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Opinnaytetyon tarkoituksena oli luoda kiinteistopaallikon turvallisuusopas, joka toimisi toi-
meksiantajayrityksen, Seclion Oy:n, sisaisena tyokaluna, seka markkinointiaineistona asiakas-
rajapinnassa. Tavoitteena oli luoda sellainen turvallisuusopas, joka sisaltaa kaiken keskeisim-
man tiedon, jota kiinteistopaallikko, tai muu kiinteistosta vastaava taho tarvitsee. Oppaan ai-
heet liittyvat sahkoisiin turvallisuusjarjestelmiin, kuten tallentavaan kameravalvonta-, rikosil-
moitin- ja kulunvalvontajarjestelmiin, lukitukseen, avainturvallisuuteen, seka palo- ja pelas-

tusturvallisuuteen.

Tyon tietoperusta pohjautuu lainsaadantoon ja asetuksiin, standardeihin, seka yleisiin ohjei-
siin ja oppaisiin. Opinnaytetyossa hyodynnettiin tutkimusmenetelmina kirjallisuuskatsausta,
teemahaastattelua ja kyselya. Kirjallisuuskatsauksen avulla rakennettiin tyon tietoperusta,
haastatteluilla haettiin kiinteistoalan ammattilaisten kaytannon nakokulmaa tietoperustan si-
saltoon ja painotettavia asioita produktin sisallossa. Kyselyn avulla testattiin produktin toimi-

vuus ja onnistuminen.

Tutkimuksessa havaittiin, etta turvallisuuskulttuuri oli hyvin merkittavassa roolissa kiinteisto-
paallikon tyohon liittyvissa asioissa, jolloin sita painotettiin valmistuneessa oppaassa. Toiseksi
huomattavan tarkeaksi aihepiiriksi haastattelujen pohjalta muodostui laajojen kokonaisuuk-
sien hallinta. Se huomioitiin opasta luodessa siten, etta oppaan aihepiirit kasittivat kaikki nii-
hin liittyvat keskeisimmat asiat. Myos aihepiirien seka niihin liittyvien sidosryhmien valille

luotiin selkeita yhteyksia, jolloin kokonaisuudet oli helppo hahmottaa oppaassa.

Opinnaytetyon lopputuloksena syntyi kiinteistopaallikon turvallisuusopas, josta kiinteistopaal-
likko loytaa keskeisimmat asiat ja pystyy kayttamaan opasta esimerkiksi paatoksenteon tu-

kena ja suuntaa antavana ohjekirjana turvallisuuteen liittyvissa tyotehtavissaan. Oppaan tes-
tauksessa kaytetyn kyselyn perusteella produkti oli hyvin onnistunut ja vastasi myos toimeksi-

antajan vaatimuksia.

Asiasanat: Konstruktiivinen tutkimus, kiinteistoturvallisuus, sahkoiset turvallisuusjarjestel-

mat, palo- ja pelastusturvallisuus
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The purpose of the thesis was to create a property manager s safety and security guide,
which would serve as an internal tool of the client company, Seclion Oy, as well as a market-
ing material in the customer interface. The goal was to create such a guide, that contains all
the key information the property manager, or other party in charge of the property, needs.
The topics of the guide are related to electronic security systems such as recording camera
surveillance, burglar and access control systems, locking, key security as well as fire and res-

cue safety.

The theoretical part of the work is based on legislation and regulations, standards and general
guides and guidelines. The research methods used in the thesis were literature review, the-
matic interview and a survey. The literature review was used to create the theoretical part,
the interviews sought the practical perspective of real estate professionals on the content of
the theoretical part, as well as things to emphasize in the content of the product. The survey

was used to test the functionality and success of the product.

The study found that safety culture played a very important role in the matters related to the
work of a property manager, so it was emphasized in the completed guide. The second most
important topic, based on the interviews, was the management of large entities. It was taken
into account in creating the guide so that the topics of the guide covered all the key issues
related to them. Clear links were also established between the themes and the stakeholders,

making the entities easy to outline in the guide.

As a result of the thesis was a property manager s safety and security guide, where he finds
the most important things and is able to use the guide, for example, to support decision mak-
ing and as a guideline for their safety and security related work. Based on the survey, which
was used in the guide’s testing, the product was very successful and also met the client’s de-

mands.

Keywords: Constructive research, property security, electronic security systems, fire and res-

cue safety
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1 Johdanto

Taman opinnaytetyon aiheena on kiinteistopaallikon turvallisuusopas. Tyon toimeksiantajana
toimii Suomen johtava turvallisuusasiantuntijayritys Seclion Oy, joka on havainnut tarpeen
oppaan laatimiselle. Talla hetkella kaytossa ei ole vastaavaa opasta, jossa olisi samojen kan-
sien valiin tiivistettyna sahkoisiin turvallisuusjarjestelmiin, lukitukseen, avainhallintaan seka
palo- ja pelastusturvallisuuteen liittyvat keskeisimmat tiedot ja ohjeet kiinteistosta vastaa-
vien henkildiden nakokulmasta. Lisaksi kiinteiston vastuuhenkiloiden turvallisuustoiminnan ke-
hittamisessa on havaittu selkea tarve, jota pyritaan edesauttamaan tutkimuksessa valmistu-
van oppaan avulla. Opinnaytetyo tehdaan konstruktiivisen tutkimusotteen mukaisesti ja ai-

hetta tutkitaan kirjallisuuskatsauksen, teemahaastatteluiden ja kyselyiden avulla.

Opinnaytetyo aloitetaan esittelemalla tyon tarkoitus, tavoitteet, toimeksiantajayritys, seka
tyon tutkimuskysymykset ja aiheeseen liittyva rajaus. Toinen luku rakentuu tietoperustasta

joka tehdaan aiheen rajauksen mukaisesti ja luo pohjan tutkimuksen aloittamiseen. Kolman-
nessa luvussa esitellaan tutkimusmenetelmat, jotka on valittu tukemaan tyon tarkoitusta ja
tavoitteita ja joiden avulla voidaan loytaa vastaukset esitettyihin tutkimuskysymyksiin. Nel-
jannessa luvussa kaydaan lapi opinnaytetyoprosessi ja sen eri vaiheisiin kuuluvat ratkaisut ja
toimenpiteet. Viidennessa luvussa esitellaan ja arvioidaan valmistuneen oppaan sisaltoa ja

kuudennessa luvussa tehdaan yhteenveto opinnaytetyosta.

Tutkimuksen produktina syntyvaa turvallisuusopasta on tarkoitus kayttaa markkinointiaineis-
tona asiakasrajapinnassa. Tasta syysta opas on toimeksiantajan, Seclion Oy:n, toiveesta sa-
lassa pidettavaa tietoa, jolloin opas ei ole kokonaisuudessaan nahtavilla opinnaytetyon liit-

teissa, vaan siita on nahtavilla ainoastaan sisallysluettelo.
1.1  Tarkoitus ja tavoitteet

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on luoda kiinteistopaallikon turvallisuusopas, joka vastaa
yleisimpiin aihealuetta koskeviin kysymyksiin. Oppaan aihepiirit tulevat kattamaan sahkoisten
turvajarjestelmien suunnittelun, hankinnan, kayton, huollon, avainturvallisuuden seka palo-

ja pelastusturvallisuuden.

Tutkimuksen lopputuotoksena syntyva turvallisuusopas tulee olemaan luonteeltaan yleistason
pikaopas. Tama tarkoittaa sita, etta sen sisalto tullaan laatimaan suhteellisen yleisluon-
teiseksi ja selkeaksi. Talloin tieto loytyy oppaasta nopeasti ja se tukee oppaan suunniteltua
kayttotarkoitusta. Suunniteltu kayttotarkoitus on toimia suuntaa antavana oppaana, jota kiin-
teistopaallikko voi kayttaa esimerkiksi paatoksen teon tukena tai ohjenuorana oikean toimin-

tamallin tai toimenpiteen valitsemisessa. Vaikka oppaan luonteen mukaisesti sen sisalto pysyy



suhteellisen yleisella tasolla, oppaaseen sisallytetaan tarkemmat perustelut mainituille oh-
jeille lahdeluettelon muodossa. Talloin oppaan kayttaja voi halutessaan myohemmin perehtya

aiheeseen perusteellisemmin.

Tavoitteena on luoda sellainen turvallisuusopas, joka soveltuu mahdollisimman monen kiin-
teiston kayttoon koosta, kayttajista ja harjoitettavasta liiketoiminnasta riippumatta. Harjoi-
tettavan liiketoiminnan suhteen on kuitenkin huomioitava, etta opas ei valttamatta sovellu
erityisalojen kiinteistojen kayttoon ainakaan kokonaisuudessaan, koska opas suunnataan en-

nemminkin tavanomaista liiketoimintaa harjoittaville kiinteistoille.

Kiinteistopaallikoiden ja muiden kiinteistoista vastaavien henkiloiden lisaksi oppaan on tarkoi-
tus toimia Seclion Oy:n sisaisena tyokaluna. Opasta voidaan hyodyntaa esimerkiksi nopeana
muistilistana tai epavirallisena auditointityokaluna, jonka avulla voidaan todentaa ollaanko
otettu kaikki tarvittavat asiat huomioon esimerkiksi palo- ja pelastusturvallisuuteen, turvajar-

jestelmien hankintaan tai muuhun oppaan aihepiiriin liittyvassa konsultoinnissa.
1.2  Toimeksiantajan esittely

Toimeksiantajana opinnaytetyolle on Seclion Oy. Se on vuonna 2013 perustettu Suomen joh-
tava turvallisuusasiantuntijayritys. Seclion tarjoaa asiakkailleen palveluita liittyen turvajar-
jestelmiin kaikissa niiden elinkaaren vaiheissa lahtien lahto- ja tarvekartoituksesta, toimin-
nallisesta ja teknisesta suunnittelusta ja hankinnasta aina turvatekniikan urakoiden projekti-
johtamiseen. Sen lisaksi Seclion tarjoaa palveluita liittyen tietoturvallisuuteen ja turvallisuus-
toiminnan kehittamiseen ja suorittaa auditointeja ja riskiarviointeja. Seclionin asiakkaat voi-
daan jakaa paapiirteittain valtionhallinnon toimijoihin, suuryrityksiin, kuntiin, kaupunkeihin,

oppilaitoksiin ja muihin kiinteistoihin. (Seclion 2020a.)

Turvallisuuskonsulttipalveluiden lisaksi Seclion Oy:lla on Spotilla-kunnossapitojarjestelma,
jota se myy asiakkailleen. Spotillan asiakkaita ovat muun muassa prosessiteollisuuden, raken-
tamisen ja kiinteistoalan yritykset. Spotilla-sovelluksen avulla laitteiden, koneiden ja kaluston

huolto, kunnossapito ja hallinnointi on helppoa. (Seclion 2020b.)
1.3 Tutkimuskysymykset ja rajaus

Opinnaytetyon lahtokohtana on aina tutkimusongelma. Jotta se olisi helpompi ratkaista, on-
gelma kannattaa muuttaa kysymyksen muotoon. Talloin saadaan tutkimuskysymys ja mahdol-
lisia apukysymyksia. Kun naihin kysymyksiin saadaan vastaus opinnaytetyon edetessa, tutki-
musongelma ratkeaa. Tutkimusongelma ja -kysymykset tulee suunnitella huolella, koska ne
ohjaavat tutkimusta tiettyyn suuntaan ja vaikuttavat esimerkiksi tiedonkeruuseen. (Kananen
2014, 36.)



