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KASITELUETTELO

Kiinteistoliiketoiminta

Kiinteistokehitys

Kiinteistdonpito

Kiinteiston yllapito

Kiinteistonhoito

Kunnossapito

kiinteiston omistamiseen, hyodyntamiseen, tai asia-
kaspalvelujen tuottamiseen liittyvat toiminnot, joilla

on liiketaloudelliset tavoitteet

toiminta, jonka tarkoituksena on lisata yksittaisen

kiinteiston tai tietyn alueen ja sen kiinteistdjen arvoa

kiinteistosta ja sen hyddyntamisesta vastaaminen
(rakentaminen — kiinteistohallinto — kiinteiston yllapi-

to — kiinteiston purkaminen)

toiminta, jonka tarkoituksena on sailyttaa kiinteiston
kunto, arvo ja ominaisuudet (kiinteistonhoito — kun-

nossapito)

kiinteiston yllapitoon liittyva saanndllinen toiminta,
jolla pidetaan kiinteiston olosuhteet halutulla tasolla
(teknisten jarjestelmien hoito — kiinteistonhuolto —

puhtaanapito — ulkoalueiden hoito — jatehuolto)

toiminta, jossa kohteen ominaisuudet pysytetaan
uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat il-
man, ettd kohteen suhteellinen laatutaso olennaises-

ti muuttuu

(Suomen Rakennuttajaliitto — Suomen Kiinteistdliitto
— Tekniikan sanastokeskus. 1996. Kiinteistopidon

perussanastoa.)

LYHENTEITA
RKK Rovaniemen koulutuskuntayhtyma
WPM Work Place Management = tydymparistokehittdminen

PTS pitkan tahtaimen suunnitelma



1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen toimeksiantaja ja aiheen valinta

Tutkimuksen toimeksiantaja on Rovaniemen koulutuskuntayhtyman Kkiinteis-
topalvelu. Rovaniemen koulutuskuntayhtyma on jasenkuntiensa omistama
monialainen kehittdjaorganisaatio. Jasenkunnat ovat Rovaniemi, Ranua, Kit-
tild ja Sodankyla. Rovaniemen koulutuskuntayhtymé&én kuuluvat Lapin am-
mattiopisto, Lapin matkailuopisto, Rovaniemen ammattikorkeakoulu, Lapin
Urheiluopisto, Lapin oppisopimuskeskus ja Lapin kesayliopisto. Kiinteistopal-
velu kuuluu yhtena yksikkona kuntayhtymén yhteisiin palveluihin. (RKK
2010.)

Koulutuskuntayhtyma yllapitad ammattikorkeakoulua, joka jarjestada ammatti-
korkealain mukaista korkeakouluopetusta seka opetusta palvelevaa, tyoela-
maa ja aluekehitysta tukevaa tutkimus-, kehitys- ja innovaatiotoimintaa. Kou-
lutuskuntayhtyma jarjestdd ammatillista koulutuksesta ja ammatillisesta ai-
kuiskoulutuksesta annettujen lakien mukaista koulutusta, oppisopimuskoulu-
tusta seka tybelamaéa palvelevaa kehittamis- ja palvelutoimintaa, lisaksi yh-
teistoimintamuotoja lukio-opetuksen kanssa. Koulutuskuntayhtyma yllapitaa
Lapin Urheiluopistoa valtakunnallisena liikunnan koulutuskeskuksena, joka
tuottaa ammatillista ja ammatillista aikuiskoulutusta ja vapaan sivistystyon
koulutusta, maksullista palvelutoimintaa ja vapaa-ajanpalveluja, liséksi yllapi-
ta& kesayliopistoa. (RKK 2010.)

Koulutuskuntayhtyman talousarvio ja taloussuunnitelma laaditaan vuosittain
ja se hyvaksytdan kuntayhtyman valtuustossa ennen kalenterivuoden péaat-
tymista. Talousarviossa 2011 ja taloussuunnitelmassa vuosille 2012—-2013 on
maaritelty kiinteistopalveluiden tavoitteisiin aloittaa kiinteistdstrategian laadin-
ta. Kiinteistdstrategian selvitystybn edetessa laaditaan samalla kiinteist6toi-
mintastrategia. Kiinteistjohtajan johdolla kiinteistépalvelun hallinnollinen tiimi
suunnittelee yhdessa kiinteistotoimintastrategian. Vastuualueiden mukaiset
tehtavat kuvataan prosesseiksi ja kayttajille tarjottavat kiinteistépalvelut (Pro-
perty Management) ja toimitilapalvelut (Facility Management) tuotteistetaan.
Strategiatyoskentelyn myo6ta syntyy tuotos — Rovaniemen koulutuskuntayh-

tyman Kiinteistbtoimintastrategia 2013-2020.



Talousarviossa 2012 ja taloussuunnitelmassa vuosille 2013-2014 on kirjattu
kiinteistostrategian laadinnalle sen laadintatyon etenemiseen liittyvat tilanteet

(ote 2.3.5.3 Kiinteistopalvelu):

"Koulutuskuntayhtymén kiinteistostrategian laatiminen on aloitettu vuoden
2011 aikana. Kiinteistdstrategia noudattaa koulutuskuntayhtymén strategiaa
2020. Kiinteistostrategiassa maaritelladn omistajan vastuut ja velvoitteet.
Kiinteistonpidon painopisteet keskitetaan erityisesti olosuhteiden hallintaan ja
kestavaan kehitykseen. Kiinteistdstrategian laadinnassa huomioidaan koulu-
tuksen kehittamislinjaukset, aluekehitystavoitteet seka koulutuskuntayhtyman

omat strategiset ja toiminnalliset tavoitteet.”

Kiinteistopalvelun tavoite ja tutkijan opintojen opinnaytetyon, tutkimuksen
aikataulu asettuivat samaan ajankohtaan, jolloin toimeksiantajan ja tutkijan
yhteisena ajatuksena syntyi tutkimuksen tekemiselle ja sen tutkittavalle ai-
heelle tydelamalahtéinen tarve. Aiheen valinta syntyi tarpeeseen saada tie-
toa, tyokalu toimintaan ja konkreettisia toimenpide-ehdotuksia kiinteistotoi-

minnan kehittamiseksi.

1.2 Tutkimuksen tavoite, tarkoitus ja tehtava

Tutkimuksen tavoitteena on kehittéda kiinteistotoimintaa. Tutkimuksen tarkoi-
tuksena on tuottaa asiakirja nimeltd "Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiin-
teistépalvelun toiminnan strategia 2013—-2020". Tutkimuksen tehtavana on
etsia ratkaisuja ja vaihtoehtoja toiminnan kehittamiseen tutkimuskysymyksien
avulla. Tutkimuksen paakysymys on Miten Rovaniemen koulutuskuntayh-
tymén kiinteistopalvelun kiinteistétoimintastrategia laaditaan asiakas-
lahtoisesti? Taman paatarkastelun syvennan tutkimalla ongelmaa lisakysy-
myksien avulla. Tutkimuksen lisakysymykset ovat:

— Miksi kiinteistotoimintastrategia pitaa laatia?

— Mita asioita on huomioitava kiinteistétoimintastrategian laadin-

nassa?
— Miten laadittua kiinteistotoimintastrategiaa toteutetaan kaytan-

nossa?
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Lisakysymyksilla olen halunnut selvittda laadintatyon etenemiseen vaikutta-
via asioita. Opinnaytetyd on todellinen kehittamistyo tybelamassa, tavoitteel-

linen toteutus olemassa olevassa organisaatiossa.

Vaikkakin tutkimuksen tehtavana on tydelamalahtdisen ilmion ratkaiseminen
tai selvittaminen tutkimusongelman kysymyksellisessa muodossa, miellan
itse tutkijana kuitenkin enemmaéan vastaavani tutkimuksellani tydelaman tar-
peeseen liittyvaan kysymykseen, en ongelmaan. Tutkimuksen laadinnan
eteenpdin vievana voimana pidan ensisijaisena ajatuksena positiivisen ja

ennakkoluulottoman kehittamisotteen.

1.3 Aiheen rajaus ja perustelut

Rovaniemen koulutuskuntayhtymé on teettanyt hallinnon ja johtamisen arvi-
oinnin, joka on osa koulutuskuntayhtymé&n Toiminnan arviointi ja mittarit-
toimenpideohjelmaa. Arvioinnin selvitystyo toteutettiin syksylla 2011 ja loppu-
raportti valmistui 1.11.2011. Ulkoisen arvioinnin tavoitteena oli saada tieto
miten kuntayhtyman hallinto ja johtaminen vastaavat johtamisen tavoitteisiin,
tuloksellisen toiminnan edistamiseen ja mahdollistavat pysyvan laadun ja
tuloksellisuuden parantamisen. Yhtymatasoiset toiminnalliset tavoitteet ja
painopisteet ovat onnistua ennakointitydssa, kehittyd johtamisen tehokkuu-

dessa ja parantaa taloudellista tuloksellisuutta. (Tikka — Virtanen 2011, 10.)

Ulkoinen arviointi Koulutusrakenteiden selkeydella, yhteistyo6lla ja yhtenaisel-
l& toimintakulttuurilla uutta elinvoimaa Lapille-raportti antaa suosituksia ja
ratkaisuja kuntayhtyman johtamisen ja tuloksellisuuden kehittamiskohteisiin.
Arvioinnin loppupéaatelmét ja suositukset ovat kohdistettu kyseiseen asiayh-
teyteen ja yksikk6on eli organisatorisesti jaettujen péakohtien mukaisesti.
Naita ovat yleiset palvelut, taloushallinto, henkiloéstohallinto, kiinteistohallinto,
tietohallinto, hankinnat, ruokahuolto, ammattikorkeakoulu, ammatillinen kou-
lutus ja hanketoiminta. (Tikka — Virtanen 2011, 23-31.)

Arviointi antaa sisdiset organisatoriset ratkaisut kullekin yksikélle erikseen.
Toimenpidesuositukset edustavat arvioijien ndkemyksia selvitystyon pohjalta.
Suositukset jaettiin kolmeen luokkaan, jonka mukaan on toteutuskelpoiset

suositukset, mahdollisesti toteutettavat ja ei toteuttamiskelpoiset suositukset.
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Kiinteistéhallinnon arvioinnissa oli merkittdvimpana huomion kohteena suuri
kiinteistbmassa, rakennusten nykyinen kunto ja suunnitelmallinen kunnossa-
pito. Sen lisaksi tiivimmat toimintaymparistot yhtenaisen oppimiskulttuurin
tukena seka yhteistyd kiinteiston kayttajan ja yllapitajan valilla. (Tikka — Virta-
nen 2011, 27, 45.)

Yhteenveto kiinteistohallinnon suositukseksi oli seuraava loppupaatelma:
"Suosittelemme, ettéd koulutuskuntayhtyméssé tehdéén pitkén aikavélin selvi-
tys peruskorjaus- ja investointitarpeesta. Suosittelemme myo6s laadittavaksi
erillisen kiinteistdstrategian, jossa huomioidaan oppilaitosten toimintaympa-
ristossa tapahtuvat muutokset ja mahdollisuudet tiivistaa toimintaymparistoja.
Nakopiirissa olevan ammattikorkeakoulu-uudistuksen vaikutukset kiinteisto-
ratkaisuihin ovat olennainen osa tatéa toimintaymparistbanalyysia. Niin ikaan
tilojen kayttoon liittyvad kustannustietoisuutta tulisi parantaa ottamalla tilojen
kayttajat vahvemmin mukaan tilojen kdytén suunnitteluun.” (Tikka — Virtanen
2011, 27.)

Arvioinnin pohjalta kuntayhtyma laati erillisen Hallinnon ja johtamisen kehit-
tamissuunnitelman, jossa maariteltiin eri valmistelevia selvitystydryhmia. Kiin-
teistostrategiatyoryhma perustettiin selvittamaan erilaisia tilojen hallinnointi-
malleja, vuokrien maarittAmisen perusteita, selvitys peruskorjaus- ja inves-
tointitarpeista seka laatia kuntayhtyman Kkiinteistostrategia. Tyoéryhma tyos-
kenteli kiinteistostrategian laatimiseksi 15.3.2011 - 16.11.2012 valisené aika-
na. Kiinteistostrategian ensimmainen vaihe esitettiin kuntayhtyman hallituk-
selle 4.12.2011. KiinteistOstrategian laadintatyd jatkuu toisella vaiheella, ja

tavoitteena on sen valmistuminen vuoden 2013 aikana.

KiinteistOstrategia laaditaan siten, ettd se linjataan noudattamaan samoja
periaatteita kuin Rovaniemen koulutuskuntayhtyman strategia 2020. Yhtyméa
yllapitaad ja jarjestdd monialaista ja moniportaista koulutusta aina ammatilli-
sesta koulutuksesta tutkimus- ja kehitystoimintaan. Tdma on koulutuksen
jarjestajan perustehtava. Tulevaisuuden visio on 2020 uudistavana oppimis-
ja kehittamisverkostona, johon kiinteistopalveluilla on vastattavana luoda va-
hintdankin visioon pohjautuvat puitteet, ymparistd, olosuhteet, tekniset tilat

seka opiskelu- ja opetustoimintaa tukevat oheispalvelut (Facility Manage-
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ment). Tavoitteeksi asetetaan kiinteistdjen kayttdasteen nostaminen, pitkan
tahtaimen korjaussuunnittelun vaikutus kiinteistéjen arvon sailymiseen ja kor-
jausvelan tarkoituksenmukainen maarittdminen. Kiinteistostrategiassa esite-
taan konkreettisia prosesseja ja arviointimittareita, joiden perusteella saavu-

tetaan asetetut tavoitteet.

KiinteistOstrategiassa keskitytd&n tilojen suunnitelmalliseen, muunneltavaan
ja tarpeita ennakoivaan kayttoon. Toimenpiteillda nostetaan kayttdastetta ja
saadaan kustannussaastoad. Kiinteiston omistajan ja kayttajan valiseen yh-
teistydbhon kehitetddn hankesuunnittelun ja tarveselvityksen tyOkaluja. Tilojen
kayttooikeuksiin ja palveluihin luodaan yllapidon, hankintojen ja investointien
vastuunjaot. Toimi- ja opetustilojen kayttéa ja palveluita muunnellaan niin,
ettd kayttaja voi yna enemman keskittaa resursseja ydintoimintaansa — ope-
tukseen. Haasteita tuovat aina innovaatioiden hyvéksyminen, tulevaisuuden
nakeminen, muutoksiin sopeutuminen ja pitkajanteinen sitoutuminen kehit-

tamistyohon.

Kiinteistopalvelu on laatimassa "Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiinteis-
tostrategian 2020” osana kiinteistostrategiatydéryhman tydskentelya. Kehitta-
mistyon aikana syntyy kayttaja- ja yllapitopalveluiden kiinteistétoimintastrate-
gia osana Kiinteistostrategiaa. Kiinteistoétoimintastrategian tehtavana on Kkiin-
teistétoiminnan kehittdminen asiakaslahtdisesti, maaritella perusteet ja huo-
mioitavat asiat kiinteistétoiminnalle seka suunnitella toimenpiteet kiinteisto-

toiminnalle.

Kuntayhtyman strategia

Kiinteistostrategia

Kiinteistotoiminta-

strategia

Kuvio 1. Tutkimuksen rajaus



Toimeksiantajan tuotos ja sen sisalt6é muodostuu kiinteistopalvelun muodos-
taman toimintastrategian palaverien ja muiden selvitysten perusteella. Tuo-
toksen sisallon maarittelee siihen perustettu toimintastrategiaryhma eli kiin-
teistépalvelun esimies- ja asiantuntijaorganisaatio. Taman sisallén mukaisesti
rakentuu myds tutkimuksen aiheen rajaus, joka koskee kiinteistbtoimintastra-
tegiaa kuvion 1 mukaisesti. Tutkimuksen edetessa olen kuitenkin tietoisesti
peilannut ja arvioinut laajemman kiinteistdstrategian linjauksien vaikutusta
Kiinteistotoimintaan. Kiinteistotoimintastrategian sisaltoén, merkitykseen ja
linjaukseen vaikuttavat toimeksiantajan tutkimuksen tekemisen aikana tapah-

tuneet sisdiset muutokset.

1.4 Tutkimuksen eteneminen

Elinikdinen oppiminen on ollut aina osa ammatillista ja henkista kehittymista-
ni. Rakennus- ja kiinteistbalan yli 20 tydkokemusvuoteen sisaltyy yhteensa
kolme tutkintoa seka kaksi ammatillista tdydennyskoulutustutkintoa. Vuosina
1988-1991 suorittaman rakennusinsingdritutkinnon péaivitin Rovaniemen am-
mattikorkeakoulussa vuonna 2009 muuntokoulutuksena AMK insind0ri-
tutkinnoksi. Luonnollinen jatkumo edelleen kouluttautumiselle oli ylemman
ammattikorkeakoulun insindorin tutkinto Rovaniemen ammattikorkeakoulus-
sa. Teknologiaosaamisen johtamisen koulutusohjelmaan hakeuduin kevaalla
2011. Koulutusohjelma (60 op) koostuu syventavistd ammattiopinnoista (20
op), vapaasti valittavista opinnoista (10 op) ja opinnaytetydsta (30 op). Tama

tutkimus on koulutusohjelman opinnaytetyd.

Hakeutumiseen teknologiaosaamisen johtamisen koulutusohjelmaan kuului
ennakkotehtdvan laatiminen. Tassd vaiheessa kevaalla 2011 oli minulla
suunnitelma tehda tutkimus oman tydympariston kehittamistydsta. Kiinteisto-
strategia jossain laajuudessa oli asia, joka vastasi ajankohtaisuudellaan or-

ganisaation tarpeeseen kaynnistaa todellinen kehittdmistyo.

