta tydntekijalle.

Menetelmana kdytetdan teemahaastattelua sen vuoksi, ettd kysely on tarkeda esittda toimeksianta-
jan yrityksen sisalld, jotta vastausten perusteella pystytdan luomaan ajatuksia toiminnan kehittami-
seen ja yllapitamiseen jatkon kannalta. Opinndytety6 kasittelee aihetta johtamisen nakdkulmasta,
jonka puolelta ajatusty6ta kaydaan. Esimies voi ottaa opit kdyttéonsa, joka vaikuttaa myds henkilds-

tdn toimintaan ja parhaimmassa tapauksessa parantaa myds heidan hyvinvointiaan.

Teemahaastattelu on puolistrukturoitu haastattelumenetelmd. Ominaisinta sille on haastattelun na-
kokohta, jossa tarkoituksena on kasitella tiettya aihealuetta seké aihepiireja. Teemahaastattelussa
on usein tehty taustatutkimusta haastateltavasta henkildsta ja kysymykset johdettu teoreettisesta

viitekehyksesta. Tarkoituksena on tutkia haastateltavan ajatuksia, tuntemuksia ja kokemuksia. Tassa
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korostuu haastateltavien oma eléamysmaailma ja saadaan tutkittavien aéni kuuluviin. Teemahaastat-

telu voi olla joko kvalitatiivinen tai kvantitatiivinen. (KAMK s.a.)

Tyobssani kerron ensiksi hieman tydn taustoista seka tavoitteista, jonka jalkeen paneudun enemman
toimeksiantajan tietoihin ja kayn ldpi muun muassa vuokrausprosessia. Tyon tdarkeana osana on
myds ottaa selvaa taman paivan asuntosijoittamisesta seka mitd muutoksia alalla on luultavasti tu-
lossa tai mahdollisesti jo kdaynnissa. Asuntomarkkinoiden skaalana kasittelen lahinna koko Suomea,
mutta hieman tarkemmin myds Kuopion aluetta. Kiinteistdalan teorian jalkeen siirrytdan padaihee-
seen eli muutoksenhallintaan. Tasta johdetaan seuraavaksi itse tutkimuksen toteutukseen ja sen

tuloksiin. Lopuksi kdyddan l&pi omaa pohdintaa seka kehitysideat tutkimuksen pohjalta.
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2 OVV ASUNTOPALVELUT

OVV Asuntopalvelut -ketju pyrkii laajentamaan toimintaansa jatkuvasti ja hakee tallakin hetkelld uu-
sia yrittajia joukkoonsa. Padsdantdisena toimeksiantajana toimii siis OVV Kuopio, mutta opinnadyte-
tyolla on tarkoitus luoda ideoita ja auttaa muidenkin toimistojen yrittdjia kehittdmaan liiketoimin-

taansa, muutoksenhallintaa sekd kannustamaan henkiléstdéaan kouluttautumiseen.

2.1  OVV Asuntopalvelut Kuopio

OVV Kuopio on franchising-periaatteella toimiva yritys, joka on aloittanut toimintansa Kuopiossa
vuonna 1999. Ensimmainen OVV:n toimipiste on ehtinyt toimia jo vuodesta 1994 alkaen. OVV-ketju
palvelee talla hetkelld 11 paikkakunnalla. Taman kiinteistdalan yrityksen toimenkuvaan kuuluu yksi-
tyisten sijoitusasuntojen vuokravalitys, hallinnointi seka myynti. OVV Kuopio valittaa vuosittain 850
asuntoa ja asiakkaina on noin 2000 yksityista sijoittajaa, yritystd, yhteista seka taloyhtiéta. Asuntoja
vélitetaan seka Kuopiossa etta Siilinjarvella ja myds muilla [ahialueilla. Vuokraajina ovat paasaantdi-

sesti seka opiskelijat etta tyossdkayvat. (OVV s.a.)

OVV Kuopion toimipisteella toimi pitkaan yrittdjana Pirjo Timonen ja vuonna 2019 uudeksi yrittajaksi
siirtyi Ronja Reinikainen, joka on ollut OVV Kuopion tydntekijana noin kymmenen vuoden ajan seka

ehtinyt tydskentelemaan myds toimitusjohtajan asemassa.

Padasiallisesti vuokranantaja tekee toimeksiantosopimuksen, jolloin hén kustantaa vuokralaisen
saannin eli valityspalkkion, mutta vuokra-asunnon etsijan on myds mahdollista tehda toimeksianto
itse, jolloin han maksaa itse asunnon saamisesta. Kuopiossa on pyritty kuitenkin suosimaan vuok-
ranantajan tekemaa toimeksiantoa, sillda yha harvempi vuokralainen haluaa maksaa valityspalkkiota.
Toimeksiantosopimus on voimassa nelja kuukautta ja se voidaan purkaa molempien osapuolien toi-
mesta valittdmasti. Neljan kuukauden jalkeen sopimus lakkaa tai se voidaan uusia. Valityspalkkiot
vaihtelevat hieman toimipisteittain. Kuopion toimipisteelld perinteisen vuokravalityspalvelun hinta on
yhden kuukauden vuokraa vastaava summa. Tdhdn lisaksi voi saada vuoden takauksen, jossa OVV
takaa vuokralaisen vuokrat yhden vuoden ajaksi, mikali vuokralaisella on maksuvaikeuksia. OVV tar-
joaa myo6s Kokonaispalvelu-mahdollisuuden, johon kuuluu asunnon hoitaminen kuin omansa. Vuok-
ranantajan on myds mahdollista ulkoistaa muuttotarkastukset OVV:lle, Kokonaispalvelussa ne kuulu-

vat toimeksiantoon valmiina. (OVV s.a.)
2.2 Investors House Oyj

OVV Asuntopalvelut -ketju on osa Helsingin pérssiin listattua Investors House Oyj -konsernia. Inves-
tors House on kiinteistdalan yhti®, jonka tarkoituksena on toimia kahdella liiketoiminta-alueella: yh-
tibn oma kiinteistdsijoittaminen seka sijoittaja-asiakkaille tarjottavat palvelut. Konserniin kuuluu
emoyhtion lisdksi aiemmin mainittu vuokravalitysketju OVV, toimitilayhtié IVH Kampus ja rahastoja
tarjoava yhtid, Dividend House. Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj ja IVH Asunnot ovat Investors Housen

osakkuus- ja yhtisyrityksia.
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Konsernin toimitusjohtajana toimii Petri Roininen. OVV Asuntopalvelut -ketju on Investors House
Kiinteistdvarallisuudenhoito Oy:n aputoiminimi, jonka toimitusjohtaja on Marita Polvi-Lohikoski. (In-

vestors House, s.a.)

2.3 Franchising

Yrittdjat.fi-sivustolla kuvaillaan franchisingia kahden itsenaisen yrityksen (franchising-antajan ja fran-
chising-ottajan) valiseksi yhteistyoksi, jossa franchising-antaja luovuttaa toiselle osapuolelle, otta-
jalle, oikeuden kayttaa kehittdmaansa yrityksen liiketoimintamallia eli konseptia maksua vastaan.

Toiminta on kuitenkin jatkuvalla tuella suunniteltua ja valvottua toimintaohjeiden mukaisesti.

Yhteistydssa antaja saa mahdollisuuden liiketoiminnan kasvattamiselle seka sen levittémiselle ja ot-
tajalle franchising mahdollistaa yrittdjyyden. Kaikkien, jotka kuuluvat tiettyyn franchising-ketjuun,
tulee toimia saman konseptin mukaisesti. Kyseessa on yleisesti markkinoilla tunnettu yrityskuva eli
brandi. Heilld on kaikilla yhtendinen tuote- sekd palveluvalikoima. Sivustolla kerrotaan, etta tavoit-
teena on saada asiakaalle samalla laatutasolla samat palvelut riippumatta ketjun yksikosta. (Yrittajat
2014-07-01.)

Molempien osapuolten tulee solmia kirjallisesti franchising-sopimus. Tdssa sopimuksessa kdyddan
lapi yhteistydn periaatteet ja ottaja saa itselleen konseptin kayttdoikeudet. Sopimukset on mahdol-
lista purkaa molempien osapuolten toimesta maardajoin, mutta padasiassa sopimukset ovat jatku-
via. (Yrittajat 2014-07-01.)

Franchising-antaja perii franchising-ottajalta maksuja konseptin kayttdénotosta. Konsepti tuo muka-
naan koulutuksen, ohjauksen, seurannan, tukipalveluita seka moninaiset yhteistydedut, joihin kuuluu
muun muassa tunnettu yrityskuva seka yhteismarkkinointi. Ohjaus ja valvonta kuuluu ketjun jase-
nien toimintaan ja tdlla mahdollistetaan yhdenmukaisuus. Tama aikaansaa liiketoiminnan tuotta-
vuutta jokaiselle ketjun jasenyritykselle. (Yrittajat 2014-07-01.)
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KIINTEISTOALA

Kun katsotaan yhteiskunnallisesta ndkékulmasta, kiinteistdmarkkinoiden keskeisin osa-alue on asun-
tomarkkinat. Jokaisen perustarpeena on luonnollisesti asuminen ja yksityishenkilén tuloista suurin
0sa menee asumiseen, oli se sitten vuokra- tai omistusasunto. Tama johtaa siihen, ettd asumiseen
liittyvia ohjeistuksia on paljon. Sita my0s seurataan ja saddelldan muita osa-alueita perusteellisem-

min kiinteistdmarkkinoilla. (Kaleva, Oikarinen ja Soutamo 2017, 24.)

Asuntosijoittamisen olennainen osa on vuokraustoiminta. Monissa maissa vuokraustoiminta on rajoi-
tetumpaa kuin Suomessa. Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (31.3.1995/481) saatelee asuinra-
kennusten ja -huoneistojen vuokrausta, ja silla linjataan my6s huoneiston kayttéon, kuntoon, vuok-
ran maaraan ja vuokrasopimuksen kestoon seka eri osapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin liittyvia
kysymyksid. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat melko vapaasti sopia keskenaan jarjestelyista,
mutta laki on olemassa silta varalta, mikali tietyistd asioista ei ole sovittu tai riitatilanteita syntyy.
My6s esimerkiksi irtisanomisajat sekd vuokranalennuksen ehdot on merkitty laissa. (Kaleva ym.
2017, 34.)

Vuokrausprosessi

OVV:lla vuokrausprosessi alkaa toimeksiannolla, kun vuokranantaja haluaa laittaa asuntonsa vuok-
ralle. Mikali kyseessa on jo aiemmin samassa yrityksessa vuokrattu huoneisto, vuokrausprosessi

kdynnistyy vuokralaisen irtisanomisesta. Tiedot katsotaan sahkdisessa jarjestelmassa vuokrananta-
jan kanssa oikeiksi ja keskustellaan yhdessa vuokran suuruus sopivaksi markkinatilanteeseen peila-

ten.

Vuokrausprosessin alussa tulee huomioida tarkasti myos taloyhtion tiedot, mikali kyseessa on esi-
merkiksi vanha taloyhti6. Tallgin tarvitaan tieto siité, onko mahdollisia remontteja tulossa ldhiai-
koina, jotka voisivat vaikuttaa vuokralaisen asumiseen. Vuokranantajan tulee toimittaa vuokraustoi-

mintaa harjoittavalle valittajalle isdnnditsijantodistus, josta kay ilmi omistajuus.

Toimeksiantosopimuksen allekirjoituksen jalkeen asuntoilmoitus julkaistaan netissd, jossa asunnosta
kiinnostuneet voivat jattda yhteydenottopyynnoén tai olla suoraan yhteydessa valittdjaan esimerkiksi
puhelimitse. Asunnon voi vuokrata joko kuvien ja tietojen perusteella tai asuntonaytén kautta. Haki-
jan tulee jattaa asuntokohtainen hakemus, johon hédnelta vaaditaan tarvittavat henkilétiedot. Jokai-
selta hakijalta pyydetaan henkilétunnus, silla kaikilta hakijoilta tarkistetaan luottotiedot. Luottotieto-

jen tarkistaminen on yksi tarkeimmistd vuokrausprosessin vaiheista.

Viélittdja kasittelee hakemuksen ja esittelee hakijan vuokranantajalle. Mikali vuokranantaja haluaa
vuokrata asunnon tata hakevalle, OVV ilmoittaa asiasta hakijalle ja laatii vuokrasopimuksen molem-
mille osapuolille allekirjoitettavaksi. Vuokrasopimuksen voi allekirjoittaa joko paikan paalla, sahkai-

sesti tai postitse. Sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen OVV vahtii, ettd vuokralainen on maksanut
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vakuuden ja hankkinut kotivakuutuksen asuntoon. Ennen avaintenluovutusta, vuokralaisen tulee toi-

mittaa naista molemmista tositteet OVV:lle.

3.2 Vuokrasuhde

Vuokrausprosessin paatyttya siirrytdan vuokrasuhteeseen. Vuokrasuhteen aikana seka vuokrananta-
jalla etta vuokralaisella on mahdollisuus olla yhteydessa valittajaan vuokraukseen liittyvissa asioissa.
Vuokranantaja voi muun muassa valtuuttaa OVV:n tekemdan vuokralaiselle vuokrankorotusilmoituk-

sen.

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat keskendan sopia tilanteen mukaan vuokrattavan huoneiston
kuntoa, kadyttoa ja kunnossapitoa koskevista vastuista, velvoitteista seka oikeuksista. Sopimus ei kui-
tenkaan voi olla sellainen, joka rajoittaisi vuokralaisen oikeuksia vahingonkorvaukseen tai alennet-
tuun vuokraan sellaisen puutteen vuoksi, joka ei aiheudu vuokralaisen oman velvollisuuden laimin-
lyénnista. Yllapitovastuu jaa lahes jokaisessa tapauksessa kiinteisténomistajalle. (Kaleva ym. 2017,
35.)

Vuokralaisen ja vuokranantajan tulee maarittda asuinhuoneiston vuokran suuruus vuokrasopimusta
tehtdessa seka vuokrasuhteen aikana, mikali sité halutaan muuttaa. Vuokran tarkistamisesta voi-
daan sopia vapaasti, kunhan se on sopimuksessa mainittuna. Vuokraa voidaan korottaa muun mu-

assa prosenttimaaraisesti. (Kaleva ym. 2017, 35.)

Lain mukaisesti vuokrasopimus voi olla joko toistaiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen. Tois-
taiseksi voimassa oleva sopimus on voimassa toistaiseksi, mikali muuta ei ole sovittu ja sopimus
paattyy vasta irtisanomisen jalkeen. Sen sijaan mdaraaikainen sopimus on maaratty paattymaan
tiettyyn paivédn mennessd. Asuinhuoneiston vuokrauslaissa on maaritelty seké vuokralaiselle ettd
vuokranantajalle irtisanomisajat, joita kummankin osapuolen tulee noudattaa. Vuokralaisella on aina
yhden kalenterikuukauden irtisanomisaika. Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasuhteen irtisanomis-
aika on ensimmaisen vuoden aikana kolme kuukautta ja vuoden taytyttya kuusi kuukautta. Irtisano-

misaikoja ei voida toisin sopia vuokralaisen vahingoksi. (Kaleva yms. 2017, 35.)

Maaraaikaisen vuokrasopimuksen paattymiseen voi kuitenkin saada tuomioistuimelta luvan, jolla so-
pimuksen pystyy irtisanomaan. Tama kaytantd on tarkoitettu vain poikkeustilanteisiin, jossa vuokra-
suhteen jatkaminen ndhtdisiin kohtuuttomana jommankumman osapuolen kannalta. Tallaisena poik-
keustilanteena voidaan pitda esimerkiksi sairastumista, joka vaatii pitkdaikaista sairaalahoitoa. Mikali
tuomioistuin antaa luvan irtisanomiselle, tulee toisen osapuolen suorittaa kohtuullinen korvaus irtisa-

nomisesta karsivalle osapuolelle. (Kanerva ja Kuhanen 2011, 36-37.)

My6s vuokranantaja voi purkaa vuokrasuhteen ilman irtisanomista, mikéli huoneistoa kaytetaan so-
pimuksen vastaisesti (Kanerva ym. 2011, 37). Vuokrasuhteen purkamiseen voi johtaa muun muassa

vuokrarastien kertyminen, huoneistossa tupakointi seka hiljaisuuden aikaan hairikdinti.
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3.3 Nykytilanne

Asuntosijoittajan tulee osata maarittaa omat kriteerinsa. Asuntosijoittajan sijoituskohteiden tarkeim-
mat kriteerit tdna paivana vastaa seuraaviin kysymyksiin: Mitd ostan? Mista ostan? Mita kohteelle
tulisi tehda, jotta se menisi parhaiten vuokralle? Haluttu tila on se, jossa on vahiten riskeja. (Keller,
2005, 28.) Kiinteistdtoimiala on Suomessa kokonaisuudessaan kansantaloudellisesti merkittava. Kiin-

teistdja tarvitaan yrityksen kayttoon ja kansalaiset kodeikseen. (Kasso 2011, 129.)

OWV ketjun toimitusjohtaja Marita Polvi-Lohikoski (2020-03-06) kertoo lehdistotiedotteessa, etta
Suomessa on vakiintunut kasitys kaupungistumisesta. Han kertoo myos, ettd tulevaisuustutkija
Mikko Dufva on pohtinut kaupungistumistrendin vastavoimana maallemuuttoa. Kaupungistumisella
tarkoitetaan hakeutumista hyvien kulkuyhteyksien varrelle, eika valttamatta sitd, ettd muutetaan
isoihin kasvukeskuksiin kuten esimerkiksi Helsinkiin, Tampereelle tai Turkuun (Polvi-Lohikoski 2020-
03-06).

Sijainti on tana paivana yha tarkeampi osa vuokra-asumisen paatoksenteossa. Monelle myds omis-
tusasuminen jollakin tietylld paikalla voi olla melkeinpa mahdotonta, mutta vuokra-asuminen onkin
mahdollista. Padkaupunkiseudulla arvostetaan entistd enemman asunnon sijaintia raiteiden varressa.
(Viljamaa 2019-10.) Ihmiset kayttavat nykyisin suuren osan tuloistaan asumiseen ja syyna tahan ei
ole pelkdstaan vuokratason nouseminen vaan viime vuosien lisdantynyt tarjonta on hidastuttanut

vuokrien nousua.