Tutkimusongelmana on kiinteistopaallikon turvallisuusoppaan sisalto. Nain ollen tutkimuskysy-
mys on: "Mitd kiinteistopddllikon turvallisuusoppaan tulisi sisdltdd?” Jotta tutkittava aihe
saataisiin konkreettisemmaksi ja helpommin kasiteltavaksi, tutkimuskysymys tarvitsee apuky-
symyksia, joiden avulla tutkittava aihe saadaan pilkottua pienemmiksi aihealueiksi. Apukysy-
mykset ovat: "Mitd kiinteistopdadllikon tulee tietdd liittyen kiinteiston turvallisuuteen?” ja

”Mitd aihealueita oppaassa tulisi korostaa?”

Nakokulma tahan tyohon on rajattu otsikon mukaan siten, etta asiaa tutkitaan kiinteistopaal-
likon nakokulmasta. Tyon aihe sisaltyy kiinteisto- ja tilaturvallisuuden viitekehykseen. Se ei
kuitenkaan sisalla kaikkia sen kasitteen alaisia osa-alueita. Yhdessa toimeksiantajan kanssa
tyon aihe on rajattu siten, etta se tukisi tyon tarkoitusta. Talloin paapainopisteena on turval-
lisuusvalvonta, eli sahkoiset turvajarjestelmat, kuten kamera- rikosilmoitin- ja kulunvalvonta-
jarjestelmat seka niiden tueksi tarkoitetut vartiointipalvelut. Rakenteellisen turvallisuuden
osalta keskitytaan lahinna lukitukseen ja avainhallintamenettelyihin. Koska tyon lopputuotok-
sessa on tarkoitus antaa ohjeita esimerkiksi turvajarjestelmien hankintaan liittyen, on tarkeaa
huomioida viela niilta osin sopimushallintakin. Kiinteiston turvallisuuden kannalta tyohon nah-
tiin myos tarkeaksi lisata toimitilojen turvallisuusvyohykkeet seka palo- ja pelastusturvallisuu-

den nakokulma.

2 Tietoperusta

Tietoperusta on koottu kirjallisuuskatsauksen avulla. Se koostuu laeista ja asetuksista, jotka
vaikuttavat kiinteistopaallikon toimintaan. Varmistaakseen, etta kiinteiston turvallisuusjarjes-
telyt ja -toimet ovat lainmukaiset, kiinteistopaallikon tulee tuntea lainsaadanto aiheeseen
liittyen. Lainsaadannon lisaksi tietoperustaan kuuluu joukko standardeja ja kansallisia oh-

jeita, joita hyodynnetaan lopullisen oppaan tekemisessa lainsaadannon rinnalla.
2.1 Lait ja asetukset

Palo- ja pelastusturvallisuuden osalta merkittavin laki on pelastuslaki (L379/2011), jossa eri-
tyisesti kiinteistopaallikon nakokulman kannalta tarkeana asiana maaritellaan toiminnanhar-
joittajan seka rakennuksen omistajan ja haltijan vastuut ja velvoitteet turvallisuuden yllapi-
tamiseksi. Jokaisen kiinteistopaallikon tulee tuntea tama laki sisaltonsa tarkeyden vuoksi. Li-
saksi vaestonsuojien rakenteellisiin vaatimuksiin ja kayttoonottovalmiuteen liittyvat pykalat
tulisi tuntea. Sisaasiainministerion asetuksessa vaestonsuojien teknisista vaatimuksista ja lait-
teiden kunnossapidosta (L506/2011), valtioneuvoston asetuksessa vaestonsuojista
(L408/2011), ja vaestonsuojan laitteista ja varusteista (L409/2011), loytyy paljon hyodyllista

informaatiota vaestonsuojiin liittyen, johon kiinteistopaallikko voi nojautua tyossaan.



Vaarallisten kemikaalien ja palavien nesteiden osalta kiinteistopaallikon tulee tuntea, kiin-
teistossa harjoitettavasta toiminnasta riippuen, laki vaarallisten kemikaalien ja rajahteiden
kasittelyn turvallisuudesta (L390/2005) tarvittavassa laajuudessaan, mutta vahintaan valtio-
neuvoston asetuksen vaarallisten kemikaalien kasittelyn ja varastoinnin valvonnasta
(L685/2015) kuudes luku, jossa maaritellaan tarkemmin kemikaalien sailytysmaarat ja -tilat

eri kiinteistoissa kayttotarkoituksen mukaan.

Palo- ja pelastusturvallisuuden tapaan tallentavan kameravalvontajarjestelman kayttoon liit-
tyy joukko lakeja, joiden tunteminen on jarjestelman oikeanlaisen kayton varmistamiseksi
tarpeellista. Ennen jarjestelman kayttoonottoa, eli jo suunnitteluvaiheessa tulee ottaa huo-
mioon, etta tuleva valvonta ei riko rikoslain (L531/2000) salakatselun maaritelmaa. Sen lisaksi
tallentavan kameravalvonnan tulee olla lain yksityisyyden suojasta tyoelamassa (L759/2004)
mukaista ja sen kayttoonotto tulee kasitella yhteistoimintaneuvottelussa, niin kuin asia il-
maistaan laissa yhteistoiminnasta yrityksissa (L334/2007). Tallentavaan kameravalvontaan
liittyva rekisteriseloste tulee tehda tietosuojalain (L1050/2018) ja EU:n yleisen tietosuoja-
asetuksen, GDPR:n (EU 679/2019) mukaisesti.

Koska turvallisuusopas tulee sisaltamaan myos turvajarjestelmien hankintaan liittyvia ohjeita,
laki julkisista hankinnoista ja kayttooikeussopimuksista (1397/2016) on myos syyta lisata tie-
toperustaan. Hankintalaki koskee julkisia, eli verovaroilla tehtavia tavaroiden, palvelujen ja
rakennusurakoiden hankintoja. Julkisia hankkijoita ovat muun muassa kunnat, kaupungit, nii-
den omistuksessa olevat laitokset ja kirkot. Myos yksityisten yritysten tulee noudattaa hankin-
talakia, mikali hankinnan arvosta yli puolet on saatu julkisen tuen avulla. Jotta hankintalakia
voidaan noudattaa, hankinnan arvon tulee ylittaa vahintaan ajantasainen kansallinen kynnys-
arvo. Kynnysarvon alittavissa hankinnoissa hankintalakia ei voida kayttaa, mutta hankinnat tu-
lee silti tehda samaan tapaan noudattaen syrjimattomyyden ja avoimuuden periaatteita.
(Elinkeinoelaman keskusliitto 2019b.)

2.2 Standardit

Sahkoisiin turvalaitejarjestelmiin liittyvissa ohjeissa tullaan hyodyntamaan standardeja, joita
kaytetaan ohjeellisena tietona valmiissa turvallisuusoppaassa. Tarkoituksena ei ole siis tehda
opasta, jonka avulla toiminta saadaan tiettyjen standardien mukaisiksi, vaan standardeja hyo-

dynnetaan lahinna ohjenuorina muun tiedon ohella.

Kaytettavat standardit ovat soveltamisohjeita, jotka sisaltavat suosituksia ja vaatimuksia jar-
jestelmien suunnitteluun, asennukseen, kayttoonottoon ja kunnossapitoon liittyen (SFS-EN
62676-4; SFS-CLC/TS 50131-7; SFS-EN 60389-11-2). Kameravalvontajarjestelmaan hyodynne-
taan standardia SFS-EN 62676-4, murto- ja ryostoilmaisujarjestelmaan standardia SFS-CLC/TS
50131-7 ja kulunvalvontajarjestelmaan standardia SFS-EN 60389-11-2. Kyseiset standardit

kuuluvat kukin omaan standardisarjaansa, jossa kasitellaan esimerkiksi
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jarjestelmakomponentteja ja -vaatimuksia. Ne menevat kuitenkin turhan syvalle yksityiskoh-

tiin ottaen huomioon opinnaytetyon luonteen, joten niita ei kayteta tassa opinnaytetyossa.

Sahkoisten turvalaitejarjestelmien lisaksi standardeja hyodynnetaan turvallisuusjohtamisen ja
riskienhallinnan osalta. Koska kiinteistoturvallisuutta tulisi toteuttaa turvallisuusjohtamisen ja
riskienhallinnan lainalaisuuksien mukaan, nekin on tarkeaa sisallyttaa tyon tietoperustaan.
Niihin liittyvat standardit sisaltavat tyon kannalta hyodyllista informaatiota, kuten vaatimuk-
sia, ohjeita ja valmiita malleja, joita kaikenlaiset organisaatiot pystyvat hyodyntamaan ky-
seisten aihealueiden yhteydessa (SFS-1SO 45001:2018; SFS-1SO 31000:2018). Standardeja hyo-
dynnetaan oppaan tekemisessa ja huomioidaan niiden vaikutus kiinteistoturvallisuuden kon-

tekstissa.

2.3 Kansalliset ohjeistukset ja oppaat

Tyossa hyodynnetaan muutamia kansallisia ohjeita ja oppaita, jotka yhdistavat lakien ja stan-
dardien teorian kaytannon sovelluksiin. Turva-alan yrittajat ry:n, vuonna 2011 julkaisema Ka-
meravalvontaopas tarjoaa kaytannonlaheiset ohjeet kameravalvontajarjestelman elinkaaren
alusta loppuun. Sen tarkoituksena on kehittaa ja yhtenaistaa kameravalvontaa, seka parantaa
kameravalvonnan laatua (Turva-alan yrittajat ry 2011, 5). Kirjan julkaisun jalkeen aihetta
koskeva lainsaadanto on kuitenkin ehtinyt osittain vanhentua, joten niilta osin asiaa tarkastel-

laan voimassaolevan lainsaadannon mukaan.

Samaan tapaan hyodynnetaan sahkotietokortistoa. Se on esimerkiksi ST-korteista, -kasikir-
joista ja -ohjeistoista koostuva kattava ammattilaisten tietolahde muun muassa turva-alaan
liittyvissa asioissa. Sahkotietokortiston julkaisut sisaltavat muun muassa sahko- ja tietotekni-
siin jarjestelmiin liittyvia ohjeita suunnittelusta ja asennuksesta kayttoon ja yllapitoon asti.
(ST-julkaisut 2019.) Tassa tyossa kortistoa hyodynnetaan kiinteisto- ja tilaturvallisuuden tasoi-
hin. Ihamaen, Liukkosen ja Savolaisen kirjoittama ST-ohjeisto, Kiinteisto- ja tilaturvallisuuden
tasot (2014, 7), ohjeistaa turvallisuuden huomioimista osana kiinteistojen rakennushankkeita
ja auttaa maarittelemaan kohteittain oikeat turvallisuustasot. Ohjeisto on hyva lahde myos
rankennushankkeiden ulkopuolella viitteellisena ohjeena liittyen turvallisuustasoihin. Kuten
Kameravalvontaoppaassa, myos tassa ohjeistossa taytyy huomioida osittain vanhentunut lain-

saadanto ja tarkastella asiaa voimassaolevan lainsaadannon mukaisesti.