Opinnaytetyosopimuksen laadin tydnantajani kanssa syyskuussa 2011. Sa-
maisessa ajankohdassa hyvéaksytin opinnoissani tutkimuksen aihekuvauk-
sen. Taman jalkeen alkoi jo tutkimuksen aineiston kerddminen havainnoiden

ja edeten samassa syklissa kiinteistostrategian laadintatyoprosessin aikatau-
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lussa. Tutkimussuunnitelman esittelin joulukuun alussa 2011. Tutkimussuun-
nitelman laadin ylemman ammattikorkeakoulututkinnon ohjeistuksen edellyt-
tamalla tavalla, ja se toimi edelleen yhta patevana ohjenuorana laatiessani
tata tutkimusraporttia. Tutkimukseni edistymista esittelin ryhmamme edisty-
mis- ja valiseminaarikokoontumisissa toukokuussa 2011, syyskuussa 2011 ja

tammikuussa 2013.

Varsinaisen opinnaytetytn tuottamisen aloitin marraskuussa 2012. Otti oman
aikansa saavuttaa se maara tietoa ja toimimisohjeita, ettd valmius tutkimuk-
sen aloittamiseen oli vain paatbksen paassa. Esiymmarrys ilmidlle oli alkupis-
te tutkimukselle. Maéarittelen vield asioita, jotka ovat edistaneet tutkimuksen
maaratietoista loppuunsaattamista. Koulutusohjelman henkilékohtaisen ope-
tussuunnitelman noudattaminen enké opintojen jatkoajan hakemiselle 16yta-
nyt riittdvan patevaa perustetta. Merkittavin tahtotila tutkimuksen intensiivi-
seen tekemiseen tuli paatoksesta siirtdd elama takaisin kotiseudulle ja taata
tutkinnolla rekrytoituminen paakaupunkiseudun tyémarkkinoilla. Viimeisena,
mutta ei vahaisempéna en voi olla mainitsematta sité inspiroivaa yhteishen-

ked ja tiedonetsintaa yhdesséa kollegaopiskelijoiden kanssa.

Kiinteistotoimintastrategiaan maéaariteltiin tavoite, tarkoitus ja tehtava, joiden
strategiseen linjaukseen nojautuu myds taman tutkimuksen kulku. Kiinteist6-
toimintastrategiaan asetetut ja hyvaksytyt seka talousarvioon kirjatut tavoit-
teet luovat varman mahdollisuuden niiden toteutumiselle. Kiinteistopalvelutii-
mi kaynnisti kiinteistétoimintastrategian suunnittelupaivat, jossa péaatettiin
toimintasuunnitelma sisaltdineen ja aikatauluineen. Jokainen tiimin jasen vas-

taa yksin ja yhdessé vastuualueensa kehittdmisesta.

Kasittelen tutkimuksessa seuraavia nakokulmia oman kehittymisen kannalta:
— Miten aloitin tutkimusongelman tutkimisen?
— Kuinka selvitin keinoja tutkimusongelman ratkaisemiseksi ?
— Miten arvioin kerattyd aineistoa?
— Missa tuli vastoinkdymisia, kuinka ratkaisin ne?
— Mit& olisin tehnyt toisin?
— Miten tyo kehitti ja kehittdd ammattitaitoani jatkossa tyoelaméssa?

— Mité tutkimusongelman ratkaisu antoi organisaatioon?
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Tutkimukseni etenemisen olen suunnitellut tutkimuksellisen opinnaytetyon
otteella etsimélla ja ratkaisemalla ty0elamassa olevaa ongelmaa. (RAMK
Opinnaytetydopas 2011, 3). Tutkimuksen valmistelu ja aiheeseen syvempi
perehtyminen on ollut merkittdvd osa omaa oppimisprosessia. Mietin tutki-
mustyon etenemista ymmartamisen kautta, erilaisina ymmartamisen tasoina,
joissa portaittainen nousu etenee ilmion kuvaamisesta aina ilmiéon ymmarta-

miseen asti on esitetty kuviossa 2.

HHmion ymmarrys

Syvempi ymmarrys

Kokonaisuuden tarkastelu

Ymmarrys syvenee

Yksityiskohtien tarkastelu

Esiymmarrys

HMion kuvaaminen

Kuvio 2. Ymmartamisen portaat

Ensimmainen vaihe, jota kutsun tutkimusprosessin sisdistamiseksi, on vienyt
ajallisesti merkittavan osuuden. Mita valintoja olen tehnyt lahestyakseni tut-
kimuskohdetta? Milla keinoin jasentelen tutkimusongelmaa? Johdonmukai-
nen eteneminen ja suunnitellun viitekehyksen toteuttaminen varmistavat kui-
tenkin sen, etta tavoitteeni katkeamattomasta "draaman kaaresta”, johtoaja-
tuksesta sailyy. Kuviossa 3 esitettyyn viitekehykseen sijoitin teorian aseman
tutkimuksessa ja keskeisimmat kasitteet. Viitekehys oli tutkijan ajatuksen kul-
ku, johon tavalla tai toisella nivoutuvat kaikki tutkimuksen tekemiseen liittyvat
ainekset, pohdinnat ja tutkimukselliset valinnat. Viitekehyksen avulla pystyin
maarittelemaan minkalaisesta tutkimuksesta on kysymys ja miten pystyin
nivomaan yhteen kaikki tutkimukseen liittyvat osiot. Tein alustavan viiteke-
hyksen jo varsin pian tutkimusidean syntymisen jalkeen. Viitekehys toimi tut-

kimukseni loogisena jasentajana ja ohjasi minua tutkijan valintojen edessa.
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VIITEKEHYS

Perehtyminen Esiymmirrys

Luotettavuus
Tavoite &
Johtopaatos S Tarkoitus &

; pa— Tehtiva
Tulokset ja g
tulkinta A é

S Kasitteet

Aineisto Kaytantd vai

. . teoria?
Rooli tutkijana

Kuvio 3. Tutkimuksen viitekehys

Alkuvaiheessa muotoilin tutkimusongelman aiheen ja ilmién mukaan. Tutki-

muksen ensimmaisessa vaiheessa ratkaisin seuraavat asiat:

— perehtyminen aiheeseen (aikaisempi tieto)

— keskeisten kasitteiden maaritteleminen

— tutkimusongelman rajaus

— lahestymistavan valinta

— menetelmien valinta

— induktiivinen logiikka (ongelma-aineisto-analyysi-yleistys)

— esiymmarrys tutkimusongelmasta.

Tutkimuksen viitekehykseen nojautuen lahdin etsiméan teoriaa, tutkimuksia
tutkimusilmion kasitemaailmasta. Kasitteellinen viitekehys ilmidéstad hahmottui
varsin nopeasti tutkimuksen keskeisten kasitteiden ymparille. Ilmidon liittyvat
kasitteet ovat yleisesti rakennus- ja kiinteistoalan kayttamia nimikkeita, jotka
ovat tarkemmin maaritelty Raklin (Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto ry)
julkaisemassa kiinteistoliiketoiminnan sanastossa. Tassa tutkimuksessa on
kayttdmani kasite Kiinteistotoiminta ei ole maaritelty kiinteistdliiketoiminnan
sanastossa. Tassa tutkimuksessa se saa uuden méaéaritelméan juuri tahan il-
midon liittyvana. Maaritelma toimii kasitteen kielellisen&d kuvauksena (Hirsjar-
vi-Remes—Sajavaara 2009, 147-150). Kiinteistotoiminnalla kasitetddn tassa

tutkimuksessa kiinteiston yllapitoa ja toimintaa tukevia kayttajapalveluita.

Tutkin ja analysoin muiden kiinteistbomistajien kiinteistostrategioita. Arvotin

niiden taustaa, tarkoitusperaa ja johtopaatoksia. Perimmaisend ajatuksena
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pidin tosiasiaa, ettd on yleinen kasitys ja tieto siitd, ettd Suomen suurin inves-
toitu omaisuus on kiinteistdissa, ja sitd omaisuutta pitdd vaalia. Laajensin
perehtymista tutkimalla yhteiskunnallisia strategiaraportteja ja mietin yleisesti
strategian laadinnan ja suunnittelun tarkoitusperaa. Kolmannen tutkimuksen
kasitetarkastelun sijoitin koulutuksen ja opetustoiminnan lainsdadantéon ja

siihen liittyviin velvoitteisiin oppilaitoskiinteistdjen omistajille.

Suunnittelin miten keraan tarvitsemani aineisto tutkimusongelman ratkaise-

miseen. Tutkimuksen toinen vaihe eteni seuraavasti:

aineiston keruu

tietoperustan laatiminen

tutkimuksen tuloksien analysointi

l&hestymistavan valinta

lImidon liittyva tiedonkeruu on todellista, ajankohtaista ja lahes vertailukel-
poista muihin vastaaviin kiinteistdnomistajien vertailutietoihin ja tunnuslukui-
hin. llmiéta arvioin ja vertaan olemassa oleviin samankaltaisten kiinteisto-
massan omistajien laadittuihin kiinteistdstrategioihin ja niista saatuihin koke-
muksiin, hyotyihin tai kehittdmistarpeisiin. Tutkimuksessa esiin tulevien todel-
listen selvitysten tulokset ja niihin perustuvat johtopaatokset toimenpiteiksi
esim. kannattavuudesta on haaste. Kuinka se viestitetaan kiinteistéjen omis-

tajatahojen paattajille, joilla on poliittinen yhteiskuntavastuu.

Analysoin aineistoa ja sen vaikutuksia aiheen kehittamisongelmiin. Vertaan
kerattya aineistoa ja teen omaa tulkintaa. Tietoperustan ja viitekehyksen yh-
teyteen liittyy arviointia, arvottamista, kritisoimista, kyseenalaistamista, poh-
dintaa, vaihtoehtoja ja perusteluja. Aineistosta tein tutkimusongelman tarpei-
den mukaisia kysymyksia. Seuraavaksi teemoitellen ja luokitellen tulkinnat
aineistosta saivat yleisesti tunnettujen kasitteiden muodon. Tuloksista etsin

yleisia linjauksia ja yleistdmismahdollisuuksia.

Tutkimuksen kolmannen vaiheen eli lopputuloksen ja pohdinnan tulen esitéan
kahdessa osassa
— lopputulokset, tuotos ja sen hyédynnettavyys

— pohdinta ja arviointi seka itsensa johtaminen
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Kolmannen vaiheen ensimmaisessa osassa lopputuloksena esitdn ne tulok-
set, joiden seurauksena kehittdmistydsséa valmistuu asiakirja eli kiinteistotoi-
minnan suunnitelma. Arvioin tuotoksen laatua ja tarkoituksenmukaisuutta
sekd sen kayttokelpoisuutta tydelamassa. Tuotokseen laatimiseen liittyvan

prosessin etenemisen kuvaan.

Kolmannen vaiheen toisessa osassa esitan johtopaatoksia, valintoja, visioin-
tia ja nakemyksia taman kaltaisen strategian laadinnan tydsta kunnallisen
organisaation yksikdssa. Tama osio arvottaa omaa ammattitaitoa ja pohdin-
taa. Kuvaan etenemisté ideaaliseen tavoitetilaan, jossa tutkimus on saavut-
tanut kehittamistyon haasteet tydelaméan tarpeeseen ja omaan kykyyn hallita

itsenaan johtamisen nakodkulmasta, "kirahvi-logiikan” prosessina.

Aineiston keruu ja analysointi
Tulokset > < Tietoperusta

I. Kehittamiskohde

II. Tutkimukselliset valinnat
lll. Tietoperustan hankinta
IV. Tavoite

Kuvio 4. Kirahvi-logiikka prosessina

Tutkimus etenee tutkimuksellisen kehittamistydn prosessin mukaisesti (Kuvio
4). Tutkimustydssani on nelja tukijalkaa, joiden varaan aineiston pohjalta saa-
tu tieto ja tutkimuksen tulokset rakentuvat. Kehittamiskohteen ymparille olen
muotoillut k&asitekartan ja sen avulla kehittdmistyon avainsanoja. Niiden avul-
la kuvautuu asiayhteyksien valinen hierarkkinen harmonia. Taméan jalkeen
tein tutkimustydn etenemista edistavéat tutkimukselliset valinnat, kuten lahes-
tymistavaksi toimintatutkimuksen. Tutkimuksessa kaytettavan aineiston kera-
sin laadullisin menetelmin haastattelujen ja havainnointien avulla. 1lmién ym-

martaminen ei tullut pelkastaan kirjallisuuden lukemisen ja aineiston analy-
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soimisen kautta vaan lopullinen ymmarryksen taydentyi kirjoittamisen ja sita

edeltavan pohdiskelun kautta.

Olin asettanut tutkimukselle moniosaisen tavoitteen. Sen tuli tayttaa toimek-
siantajan sille antama tavoite, luovan tutkimuksellisuuden ainekset seka lisa-
td omaa ammatillista ja henkistd pddomaa. Tutkimuksen vankin ja vahvin
osuus koostuu tutkittavan aineiston analysoinnista ja aiheen tietoperustasta.
(Ojasalo—Moilanen—Ritalahti 2009, 21-26.) Ratkaisuehdotuksen perusteeksi
on keratty faktoihin perustuva tietoperusta. Tutkimuksen tuloksia hyddynne-
td&n toiminnan kehittdmisessé. Osa tuloksista on ratkaisultaan sen sisaltoi-
sid, ettd ne ovat jo sinallaan toimeenpanovalmiita. Tutkimuksen tekeminen
on ollut tavallaan urheilusuoritus kuten Pierre de Coupert kuvaa olympiaur-
heilun henked nopeammin, korkeammalle ja voimakkaammin. Olen saanut
uutta tietoa ja tietamysta, jota olen vertaillut olemassa olevaan historiatie-
toon, omaan kokemustietoon ja saanut aikaiseksi oman ndkemyksen. Tutki-
muksen tavoitteena on draaman kaari, jossa korkealta ndkee kauemmaksi —

ylitse muiden ja itsensa.
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2 KIINTEISTOTOIMINTASTRATEGIAN LAADINTATYO

2.1 Rovaniemen koulutuskuntayhtyma

2.1.1 Rovaniemen koulutuskuntayhtyméan asema yhteiskunnallisesti

Suomalaisten kehittymista sivistyksen ja kilpailukyvyn kansakuntana edistaa
koulutuksen ja tutkimuksen strategiat. Koulutusjarjestelméan muoto ja tapa
hoitaa koulutusta ovat yhteydessa kunkin maan kulttuuriin ja yhteiskunnalli-
seen tilanteeseen. Suomen koulutusjarjestelma jaetaan koulutusasteisiin,
jotka ovat yleissivistava perusopetus, perusopetuksen jalkeinen ammatillinen
koulutus tai lukio ja korkea-asteen koulutus. Koulutuspolitikasta ja lainsaa-
dannosta paattad eduskunta. Valtionneuvosto ja Opetus- ja kulttuuriministe-
rid vastaavat koulutuspolitikan ja lainsdadannén suunnittelusta ja toimeen-
panosta. Opetushallitus on Opetusministerion alainen virasto, ja sen tehtava-
na on laatia opetussuunnitelmien perusteet, toimii kehittdjanéa, koordinoijana,
julkaisijana ja arvioijana vastuukoulutuksien osalta. Perusasetelma Suomen
onnistumiselle kansainvélisesti koulutuksessa ja osaamisessa on hyva, silla
koulutuslainsaadantd antaa koulutuksen jarjestgjdlle vastuuta ja sita kautta
mahdollisuuksia p&attdd toiminnasta. (Lahtinen—Lankinen—Penttila—Sulonen
2005, 15, 372.)

Suomessa on vuodesta 1993 ollut voimassa valtionosuusjarjestelma, jossa
kuntien ja muiden koulutuksen jarjestdjien paatosvalta antaa mahdollisuuden
koulutuksen jarjestajan kayttaa taloudellisesti valtionosuuden maaran vaikka
ylittamalla hallintokuntarajat ja huomioida tarvittavat erityispiirteet. Vuoden
1993 jalkeen on tehty lukuisia osittaisuudistuksia lapi koko suomalaisen kou-
lutusjarjestelmén. Vuoden 1999 alusta voimaan tullut koulutusta koskeva uu-
distettu lainsaadantd koskee kuntien ja kuntayhtymien lakeja perusopetuk-
sesta, lukiosta, ammatillisesta koulutuksesta, ammatillisesta aikuiskoulutuk-
sesta, vapaasta sivistysty0sta, taiteen perusopetuksesta, valtion ja yksityisen
jarjestaman koulutuksen hallinnosta sekéa opetus- ja kulttuuritoimen rahoituk-
sesta. (Lahtinen ym. 2005, 34-35.) Ammattikorkeakoululain vuodelta 1995
mukaan toimiluvan saaneilla kunnilla tai kuntayhtymilla on oikeus yllapitaa
ammattikorkeakoulua, jossa annetaan ammattikorkeakouluopetusta toimilu-

vassa maaratyn koulutustehtavan mukaisesti. (Lahtinen ym. 2005, 528.)
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Rovaniemen koulutuskuntayhtyman hallinnon lainsdadannoéllisyys perustuu
ammattikorkeakoululakiin (351/2003), ammatillista koulutusta (630/1998) ja
aikuiskoulutusta (631/1998) koskevaan lainsdadantoon ja kuntalakiin
(365/1995). Tarkemmin hallinnon jarjestaminen on maaritelty kuntayhtyman
jasenkuntien hyvaksyméssa perussopimuksessa vuonna 1994, jolloin perus-
tettin Rovaniemen ammattikoulutuksen kuntayhtyma. Sittemmin omistaja-
kunniksi liittyivat Kittilan kunta vuonna 1996 ja Sodankylan kunta vuonna
2007. (Korpi 2005, 16-39.) Rovaniemen koulutuskuntayhtyman perussopi-
musta on uusittu 12.1.2007, jossa on maaritelty yhtyman hallinnon jarjesta-

minen. (RKK Hallinnon ja johtamisen ulkoinen arviointi 2011, 19.)