Osaltaan asuntorakentamisen vahvaa suhdannetta ovat olleet mahdollistamassa taloyhtidlainat,
jotka ovat osoittautuneet toimivaksi tavaksi niin uudiskohteiden rakentamiseen kuin korjaustenkin
rahoittamiseen. Taloyhti6lainat ovat mahdollistaneet uusia ratkaisuja, mikd on edesauttanut myds
rakennusalan kehitysta. (Viljamaa 2019-10.)

2010-luvun aikana on saatu huomata vuokra-asumisen laaja suosion kasvaminen. Tilastokeskuksen
mukaan Suomen vakituisesti asutuista asunnoista lahes kolmaosa oli 2017 vuoden lopussa vuokra-
asuntoja. Samalla kun omistusasumisen osuus on pudonnut noin kahdella prosenttiyksikélla, vuokra-
asuntojen maara on kasvunut yli 100 000 asunnolla jo ainoastaan 2010-luvun aikana. (KTI 2018-11-
14.)
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KUVIO 1. Vékiluvun muutos (Viljamaa 2019-10.)

Kuviossa 1 on esitetty tilastollinen arvio siitd, millainen vakiluvun muutos tulee olemaan 2019-2040.
Kuviosta voidaan selkeasti huomata, ettd suurimmissa kaupungeissa muutos ennustetaan olevan
kasvussa, kun taas pienemmilla paikkakunnilla kuten Mikkelissa, vakiluvun odotetaan edelleen véhe-

nevan.

Rakentaminen on edelleen kdynnissa vilkkaasti ja vuonna 2019 alkavia projekteja on ollut erittdin
paljon. Kuitenkin lupamaarien kehitys vaikuttaa siihen, ettd vuonna 2020 esimerkiksi kerrostalojen
rakentaminen on vahentymassa monilla tuhansilla. Aloitusmaarien luvat ovat laskeneet nopeasti,
silld vuonna 2019 tammi-heindkuun aikana on tultu alaspdin 20 prosenttia. Talouskasvun jatkuminen
tukisi kuitenkin rakentamisen kysyntaa. Mikali asuntorakentaminen vahenee, silloin myds taloyhti6-

lainojen nostot vahenevat. (Viljamaa 2019-10.)

My6s vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan kasvu on kasvattanut vuokra-asumisen osuutta.
Vuonna 2010 ARA-vuokra-asuntojen osuus oli 48 prosenttia kaikista vuokra-asunnoista. Vuoteen
2017 mennessa niiden maara oli laskenut 55 000 asunnolla ja osuus oli vain 36 prosenttia kaikista
vuokra-asunnoista. Talla aikaa mahdollistui vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kasvu. Omistus- ja

vuokra-asumisen vierella asumisoikeusasuminen on jaanyt vahemmalle suosiolle. (KTI 2018-11-14.)
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KUVIO 2. Vuokra-asuntojen kehitys kunnissa (Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot/Asuntovaeston

lukumdara: kaikki vuokra-asuntokunnat, 26.4.2020)

Vuokra-asuntokannan kehitysta kunnissa voidaan seurata kuviosta 2, jossa ndkyy tasainen kehityk-
sen kaari. Siind missa vuonna 2008 vuokra-asuntojen maara Suomessa laheni 1 300 000 huoneistoa

kohti, kymmenen vuoden paasta, vuonna 2018, maara oli kasvanut jo liki 1 450 000 asuntoon.

Kuopiossa asuntojen keskimaarainen markkinointiaika on hieman noussut, joka todennakdisesti na-
kyy tulevaisuudessa vuokratason tasaantumisena. “Yliopistokaupungin kehitys on 2000-luvun aikana
ollut ripeaa. Julkisia investointeja on tehty ja yliopiston toimintoja on siirretty kaupunkiin. Kuopion
kokonaisvuokrat ovat samaa tasoa kuin Tampereella ja Turussa. Kuitenkin markkinointiajat ovat ver-
rattain lyhyita ja asunnot ovat myds naita verrokkikaupunkeja edullisempia. Kaupunkiin valmistuu
Iahiaikoina runsaasti lisaa opiskelija-asuntoja, mika todennakdisesti vaikuttaa vuokra-asuntomarkki-
naan. Kuopio on Itd-Suomen “padkaupunki”, mika tekee siitd kiinnostavan kohteen myos jatkossa.”
(Viljamaa 2019-10.)

Vuokravalitykseen on myds kevaalla 2020 vaikuttanut Suomeen rantautunut koronavirus. Virus on
todettu seka ihmisilla ettd eldimilla, tdma aiheuttaa sairastuneilla hengitystieninfektion. Osa on jopa
johtanut kuolemaan saakka. (THL 2020-04-27.)

Suomessa riski tartunnan saamiselle on noussut ja eniten tartuntoja on Uudenmaan alueella. Hallitus
on tehnyt linjauksen, jonka mukaisesti muun muassa julkisia kokoontumisia on rajoitettu. (THL
2020-04-27.) Tama vaikuttaa myos yritysten toimintaan, jonka vuoksi OVV:lla on otettu monen
muun yrityksen tavoin etatydskentely kdytantéon tarpeen vaatiessa jokaisella toimipisteelld. Osassa
toimistoista kuitenkin vaatii ainakin yhden henkildn lasndolon, silléd esimerkiksi avainten luovutusta ei

Voi suorittaa etana.
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OVV-ketju on viruksen myéta vahentanyt fyysisia kontakteja mahdollisimman minimiin, jolloin muun
muassa asuntojen esittelyt ovat jadneet vahaisiksi tai jopa tdysin pois. Moni ei ole valmis sitoutu-

maan vuokraamaan asuntoa ilman asunnon esittelya, joka vaikeuttaa asunnon vuokrausta, joka na-
kyy paikoin myos tuloksessa. Asiakkaan tarpeisiin on pyritty vastaamaan paremmilla kuvilla seka vi-

deoilla, jotta mahdollisimman moni pystyisi vuokraamaan asunnon ilman paikan paalla kayntia.

OVV Asuntopalvelut Tampereen toimistolla tydskennellessani olen pyrkinyt seuraamaan mahdollisia
muutoksia, joita virus voisi aiheuttaa asuntosijoittamisen nakdkulmasta. Vaikka kaytantja on muu-
tettu, asuntojen kysyntd on Tampereen alueella pysynyt vield samalla tasolla. Tulevaisuus nayttaa
kuinka paljon viruksella on ollut kaiken kaikkiaan vaikutusta vuokravalitykseen, tdssa vaiheessa on

vield vaikea ennustaa seurauksia.

Asuinhuoneiston vuokrauksessa on tand paivana tarkeda, etta vuokranantaja kokee harjoittamansa
toiminnan kulloisissakin olosuhteissa pitkalla aikavalilla kannattavaksi. Vuokralaisen tulee puolestaan
saada maksamansa vuokran vastineeksi sovittua vastaava asunto ja turvattu vuokrasuhde. (Hieno-
nen, Kinnunen ja Viita 2015, 13)

Moni asia my0ds tyonkuvassa tulee tulevaisuudessa todennakoisesti muuttumaan, mutta on myoés
olemassa paljon hyvaksi todettuja kdytantdja, jotka ovat vakiintuneet ja niiden pysymisesta pidetaan
kiinni. Digitalisaation edetessa yha pidemmalle, voidaan sahkdistda suurin osa palvelusta. Moni kui-
tenkin kokee my6s kasvokkain tapahtuvan kanssakaymisen tarkeéna osana asiakaspalvelua eika se

varmasti taysin katoa koskaan valitystyon parissa.

3.4 Kaupungistuminen

Vuokra-asuntojen kysynndn kasvamiseen vaikuttaa kaupungistuminen. Kotitalouksien liséantynyt
liikkuvuus ja asuntojen korkeat hinnat ovat yksi syy vuokra-asumisen suosioon suurissa kaupun-
geissa kuten esimerkiksi Helsingissa ja Tampereella. Tastd syystd monella ei ole taloudellisesti varaa
hankkia itselleen omistusasuntoa. Moderniin elamantyyliin kuuluu myds omistamisen tarpeen vahen-

taminen jakamis- ja kierratystalousilmididen myo6té. (KTI 2018-11-14.)

Kaupunkialueiden kasvu ja laajeneminen yleistyy koko Suomessa, mutta kasvuvauhti vaihtelee alu-
eellisesti merkittévasti. Vaestd asuu 5-10 vuoden paasta sielld, missa suurin osa véestosta tallakin
hetkella. Arviolta noin 2/3 osaa vaestosta asuu Helsinki-Tampere-Turku —kasvukolmion alueella ja
niiden laajalla vaikutusalueella. Muut suuret keskittymat ovat pohjoisessa Oulun, pohjalaiskolmiossa
Vaasa-Seindjoki-Kokkola, Jyvaskyldn, Kuopion ja Joensuun vaikutusalueilla. Lisdaksi on pistemaisid
keskittymia ympari maata esimerkiksi poikkeuksellisen hyvan tydpaikka- tai toimialakehityksen tai

matkailun ansiosta. (Hanninen 2017-03-05.)

Muuttoliikennetta nakee myoés kaupunkien sisdlld keskustan laheisyyteen. Tahan vaikuttaa vaeston
ikadntyminen. Vanhemmat ihmiset haluavat lahemmas palveluita seka erityisesti kerrostaloihin. (Vil-

jamaa 2019.) Suurissa kasvukeskuksissa vaestdon keskimaarainen ikdluokka on kuitenkin nuorempaa,
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mika edistda vuokra-asumisen suosiota. Naissa suurissa kaupungeissa vuokra-asuntojen tarjonta on
hyvin monipuolista. Eri kohderyhmilld on varaa valita erilaisista hinta-, sijainti- ja laatuvaihtoeh-
doista. Tiiviimpdan asumiseen joudutaan kaupungistumisen myéta, joka johtaa myos yksityisen ja
julkisen tilan sekoittumiseen. (KTI 2018-11-14.)

Asumismieltymyksissa on ollut suuri muutos 2010-luvulla. Verojarjestelma ohjeistaa omistusasumi-
seen, mutta silti yhd useampi osa ihmisista suosii vuokra-asumista itselleen parhaiten sopivana asu-
mismuotona. Vuokra-asumisen helppous ja vaivattomuus on alkanut kiinnostaa monia, eika asumis-

muotoa pideta enda statuskysymyksena kuin joskus aikaisemmin. (Viljamaa 2019-10.)

3.5 Asuntojen hintojen kehitys

Asuntojen hintojen kehityksessa voidaan huomata selkeda noususuhdannetta, joka on ollut nou-
sussa jo pidemman aikaa. Vaikka hinnat ovat nousussa, tulee muistaa, ettd ajan kuluessa rahan
arvo myds lahtee laskuun. 1990-luvun lamassa oli suuri vaikutus asuntojen hintoihin, jolloin hinnat
laskivat rajusti. Laman jalkeen vuoden 1992 lopulla hinnat olivat nousseet huimat 166 prosenttia

pelkastaan paakaupunkiseudulla ja 72 prosenttia muualla Suomessa. (Orava ja Turunen 2013, 25.)

Asuntojen hinnoille tyypillista on trendikkyys ja kohtuulliset hintavaihtelut lyhyen ajan sisélla. Varsin-
kin yksididen hintojen kehitykseen on vaikuttanut merkittavasti Helsingin kasvava muuttoliike. Niiden
hinta on noussut viimeisten 25 vuoden aikana reilusti. Samalla, kun Helsinki tayttyy uusista asuk-
kaista, Kouvolassa vakiluku on vdhentynyt ja hinnat ovat laskusuhdanteessa. Asuntosijoittajan nako-
kulmasta on tarkeaa osata valita kaupunki oikein, silla erot kaupunkien seka kaupunginosien valilla

ovat suuria. (Orava ja Turunen 2013, 29.)

Matalalla korkotasolla on suuri merkitys asuntojen hintatasoon. Téama on mahdollistanut sen, etta
lainaa on saanut helposti ja vield halvalla. Kevaalld 2013 Suomen yleisimmin kaytetty lainojen viite-
korko, 12 kk Euribor, teki historiansa toiseksi alimman noteerauksen. Matala korkotaso ei kuitenkaan
saily ikuisesti ja korkotaso voikin yllattda monet tulevien vuosien aikana. (Orava ja Turunen 2013,
29.)

Vuosien 1978-2008 valisena aikana kansainvalisesti katsottuna, hintojen nousu on kaikista voimak-
kainta tiheasti asutuilla seuduilla. Nailla alueilla rakennustilaa on enaa vahan jaljelld. Hintojen nou-
suun nailla alueilla suurimpia tekijoita ovat edelld mainittu kaupungistuminen, kohonnut tulotaso

seka vaeston kasvu. (Orava ja Turunen 2013, 30.)
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KUVIO 3. Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys asunnon koon suhteen (PTT 2020-01-29.)

Kuviosta 3 huomataan, ettd vuoden 2015 jalkeen kaksioiden ja kolmioiden seka sitd suurempien
huoneistojen hintakehitys on yhdenmukaistunut. Helsingissa vuonna 2019 huomattiin yksididen ja
kaksioiden ero hintakehityksessa: yksididen hinnat ldhtivat niin nopeaan nousuun, ettd ne nousivat
yli kaksi kertaa nopeammalla vauhdilla kuin kaksioiden hinnat. Myds kolmioiden ja suurempien asun-

tojen hintakehitys meni kaksioiden edelle huomattavasti Helsingissa. (PTT 2020-01-29.)

Vuonna 2019 muualla Suomessa tasaantui ero yksididen ja muiden kokoluokkien asuntojen hintake-
hityksen valilla. Pienet huoneistot, kuten yksiét, ovat saaneet suuren suosion vuosien varrella ja kas-
vukeskuksissa niiden hinnat ovatkin kasvaneet muita asuntoja nopeammin. Suomen suurimmissa
kaupungeissa, lukuun ottamatta Helsinkid, pienten huoneistojen tarjonnan kasvaminen on pysaytta-
nyt hintakehityksen levidmisen verrattuna isompien huoneistojen hintakehitykseen. Uudiskohteiden
myoéta yksididen tarjonta on myds kasvanut Helsingissa, mutta sita ei ole kuitenkaan ollut tarpeeksi,
jotta se voisi estda hintakehityksen laajan eriytymisen. (PTT 2020-01-29.)

Muutamista pienistd notkahduksista huolimatta, asuntojen hinnat ovat kuitenkin paaasiassa nous-
seet viimeisimpien 17 vuoden aikana Suomessa. Viimeisin yli 5 prosentin lasku nahtiin 1995, josta
on siis jo pitka aika. On kuitenkin oletettavaa, etta hinnat eivat vuodesta toiseen ainoastaan nouse.
Asuntosijoittajan tulee huomioida, etta arvonnousun varaan ei tulisi ainoastaan laskea. Asuntojen
hintojen kehityksen ennustaminen on kuitenkin mahdotonta eikd kukaan voi tietda varmaksi seuraa-

via kaanteita. (Orava ja Turunen 2013, 31.)

Toimialan koulutus

Toimin itse talld hetkelld vuokraneuvottelijana, silla minulla ei ole vuokravalittdjan patevyytta. Aino-
astaan kiinteistonvalittajankokeen tai vuokrahuoneiston valittajakokeen suorittaneella henkilélla on
oikeus kayttaa nimiketta vuokrahuoneiston valittaja tai lyhennettd LVV. Sama patee myos kiinteisto-
valityksessd, ainoastaan kiinteistonvalityskokeen hyvéksytysti suorittanut henkild voi kayttaa nimi-
ketta kiinteistonvalittaja tai lyhennetta LKV. (HE 196/2012.)
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Vastaavalla hoitajalla tulee huolehtia siita, etta valitystoiminnassa noudatetaan jatkuvasti hyvaa vali-
tystapaa seka toiminta on lainmukaista. Valitysliikkeen jokaisessa toimipisteessa tulee olla valitystoi-
mintaan osallistuva henkil6 ja hanella on oltava sama patevyys kuin vastaavalla hoitajalla. My6s
muut valitysliikkeen toimintaan osallistuvilta henkilGilta edellytetdan riittdva ammattitaito ja vastaava
hoitaja on tastd vastuussa. (HE 196/2012.)

Yleisimmat tutkinnot, joita asuntosijoittamisen saralla tydskentelevat omaavat, ovat LVV-, LKV- seka
KiAT-tutkinnot. Lyhenne LVV tarkoittaa laillistettua vuokrahuoneiston valittajaa. LKV taas tarkoittaa
laillistettua kiinteistdnvalittajaa ja KiAT on kiinteistonvalityksen ammattitutkinto. Tassa tutkinnossa
osaaminen naytetdan ja arvioidaan tydpaikalla tybtehtavien avulla toisin kuin LVV- ja LKV-tutkin-
noissa suoritetaan kirjallinen koe. KiAT-tutkinto ei oikeuta kiinteisténvalitttdja-nimikkeen kayttoon.
(Heikkinen 2016-04-08.)

Valittajan tyota ohjaa hyvin Hyva valitystapa, jonka tarkoituksena on joustavasti ohjeistaa siihen,
miten valittajan tyota olisi hyva tehda. Ammattitaitoa korostaa myos aktiivinen lainsaadannén seu-
raaminen. Myos oikeuskaytannon seka alan kehityksen seuraaminen on tarkeaa. Jatkuva ja saanndl-
linen kouluttautuminen ovat edellytyksia ammattitaidon ylldpitémiseksi seka kehittamiseksi. (Heikki-
nen 2016-04-08.)

Hyvan ammattitaidon saavuttamiseksi tulee Hyvan valitystavan lisaksi valitystydssa myds noudattaa
lakia. Lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta sovelletaan sopimukseen, jolla esimerkiksi huoneisto
vuokrataan jonkun toisen kayttdéon eli asumiseen, tastd syntyy asuinhuoneiston huoneenvuokrasopi-
mus. Vuokratun asunnon kayttétarkoitus maardytyy sovitun padasiallisen kdytdon mukaan. (Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta 1995, §1.)