Finanssiala ry on muun muassa Suomessa toimivia pankkeja, vakuutus- ja rahoitusyhtioita
edustava taho, joka pyrkii torjumaan vahinkoja ja rajoittamaan vahingoista aiheutuneita hait-
toja tiiviissa yhteistyossa eri viranomaisten ja sidosryhmien kanssa. Lisaksi Finanssiala ry vai-
kuttaa turvallisuuteen liittyvaan lainsaadantoon ja viranomaismaarayksiin. (Finanssiala 2019.)
Finanssiala ry on koonnut sivuilleen joukon turvallisuusohjeita, joiden tarkoituksena on eh-
kaista vahinkojen syntymista ja rajoittaa niiden suuruutta. Tassa opinnaytetyossa hyodynnet-

tavat Kameravalvonnan suunnitteluohje (2017) ja Murtohalytysjarjestelmat ja -palvelut (2017)
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tarjoavat hyodyllista informaatiota koko jarjestelmien elinkaaren ajalle suunnittelusta ja han-
kinnasta aina kayttoon, huoltoon ja ylapitoon asti. Lisaksi Avainturvallisuusohjetta (2017) voi-
daan kayttaa tiedon hankkimiseksi avainten hallinnasta, turvallisuustasoista, kayttooikeuk-

sista ja sarjoituksista.
2.4 Keskeiset kasitteet

Keskeiset kasitteet liittyvat turvallisuustoiminnan toteuttamiseen ja siihen kuuluviin toimen-
piteisiin kiinteistoissa. Organisaatioiden kokonaisturvallisuus koostuu useasta eri turvallisuu-
den osa-alueesta. Joskus naiden osa-alueiden tavoitteet voivat olla jopa ristiriidassa keske-
naan. Se voi johtua muun muassa yhteisten toimintojen koordinoimisen vaikeudesta eri tur-
vallisuuden osa-alueiden valilla. Jos organisaation turvallisuudesta ei voida muodostaa toimi-
vaa kokonaiskuvaa, turvallisuuden osa-alueiden jarkeva painottaminen on myos haastavaa.
(Reiman, Pietikainen & Oedewald 2008, 86.)

Varsinkin suuremmissa organisaatioissa, joissa riskit ovat moninaisempia, turvallisuustyo ja-
kautuu monen eri tahon kesken. Sen takia on tarkeaa, etta naiden tahojen valilla on sujuvaa
yhteistyota. Talloin organisaatio pystyy yllapitamaan ja kehittamaan turvallisuutta. Sen li-
saksi, etta turvallisuuden osa-alueiden yhteydet hahmotetaan ja ymmarretaan, on myos tar-

keaa tunnistaa niiden erillisyys. (Lanne 2007, 17.)

Keskeiset kasitteet maaritellaan yleisella tasolla kokonaisturvallisuuden nakokulmasta. Tyon
aihe huomioon ottaen on kuitenkin tarkeaa huomioida, etta ne voidaan rajata tyon viiteke-
hyksen mukaisesti. Talloin kasitteiden sisaltamat prosessit ja toimenpiteet on voitava kusto-

moida rajatun aiheen mukaisiksi, jolloin ne palvelevat tyon tarkoitusta.
2.4.1  Turvallisuusjohtaminen

Turvallisuusjohtaminen tarkoittaa jatkuvaa tavoitteellista tyopaikan turvallisuuden ja terveel-
lisyyden yllapitoa ja kehittamista. Se on kokonaisvaltaista lakisaateisen ja omaehtoisen tur-
vallisuuden hallintaa, joka toteutetaan PDCA-mallin mukaisesti, eli sen prosessi koostuu suun-
nittelusta, toiminnasta, seurannasta ja toiminnan korjauksista. Jotta turvallisuusjohtamisen
idea kehittaisi tyoympariston turvallisuuskulttuuria, koko henkiloston tulee olla sitoutunut sen

noudattamiseen. (Turvallisuusjohtaminen 2010, 6.)

Turvallisuusjohtamisen keskeiset elementit ovat turvallisuuspolitiikka, turvallisuusjohtamisen
organisointi ja kaytannon toiminta. Turvallisuuspolitiikalla maaritellaan tavoiteltavat turvalli-
suuden paamaarat. Jotta turvallisuuspolitiikan paamaarat saadaan jalkautettua kaytannon
toimintaan, yrityksen johdon tulee ymmartaa turvallisuustyon merkitys ja yhteistyon toimin-
taperiaatteet tulee olla selkeasti maaritelty henkiloston kanssa. Kun mainitut asiat ovat kun-

nossa, turvallisuusjohtamista voidaan suorittaa organisoidusti, jolloin organisaatiossa on
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jarjestelmalliset toimintatavat, seka selkeat vastuut ja velvollisuudet, joihin on varattu riitta-
vat resurssit niiden toteuttamiseksi. Kaytannon tasolla tehtava turvallisuustyo tarkoittaa ris-
kienhallintaa, nyky- ja tavoitetilan kartoitusta, seka niihin liittyvaa mittausta ja seurantaa.
Kaytannon toiminnan tulisi olla osa normaalin tyon tekemista, jolloin osaaminen ja motivaatio

taytyy olla kaikilla tyontekijoilla kunnossa sen suhteen. (Turvallisuusjohtaminen 2010, 7-8.)

Hyvin suunniteltu ja toteutettu turvallisuusjohtaminen muokkaa organisaation prosesseja ja
ihmisten toimintaa turvallisuutta edistavaan suuntaan ja siten johtaa myos hyvan turvallisuus-
kulttuurinkin syntymiseen organisaation sisalla. Vaikka kiinteistossa tapahtuva toiminta nou-
dattaa lakien asettamia velvoitteita, se ei viela ole tae hyvasta turvallisuuskulttuurista. Lain-
saadanto asettaa minimirajan, jolla toiminnan tulee olla, mutta se ei itsessaan takaa ihmisten
oikeanlaista toimintaa tai ehkaise poikkeamia turvallisuudessa. (Sallinen 2018, 225.) Turvalli-
suusjohtamisen prosessissa tulisikin ottaa huomioon omatoiminen turvallisuuden kehittami-
nen. Hyvan turvallisuuskulttuurin luomiseksi toimiva keino on esimerkiksi pitaa ylla aktiivista
ja avointa viestintaa muun muassa kiinteiston haltijan ja vastuuhenkiloiden, seka kiinteiston
kayttajien kesken. Talla tavoin voidaan aktivoida kaikkia osapuolia yhteisen turvallisuuden ke-
hittamiseksi seka edesauttaa osapuolten sitoutumista turvallisuustoimen yllapitoon ja kehitta-

miseen.

Suomen lainsaadanto ei vaadi yrityksilla olevan turvallisuusjohtamisjarjestelmaa. Tyoturvalli-
suuslaissa (L738/2002) maariteltyjen tyonantajan velvollisuuksien taydellinen noudattaminen
kuitenkin edellyttaa yritykselta turvallisuusjohtamisen perusteita, joiden avulla sita voidaan
tehda systemaattisesti pitkan ajan tahtaimella. Turvallisuusjohtamisjarjestelmille ei ole ase-
tettu erityisia vaatimuksia, eli tyonantaja voi maaritella kohteeseen sopivat tavat ja keinot
itse muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta. (Turvallisuusjohtaminen 2010, 10.) Turvallisuus-
johtamisjarjestelmaan voi kuitenkin hakea mallia esimerkiksi tyoterveyden ja -turvallisuuden
standardista SFS-I1SO 45001:2018.

2.4.2 Riskienhallinta

Riskienhallinta on turvallisuusjohtamisen tyokalu, jonka avulla yritykseen kohdistuvia sisaisia
ja ulkoisia riskeja voidaan hallita ja turvata liiketoiminnan jatkuminen. Kun riskienhallinta-
prosessi on integroitu johtamisjarjestelmaan, sita voidaan hyodyntaa yrityksen strategian tu-
kena kokonaisvaltaisen turvallisuuden yllapitamiseksi ja kehittamiseksi. Integraation avulla
myos riskienhallinnan seuranta helpottuu, jolloin liiketoiminnan ennustettavuus lisaantyy ris-

kiprofiilin selkeytyessa. (Juvonen, ym. 2014, 17.)

SFS-1SO 31000:2018 -standardi tarjoaa kaikenlaisille organisaatioille toimintamallin ja ohjeita
riskien hallintaan kaikissa organisaation elinkaaren vaiheissa. Standardin mukainen riskienhal-
lintaprosessi (Kuvio 1) alkaa toimintaympariston maarittamisella, jonka avulla huomioidaan

esimerkiksi liiketoimintaympariston sosiaaliset, poliittiset ja taloudelliset ulottuvuudet, seka
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kumppanuussuhteet ja vallitsevat trendit. Jotta organisaatio voi toteuttaa riskienhallintaa ko-
konaisvaltaisesti sen toimintaan suhteutettuna, on otettava huomioon organisaation toimin-
taan liittyvat strategia, prosessit ja tarvittavat resurssit riskienhallintaprosessin toteuttami-
selle. Toimintaympariston maaritellyssa on syyta myos maaritella organisaation riskinotto-

halu, jolla maaritellaan siedettavien riskien taso. (Juvonen, ym. 2014, 17-18.)

v |
<:> Toimintaympariston maarittely C:>

/ Riskien arviointi \

Riskien tunnistaminen

Viestinta ja Seuranta ja
tiedonvaihto <::> Riskianalyysi <:> katselmointi

Riskien merkityksen arviointi

A 4

<:> Riskien kasittely ¢:>
| f

Kuvio 1: Riskienhallintaprosessi SFS-I1SO 31000 (2011, 34)

Riskien arviointi koostuu kolmesta eri osa-alueesta. Ensimmainen niista on riskien tunnistami-
nen. Jotta riskeihin voidaan vaikuttaa, ne taytyy tunnistaa. Siihen on olemassa useita erilaisia
menetelmia, joista organisaatio voi valita itselleen sopivimman. Tunnistetut riskit analysoi-
daan niiden tapahtumisen todennakoisyyden ja vaikutusten suuruuden perusteella. Riskiana-
lyysin pohjalta syntyneen riskimatriisin perusteella voidaan maaritella riskien merkittavyys ja
sen mukaisesti niihin kohdistuvat toimenpiteet. Naita ovat riskin valttaminen, pienentaminen,

jakaminen, siirtaminen ja omalla vastuulla pitaminen. (Juvonen, ym. 2014, 19, 23.)

Osana koko riskienhallintaprosessia taytyy olla seurantajarjestelma, jonka avulla voidaan seu-
rata toimintaympariston muutoksia ja asettaa selkeat mittarit, jotka pohjautuvat tunnistet-
tuihin uhkiin ja mahdollisuuksiin. Seurannan avulla saatuja prosessin tuloksia voidaan kayttaa
paatoksen teon tukena, kun halutaan vieda toimintaa haluttuun suuntaan. (Juvonen, ym.
2014, 17.)

2.4.3 Kiinteisto- ja toimitilaturvallisuus

Kiinteisto- ja toimitilaturvallisuus on tyon kannalta keskeinen kasite, silla koko tyon sisalto

kuuluu sen viitekehykseen. Elinkeinoelaman keskusliiton (Kiinteisto- ja toimitilaturvallisuus
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2019a) maaritelman mukaan kiinteisto- ja toimitilaturvallisuuden tarkoitus on luoda kiinteis-
tosta riskienhallintaprosessin tuella hairioton ja turvallinen kaikille kiinteiston kayttajille kus-

tannustehokkaalla tavalla.

Kiinteistoturvallisuuden kasite koostuu neljasta osa-alueesta, jotka ovat toimitilojen turvalli-
suusluokittelu, rakenteellinen turvallisuus, turvallisuusvalvonta ja sopimushallinta (Kiinteisto-
ja toimitilaturvallisuus 2020). Tarkea osa kiinteiston turvallisuutta on myos palo- ja pelastus-
turvallisuus. Tassa opinnaytetyossa kiinteistoturvallisuuden nakokulmaa on kavennettu tyon
alussa kuvatun rajauksen mukaisesti, jolloin painopisteeksi naista osa-alueista on muotoutu-
nut palo- ja pelastusturvallisuus ja turvallisuusvalvonta, joka koostuu esimerkiksi kamera-, ri-
kosilmoitin- ja kulunvalvontajarjestelmista, seka niihin liittyvasta vartioinnista. Painotettujen
osa-alueiden lisaksi kuitenkin sivutaan muitakin osa-alueita esimerkiksi lukituksen ja avainhal-

lintamenettelyjen, turvallisuusvyohykkeiden, seka sopimusten osalta.