Perussopimuksessa kuntayhtyman hallinto jarjestettiin kuntalain mukaisesti.
Kuntayhtyman ylintd paatdsvaltaa kayttaa yhtymavaltuusto, jonka jasenméaa-
r& on suhteutettu jdsenkuntien asukaslukuihin. Kuntayhtymén toimeenpano-
valtaa kayttdd yhtyméahallitus. Hallituksella on oikeus valvoa yhtyman etua,
kayttaa puhevaltaa, edustaa yhtymaa, tehda sopimuksia ja paattda nimen
Kirjoittamisesta sekd paattaa asioista mita valtuustolle ei ole maaratty. Kun-
tayhtyman organisaation toiminta on maaritelty hallintosdénnéssa, jonka yh-
tyméavaltuusto on hyvaksynyt. Yksikdiden omina tulosalueinaan tehtavista ja
toiminnasta sdadetaan mm. tarkastussdannossa, taloussdanndssa ja eri joh-

tosdannoissa. (RKK Hallinnon ja johtamisen ulkoinen arviointi 2011, 19-23.)

Keskeisin nédkdkulma suuntautuu niihin edellytyksiin, joilla kuntayhtym& voi
luoda ja jarjestaa kilpailukykyista koulutusta koko Lapissa ja turvata osaavan
tydvoiman seké elinkeinoelaman etta julkisen sektorin tarpeisiin tutkimus- ja
kehitystoimintaa. (RKK Hallinnon ja johtamisen ulkoinen arviointi 2011, 15,
45.)

2.1.2 Kiinteistétoiminta Rovaniemen koulutuskuntayhtymassa

Kiinteistokehittdmisen tarpeellisuus on todettu Rovaniemen koulutuskuntayh-
tymassa. Perustamis- ja littymisajankohtina valtion omistamien oppilaitosten
seka kiinted etta irtain omaisuus luovutettiin kuntayhtymalle. Samassa yhtey-
dessa kiinteistdjen yllapitaminen siirtyi oppilaitoksille. Vuonna 1997 keskitet-
tiin kiinteistdjen hoitaminen hallintoyksikon tilakeskuksen tehtavaksi. Keskit-

tamisella varmistettiin, etta kiinteistoja yllapidetaan taloudellisesti ja peruskor-
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jataan ammattimaisesti. Kuntayhtyman kiinteistonpitoon siirtyivat vuonna
1998 vuokra- ja oppilasasunnot. (Korpi 2005, 41.) Talla hetkella kuntayhty-
man omistuksessa on noin 150 000 tilanelidn (m?2) suuruinen kiinteisttmassa.
Kuntayhtyman kokonaisuuden kehittyminen eri alojen ja eri aikakausien oppi-
laitoksista nékyy myos toimitilojen ja Kiinteistdjen kirjavuudessa. Opetuksen
kaytdssa olevia toimitiloja on Rovaniemen kaupungin toimipisteissa ja omis-
tajakuntien maakuntayksikodissd useissa kymmenissa Kkiinteistdissa, jotka
ovat eri-ikéaisia, erityyppisia ja erikuntoisia. (RKK Hallinnon ja johtamisen ul-
koinen arviointi 2011.) Taman vuosisadan alusta lahtien osa opetuksen kay-
tosta vapautuneita kiinteistbita on realisoitu (Tilatydryhmé&n loppuraportti
2002).

Kiinteistonomistajat nakevat erilaisia tarpeita kiinteistbmassan omistajuudes-
sa, sijoittamisessa ja taloudellisessa yllapidossa. Kiinteistostrategiat laadi-
taan paaosin siihen tarpeeseen, ettd kiinteistonpitoon saadaan suunnitelmal-
lisuus vuosiksi eteenpain. Kiinteistdihin sitoutunut pdaoma ja yllapitokulut
tulee olla suhteutetut Kiinteistdjen hoitamiseen kaytettaviin resursseihin ja
kiinteistomenoihin. Kiinteistdjen tiloissa mahdollistetaan kayttdjan perusteh-
tavan toiminta. Kiinteistostrategia laaditaan aina tarpeeseen seurata tai en-
nakoida muutoksia, jotka vaikuttavat kiinteistonpitoon. Kiinteistéstrategia on
suunnitelma suunnata tarvittavia toimenpiteita. Kiinteistostrategioiden laadin-
nan taustalla on lahes aina selvitystoita, joihin strategiassa esitetyt linjauksen
perustuvat. (Jyvaskylan seurakunta Kiinteistostrategia 2010; Lappeenrannan
seurankuntayhtyman Kiinteistostrategia 2009.)

Kiinteistdstrategian laatiminen vaatii aina linjauksien perusteeksi erilaisia ta-
loudellisia, teknisid tai toiminnallisia toteutumatietoja. Tyypillisia selvitystoita
ovat kiinteistdjen tekniseen ja jalleenhankinta-arvoon, kuntoluokkaan, korja-
usvelkaan ja investointitarpeeseen liittyvat arviot. Toinen lahtokohta kiinteis-
tostrategialle voi olla kiinteistdjen yllapitokustannuksiin liittyvat taloudelliset
selvitykset vakauttamaan omistajan taloutta. Kolmantena tarkasteluna on
tilojen kaytdn tehokkuuteen liittyvéat tunnusluvut ja muut tilatarkastelut. Kiin-
teistdjen sailyttdmisen perusteena voi olla myds muut kuin mitattavat arvot

kuten historiallinen suojelu tai ydintoiminnan kannalta valttamattomat raken-
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nukset kuten kirkot. (Jyvaskylan seurakunta Kiinteistostrategia 2010; Lap-

peenrannan seurankuntayhtyman Kiinteistostrategia 2009.)

Rovaniemen koulutuskuntayhtyman Kiinteistostrategian tarkoitus on seurata
toimintaympariston muutoksia. Kiinteistostrategiassa maaritelladn kiinteist6-
kehittamisen strategiset linjaukset ja niiden toteuttaminen. Kiinteistostrategia
luo pohjan pitkan aikavalin suunnitelmalle jarjestaa toimitilat eri tyomuodoille
ja niiden kayttgjille. Kiinteistdstrategia ohjaa toimenpiteita investoinneista kiin-
teistopalveluihin. Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiinteistostrategiassa
kiinteistdjen ja toimitilojen omistajan ensisijaisena tavoitteena on jarjestaa
tilat opetustoimintaa varten. Tavoitteeksi on asetettu kiinteistdjen kayttoas-
teen nostaminen, pitkdn tahtaimen korjaussuunnittelun vaikutus kiinteistéjen
arvon sailymiseen ja korjausvelan tarkoituksenmukainen maarittaminen. Kiin-
teistOstrategiassa suunnitelmallinen kiinteistonpidon painopisteet ovat olo-
suhteiden hallinta, energiataloudellisuus ja pitkantdhtaimen korjaussuunnitte-
lu. (RKK Kiinteistdstrategia 2020.)

Saman suuntaiseen ajatteluun perustuu vuonna 2010 laadittu Oulun Seudun
koulutuskuntayhtyman kiinteistostrategia. Sen mukaan kiinteistdjohtaminen
perustuu kolmeen nakokulmaan: oman omaisuuden huolehtimiseen, tilojen
kayttokelpoisuuteen ja palveluiden tuottamiseen turvallisissa ja terveellisissa
tiloissa (OSEKK Kiinteistdstrategia 2010, 3.) Oulun seudun ja lahialueen op-
pilaitoskiinteistdjen kiinteistbnpitoon on asetettu kuusi strategista paamaaraa.
Kiinteistdjen arvo sailytetaan PTS-suunnittelulla, johdonmukaisella yllapidolla
ja peruskorjauksilla. Koulutuksen tarpeisiin vastataan kayttkelpoisilla tiloilla,
tilojen kayton tehokkuutta lisatddn yhteiskaytolla. Rakennusten elinkaari var-
mistetaan energiatehokkuuden optimoinnilla seka jarkevilla rakenneratkaisuil-
la. Kestava kehitys ja ymparistokuormitus huomioidaan kayttéjien toiminnas-
sa, mutta myos rakennuttamisessa ja kunnossapidossa. Tilojen kayttajalah-
toisyydessa huomioidaan, etta tekniikan ja palveluiden avulla tiloista saadaan
turvalliset, terveelliset ja viihtyisat. Kiinteistopalveluiden tuottamiseen mallin-
netaan toimintaprosessit ja tarvittavat tietotekniset ohjelmat tukemaan kiin-
teistdjen yllapitoa. (OSEKK Kiinteistostrategia 2010, 7-8.)
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Rovaniemen koulutuskuntayhtyman tulorahoituksen perustana on Opetus- ja
kulttuuriministerion vahvistama yksikkohintarahoitus. Se on osa hallitusoh-
jelman mukaista valtionosuusjarjestelméaé. Yksikkohinta saadaan jakamalla
laskennalliset kustannukset tehtavakohtaisella suoritemaaralla (Suomen
Kuntaliitto 2009, 24). Siind seka ammatillisen koulutuksen ettd ammattikor-
keakoulun koulutuksen yksikkdhintojen ma&araytymisperusteet ovat kuntien,
kuntayhtymien ja yksityisten jarjestamassa koulutuksessa samat. Ammatilli-
sen koulutuksen yksikkéhinnat maarataan koulutusaloittain ja kokonaissum-
ma perustuu laskentapaivien mukaisiin opiskelijamaariin. Ammattikorkeakou-
lun yksikkdhinta muodostuu laskennallisen opiskelijamaaran ja ammattikor-
keakouluissa suoritettujen tutkintojen maaran mukaan maarattavista osuuk-
sista. Erovaisuuksia l6ytyy viela ammatillisen aikuiskoulutuksen ja vapaan
sivistystyon koulutuksen yksikkdhinnoissa. Jokaisesta oppilaasta maksettava
yksikkohinta koostuu seké valtion etta kuntien laskennallisesta osuudesta.
(Heikkila—Juva—Kettunen—Lahtinen-Tiihonen 2008, 65-71, 78-81.) Rovanie-
men koulutuskuntayhtyman talousarviossa 2011 yksikkdhinta on rahasum-
ma, joka opiskelijaa kohden vaihtelee noin 6 800 euron ja 9 800 euron valilla.
Kaytannodssa kuntayhtyman talous ja kehitys ovat riippuvaisia opiskelijoiden
maarasta (Korpi 2005, 25).

Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiinteistéjen yllapitokustannukset opiske-
ljaa kohden ovat noin 1 000 — 1 200 euroa (RKK TA 2011 ja TS 2012-2013,
33). Kiinteistjen yllapitaminen katetaan perimalla yksikoilta kiinteistokohtais-
ta sisaistd vuokraa. Sisainen vuokra arvioidaan vuosittain talousarviolaadin-
nan yhteydessa jaettuna toimipisteittéin ja yksikoittain. Sisainen vuokra ja-
kautuu yllapitovuokraan kattamaan yllapidosta aiheutuvat kustannukset ja
paaomavuokraan kattamaan kulumiseen tarvittavat peruskorjauksien vaati-
mat investoinnit. Yll&pitovuokra koostuu kiinteistdjen kiinteistbnhoitokustan-
nuksista sekd lammon, séahkon ja veden kayttokustannuksista. Pdaomavuok-
ra sisaltaa korjausvastikkeen eli korvauksen siitd, kun kiinteistd kuluu ja arvo
alenee. Korjausosuudella varaudutaan peruskorjauksen tai uudelleenhankin-
nan rahoitustarpeeseen. Paaomavuokraan voidaan sisallyttaa viela eria, joita
ovat sitoutuneen padoman korko, maanvuokra ja vakuutukset. (Heikkila ym.
2008, 133.)
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Rovaniemen koulutuskuntayhtyma on osallisena kuntayhtymien valisessa
yhteistydssa ja yhtymien vélisessa kiinteistokustannusten vertailussa. Suu-
ressa kiinteistovarallisuudessa kiinteistokustannukset muodostavat merkitta-
van osan toiminnan palvelujen kustannuksista. Kiinteistbjen yllapitokustan-
nukset ovat valtakunnallisessa nousupaineessa yleisten elinkustannusten,
energiakustannusten ja tydvoimakustannusten noustessa. Kun kiinteistokus-
tannuksiin lisatdan kayttajakustannukset ja kayttajapalvelukustannukset,
muodostuu vasta lopulliset toimitilakustannukset (KTl 2001). Kiinteiston ylla-
pitokustannuksiin ja laajemmin toimitilakustannuksiin on tarvetta saada stra-
tegisia linjauksia ja konkreettisia toimenpiteitd, joilla saavutetaan pysyvia kus-
tannussaastoja. (Suomen virallinen tilasto 2013; Energiateollisuus 2013.)

2.2 Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiinteistopalvelu

2.2.1 Kiinteistdpalvelun organisaatio ja vastuualueet

Jokaisella tyontekijalla on oma kasityksensa organisaatiosta, missa han toi-
mii, tydskentelee ja vaikuttaa. Juuti ja Virtanen (2009) puhuvat omasta orga-
nisaatioymmarryksestaan, jossa organisaatio on moniulotteisesti verkostoitu-
nut ja avoin systeemi ymparistossaan (Juuti—Virtanen 2009, 22). Jos kehit-
tamistyd mielletaan projektiksi, jolla on sovittu tavoite, aikataulu, laajuus, re-
surssit, budjetti ja jonka tuloksena syntyy tuotos, voidaan toimivaa ryhmaa
kutsua projektiorganisaatioksi. Toisaalta projektiorganisaatiota leimaa vah-
vasti sen maaraaikaisuus. Projektityon aikana yhteisesti keréatty tieto, yhdes-
sé koetut toimintatavat ja kartutettu yhteisosaaminen eivat saily. Kun projekti
paattyy, projektiorganisaatio hajoaa. Projektiorganisaation toimintatapa pe-
rustuu asiakkaan tarpeiden ja muutosten vaatimaan tilaukseen ja on juuri sita
varten perustettu. (Vartiainen—Ruuska—Kasvi 2003, 9-12.) Tassa opinnayte-
tyossa kutsun tutkittavaa organisaatiota, Rovaniemen koulutuskuntayhtymén
kiinteistopalvelun organisaatiota, perustellusti kehittdmisorganisaatioksi laa-

dintatyon prosessin ajan.

KiinteistOpalvelun organisaatio on samalla my@s toteutusorganisaatio, silla
suurin osa strategiasta tullaan toteuttamaan organisaation operatiivisena
toimintana (Valpola ym. 2010, 13-16). Nykyiseen kokoonpanoonsa se on

rakentunut viimeisen kolmen vuoden aikana. Kiinteistopalvelun organisaatio
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on kasvanut myds taman kehitystyonkin aikana. Kiinteiston yllapitoon tarvit-
tavat toiminnot ja palvelut on jaettu vastuiden mukaan. Vastuualueet liittyvat
kiinteasti kiinteiston yllapitamiseen teknisen ja toiminnallisen substanssin pe-
rusteella. Naitd ovat kiinteistohallinto, talous, rakennuttaminen, henkildsto,
tekniikka, puhtaanapito, tiedonsiirto ja asuntolatoiminta. Vastuualuetta hoitaa
siihen perehtynyt ja ammatillisen kokemuksen osaava henkild. Organisaation
tai tiimin itseohjautuvuus kasvaa, kun tiimin jasenille annetaan valtuuksia ja
vastuuta. Itseohjautuvuus edellyttda kuitenkin tiimin jaseniltéd hyvaa vuorovai-
kutustaitoa ja kommunikointikykya. Nain tiimissa tapahtuu osaamisen ja tieto-

taidon tasaantuminen. (Vartiainen ym. 2003, 85.)

Kiinteistopalvelua Rovaniemen koulutuskuntayhtyméassa hoitaa kuusi henki-

|6& asiantuntija- ja esimiestehtavissa

— Kiinteistojohtaja johtaa kokonaisvaltaisesti kiinteistojen kehittamista ja
taloutta. Kiinteistdjohtaja suunnittelee ja valmistelee rakennusinvestoinnit
seka kiinteistoissa tehtavan korjaussuunnitelman.

— Kiinteistosihteeri hoitaa sisdisen ja ulkoisen laskutuksen, taloushallinnon
ja budijetin valmistelun aputy6t. Liséksi han hoitaa asuntolatoimintoja ja
toimii asuntolanhoitajien esimiehena.

— Kiinteistoinsindori hallinnoi kiinteistdjen yllapitosopimuksia ja hoitaa kun-
nossapidon ja rakentamisen hankinnat ja valvomisen. Liséksi hdn on
hankkeiden turvallisuuskoordinaattori, siséilman laadun ja energiaseuran-
nan asiantuntija.

— Toimistoinsin6ori hoitaa rakennuttamisen ja hankkeen aputytt sekéa vas-
taa sopimusten ja hankeasiakirjojen arkistoinnista. Lisaksi han hoitaa
energiaseurannan raportoinnit ja palotarkastukset seka kayttdoikeus- ja
palvelusopimusten yll&pidon.

— Kiinteistotyonjohtaja toimii virastomestareiden esimiehend. Lisaksi han
hoitaa kiinteiston turvallisuuteen liittyvista laitejarjestelmista, kuten avain-
hallinta, kulunvalvonta, kameravalvonta, kuulutusjarjestelmat, vartiointi, ri-
kosilmoitin ja halytyslinjat.

— Siivoustybnjohtaja toimii asuntolahoitajan tehtavissa. Lisaksi han hoitaa
kaikkien toimipisteiden siivoustoimeen liittyvat puhtaanapitotydt ja muut
oheispalvelut ostopalveluna tai oman henkiloston toteuttamana. (Kiinteis-

tépalvelun toiminnan strategia 2013-2020.)
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Taman kehittamistyon aikana on Kkiinteistbpalvelu tehnyt selvitysty6ta koko
kuntayhtyman ruokahuollon ja ravitsemispalveluiden laadun ja taloudellisuu-
den parantamiseksi. Tulevaisuudessa se on osa kiinteistopalvelun laaja-
alaista toimintaa. Taman tutkimustyén osuudesta se on rajattu pois, koska se

ei ollut vastuualueena prosessin alkuvaiheessa mukana.

2.2.2 Kiinteistdpalvelun paatehtava ja tavoitteellinen toiminta

Kiinteistopalvelun paatehtdva on vastata keskitetysti ja suunnitelmallisesti
kiinteistdjen hallinnosta, yllapidosta, asuntolatoimesta ja rakennusinvestoin-
neista. Kiinteistopalvelun tehtavand on edistaa kiinteistdjen kayttoa ja kehit-
tamista taloudellisesti, olosuhteet halliten sek& elinkaariajattelu huomioiden
kaikessa toiminnassa. (RKK TA-2013 ja TS 2013-2015.)