Vaikka valitystoiminnan harjoittamiseen edellytetaan tarvittavat patevyydet, hyvan esimiehen piir-
teita on kouluttautumiseen kannustaminen ja sen mahdollistaminen. Organisaation sisalla tapahtuu
usein jatkuvasti muutoksia ja henkiléston tulee olla siihen my6s valmiina. Henkildstén vastuulla on
usein uusien tyontekijoiden kouluttaminen, joka onnistuakseen edellyttad kouluttajan tarpeen vaati-
maa ammattitaitoa sekd organisaation sisdisten toimijoiden hallintaa. Tadma antaa hyvét edellytykset

jatkon kannalta seka kouluttajalle ettd koulutettavalle.
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4 MUUTOKSENHALLINTA

Muutos herattda usein pelkoa ja halutaan vastauksia moniin eri kysymyksiin. Jarvinen (2016, 101)

on listannut paaasilliset kysymykset, joita muutokset saattavat herattaa:

e Mita ovat muutoksen perusteet ja lahtékohdat?

e Mihin muutoksella pyritdan ja mitkd ovat sen tavoitteet?

e Mitd hy6tya muutoksesta on?

e Miksi ei voida jatkaa entiselld tavalla?

e Miten muutos toteutetaan kaytannossa?

o Padseekd henkildstd vaikuttamaan muutoksen suunnitteluun ja toteutukseen?

e Miten huolehditaan, ettei muutos johda huonompaan suuntaan?

Monet organisaatiot ohittavat ensimmaisen térkedn askeleen: muutoksen maaritteleminen ja kriitti-
nen arvio organisaation tavoitteista, jotta muutos vie yrityksen oikeaan suuntaan strategisesti, talou-
dellisesti ja eettisesti. Tama vaihe voi myds auttaa maarittdmaan muutoksen arvon. (Courtney
2016.)

4.1 Muutosjohtaminen

Muutosjohtaminen on muutoksen edellytys. Oikein tehdylld muutosjohtamisella voi olla merkittavia
vaikutuksia: muutokseen liittyvat kustannukset voivat olla oletettua pienemmat, innovaation ja tuot-
tavuuden paraneminen seka henkiléston hyvinvoinnin tukeminen muutostilanteissa. Muutoksen ai-
kana tapahtuva johtaminen mahdollistaa téiden sujuvuuden muutoksen aikana ja sen jalkeenkin.
Muutos astuu voimaan silloin, kun henkildstd on mukana toteuttamassa muutosta yhdessa ja konk-

reettisten muutoksien muodossa. (Ilmarinen s.a.)

Muutosjohtamiseen tarkoitettujen resurssien osoittaminen jatetaan helposti huomiotta, koska muu-
tosalue ei ole ymmarretty. Rajoitetut aikataulut estdvat usein kokonaisvaltaisten muutossuunnitel-
mien luomisen ja kaikkien erilaisten sitouttamistoimintojen koordinoinnin, joita tarvitaan muutoksen
onnistumiseen. Muutoksenhallinta ndhddan sitten lisdkustannuserana, joka on helppo leikata projek-
tin budjetista, vaikka sen kustannukset ovat yleensa marginaalinen osa kokonaiskustannuksista.

(Tirronen, Poikela, Jaskari ja Pakkanen s.a.)

Muutoksen johtamisen ensimmainen vaihe on lahtdkohdat. Talla tarkoitetaan ajattelutapojen seka
resurssien ja liilketoiminnan ymmartamistd, joissa muutosta toteutetaan. Sen tarkeimpana ajatuk-
sena on kokonaisuuden hahmottaminen ja rakentaminen. Niiden jasenteleminen on muutos proses-
sin tarkein vaihe ja silla on eniten vaikutusta my&hemmin muutoksen kulussa, sisalléssa ja toiminta-
mallissa. Kokonaiskuvaa joudutaan usein kuitenkin tdésmentamaan jatkuvasti koko muutoksen ajan.

(Ilmarinen s.a.)
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Muutoksen tarkea ndkdkulma on oppiminen ja se on edellytys muutoskyvyn lisdantymiselle. Tulee
myds katsoa aikaisempaa toimintaa ja tarkastella mitd muutoksia organisaatiossa on kayty lapi ja
mita ne ovat opettaneet. Erityisen tarkead tdma on johto- tai muun muutosta toteuttavan ryhman
tehtdavaksi, mutta muutoskokemuksista tulee myds keskustella tyéyhteison kesken. Muutoksien lapi-

kdyminen yhdessa auttaa niiden kasittelemista. (Ilmarinen s.a.)

Valmisteluvaihe on seuraava muutosprosessin vaiheista. Valittujen lIdhtokohtien pohjalta Iahdetdaan
etenemaan suunnitteluun. Tassa vaiheessa on tarkedaa huomioida muun muassa muutostarve, ta-
voitteet seka seuraukset. Muutoksen kohderyhméat kaydaan lapi eli ketka kaikki ovat muutoksen
kohteena. Kohderyhmia voi olla muun muassa johto, esimiehet, yrityksen eri osastot, eri henkilosto-

ryhmat, luottamusmiehet seka asiakkaat ja muut sidosryhmat. (Ilmarinen s.a.)

Valmisteluvaiheesta siirrytdan muutoksen toteuttamiseen, jossa suunnitellut asiat sovitetaan kaytan-
téon. Esimiehen rooli nousee tarkedan asemaan erityisesti toteuttamisen vaiheessa, silla heilld on
velvollisuus johtaa konkreettisia tekoja ja ohjata henkiléstéa muutoksen mukana. Tama vaihe voi
olla monin puolin kuormittava, silla henkildsto joutuu opettelemaan uusiin kaytantéihin ja luopu-
maan vanhoista, joihin on useimmiten totuttu. Muutoksen onnistuminen taataan vahtimalla, etta
henkildstdn tydhyvinvointi sailyy ja mahdollistetaan riittdva kouluttautuminen asian tiimoilta. (Ilmari-

nen s.a.)

Muutoksenkin hetkelld johtaminen voi kohdata ristiriidan: esimiehen tulisi huolehtia, etté jokainen
osaa toimintatavat ja toimivat yrityksen paamaarien sekd kaikkien mahdollisten maarayksien mukai-
sesti ilman, mutta kuitenkin niin, etta henkildstdn itsenadisyytta kunnioitetaan eika heiltd vaadita lii-
koja. Myos liikka neuvominen ja kaskeminen eivat ole hyddyksi. Tahan soveltuva kdytanté on johta-
misessa tavoitteiden ja sopimusten kautta toimiminen. Tassa sovitaan yhdessa esimiehen ja tiimin-
vetdjan kanssa tavoitteista ja muut osapuolet saavat sopia menetelmista ja ty6tavoista, joilla tavoit-
teet saavutetaan. Ndin esimies pitad kiinni perustehtavastaan ja tavoitteistaan samalla, kun han ar-

vostaa muiden osaamista seka antaa vapauksia ja luottamusta. (Jarvinen 2016, 106.)

Esimerkkitapaus: Joskus kiinteistonvalityksen ja vuokravélityksen saralla asunnon myynti tai uudel-
leen vuokraus voi pitkittyd, silla kiinnostuneita ei 16ydy. Vaihtoehtona on mahdollista odottaa viela
asialle tapahtuvan jotain, toimeksiantaja vaihtuu ja toimeksianto paattyy. (Loikkanen 2014, 54.) Tar-

vitaan kykya toteuttaa seka hallita muutosta.

Muutoksen tullessa ajankohtaiseksi, on merkittévaa huomioida ajattelutavan muutos. Ainoastaan
muutoksen johtaminen ei riitd, vaan on myds johdettava niité henkildita, joita muutos koskettaa.
Onnistuessaan muutosjohtaminen on toisiinsa kietoutuvien ulottuvuuksien huomioimista. Heti alku-
vaiheessa on saatava vastaus seuraaviin kysymyksiin: miksi tata muutosta tarvitaan? Mika on muu-
toksen pyrkimys ja kuinka yrityksessa pyritddn saavuttamaan asetetut tavoitteet ja paamaarat?
(Luomala 2008, 5.)
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Onnistuneessa muutoksenhallinnassa on tarkeda luoda muutossuunnitelma. Se sisdltda tavoitteet,
tarkeimmat toimenpiteet, tekijat seka aikataulutuksen. Suunnitelmassa tulee huomioida eteneminen,
jossa on listattuna seka epaviralliset toiminnot ettd tulevat tapahtumat. Muutosten hallinnoinnissa
tulee kiinnittad huomio yksildiden seka pienryhmien kokemuksiin ja tuntemuksiin seka tavoitteena
on toimia sellaisella tavalla, jolla saadaan kaikki henkil6t ilmaisemaan oman nakékantansa muutok-
sesta. (Luomala 2008, 6.)

Ketterasti oppivassa organisaatiossa tyontekijat tuntevat yhteisen tavoitteen tai paamaaran, jotta he
osaavat kohdentaa huomionsa oikeisiin asioihin. He osallistuvat keskusteluun yhteisesta tulevaisuu-
desta, tavoitteista seka toimintaympariston muutoksista ja niiden luomista haasteista yhteiselle
tyolle. Keskusteluissa tyontekijdille syntyy valmius tunnistaa muutoksiin ja mahdollisuuksiin liittyvia
tietoja. Keskusteluissa my6s luodaan ymmarrys uusista, valttamattomistakin toimintatavoista seka

ymmarrys siitd, ettei esimerkiksi paluuta vanhaan tydskentelytapaan ole. (Otala 2018, 129)

Muutosprosessin viimeisena vaiheena on muutoksen paattaminen. Kyseessa on tavoitellun muutok-
sen tukemisesta, toimintatapojen vakiinnuttamisesta ja myds tilanteen arvioimisesta seké korjaavien
toimien tekemista, mikali ne ovat tarpeen. Huomioidaan onnistumiset ja palkitaan osallistujat. Yh-
dessa on hyva kayda lapi mita on opittu ja kokemuksia yleisesti. Muutoksen arviointi ja jatkossa seu-
ranta tulee pitda toimintatapana, jotta saadaan tarkemmin selville muutoksen tulokset. (Ilmarinen

s.a.)

Tydmotivaation sekd tydkyvyn sailyminen kertoo onnistuneesta muutoksesta. Tama on vaatinut sitg,
ettd muutoksen alkuvaiheessa on kasitelty tydyhteisdn hyvinvointia. Téhan vaikuttavia tekijéitad ovat
muun muassa tydilmapiiri, tydjarjestelyt seka esimiestoiminta. Kaiken kaikkiaan hyva johtaminen ja
yksiliden keskindiset hyvat suhteet luovat tehokkaan tydyhteisdn, joka saa aikaan hyvia tuloksia.
(Luomala 2008, 18.)

Joskus kuitenkin joudutaan muutoksen harjalle hyvin ikdvissa merkeissa. Esimies voi joutua ikdavaan
asemaan esimerkiksi lomautuksen tai irtisanomisen tiedonvalittdjand. Tilanne ei ole koskaan helppo
ja esimiehen tulee miettid etukdteen, miten tilanteessa toimitaan. Olisi hyva ottaa huomioon ainakin
seuraavat kohdat: Ymmarrys, perusteet, valmistautuminen, stressitesti seka yleison kohtaaminen.
Tilanne kasaa sisélleen yleensa riskipaineita seka levottomuutta. Mikali esimies haluaa, hdnen on
hyva ndissa tilanteissa pyytaa ja vastaan ottaa apua ja tukea. (Suominen, Sipponen, Karkulehto ja
Hamalainen 2009, 116-118.)
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Johtaminen on edellytys ihmisiin liittyvien asioiden hoitamiselle ja Nurmi (2012) on listannut ne

asiat, jotka ovat usein seka taloudellisesti kannattavia etta niitd odotetaan johtamistavoissa:

e Selkeys ja johdonmukaisuus

e Rehellisyys

e Avoimuus

e Ihmisten kohtaaminen aidosti samalta tasolta
e Paatoksentekokyky

e Integriteetti (koskemattomuus)

e Itsehillintd ja esiintymisen hallinta

4.2  Muutokseen kouluttaminen

Kouluttautumisella on térked asema, ettd muutos saadaan vietya lapi. Yritysjohdon vastuulla on
osaaminen seka ajankohtaisimman tiedon hallinta aiheen tiimoilta, mutta my&s muun henkiléstén on
oltava tarpeeksi aktiivinen ja omattava riittavat perustiedot yritysvastuusta. Lisdéntyvé osaaminen
kasvattaa henkilostdn rohkeutta ja varmuutta Iahtea mukaan muutokseen. Riittavat perustiedot tar-
vitaan myds siihen, etta tarvittaessa pystytdan ottamaan kantaa yritysvastuun asioihin. (Juutinen
2016, 175.)

Mikali toimintatapojen halutaan muuttuvan yrityksen sisdlla, tulee kaikkien ymmartaa yritysvastuu-
seen liittyvia asioita, niiden merkitysta, uudeksi toimintatavaksi hyvaksymista seka sitoutumista uu-

teen muutokseen. Prosessin yksi muutoksenhallinnan valine on koulutus. (Juutinen 2016, 175.)

Muutoksien kouluttamisessa vaikuttaa myos yrityksen oma kulttuuri. Yrityskulttuuri saatetaan usein
huomioida vasta sitten, kun muutos on jo kdynnissa. On siis suotavaa, ettd on hyva ldhtea alusta
alkaen tarkastelemaan yrityksen toivottuja muutoksia sen yrityskulttuurista kasin. Kasitella niita seik-
koja, jotka mahdollisesti estdvan muutoksen etenemistd ja toisaalta niita asioita, jotka ovat yrityksen
vahvuuksia. (Piha 2017, 163.)

Laajuus ja sisaltd, jota opetetaan, vaihtelee kunkin henkiléstéryhman mukaan. Muutoksensuunnitte-
lussa tulee ottaa huomioon myos koulutussuunnitelma, jossa on huomioitu edelld mainittu laajuus ja
sisaltd henkilostoon peilaten. Mikali yritys on monikielinen, tulee varmistaa, etta koulutuksen materi-
aalit ovat saatavilla kaikilla kielillg, ettei synny epdaselvyyksia. Koulutuksen menetelmind voidaan hyo6-
dyntaa esimerkiksi verkko-oppimista. Sosiaalinen media tarjoaa myds useita mahdollisuuksia oppi-
misalustoiksi. (Juutinen 2016, 175.)

Muutokseen kouluttamisessa voidaan myos heti alussa térmatd muutosvastarintaan:
"Muutosvastarinta tarkoittaa muutoksen tai sen suunnittelun vastustusta ja kritisointia. Se voi ilmeta
esimerkiksi valinpitdémattdmyytena, informaation torjumisena tai korostuneena itsesuojeluna. Muu-
tosvastarinta liittyy ihmismielen taipumukseen puolustaa vanhoja tottumuksiaan. Muutosvastarinta

on luonnollinen osa mitd tahansa muutosprosessia. Ihmiset eivadt valttdmatta vastusta itse muutosta,
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vaan sen vaikutusta yhteis66n ja sen yksildiden asemaan. Muutos itsessdan voidaan kokea jarke-
vaksi, mutta sen seurauksia ei. Osa ihmisista on innostuneempia kaikesta uudesta kuin toiset. Jotkut

saattavat kokea lahes kaikki muutokset negatiivisina, jopa pelottavina.” (Ponteva 2012.)

Sisdltostrategialla pystytdan myds vaikuttamaan muutokseen, jolla pyritdan luomaan brandista mie-

lekds myds henkildstélle. Se madrittelee organisaation identiteetin, millainen se on ja mitad se haluaa.
Brandin arvolupaukset voidaan luoda konkreettisiksi tarinoiksi asiakkaan arvoihin peilaten. Tarkoitus

on rakentaa asiakkaan kokemusta kaikilla tasoilla organisaatiossa. (Keronen, Tanni ja Muranen

2017.) Seka asiakkaiden etta henkiloston mielekkyydeen luominen ovat hyvaa muutosjohtamista.

Asiakasarvolla tarkoitetaan vdlinettd, jolla ymmarrat, miksi asiakas pysyy tietyn yrityksen asiak-
kaana. Miksi asiakas pitaa tietystd brandista ja puolestaan valttaa toista. Kun ajattelet organisaatiosi
asiakkaalle tuottamaa arvoa ja lahdet johtamaan markkinointia ja viestintda, asiakasarvoa voi hah-

mottaa neljan paateeman kautta (Keronen, Tanni ja Muranen 2017):

e Taloudellinen arvo: asiakkaan saavuttama rahallinen hyo6ty, kuten saastd tai uudenlaisten
rahavirtojen luominen.

e Toiminnallinen arvo: asiakkaan ajan ja vaivan sadstéminen esimerkiksi tekemalla sisaltdjen
kuluttaminen ja asioiminen vaivattomaksi, helpottamalla vertailua eri toimijoiden, palvelui-
den ja tuotteiden valilla.

e Emotionaalinen arvo: mielihyvan tuottaminen esimerkiksi inspiroivan tai elamyksellisen sisal-
I6n avulla.

e Symbolinen arvo: asiakkaalle tuotetut ja tarkeat merkitykset, kuten status, eettisyys tai ym-

paristdystavallisyys.

Organisaatiomuutos tulisi nahda myds mahdollisuutena. Muutoshalukkuus voi ottaa kielteisenkin
muutoksen haasteena. Pdinvastainen toimija taas tuntee myonteisenkin muutoksen ikdavana. Muutos
kiinnostaa henkiléstéa enemman, jos se vaikuttaa merkittévasti heiddn eldmdansa. Omat tuntemuk-
set ratkaisevat reagoimisen muutokseen. Muutoksen hyvaksyy parhaiten se, joka kokee osaavansa
tydnsa hyvin ja jonka eldmanhalu on suurempi. Jos ihminen kokee eldman mieluisana, isotkin muu-

tokset ovat helpommin hallittavissa. (Ponteva 2012.)

Pohjimmiltaan kyse on siitd, etté pysyt kiinnostuneena ja valppaana maailmalle, kun se muuttuu ja
hyvaksymalla muutoksen, aivan kuten lapset pitavat muutosta luonnollisena tilana. (Johannisson
2018).