3 Tutkimusmenetelmat

Tama opinnaytetyo toteutettiin konstruktiivisena tutkimuksena, joka on yksi tutkimuksellisen
kehittamistyon muodoista. Tutkimuksellisen kehittamistyon tarkoituksena on asioiden kuvai-
lun ja selittamisen sijasta kehittaa toimintaa ja vieda asioita eteenpain kaytannon tasolla.
Tama vaikuttaa tutkimusmenetelmien valintaan ja ylipaataan koko kehittamistyon prosessiin.
Tarkeaa on kuitenkin, etta saadut tulokset pystytaan kytkemaan teoriaperustaan ja proses-

sissa tehdyt valinnat pystytaan perustelemaan. (Ojasalo, Moilanen & Ritalahti 2009, 19-22.)

Konstruktiivinen tutkimus sopii lahestymistapana sellaiseen kehittamistyohon, jonka lopputu-
loksena syntyy jokin konkreettinen tuotos, taman opinnaytetyon tapauksessa opas. Tuotoksen
sisalto tulee olla sidottavissa rakennettuun teoriapohjaan. Lisaksi tuotoksen toimivuus tulee

testata. (Ojasalo, ym. 2009, 65.) Tassa opinnaytetyossa tuotoksen toimivuuden testaus suori-

tetaan toimivuuskyselyn avulla, josta kerrotaan tarkemmin taman kappaleen alaluvussa 3.4.

Kuten toiminnallisille opinnaytetdille on tyypillista, myos konstruktiivisen tutkimuksen luonne
on sellainen, etta siina pystytaan kayttamaan seka kvalitatiivisia etta kvantitatiivisia menetel-
mia rinnakkain. Koska konstruktiivisessa tutkimuksessa on tarkoitus kehittaa jotain uutta, ke-
hitystyota ei kannata rajoittaa keskittymalla vain yhden tyyppisiin tutkimusmenetelmiin.
(Ojasalo, ym. 2009, 68.)

Tassa kappaleessa esitellaan opinnaytetyon tutkimuskysymysten pohjalta valitut tutkimusme-
netelmat ja perustelut niiden valintaan. Menetelmat on pyritty valitsemaan niin, etta ne tuki-
sivat opinnaytetyon tarkoitusta ja tarjoaisivat vastauksia tutkimuskysymyksiin. Menetelmien

kayttoa avataan tarkemmin kappaleessa 4.
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3.1 Kirjallisuuskatsaus

Opinnaytetyossa kaytetaan kuvailevaa kirjallisuuskatsausta tutkimusmenetelmana, jonka
avulla luodaan tyolle tietoperusta. Kuvailevan kirjallisuuskatsauksen tarkoitus on kartoittaa
tutkittavaan aiheeseen liittyvaa tietoa ja sen maaraa (Kirjallisuuskatsaukset 2016). Katsausta
on kaytetty loytamaan ja erittelemaan aiheen kannalta oleellisia kirjallisuuslahteita, joita

voidaan hyodyntaa seka tietoperustan luomisessa etta lopputuotoksen apuna.
3.2 Teemahaastattelu

Teemahaastattelu on puolistrukturoitu haastattelumenetelma, jossa haastattelun aihepiirit on
jaettu teemoihin. Teemat ovat samat kaikilla haastateltavilla, mutta teemojen sisaltamat ky-
symykset, niiden jarjestys, ja sanamuoto voivat muuttua haastattelujen valilla. Nain ollen se
eroaa strukturoidusta haastattelusta, jossa kysymyksilla on ennalta maaratty sanamuoto ja

jarjestys. (Hirsjarvi & Hurme 2006, 48).

Haastattelun muodoista teemahaastattelu valikoitui tutkimusmenetelmaksi juuri sen jousta-
vuuden takia. Johtuen haastateltavien erilaisista taustoista ja tyokokemuksista, on tarpeel-

lista muokata haastattelun sisaltoa haastattelukohtaisesti. Siten saadaan jokaisen haastatte-
luun osallistuneen persoonallinen nakokulma luontevammin esiin ja pystytaan esimerkiksi sy-

ventymaan tietyn teeman ymparille, josta haastateltavalla on erityisen paljon tietoa.

Haastattelun etuna esimerkiksi kyselyyn verrattuna, on mahdollisuus esittaa tarkentavia kysy-
myksia ja paasta syvemmalle kasiteltavaan aiheeseen. Myos vaarinkasityksia voidaan ehkaista
haastattelijan ja haastateltavan valilla, kun ollaan suorassa vuorovaikutuksessa haastatteluti-
lanteessa. Yksi haastattelun eduista on myos vastaajien motivoituneisuus verrattuna kysely-
tutkimuksiin ja kieltaytymisprosentti on myods alhaisempi. Toisaalta voi olla vaikeampaa l0y-

taa sopivia haastateltavia tarpeeksi paljon.

Haasteina haastattelun toteutuksessa on sen sisallon luominen ja saatujen vastausten analy-
sointi ja tulkinta. Jotta haastattelun sisalto saataisiin tukemaan opinnaytetyon tavoitteita, se
vaatii aihepiiriin perehtymista ja huolellista suunnittelua kysymysten laatimisessa. Analysoin-
nin ja tulkinnan osalta haasteeksi muodostuu keratyn aineiston laajuus, olennaisten asioiden

loytaminen vastausten joukosta, seka tulosten mahdollinen monitulkintaisuus.
3.3 Sisallonanalyysi

Sisallonanalyysi on tutkimusmenetelma, jonka tarkoituksena on tiivistaa ja selkeyttaa kirjalli-
sessa muodossa olevaa tietoa. Sen avulla saadaan luotua selkea sanallinen kuvaus tutkitta-
vasta aiheesta ja aineiston informaatioarvoa saadaan lisattya, kun aineistosta saadaan eristet-
tya tutkimuksen kannalta oleellinen sisaltd. Nain ollen analysoidusta aineistosta voidaan

tehda johtopaatoksia, jotka ovat selkeita ja luotettavia. (Ojasalo ym. 2009, 121.)
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Sisallonanalyysissa on kolme tunnistettavaa vaihetta. Ensimmainen on aineiston pelkistami-
nen, jossa aineisto tiivistetaan, jolloin jaljelle jaa vain tutkimuksen kannalta oleellinen tieto.
Toisessa vaiheessa tiivistetyn aineiston samankaltaiset ilmaisut ryhmitellaan ja yhdistetaan
luokaksi. Lopuksi syntyneet luokat nimetaan yhteisen kasitteen mukaisesti niin monella ta-
solla kuin se on mahdollista aineiston nakokulmasta. (Ojasalo ym. 2009, 124-125.) Tassa opin-
naytetyossa kaytetaan teoriaohjaavaa sisallonanalyysia, jossa luokittelu tehdaan olemassa

olevan kasitteiston mukaan.
3.4  Kysely

Konstruktiiviseen tutkimukseen kuuluu valmiin tuotoksen toimivuuden testaus kaytannossa.
Ajankayton takia tama ei kuitenkaan ole mahdollista opinnaytetyon yhteydessa. Sen sijaan
tehdaan kysely, jossa pyritaan selvittamaan tuotoksen onnistuneisuus, alustava toimivuus,

seka mahdolliset kehityskohteet.

Kysely sopii taman asian tutkimiseen parhaiten, koska halutaan helposti tulkittavia vastauk-
sia, jotka ovat suhteellisen nopeita kasitella. Koska tuotoksen toimivuus selvitetaan aivan tut-
kimuksen loppuvaiheessa, ajankaytollisesti vaativia menetelmia ei ole jarkevaa hyodyntaa.
Siksi esimerkiksi havainnointi tai haastattelu eivat ole varteenotettavia menetelmia taman

asian tutkimiseksi.

4 Konstruktiivinen tutkimus

Tama opinnaytetyo toteutettiin konstruktiivisena tutkimuksena, joka on yksi tutkimuksellisen
kehittamistyon muodoista. Tutkimuksellisen kehittamistyon tarkoituksena on asioiden kuvai-
lun ja selittamisen sijasta kehittaa toimintaa ja vieda asioita eteenpain kaytannon tasolla.
Konstruktiivisessa tutkimuksessa se tarkoittaa sita, etta luodaan uusi teoreettisesti perus-
teltu, konkreettinen rakenne kaytannonlaheiseen ongelmaan. Se voi olla esimerkiksi uusi kirja
tai henkiloston koulutusmateriaali. (Ojasalo ym. 65-66.) Tassa opinnaytetyossa se on turvalli-

suusopas.

Konstruktiivinen tutkimus valittiin tutkimusotteeksi tahan opinnaytetyohon, koska sen pro-
sessi (Kuvio 2) sopii tahan kehittamistyohon parhaiten. Muita sopivia ja samankaltaisia lahes-
tymistapoja olisivat olleet esimerkiksi toimintatutkimus ja innovaatioiden tuottaminen. Toi-
mintatutkimuksen kohteena on kuitenkin usein organisaation tai ihmisten toiminnan muutta-
minen. Se ei kuitenkaan ole taman tutkimuksen paallimmainen tarkoitus. Innovaatioiden tuot-
tamisessa puolestaan tuotetaan taysin uutta tietoa, mika ei sovi taman tutkimuksen luontee-
seen. Taman tutkimuksen tarkoituksena on ennemminkin koota ja tiivistaa jo olemassa olevaa

tietoa kompaktiin ja helposti kaytettavaan muotoon.
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Ratkaisu imi i at j i ¢
>Tutkimusongelma> Tiedon hankinta IS n 2 Toimivuuden eoriakytkennat ja SoYeItamlsalueen
laatiminen testaus tutuusarvo laajuus

Kuvio 2: Konstruktiivinen tutkimus (mukaillen Ojasalo, K., Moilanen, T. & Ritalahti, J. 2010,
67)

Tassa kappaleessa esitellaan tarkemmin konstruktiivisen tutkimuksen prosessi ja sen vaiheet.
Prosessi kuvataan projektikuvauksen muodossa, jossa tuodaan ilmi konkreettisesti taman
opinnaytetyon vaiheet, tehdyt ratkaisut ja toimenpiteet aikajarjestyksessa. Projektikuvaus
sisaltyy kokonaisuudessaan tahan kappaleeseen lukuun ottamatta tutkimuksen tuloksia, joita

kasitellaan tarkemmin luvuissa 5 ja 6.
4.1 Tutkimusongelma

Opinnaytetyon aiheen tulisi olla kirjoittajansa mielesta kiinnostava. Se helpottaa asiaan pe-
rehtymista ja nain ollen luo uutuusarvon tuottamiselle hyvat edellytykset. Uutuusarvon tuot-
tamiseksi on pystyttava perehtymaan syvallisesti aihealueen sisaltoon, mika vaikeutuu aiheen
ollessa kiinnostuksen ulkopuolelta. (Kananen 2008, 45-46.) Taman opinnaytetyon prosessi sai
alkunsa heinakuun loppupuolella 2019, kun toimeksiantaja ehdotti opinnaytetyon aiheeksi
kiinteistopaallikon turvallisuusopasta. Aihe oli kirjoittajan mielesta mielenkiintoinen ja kiin-
nostava. Tyon aiheesta keskusteltiin toimeksiantajan kanssa useaan otteeseen heina- ja elo-
kuun aikana. Kyseisen ajanjakson kuluessa tyon aihe muotoutui vahitellen ja lopulliseen muo-

toonsa se saatiin syyskuun alussa.