Kiinteistopalvelu toteuttaa kiinteistonpitoa suunnitelmallisesti ja ekotehok-
kaasti. Kiinteistojen energiankulutusta seurataan ja siité raportoidaan vuonna
2008 solmitun energiatehokkuussopimuksen mukaisesti. Pitkan tahtaimen
korjaussuunnitelman laatiminen on kaynnistetty vuoden 2011 aikana. Inves-
tointiohjelma, joka laaditaan viideksi vuodeksi eteenpéin perustuu PTS-
suunnitelmaan ja kayttajien tarveselvityksiin. Kiinteistéturvallisuusasioita on
sovitettu yhteen kaikissa kuntayhtyman kiinteistdissa. Asuntolatoiminta tukee
opiskelijoiden vapaa-aikaa ja viihtyvyytta opiskelussa. (RKK TA-2013 ja TS
2013-2015.)

Kiinteistopalvelun tavoite on kehittdad kiinteisttoimintaa Rovaniemen koulu-
tuskuntayhtymassa asiakaslahtoisesti. Toimi- ja opetustiloja seka palveluita
kehitetaan niin, etta kayttaja voi yha enemman keskittda resursseja ydintoi-
mintaansa. Paapainona ovat innovaatioiden huomioon ottaminen, tulevai-
suuden nakeminen, muutoksiin sopeutuminen ja pitkajanteinen sitoutuminen
tilojen ja palveluiden kehittamistydssa. Kiinteistonpito on suunnitelmallista,
ekotehokasta ja kokonaistaloudellista. (Kiinteistopalvelun toiminnan strategia
2013-2020.)

Kiinteistdjen ja toimitilojen omistajan ensisijaisena tavoitteena on jarjestaa
tarpeelliset, turvalliset ja terveelliset tilat kuntayhtyman ydintehtavaa eli ope-

tustoimintaa varten. Kiinteistopalvelun tavoite on vastata kayttgjien tarpeisiin



23

laadukkaiden palveluiden avulla. Kohdistetut palvelut luodaan vahvistamalla
kiinteistOpalveluorganisaation asiantuntijuutta ja pitkdjanteista kumppanuutta
palvelutoimittajien kanssa. Kiinteistopalvelua kehitetd&n suuntaan, jossa tek-
niseen osaamiseen yhdistyy strateginen ja taloudellinen ajattelu seka asia-

kaspalvelutaidot. (Kiinteistopalvelun toiminnan strategia 2013-2020.)

Kiinteistotoimintastrategian tavoite:
Kiinteistotoiminnan kehittdminen Rovaniemen koulutuskuntayh-
tymassa asiakaslahtoisesti
Kiinteistotoimintastrategian tarkoitus:
Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiinteistostrategia 2013—
2020 on asiakirja, jonka kehittamistydn aikana syntyy kayttaja-
palveluiden kiinteistétoimintastrategia osana kiinteistdstrategiaa.
Kiinteistotoimintastrategian tehtava:
— kuvata asiakaslahtdinen kiinteistétoimintastrategian laadintaty®
prosessina
— maaritella perusteet ja huomioitavat asiat strategialaadintaty6lle
— johtopaatbkset  kiinteistbtoimintastrategian  toteuttamiseen.
(Kiinteistopalvelun toiminnan strategia 2013-2020.)

Tiimitydskentelyssa ja organisaation yhteisessé projektissa tapahtuu aina
organisaation oppimista. Vartiainen ym. (2003) toteavat tutkiessaan projekti-
paallikdiden osaamista, sen jakautuvan nykyosaamiseen ja tavoiteosaami-
seen. Nykyosaaminen kuvaa senhetkistd arvioijan omaa kasitysta osaami-
sestaan. Tavoiteosaaminen on se taso, johon arvioija haluaisi yltda saavut-
taakseen toivotun osaamisen maaran. Naiden kahden tason erotuksesta kir-
joittajat kayttavat nimityksid osaamisaukko tai osaamisvaje. (Vartiainen ym.
2003, 106-111.) Kun kehittamistytssa asetetaan toiminnalle tavoite, on siten
toimintaa kehitettava sen resursseihin panostamalla. Resursseja, organisaa-
tiossa toimivia henkil6itd, on koulutettava ja liséattava heiddn osaamistaan
tavoitteiden asettamaan suuntaan. Riittava tavoiteosaamisen taso on mah-
dollista saavuttaa vain dynaamisen oppimisen kautta, jossa koko organisaa-
tio on mukana yksiléina ja ryhméné. Jokainen organisaatio valitsee tarkoituk-
seen sopivan tavan oppia. Dynaamisella oppimisella tarkoitan henkildiden

valmiutta, halukkuutta ja kyvykkyyttd eteenpain pyrkimiseen ja muutoksiin.
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(Vartiainen ym. 2003, 78, 110.) Kun henkild osoittaa kehittymishalukkuuttaan,
han suostuu oppimaan uutta. Forsmanin mukaan luontevinta parantaa ky-
vykkyyttd on yhdistaa sitd kaytannon toimintaan. Onnistuessaan siitd syntyy
positiivinen sykli, jossa haastava kehittamisty6 ja kyvykkyyden kasvattaminen

ruokkivat toinen toistaan. (Helsingin Sanomat 2010.)
2.3 Kiinteistotoimintastrategian perusteet
2.3.1 Strategiasuunnittelu

Strategiasuunnittelun lahtékohtana on vastata organisaation ydinhaastee-
seen eika strategian tekeminen saa olla itsetarkoitus. Visio ja strategia ovat
valineitd, joilla saadaan ajatteluun nadkemyksia, linjauksia, paatoksia ja toi-
menpiteitd (Lindroos—Lohivesi 2004, 30).

Strategia ohjaa toiminnan kohti paamaaraa. Strategiasuunnittelu vaatii jatku-
vaa uudistamista, silla visio eldaa asiakastarpeiden kehittyessa ja muuttaessa
muotoaan. Organisaatiot ovat usein tilanteessa, ettd hyvaksytty strategia on
jo vanhentunut valmistuttuaan ja joudutaan aloittamaan suunnittelu alusta
lahtien. Voidaan todeta, ettd strategiasuunnitelman arvo syntyy yhteisesta
suunnittelusta eikd ainoastaan valmistuneesta suunnitelmasta. Strategia on
looginen ajatuksien kokonaisuus, jossa on kehys syiden ja seurauksien suh-
teille. Jokaisessa ajatusmallissa ja toiminnassa on olemassa strategia, joka
tulee nakyvaksi vasta sitten, kun kohdataan tilanne, jonka vallitessa toimitaan
tietylla tavalla. (Ala-Mutka 2008, 82—83.)

Kun asiakkaan tarpeet selvitetddn ja ymmarretaan, ja sen perusteella asia-
kassuhdetta hoidetaan, voidaan puhua osaamisalueesta nimeltd asia-
kasosaaminen. Siihen sisaltyvat palveluiden markkinointi, asiakassuhteen
hoitaminen ja myynnin organisoiminen. Suurimmat haasteet tulevat vastaan,
kun asiakas ei osaa maaritella tarpeitaan, asiakas muuttaa mieltdan tai tar-

peet muuttuvat asiakkaan tahtomatta. (Vartiainen ym. 2003, 115-116.)

Asiakaslahtoinen strategiamalli perustuu asiakaslaheisyyteen (Ala-Mutka
2008, 211), silla organisaatiot ovat olemassa asiakkaitaan varten (Lindroos—
Lohivesi 2004, 17). Ala-Mutka (2008) kuvaa asiakaslahtdisessa strategiamal-
lissa nelja perusrakenneosaa, jotka ovat asiakaslaheisyys, asiakasosaami-

nen, markkinainnovaatio ja kumppanuus kuten kuviossa 5 on esitetty. Asia-
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kaslaheisyys on asiakkaan ja asiakkaan tilanteen tuntemista. Se on pitkajan-
teinen tyo, jolla on saavutettu sitoutuminen ja luottamus molemmin puolin.
Asiakasosaaminen perustuu asiakkaan tarpeiden ja toiminnan tuntemiseen.
Asiakkaiden segmentointi ja tietojen yllapitaminen ratkaisevat, kuinka asia-
kaskohtaiset toimintamallit pystytdéan toteuttamaan. Markkinainnovaatio
muodostuu, kun ymmarretaan asiakkaalle luotava synergiaetu tarjoamalla
palvelukokonaisuuksia, mahdollisimman laaja tuotteiden ja palveluiden vali-
koima saman toimittajan alta. Kaikkien toimitettavien palveluiden tuottaminen
omalla organisaatiolla ei ole mahdollista eikd edes jarkevaa, vaan tarvitaan
yhteistybkumppaneita. Naita palveluita tdydentavat yhteistyokumppanit saa-
vuttavat aikanaan kumppanuuden tilaajaorganisaation kanssa ja ovat osa

toimintaa asiakaskayttajan ymparistossa. (Ala-Mutka 2008, 212.)
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Kuvio 5. Yleistetty asiakaslahttinen strategiamalli (mukaillen Ala-Mutka 2008, 212)
2.3.2 Strategialaadintatydn prosessi

Strategiaprosessi muodostuu erilaisista menetelmista ja keinoista, joilla or-
ganisaation toimintaa kehitetdén ja linjataan (Lindroos—Lohivesi 2004, 30).
Kiinteistdtoimintastrategian laadintatyd voidaan maéaaritella projektiksi ja tas-
mennettyna kehittdmisprojektiksi, silla sen kehittdmisen osuus jatkuu varsi-
naisen strategisen tuotoksen valmistuttuakin. (Vartiainen ym. 2003, 13-17.)
Strategiaprosessin viisi keskeista tydvaihetta:

— strategisten tietojen keruu ja analysointi

— strategian maarittely
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— strategisten projektien suunnittelu

— strategian toteutus

— strategian seuranta, arviointi ja paivitys (Lindroos—Lohivesi 2004, 31—
32.)

Projektit ovat suuntautuneet jonkin tarkoituksen pohjalta tavoitteisiin. Projek-
tissa toteutetaan toisiinsa liittyvid toimintoja samanaikaisesti. Projekti on
maaraaikainen sen aloittamisen ja paattamisen mukaisesti. Jokainen projekti
on juuri sita varten perustettu ja siksi yleensa ainutlaatuinen. (Vartiainen ym.
2003, 13-17.) Toimintastrategian laadintatydn prosessissa tehtavani oli toi-
menpiteiden suunnittelu aikatauluineen. Prosessissa on seuraavat vaiheet:
suunnittele — toteuta — havainnoi — arvioi. Strategiaprosessin eteneminen
voidaan yhdistaa organisaation vuosittaiseen toimintasuunnitelmaan, jossa
on toiminnan tehtavat aikataulutettu. (Lindroos—Lohivesi 2004, 51-53.) Stra-
tegiaprosessissa vaikuttavat strategian lopputulokseen prosessin vaiheistus,
analysointi, prosessin laajuus ja muoto. Kiinteistétoimintastrategian laadin-
nassa painotettiin valittavia tyokaluja kuten tasapainotettu mittaristo asiakas-
lahtdiseen suuntaan. Kiinteistétoimintastrategia on laadittu suunnitellun stra-
tegiakaytannén mukaan kuten Ala-Mutka (2008) esittda eli organisaatio on
ollut vahvasti kehittdméssa kaytantéd ja uusia toimintamalleja. Sita ei ole
laadittu sattumanvaraisesti vaan on menty tai oltu sisalla tilanteissa, josta
strategia on l6ytynyt. (Ala-Mutka 2008, 63—-65.)

2.4 Kiinteistétoiminnan tulevaisuuden muutokset ja haasteet

2.4.1 Muutokset toimintaymparistossa

Maailmanlaajuiset ongelmat kulminoituvat kestavaan, saastavaan elamista-
paan, ihmisten tasa-arvoisuuteen ja oikeudenmukaisuuteen elinoloissa seka
kestadvaan kehitykseen. Kiinteistopalvelu tarjoaa tiloja, joiden tekniset ratkai-
sut sdéastavat energiaa. Kaikessa toteuttamisessa ja yllapidossa huomioidaan
mahdollisimman pitk& elinkaari ja ymparistoystavélliset vaihtoehdot. Tiloihin
hakeutuu opiskelijoita, tiloissa opiskelee opiskelijoita, tiloista valmistuu opis-
kelijoita — tydelamaan Suomeen ja ulkopuolelle Suomen. Opiskelijat eivét ole

vain suomalaisia vaan kansainvalisyys nakyy yha enemman kayttgjissamme.
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Kiinteistopalvelun toimintaymparistossa seuraavat tekijdt muokkaavat sen
toimintaa asiakaskeskeiseen suuntaan

— Koulutuksen jarjestgjan ja koulutuksen yllapitajan opetuspaikkojen va-
hentamiset asettavat paineita tilojen kayton tehokkuudelle ja kiinteis-
tokulujen kustannussaastoihin. Optimaaliset ja muuntojoustavat tila-
ratkaisut palveluineen edistavat ydintoiminnan kehittymista ja kasvua.

— Kiinteistdjen ja kiinteistopalveluiden energia- ja ekotehokkuus tulevat
merkittaviksi julkisen saantelyn lisdantyessa ja energiatehokkuuteen
liittyvien vaatimusten kasvaessa. Kiinteistoista kerattavaa kunnossapi-
to- ja huoltotietoa tarvitaan kiinteistojohtamiseen ja operointiin.

— Tyon sisallon ja tybtapojen muuttuminen muuttavat palveluita yha
enemman monimuotoisiksi ja kokonaisvaltaisiksi. Niitéa tehdaan asiak-
kaan tarpeisiin yksildidysti kumppanuusperiaatteella osana yrityksen
toimintaverkostoa. Kiinteistétoiminnalla tuetaan kayttajan menestysta

ja autetaan rakentamaan sen positiivista imagoa.

Ammattikorkeakoulu-uudistus koskee ammattikorkeakoululakia, opetus- ja
kulttuuritoimen rahoituksesta annettua lakia ja yliopistolakia. Uudistus kasit-
taa paatoksenteon itsenaisyyteen, rahoitukseen ja osaamisymparisttjen ke-
hittdmiseen. Valtionosuusrahoitus siirtyy kunnilta valtiolle ja ammattikorkea-
kouluista tehd&én itsenaisia oikeushenkiloita. Lait astuvat voimaan 1.1.2014.
(Opetus- ja kulttuuriministerio 2013.) Ammattikorkeakoululainsdadantéuudis-
tuksen myota vuoden 2014 alusta uudistetaan ammattikorkeakoulujen toimi-
luvat. Rovaniemen koulutuskuntayhtyma ja Kemi-Tornion koulutuskuntayh-
tyméan yhteisen valmistelutydn perusteella yhtiditetadn Lapin ammattikorkea-
koulu Oy:ksi. (RKK KiinteistOstrategia 2020.)

Ammatillisen 2. asteen opetuksen muutokset Lapin koulutustarjonnassa pe-
rustuvat opetus- ja kulttuuriministerion julkistamaan esitykseen jarjestamislu-
pien opiskelijamaariksi vuosille 2014 - 2016. OKM:n vahennysesitys on noin
25 % eli noin 1695 opiskelijaa edelliseen vuoteen verrattuna. Paatos koskee
koko Lapin maakunnan aluetta ja koulutuksenjarjestajakohtaiset paattkset
tulevat kesdkuun 2013 aikana. (RKK Kiinteistostrategia 2013-2020.) Jarjes-
tamisluvan vuotuinen kokonaisopiskelijaméaara on asetettu 3110-2730 opis-

kelijan valille vuosien 2013-2016 aikana. Jarjestdjdkohtainen ehdotus julkais-
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tiin Opetus- ja kulttuuriministerion sivustoilla 27.3.2013. Rovaniemen koulu-
tuskuntayhtyman opiskelijamaarissa tdma kasittdd noin 380 opiskelijapaikan
vahennysta. Prosentuaalisesti opiskelijapaikat vahenevat noin 12 prosenttia
vuosien 2013-2016 aikana. Koko Lappia koskeva vahennys on keskimaarai-

sesti noin 25 prosenttia. (Opetus- ja kulttuuriministerié 2013.)

Toimintaympéristd eldd monessa samanaikaisessa muutoksessa. Murrok-
sessa strategiset linjaukset, visio ja tavoitteet ovat organisaatioille erityisesti
haastavia ja vaativia. Muutoksen l&pivieminen vaatii organisaatiolta ja johtajil-

ta uudenlaista ja visionaarista ajattelutapaa ja johtajuutta.

2.4.2 Muutosten tuomat haasteet

Muutos on muotia, muutos vaatii strategista johtamista ja muodista puhutaan
(Juuti-Virtanen 2009, 7). Muutokset tulevat aina vaikuttamaan tavalla tai toi-
sella organisaation siséisiin suhteisiin esimiesten ja alaisten valilla, tyon ja
ihmisten valilla seka ihmisten ja organisaation valilla. Muutos haastaa aina
tyopaikan ihmisten valiset suhteet uuteen tasoon. Aiemmin avoin, luottamuk-
sellinen ja asiallinen vuorovaikutussuhde saattaa muutoksessa saada oman
varjonsa. Keskusteleva ihmisten johtaminen on ihmisten vélistéa vuorovaiku-
tusta. Tydyhteisbn jasenten vdliset suhteet kertovat suoraan johtamisen ta-
sosta. Johtajuus ei sijaitse silloin ihmisessa vaan ihmisten valisissa suhteis-
sa. Muutoksessa erityisesti korostuu johtajuus. Juuti ja Virtanen (2009) ovat
keranneet yhteen nelja tarkedd huomiota ihmisten johtamisen haastetta muu-
toksessa. Esimiehen on oltava valmis muutokseen ja oltava muutoskykyinen.
Esimies on mukana ihmisten tunteissa, niin hyvissa kuin huonoissakin, an-
tamalla oma persoona muiden kayttoon. Muutoksessa johtajan on annettava
henkilostdlle ymmarrys, ettd on kyettdva palvelemaan oman organisaation
ulkopuolella olevaa toimintaa. Johtajan aikaansaama sitoutuminen muutok-
seen tapahtuu vain mukana olemalla, tekemélld ja vaikuttamalla ihmisten
keskella. (Juuti-Virtanen 2009, 140-151.)