4.3  Muutosviestinta

Tarkedna osana muutoksenhallintaa on muutosviestinta. Sen tarkoituksena on auttaa muutoksen
vaikutuksen alaisia ymmartamaan ne syyt ja seuraukset, jotka muutoksesta aiheutuu. Mikali tieto ei
saavuta kaikkia, voi keskittyminen tehtdvien hoitamiseen vahentya, jolloin myds tyon tehokkuus las-

kee. Tama vaikuttaa suoraan tydhyvinvointiin, joka laskee tydmotivaation heikkenemisen myo6ta.
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Viestinnan tulee olla koko muutoksen ajan saanndllista, silla tavoitteiden muuttuminen muutoksen
aikana on yleista. Tavoitteen ymmartaminen helpottaa siihen sitoutumista seka toteuttamista. Ym-
martdamisen lisdaksi on tarkeda nahda tavoitteet mielekkdana, jotta tavoitteeseen uskoo vaikutta-

vansa. (Ilmarinen s.a.)

Tiedottamisen tulee osua ajalleen onnistuakseen. Jos tieto on liian yleisluontoista tai puolestaan liian
yksityiskohtaista, kohderyhma ei valttamatta saavuta tietoa. Viestinndn tulisi olla jatkuvaa ja edeta
muutoksen mukana. Hyva muutosviestintd ottaa huomioon henkiléston aikaisemmat tiedot, osaami-
sen seka taidot. Muutostilanteet mahdollistavat uuden oppimisen, joka on hyva ottaa huomioon
muutosviestinndssa. On my6s hyva mahdollistaa omat oivallukset seka rakentaa tilanteita, joilla
mahdollistetaan uuden oppiminen. Tasta syysta viestintdan ja siihen liittyvdan vuorovaikutukseen

tulee erityisesti panostaa. (Luomala 2008.)

Johdonmukaisesta ja sad@nndllisesta viestinnasta tulisikin huolehtia heti alusta lahtien. Muutostilan-

teessa myos tyon tavoitteet voivat muuttua. Uusien tavoitteiden kasitteleminen ja niiden tekeminen
ymmadrrettavaksi on myos yksi viestinnan keskeisia tehtévia. Jos tavoitetta ei ymmarra, siihen ei voi
sitoutua eika sen toteutumista voi edistad. Ymmartaminenkaan ei vield varmista sitoutumista, vaan

edellytyksend on, ettd tavoite tuntuu mielekkaalta ja ettd sen toteuttamiseen voi vaikuttaa.

Tdrkeda viestinndssa on seka rehellisyys ettd avoimuus. Vaikka kaikkea ei tarvitsekkaan tietaa, olisi
hyva kuitenkin kertoa se, mita muutoksesta ei viela tiedeta ja koska asiasta informoidaan uudelleen.
Sanojen ja tekojen yhtenevaisyys on viestinnassa olennaista. Mikali tassa on epaselvyyksia, se voi
aiheuttaa paljon turhaa epétietoisuutta sekd hammennysta. Keskeisena osana muutosviestintaa on
kertoa mista tarpeista muutos syntyy, mihin suuntaan muutosta ollaan viemassa ja miksi seka miten

muutosta on tarkoitus toteuttaa. (Ilmarinen s.a.)

Tiedon sisaistaminen, pohtiminen seka tulkinta vievdt oman aikansa. Talloin asian kertaaminen on
tarkeaa. Viestintdd on mahdollista harjoittaa monessa eri lahteessa kuten muun muassa sahkdpos-
tilla tai ilmoitustaululla. Viestinta onnistuu, kunhan sita on tarpeeksi paljon ja se on monissa eri lah-
teissé aina johdonmukaista. Henkildstolle tulee my6s antaa mahdollisuus keskustella sekd kysya ai-
heesta. (Ilmarinen s.a.) Tiedotuksessa, viestimisessa sekd vuorovaikutuksessa olennaisinta on se,
ettd annetaan mahdollisuus tiedon uudelleenkasittelyyn seka jasentelyyn. Taitava muutosjohtaja
kiinnittda huomiota myds kokemusperaisiin henkilokohtaisiin tietdmyksiin ja muutosasenteisiin. (Luo-
mala 2008.)
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Viestinta ei synny itsestdan vaan se vaatii tarkempaa suunnittelua etukdteen. Viestintastrategiaa luo-

dessa on huomioitava muun muassa seuraavia asioita (Torniainen 2014-05-14):

o Millaisia tavoitteita viestinndlle asetetaan? Miksi viestitaan?

e Mitka ovat viestinnan arvot ja periaatteet?

e Millaisia painopisteitd ja teemoja viestinnassa nostetaan esille?

e Mitd haluat sanoa: mika on yrityksesi sanoma?

e Kehitetdanko kauden aikana jotakin tiettya viestinndn osa-aluetta, esimerkiksi sosiaalisen
median hyddyntamista tai mediatiedottamista?

e Keita ovat viestinnan avainkohderyhmat?

e Millaisia viestinnan keinoja valitset?

e Mitkd ovat yrityksesi kannalta tarkeimmat tiedotusvalineet?

e Miten tavoitteisiin padsemisté seurataan?

e Viestinnan organisointi, vastuut, prosessit.

e Viestinnan resurssit.

Kun johtaja on ehtinyt kdyda lapi muutokseen liittyvat syyt ja seuraukset seka hyvaksynyt ne, henki-
16stdn muutoksen kasittely on vasta alkamassa. Yrityksen kiireet usein antavat vaikutelman, etta
yhteisiin tilaisuuksiin ei ole aikaa, mutta niiden vahattely ja peruuntuminen voivat kostautua. Seu-
rauksena voi olla ajan tuhlaantuminen, tehokkuuden laskeminen perustehtdvien tekemisessa seka
yleisesti muutoksessa. Henkilostdhallinnon tulee edistda yhteista keskustelua esimiehen tukena.
(Kukkola 2016-02-27.)

Onnistuakseen muutosviestintd vaatii muutoksen tarkeyden ymmartamisen seka siihen sitoutumisen.
Tydmotivaation tulee olla korkealla ja tydyhteistssa toita tehdaan perustehtdavan suuntaisesti. Tar-
kein onnistuneen muutoksen merkki on luottamuksen sdilyminen henkiléston kesken, esimiessuh-
teissa ja ylemman johdon valilla. Kehittdmistyd ja itse muutos voi olla opettavaa ja palkita koko or-
ganisaation jasenia, mikali muutoksen tavoitteet on ymmarretty ja muutosviestintd on kunnossa.
(Kukkola 2016-02-27.)

Avoin vuorovaikutus ja viestintd esimiehen taholta mahdollistaa asenteen puhua suoraan vaikeista-
kin asioista eika hanen tarvitse piilotella tietoa. Tama vaikuttaa positiivisesti henkildstéon, silla he
voivat luottaa esimieheensa ja vuorovaikutus esimiehen kanssa on luottamuksellista. Tyontekija voi
myds tehda havainnon, ettd avoimuus ja suorapuhe on esimiehen tapa toimia ja han toimii ndin
my®s jatkossa. Esimiehen tulee lunastaa tama tyontekijéille. Luottamus on vaikeaa ansaita takaisin,

mikali esimies on paennut vastuutaan. (Pirinen 2014.)

4.3  Tulevaisuuden muutokset ja riskit kiinteistoalalla

Yrittajamainen yritysjohto tuntee hyvin johtamansa liikketoiminnan ja han on oppinut valttdmaan
mahdollisia ongelmia. Han harkitsee tarkoin mihin hankkeisiin lahtee mukaan ja lahtee vain niihin,

jotka tuottavat tulosta eivatka vie turhaa aikaa. Jos kuitenkin ajaudutaan tahan tilanteeseen, han
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osaa vetdytya tarpeeksi ajoissa pois, jotta menestymisen edellytykset ovat edelleen taattu. Tama

mahdollistaa ongelmien valttdmisen ja nurkkaan ajautumisen. (Roininen 2011, 152.)

Muutoksiin ja riskien purkautumiseen ei valttdmatta aina voi kuitenkaan itse tdysin vaikuttaa, mutta
niiden etenemiseen seka seurauksiin voi usein omilla teoilla saada aikaan paremman lopputuloksen.
Orava ja Turunen (2013, 197) ovat koonneet asuntosijoittajan riskit, jotka voivat tavalla tai toiselle

heikentda tai muutoin haitata asuntosijoittamisen toimintaa:

1) Hintariski — asuntojen yleisen hintatason merkittava lasku.

2) Korkoriski — lainan korkojen merkittdava nousu.

3) Tyhjien kuukausien riski — vuokralaista ei I6ydy asuntoon syysta tai toisesta.

4) Vuokralaisriski — huono vuokralainen: ei maksa vuokriaan tai hajottaa asunnon.

5) Vuokratasoriski — vuokrataso laskee merkittavasti.

6) Vastikeriski — taloyhtion kulutaso nousee merkittavasti.

7) Remonttiriski — taloyhtiéon tulee odotettua pidempi ja kalliimpi remontti.

8) Pankkiriski — pankki tai pankkivirkailija, joka kdy hankalaksi lainojen suhteen tms.

9) Poliitiset riskit — verojen merkittava nousu, opintotukijarjestelman leikkaus, korkojen verovahen-
nysoikeuden heikentédminen, alueelliset padttkset oppilaitosten osalta jne.

10) Luonnonilmib6riski — tulva tai suuri myrsky, joka aiheuttaa vaurioita kerrostaloon esimerkiksi kaa-

tuvien puiden vuoksi.

Tulevaisuus tuo tullessaan usein erilaisia muutoksia seka riskeja ja niihin tulee varautua parhaalla

mahdollisella tavalla. Mybhemmin paneudun néihin tapoihin ja kehittamiskeinoihin, mutta seuraa-

vaksi kasitelldan tarkemmin niitd muutoksia ja riskeja, joita voidaan olettaa tapahtuvan lahitulevai-
suudessa asuntosijoittamisen saralla. My6s Hanninen (2020-03-01) kasittelee blogissaan vuoden

2020 mahdollisia riskeja ja haasteita, joita on listattuna seuraavissa kappaleissa.

Aiemmissa kappaleissa monesti mainittu kaupungistuminen tuo mukanaan myds riskinsa. Tama joh-
taa siihen, etta Suomessa tietyilld paikoilla arvonnousuun ei kannata tdysin nojata, silla on mahdol-
lista, ettd asunnon arvo voi lahtea laskuun. Mikrosijainnin merkitys kasvaa myds kaupunkien sisalla
ja joillakin alueilla on syyta varautua vuokran laskuun sekd mahdollisesti my6s tyhjiin kuukausiin eli
huoneistoon ei 16ydy heti vuokralaista, jolloin asunnon omistaja ei saa vuokratuottoa. Sijoituksen
arvoon vaikuttaa oleellisesti myds taloyhtion talous ja mahdolliset velat. Kannattavuus voi heikentya

nousevien vastikkeiden seka yllattavien remonttien my6td. (Hénninen 2020-03-01.)

Huomaan tydssani asunnon kunnolla olevan yhda enemman merkitystd asunnon valinnan suhteen.
Jos tarjontaa on paljon, huonommassa kunnossa olevat sijoituskohteet eivat 16yda nopeasti vuokra-
laista. Asunnon kunto voi siis olla suoraan sidonnainen asuntosijoituksen kannattavuuteen ja tallgin
heikommassa kunnossa olevien asuntojen sijoittajat joutuvat varautumaan suuremmalla todennakéi-
syydella vuokralaisten vaihtuvuuteen (Hanninen 2020-03-01). Tama lisaa usein kustannuksia ja altis-

taa vuokranantajan tyhjille kuukausille.
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Muutoksiin lukeutuvat myds vuokralaisen valinnan seuraukset, jotka eivat valttdmatta aina onnistu
halutulla tavalla. Valittu vuokralainen voi olla valmiiksi maksukyvytdn tai mydhemmin asumisen ai-
kana joutua maksuvaikeuksiin. Tassa tilanteessa han ei vélttamatta pysty huolehtimaan asunnos-

taan, jolloin vuokranantaja joutuu vaikeaan tilanteeseen. (Hanninen 2020-03-01.)

Hanninen (2020-03-01) korostaa, etta korkojen nouseminen vaikuttaa asuntosijoittamiseen merkit-
tavasti varsinkin silloin, jos sijoittajalla on kaytossaan suuri velkavipu. Huru (2019) kuvailee, etta
velkavivulla tarkoitetaan tulonhankkimislainan suhteellista osuutta télld hankittavan sijoitusasunnon
kdyvasta vakuusarvosta. Kdypa vakuusarvo on alempi luku kauppakirjassa maaritellysta velatto-

masta hinnasta tai arviokirjassa maaritellystd markkina-arvosta.

Lainsdddantoon tulee myos jatkuvasti muutoksia ja niilld voi olla suuri vaikutus asuntosijoittamisen
kannattavuuteen. Lainsaadanto voi liittya esimerkiksi asuntosijoittamisen verotukseen. (Hanninen
2020-03-01.)

4.4  Henkilostdjohtaminen muutoksenhallinnassa

Henkilostdjohtaminen (lyhyemmin HR= Human Resources) on aina myds osa muutosta. Se tuo ar-
voa paitsi yrityksen tai organisaation omistajalle ja sijoittajalle, my6s henkildstdlle itselleen, johdolle
ja esimiehelle, asiakkaalle sekd ympardivalle yhteiskunnalle ja yhteisélle. Henkiléstdjohtamisen ta-
voitteena yhteisén ja yhteiskunnan ndkékulmasta on tyéllistaminen ja taloudellinen hyvinvointi. Yri-
tyksen henkildstolle térkeitd arvoja voivat olla muun muassa vaikuttamismahdollisuudet, arvostuksen
tunteminen tai palkitseminen, turvallisuus, oikeudenmukaisuus seké kehittymismahdollisuudet. Jos
katsotaan viela tilannetta asiakkaan silmin, tarkeitd arvoja ovat muun muassa luotettavuus, laatu
seka yrityksen maine, jota pystytaan seuraamaan esimerkiksi asiakaspalautteen avulla. (Roth 2018-
09-07.)

Johtajien johtamistyyli vaikuttaa tydntekijdiden kokemukseen organisaatiosta. Suorituspainotteinen
johtaminen ei koeta yhtd toimivana kuin uudistava ja luova johtamistapa. Vieraantuminen ei aiheudu
ainoastaan teknologiasta tai tyon luonteesta, vaan enemman johtamistavoista ja kaytanndista tyo-
paikoilla. Esimiehelld onkin merkittava rooli, kun tyontekija halutaan saada muutoksessa pidettya

kiinni tydssdan. (Ponteva 2012.)

Tybelamassa olemme jatkuvassa muutoksien kierteessa ja joskus ne kdyvat lapi koko organisaation.
Muutokset edellyttévét esimieheltd hyvaa ihmistuntemusta ja riittdvaa huomioon ottamista ihmisen
kdyttaymista ohjaavista periaatteista. Esimiehena tulee muistaa, etta vaikka hdn on muutoksen joh-

taja, han on myds muutoksen kohteena. (Jarvinen 2016, 97.)

Ty6paikkojen yhtena ongelmana muutosten ja uudistusten tultua on asian ilmaiseminen: Miten esi-
miehet onnistuvat tuomaan asian jokaisen tietouteen niin, ettd kaikki ymmartavat muutoksen tavoit-
teet seka tarkoituksen. Muutoksen aarella on vaikea tydskennelld, jos sen merkitystd ei ymmarra ja

tata kasitelldan mielekkyysperiaatteen kautta. Ty6td, jota ei koeta kiinnostavaksi, hyddylliseksi tai
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tarkeaksi, on suoraan kytkoksissa tyémotivaatioon. Ndiden asioiden eteen jokainen joutuu tekemaan
jatkuvasti toita, mutta kukaan ei pysty olemaan jatkuvasti taysin motivoitunut ja siksi kyse onkin
huolehtia, miten ihminen kykenee tekemdan tyodnsa riittdvan hyvin, vaikka usein joutuisikin ty6sta-

maan kokeakseen tyon mielekkaaksi. (Jarvinen 2016, 97-99.)

Ihminen on kuitenkin yleisesti sisaltapadin kaynnistyva ja ohjautuva. Johtamisen kannalta téma on
monimutkaista, silla esimies ei aina pysty havaitsemaan mika tekee kunkin tydsta merkityksellista ja
mitka asiat ketakin kiinnostavat. (Jarvinen 2016, 99.) Jarvisen (2016, 99) mukaan ihmiset eivat ole
koneita, joita voisi johtaa ohjelmoidusti ulkoapadin erilaisilla vakiokaskyillé ja arsykkeilld. Jokaisen
tyontekijan olisi siis hyva osata ilmaista esimiehelleen mika juuri hanelle on mielekasta ja mika valt-

tamatta ei.

Muutokset voivat tuoda tullessaan kalliita ja tuhoisia tuotannon keskeytyksia. Talléin muutoksenhal-
linta tulee ajankohtaiseksi, jolla suojaudutaan riskeiltd ja varmistetaan henkildstén tietoisuus mah-
dollisista seurauksista. Tama estaa myos liikketoiminnan menettamisen seka peruuttamattoman va-

hingon yrityksen maineelle. (Scott Matteson 2017-07-07.)

Muutoksenhallintaa voi tarkastella my6s strategian uudistamisen kannalta. Esimiehelle hyéty strate-
gian toteuttamisessa on hanen tydnsa helpottuminen. Muutoksen tullessa ajankohtaiseksi, tarvitaan
strategian uudistamista. Talla tarkoitetaan yrityksen kilpailuedun oivaltamista nykyisestd poikkea-
valla tavalla. (Suominen ym. 2009, 62-63.) Jos esimerkiksi asuntomarkkinoilla tapahtuu suuri not-
kahdus ja kysynta lahtee laskuun, tarvitaan kyky uusia nykyinen strategia vanhasta; Mitd voimme

tehda toisin? Mita muutoksia tilanne vaatii ja kuinka ne saavutetaan?