Opinnaytetyon varsinainen tekeminen aloitettiin syyskuun lopussa, jolloin syyskuussa oli hyvin
aikaa muotoilla tyon aihe tutkimusongelman ja edelleen tutkimuskysymysten muotoon. Ta-

man opinnaytetyon tutkimusongelma ja -kysymykset ovat tarkemmin esitelty kappaleessa 1.3.
4.2 Tiedon hankinta

Tutkimusaiheen ja siita johdetun tutkimusongelman mukaisesti ryhdyttiin hankkimaan aihee-
seen liittyvaa tietoa. Tietoperustaa ryhdyttiin rakentamaan jo syyskuun puolella 2019 syven-
tymalla aiheen kannalta oleelliseen lainsaadantoon, standardeihin ja muuhun kirjallisuuteen,
jotka ovat nahtavissa luvussa 2. Valmistuneen tietoperustan pohjalta ryhdyttiin lokakuussa

laatimaan teemahaastattelujen runkoa ja sen sisaltamia kysymyksia.

Toteutettujen haastatteluiden tavoitteena oli saada kiinteistoalan ammattilaisten kaytannon
nakokulmaa tutkittavaan aiheeseen. Tyon alussa tehty tietoperusta tarjoaa laajan kasityksen
aiheeseen liittyvasta lainsaadannosta, maarayksista ja ohjeistuksesta. Haastattelujen avulla

oli tarkoitus saada vastauksia tutkimuskysymyksiin selvittamalla miten tietoperustan sisalto
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nakyy kaytannon tasolla kiinteistopaallikon tyossa ja millaisia mahdollisia kehityskohteita il-

menee taman asian osalta.

Haastateltaviksi valittiin yhteistyossa toimeksiantajan kanssa nelja kiinteistoalan ammatti-
laista. Kaksi heista olivat kiinteistopaallikoita, yksi kiinteistoalan yrityksen aluejohtaja ja yksi
kiinteistoalan yrityksen projektipaallikko. Kaikilla heista on pitka tyoura alalla takana ja siita
syysta heidat nahtiin potentiaalisina haastatteluun osallistujina. Kaikille haastatteluihin osal-
listuneille kerrottiin haastattelun aluksi tutkimuksen aihe ja miten haastatteluja kasitellaan
ja hyodynnetaan siina. Osallistuneille kerrottiin myos, etta tutkimus on julkinen ja sen takia
he voivat halutessaan vastata haastatteluihin anonyymisti. Litteroinnin helpottamiseksi kay-
tetty haastattelujen aanitys hyvaksytettiin myos haastattelijoilla hyvien tieteellisten kaytan-

tojen mukaisesti.

Haastattelut suoritettiin yksilohaastatteluina. Yksilohaastatteluiden etu verrattuna ryhma-
haastatteluihin on muun muassa joustavampi aikataulu. Ryhmahaastattelujen toteuttaminen
olisi ollut haasteellista haastatteluihin osallistuneiden henkiloiden kiireellisyyden vuoksi. Yksi-
[6haastatteluja toteutettaessa pystyttiin huomattavasti helpommin sopimaan haastatteluajat
haastateltavien kanssa, kun haastatteluajat sovittiin kullekin haastateltavalle erikseen. Toi-
nen syy yksilohaastattelujen valitsemiseksi oli osittain haastattelun sisalto, jossa nousi esille
jonkin verran arkaluonteisia asioita, joista ei oltaisi voitu keskustella ryhmahaastattelussa.
Toisaalta ryhmahaastattelun etuna olisi ollut laajempi keskustelu osallistujien kesken, josta
olisi voinut nousta esille uusia nakokulmia ja joihinkin aiheisiin oltaisiin voitu paasta astetta

syvemmalle kuin yksilohaastatteluissa.

Haastatteluista kolme ensimmaista toteutettiin marraskuun 2019 alussa ja viimeinen joulu-
kuussa. Haastattelujen keskimaarainen kesto oli 48 minuuttia. Haastattelut suoritettiin rau-
hallisissa tiloissa joko haastateltavan omissa, tai toimeksiantajan tarjoamassa neuvotteluti-
lassa. Nain seka haastateltava, etta haastattelija pystyivat keskittymaan paremmin haastatte-
lun sisaltoon ilman ylimaaraisia arsykkeita, jotka olisivat voineet vaikuttaa haastattelun laa-

tuun.

Haastattelun runko, eli teemat, olivat samat kaikissa haastatteluissa (liite 1). Teemojen sisai-
set kysymykset vaihtelivat hieman sanamuotoaan ja jarjestystaan jokaisessa haastattelussa
sen mukaan, miten haastattelu eteni ja mista asioista saatiin enemman keskustelua ai-
kaiseksi. Myos tarkentavia kysymyksia kysyttiin kaikissa haastatteluissa, joiden avulla paastiin
syvemmalle aiheeseen ja tarvittaessa ohjattua haastateltavaa takaisin kasiteltavan aiheen pii-

riin, mikali vastaus alkoi menna aiheen ulkopuolelle.

Haastattelun kysymykset muotoiltiin tarkoituksella suhteellisen laajoiksi, jotta vastaus ei au-
tomaattisesti rajoittuisi lilkaa, vaan haastateltavat saisivat vapaammin kertoa asioista esimer-

kiksi omien kokemustensa mukaan. Tarpeen vaatiessa tarkentavilla kysymyksilla pystyttiin
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selventamaan vastauksia ja syventymaan mainittuun vastaukseen tarkemmin. Talloin saatiin
alkuperaisesta, laajasta kysymyksesta muotoiltua useampia tarkempia kysymyksia, joista saa-

tiin myos eksaktimpia vastauksia.

Haastattelujen toteutuksen jalkeen ne litteroitiin marraskuun aikana. Litterointi on tehty tut-
kimuksen luonteen kannalta tarpeellisella tasolla. Koska tutkimusta varten vain haastattelu-
jen sisallolla on merkitysta, litterointiin on riittanyt yleiskielen kaytto (Ojasalo ym. 2009, 96).
Litteroitujen haastattelujen analysointi aloitettiin kolmen ensimmaisen haastattelun litteroin-
nin jalkeen. Sisallonanalyysia tehtiin muun opinnaytetyon tekemisen ohella heti ensimmaisten
haastattelujen litteroinnin jalkeen ja se viimeisteltiin viimeisen haastattelun litteroinnin val-

mistuttua.

Sisallonanalyysi on tehty siten, etta koko aineisto on kasitelty yhtena massana. Nain ollen saa-
daan analyysin lopputuloksena vastaukset, jotka eivat ole yhdistettavissa tiettyyn haastatelta-
vaan. Lisaksi kaikki arkaluonteinen tieto on analyysin edetessa karsiutunut, jos sita ei ole

nahty tyon kannalta relevantiksi. Vaihtoehtoisesti relevantti arkaluonteinen tieto on muutettu
yleiseen muotoon, jolloin vastaukset on saatu kerattya kokoon paljastamatta kuitenkaan arka-

luonteiseksi luokiteltua tietoa.
4.3 Ratkaisun laatiminen

Produktin ensimmainen versio valmistui helmikuussa 2020. Sen sisalto pohjautui hankittuun
tietoperustaan ja haastatteluiden vastauksiin. Ojasalon ym. (2009, 67) mukaan uutta ideaa eli
produktia kannattaisi testata mahdollisilla esikokeilla ennen varsinaista testaamista. Ajankay-
ton suhteen nahtiin kuitenkin tarpeelliseksi tehda vain yksi luonnos oppaasta, josta muokat-

taisiin saatavan palautteen mukaisesti valmis versio.

Tasta syysta ensimmainen versio tehtiin vasta kun tietoperustan ja haastatteluiden data saa-
tiin yhdistettya, eika esimerkiksi tehty ensimmaista versiota pelkan teoriapohjan perusteella.
Nain saatiin kerralla yhdistettya tietoperustaan keratty teoria ja haastatteluista saatu kaytan-
non nakokulma aiheeseen. Talla menetelmalla saatiin esimerkiksi painotettua oikeita asioita
siten, etta oppaan sisaltoa ei tarvinnut juurikaan muuttaa muutamia lisayksia lukuun otta-
matta. Oppaan ensimmaisen version tavoitteena olikin se, etta siita saataisiin valmis muuta-

milla muutoksilla ja tarkennuksilla.

Oppaan ensimmaisen version valmistuttua se lahetettiin toimeksiantajalle kommentoitavaksi.
Toimeksiantaja oli oppaaseen kokonaisuutena tyytyvainen. Kehitettaviksi aihekokonaisuuksiksi
nousi turvajarjestelmien hankinta, jota kasiteltiin suurimmaksi osaksi julkisen hankinnan na-
kokulmasta. Lisaksi haluttiin painottaa eri sidosryhmien vastuita enemman ja oppaan sisaltoa

haluttiin hieman selkeampaan muotoon.
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Opasta muokattiin toimeksiantajan kommenttien mukaisesti ja lisattiin tarkeaksi havaitut
asiat ja nakokulmat oppaaseen. Muokkausten jalkeen opas oli toimeksiantajan mielesta val-
mis. Oppaan sisaltoa on avattu hieman tarkemmin luvussa 6. Koska opas on toimeksiantajan
toiveesta sisallysluetteloa lukuun ottamatta salassa pidettavaa tietoa, sita voidaan kuitenkin

avata rajoitetusti.
4.4 Ratkaisun toimivuuden testaus

Konstruktiiviseen tutkimukseen kuuluu tuotetun produktin testaaminen. Testaus tehdaan so-
veltaen markkinatestia, jonka tarkoituksena on selvittaa toimiiko ratkaisu tarkoitetulla ta-
valla kohdealueellaan (Ojasalo ym. 2009, 68). Taman opinnaytetyon produktin tavoitteena on,
etta se lapaisee keskivahvan markkinatestin, jonka mukaan se toimisi useammassa kuin yh-
dessa organisaatiossa. Koska todenmukainen testaaminen ei sovellu opinnaytetyohon siihen

kuluvan ajan takia, toimivuus perustuu arvioihin.

Testaus suoritetaan kyselyn avulla, jolla selvitetaan toimisiko valmistunut produkti kohdeor-
ganisaatiossa ja miten sita voitaisiin siina hyodyntaa. Lisaksi kyselyn avulla selvitetaan muita
produktiin liittyvia asioita, kuten se, onko se helposti ymmarrettava ja tarjoaako se riittavasti
tietoa tarkoitukseensa nahden. Kyselyn tuloksia kaydaan tarkemmin lapi kappaleessa 5.1 ja

kysely vastauksineen loytyy liitteesta 4.

Ratkaisun toimivuuden testaamisella pystytaan produktin oikeellisuuden lisaksi osoittamaan
tutkimuksen onnistuminen. Mikali produktin todetaan toimivan sen kohdeymparistossa palvel-
len tarkoitustaan halutulla tavalla, voidaan olettaa myos produktin syntymiseen johtaneen

tutkimuksen onnistuneen.
4.5 Teoriakytkentojen ja uutuusarvon osoittaminen

Valmiissa oppaassa on kaytetty tyon tiedonkeruuvaiheessa luodun tietoperustan sisaltamia
lahteita monipuolisesti ja kattavasti. Yleisten ohjeiden osalta on myos huomioitu osittain van-
hentunut lainsaadanto, joka on paivitetty vastaamaan ajantasaista lainsaadantoa. Koska tyon
produkti on toimeksiantajan toiveesta sisallysluetteloa lukuun ottamatta salassa pidettavaa
tietoa, sen teoriakytkentoja voidaan kasitella rajoitetusti vain toimeksiantajayrityksen sisai-

sesti.