Jos organisaatiossa on ollut keskusteleva johtamiskulttuuri, on se synnyttanyt
organisaatiossa vakiintuneita uskomus- ja toimintajarjestelmia. Organisaation
muutos tapahtuu syntyneiden organisaation tottumusten, tapojen ja arvojen

kautta. Ihmisilla ovat omat kokemukset ja kasitykset, joihin he enemmin pe-
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rustavat toimintansa muutoksessa kuin johtajien analyyseihin ja maarayksiin.
(Kotter 2002.) Strategiseen projektiin osallistumisella on merkittava yhteys
yksilon osaamisen kehittAmisessé. Jokaiselle strategiaprojektiin osallistuvalla
on osoitettuna ainakin yksi kehitysaktiviteetti vastuualueensa perusteella. Se
voi olla ydinosaamisen kehittdmistad, joka valmistaa yksiléa tulevaan tehta-
vaan. Strategisen osaamisen lisaksi on operatiivisen osaamisen kehityttava
samassa suhteessa. Projekteihin osallistuvat ovat potentiaalisia tulevia pro-
jektien vetdjia. (Valpola ym. 2010, 143.) Kollektiivinen osaaminen on maari-
telty tiimin kyvyksi tydskennella yhdessa yhteisen tavoitteen saavuttamiseksi
(Vartiainen ym. 2003, 123.)

Valpola ym. (2010) puhuvat osaamisen kadestd, joka kuvaa organisaation tai
tiimin jasenen osaamisen kokonaisuutta. Tieto koostuu yksilon suoritetuista
opinnoista, tutkinnoista ja muusta asiantuntemuksesta. Taito karttuu kaytan-
non tekemisen kautta, tapahtuu harjaantumista. Saavutettua taitoa pystytaan
siirtAmaan uusiin tehtaviin ja tilanteisiin. Kokemus lisdantyy yksilon toistuvien
ja vaihtuvien tilanteiden tekemisesta seka tapahtumista tydelamassa ja sen
ulkopuolella. Kontaktit ja yhteistydverkostot kasvattavat osallistujan osaamis-
tasoa. Laaja ja monipuolinen kokemusten vaihtaminen vuorovaikutustilan-
teessa ja parhaiden kaytantdjen soveltaminen, benchmarking, antavat myoés
vastinetta yksilon tiedontarpeeseen. Naiden neljan edella mainitun osaami-
sen osatekijan viimeisimman katson mielestani merkityksellisimmaksi itsensa
johtamisen kannalta. Tahto tehda asioita johdonmukaisesti ja paamaaratie-
toisesti eteenpain luovuttamatta kertaakaan ennen tavoitteen saavuttamista.
Eteen tuleviin haasteisiin, uuden oppimiseen ja muutoksiin sopeutuminen on
riippuvainen yksilon omasta asenteesta suhtautua asioihin. Asenteena posi-
tiivisuus ja ennakkoluulottomuus avaavat jokaisen osaamistasolle uusia

mahdollisuuksia. (Valpola ym. 2010.)

Vartiainen ym. (2003) kuvaavat osaamisen analysoinnin viitekehyksena seka
yksilon ettd yhteison tasolla seuraavaa:
— tydn vaatimuksen mukainen osaamisen taso
— yksilon ja yhteison ominaisuuksien maarittaminen vaatimuksiin vas-
taamiseksi

— o0saamisen nakyminen taitavana suorituksena toteutuksen aikana
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— o0saavan toiminnan nakyminen laadullisena tuloksena ja aikaansaan-

noksena (Vartiainen — Ruuska — Kasvi 2003, 53).

Muutoksessa mitataan organisaation valmius meneilla olevaan tai tulevaan
tilanteeseen seké yksil6ina ettd ryhmana. Valmiutta voidaan kartoittaa orga-
nisaation valmiusanalyysin avulla, jota voidaan mitata taulukon 1 mukaisesti.
Sen tarkoituksena on selvittaa miten organisaatio on kykeneva toimimaan eri
tilanteissa asteikolla 1-10. Valmiustaso ratkaisee hyvin pitkalle strategian to-
teutuksen onnistumisen. Analysoinnissa arvioidaan organisaation jasenten
nykytilanteen suoritustaso yhdellatoista osa-alueella. Sen lisaksi jokainen
arvioi kunkin osa-alueen tarkeytta strategian toteutuksen kannalta asteikolla
1-5. Valmiusanalyysin tavoitteena on selkiyttdd mihin osa-alueisiin tarvitaan
lisdpanostusta ja mihin osa-alueisiin keskittyminen voidaan siirtéd myéhem-
paan ajankohtaan. (Lindroos—Lohivesi 2004, 235-236.)

Taulukko 1. Organisaation valmiusanalyysi (mukaillen Lindroos—Lohivesi, 2004,
236)

Organisaation |Mistd on kysymys? Arvio Tarkeys
valmiudet 0-10 1-5
Tahto Henkilékuntamme on motivoitunutta,
osgavaa ja sitoutunutta.
Nopeus Osaamme viedd ldpi tdarkeitd muutoksia
nopeasti,
Kulttuuri ja Asigkkaillamme on henkildstostamme
identiteetti positiivinen ja yhtendinen kuva.
Vastuunkanto Henkiléstémme on valmis ottamaan

vastuun hyvdn tuloksen
aikaansaamisesta.

Yhteistyokyky Teemme tarvittaessa yhteistydtd yli
rajojen varmistagksemme tehokkoan
toiminnan.

Oppiminen Olemme hyvid ideoimaan sellaisia uusia
asioita, joilla on merkitystd toimintamme
ja tavoitteidemme kannalta.

Johtajuus Osaamme sijoittaa kykenevid johtajia
tarkeisiin tehtdviin.

Asiakas- Meilld on kestdvat ja molemmin puolin

kontaktit luotettavat suhteet keskeisten
asiakkaiden kanssa.

Strateginen Olemme hyvid kiteyttdmdan ja

yhtendisyys toteuttamaan strategisen
nikemyksemme.

Innovatiivisuus | Kykenemme uudistumaan sekd
sisdllallisesti ettd toimintaprosessimme
suhteen hyvin.

Tehokkuus Olemme kustannustehokkaita.
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Uudistusten toimeenpanon haasteena on myos se, etta verkostomaisessa ja
sektorirajat ylittavassa toimintaymparistéssa paatdoksentekomekanismeja ei
voi ohjata sitovasti ja yhteismitallisesti, lainsdadant6a lukuun ottamatta. Siksi
strategisessa suunnittelussa on tarkeda painottaa yhteista tahtotilaa, linjaus-
ten pitkajanteista vaikuttavuutta ja kehityspolkua. Vain rohkeasti uudistamalla
ja ennakkoluulottomasti toimimalla on mahdollista luoda menestysstrategioita
nykyisessa haasteellisessa toimintaymparistossa. Oikein tehdyilla strategisil-
la suunnitelmilla onkin mahdollista varmistaa seké pitkajanteinen kehitys etta
tarvittaessa nopea reagointi ja joustavuus muutostilanteissa. (Lindroos—
Lohivesi 2004, 42-45).

Kiinteistopalvelu saa mahdollisuuden olla mukana luomassa ymparistba ja
olosuhteita, joissa ihmiset kouluttautuvat tulevaisuuden haasteita varten.
Kiinteistonpalvelun on ymmarrettava asiakaspalveluun pohjautuva toiminta-
tapa. Ajatuksena on luoda ajattelumaailma, jossa kayttajan ongelman ratkai-
seminen antaa meille mahdollisuuksia. Pyrkimykseni asenteisiin ja ajatteluta-
paan olisi, ettd nakisimme mahdollisuudessa palvella kiinteistdjemme kaytta-
jia vain valtavan maaran eteemme tulevia ongelmia. Ongelmanratkaisun na-

kisimme tarpeet maarittelevana ja tarpeet tyydyttavana palveluna.
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3 TUTKIMUKSEN MENETELMAT

3.1 Tutkimuksen lahestymistapa
3.1.1 Laadullinen aineistolahtoinen tutkimus

Tutkimuksen alkuasetelma on selvittaa miten maaréllisen eli kvantitatiivisen
ja laadullisen eli kvalitatiivisen tutkimustraditiot poikkeavat toisistaan ja tehda
metodologinen eli kaytdnnon kehittdmisen tiedonhankkimisen menetelmén
valinta soveltuvaksi tutkimusstrategiaksi. (Metsamuuronen 2000, 13-15.) Tut-
kimuksen tehtava on ratkaista tutkimusongelma tutkimuskysymyksien kautta,
on perusteltavaa selvittaa asiaa pohtimalla tutkimuskysymyksia. Tutkimusky-
symykset muodostavat koko tutkimuksen ytimen. Laadullisessa tutkimukses-
sa tutkimuskysymykset ovat yleisluontoisia ja kuvailevia. Maarallisessa tutki-
muksessa tutkimuskysymykset ovat maariteltyja ja ohjaavat suoremmin koko
prosessia. (Hirsjarvi-Remes—Sajavaara 2009, 131-162). Laadullisuuden
maadritteend on arvoituksen ratkaiseminen pelkistetyistd havainnoista johto-
lankoja tulkiten (Alasuutari 2007, 33). Laadullinen aineisto hankitaan todelli-
sissa olosuhteissa ja sitéa tarkastellaan kokonaisuutena. Tutkijan keraama
aineisto syntyy tutkijan ja yksilon vuoropuhelusta ilmion vaikutuspiirissa. Tut-
kimusaineisto ja sen analysointi tuottavat sen tiedon mitéa tutkimuksessa ha-
lutaan saada selville, silla tiedonantajien joukko on valittu tarkoituksenmukai-
sesti. Tutkija mieltdd, ettd tutkittava ilmié on ainutkertainen. Tutkimuksessa
on tarkoitus saada tutkittavien ajatukset esiin odottamattomalla tavalla. Tut-
kimuksen lahtokohtana ei ole teoria eikd hypoteesi, eika tutkija maaraa mer-
Kittavia asioita vaan ne nousevat aineistosta. Tuloksista tutkija odottaa saa-

vansa ilmioon yleistettavyytta. (Hirsjarvi-Remes—Sajavaara 2009, 131-162).

Laadullisessa tutkimuksessa tutkijan on paatettdvd missa asemassa teoria
on tutkimuksessa. Ohjaako teoria tutkimuksen analysointia vai muodostuuko
tutkimuksen teoria lahtokohtana aineisto? Laadullisen tutkimuksen aineisto
voidaan keraté teorialdhtoisesti, teoriasidonnaisesti tai aineistolahtdisesti.
Teorialahtdinen tutkimuksen taustalla on teoria, josta muodostetaan hypo-
teesi. Teorial&htbisessa tutkimuksessa testataan tunnettua, olemassa olevaa
teoriaa ilmion avulla. Aineiston analysointi ohjautuu aikaisemmin saadun tie-
don formaatilla. Teoria ja aineisto keskustelevat keskenaan. Paattely etenee

deduktiivisesti eli yleisesta yksittaisiin toteamuksiin. Tutkimuksessa testataan
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olemassa olevaa teoriaa. Teoriasidonnaisessa tutkimuksessa ajattelutapa on
abduktiivista eli se lahtee empiriasta, kay teoriassa ja palaa empiriaan takai-
sin. Aineistosta tehdyille tulkinnoille etsitdén teoriasta selitysta. Aineistolah-
téinen tutkimus lahtee yksittaisistéa havainnoista tai havaintojen joukosta, jois-
ta muodostetaan yleistyksid. Aineistolahtoisesta tutkimuksesta mahdollista
edetd analysoimalla ja tulkitsemalla uuteen teoriaan (Grounded Theory). Ta-
man mukaan millaan aikaisemmalla tiedolla tai teorialla ei pitéisi olla tekemis-
ta lopputuloksen kanssa, silla tutkimuksen lopputulos perustuu juuri siina tut-
kimuksessa kerattyyn aineistoon. (Tuomi—Sarajarvi 2002, 95-101.) Opinnay-
tetyoni on laadullinen aineistolahtdinen tutkimus. Sen perusteena on yksin-
kertaisuudessaan todellisen, moninaisen ja kokonaisvaltaisen elaman ku-

vaaminen (Hirsjarvi-Remes—Sajavaara 2009, 157).

Keskeisimmaét laadullisen tutkimuksen piirteet ovat aineiston koko, aineiston
rajaus, yleistaminen ja saturaatio eli kyllaantyminen, jotka kuvaavat tutkimuk-
sen kattavuutta (Eskola—Suoranta 1998, 60-65). Empiirisessa tutkimuksessa
aineiston koolla on merkitystd sen suhteesta tieteellisyyteen, edustavuuteen
ja yleistettavyyteen. Vaikkakin Eskola ja Suoranta toteavat, ettéa laadullisessa
tutkimuksessa aineiston koolla ei ole valitonta vaikutusta eikd merkitysta tut-
kimuksen onnistumisessa, pohdin kuitenkin tutkijana tarkkaan ettd suunnitte-
lemani kerattava aineisto tulisi olemaan riittava tutkimusongelman ratkaise-
miseksi. Erityisesti kiinnitin huomiota tutkittavan ilmion toimintakenttadn eli
kuinka monta henkil6d tdssd kentdssd toimi (Hirsjarvi-Remes—Sajavaara
2009, 176-177) ja mitd he tutkittavasta ilmiosta tiesivat (Eskola—Suoranta
1998, 60-65). Aineiston keraamisessa puhutaan saturaatiosta silloin kun ai-
neistoa on riittdvasti, kyllddntymiseen asti selvittddksemme tutkimusongel-
maan ratkaisuja tai kun haastattelussa kaytavat asiat alkavat toistumaan.
Saturaatiopiste saavutetaan, kun tutkimuksessa ei saada haastateltavilta
enda mitddn uutta tietoa. (Tuomi—Sarajarvi 2002, 89-92; Eskola—Suoranta
1998, 62-64.)

Tutkimuksessa kaytetyn aineiston kerddmisen ja kokoamisen tein tutkijana
itse suunnitelmallisesti ja systemaattisesti. Yleistettavyyden edellytyksena
onkin aineiston tarkoituksenmukainen kokoaminen, jonka riittdvan perusteel-

lisesta tutkimisesta ja tulkinnoista voidaan ajatella saatavan yksittaisestakin
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asiasta yleinen vastaavaan ilmiéon rinnastettava tulkinta niin sanotusti ylei-
sella tasolla. Aineiston kerddmista ohjasi jasentamani tutkimuksen teoreetti-
nen viitekehys, jonka olen kuvannut luvussa 1.4. Tutkimuksen eteneminen.
Viitekehyksen ohjaamana tein aineiston alustavaa rajausta jo haastatteluvai-
heessa. Ajatuksenani oli saada haastatteluista mahdollisimman homogeeni-
nen, keskenaan yhtélainen aineisto, jonka rajauksen tekisin jo alkuvaiheessa.
Talla varmistaisin sen tutkimuksellisen luotettavuuden, jolloin Eskolan ja Suo-
rannan mukaan tutkijan tulkinta ei perustuisi satunnaisuuksiin. Hankkimani
aineiston analysoin siind laajuudessa kuin olin sen kerannytkin. Aineiston
maaran pidin analysointia varten kohtuullisen kokoisena. Aineiston analyysi
ja siitd tehtavat tulkinnat olivat tutkimukseni paaasia, joten aineiston sailytin
siina laajuudessa kuin olin kerannytkin. Totesin, etta jos jattaisin siitd jotain
pois, saattaisin menettaa tai havittaa jonkin olennaisen seikan tai tiedon tut-

kimusaineistosta. (Eskola—Suoranta 1998, 65-68.)

Kyseessa on ainutkertainen tyéelaman ilmi6é. Tavoitteenani on ymmarryksen
lisddminen tutkittavasta ilmidsta. Tarkoitukseni on kuvata ja selittaa todellista
iimiota, joka on valittu tutkimuksen kohteeksi. Tutkimuksen ilmion ymmarta-
minen syntyy siitd dialogimaisesta keskustelusta, jota tutkija kay keratyn ai-
neiston ja itsensa valilla. Tutkija laajentaa alkuperéistad perspektiiviaan tutkit-
tavaan ilmiéon ja viimein sulauttaa esiymmarryksensa tietoiseksi. Kehittamis-
tyd painottuu kiinteistétoiminnan ja yllapidon haasteisiin sekda ammattitaitoi-

seen kiinteistdjohtamiseen.