Tulee kuitenkin muista, ettd yksikaan yritys ei ole samanlainen ja jokaisella on eri tilanteensa, re-
surssit seka historia. Taman vuoksi myés vertailu on hankalaa. Muutoksen tukena on pitkdan pidetty
vertailua muihin, joka tunnetaan myoés nimella benchmarking. Paaajatuksena on seurata miten kil-
pailijat tekevat ja tehda samoin. Yleensa kopioidut kaytannét ovat hyvaksi todettuja, téma auttaa
my®&s oppimaan ja kehittymadn nopeammin. Usein pienillakin eroilla voi olla suurempi merkitys kuin

osaisi kuvitella ja sen térkeys voi muuttua matkan varrella yhé suuremmaksi. (Nurmi 2012.)

Yhdensuuntaisuus yhdistetdan yleensa sitoutumiseen yrityksessa. Tama tarkoittaa sitd, etta henki-
|6sto sitoutuu yrityksen arvoihin, mutta menestyvan yrityksen piirteet 16ytyvat kahdensuuntaisesta
sitoutumisesta. Talldin yritys panostaa henkildstdn kehittdmiseen, palkitsemiseen seka osallistami-
seen. Menestydkseen yrityksen tulee kuunnella henkildstda, suunnitella, toteuttaa seka arvioida ke-
hittdmista pitkalla tahtdimelld. Tyon laatu lahtee kasvuun, kun henkildstén motivaatio on kohdillaan

ja sitoutuminen on molemminpuolista. (Roth, 2018-09-07.)

Esimiehen tulee useasti miettid asemassaan omaa moraalikasitystadn. Jos henkildstd ndhdaan hel-
posti sarkyvind, se voi vadistamatta heikentaa esimiehen otetta kasitella ongelmatilanteet, mika pa-
hentaa tilannetta. Puolestaan liilan hyvasydaminen esimies voi olla otteessaan vastuuton. (Jarvinen
2020.)
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Muutoksenhallinta on kuitenkin vadistématdntd menestymisessa. Projekteissa tulee usein muutoksia
vastaan ja tarkeintd on osata hallita muutoksen tuomat tilanteet niin, etta projekti pysyy kasassa ja
viime kadessa lopputulos on onnistunut vastoinkdymisista huolimatta. (Cathlynn Carman 2013-05-

08.)

4.5 Tyohyvinvointi osana muutosjohtamista

Kehittamis- ja parantamistoiminta kuuluu tarkeana osana tyéhyvinvoinnin ajatusmallia. Tydhyvin-
vointia voidaan edistda monilla eri asioilla ja niilla on myds ammatillisia erityispiirteitd. Yleisimmin
kaytettyja ovat muun muassa tydhyvinvointikyselyt ja —tutkimukset, ty6terveyspalvelut, tyénohjaus,
tyky- tai tyhy-toiminta, liikkunta- ja kulttuuripalvelujen hyédyntédminen ja erilaiset tydpaikkojen yhtei-
solliset hetket tai paivat. (Kaunismaa ja Lind 2015, 13.)

Mikali henkildstd kokee tyon mielekkdaana ja samaistuu organisaatioon, he ovat innostuneita. Puoles-
taan ty6staan vieraantunut henkild, joka kuitenkin kokee samaistuvansa organisaatioon, on kuuliai-
nen. Tydhonsa sitoutunut, mutta organisaatiosta etaantynyt henkild on usein vastahakoinen. Vie-
raantuminen tyosta sekd etadntyminen organisaatiosta kertoo valinpitamattdmyydesta tai kyynisesta

asenteesta. (Ponteva 2012.)

Hyvan esimiehen tehtaviin kuuluu myds johtamisen ohella kyky oppia havaitsemaan huonon tyéhy-
vinvoinnin ilmeneminen ja kuinka siihen tulisi reagoida. Tydyhteistssa voi olla havaittavissa muun

muassa stressid, uupumista, ahdistusta seké masennusta. (Havunen, Lavikkala 2010, 67.)

Mitd vaikutuksia huonolla tyéhyvinvoinnilla voi olla yrityksen luomaan asiakaskokemukseen? Pakari-
sen ja Maen (2014, 185) teoksessa esitelty Fischerin mukailtu kuvio 4 tydyhteisén synnyttémasta
asiakaskokemuksesta todistaa sen, etta tydyhteisdkokemuksen laatu vaikuttaa asiakaskokemukseen
ja talléin myds liikkevaihtoon seka asiakasuskollisuuteen. Kuvion 4 mukaisesti, haluttu asiakaskoke-
mus syntyy yksiléa arvostavalla johtamisella, positiivisesti poikkeavalla vuorovaikutuksella ja ilmapii-
rilld, merkityksellisella tydlla sekd yksilon henkildkohtaisella sitoutumisella (Pakarinen ja Maki 2014,
184-185).
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Tyoyhteisakokemus mmmm)  Asiakaskokemus

- Asiakas kokee, ettd hanet
- Yksilod arvostava johtaminen huomioidaan ja pidetddn yhteytta

- Hintd kuunnellaan ja pyritddn

- Merkityksellinen tys ymmartimaan hanen tilanteensa
- Positiivisesti poikkeava vuorovaikutus - Lupaukset pidetddn ja tyon laatu on
> positiivinen ilmapiiri korkea

- Yksikdiden vilinen yhteistyd toimii

(sisainen laatu) - Han haluaa tulla takaisin

- Yksils kokee ammatllista

identiteettid, pystyvyytta, osaamista,

sinnikkyyttd ja optimismia - Hin kertoo muille kokemuksistaan

KUVIO 4. Tydyhteisdkokemus synnyttaa asiakaskokemuksen (Pakarinen ja Maki 2014.)

Tyo6tehtdvien paljous voi joskus asettaa tydhyvinvointia haastavia tekijéita. Tyonkuvat muuttuvat
jatkuvasti ja ne tuottavat hektisyytta seka intensiivisyyttd. Henkildstolta vaaditaan osaamista ja tie-
tojen ja taitojen soveltamista monelta eri kannalta. Téma saattaa heijastua tydaikojen hallintaan ja
tehtavien priorisointivaikeuksiin sekd osaamisen aukkojen runsauteen.” (Kaunismaa ja Lind 2015,
21.)

Monille tydntekijdille on tullut tutuksi tykypaivat, joilla on tarkoitus yllapitda ja edistda henkiléston
hyvinvointia ja jaksamista. Havunen ja Lavikkala (2010, 68) vertaavat ty6hyvinvointia kasitteend

kustannustehokkuuteen. He kertovat, ettd kustannustehokkuutta tulee seurata ja parantaa jatku-
vasti ja sama patee tyéhyvinvointiin. Molemmilla kasitteilla on samoihin elementteihin perustuvat

parannusmahdollisuudet. (Havunen ja Lavikkala 2010, 67-68.)

Tyobntekijan on hyva itse tunnistaa oma ongelmatilanteensa ja mikali hdn kokee tarvitsevansa siihen
apua. Viime kddessa esimiehen tehtdva on kuitenkin puuttua asiaan ja aloittaa korjaavat toimenpi-
teet. Tiimi ja tydyhteisd voi pyrkia ratkomaan ongelmat keskendisesti, mutta esimiehen tulee pitaa
huoli siitd, etta vaikeuksista selvitadn. (Jarvinen 2016, 74.) Jarvinen (2016, 71) muistuttaa osaamat-
tomuuttaan epailevia esimiehia siitd, etta heidan ei tule olla tyépaikkaldakareita, vaan heidan tehta-

vanaan on varmistaa tydyhteisdn toimivuus ja tydnteon edellytykset.

Esimiehen on ehdottoman tarkedaad myds huolehtia omasta tydhyvinvoinnistaan. Jos esimies ottaa
vastuun kaikkien alaistensa hyvinvoinnista kokonaisvaltaisesti, voi hdnen oma hyvinvointinsa olla
hoidon tarpeessa. Taman vuoksi esimiehen on huolehdittava siita, mitkd ovat ne asiat, joista hanen
tulee ottaa vastuu. Naihin vastuisiin voidaan arvioida lukeutuvan ne asiat, joihin esimiehen on mah-
dollista vaikuttaa tydssaan. Mikali han kokee, ettei asia ole hénen hoidettavissaan, tulee hénen oh-

jata asian kasittely toiselle taholle. (Havunen ja Lavikkala 2010, 72-73.)
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Tybhyvinvoinnin yllapitdmisessa tulee siis huolehtia koko henkildstdsta, johon kuuluu myds esimie-
het. Hyva tyéhyvinvointi on suoraan vaikutuksessa positiiviseen tulokseen. Pelkdstadn kysymalla
"mita sinulle kuuluu ja miten tydskentely sujuu” ja kuuntelemalla tyéntekijan vastaus ajatuksella,
voidaan parhaassa tapauksessa sadstaa kymmenia tuhansia euroja (Havunen ja Lavikkala, 2010,
74).

Hyvalla toimivuudella tydyhteistssa ehkadistadn ongelmatilanteita seka pienennetaan tydkykyriskeja.
Pitkdlle edenneet ristiriidat tydyhteisossa ja henkilokohtaiset sairastumiset tulevat myds tyonanta-
jalle hyvin kalliiksi tydnteon hairiintymisella seka sairaslomien vuoksi. Maarallisten mittareiden, kuten
sairaspoissaolojen, rinnalle tulisi hankkia uusia ennakoivia mittareita, joilla havaittaisiin ongelmatilan-

teet aikaisemmin. (Manka 2016.)

Kun tydyhteisda kehitetddn, yleisesti ladkitaan oireita eika tautia. Itse tydyhteisdn hyvyyskin lahtee
aidoista asioista liikenteeseen. Jos esimerkiksi tiimikoulutuksia ei ole rakennettu perusterveen tydyh-
teisdn varaan, ne valuvat hukkaan. Huonot henkilésuhteet eivat saa olla esteena palautteen antami-
sessa sekd sen vastaanottamisessa. Rehellisyys, avoimuus ja toisten arvostaminen ovat perusasioita,
joiden pohjalta terve tydyhteiso rakentuu. Ymmarrys ja oma tahto saavat aikaan hyvan tyoyhteison.
(Nurmi 2012.)

Paras palauteprosessi on suunniteltu tarjoamaan oikeaa tietoa, kun vastaanottaja voi sen perusteella
parantaa toimintaansa. Oikeaan aikaan annettu palaute mahdollistaa muutokset kayttdytymisessaan
ja todistaa ndiden mukautusten vaikutukset suorituskykyyn. (Ewenstein, Smith ja Sologar 2015-07-
01.)

Onnistuneessa tydhyvinvoinnin johtamisessa saadaan aikaan usein saastdja, jotka nakyvat esimer-
kiksi tydelakemaksuissa sekd sairaspoissaolokuluissa. Talla voidaan vaikuttaa myds tyon tulokselli-
suuteen seka laatuun, silld organisaation talouteen ja palveluihin heijastuu myds henkiléstén moti-
vaatio. Mielekas tydskentely seka tyéhyvinvoinnista huolehtiminen ovat myos yrityksen kilpailuvalt-
teja seka henkildstdon saatavuuden ja tyénantajamaineen hallinnan kannalta. Kehittdmalla tydproses-
sin sujuvuutta, tyodn sisaltdja seka esimiestyota, saadaan parannettua tyéhyvinvointia. (KT 2017-03-
08.)
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TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Tutkimuksen toteutusvaiheessa kdydaan lapi tutkimuksen taustatiedot, tavoitteet, aineistonkeruu,

luotettavuus seka tutkimuskysymykset.

Tutkimuksen taustatiedot ja tavoitteet

Tdssa opinndytetydssa tutkimusongelmana on, miten muutoksenhallinta on huomioitu yrityksen toi-
minnassa ja miten sita voisi kehittda. Lahtdkohtana tutkimusaineistoa hankkiessa ovat tutkimuson-

gelmat tai tutkimustehtdvat. Tutkimusongelma maarittda keskeisesti sen, millainen aineisto keratdaan
tai hankitaan. Naiden perusteella pystytaan helpoiten valitsemaan aineistonkeruun menetelmat. Yksi
yleisimmista laadullisen tutkimuksen aineistonkeruumenetelmista on haastattelu, jota tassakin tutki-

muksessa kdytetaan. (Saaranen-Kauppinen ja Puushiekka s.a.)

Haastattelussa on tarkoitus, etta haastateltava ja tutkija keskustelevat, haastattelutyypista riippuen,
jarjestelmallisesti tai laajasti kasiteltavista asioista, jotka ovat osa tutkimusaihetta. Tutkimushaastat-
telulla pyritdan saavuttamaan aina tietty padmaara: tutkimustehtavan suorittaminen. Haastattelulla
saadaan tutkimusaineisto, jota analysoidaan ja tulkitaan tieteellisen tutkimusongelman selvitta-

miseksi. (Saaranen-Kauppinen ja Puusniekka s.a.)

Tutkimusmenetelmana on kaytetty teemahaastattelua, silla haastateltavana on vain yksi henkild.
Tilanteeseen sopii parhaiten haastattelu, koska menetelméssa piirteena korostuu muun muassa koh-
teen esiintymisymparistoon ja taustaan, kohteen tarkoitukseen ja merkitykseen seka ilmaisuun liitty-
vat nékokulmat. Kaytetty tutkimusmenetelméana valikoitui sen pohjalta, etté haastattelu pohjautuu

ennalta valittuihin teemoihin ja haastateltavien maara oli pieni.

Opinnaytety6n tavoitteena on saada haastattelun avulla kasitys nykyisestd muutoksenhallinnan tilan-
teesta yrityksen sisdlld, jonka pohjalta luodaan kehitysideoita nykyiseen toimintamalliin. Tuloksilla on
tarkoitus tuoda koko henkildstélle esille tdmanhetkinen tilanne. Kehitysideoilla tavoitteena on luoda

yritykselle uusia mahdollisuuksia yrityksen kehittdmisessa muutoksenhallinnan nakdkulmasta.

Aineistonkeruu

Tutkimuksen haastateltavana on OVV Kuopion entinen yrittaja Pirjo Timonen. Tutkimus tehtiin huhti-
kuussa vuonna 2020 OVV Asuntopalvelut Tampereen toimipisteelld. Haastattelu kaytiin puhelimen

valityksella ja se on myds nauhoitettu puhelimella. Nauhoitus on jélkeenpadin litteroitu.

Litteroinnilla tarkoitetaan haastattelun muuttamista tekstimuotoon. Se on tyélasta, mutta lisaa vuo-
ropuhelua tutkimusaineiston ja sen tekijan valilld. Vuoropuhelu auttaa hahmottamaan tutkijan kasi-
tysta riittdvasta aineistosta tutkimusongelman kannalta. Litteroinnin tarkoituksena on helpottaa tut-
kimusaineiston analysointia eli sen jarjestelmallista lapikdyntia, aineiston ryhmittelya seka luokitte-

lua. (Vilkka 2015.)
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Haastattelun pohjaksi on luotu runko lomakkeen muodossa (liite 1), joka tehtiin Word-tiedostona.
Haastateltavalla oli hetki aikaa valmistautua kysymyksien vastaamiseen, joten kysymykset ldhetettiin

haastateltavalle sahkdpostitse PDF-tiedostona. Sahkdposti [ahetettiin ainoastaan yhdelle henkilélle.

5.3 Luotettavuus osana tutkimusta

Tutkimuksen luotettavuudella tarkoitetaan tulosten tarkkuutta eli kuinka hyvin tulokset vastaavat
totuutta. Tutkimuksen patevyys seka luotettavuus saavat aikaan yhdessa mittarin kokonaisluotetta-
vuuden. Tarkeimpdnd asiana on, ettd tutkija osaa ottaa kantaa myos tutkimuksen satunnaisvirheisiin

kuten esimerkiksi jos haastateltava ymmartaa kysymyksen vaarin. (Vilkka 2015.)

Tutkimuksen luotettavuus on huomioitu perehtymallad tutkimusmenetelman teoriaan seka suunnitte-
lemalla haastattelu teorian pohjalta, jossa on huomioitu myds opinndytetydn ohjaajan ndkemys. Ky-
symykset oli kohdennettu haastateltavan uran- ja koulutustaustan mukaisesti. Suurin osa kysymyk-

sista vaati aikaisempaa kokemusta kasiteltavien asioiden tiimoilta.

Haastattelun kohderyhma maaraytyi nopeasti teorian kirjoittamisen edetessa. Luotettavin tulos saa-
tiin, kun haastateltavana on toimeksiantaja yrityksen sisélla paljon esimiestydta harjoittanut henkild.

Talloin saadaan myos tuloksista oikea kasitys tilanteesta ja kehitysideat ovat oikein kohdennettuja.

Tutkimusta suoritettaessa haastatteluna kysymyksia ei voi esittaa pakollisina toisin kuin esimerkiksi
sahkoisissa kyselylomakkeissa. Haastattelu mahdollistaa kuitenkin helposti tarkentavien kysymysten
esittédmisen ja luontevassa tilanteessa haastateltavakin kokee pystyvansa vastaamaan kysymyksiin
mahdollisesti helpommin. Tdssa tutkimuksessa luontevuutta edisti, etta haastateltava on tuttu en-

nestaan tydn puolesta.

5.4  Tutkimuskysymykset

Tutkimuskysymykset on jaoteltu kymmeneen eri alakategoriaan ja tarkoituksena kasitella muutok-
senhallintaan liittyvia aihealueita johtamisen nakékulmasta niin, etta niissd huomioidaan myds henki-
|6std. Ensimmaiseksi lahdetadn liikenteeseen haastateltavan taustatiedoista. Taustatiedoissa keskity-
taan haastateltavan aikaisempaan koulutukseen sekd uran eri vaiheisiin. Taustatietojen tarkeys na-

kyy siing, etta jo koulutus- ja uravalinnat kertovat paljon asenteista asioiden kohtaamisessa.

Taustatietojen jdlkeen siirrytadn padaiheeseen eli muutoksenhallintaan. Kysymykset on suunnattu

toimintaan OVV Kuopion toimipisteella ja linkittyvat siis vuokravalitykseen. Tarkedna osana on huo-
mioida, ettd vastaukset tulevat haastateltavan omien kokemuksien ja ajatusmaailman pohjalta. Ky-
symyksissa paneudutaan muun muassa valitystydén muutoksiin, yleisesti muutoksiin reagoimiseen ja

mitd edellytetdan henkildstolta muutostilanteissa.
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Kolmantena aihealueena on muutosviestintda. Saadaan vastauksia siihen, kuinka térkedna viestintaa
pidetaan yrityksen sisdllda muutoksien aikana ja millaista muutosviestintaa OVV Kuopio télla hetkella
kayttdd. Haastattelun aikana selvitetdan myds mita viestinnan ldhteita heilld on jo kdytéssaan ja toi-

mivatko ne tarpeeksi hyvin.