Uutuusarvoa oppaalle tuo se, etta vastaavassa muodossa ja laajuudessaan olevia tiivistettyja
oppaita ei ole opinnaytetyona tehty tasta aihepiirista. Aiemmat opinnaytetyot ovat keskitty-
neet pienempiin asiakokonaisuuksiin. Olemassa olevat oppaat ja ohjeet, joita tassa tyossa on
kaytetty, sisaltavat osittain vanhentunutta tietoa esimerkiksi lainsaadannon osalta. Opinnay-
tetyossa on huomioitu tama seikka ja valmiin oppaan sisaltd on paivitetty vastaamaan voi-

massa olevaa lainsaadantoa.
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4.6 Soveltamisalueen laajuuden tarkastelu

Produktin tarkoituksena on tarjota ohjeita yleisimpiin kysymyksiin, joita kiinteistopaallikko
kohtaa tyossaan liittyen turvallisuuteen. Oppaan painopiste on sahkoisissa turvallisuusjarjes-
telmissa ja paloturvallisuudessa. Sita voidaan kayttaa paatoksen teon apuvalineena niin toi-
meksiantajayrityksen sisaisesti, kuin oppaan kayttoonsa ottaneiden kiinteistopaallikoiden toi-

mesta.

Oppaan soveltamisalue on hyvin laaja. Pienilla muutoksilla oppaan sisaltoon, se voidaan koh-
distaa useampaan eri aihealueeseen saman viitekehyksen sisalla. Opasta voitaisiin laajentaa
koskemaan useampaa eri turvallisuuden osa-aluetta, joihin ei ole otettu kantaa tassa op-
paassa. Naita voisivat olla esimerkiksi tieto- ja ymparistoturvallisuus. Taman tyon produkti on
tarkoitettu ensisijaisesti kiinteistopaallikoiden kayttoon, jolloin sen sisalto on rajattu sen mu-
kaisesti. Opas voitaisiin jalleen pienilla muutoksilla kohdistaa eri kohderyhmalle, jolloin siihen

voidaan lisata vaadittavat osa-alueet tayttaakseen kohderyhman tarpeet.

Oppaan sisallon laajentamisen lisaksi on mahdollista keskittya esimerkiksi vain yhteen oppaan
aihealueeseen ja syventya siihen yksityiskohtaisemmin. Taman tyon tarkoituksena oli luoda
opas, joka sopisi useamman kiinteistotyypin kiinteistopaallikoiden kayttoon ja sen takia oh-
jeistukset on kuvattu mahdollisimman yleisella ja yksinkertaisella tasolla, jolloin kohderyhma
loytaa vastaukset yleisimpiin kysymyksiin aihepiireihin liittyen. Keskittymalla yhteen oppaan
aihealueeseen, voidaan tarjota yksityiskohtaisempia ja tarkempia ohjeita siihen liittyen. Tal-
l6in opinnaytetyon produkti voitaisiin pilkkoa aihepiireittain ja tehda jokaisesta oma yksityis-

kohtaisempi opas.

Sen lisaksi, etta voidaan keskittya oppaan tietyn aihepiirin syventamiseen, voidaan myos raa-
taloida opas vastaamaan tietyn kiinteistotyypin tai jopa yksittaisen kiinteiston tarpeita, jol-

loin oppaan sisaltd muokkautuisi sen mukaisesti millaiseen kiinteistoon se laaditaan.

5  Tulokset

Tulososiossa esitellaan opinnaytetyon tuloksena syntynytta turvallisuusopasta, seka testausky-
selyssa saatuja tuloksia oppaan toimivuudesta. Oppaan sisallon salassa pidon vuoksi sita voi-
daan kasitella rajoitetusti. Luvussa 5.1 tuodaan kuitenkin paapiirteittain oppaan sisalto ilmi,
jolloin lukija saa hyvan peruskasityksen siita, mita opas sisaltaa. Luku 5.1 vastaa kokonaisuu-
dessaan tutkimuskysymyksiin ”"Mitd kiinteistopddllikon turvallisuusoppaan tulisi siséltda?” ja
”Mitd kiinteistopddllikon tulee tietdd liittyen kiinteiston turvallisuuteen?” Luvussa 5.2 tar-
kastellaan kyselyn avulla suoritetun markkinatestin tuloksia, seka oppaan toimivuutta sille

tarkoitetussa toimintaymparistossa.
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5.1  Oppaan sisalto

Opinnaytetyon tuloksena syntyi 17-sivuinen turvallisuusopas, jonka tarkoituksena oli tarjota
kiinteistopaallikoille ja muille kiinteistoista vastaaville henkilgille yleisen tason pikaopas,
josta he loytavat vastaukset yleisimpiin kysymyksiin, joita he kohtaavat tyossaan turvallisuu-
teen liittyen. Myos aihepiireihin liittyvat yleisimmat menettelytavat tai toimenpiteet on ku-
vattu oppaassa. Oppaan sisallon pohjana on opinnaytetyon tietoperusta, joka koostuu laeista,
asetuksista, standardeista ja yleisista ohjeista. Lisaksi oppaan laatimisessa on huomioitu tut-
kimukseen liittyneet haastattelut ja niista esiin nousseet aiheet. Erityisesti oppaan sisaltoon
on vaikuttanut haastatteluissa toistuvasti esiin nousseet asiat, joita on korostettu valmiissa
oppaassa. Korostettavia asioita ovat turvallisuuskulttuurin merkitys ja vastuun jakaminen eri

sidostyhmien kesken siten, etta se palvelee turvallista toimintaa parhaiten.

Oppaassa on hyodynnetty kaytannonlaheisia esimerkkeja havainnollistamaan kasiteltavia ai-
heita siten, etta asia ei jaisi abstraktille tasolle, vaan tarjoaisi kaytantoon sidottua tietoa,
joka on helpommin ymmarrettavissa. Kaytannon esimerkkien avulla on myos pystytty avaa-
maan termeja ja kasitteita, jolloin niille erikseen tarkoitettua kappaletta ei ole nahty tar-

peelliseksi lisata oppaaseen.

Oppaan sisallon rakenne on muodostettu haastatteluteemojen mukaisesti. Oppaan sisallys-
luettelo on nahtavissa liitteessa 3. Haastatteluteemojen lisaksi oppaan alkuun on tehty oma
kappale koskien riskienhallintaprosessia ja turvallisuuskulttuuria. Nama aihealueet on koettu
tarkeiksi esille nostettaviksi asioiksi oppaan sisallon suhteen, koska kaikki turvallisuustoiminta
pohjautuu riskienhallintaan ja haastatteluissa korostui toistuvasti turvallisuuskulttuurin merki-

tys kiinteiston ja organisaation turvallisuustoiminnassa.

Opas on jaettu karkeasti kahteen osaan. Ensimmainen osa keskittyy sahkoisiin turvajarjestel-
miin. Sahkoisten turvallisuusjarjestelmien osalta opas sisaltaa tarkeimmat ja keskeisimmat
ohjeet liittyen jarjestelmien suunnitteluun, hankintaan, kayttoonottoon, kayttoon, huoltoon
seka yllapitoon. Nama oppaan aihepiirit on edelleen jaettu kahteen osaan, joista ensimmai-
nen osa keskittyy kaikkiin jarjestelmiin yleisesti koskeviin asioihin, jotka ovat samanlaisia jar-
jestelmasta riippumatta. Esimerkiksi hankintaprosessi on samanlainen kaikkia jarjestelmia
hankittaessa. Toinen osa keskittyy jarjestelmakohtaisesti erikseen huomioitaviin seikkoihin,
esimerkiksi kameravalvontajarjestelman ilmoitusmenettelyihin tai kameroiden sijoittamiseen
huomioiden lainsaadannon velvoitteet ja maaraykset. Lukitusjarjestelma ja avainturvallisuus -
kappaletta on lahestytty suurimmaksi osaksi avainturvallisuuden nakokulmasta, jonka vuoksi

sen eriyttaminen sahkoisten turvajarjestelmien kappaleesta on nahty tarpeellisena.

Oppaan toinen, palo- ja pelastusturvallisuutta koskeva osio tarjoaa nimenomaan turvallisuus-
ohjeita, joissa on erityisesti painotettu turvallisuuskulttuurin merkitysta kiinteiston turvalli-

suuden kannalta. Osiossa on kuvattu lakisaateisia seka omaehtoisia tapoja vaikuttaa
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kiinteiston palo- ja pelastusturvallisuuteen, seka keinoja parantaa ja yllapitaa hyvaa turvalli-
suuskulttuuria. Naiden lisaksi osiossa on myos kuvattu turvajarjestelmien tapaisesti palolait-
teisiin liittyvia seikkoja, jotka kiinteistopaallikon tulisi ottaa huomioon, esimerkiksi paloilmoi-
tinjarjestelman saannolliset testaukset, sammutuskaluston sijoittaminen ja kiinteistotekniikan

reagointi palohalytyksen sattuessa.
5.2  Oppaan arviointi

Oppaan arviointi perustuu tassa opinnaytetyossa lahtokohtaisesti palautekyselyn tuloksiin. Pa-
lautekyselylla oli tarkoitus selvittaa oppaan onnistuminen, kayttomahdollisuudet ja muita sen
sisaltoon liittyvia asioita, kuten sisallon selkeys ja oikeiden asioiden sisallyttaminen oppaa-
seen. Oppaan tavoitteena on ollut lapaista keskivahva markkinatesti, joka tarkoittaa sita,

etta se toimii useammassa kuin yhdessa kohteessa.

Opas sai kauttaaltaan positiiivista palautetta. Sen ulkonako todettiin selkeaksi ja helposti ym-
marrettavaksi ja siina oli riittavasti tietoa eika mitaan oleellista ollut jaanyt lisaamatta op-
paaseen. Lahtokohtaisesti oppaan uutuusarvo perustui siihen, etta siihen saatiin sisallytettya
kaikkien aihealueiden keskeisimmat piirteet samojen kansien sisaan, mutta kyselyn vastaus-

ten perusteella myos sisallollisesti uusia asioita havaittiin oppaassa.

Oppaan tavoitteiden ja tarkoituksen nojalla tarkein yksittainen huomioitava asia kyselyn tu-
loksissa oli se, etta kaikki kyselyyn vastanneet pystyisivat kayttamaan opasta oman tyonsa tu-
kena juuri niilla tavoin, kuin oli tarkoituskin. Koostettu arvosana asteikolla 1-5 kaikkien vas-
tanneiden kesken oppaalle on 4, joka tayttaa kirjoittajan tavoitteet tyon kirjoittajan puo-

lelta.

Kauttaaltaan positiivisten kyselytulosten lisaksi myos toimeksiantaja on ollut tyytyvainen op-
paaseen ja on valmiina ottamaan sen kayttoon Seclionin sisaisena tyokaluna seka myos mark-
kinointiaineistona asiakasrajapinnassa. Nain ollen voidaan katsoa, etta tutkimus seka sen poh-

jalta syntynyt opas on onnistunut halutulla tavalla.

Palautekyselyn hyvien tulosten lisaksi oppaalle tuo arvoa sen ajantasaisuus. Siina on huomi-
oitu viimeaikaiset lainsaadannon muutokset, joita esimerkiksi oppaan tekemisen tukena ole-
vissa lahteissa ei viela ole. Lisaksi turvajarjestelmiin liittyvat tiedot ovat ajantasaisia oppaan

valmistumisen hetkella.

Haasteeksi oppaan suhteen muodostuu kuitenkin sen sisallon ajantasaisena pitaminen. Turval-
lisuuden toimintaymparisto kehittyy nopeaan tahtiin erityisesti turvallisuustekniikan osalta.
Myos lainsaadanto kehittyy ja muuttuu ajan saatossa, jolloin oppaan tamanhetkiset ajantasai-

set lakiviittaukset voivat ainakin osittain vanhentua.
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5.3  Reliaabelius ja validius

Reliaabeliudella, tutkimuksen luotettavuudella, tarkoitetaan sita, etta tutkimustulokset ovat
toistettavissa. Validius, tutkimuksen patevyys, puolestaan tarkoittaa sita, etta on kaytetty oi-
keita menetelmia mittaamaan tarkoitettua ilmiota ja tulokset ovat oikeita. (Hirsjarvi, Remes
& Sajavaara 2010, 231-232.)