Tutkimuksessani olen kayttanyt induktiivista paattelytapaa. Induktiivisen |a-
hestymistavan lahtokohtana ei ole testata teoriaa tai hypoteesia vaan kaikki
analysointiyksikdt ovat ennalta maaraamattomia. Yleistdminen ja teorian
muodostaminen rakentuu aineistosta lahtdisin, mika asettaa tutkijalle tietyn-
laista kurinalaisuutta pysya aineistossa, olla luomatta ennakkokasityksia ilmi-
Osta tai antaa niiden vaikuttaa tulkintaan. Tutkijana kasittelen ilmiota yksittai-
sistéa havainnoista yleisiin vaittamiin. Tietyssa paikallisessa toimintaymparis-
téssa havaitut asiat voidaan yleistda laajemmiksi malleiksi. Kun Eskola ja
Suoranta viittaavat teorian rakentamisesta induktiivisesti, he mieltavat teorian
tavallaan valineeksi, jonka avulla esitetdan tulkinnat tieteellisessa muodossa.
(Eskola—Suoranta 1998, 83).
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3.1.2 Tutkimuksellinen kehittdmistyo

Tutkimukseni on tyoelamalahtoinen, tutkimuksellinen kehittamisty6. Kiinteis-
topalvelun toiminnassa on tarve uudistumiselle ympariston muutoksien vuok-
si. Kiinteistopalvelun organisaation vastuuhenkilGilla on aktiivinen rooli toi-
minnan kehittamisessa. Tavoitteeksi asetin, etta kehittamistyo tulisi olemaan
tutkimuksellisesti syvallinen ja sisaltavan arvioinnin itsensa johtamisen onnis-
tumisesta. Tavoitteeseeni on mahdollista edetéd kuuden oppimisen tason mu-
kaan, jotka Benjamin Bloom on esittdnyt ns. Bloomin taksonomiassa, joka
esitetty kuviossa 6. Ensimmaiseksi (taso 1: Knowledge) pystyn mieleen pa-
lauttamaan ja tietam&an ilmion aihetta. Toiseksi (taso 2: Comprehension)
osaan kasittaa ja selittaa ilmiota, ja siihen liittyvia asioita samalla ymmartaen
ne. Kolmanneksi (taso 3: Application) opin soveltamaan hankkimaani tietoa
aiheesta ja luokitella sitd seka tarvittaessa yleistdd. Neljanneksi (taso
4:Analysis) minulla on kyky analysoida ja kritisoida saatua uutta tietoa. Vii-
denneksi (taso 5: Synthesis) on mahdollista muuttaa ja suunnitella kehitetta-
vaa ilmiota seka yhdistaa sita aikaisempaan tietooni. Kuudenneksi (taso 6:
Evaluation) kykenen arvioimaan, perustelemaan ja suhteuttamaan opittua

asiaa. (Kasvatuspsykologia Interactive 2012.)

ynthesi
(Synteesi)

Analysis
(Analysointi)
Application
(Soveltaminen)
Comprehension
(Ymmarrys)
Knowledge
(Tieto)

Kuvio 6. Bloomin taksonomia (mukaillen Learn NC 2013).




36

Tutkimusaiheen kuvauksen vaiheessa pidin tutkimuksen l&hestymistavan
mahdollisimman avoimena. Tutkimussuunnitelman laatimisen vaiheessa ol
valittavana kehittamiskohteen lahestymistapa. Tutkimukseni ilmioon liittyvista
laadullisen tutkimuksen suuntauksista otin tarkasteluuni tapaustutkimuksen ja
toimintatutkimuksen. Vertailin kummankin tutkimustavan ominaispiirteita, so-
veltuvuuskohteita, prosessin vaiheita ja tutkimuksessa kaytettavia menetel-

mia.

Tapaustutkimus (Case Study Research) tuo esille tietoa maaritellysta ilmios-
ta, yksittdisesta tapauksesta tai rajatusta kokonaisuudesta sen todellisessa
toimintaymparistossa. Tutkittava tapaus voi olla tyoelamalle tyypillinen tai
ainutkertainen. Tapaustutkimus soveltuu hyvin kehittamistyon lahestymista-
vaksi, kun tehtavand on tuoda esiin uusia ideoita. (Metsamuuronen 2006,
214-216.) Tapaustutkimuksen vaiheet ovat kehittamisongelman asettaminen,
IImi6on perehtyminen sekd kaytdnndssa etta teoriassa, aineiston keruu ja
analysointi ja viimeisena vaiheena kehittdmisehdotusten esittdminen (Ojasa-
lo—Moilanen—Ritalahti 2009, 52-57).

Tapaustutkimuksessa 1980-luvulla Yin mukaan monilla tavoilla voidaan
hankkia tietoa, jonka avulla tutkitaan tapahtumaa tai ihmistd ymparistossaan.
Syrjald ndkee 1990-luvulla tapaustutkimuksen yksinkertaisesti toiminnassa
olevan tapahtuman tutkimukseksi, missa tapahtuma voi olla yksil6 tai ryhma,
yritys tai osa yritysta. Tapaustutkimuksessa on mahdollista yleistaa tutkitta-
vaa ilmiéta havainnoimalla ja analysoimalla syvéllisen intensiivisesti. Staken
mukaan kuitenkin tapauksen ymmartaminen on merkityksellisemp&é kuin sen
yleistaminen. Samaa mieltd ovat Cohen ja Manion, jotka korostavat tutki-
muksen johtopaatosten selvakielisyyttd monenlaiselle lukijakunnalle. (Met-
samuuronen 2006, 214-216.)

Toimintatutkimus (Action Research) on myos laadullisen tutkimuksen muoto,
jolla on monia yhtéalaisyyksia tapaustutkimuksen kanssa. Merkittdvimman
eron naiden tutkimusmuotojen valilla on tutkijan rooli. Tapaustutkimuksessa
tutkija havainnoi ilmiota ulkopuolelta. Tutkija voi olla taysin organisaation ul-
kopuolella oleva henkilo tai organisaatiossa ollessaan ei ainakaan osallistu

tutkittavan ilmion toimintaan. (Metsamuuronen 2006, 226-230.) Toimintatut-
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kimuksessa tutkija osallistuu yhteison toimintaan ja yhteison jasenet yhdessa
ratkaisevat maariteltyd ongelmaa. Toisen erottavan tekijan tutkimusmuotojen
valilla muodostaa tutkimuksen tarkoitus. (Ojasalo—Moilanen—Ritalahti 2009,
52—64.) Tapaustutkimuksessa pyritdaan ilmiéon liittyvan tiedon kartuttami-
seen, ymmartamiseen ja siita oppimiseen. (Ojasalo—Moilanen—Ritalahti 2009,
52-58.) Toimintatutkimuksessa pyritaan ratkaisemaan ongelma ja toteutta-
maan muutos parempaan suuntaan. Toimintatutkimus etenee siis pidemmal-
le kuin tapaustutkimus sen kehittamisehdotusten testaamisen merkityksessa,
joka tapahtuu kaytdnnossa. Tata kutsutaan interventioksi, joka on kohdeor-
ganisaatiossa tehtava muutos. Kehitys tapahtuu toiminnassa ja ajattelussa.
Se on uusi ja olennainen laaja-alainen muutos. (Kananen 2009, 23-25.)

Toimintatutkimuksen perinteeseen Tuomen ja Sarajarven mukaan on kyse
valjasta tutkimusstrategisesta lahestymistavasta. He mainitsevat toimintatut-
kimuksen perinteessa olevan kaksi paakoulukuntaa. Australialainen koulu-
kunta ndkee toimintatutkimuksen kriittisena enemmaéan yhteiskuntaa muutta-
vana tapana lahestyd kun taas amerikkalais-brittildinen koulukunta enem-
mankin reflektiivisena lahestymisena tyokaytannoissa sen laajemmin yhteis-
kunnallista merkitysta ajatellen. Toimintatutkimuksen juuret johtavat 1940-
luvulle, jolloin amerikkalainen sosiaalipsykologi Kurt Lewin loi idean tieteelli-
syyden ja kaytanndllisyyden yhteen liittdmiselle. Kaytannollisen teorian muo-
dostamiselle tuli tarve ratkaista monia sosiaalisia yhteiskunnallisia ongelmia.
(Tuomi—Sarajarvi 2002, 39-43).

Naiden kahden kehittamistyon lahentymistavan vertailujen perusteella seka

tapaustutkimuksessa ettd toimintatutkimuksessa on piirteita, jotka sopivat

tutkimukseni lahestymistavaksi. Ominaispiirteitd ovat

— yhdesséa ratkaistaan kaytannén ongelmia, ollaan mukana tutkimuksessa
ja kehittdmisessa

— tydyhteisdn kehittdma ratkaisu

— toimintaa ja tyota analysoidaan

— samalla haetaan muutosta uuteen toimintamalliin ja kaytanteiden muut-
tamiseen

— ollaan mukana muuttuvassa muutosprosessissa

— tietoisuus siitd miten asioiden pitaisi olla
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— tavoitteena nykytilan muuttaminen
— tutkimustuloksia voidaan hyddyntaa ty6elamassa
— tutkija toimii aktiivisena ryhmén jasenena ja muut jasenet myoés vastuulli-

sina koko ryhmalle.

Tutkimuskysymyksiin esitan vastauksen tutkimuksellisen kehittamistyon na-
kokulmasta. Kehittamistyon kohteena on ilmid, jossa sosiaalisiin suhteisiin,
tyokaytanteisiin ja tydmenetelmiin haetaan uudistumista olemassa olevassa
organisaatiossa. Tutkimustulosten tavoitteena on luoda toimintamalli muuttu-
vaan toimintaymparistoon. Kehittdmistydssa syntyy juuri ne elementit, jotka
tutkijana olen asettanut taman opinnaytetyon tavoitteeksi itsensa johtamisen
arvioimiseksi. Arviointi perustuu tutkijan ja tutkittavien valiseen yhteistyohon,
ongelmatilanteeseen soveltuvaan toimintatapaan, omaan osallistumiseen ja
tarkkailuun sekd muun organisaation mukaan saamiseen. Toimintatutkimuk-
sessa on osallistavan lahestymistavan piirteita, joita tdssa kehittdmistydssa
on. Toimintatutkimuksessa on pyrkimys muuttaa sovittua asiantilaa. Kysees-
sa on useimmiten hyvin relevantin, olennaisen ongelma ratkaiseminen, mika
toisaalta on tapaustutkimukselle tyypillistd. (Ojasalo—Moilanen—Ritalahti
2001, 58-59.) Ratkaisu pyritaan loytamaan yhdessa tydyhteison jasenten
kanssa. Kehittamisyhteistytssa kaikki ovat taysivaltaisina ja taysivertaisina
jasenina mukana. (Kuula 2006, 218-221.) Edellytys tutkimusongelman tavoit-
teelliseen ratkaisuun on yhteisén jasenten vastuullisissa tehtavissa ja sitou-
tuneen johtajan strategisessa ajattelussa ja tahtotilassa. (Ojasalo—Moilanen—
Ritalahti 2001, 58-59.)

Tutkijan rooli kehittamistydssa on haastava. Ongelmana on erottaa tutkijan
rooli siita paivittdisesta toiminnasta missa tutkija tydtehtavissaan on, ja siita
kehittamistytstd mink& organisaatio on ottanut hoitaakseen. Tama eri roo-
leissa oleminen vaatii tutkijalta ammattitaitoa suhteessa tutkittaviin ja kriittista
reflektointikykya suhteessa itseensé ja muihin ihmisiin. Tutkijan on siis oltava
tietoinen lahestymistavastaan. Osallistavan kehittdmismenetelman avulla
analysoin ja kehitan omaa ja tutkimuksen toimintaymparistdon organisaation
tyontekijoiden tyotd. Organisaation tyontekijat ovat avainhenkil6ité, joiden
sitoutumisella ja sitouttamisella on mahdollista edistaa tarvittavia kehittdmis-

toimenpiteitd. Toimintatutkimuksen tehtavana on interventio, tutkijan aktiivi-
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nen vaikuttaminen tyokaytanteisiin ja toimintaan. Kehittdmistyon edetessa
osallistujat sekd kehittivat omia taitojaan ettd arvioivat itsedan ja toimintata-
pojaan. Ideaalitilanne olisi, etté invertion jalkeen osallistujat kehittaisivat am-
matti- ja tyokaytantdjadn itsendisesti. Toimintatutkimuksessa on tarkoitus
tuottaa tietoa toiminnasta ja toiminnan muutoksesta. Kehittamistydssa on
aina mahdollista, ettd suunniteltu muutos ei toteudukaan. Siiné tilanteessa on
kuitenkin tiedossa muutokseen vaikuttavia asioita ihmisten asenteista, suh-
teista, osaamisesta, muutosvalmiudesta, tyokulttuureista ja valtarakenteista.
(Kuula 2006, 112-115.)

Kehittamistyd kaynnistettiin kiinteistopalvelussa esimies- ja asiantuntijaor-
ganisaation omin voimin ja tavoiteajatuksin. Tutkimuksellisen kehittdmistyon
tutkijana katson alkaneen juuri tastd ajankohdasta, joka oli elokuussa 2011.
Kyseisesta ajankohdasta lahtien kehittamistyd on ollut jatkuva prosessi. Pro-
sessi on edennyt samojen vaiheiden lapi kuin toimintatutkimuksen etenemis-
téd kehana (Hermeneuttinen kehd) kuvataan. Spiraali muodostuu useista pe-
rakkaisista kehista eli sykleistda. Kehéssa toistuvat suunnittelu ja suunnitel-
man toteuttaminen toimintana. Toimintaa havainnoidaan ja arvioidaan. (Heik-
kinen—Rovio 2007, 78-87.) Arvioinnin eli reflektointi vaiheella pyritdan toimin-
nan uudelleen ymmartamiseen, jossa totutut kaytanteet saavat uuden ulottu-
vuuden tai ndkemyksen. Taman vaiheen jalkeen alkaa uudelleen suunnittelu,
joten kehittamista on toistettu aina uudelleen ja uudelleen jotain lisaten, jotain
poistaen. NA&in toteutuu spiraalinen toimintatutkimusta kuvaava malli tdssa
tutkimuksessa, jota kuvaan kuviossa 7. (Toikko—Rantanen 2009, 66-67.) Ka-
nasen (2009) mukaan toimintatutkimus vaatii tutkijalta enemman perehtymis-
ta ja tietoa kuin perinteinen tutkimus. Tama tuli todistettavasti osoitetuksi t&-
man kehittdmistyon edetessa. Muutosehdotukset parannuksineen ja toimen-
piteineen vaativat systemaattista suunnittelua. Luovaan kehittamistyohén
vaadittava aika organisaatiolta varsinaisen tyon lomassa vaati paljon ponnis-

teluja.
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TOIMINTA
KEHITTYY

3. SYKLI HAVAINNOINTI

SUUNNITTELU

1. SYKLI HAVAINNOINTI

TOIMINT. REFLEKTOINTI
SUUNNITTELU

Kuvio 7. Tutkimuksen kehittamistyon malli

3.2 Tutkimuksen aineiston hankkiminen
3.2.1 Laadullisen tutkimuksen aineiston hankkiminen

Tutkimuksen peruskasitteistdssd puhutaan erityisestd tutkimustekniikasta,
metodista tai menetelméasta. Maardllisten ja laadullisten menetelmien perus-
erot on tutkijan tunnistettava, jotta niitd osataan kayttaa ja soveltaa tutkimuk-
seen oikein. (Metsamuuronen 2000, 9, 38.) Tyypillinen maarallinen menetel-
ma on lomakekysely tai strukturoitu lomakehaastattelu, jossa maaritellyt asiat
kysytaan isolta otantajoukolta. Kyselylla testataan pitaako valitusta teoriasta
tehdyt hypoteesit eli olettamukset paikkansa? Laadullisessa tutkimuksessa
pyritaan kuvaamaan ilmiotd ja ymmartamaan toimintaa. Tutkimus on aina
sidoksissa johonkin aineistoon. Aineisto voi olla olemassa ennen tutkimuksen
aloittamista tai se on hankittava tutkimuksen aikana. Kerattavan tutkimusai-
neiston on oltava laadullisesti ja tietomaarallisesti mahdollisimman kattavaa
tutkittavaa ilmiota tarkastellessa. Aineiston tiedonantajilla pitda olla tietoa ja
kokemusta tutkittavasta ilmiosta, jotta aineisto olisi harkitusti keratty. Empiiri-
sen tutkimuksen aineistonkeruun perusmenetelmia ovat kysely, haastattelu,
havainnointi ja dokumentit. (Hirsjarvi-Remes—Sajavaara 2009, 186-215.)
Tyypillisid laadullisia menetelmid ovat erilaiset haastattelut ja havainnointi.
(Ojasalo—Moilanen—Ritalahti 2009, 94.) Toimintatutkijan, kuten Heikkinen ja
Rovio (2006) teoksessaan nimittdd toimintatutkimusta tekevaa tutkijaa, tar-

keimpia tiedonkeruun menetelmia on nimenomaan osallistuva havainnointi.
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Tutkimuksen viitekehykseen nojautuen tutkimusongelman ajattelun ja paatte-
lyn valineen valinta oli edesséni. Kerasin aineiston kahdella eri laadullisen
tutkimuksen aineistonhankintamenetelmalla, jotka ovat teemahaastattelu ja
havainnointi. Toimintatutkimukselle on tyypillista usean eri menetelman yh-
distdminen, silla tutkija havainnoi ja kirjaa niitd muistiinpanoiksi. Tutkija haas-
tattelee kehittamistydhon osallistuvia ja tutkiin iimidon liittyvaé kirjallisuutta.
Tutkimuksen analysointivaiheessa totesin ennakkoarvioni aineiston katta-
vuudesta ja sisallollisyydesta, ettd ainoastaan haastattelun perusteella saatu
aineisto ei olisi riittanyt antamaan ratkaisua kaikkiin tutkimuskysymyksiini.
Molemmat aineistonkeruumenetelmét tukivat toisiaan ja toimivat toistensa
taydentdjind. Tutkimustyon haastattelut toteutin maalis-huhtikuussa 2012,

joka ajanjaksona sijoittuu kehittdmistydn puoleen valiin.

3.2.2 Teemahaastattelut

Haastattelu on suomalaisen tutkimustieteen yleisin tapa kerata laadullista
aineistoa. Haastattelutilanteeseen liittyy monia laadulliseen tutkimukseen
kuuluvia asioita kuten vuorovaikutus ja ilmidéon liittyvien asioiden kuvaaminen
normaalissa tilanteessa. Haastattelu sopii erityisesti tilanteisiin, jossa yksilon
subjektiivisuus on merkittdva ja esilla ajatellen kehittamistyota. (Eskola—
Suoranta 1998, 85.) Haastattelu on aina kontekstiin ja tilanteeseen sidottu,
jolla on merkitys tuloksiin ja niista tulkitsemiseen. Haastattelumenetelmia on
monenlaisia. Paajaottelu menee sen mukaisesti kuinka strukturoidut haastat-
telukysymykset ovat eli miten ne ovat muotoiltu valmiiksi ja kuinka ne esite-
taan tietyssa jarjestyksessa. Taman mukaan haastattelutyypit jaetaan struk-
turoituihin, puolistrukturoituihin, teemahaastatteluihin ja avoimiin haastattelui-
hin. (Ojasalo—Moilanen—Ritalahti 2009, 95-102; Eskola—Suoranta 1998, 86).