Seuraavana keskitytadn onnistumisiin ja viidentena epaonnistumisiin. Naiden kahden kategorian tar-
koituksena on selvittda jo toimivia elementteja muutoksen jalkeen sekd myds niiden epaonnistumi-
sia, jotta saadaan kasitys siitd minkdlaisia asioita esimiehen asemasta katsottuna pidetdgan merkityk-

sellisend, jotta kehityssuunnitelman sisalté olisi mahdollisimman oikeasti kohdennettua.

Hyvistd ja huonoista kokemuksista sulaudutaan seuraavaksi tyéhyvinvointia askarruttaviin kysymyk-
siin. Paakysymyksend on miten OVV Kuopio on ottanut tyohyvinvoinnin huomioon muutostilanteissa.
Ty6hyvinvointi on térkea osa yrityksen toimintaa ja onnistunut muutos edellyttda myos tervetta tyo-

hyvinvointia.

Seitsemantena on koulutus. Kasitelldan koulutuksen merkitystd muutoksien kasittelyssa ja kokeeko
esimies itse olevansa kykeneva kouluttamaan henkildstdaan vai olisiko ulkopuoliselle taholle enem-
man tarvetta.

Tutkimuskysymyksissa haluttiin myds puoltaa ajankohtaisia tapahtumia ja kahdeksantena aiheena
onkin koronavirus. Yksinkertaisuudessaan kaydaan lapi haastateltavan kanssa koronaviruksen vaiku-
tuksista ty6hon ja miten se on huomioitu muutoksenhallinnan kannalta. Koronavirus on monella ty6-

paikalla laittanut tyontekijat etatydskentelyyn, joka itsessaan on jo monella alalla suuri muutos.

Toisiksi viimeisessa kappaleessa kasitellaén tulevaisuuden ndkymia. Koetaanko henkildston tarvitse-
van lisakoulutusta muutoksien kasittelyssa? Osataanko ennakoida lahitulevaisuuden muutoksia?
Miltad tulevaisuus ndyttaad esimiehen asemasta katsottuna asuntosijoittamisen saralle? Kukaan ei
pysty ennustamaan tulevaisuutta, mutta niihin suhtautuminen paljastaa my6s muutoksiin liittyvan

asenteen. Lopuksi haastateltavalla on mahdollisuus antaa vinkkeja ja ohjeistuksia muille esimiehille.
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6 TUTKIMUSTULOKSET

Laadullisessa tutkimuksessa yleisyys voidaan tuoda ilmi monella eri tavalla. Se voidaan esittda muun
muassa vaitteend, yleispatevana eettisena periaatteena seka ohjeena. Tutkija tekee yleistdmisen
aina tulkinnasta eika tutkimusaineistosta. Tulkinta pohjautuu aina tutkijan, tutkimusaineiston seka

teorian valiseen vuoropuheluun. (Vilkka 2015.)

Tutkimus suoritettiin teemahaastatteluna yhdelle henkilélle, jolloin tutkimuksen vastausprosentiksi
saatiin 100 %. Tutkimustuloksissa kdydaan lapi tutkimuskysymysten pohjalta saadut vastaukset
kohta kohdalta. Suuria yleistyksia ei voida tehda niukan vastaajamaaran vuoksi, mutta tarkoituksena
onkin saada tietoa tietyn yrityksen sisdisesta toiminnasta ja nakokulmista, jotta kehitysideat vastaa-
vat heidan toimintaansa.

6.1 Taustatiedot

Timosen koulutustausta on sosiaalipolitiikka, jota hdn on opiskellut Turun yliopistossa ja valmistunut
sieltd valtiotieteiden maisteriksi. Aikaisemmalta koulutukseltaan hén on merkonomi. Han on toiminut
sosiaalitydntekijan asemassa, jonka han kokee nakyvan myos tydotteessaan. Vuokravalitysalalla hén
on myods padssyt toteuttamaan sosiaalitydn nakdkulmaa, joka auttaa ymmartamaan ihmisten erilai-
sia eldmdnvaiheita. Han on ehtinyt uransa aikana tydskentelemaan henkiléstdhallinnollisissa tehté-
vissa, harjoittamaan asiakaspalvelua seka toimimaan toiminnanjohtajana. Ty6uran kulkuun on kuu-
lunut paljon henkiléstéhallintoa, ihmisten kouluttamista, opettamista seka asiakaspintaa. OVV Kuo-
pion yrittdjanad Timonen aloitti vuonna 1999, josta on tullut kuluneeksi 21 vuotta. OVV-uran aikana
han on tyéskennellyt myds ketjun toimistusjohtajana. OVV Kuopion yrittdja vaihtui 2019, kun Timo-
sen tytar siirtyi hanen tilalleen. Timonen jatkaa kuitenkin edelleen yrityksen mukana yrityksen toi-

minnassa.

Koulutustaustasta ilmenee jo paljon se, onko henkild valmis ottamaan vastuuta. Muutoksenhallin-
nassa esimiehena on tarkeaa olla avoin seké kouluttamaan muuta henkildsté ettd vastaanottamaan
tietoa myos itsekkin. Tiedon maara voi olla suuri, joka koulutuksen my6ta opitaan suodattamaan

omaan toimintamalliin sopien.

6.2 Muutoksenhallinta

Opinndytetyon tarkeana osana on myos kiinteistdalan teoria, jonka vuoksi tutkimuksessa haluttiin
tietaa valitystydn muutoksista. Timonen on tydskennellyt alalla pitkaan, jolloin saadaan mahdollisim-

man kattava kasitys aiheesta.

Timosen kokemuksiin perustuen, ala on muuttunut paljon vuosien varrella. Kasityksena on, etta
maailman muuttuessa me muutumme sen mukana, jolloin myds valitystyd muuttuu. Suurena muu-

toksena Timonen koki asuntomarkkinoiden kasvamisen. Aikaisemmin vélitystydssa kysyntaa oli pal-
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jon, mutta asuntoja oli vahan tarjolla. Timonen koki taman valilla epamiellyttavana asiakkaan palve-
lemisessa; jouduttiin niin sanotusti selittelemaan miksi hakija ei asuntoa saanut, vaikka olisikin ollut
hyva hakija. Tahan tuli kuitenkin mydhemmin suuri muutos; asuntojen tarjonta lahti suureen nou-

suun ja hakijoita oli vdhemman kuin asuntoja. Syntyi tarve panostaa entistd enemman vuokralaisten

hankintaan. Timonen ndki tdman haasteena, mutta myds asiakaspalvelun edistamisen etuna.

Muutos on aiheuttanut valitystyon kannalta reaktion, jossa hakijat ihmettelevat asunnon I6ytymisen
helppoutta. Tyén kannalta Timonen kokee asian hyvana asiana, joka kuitenkin myds vaikeuttaa tyon
etenemista, silla asuntoja on paljon. Han haluaa henkiléston rohkaisevan asiakkaita, tassa tapauk-
sessa vuokranantajia, sen hetkisessa tilanteessa mukautumaan muutoksien mukana ja auttamaan
heita tassa prosessissa. Timonen siteeraa haastattelussa aiemmin kuulemaansa toteamusta: "Vuok-
ranantajan tulee olla kuin K-kauppias, tehda tuotteestaan kiinnostava.” Markkinoilla muutos nah-
daan niin, ettd vuokranantajan tulee yha enemman panostaa asuntonsa kiinnostavuuteen ja omaan
olemukseesna vuokranantajana. Tama on muutos, joka aiheuttaa haasteensa myds vilittdjalle ja

tata kautta myds esimiehelle.

Digitaalisuuden Timonen koki vaikuttavan voimakkaasti muutoksien aikana ja itse muutoksena.

Tama konkretisoituu kaytantéon muun muassa markkinoinnin suhteen: markkinointia tulee edistaa
aikaansa sopivaksi ja nostaa se esille mahdollisimman hyvin. Haastattelussa korostui, etté asiakas-
palvelun tarkeys nousee tassakin vaiheessa korkealle. Palvelussa halutaan korostaa prosessinhallin-
taa. OVV Kuopion kilpailuetuna nahdaankin ennen kaikkea palvelun taso, johon Timonen halusi pa-

nostettavan ja kehitettavan.

Timonen kokee asiakkaiden olevan paljon valmiimpia muutokseen kuin on osattu odottaa. Han pai-
nottaa, etta ei tule tehda niin kuin on aina ennenkin mennyt, vaan on omasta asenteesta kiinni, mil-
laisena muutokset ndhdaan ja kuinka ne asetetaan kaytantoon. Esimiehen asemasta katsottuna

asenne muutoksiin on kaiken kaikkiaan hyva OVV Kuopion toimistolla. Haasteet han koki edistdvina

ja niilld paastaan haastamaan itsed seka toimintatapoja.

Timonen koki ongelmaksi palveluprosessinhallinnan muutokset. Nopeat muutokset aiheuttavat sen,
ettd palveluprosessia hiotaan jatkuvasti, joka aiheuttaa asioiden mahdollisen unohtamisen eli tieto
tippuu valiin. Prosessiin halutaan rutinoitumista. Aikaisempien kokemusten perusteella Timonen on
huomannut, etta prosessi tulisi miettia alusta loppuun kunnolla, jossa on selkea punainen lanka. No-
peat muutokset eivat aina ole mahdollistaneet tatd, mutta yleisesti muutoksissa on pystytty ensin
miettimaan ja suunnittelemaan asian etenemista. Timonen toivoi myds tarkkuutta olla ajan hermoilla
muutoksien adrella ja seurata toteutumista, ettei lukkiuduttaisi tiettyyn muottiin. Kyky kuunnella
asiakasta nousi tarkeaan asemaan, silla tata kautta saadaan selville myés muutoksen toimivuutta.
Haastattelussa koettiin, ettd muutoksen tarve ldhtee asiakkaista seka ymparistésta aiheutuvista ti-

lanteista.
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Muutosviestinta

Muutosviestinnan Timonen koki ikuisuushaasteena. Kaytdssa on monia eri tiedotusvalineitd, joilla
viestitaan valillda myds samoja asioita. Isommassa henkilostdomaadrassa Timonen ndki haastavana tie-
don saamisen jokaiselle oikeaan aikaan. Tahan vaikuttavina tekijéind han koki muun muassa henki-
|6ston valiset eri tydajat seka tyévuorot. Viestinnan valineind on kaytetty eniten WhatsApp-sovel-
lusta seka Teamsia, jotka ovat molemmat tiedottamiseen ja tiedon sdilyttdmiseen tarkoitettuja lah-
teitd. Suurena ongelmana Timonen koki tyénteon yhdistéminen jatkuvan tiedon siirtamisen ja saa-
misen yhteyteen: Milloin jokainen ehtii kdyda lapi kaiken informaation? Hyvaksi todettu kdytanté nai-
den lisaksi on kuukausipalaverit. Avoin keskustelu auttaa kehittémadan toimintaa ja Timonene kokee
henkildston lahtevan hyvin yhteiseen toimintaan mukaan. Kaikki asiat eivat kuitenkaan voi odottaa
palaveriin saakka, jolloin muut viestinnadn valineet tulevat kayttéon. Teams todettiin haastattelussa

naista parhaimmaksi. Paljon on kdytdssa myds toimintaohjeita ja niita pyritdan paivittdmaan.

Viestintaa Timonen ei kokenut siis tarpeeksi hyvana ja siind on aina parantamisen varaa. Kysy-
mykseksi herdsi: Onko henkiléstolld velvollisuutta seurata vapaa-ajalla esimerkiksi viesteja, jotka
liittyvat tybhon? Viesteja on usein saattanut kertya satoja ja toihin tullessa voi olla kiire ja viestien
lukeminen jaa valistd, vaikka siella olisi tarkeaa tietoa. Tdssa Timonen totesi, etta henkildstd joustaa

suuresti, mutta jaatiin pohtimaan oikeaa kaytantoa.

6.4 Onnistumiset ja epaonnistumiset

6.5

Onnistumisina Timonen naki seka konkreettiset asiat, kyky haluta muuttua seka intoa asioiden ym-
martamiseen ja kehittdmiseen. Vaikka muutos olisi epdonnistunut, han koki, etta palo jatkaa eteen-

pain oli itsessaan tietynlainen onnistuminen.

Epaonnistumisen kannalta katsottuna Timonen koki, etta tyétapoihin jaddaan junnaamaan eika valt-
tamatta karsita turhia ty6tapoja pois. Tahan han koki olevan vaikutusta tydon maaralla, etta ei pys-
tyta keskittymaan jatkuvaan kehittdmiseen vaan itse tyd on myos tehtdva, jotta saadaan tuloksia.
Innostus on henkildstdlla suuri, mutta Timonen haluaa, etta ensin mietitdan, miten lahdetaan toimi-

maan. Kokemukset osoittivat, ettéd onnistumiset vaativat yrityksessa malttia.

Tydhyvinvointi

Esimiehen ndkokulmasta tybhyvinvointia pidettiin trkeéné ja halutaan, ettd henkildstolla on muka-
vaa tulla téihin. Tyéhyvinvointia on pidetty ylld muun muassa tyhy- seka peli-iltojen muodossa. Hen-
kilostolla on myds mahdollisuus kayttaa tyoterveyden palveluita, mikali kokevat tydn liian rankaksi
tai ahdistavaksi. Esimiestaholle voi tulla puhumaan, mutta mikali haluaa anonyymista puhua vai-
keuksista, tulee turvautua ulkopuoliseen tahoon. Haastattelussa todetiin, ettd naita tilanteita on kui-

tenkin vahan.
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6.6  Henkiloston koulutuksen merkitys

Kaikenlainen koulutus on Timosen mielesta hyvin merkityksellista ja tydssaoppimista korostettiin eri-
tyisesti. Kokemuksista huomattiin, ettd muutoksenhallinta on koko henkilostdlle helpompaa, kun ko-
kee osaavansa toimintavat. Vaikeimpana taas pdinvastoin silloin, kun ei tiedetd, kuinka toimia. On-
nistumisen Timonen naki siis myds oppimisen kautta. Timonen haluaa kasvattaa henkiléstén ymmar-
rysta ihmisiin ja yhteiskunnan toimintaan, jotta asiakkaan kanssa keskusteleminen ja toimiminen

olisi helpompaa. Pyrkimys siihen, ettd osataan asettua asiakkaan asemaan.

Esimiehena kouluttamista Timonen pitdaa mielekkdand, mutta sita ei koeta niin, ettd esimies antaa
tietoa ylhaaltd pain vaan se on prosessi, jossa myds esimies oppii yhdessa henkiléston kanssa; se on
vuorovaikutusta. Ulkopuolisen kouluttajan lahdettd han pitdaa myos arvokkaana, jonka han kokee
tuovan uusia nakdkulmia seka ajatuksia toiminnan kehittdmiseen. Toiveena hanella olisi saada osa
henkildstosta koulutukseen, joka jélkeenpdin opetettaisiin muulle henkilstdlle toimintatapoihin so-

veltuvaksi.

6.7 Koronaviruksen vaikutukset

OVV Kuopiossa koronaviruksen vaikutukset nakyvat asiakaspalvelun digitalisoimisessa ja etatydsken-
telynd. Tilanteeseen oli sopeuduttu nopeasti. Tilanne on kuitenkin korostanut asiakkaiden kanssa
puhumisen tarkeytta eli ei pyritd hoitamaan asioita pelkdstaan tekstiviestilla tai sahkopostilla vaan
perinteisesti soittamalla, joka on aikaisemminkin todettu hyvaksi. Henkildéstén suhtautuminen itse
soittamiseen Timosen mielestd koetaan valilla vaikeana. Timonen naki asian sukupolven toimintata-
van muutoksena. Mietintdd heratti ajatus koronan jalkeisesté ajasta, palataanko vanhaan vai pysty-

tdankd muutoksen tuomia uusia toimintatapoja hyddyntamaan myos jatkossa.

6.8 Tulevaisuuden ndkymat

OVV:lia on strategiatyéryhmd, joka pohtii mihin mennaan, miten Iahdetdadn mukaan niin, etta ei olisi
kilpailijoilta kopioimista vaan itse havaittuja signaaleja muun muassa tulevista trendeista. Timonen
on itse kaynyt paljon koulutuksissa liittyen maailman muutoksiin, joista on voinut miettia vaikutuksia
yrityksen toimintaan. Han halusi enemman yhdessa pohtimista: Miten kaupungistuminen kehittyy?
Mitd trendeja on menossa? Myos tassa voisi yhdessa pohtia koronan mahdollisia vaikutuksia my6-

hemmalle ajalle.

Timonen uskoo, etta trendi vahvistuu edelleen vuokramarkkinoiden suuntaan. Asuntojen omistami-
nen vahenee ja yha useammin asutaan vuokralla. Asuntosijoittamisen ndkdkulmasta Timonen naki
tdman hyvana ja henkildston toivotaan olevan valmiita opastamaan asiakkaita markkinoiden ede-
tessa. Han haluaa my®és lisata henkiléstén ymmarrysta sijoittamisen perusperiaatteiden seka asunto-

sijoittamisen suuntaan. Asiakkaan neuvominen vaatii ammattitaitoa.