Tutkimuksen reliaabelius on varmistettu raportoimalla tutkimuseettisyyden periaatteita nou-
dattaen totuudenmukaisesti ja vaaristelematta. Raportointi on suoritettu tarkasti ja yksityis-
kohtaisesti kaikissa tutkimuksen vaiheissa. Esimerkiksi haastattelujen raportoinnissa on huo-
mioitu haastattelujen keskimaarainen kesto, haastattelupaikat ja kuinka virhetulkintoja on
pyritty valttamaan. Tutkimuksessa on kaytetty ajantasaisia ja luotettavia lahteita, jotka on
tarkistettavissa lahdeluettelosta, mika osaltaan lisaa tutkimuksen luotettavuutta. Tutkimuk-

sessa saadut tulokset on esitelty ja perusteltu, kuinka niihin on paadytty.

Validiutta on tarkennettu tutkimuksessa menetelmatriangulaation avulla, eli tutkimuksessa on
kaytetty useampaa tutkimusmenetelmaa. Tutkimusmenetelmat ovat valittu selkein peruste-
luin ja niilla on onnistuttu tutkimaan juuri niita asioita, mitka tutkimusongelman ja -kysymys-
ten perusteella oli maaritelty. Tutkimuksen validiutta heikentaa haastateltavien vahainen
maara, mutta toisaalta haastatteluissa paastiin riittavan syvalle tutkittavaan aiheeseen tarvit-

tavien johtopaatosten tekemiseksi.

6  Yhteenveto

Opinnaytetyon tarkoituksena oli luoda Seclion Oy:lle sisaiseksi tyokaluksi ja asiakasrajapin-
taan markkina-aineistoksi kiinteistopaallikon turvallisuusopas, josta kiinteistopaallikko ja
muut kiinteistoista vastaavat henkilot loytavat vastaukset yleisimpiin kysymyksiin liittyen tur-

vajarjestelmiin, lukitukseen, avainhallintaan seka palo- ja pelastusturvallisuuteen.

Tutkimusmenetelmat valittiin siten, etta niista saataisiin mahdollisimman paljon kayttokel-
poista tietoa oppaan rakentamista varten ja palautekyselyn tulosten perusteella siina onnis-
tuttiin. Palautekyselyn hyvien tulosten lisaksi myos tutkimuskysymyksiin saatiin vastaukset,
mika on onnistuneen opinnaytetyon tavoitteena. Tutkimusotteeksi valikoitunut konstruktiivi-
nen tutkimus palveli opinnaytetyon tarkoitusta ja mahdollisti tutkimuksen tekemisen nykyi-

sessa muodossaan.

Palautekyselyn tulosten ja toimeksiantajan palautteen perusteella valmis opas onnistui hyvin
tavoitteissaan ja sita voidaan hyodyntaa kohdeorganisaatioiden turvallisuustoimen apuvali-

neena. Oppaassa saatiin korostettua oikeita asioita, jotka on erityisesti nahty sen arvoisiksi.
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Tutkimuksen edetessa on myos havaittu jatkotutkimusten mahdollisuuksia oppaan viitekehyk-
sen sisalla.

6.1  Johtopaatokset

Keskeisimmiksi aiheiksi tutkimuksessa nousivat turvallisuuskulttuurin merkitys seka laajojen
kokonaisuuksien hallitseminen. Naita aiheita korostettiin valmistuneessa oppaassa ja ne vas-
taavat tutkimuskysymykseen “Mitd aihealueita oppaassa tulisi korostaa?” Turvallisuuskulttuu-
rin tasolla on suuri merkitys kiinteiston turvallisuuden kannalta. Lahtokohtaisesti suurin osa
turvallisuuspoikkeamista syntyy ihmisten tekemista inhimillisista virheista. Inhimilliset virheet
puolestaan johtavat juurensa puutteelliseen ohjeistukseen tai juurtuneisiin vaariin toiminta-
malleihin. Kiinteistopaallikon toissa nama turvallisuuspoikkeamat konkretisoituvat ylimaarai-
sena ja niin sanotusti turhana tyona, jota joudutaan tekemaan syiden selvittamisessa. Kiin-
teistopaallikko on tyossaan tekemisissa useamman sidosryhman kanssa, jolloin hanella on
mahdollisuus vaikuttaa omalta osaltaan turvallisuutta edistaviin toimintamalleihin hanen
edustamansa kiinteiston puolelta. Hyviksi keinoiksi turvallisuuskulttuurin parantamiseksi ha-
vaittiin haastatteluissa muun muassa avoimen ja aktiivisen vuoropuhelun yllapitaminen sidos-
ryhmien kesken seka kaikkien osapuolten aktivoiminen ja huomioiminen turvallisuustoimin-

taan liittyen.

Laajojen kokonaisuuksien hallitseminen konkretisoituu kiinteistopaallikon tyossa monella ta-
valla. Muun muassa tyoskentely usean eri sidosryhman kanssa ja tyotehtavat jarjestelmien
elinkaarien eri vaiheissa vaativat kiinteistopaallikoilta paljon ja voivat valilla aiheuttaa suur-
takin kuormitusta. Erilaiset vastuukysymykset on tarkeaa huomioida, jotta tyokuormaa voi-
daan jakaa kiinteistopaallikoilta muille sidosryhmille. Kiinteistopaallikot voivat oppaan avulla
tarkastella, kuinka heidan kiinteistoissaan vastuut on jaettu ja onko nykytilanteessa paranta-
misen varaa. Myos ulkoisen konsultaation hyotya on korostettu oppaassa, jolloin kiinteisto-
paallikot voivat ulkoistaa joitakin tyovaiheita helpottaakseen omaa tyotansa ja varmistaak-

seen myos lopputuloksen laadukkuuden.

Turvajarjestelmien osalta on tarkeaa huomioida kustannukset koko jarjestelman elinkaaren
ajalta. Kun kokonaisuus on alusta lahtien suunniteltu kohteeseen ja muihin kohteen jarjestel-
miin sopivaksi, pystytaan luomaan kustannustehokas ratkaisu, joka palvelee tarkoitustaan
parhaiten. Taman vuoksi jarjestelmatuntemus on hyvin tarkea osa suunnittelutyota. Hyvin
tarkeaa on tassa asiassa muistaa myos ulkopuolisen konsultin arvo. Konsultin avulla kiinteisto-
paallikko pystyy jakamaan tyokuormaansa ja varmistamaan, etta kiinteistoon saadaan siihen

sopiva vaihtoehto.
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6.2 Mahdolliset jatkotutkimukset

Opinnaytetyoprosessin aikana herasi muutamia ideoita mahdollisia jatkotutkimuksia koskien.
Koska konstruktiiviseen tutkimukseen kuuluva produktin testaus jai tassa opinnaytetyossa lah-
totietojen tasolle ajallisten resurssien puutteiden vuoksi, yksi jatkotutkimusmahdollisuus on
tutkia produktin toimivuutta pidemmalla aikavalilla, jolloin saataisiin tarkempaa tietoa pro-
duktin toimivuudesta. Talloin olisi tarkeaa myos saada useampia henkiloita osallistumaan tut-
kimukseen, jolloin saataisiin suurempi otanta ja voitaisiin myos selkeammin huomata millai-

siin kohteisiin produkti soveltuu parhaiten.

Toimivuuden tutkimisen rinnalla tai erillisena tutkimuksena olisi mahdollista myos selvittaa
minka tyyppisiin kiinteistoihin produkti soveltuisi parhaiten ja minkalaisten kiinteistojen toi-
mintaan suhteutettuna se sisaltaisi eniten puutteita tai muita kehittamisen arvoisia asioita.
Tulosten perusteella voitaisiin raataloida tietynlaisille kiinteistoille niin sanotut tasmaoppaat,
jotka soveltuisivat nimenomaan tietynlaisiin kiinteistoihin. Vaihtoehtoisesti voitaisiin keskit-
tya niihin kiinteistoihin, joissa produkti on havaittu toimivaksi ratkaisuksi ja pyrkia kehitta-

maan sita entisestaan palvelemaan kiinteiston tarpeita enemman.

Tutkimuksessa suoritettujen haastatteluiden pohjalta merkittavaksi aiheeksi noussut turvalli-
suuskulttuuri olisi myos potentiaalinen jatkotutkimusaihe. Jatkotutkimuksessa voitaisiin tar-
kemmin tutkia turvallisuuskulttuurin merkitysta kiinteistojen toimintaan ja mita konkreettisia

hyotyja voitaisiin saavuttaa sita parantamalla.
6.3  Opinnaytetyoprosessin itsearviointi

Opinnaytetyon tekemisen aikana tyon kirjoittaja paasi syventymaan tyon aiheeseen liittyvaan
kirjallisuuteen ja lainsaadantoon syvallisesti ja nain ollen voidaan katsoa, etta ammatillista
kehittymista on tapahtunut lahteiden lapikaymisen ja niiden soveltamisen avulla. Tyon aikana
kirjoittajan tietamys on kasvanut kasiteltavasta aiheesta ja han on saanut laajennettua am-

matillista verkostoaan haastatteluiden ja kyselyiden avulla.

Ammatillisen kehittymisen lisaksi kirjoittaja on myos omaksunut tutkimuksellisen tyotavan pe-
riaatteet ja kehittanyt osaamistaan myos talla saralla. Lisaantyneen osaamisen ansiosta han

pystyy kayttamaan osaamistaan tyoelamassa, mikali tarve vaatii.

Kirjoittaja saavutti kaikki opinnaytetyolleen asettamansa tavoitteet liittyen omaan ammatilli-
seen kehittymiseen, tyon lopputuloksen laatuun ja onnistumiseen seka tyon aikatauluttami-
seen pienia viivastyksia lukuun ottamatta, esimerkiksi haastatteluiden ajankohdan siirtymisen
vuoksi. Opinnaytetyon apuna hyodynnettiin ohjausta seka koulun, etta toimeksiantajan puo-
lelta, mika osaltaan lisaa opinnaytetyon luotettavuutta ja uskottavuutta. Toimeksiantajan

puolelta saatu ohjaus on ollut myos tarkeassa roolissa tyon produktin valmistumisessa, jolloin
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se on saatu muokattua toimeksiantajan toiveiden mukaiseksi. Kaiken kaikkiaan opinnaytetyo

onnistui seka kirjoittajan, etta toimeksiantajan puolesta hyvin.
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Liite 1: Haastattelukysymykset

1. Kinteistopaallikon nakokulmasta suurimmat haasteet turvajarjestelmiin liittyen?

2. Milla tavoin haasteita voitaisiin vahentaa?

3. Mita jarjestelman hankinnassa ja suunnittelussa tulee ottaa huomioon?

4. Mita tulee ottaa huomioon jarjestelman yllapidossa ja huollossa?

5. Mita tulee ottaa huomioon jarjestelman loppukayttdjiin liittyen?

6. Mita tulee ottaa huomioon jarjestelman paakayttajiin liittyen?

7. Mita tulee ottaa huomioon vartioinnin eri vaihtoehtojen hyddyntdmisessa turvajarjestelmien

apuna?

8. Rekisteriseloste ja muu dokumentaatio kameravalvonnassa?

9. Muita tarkeitd huomioitavia seikkoja?

10. Mita tulee ottaa huomioon murtohalytysjarjestelman kaytdssa monivuokralaiskiinteistéssa?

11. Miten minimoidaan turhat halytykset?

12. Mita tulee ottaa huomioon kulunvalvontapisteissa ja kulkuoikeuksissa?

13. Mita tulee ottaa huomioon avainten sarjoituksessa?

14. Milld keinoin voidaan yllapitaa/parantaa avainturvallisuutta?




. Mité tulee ottaa huomioon pelastussuunnitelmaa laadittaessa?