Tutkimukseni haastateltaviksi valitsin kiinteistopalvelun toimintastrategiatyo-
ryhmén kaikki jasenet, joita oli kuusi henke&. Perusteeseen ei liene kyseen-
alaistamista, silla he olivat toiminnan konkreettisia tekijoita ja kehittamisehdo-
tuksen toteuttajia. Nain ollen heilla on kattavin ja asiantuntevin tietdmys kehit-
tamistyon ongelmasta eli toimintamallista uudistumiseen. Itse toimin ja tyds-
kentelen tdssa samaisessa kiinteistopalvelun hallintotiimissa yhtena jasene-
na, joka koostuu operatiivisen organisaation esimiehista ja asiantuntijoista.

Tutkijana toimin haastattelutilanteessa haastattelijana.
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Valmistelin haastattelut pdamaaratietoisesti. Haastattelutilanteessa haastat-
telijan tehtava on toimia tiedon kysyjana ja keraajana, haastateltavan sita
vastoin tiedon antajana (Ojasalo—Moilanen—Ritalahti 2009, 95-102). Ennen
varsinaista haastatteluajankohtaa, jokaisen haastateltavan oli mietittdva
oman vastuualueen osalta kehittdmisen kolme painopistetta. Naista oli sovit-
tu aikaisemmin toimintastrategiapalavereissa. Nama tulisivat olemaan toimin-
tastrategian niin sanottuja kriittisia menestystekijoita. Vaikkakin se tulisi ole-
maan konkreettista tietoa kiinteistotoiminnan suunnitelmaan, tulisi se samalla
kehittam&an jasenen ajattelua valitsemalla tydn siséllon kehittamiskohteita
strategisella ajattelulla. Strukturoimattoman haastattelun vaikeutena on se,
ettd haastateltava voi hyvinkin vapaasti valita mita haluaa kertoa ja mita ei.
Naissa tilanteissa pyrin kertomaan haastattelun tarkoitusperaa, auttamaan ja
tukemaan haastateltavaa esiintuomaan ajatuksiaan. (Alasuutari 1999, 149-
151.)

Tutkimuskysymykset olivat tausta-ajatuksessani laatiessani teemahaastatte-
lun runkoa. Teemahaastattelun teemat eli aiheet tulisivat johdonmukaisesti
kasittelemaan samoja asioita mita tutkimusongelmien sisalla olisi maaritelty.
Teemoja haastattelun kulkuun valitsin nelja, jotka olivat kiinteistdstrategian
ymmartaminen, osallistuminen strategiatyéhon, tavoitteet strategiaan ja oma
osuus strategian toimeenpanossa. Naiden teemojen alle olin laatinut valmiita
kysymyksia johdattelemaan keskustelua. Teemarunkoa (Taulukko 2) en esi-
tellyt haastateltaville vaan se toimi minulle haastattelutilanteen apuvalineena.
Tutkimuskysymykset voisivat aiheuttaa erisuuntaisia nakemyksia riippuen
toimijasta, oman yksikon toiminnan muutoksista ja toimijan asemasta organi-
saatiossa. Teemahaastattelu etenee tutkimuskysymyksiin ndhden alhaalta
ylospain eli yksilosta johtoon ja operatiivisuudesta strategiaan. Teemahaas-
tattelu ottaa huomioon haastateltavien omat tulkinnat ja selitykset ongel-

maan. Jokaisella haastateltavalla on osallisuus toimintastrategiaty6ssa.

Haastattelupaikaksi valitsin jokaisen oman ty0ympéariston — haastateltavan
oman tydhuoneen lukuun ottamatta yhta haastateltavaa, jonka tyopiste ei ole
samassa paikassa muiden organisaation jdsenten kanssa. Kyseisen haasta-

teltavan kanssa kavin haastattelun haastattelijan tydhuoneessa. Talla valin-
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nalla halusin luoda mahdollisimman luonnollisen tilanteen ja haasteltavalle
turvallisen olotilan hanelle tutussa ympéaristdossa haastattelun ajaksi. Haastat-
telijana toimisin vierailijana haastateltavan Haastatteluaika oli sovittu etuka-

teen toimintastrategiapalavereissa.

Taulukko 2. Teemahaastattelun runko

TEEMAT: Kysymyksia johdattelemaan keskustelua:

KIINTEISTOSTRAGIAN LAH- « miksi ylipaataan strategioita laaditaan?

TOKOHTA JA SEN YMMAR- « mika on RKK:n kiinteistostrategia?

TAMINEN *  mita ajattelet kiinteistostrategian tarpeellisuudes-
ta?

* miksi se tehddan? keta se palvelee?

* mita se vaikuttaa jatkossa yksikéssa, organisaati-
ossa?

* miten se ohjaa toimintaa?

OMA OSALLISTUMINEN * miten [&hdit mukaan strategiatyéhon? yksikko-
STRATEGIATYOHON vastuu? delegointi?
» osallisena toteuttavassa organisaatiossa?
» osallisena johto-organisaatiossa?
* miten kokee strategiatytn — kehittamistyon
omassa organisaatiossa?
*  pystyykd itse vaikuttamaan asioihin?

OMAT TAVOITTEET STRA- *  mita tavoitteita haluaisit asettaa strategiaan (en-
TEGIAAN sisijaisesti omalta tehtéavakentalta tai vastuualu-
eelta)?

* entd muilta toimialoilta tai toiminnoilta?

* miten relevantteja ovat asettamasi tavoitteet?

* miten arvelet niiden aseman muiden tavoitteiden
rinnalla?

* tavoitteiden toteuttamiskelpoisuus?

OMA MUUTOSVALMIUS, * miten valmis itse on tuleviin muutoksiin? miten
AMMATTITAITO, SITOUTU- sopeutua?

MINEN JA TEKEMINEN * miten pystyy sitoutumaan muutoksiin ja kuinka
STRATEGIAN IMPLEMEN- pitkalla aikajanteella?

TOINTIVAIHEESSA . ;/gzit;a})ko toteuttaminen omiin ammatillisiin haas-

* mitd vaaditaan toteuttamisessa johdolta?
* mitd vaaditaan toteuttamisessa omalta yksikolta?
* mitd vaaditaan toteuttamisessa kayttajilta?
* miten implementointi pitaisi toteuttaa kaytdnnos-
sa:
“jalkauttaa”, tiedottaa, organisoida?
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Lopuksi arvioin itseéni haastattelijana. Mita yleisesti ajatellaan hyvan haastat-
telijan ominaisuuksista ja miten se vaikuttaa haastatteluun onnistumiseen?
Pyrin pitamaan haastattelut hyvin keskustelunomaisina ja onnistuinkin siin&
hyvin. Olin aktiivinen kuuntelija niiden haastateltavien kohdalla, joilla oli pal-
jon kerrottavaa, ja joille kerronta oli luontevaa. Niiden haastateltavien kohdal-
la, joilla puheenvuorot olivat lyhyempia ja toteamuksia, olin enemman muka-
na keskustelussa. Otaksuin, ettd sain ainakin osittaisen intersubjektiivisen eli
ihmisten keskinaisen luottamuksen. Aika ajoin tarkastin, ettd molemmat olivat
ymmartaneet keskustelun alla olevan asian, jolloin toistin sen kysymalla ja

kirjasin sen yhteisesti sovitusti yl6s muistiinpanoihin.

3.2.2 Havainnointi

Havainnointi ainoana tiedonkeruumenetelmana analysoidessa olisi ollut
haasteellinen (Tuomi — Sarajarvi 2002, 83). Kehittamistydn luonteelle oli so-
pivaa valita muu menetelméa taydentamaan ja tukemaan haastatteluilla kerét-
tya aineistoa. Taman paatoksen tein varhaisessa vaiheessa, silla talla vertai-
lulla pyrin selvittamaan ihmisten todellista toiminnan, ajattelun ja kerronnan
valista yhteytta. Tarkoitan talla sita, ettd toimivatko ja ajattelevatko ihmiset
todellisuudessa niin kuin sanovat toimivansa ja ajattelevansa. Nain toteavat
myo6s Hirsjarvi, Remes ja Sajavaara (2009), joiden mielesté juuri havainnoin-
nilla voidaan saada valitonta ja suoraa tietoa toiminnasta ja ihmisten kayttay-
tymisesta. Tutkijalla on mahdollisuus nahda asiat oikeissa, todellisissa
asiayhteyksissa. Taman mahdollisuuden annoin siis tutkijana skeptiselle
pohdinnalle.

Havainnointi voidaan jakaa kahteen paaélajiin, jotka kuvaavat sitd missa ase-
massa tutkija on tehdessaan havaintoja. Etnografisessa tutkimuksessa tutkija
havainnoi tilanteiden ulkopuolisena jasenend, objektiivisesti. Toimintatutki-
muksessa tutkija on itse osallisena ja havainnoi subjektiivisesti. Tarkemmat
muodot havainnointi on saanut, kun ne on jaettu piilohavainnointiin, havain-
nointiin ilman osallistumista, osallistuvaan havainnointiin ja osallistavaan ha-
vainnointiin. Tutkimuksen havainnointi painottuu paéaasiallisesti kahteen vii-

meiseksi mainittuun havainnointimuotoon. (Tuomi — Sarajarvi 2002, 83-85.)
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Kerasin havainnointiaineiston paaosin kiinteistétoimintastrategian laadinnan
etenemisen myota ja tutkimuksen kuluessa. Suunnitelmallisen tyén etenemi-
seksi laadin prosessiaikataulun strategiatyon aloittamisesta tuotoksen valmis-
tumiseen saakka. Kiinteistotoimintastrategiasta laadin alustavan sisallysluet-
telo, joka taydentyy prosessiaikataulun mukaan vaiheittain ja suunnitellusti.
Havainnointia tein palavereissa, workshopeissa, ryhmakeskusteluissa ja info-
tilaisuuksissa. Laadintatyd aloitettiin kiinteistopalvelun esimies- ja asiantunti-
jaorganisaation kokoontumisella. Taméan lisaksi oli kaksi infotilaisuutta diaesi-
tyksineen, joista laadin muistiot tai muistiinpanot puheenvuoroista ja keskus-
teluista.

Kiinteistdstrategian laatiminen kuvattiin aikataulutettuna prosessikuvauksena
kuvion 8 mukaisesti. Siihen oli maaritelty ajanjaksot ja niihin aikavaleihin si-
joittuvat strategiapalaverit. Tuotos oli jaettu sisallysluettelon mukaisesti osiin,
joihin laadintatyon etenemisen myota kerattiin tietoa. Aikataulullista vaihetta
kutsuttiin etapiksi, joka piti siséllaan tietyn tavoitteellisen tilan saavuttamisen.
Toisin sanoen johonkin etappiin mennessa piti olla selvitettyna ja laadittuna
sovitut asiat. Alkuvaiheessa oli tavoitteena saada kiinteistostrategiatyt val-
miiksi kevaalla 2012. Strategiatydskentely jakautui hallinnon ja johtamisen
kehittdmissuunnitelman mukaisesti kahteen osaan, kun kiinteistostrategiatyo-

ryhma nimitettiin.

Kiinteistostrategian laatiminen-prosessikuvaus

1. Jakso
29.-30.8.2011

Aloitus
Osat 1.

2. Jakso
26.10.2011

3. Jakso
19.12.2011

4. Jakso
13.02. + 26.3.2012

5. Jakso
23.4.+7.5.2012

Etappi 1
Osat 3.

Etappi 2-3
Osat 4.

Etappi 4-5
Osat 5.

Etappi 6-7
Osat 2. Ja 6.

3. Kiinteistopalvelu

- Kinteistipalvelun tehtiva

- Organisaation teht3vat a
vastuut

- Toiminnan kehittaminen (2)

4_Strategian painopisteet

« vhieiset

5. Menetelmat ja arviointi

2. RKK ja 6. Yhteenveto

RKK Strategia

- Kayttdaste
- Taloudellisuus

VOIMAAN 1.1.2013

niemen koulutuskuntayhtyma

an
Kiinteistopalvelu f SPY

Kuvio 8. Kiinteistdtoimintastrategian laadintaprosessi osa 1
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Kiinteistopalvelun esimies- ja asiantuntijaorganisaatio jatkoi strategian laadin-
tatyota keskittaen sen kiinteistotoimintaan eli kiinteistdjen yllapitoa ja toimin-
taa tukevia kayttajapalveluita. Tadmé& osa Kkiinteistostrategiaa valmistui
3.9.2012. Nimitetyn kiinteistostrategiatyéryhman tyo jatkuu edelleen tata tut-
kimusraporttia laatiessa. Kiinteistostrategiatyéryhma otti kayttoonsa ns. vai-
hetydskentelymallin kuvion 9 mukaisesti. Tahan olin kiinteistopalvelun vas-
tuuhenkilon kanssa laatinut vaihesuunnittelun tavoitteellisen sisallon strategi-
an laadintatydlle. Se eteni vaiheittain sisaltden kiinteistdja ja toimintaa koske-
vat lahtoselvitykset, toiminnan kayttdjien tarveselvitykset, kiinteistéjen luoki-
tuspaatokset ja toteutuksen suunnittelun. Vaihetydskentelyn vaihe | péaattyi
4.12.2012, jolloin hallitus hyvéaksyi Kiinteistdstrategian. Kiinteistostrategian
vaihe Il on aloitettu vuoden 2013 alusta. Sitovaan tavoitteeseen maaritelty
Rovaniemen Koulutuskuntayhtyman Kiinteistdstrategia 2020 on tarkoitus
saada valmiiksi vuoden 2013 aikana. Strategiaty6hon on merkittavasti vaikut-
tanut ammatillisen asteen opetuksen jarjestelyt valtakunnan tasolla ja Lapin

ammattikorkeakoulun yhtiéittaminen.

Kiinteistostrategian laatiminen-prosessikuvaus

4. Jakso 5. Jakso 6. Jakso 7. Jakso 2. Jakso
13.02. +26.3.2012 23.4.+7.5.2012 Kesskuu 2012 Syksy 2012 Joulukuu 2012
Etappi 4-5 Etappi 6-7

Osat 5. Osat2.)ab. 4 —4+————————— e ————— s

5. Menetelmat ja arviginti a. KIINTEISTOTOIMINTA (PALVELUT) KIINTEISTO-
b. YLEISET OSIOT _— TOIMINTA-
STRATEGIA
2013-2020
—»

STRATEGISET

VOIMAAN 1.1.2013

14.8. 3.9.2012 25.9.20 23.10.

aniemen koulutuskuntayhtyma
Kiinteistdpalvelu f SPY

Kuvio 9. Kiinteistdtoimintastrategian laadintaprosessi osa 2

Havainnointiaineiston kerasin strategiapalavereissa kaytyjen keskustelujen ja
ideointien pohjalta. Tilaisuudet noudattivat strategian laadinnan aikatauluun
littyvia palavereita. Ne olivat luonteeltaan workshop-tyyppisia tilaisuuksia.
Laadin niihin aina erikseen jokaiselle tiimin jasenelle tehtaviin ja vastuualuei-

siin liittyvan ennakkotehtavan. Jokaiseen palaveriin laadin tavoitteellisen
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agendan. Taustatietona olivat tiimin tyontekijoiden kehityskeskustelut, voi-
maanastuvan organisaation myota jokaisen henkilon tehtavat ja vastuut. Tie-
donhankinnassa kaytin strategiapalavereissa kaytyjen keskustelujen havain-
nointeja ja kokemusperaista tietoa, jonka avulla laadimme yhdessa kehitta-

mistarpeet vastuualueittain.

3.3 Aineiston analysointi
3.3.1 Aineisto ja litterointi

Tutkimuksen aineisto on keratty kayttdmalla teemahaastatteluita ja prosessin
aikaista havainnointia. Havainnointiaineiston katsotaan koostuvan tutkijan
dokumentoinnista strategiapalaverien agendojen suunnittelusta seka palave-
reissa kaydyista keskusteluista, tehtavista ja johtopaatoksista. Strategiapala-

verit olivat vuorovaikutustilanteita etukateen sovitun aiheen ymparilla.

Olen huomioinut laadullisen aineiston kerddmisessa nelja keskeista asiaa,
joita Eskola ja Suoranta esittavat aineiston kattavuudesta laadullisessa tutki-
muksessa. Ensinnakin aineiston koon olen miettinyt harkinnanvaraisesti. Se
on tutkimuksen kohteena tydskentelevan organisaation henkildiden haastat-
teluista keratty aineisto. Kiinteistopalvelun esimies- ja asiantuntijaorganisaa-
tiosta haastattelin 6 henkil6d. Toiseksi seurasin aineistokeruussa aineiston
kyllaantymista eli saturaatiota. Varmistaakseni riittavan aineiston laadullisen
maaran vastaamaan tutkimuskysymyksiin, otin talteen yhden strategiapala-
verin kulun seka kiinteistotoimintastrategian edistymiseen liittyvan infotilai-
suuden aineiston nauhoituksena. Tutkimuksen tassa vaiheessa laadullinen
aineisto tuntuu olevan loputonta, jolloin on keskityttava tarkennettuun rajauk-
seen. Aineiston purkuvaiheessa rajasin pois edelld mainitut, ja jatin analysoi-
tavaksi aineistoksi teemahaastatteluna tehdyt yksilohaastattelut. Tama on
Eskolan ja Suorannan kolmas merkittdvéa vaihe kvalitatiivisen aineiston kasit-
telyssa. Neljanneksi toteutan lahestymista kerattyyn aineistoon induktiivisesti.
Pyrin keratyn aineiston tiivistamiseen niin, etta pystyn kuvailemaan tutkitta-
vaa ilmiota ja paattelemaan induktiivisesti - yksittaisesta yleiseen. Tutkittavat
yksikot valitsen aineistosta eivatka ne ole etukateen suunniteltuja. Aikaisem-
mat tutkimukset, kokemukset tai havainnot eivét tule vaikuttamaan analyysin

toteuttamiseen ja lopputulokseen. (Eskola—Suoranta 1998, 60-65.)
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Aineistona oli teemahaastattelujen litteroitu teksti. Nauhoitetut haastattelut
tuotin kirjalliseen tekstimuotoon erillisiksi Word-tiedostoiksi. Tekstiin on litte-
roitu sekéa haastateltavan etta haastattelijan puheosuudet. Litterointiin valitsin
tarkkuustason, jossa puhe litteroitiin sanasta sanaan kuitenkin ilman taukojen
tai &dnnahdysten merkitsemista. lImaisuja ei ole muutettu kieliopillisesti yleis-
kielelle vaan ne on sdilytetty haastateltavan murrekielené. Litterointia ei ole
muutettu tulkitsemaan mitdan haastattelijan ajatussisalt6ja. Toisena perus-
teena litterointini tarkkuudelle oli, ettéa saisin mahdollisimman kasitteleméatto-
man aineiston, jossa ei olisi tutkijan omia tulkintoja ilmiosta. Aineiston keraa-
minen ja aineiston analysointi tapahtui limittdin. Ennen varsinaista litterointia
olen kuunnellut haastattelut kertaalleen. Tassa vaiheessa tein alustavaa ana-
lysointia ja reflektointia, jonka perusteella pyrin tutustumaan aineistoon ja
ymmartamaan sen todellisen sisallon. Tavoitteena minulla oli 16ytda kiinnos-
tavia ja merkityksellisia kohtia tutkimuskysymysten ja tutkimuksen tarkoituk-
sen kannalta. Aineiston lukemiseen l&hdin toteamalla esiymmarryksen ilmi-
00n, kiinteistétoimintastrategian asiakaslahtdiseen laadintatyéhon, joka ohja-

si analysointivaihetta.