Muille esimiehille ohjeistuksena Timonen antaa, ettd muutokseen pystyy sopeutumaan ja on hyva

pyrkid ndkemaan muutoksen mahdollisuudet. Han korostaa, ettd se vaatii henkilostéltda ymmarrysta
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muutosta kohtaan. On hyva, jos pystyy antamaan faktatietoa, mutta yhteinen keskustelu on tar-

keda. Kun muutoksen ymmartad, se ei myodskaan pelota.
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7 KEHITTAMISIDEAT

Haastattelun pohjalta on luotu mahdollisimman kattava lista toiminnan kehittdmiseen muutoksenhal-

linnan yhteyteen, jotka on lueteltu seuraavaksi paapiirteissaan:

e Taulukko tykytoiminnan seuraamiseen.

e Tyoterveyspalveluiden korostaminen.

e Tydergonomian huomioiminen tydhyvinvoinnissa.

e Kehityskeskusteluiden sa@nnéllisyyteen panostaminen.

e Palautejarjestelmana palautekyselyt, valineend muun muassa Trello.

e Vertaistuen korostaminen.

e Vuokra-markkinoiden kasvuun reagoiminen muun muassa rekrytointiin valmistautumisella.

e Vuokra-markkinoiden laskuun valmistautuminen seuraamalla muun muassa taloudellisia re-
sursseja.

e Kokonaispalvelun lisapalveluiden lisadminen.

e Muutosviestintdan kolme selke&a lahdetta.

e Kehityksen seurantamittarit.

e Kasvattaminen alan eri puolien ymmarrysta lisakoulutuksien avulla.

¢ Koronan jalkeisten toimintatapojen seulonta.

e Uuden tiedon sisdistdmisen seurantaan toimivan lahteen hankinta.

e Korostetaan yhdessa toimimista jokaisessa asiassa.

e Korostetaan tiedon siirtémistd henkildston ja esimiesten valilla.

e Markkinoinnin lisakoulutusmahdollisuudet.

Tarkoituksena on auttaa seka esimiesta ettd koko muuta henkiléstéa ymmartamaan, mita toimia

muutoksenhallintaan tarvitaan, jotta myos heidan hyvinvointinsa séilyy.

7.1 Tydhyvinvoinnin korostaminen

Tybhyvinvoinnin toimiessa, ldhdetdan korostamaan sita edistavia tekijéitd ja tuomaan mahdollisia
uusia mieluisia toimijoita. Tyéhyvinvointia pidettiin yrityksen sisdisessa toiminnassa hyvin merkitta-
vana. Tydhyvinvointi vaatii aktiivisuutta seka henkiloston ettd esimiehen puolelta ja keskinadista kom-
munikointia. Terve ty6hyvinvointi mahdollistaa myds muutoksien onnistumisen ja yrityksen jatkuvan
kehittymisen. Aikaisemmin OVV Kuopio on pitényt tydhyvinvointia yllda muun muassa tykypaivien

muodossa ja annetaan mahdollisuus tydterveyden tarjoamiin palveluihin.

Tykypaivien kayttaminen on yleinen kaytantd yrityksien sisalla ja myos itse olen kokenut téman OVV
Kuopiolla toimivan hyvin. Paivien suunnittelussa tulee muistaa niiden monipuolisuuden ja saannélli-
syyden painottaminen. Otetaan huomioon henkiléstdn kaikkien tydntekijdiden toiveet ja mieltymyk-
set. Samat asiat eivat voi aina miellyttaa jokaista, mutta uusien asioiden kokeileminen ja itsensa

haastaminen osoittaa ja kasvattaa lujuutta. Yhdessa tekeminen on tarkeampaa kuin itse tekeminen.
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Tykytoiminnasta on hyva sopia vastaamaan tietty henkil6 tai tydryhma, jotta toiminta pysyisi aktiivi-
sena. Jo kaytetyt peli-illat ovat helposti jarjestettdvissa useasti, mutta isommat tapahtumat, kuten
esimerkiksi yhteiset viikonloppureissut ja ulkomaanmatkat vaativat jarjestellisempaa ja pidempiai-
kaista suunnittelua. Kuviosta 5 voidaan tarkastella taulukkoa, johon on merkitty toiminnan kannalta
merkittdvimmat tekijat: tapahtuma, aikataulutus, vastuuhenkilé seka resurssit. Taulukon hyddynta-
minen auttaa toiminnan hahmottamisessa ja helpottaa aikataulussa pysymista. Taulukko on hyva

olla koko henkiloéston muokattavissa seka tarkasteltavissa, jotta jokainen pysyy myos ajan tasalla.

Tapahtuma Aikataulutus Vastuuhenkilo(t) Resurssit

KUVIO 5. Esimerkki tyky-toiminnan suunnittelusta.

Haastattelussa puhuttiin tytterveyspalveluiden kayttdmisen mahdollisuudesta. Moni ei valttamatta
tieda palveluiden kaytettavyyden helppoudesta. Matalan kynnyksen asioista puhuminen esimiehelle
on aina hyvaksi, mutta tyoterveyspalveluiden korostamisella voi olla yritykselle jopa taloudellista
hyotya. Mitd enemman henkildsto pitda itse huolta terveydestadn ja esimies siihen kannustaa, valty-
tdan sairaspoissaoloilta. Aiheen voi ottaa kasittelyyn esimerkiksi kuukausipalaverissa tietyin aikava-
lein, jotta henkildsté muistaa taman mahdollisuuden. Myds esimerkiksi esitteiden esille paneminen
muun muassa taukohuoneeseen tai yrityksen omalle ilmoitustaululle lisadvat tietoisuutta. Henkilos-
tda tulee kannustaa puhumaan seka toisilleen, esimiehelle ja ulkopuoliselle lahteelle mikali muutok-

set, tydnteko tai mika tahansa heita askarruttaa tai ahdistaa.

Ty6hyvinvointiin vaikuttaa olennaisesti my6s tydergonomia. Toimivuutta voidaan mitata esimerkiksi
ergonomiatutkimuksilla. Tutkimuksen voi suorittaa yrityksen sisadisesti. Tutkimuksen pohjalta voidaan
seurata mita henkiléstd haluaa sailyttad ja voisiko joitakin asioita edistaa viela lisad. Tutkimuksen

kysymyksissa tulisi huomioida muun muassa seuraavia kysymyksia:

e Millaisena koet tydergonomian tyopaikallasi?
e Koetko sen tarpeeksi hyvinvointia edistavana?
e Mitka asiat koet hyvina ja haluat sdilytettéavan?

e Mita toivoisit parannettavan?

Kehityskeskustelut ovat suora palaute tyontekijalle juuri hdnen antamastaan tydpanoksestaan.
Néma keskustelut ovat yleinen kaytanté monen yrityksen sisdlla ja antavat yksityiskohtaisempaa pa-
lautetta, josta tydntekija voi saada parhaassa mahdollisessa tapauksessa motivaatiota tydn tekemi-
seen, edistémiseen seka kehittdmiseen. Tarkeina ldhtdkohtina kehityskeskusteluissa ovat saannélli-
syys, selkean palautteenanto puolin ja toisin seka kuunteleminen. Kehityskeskusteluista huolehtimi-

nen kuuluu esimiehen vastuulle. Niiden paikaksi on hyva jarjestéa mahdollisimman luonnollinen kes-
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kusteluymparist6 kuten esimerkiksi kahvila tai ravintola, jossa on valmiiksi puheen sorinaa, joka lau-
kaisee jannitysta. Joskus kehityskeskusteluissa joudutaan kasittelemaan vaikeitakin asioita, jolloin
paikan merkityksellisyys nousee erityisen korkealle. Tassdkin tilanteessa molempien osapuolten
kuunteleminen ja vuorovaikutus on tarkeda. On hyva kysya keskustelun paatteeksi: Miten koet ta-

man palautteen ja mita ajatuksia se sinussa herattda?

Palautteen antamiseen voi myds kdyttaa apuna palautejarjestelmaa, joka on osana toimintajarjestel-
maa ja laadunvarmistusta. Hyvana keinona kerryttaa palautetta ovat palautekyselyt. Mikali henki-
16std ei halua henkilokohtaisesti antaa palautetta johdolle tai muulle henkilostolle, kysely voidaan
suorittaa anonyymisti. Palautekyselyn voi suorittaa saanndllisin valiajoin tai palautteen antaminen
voi olla vapaassa kaytdssa kokopaivaisesti esimerkiksi palautelaatikon muodossa: laatikkoon voi kir-
joittaa lappuun palautteen milloin vain, jonka esimies huomioi esimerkiksi viikoittain. Palautteen ka-
sittely on ehdottoman tarkeaa ja se tulee kayda kaikkien kanssa yhteisesti varsinkin silloin, kun pa-

laute on annettu nimettomasti.

Anonyymiin palautteen antoon hyva yhteiséllinen tiedonrakentamisen tydkalu on Trello. Se on mak-
suton sovellus, jonka kayttéliittymana on seing, jolle voidaan luoda listoja. Naihin pystyy maaritta-
maan esimerkiksi tavoitepdivamadria seka lisadmaan liitetiedostoja. Sita voidaan kayttaa tiimityon
vélineena ja seinalle voi merkita ketka kuuluvat mihinkin tehtavaan. (Lius 2019-06-18.) Palautteen
antaminen onnistuu siis myds sahkoisesti esimerkiksi Trellon avulla. Se on nopea ja helppokayttoi-

nen, josta esimies nakee selkeasti tulleet ja kasitellyt palautteet.

Tyo6tehtavien moninaisuus aiheuttaa valilla hankaluuksia tyéhyvinvointiin. OVV Kuopio kayttaa sel-
keita kiertavia tydvuoroja seka tydaikoja henkildstélld, joka toimii hyvin. Ongelma iskee silloin, kun
tyota on paljon. Henkildstd on joustava auttamaan muita oman tydn ohella, mutta padvastuiden ja-
kaminen auttaisi tilanteen hahmottamista ja toteuttamista. Suurempina paavastuina voidaan nahda

muun muassa markkinointi ja asiakaspalvelu.

Vertaistuen saaminen auttaa myds tyon toimivuuteen. Henkildston keskeinen hyva ilmapiiri on tyon-
teon kannalta ehdottoman tarkeaa, jotta tytpaikalle on mielekasta tulla. Usein muutokset kosketta-
vat koko henkildstéa, jolloin he voivat tukeutua toisiinsa, mikali muutos herdttad pelkoa. On myds

hyva osata yhdessa iloita onnistumisista.

7.2 Vuokramarkkinoiden muutokset

Ennustaminen on mahdotonta, mutta ennakoiminen tarkead. Vuokra-markkinoiden muutoksien us-
kottiin tuloksien pohjalta olevan positiivisia: vuokra-asuminen yleistyy entisestaén. Tdma on tieten-
kin asuntosijoittamisen ja vuokravalityksen kannalta hyva asia. On kuitenkin hyva ennakoida molem-
piin suuntiin. Mikali kysynta kasvaisi edelleen, myos tyodt lisdantyvat. Silloin ei vélttdmatta nykyisella
henkildston maaralla parjata. Painvastoin mikali kysynta lahtisikin laskuun, joudutaan miettimaan,

miten saadaan kysyntd kasvamaan, jotta ei tarvitse irtisanoa henkildstoa.
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Katsotaan asiaa ensin siltd kannalta, etta kysynta kasvaa. Ennakointiin liittyvia toimia voivat muun

muassa olla seuraavat asiat:

e Varaudutaan uuden henkildn rekrytoimiseen. Suunnitellaan valmiiksi kuka kouluttaa, teh-
daan perehdytysmateriaalit ja jarjestetdan tdhan aikaa.
e Pyrkimys tehda muutoksen vaatimat lilkkeet ennen kilpailijoita.

¢ Kilpailijoiden seuraaminen ja kopioiminen harkinnan mukaan.

Mikali kysynta taas puolestaan lahtisi laskuun, ennakointina voitaisiin pitaa seuraavia toimijoita:

e Seurata taloudellisia resursseja, jotta pysytaan kartalla, milloin on pakko tehda toimia. Toi-
mitaan siis maltilla: ei palkata heti uusia tyontekijoita, mutta ei mydskaan irtisanota heti ti-
lanteen muututtua huonompaan suuntaan.

e Kehitetdan yhdessa ideoita, joilla tehtdisiin omasta yrityksestd mahdollisimman kiinnostava

jo silloin, kun tilanne on hyva. Suuressa osassa tdta on markkinointi.

Timonen kertoi haastattelussa, etta markkinoilla muutos nahdaan niin, etta vuokranantajan tulee
yha enemman ja enemman panostaa asuntonsa kiinnostavuuteen ja omaan olemukseensa vuokran-
antajana. Muutokset asettavat yrityksen siis myds miettimaan omaa palvelujen tarjontaa. Lisapalve-
luiden kehittamiselld saadaan pidettya ylla yrityksen tuloksellisuutta. OVV tarjoaa Kokonaispalvelua,
jossa asuntoa vuokrataan kuin omaansa. Kokonaispalvelusta maksetaan erillinen vuosittainen maksu
valityspalkkion liséksi. Kokonaispalvelun kysynnan kasvattamiseksi voitaisiin lisata palveluun asun-
non laajempi markkinointi. Tama tarkoittaisi sitd, etta asunnon markkinointiin kaytetéddn normaalia
enemman resursseja, jolloin asunto menisi nopeammin vuokralle. Asunnon lisamarkkinointia voi

tehda esimerkiksi Facebookissa.

7.3 Muutosviestinnan kehittdminen

Muutosviestintad koettiin tuloksissa haasteellisena. Haastavimpana oli viestinnan lahteiden liiallinen
maara seka viestien kertyminen. Viestinnan lahteitd ei tule ole liian paljon, jotta turhiin lahteisiin ei

kulu liikaa aikaa. My0s viestien kohdentaminen vain tiettyyn lahteeseen on tarkeda.

OVV Kuopio kayttédd Teamsia, jonka he ovat kokeneet hyvaksi. Teamsin kadyttéa tulee silloin koros-
taa. Kaikkea tietoa ei kuitenkaan kannata laittaa samaan paikkaan, jotta tiedonlahde ei ole liian se-
kava. Sopivana maarana viestinnan lahteita voitaisiin pitda esimerkiksi kolmea lahdetta. Talléin voi-
taisiin jakaa lahteet aihealuettain. Kuviosta 6 ndhdaan esimerkki viestinnan jaottelusta eri lahteisiin.

Aikaisemmin mainittu Trello toimii myds kehitysideoiden luomisessa.
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e Toimintaohjeet
e TyOhon liittyva viestinta

¢ \Vapaa-aika
e Tyky-toiminta

e Palaute
e Kehitysideat

Trello

KUVIO 6. Viestinnan valineet.

Tydhon liittyva viestinta tulisi olla luettavissa ainoastaan tytpaikalla. Huomioiden kuitenkin erityista-
paukset, jolloin viestinta on pakko valittéda heti. Talldin sen voi suorittaa myds WhatsAppissa. Tama
tapaus voidaan katsoa olevan esimerkiksi sairaustapaus, jossa taytyy I6ytda tuuraaja toiselle henki-

I6lle nopeasti.

Mikali viesteja kertyy paljon esimerkiksi Teamsiin, voisi kdytantdna antaa jokaiselle tydntekijalle toi-
hin tullessa esimerkiksi 15 minuuttia aikaa kayda lapi tulleet viestit. Aika on riittdva kdymaan lapi
viestit, mutta lyhyt kokonaistydajassa, jolloin kdytetty aika on kaikkien etu. Aika myds mahdollistaa

sen, ettd henkildston ei tarvitse kayttaa vapaa-aikaansa viestien lukemiseen.

Kuukausipalaverit koettiin toimivina, mutta kaikkea tietoa ei koettu pystyvan jattdmaan odottamaan
palaveria. Tama vaatii aktiivisuutta koko henkildstoltd. Henkiloston tulee yhdessa esimiehen kanssa
sopia priorisoinnin rakenteet eli mitka asiat voivat odottaa, mitkd vaativat valitonta ratkaisua ja

mitkd voidaan hoitaa yhdessa lyhyen ajan sisdlla. Kiireellisiin asioihin voidaan myos yrityksen sisalla

sopia erillinen viestinnan lahde.

Viestintaa tulee rohkeasti kokeilla my6s uusissa lahteissa, jotta ei lukkiuduta tiettyihin ja I6ydetaan

parempia seka toisaalta karsitaan laajasta tarjonnasta huonot pois. Muutosviestintda voidaan mitata
esimerkiksi silla, miten hyvin tieto on saavuttanut koko henkiléstén. Muutokseen liittyvat tiedot voi-
daan lisata séhkaiselle lomakkeelle, jonka jokainen kdy kuittaamassa taman luettuaan kirjaten myds

paivamaaran. Nain pystytaan myds seuraamaan viestinnan nopeutta.
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7.4  Kehityksen seurantamittarit

Kehityksen seuranta estda asioihin jumittumisen, joka koettiin yhtena haasteena. Asiakastyytyvai-
syystutkimus on selkea mittari seuraamaan palvelun laatua. Vuokravalityksen yrityksessa asiakastyy-
tyvaisyystutkimus tulee kohdentaa seka vuokralaisille ja vuokranantajille. Kysymykset luodaan siis
kohderyhmaan peilaten ja mita tutkimuksella halutaan selvittaa. Tarkeimpana asiana molemmissa

on selvittda palvelun toimivuus ja tyytyvaisyys.

Balanced scorecard (BSC) on strateginen suunnittelu- ja hallintajarjestelma, jota organisaatiot kayt-

tavat muun muassa seuraaviin asioihin (Balanced scorecard s.a.):

e Viestia mita he haluavat saavuttaa.
e Kohdistaa henkildston tydstrategian kanssa.
e Priorisoida projektit, tuotteet ja palvelut.

e Mitata ja seurata kehitysta kohti strategisia tavoitteita.

Nimi tulee ideasta tarkastella perinteisten taloudellisten toimenpiteiden lisdksi strategisia toimenpi-
teita, jotta saadaan tasapainoisempi kuva suorituskyvysta. Balanced scorecard -kasite on kehittynyt
pelkan ndkokulmien kayton ulkopuolelle ja on kokonaisvaltainen jérjestelma strategian hallitse-
miseksi. Se auttaa yhdistdmaan strategisen suunnittelun johtamiseen, joka auttaa ihmisten tydsken-
telyn projektien ja ohjelmien valisen nakyvyyden erottumiseen. (Balanced scorecard s.a.) OVV Kuo-
pio voi ottaa mittarin kdyttéon erilaisten sovellusten avulla tai seurata tilannetta esimerkiksi luomalla

oman mittariston Balanced scorecard:in pohjalta Excel-tiedostoon.