. Milla tavoin voidaan varmistaa kiinteiston kadyttajien oikea toiminta paloturvallisuutta edis-

taen?

. Milla tavoin voidaan minimoida vahingossa ja tahallisesti sytytetyt tulipalot?

. Milla tavoin voidaan varmistaa turvallinen poistuminen kiinteistosta?

. Paloturvallisuuslaitteissa ja -jarjestelmissa huomoitavat seikat?

. Mité tulee ottaa huomioon vaestdnsuojiin ja niiden varusteisiin liittyvissd asioissa?

. Miten kdyttajat huomioidaan kiinteiston turvallisuusasioissa?

. Milld tavoin vuokralaiset voivat vaikuttaa kiinteiston turvallisuuteen?




Liite 2: Haastatteluvastaukset

Kiinteistopaallikon nakokulmasta suurimmat haasteet turvajarjestelmiin liittyen?

Jarjestelmatuntemus

Vastuukysymykset

Juurisyiden 16ytaminen ongelmatilanteessa
Tekniset viat ja haavoittuvuudet

Palveluntuottajiin liittyvat ongelmat

Milla tavoin haasteita voitaisiin vahentaa?
Aktiivinen tiedonhaku ja itseoppiminen
Jatkuvat yhteistyékumppanuudet
Konsultoinnin hyédyntdminen

Avoin keskustelu asianosaisten kesken

Mité jarjestelméan hankinnassa ja suunnittelussa tulee ottaa huomioon?
e Kohteeseen sopiva ratkaisu
e  Palveluntuottajan osaaminen ja ammattitaito
e  Kustannustehokkuus
e  Elinkaariajattelu
e  Jarjestelmien laadukas hallinnointi
e  Jarjestelmat tukevat toisiaan
e Kayttajien huomiointi
e  Vastuun jako

e  Konsultoinnin mahdollisuus

4.

Mita tulee ottaa huomioon jarjestelman yllapidossa ja huollossa?

e Jarjestelmallisesti suunniteltu
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e  Sopimuksilla turvattu
e  Ennakoivaa

e S3annollista

5. Mita tulee ottaa huomioon jarjestelman loppukayttdjiin liittyen?
e  Yksinkertaisuus
e Ohjeistus
e Viestinta
e Kielimahdollisuudet

e Inhimillisten virheiden minimoiminen

6. Mita tulee ottaa huomioon jarjestelman paakayttajiin liittyen?
e Ulkoistamisen mahdollisuudet
e  Palveluntuottajan referenssit
e Ammattitaito

e  Vastuukysymykset

7. Mité tulee ottaa huomioon vartioinnin eri vaihtoehtojen hyédyntamisessa turvajarjestelmien
apuna?

e Vastuukysymykset

e Kohteen mukaisen vaihtoehdon valitseminen
e Toimiva tiedonkulku

e Toiminnan kehittdminen huomioiden pohjalta
e Halytyksen siirron yksinkertaisuus ja nopeus

e Kohteeseen sopiva vaste

e  Kustannustehokkuus vartiointipalveluiden kaytossa

8. Rekisteriseloste ja muu dokumentaatio kameravalvonnassa?

e  Lainmukaisuus

e  Palveluntuottajan ammattitaito
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e Vastuukysymykset
e  Konsultoinnin hyédyntaminen
9. Muita tarkeitd huomioitavia seikkoja?
e Kiinteistopaallikdn tuntemus kohteesta
e Kayttdjien palautteen huomiointi

e  Yksinkertaisuus

e Sujuvuus

10. Mita tulee ottaa huomioon murtohalytysjarjestelman kaytdssa monivuokralaiskiinteistossa?
e  Vastuunjako
e  Sopimukset

e  Yksinkertaisuus

11. Miten minimoidaan turhat halytykset?
e Jarjestelman yksinkertaisuus
e Inhimillisten virheiden vdhentdaminen
e  Toimiva ohjeistus
e Huolto ja yllapito
e  Palveluntuottajan ammattitaito asennuksessa
e Informointi
e Mahdollisten héiridnaiheuttajien minimointi ja niihin varautuminen

e Kohteeseen ja tilaan soveltuvat ilmaisimet

12. Mita tulee ottaa huomioon kulunvalvontapisteissa ja kulkuoikeuksissa?
e  Yksinkertainen ja toimiva reittien suunnittelu
e Hierarkian toimivuus ja yksinkertaisuus

e  Eri kayttdjaryhmien huomiointi suunnittelussa




13. Mita tulee ottaa huomioon avainten sarjoituksessa?

e Muunneltavuus kayttooikeuksissa
e  Jarkeva sarjoituslaajuus

e Jarkevat tasot

e  Tukee kulunvalvonnan tasoja

e Avainten tyypin valitseminen, esimerkiksi elektromekaaninen vs. mekaaninen

14. Milld keinoin voidaan yllapitaa/parantaa avainturvallisuutta?
e  Kuolettaminen ja muuttamiset mahdollisimman helppoa
e Nykyaikaiset jarjestelmat

e  Ulkoistus jarkeva vaihtoehto avaintenhallinnassa

e  Jarkeva sarjoitus

15. Mita tulee ottaa huomioon pelastussuunnitelmaa laadittaessa?
e Kiinteistossa harjoitettua toimintaa vastaava
e  Ajatuksella tehty (ei kopioitu)
e Sadanndllinen paivitys
e Ulkoistamisen mahdollisuus
e Yhteisty6/vuoropuhelu kiinteiston vuokralaisten kanssa

e Suunnitelma on kaikkien asianosaisten saatavilla

16. Milla tavoin voidaan varmistaa kiinteiston kayttdjien oikea toiminta paloturvallisuutta edis-
tden?

e  Pelastussuunnitelma

e Poistumisharjoitukset
e Informointi ja ohjeistus
e Oikeanlaiset merkinnat

e  Kayttajien aktivoiminen




e  Hyvan turvallisuuskulttuurin luominen ja ylldpitaminen

17. Milla tavoin voidaan minimoida vahingossa ja tahallisesti sytytetyt tulipalot?
e Hyva palosuojaus ja -suunnittelu
e Vartiointi
e Turvajdrjestelmat
e Palavien nesteiden oikeanlainen sdilytys
e  Palokuorman ja irtaimiston oikea sailytys
e Jatteiden oikeaoppinen sailytys
e  Tulityoluvat
e Alkusammutuskalusto

e  Automaattiset sammutusjarjestelmat

18. Milla tavoin voidaan varmistaa turvallinen poistuminen kiinteistosta?
e  Esteetdn poistuminen
e Hyvin merkityt ja valaistut poistumistiet
e  Poistumisharjoitukset

e Eiirtaimistoa tai muuta palokuormaa poistumistiella

19. Paloturvallisuuslaitteissa ja -jarjestelmissd huomioitavat seikat?
o Alkusammutuskaluston maara ja sopivuus kohteeseen
o Alkusammutuskaluston sijoittaminen ja asialliset merkinnat
e Vaadrinkdytdn minimoiminen laitteisiin ja jarjestelmiin liittyen
e Saanndllinen huolto
e  Paloilmoitinjarjestelman ilmaisinvaihtoehtojen sopivuus kohteeseen tai tilaan
e Kiinteistotekniikan reagoiminen palohalytyksen sattuessa

e  Sammutusjdrjestelmien sopivuus kohteeseen

20. Mita tulee ottaa huomioon vaestonsuojiin ja niiden varusteisiin liittyvissa asioissa?
e  S3aanndllinen huolto ja tarkastukset

e  Varusteiden sdilyttdminen minimoiden ilkivalta ja anastus




21. Miten kayttajat huomioidaan kiinteiston turvallisuusasioissa?

e Aktiivisen vuoropuhelun ylldpitaminen ja mahdollistaminen
e Vuokralaisten osallistaminen turvallisuustoimintaan
e  Yhteisten toimintamallien luominen ja kehittdaminen

e  Mahdollisuus vaikuttaa kiinteiston turvallisuuteen omalta osaltaan
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22. Milld tavoin vuokralaiset voivat vaikuttaa kiinteistén turvallisuuteen?
e Huoltokirja
e  Kayttdjien omalla aktiivisuudella
e  Turvallisuushavainnoilla

e Sitoutumalla sovittuihin kayténtdihin ja toimintamalleihin




Liite 3: Kiinteistopaallikon turvallisuusoppaan sisallysluettelo

1. Johdanto

2. Riskienhallinta & turvallisuuskulttuuri
3. Turvajarjestelmat

3.1 Suunnittelu

3.2 Hankinta

3.3 Kaytto ja yllapito/huolto

3.4 Tallentava kameravalvontajarjestelma
3.5 Murto- ja rikosilmoitinjarjestelma

3.6 Kulunvalvontajarjestelma

4. Lukitusjarjestelma ja avainturvallisuus
5. Palo- ja pelastusturvallisuus

5.1 Pelastussuunnitelma

5.2 Turvallinen toiminta

5.3 Tulipalojen minimoiminen

5.4 Poistumisturvallisuus

5.5 Paloturvallisuuslaitteet ja -jarjestelmat
5.6 Vdestdnsuojat

Lahteet
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Liite 4: Kyselyn tulokset

Kuinka helposti oppaan sisaltd on ymmarrettavissa?

3 vastausta

uml%} uml%} uml%}
0

0 (0 %)

1 2 3

Tuottiko opas uutta tietoa johonkin aihepiiriin liittyen?

3 vastausta

Mité uutta tietoa opas tuotti?

3 vastausta

Sammutusjarjestelmat pitaa tarkastuttaa ennen kayttoonottoa.

Ei mitdan erityistd uutta

Lahinnd muistutti asioista joita on unohtunut huomioida

@ Tuotti uutta tietoa
@ Eituottanut uutta tietoa
¢ Enosaasanoa
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Voisitko hyodyntéa opasta tydssasi?

3 vastausta

o(ol%} 0(0 %) uml%}
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Milld tavoin voisit hyodyntaa opasta?

3 vastausta
Voin palata tarkistamaan check point kohtaisesti osa-alueita kun ne tulevat vastaan toissa.
Uusille toimitilakiinteistjen kanssa tygskenteleville hyva kiteytys aiheesta

On tukena eri jarjestelmien ylldpidossa ja uusimisen suunnittelussa

Puuttuuko oppaasta jokin mielestasi tarkea asia? Mika?

3 vastausta

Opas on hyva, lyhyt ja ytimekéas. Siina on riittava tieto ja seuraava vaihe voisi olla tarkentaa opinnaytetyota
kokemuksen pohjalta ja ehka kirjata esimerkkeja. Eri jarjestelmien mahdollinen yhdistaminen ja niiden
mahdolliset hybdyt? Tai onko niita.

Yhtiolle tdma toisi etua jos olisi hieman syvennytty vapaisiin jarjestelmiin joihin voisi liittaa eri valmistajien
tuotteita pystyen kilpailuttamaan tuotteet ja asennukset kustannustehokkaasti.

Ei mielestani

Ei ndhdakseni



Oliko oppaassa mielestasi turhaa tai ylimaéaraista sisaltéa? Mité?

3 vastausta

Opaassa on arvioitu eri osa-alueita hyvin ottaen huomioon kokemuksen lyhyen kokemuksen alalla. Mitédan ei
ole mielestani liikaa.

Ei

Ei ollut

Miten arvioisit oppaan kokonaisuutena?

3 vastausta

3
2
1
n(nl%} n(nl%} nml%} n[nl%}
0
1 2 3 5