Seuraava mittari (kuvio 7) on luotu tdman opinndytetyon pohjalta auttamaan esimiestd seuraamaan
henkiléstdn toiminnan mittaamista. Mittarilla mitataan henkiléstén omaa arviota tydskentelystaan
muutoksessa, jossa he kayvat kuvion mukaisesti seuraavat vaiheet: tavoitteet, suunnittelu, toiminta,

kriittisyys seka onnistumisen seuranta.
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Tavoitteet

Onnistumisen

seuranta Suunnittelu

Kriittisyys Toiminta

KUVIO 7. Henkiloston oman toiminnan arviointi.

Ensimmaisessa vaiheessa asetetaan itselle tavoitteet: Mita haluan itse saavuttaa? Tavoitteiden aset-
taminen mahdollistaa toiminnan kehittymisen ja tavoitteiden saavuttamisen. Tavoitteiden tulee olla
saavutettavissa eli ne eivat saa olla liian korkeita eivdtkd myoskaan liian helposti saavutettuja. Selke-
asti merkityt tavoitteet helpottavat tyontekijan omaa toimintaa ja vaikuttavat positiivisesti hanen

asenteeseensa.

Seuraavana vaiheena on suunnittelu. Tassa vaiheessa tyontekija itse suunnittelee, miten haluaa saa-
vuttaa tavoitteensa. Prosessin eteneminen on sovittu esimiehen ja koko muun henkildstén kanssa,
mutta itse tydhon panostus lahtee tydntekijasta itsestdan, josta tdssé on kyse. Hyvin suunniteltu

toiminta ehkadisee epatietoisuutta ja virheiden mahdollisuutta.

Kolmantena vaiheena siirrytaan itse toimintaan. Aikaisemmin sovitut kdytannét ja tavoitteiden saa-
vuttamisen toimijat otetaan nyt mukaan tydntekoon. Toiminnassa tydntekija keskittyy seuraamaan
koko ajan tavoitteiden saavuttamista noudattamalla sovittuja kaytant6ja. Toiminta on usein myds

tiimitydskentelya, jossa tyontekija seuraa mittarin avulla omaa toimintaansa ryhmassa seka itsenai-

sessa tyossa.

Neljannessa vaiheessa katsotaan kriittisyyttd. Tyontekija itse katsoo omaa tyéntekoaan kriittisesti ja
arvioi, voisiko jonkun asian tehda vielda paremmin. Kriittisyys linkittyy vahvasti siis toimintavaihee-
seen ja tarkoituksena on muuttaa toimintaa vield muutoksen aikana ennen lopullista arviointia, jotta

lopputulos olisi mahdollisimman onnistunut.
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Viimeisessa vaiheessa on itse onnistumisen seuranta, jossa henkildstdn jasen kirjaa ylés, miten han
on omasta mielestadn onnistunut muutoksen kaaressa ja tavoitteiden saavuttamisessa. Vaiheet tu-
lee kirjata yl6s kirjallisesti, jotta ne voidaan palauttaa esimiehelle arvioitavaksi. Onnistumisen seu-

ranta voidaan kayda lapi esimerkiksi kehityskeskustelun yhteydessa tydntekijan ja esimiehen valilla.

7.5  Muutoksenhallinnan sisdistaminen ja kouluttautuminen

Muutoksenhallinta ja tydnteon yhdistaminen on helpointa, kun sisdaistad muutoksen ja siihen liittyvat

periaatteet. Tasta hyotyy seka yrityksen esimies ettd koko henkildsto.

Tuloksista selvisi, etta halutaan kasvattaa ymmarrysta ihmisiin ja yhteiskunnan toimintaan, jotta asi-
akkaan kanssa keskusteleminen ja toimiminen olisi helpompaa. Pyrkimys siihen, ettd osataan aset-
tua asiakkaan asemaan. Haastattelussa koettiin, ettd muutoksen tarve lahtee asiakkaista seka ympa-
ristdsta aiheutuvista tilanteista. Tahan vaikuttaa keskeisesti henkiloston asenteet ja heita tulee jat-
kuvasti kannustaa heidan toiminnassaan seka muutoksen tullessa ajankohtaiseksi. Tassakin vai-

heessa yhdessa toimiminen nousee hyvin tarkeaksi.

Henkildston haluttiin kasvattavan ymmarrysta sijoittamisen perusperiaatteiden saralla. Koulutusta
voidaan jarjestaa yrityksen sisalla tai kayttéda ulkopuolista opetusta. Molempien yhdistdminen ty6ssa
oppimiseen kasvattaa ammattitaitoa eri nakdkulmista. Yrityksen sisdinen opetus johdon ja henkil6s-
ton valillda mahdollistaa yhteisen toiminnan ja opetusta pystytaan paremmin sovittamaan kaytan-

toon. Ulkopuolisia lahteitd opetukseen voi Kuopion alueella seka digitaalisesti olla muun muassa:

¢ Snellman-kesdyliopisto

e Avoimet yliopistot

o  Osakeliitto.fi

e Koulutus.fi

e asuntosijoitusvalmennus.fi
e Rahamania-podcast

e Varapuu.fi

e Sijoitusovi.com

e Ostan Asuntoja -podcast
e Rahapodi-podcast

e Rikastamo-podcast

Alan trendien ennakoiminen vaatii yleista tiedonjanoa. Kirjallisuudessa on myds usein jo pienia viit-
teitd tulevasta, joita jokainen voi rivien valistéa havaita. Mita enemman osaa tulkita aineistoja, sité
helpommin pystyy haistamaan tulevaisuuden suuntia ja ennakoimaan niihin myds kdytannén tyossa

sekd muun muassa markkinoinnissa.
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Korona on vaikuttanut tyontekoon etdtydskentelyn muotona. Haastattelussa pohdittiin, miten viruk-
sen jalkeen toimitaan: Palataanko entiseen vai jatketaanko samoilla kdytanndilla? Tassakin tilan-
teessa seulotaan kdytanndista ne, joilla voidaan kehittad ja parantaa tulosta. Muutokset ovat aiheut-
taneet muun muassa sen, etta ndyttdja ei ole voitu pitda, joka on tarked osa asunnon vuokrausta.
Videoiminen on ollut hyva keino ehkaista toiminnan lakkaamista, mutta tdssa tapauksessa ndyttdjen

pitémisen palauttaminen on jarkevaa, silla se on aikasemmin hyvaksi todettu kaytanto.

7.6 Prosessinhallinta ja asiakaspalvelun korostaminen

Prosessinhallinta on tarkea osa tuloksellista toimintaa. Ty&tapojen ja tydprosessin ymmartaminen ja
sisdistdminen vaativat kattavaa perehdytystd, tydnohjausta seka lisékoulutusta. Esimiehen tulee joko

itse kouluttaa tai hankkia vastuuhenkilé uusien tydntekijdiden kouluttamiseen.

Kuinka hallitaan uuden tiedon sisdistdmisen seuranta muutostilanteissa niin, etta tieto ei tipahda
matkan varrella tai heti alussa? Seuranta kuuluu padasiassa esimiehen vastuulle, mutta seurannassa
voi hyddyntda myds muuta henkilostda. Yksinkertaisuudessaan voidaan esimerkiksi hyodyntaa aiem-
min mainittua Trelloa, johon esimies kirjaa uuden toimintatavan. Taman jalkeen henkildstén jasenet
voivat kayda kuittaamassa tiedon alle muun muassa “olen oppinut” ja perdan oma nimi ja padiva-
maara. Talldin esimies voi seurata kuinka nopeasti henkiléstdé on sisaistanyt tiedon omasta mieles-

taan.

OVV:lla on kaytossaan strategiatydryhmd, joka yhdessa pohtii tydhon vaikuttavia tekijoité ja maail-
man muutoksia. Yhdessé pohtiminen mahdollistaa monien nakdkulmien esittaytymisen, joista vali-
taan toimivimmat yhteiseen toimintaan. Tydryhma mahdollistaa myés halutun maltin muutoksien

edessa, kun niihin on pystytty tydryhmassa ennakoimaan.

Asiakaspalvelutilanteet voivat olla monelle uudelle ja nuorelle tyéntekijélle pelottavia ja haastavia, ja
miksei myds vanhemmillekkin. Naissa tilanteissa on tarkeda jo alkuvaiheessa haastaa tyontekija ot-
tamaan tilanne haltuun muiden apua kayttden, jotta tilanteisiin ei jaa pysyvaa kammoa. Haastatte-
lussa Timonen mainitsi, ettd asian hoitaminen soittamalla voi joskus tuottaa pelkoa, kun on tottunut
hoitamaan samat asiat sahkopostitse tai tekstiviestitse. Naissa tilanteissa tulee kannustaa tyonteki-

jaa voittamaan pelkonsa ja tekemalla soittamisesta itselleen rutiinin.

On tarkeaa havaita asiakaskunnan vastaanottokyky, mutta vield tarkedmpaa on luottaa heidan muu-
toskykyynsa ennakkoluulottomasti. Luotetaan siihen, ettd asiakas on valmis muutokseen ja sopeutuu
siihen yhta ennakkoluulottomasti. Kannustetaan seka vuokralaisia etta vuokranantajia muutoksen
positiivisten puolien korostamiseen ja ammattitaitoisesti kerrotaan heille tulevat hy6édyt. Nain pide-
taan myos asiakaspalvelun hyvaa tasoa ylla, joka toimii OVV Kuopion kilpailuetuna. Asiakas kokee

muutoksenkin helpompana, kun hénelle perustellaan, miksi ndin tapahtuu.
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7.7 Esimiehen asenteet

Yrittajan vaihtuessa, tulee huomioida, ettd kaikki mahdollinen tietotaito siirtyy uudelle yrittdjalle. Uu-
den tulee tietysti tehda tavastaan omanlainen eika jatkaa samalla tavalla vain siksi, etta aiemmin on
toimittu ndin. Kyseenalaistetaan ja innovoidaan, jotta oma tyyli johtaa l6ytyy mahdollisimman luon-
nollisesti. Hyvaksi todetut tavat otetaan jatkossakin kayttdon ja poistetaan turhat. Yleinen positiivi-

nen asenne vaikuttaa seka esimiehen etta henkiléstén toimintaan ja hyvinvointiin.

Esimiehella on vetovastuu ja kouluttautuminen kuuluu myds héanelle ja hanen tulee itse huolehtia
sen hankkimisesta. Esimiehelta vaaditaan paljon vastuuta ja halukkuutta uuden oppimiseen ja kehit-
tymiseen. Esimiehet voivat kdyda tdysin samoja koulutuksia kuin muukin henkilésto ja sen lisaksi

muita esimiestyohon liittyvia koulutuksia. Naita 16ytyy muun muassa seuraavista ldhteista:

e Koulutus.fi

e Syo.fi

e Esimiesakatemia.fi

¢ Snellman-kesdyliopisto
e Meerkado.fi

Haastattelussa kavi ilmi, etta kouluttaminen on koettu mielekkdana, jolloin sen ylldpitaminen on kan-
nattavaa. Esimiehen itsensa kouluttautuminen kasvattaa ammattitaitoa, joka heijastuu my6s henki-
|6stodn kouluttamisen yhteydessa. Henkilosto luottaa esimieheensd, jos he kokevat hanen olevan

ammattitaitoinen ja ndin he myds pystyvat luottamaan omaan tyéntekoonsa paremmin.

7.8  Markkinointi

Muutoksenhallinnassa markkinointia tdytyy muuttaa ja kohdentamisesta tulee entista tarkeampaa.
Mietitdan yhdessa mitéd muutetaan, miksi muutetaan, kehen se vaikuttaa ja kuinka asia esitetaan
markkinoinnissa. Markkinoinnin muodot ovat muuttuvia, jolloin koulutus tahankin aiheeseen lisaa
ammattitaitoa sekd mahdollistaa tuottavamman toiminnan. Seuraavaksi on listattu muutamia mark-

kinoinnin koulutuksen lahteita:

e Koulutus.fi

e Avoin yliopisto
e Studentum.fi

e Syo.fi

e Snellman-kesayliopisto
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Sisaltdmarkkinoinnin avulla strategiset tavoitteet tehdaan todeksi eli luodaan sisaltja, joiden avulla:

e profiloidutaan tiettyjen osaamisalueiden ajatusjohtajaksi tai edellakavijaksi
e vahvistetaan tydnantajamielikuvaa ja tavoitetaan halutut tyéntekijat

e parannetaan asiakaskokemusta

e avataan uusia markkinoita

¢ rakennetaan sijoittajasuhteita

e herdtetdan median kiinnostus ja vaikutetaan julkisuuskuvaan

e luodaan liideja.

Vuokramarkkinoiden uskottiin kasvavan, joten markkinoinnin tulee johdatella téhén ajatukseen koh-
deryhmansa. Tuodaan markkinoinnissa esille vuokrauksen hyvat puolet ja panostetaan erityisesti
brandimainontaan, koska tarjonta on kasvavaa ja halutaan erottua joukosta. Luodaan omasta tuot-

teesta mahdollisimman kiinnostava vastaamaan asiakkaiden kysyntaa.
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8 POHDINTA

Opinnaytety6n tavoitteena oli yrityksen toimintamallin kehittdminen muutoksenhallinnassa. Tydssa
selvitettiin muutoksenhallinnan teoriaa seka haastattelun avulla muutoksenhallinnan nykyista tilan-
netta ja siihen liittyvia seikkoja. Taman pohjalta luotiin kehittamisideoita, joilla saadaan parhaim-
massa mahdollisessa tilanteessa parannettua yrityksen toimintaa ja tuottavuutta. Taman selvidmi-
seen tarvitaan ideoiden kayttéon ottaminen ja niiden toiminnan seuraaminen. Omasta mielestani
asettamani tavoitteet kuitenkin tayttyivat. Aihe on ajankohtainen ja mahdollistaa seuraaviin muutok-

siin valmistautumisen.

Opinndytetyon edetessa huomasin, etta kiinteistdala on teorialtaan hyvin laaja. Halusin kuitenkin
pohjustaa muutoksenhallinnan hyvin oman toimeksiantajani alaan, jotta lukija saa kattavan kasityk-

sen kokonaisuudesta.

Mielekkainté opinndytetydn tekemisessa oli aihealueeseen tutustuminen ja kehitysideoiden kehitta-
minen. Pidan tyosta, jossa pdasen kdyttamdan luovuutta ja tuomaan omia ajatuksiani esille. Halusin

siis myds opinnadytetytssani paasta kehittelemaan teorian pohjalta jotakin omaa.

Opinnaytety6n tekemisesta on ollut paljon hyétya myos itselleni. Tydskentelen tdlla hetkella OVV
Asuntopalvelut Tampereen toimistolla ja saan olla osana kehittdmassa yrityksen toimintaa. Muutok-
set koskettavat jokaista yritysta ja muutoksenhallinta tulee ottaa myds taalla huomioon. Voin siis

tuoda opinndytetytssani tuomia kehitysideoita mahdollisesti kaytantéon nykyisessa tyopaikassani.

Jatkotutkimusaiheiden miettiminen on muutoksenhallinnan kannalta myds olennaista. Kehitysmitta-
reiden kayttéonoton seuraaminen mahdollistaa toimintamallin kehittamisen. Kehityksen seuraami-
sesta saisi itsessaan jo uuden tutkimuksen vaikkapa opinndytetydna tai henkildstdn yhteisena toi-
mintana. Tuloksista nahtaisiin selkedsti vaikutus yrityksen toimintaan ja saadaan helposti karsittua

epakaytanndlliset toimijat pois ja luoda uusia tilalle.

Nurmen (2012) sanoin, muutoksessa tulisi aina kuitenkin loppujen lopuksi muistaa seuraavat asiat:

e Muutoksia tapahtuu jatkuvasti.

e Jokainen tilanne, yritys ja organisaatio ovat erilaisia, ja ratkaisut pitda loytdaa omista lahto-
kohdista kasin.

e Onnistumisen arvioinnissa tarvitaan raakaa rehellisyytta.

e Kaikki muutokset kuormittavat ihmisid, mutta erityisesti epdonnistuneet muutokset lisadvat
muutosahdistusta.

e Muutosten tekeminen ei ole pelkka lisatyd, vaan se on yksi nykyjohtamisen paatoista.

e Ymmarrd, ettd muutokset vaativat johtamista, resursseja seka aikaa.
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LIITE 1

Teemahaastattelun runko

Haastateltava: Pirjo Timonen
Taustatiedot:
e Kertoisitko itsestasi, koulutuksestasi ja urasi kulun paapiirteissaan?
Muutoksen suunnittelu/hallinta:
e Onko valitystyd muuttunut mielestdsi vuosien varrella ja miten?
e Miten muutoksiin on reagoitu OVV:lIa?
e Mitd ajatuksia muutokset herattavat sinussa? Reagoitko niihin eri tavalla kuin ennen?
e Mitd mielestdsi muutoksenhallinnassa tulee ottaa huomioon?
e Mitd edellytat henkildstoltda muutostilanteissa?

Muutosviestinta:

e Millaista muutosviestintaa olette kaytténeet?

e Koetko sen toimivan tarpeeksi hyvin?

Onnistumiset:

e Mitka asiat koet muutoksissa onnistuneina?

Epdonnistumiset:

e Jos muutos tuottaa tappiota tai silld on negatiivinen vaikutus, miten toimit?

e Mita olisit tehnyt toisin?

Tyohyvinvointi:

e Miten OVV:IId on otettu tydhyvinvointi huomioon muutostilanteiden aikana?

Koulutus:

e Koetko koulutuksella olevan merkitysta muutoksien kasittelyssa? Miten?

e Koetko esimiehend ollessasi pystyvasi kouluttamaan tarpeen vaatiessa itse vai kaytetdanko

ulkopuolista lahdetta?
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Koronaviruksen vaikutukset:

e Miten olette huomioineet muutoksenhallinnan koronaviruksen aikana?

Tulevaisuuden nakymat:

e Koetko henkildston tarvitsevan lisakoulutusta muutoksiin liittyen?

e Osaatko arvioida/ennakoida mahdollisia Iahitulevaisuuden muutoksia?

e Milta tulevaisuus mielestasi nayttda asuntosijoittajan ja esimiehen asemasta katsottuna?

Mahdollisuus antaa vinkkeja muille esimiehelle.