Nimesin haastateltavat kirjaintunnuksin H1-H6.

Taulukko 3. Haastattelujen koonti

Haastateltava Haastattelun Huomioitavaa
(tunnus) kesto (sivuja)
osalH1l 00:39:16 -
osa 2 Hl 00:15:25 20
osa lH2 00:16:44 -
osa 2 H2 00:43:56 22

H3 00:58:56 41
H4 01:06:28 25
H5 01:25:30 31
H6 01:14:44 30
yhteensa 06:40:59 169
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Vasta litterointivaiheessa totesin kuinka haastattelijan ominaisuudessa olin
kayttanyt niitd asiasanoja, kasitteitd ja teemoja, joita tutkimuskysymyksillani
olin halunnut selvittdd. Omia puheosuuksia en kayttanyt aineistona vaan tut-

kimuksen tulokset on saatu vain haastateltavien puheosuuksista.

Aineistoon lisasin havaintoja ja omia muistiinpanoja. Kiinteistotoimintastrate-
gian palaverit muodostivat suunnitelmallisen kokonaisuuden, jota edellisessa
luvussa olen kuvannut Kiinteistétoiminnan laadintatyd - prosessikuvaus ete-
nemisessa (Kuviot 8 ja 9). Kehitystydpalavereja pidettiin yhteensa kymmenen
kertaa 30.8.2011 — 12.11.2012 valisen& aikana.

3.3.2 Siséllénanalyysi

Taman tutkimuksen laadullisen aineiston analysointimenetelméksi valikoitui
sisallonanalyysi, mik& valtaosalle aloitteleville tutkijoille on tyypillista. Tarkoi-
tuksenani on analysoida aineisto siten, etté se tiivistetaan ja jarjestetaan. Sen
jalkeen on mahdollista kuvata sisalt6a sanallisesti. Voidaan erottaa kaksi si-
sallonanalyysitapaa: sisallon analyysi ja siséllon erittely. Sisallonanalyysilla
tarkoitetaan pyrkimystd kuvata dokumenttien sisaltba sanallisesti. Sisallon
erittelylla tarkoitetaan dokumenttien analyysia, jossa kuvataan kvantitatiivi-
sesti tekstin sisaltéd. (Tuomi — Sarajarvi 2002, 105-109.) Aineistosta on tar-
koitus nostaa esiin olennainen tutkimuskysymyksien nakotkulmasta. Olen-
naista oli todeta se, ettd aikaisemmat tiedot tai havainnot seka etukéteen so-
vitut tai harkitut analyysiyksikot eivat ole merkityksellisia tai niilla ei ollut mi-
taan tekemistd analyysin toteuttamisen tai tuloksien kanssa.

Tuomi ja Sarajarvi (2002) esittelevat teoksessaan kolme aineistolahtoista
analyysimallia. Ensimmaéaisessa mallissa aineisto pelkistetdén, ryhmitellaan,
kategorioidaan ja teemoitellaan, ja lopuksi yhdistella&n. Analysointivaiheessa
esitetaan aineistolle tutkimusongelman mukaisia kysymyksia. Toisessa mal-
lissa aineistoa kuvataan merkityskokonaisuuksien perusteella, ja lopuksi
muodostetaan synteesi erillaén olleista merkityskokonaisuuksista. Aineistosta
pyritddn saamaan esille merkityksia sisaisen yhteenkuuluvuuden ja saman-
kaltaisuuden avulla. Kolmannessa mallissa puhutaan valmistelevasta ja
koordinoivasta tulkinnasta. Se lahtee aina liikkeelle siitd miten tutkija on ilmi-

on esiymmartanyt. Yksittaisia merkityksia ja sanoja verrataan aineiston paa-
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asiaan, laajempaan tekstikontekstiin ja painvastoin. (Tuomi — Sarajarvi 2002,
102.)

Eskola ja Suoranta (1998) asettavat analyysin ja tulkinnan on keskinaisesta
suhteesta kysymyksen, mita on tarkasteltu kahden erilaisen vastauksen pe-
rusteella. Ensimmaisessa vastauksessa analyysia ja tulkintaa ei eroteta toi-
sistaan vaan ne muodostavat keskustelevan, yhtenevan paattelyprosessin.
Toisessa vastauksessa analyysi ja tulkinta pidetdén taysin erilaisina tapah-
tumina tai ty6vaiheina. Siind merkityksessa vasta analysoidusta aineistosta
pystytdan tekemaan tulkintoja. (Eskola—Suoranta 1998, 145-149.) Olennaista
analysoinnissa on, etta aineistosta erotetaan samanlaisuudet ja erilaisuudet,
joista tutkija tulkitsee johtopaatoksia ymmartaen, pohtien ja lopuksi kuvaa

tutkittavan ilmion sanallisesti (Tuomi — Sarajarvi 2002, 110-115).

Aineistolahtdinen induktiivisen aineiston analysointi voidaan jakaa kolmeen
vaiheeseen:
1. pelkistaminen eli redusointi
2. ryhmittely eli klusterointi
3. ké&sitteiden luominen eli abstrahointi (Tuomi — Sarajarvi 2002, 110-
115).

Sisallénanalyysiin 16ytyy monia menetelmid. Tutkijan on mietittava jo tiedon-
keruuvaiheessa milla menetelmalla han aikoo aineiston analysoida. Aineiston
analysointi on ollut syklista ja alkanut jo aineiston keruun yhteydessa. Kun
valitsin aineistonkeruun menetelmiksi teemahaastattelun ja havainnoinnin, oli
minulla mietittynd vaihtoehtoja mitd analysointimenetelmia voisin aineistoon
soveltaa. Saatuani haastatteluaineiston litteroitua, lajittelin aineiston tassa
vaiheessa vield kunkin haastattelun erikseen, jota aloin haastattelu kerrallaan
kasittelemaan. Jokaisen haastattelun aineiston kohdalla kavin lapi kehittamis-
tyon aikana tallennetut havainnointidokumentit. Lisésin havainnointiaineis-
toon merkittavat ja kiinnostavat asiat, joihin voisin analysointivaiheessa pala-
ta. Lauseita tai ilmauksia, joissa oli ilmi6on liittyvid asioita tai ajatuksia otin
talteen erilliselle analysointitiedostoon. Jasentelin ja yhdistelin asioita, jolloin
aineisto pelkistyi vahitellen. Esitin aineistolle tutkimuskysymyksia ja vastauk-

set aineistosta olivat pelkistettyja ilmaisuja.
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Sisallonanalyysissa ryhmittelyn voi tehda luokittelemalla, tyypittelemalla tai
teemoittelemalla. Valitsin teemoittelun, jossa hahmotetaan aineistosta sa-
mankaltaisia aiheita eli teemoja. Siind tarkastellaan yksittaisten sanojen
esiintymista tai sisall6llista viittausta asiaan mistd puhutaan. Pyrin etsimaan
kontekstia eli asiayhteytta aineiston ja tutkimuskysymysten valilla. Asialla on
oltava merkitys siina ilmiéssa mita tutkitaan, silla ilmion ulkopuolisilla asioilla
ei olisi merkitysta. Merkitysyhteys on se kokonaisuus, josta tunnistamme il-
mion luonteen tai olemuksen ja ymmartamaan sen laajemmassa yhteydessa.
(Hirsjarvi — Hurme 2001, 146.) Taman vaiheen menetelméné eli konventiona
kaytin koodausta eli koodimerkintdja. Koodauksen tarkoituksena on helpottaa
ja havainnollistaa aineistoa tutkijalle. Koodausmerkinnéilla oli vaivatonta I6y-
téda laajasta aineistosta oikeita tekstikohtia. Kaiken aineiston kasittelin séah-
koisesti, joten hyddynsin tekstinkasittelyohjelman korostusominaisuutta, jos-
sa jokaisella varikoodilla oli oma merkityksend. Koodauksen lopetin, kun ta-

voite on saavutettu eli aineistosta hahmottuu paakasitteet.

Tutkimuksen teemoittelu eteni viidessa perakkaisessa vaiheessa kuviossa 10
esitetyssa jarjestyksessa. Ensimmaisessa vaiheessa etsin avainsanoja, jotka
ovat tutkimukseni asiasanoja, jokaisesta haastattelusta. Pienin analysointiyk-
sikkd tutkimuksessani oli yksittdinen sana. Sen jalkeen etsin sanoja, jotka
toistuivat keskusteluissa useita kertoja. Nain aineistosta nousi esille tiettyjen
teemojen esiintyminen ja ilmeneminen. Tassa toisessa vaiheessa jasentelin
alateemoja ja paateemoja erilliselle dokumentille, johon liitin haastateltavan
litteroituja sitaatteja, jotka olivat merkityksellisia ja mielenkiintoisia. Kun olin
kaynyt koko aineiston lapi monia kertoja eri hakusanoilla, olin muodostanut
useita alateemoja ja muutamia paateemoja. Kolmannessa vaiheessa aineis-
tosta esille tulleita teemoja vertasin teemahaastattelun runkoon suunnittele-
miini teemoihin. Lukuun ottamatta yhta neljasta teemat olivat samoja. Neljan-
nessé vaiheessa kavin aineistoa lapi viela etsimalla teemoihin liittyvia viitta-
uksia tai sisdllon aiheita. Talla analysoinnin tarkennuksella alateemoihin ja
paateemoihin I6ytyi lisdd yhdistavia johtolankoja. Ennen siirtymista kasittei-
den maailmaan, otin kayttoéoni viela uuden tarkastelunakékulman. Kéavin ai-
neiston viela kerran lukemalla lapi ja muistelin lukiessani haastattelutilantei-

den tunnelmia, tuntemuksia ja nonverbaalista viestintaa.
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| Aineiston analysointi |

1.
Teemojen
etsiminen -

avainsanat 2

P3aateemat
Alateemat

3.
Tulos -

Haastattelu:
Teemojen
vertailu 4,
Sisallon aiheen
etsiminen

5.
Teemoista
TULOKSIIN

Kuvio 10. Teemoitteluvaiheet tutkimuksessa

Aineistolahtdisen sisallonanalyysin viimeisena vaiheena abstrahointi eli kasit-
teellistaminen, kuvata ilmiéta kasitteiden avulla (Metsamuuronen 2006, 246).
Yhdistamalla kasitteitéa ja tulkitsemalla niitd, saan vastaukset tutkimuskysy-
myksiin. Samansisaltoisia luokkia yhdistella&an paaluokiksi. Paaluokkia yhdis-
tetdan edelleen kasitteiksi ja siitd edeten ylakasitteiksi, joka on tutkimuksen
reflektoinnin kohde. Tutkija muodostaa yleiskasitteiden avulla kuvauksen tut-
kimuskohteesta ja vertaa teoriaa ja johtopaatoksia kokoajan alkuperaisaineis-
toon uutta teoriaa muodostaessaan. (Tuomi — Sarajarvi 2002, 110-115). Ta-
ma toistuu myos Gronforsin mukaan siten, ettd aineisto jaetaan kasitteiden
mukaan osiksi ja sitten synteesin avulla takaisin tieteellisiksi johtopaatoksiksi
(Metsdmuuronen 2006, 246). Talldin johtopaatokset eivat vaan tutkittavia
tapauksia tai kyseista ilmiota, vaan ne muodostuvat yleisemmalle kasitteelli-

selle ja teoreettiselle tasolle.
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Tutkijana olin kasitellyt aineiston sisallénanalyysin menetelmalla ja minulla oli
muodostettuna kasitejarjestelma, jonka pohjalta pystyin esittdmaan tutkimuk-
sen tulokset. Taman kasitejarjestelmén olin muodostanut siitd empiirisesta
aineistosta, jonka olin tutkimuksessani kerannyt. Kaytdssani oli yleiskasittei-
ta, jotka kuvasivat tutkimuskohdetta. Kasitteiden sisallon kuvaan tutkimukseni
tuloksissa. Analysointivaiheen tein suunnitelmallisesti ja pdamaaratietoisesti.
Pyrin analysoinnissani tavoitteiseen, etté olisin pystynyt maarittelemaan ana-
lysoinnissa I0ydetyt kasitteet. Tutkimustuloksien kuvaamisen esitan ongelmi-
en asettamisen jarjestyksessa tutkijalta lukijalle pain avattuna. Tulokset ovat
tutkimusloytoja kaikkiin esittdmiini  tutkimusongelmiin. (Hirsjarvi-Remes—
Sajavaara 2009, 256-257.)

Aineiston kasitteellistamista tyodstin luokittelemalla aineistoa. Pelkistin sitee-
rauksia riittavasti, jotta sain asioille alaluokat, ylaluokat ja paaluokat. Paaluo-
kat kokosin yhdistavaksi paaluokaksi, joka kuvaa tutkimukseni kasitehierarki-

an huippua. Aineiston ryhmittelya on esitelty taulukossa 4.
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Taulukko 4. Aineiston kasitejarjestelma

Alkuperaisilmaus

Pelkistetty ilmaus

Alaluokka

Ylaluokka

Paaluokka

Yhdistava paaluokka

"Eli strategiahan on, sehén on joku tavote ja sen ta-
votteen saavuttamiseksi...”
"Néin on ja realistiset tavoitteet taytyy asettaa.”
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4 TUTKIMUKSEN TULOKSET

4.1 Kiinteistoétoimintastrategian lahtékohta ja sen ymmartaminen

Tutkimuksessa on asetettu tydelaman organisaatiossa ongelma, johon sidot-
tiin todellinen kehittamistyo. Kiinteistopalvelun organisaatio valmisteli ja laati
kiinteistotoiminnan strategisen asiakirjan tuleville vuosille. Organisaation ja-
senet olivat tutkimuksen aineiston tiedon tuottajia. Haastateltavien kertomas-
ta aineistosta nostan tutkimuksen merkittavimmaksi johtolangaksi strategian
ymmartamisen. Haastatteluista kay ilmi, etta tehty tyo, jarjestelyt organisaati-
ossa ja suunnitelmallisuus eivat olisi toteutuneet ilman strategista ajattelua.
Mutta nyt lopullinen strateginen ymmarrys syntyy tekemisen ja todentamisen

kautta, jotka on todennettu ja kirjattu valmistuneeseen asiakirjaan.

"Taman selvitystybn tarvimme, niin se vaikuttaa tdhan toimin-
taan oleellisesti, ei sindnsakaan varsinaiseen tdhan toimintaan,
vaan sen mallin luomiseen. Mehan on luotu tdma organisaatio-
malli, joka minun mielesta on toimiva, etta nyt meilla on siella
ihan selkeét vastuualueet ja min& oon ehottomasti sen kannalla,
ettd nain me tulemme jatkamaan.” (H7)

Tutkimuksessa strateginen ymmarrys pukeutui eri ilmaisuiksi haastateltavien
puheenvuoroissa. Strategia kasitteena ja strateginen ymmarrys ilmeni kol-
mella eri ajatuksen tasolla. Ensimmaisella tasolla nahtiin strategia abstraktina
asiantilana. Se koettiin omasta toiminnasta irrallisena asiana, johon oli kehit-
tamistyon myoéta paneuduttava. Oma toimintatapa ja tehtavat piti kyeta selit-
taa sanoiksi ja kirjoitettua muiden ymmarrettavaksi. Haastateltavien suurim-
maksi kynnykseksi naytti syntyvan se, kun oma ymmarrys ja tietamys tuli
saattaa sanoiksi kiinteistotoimintastrategian laatimisessa. Kehittamisty6hon
liittyvat ongelmat ja niiden pohtiminen tuntui joistakin haastateltavista ylitse-
padsemattomiltd. Heistd tuntui, etteivat voi selvittda tai ratkaista ongelmia
omin avuin. Lahtokohta strategiselle ajattelulle vaati osalle haastateltavia
ryhmén tukea ja keskustelun avaamista. Kehittamistydén eteneminen proses-
sinomaisesti aina kartuttaen edellisen vaiheen tietamystd, naytti edistavan

strategista ymmarrysta.

"~ - viime vuonna sillon kun m& oon puhunu tasta kiinteistostrate-
giasta, niin ma oon sanonu, ettd me teemme siita toiminnasta, ja



56

sitten kun aletaan puhumaan tésta oikeesta strategiasta, niin etta
teidét otetaan siihen mukaan.” (H1)

"Miten se saahaan tuonne auki Kirjotettua sinne sisélle, niin se-
han on sitten jo toinen asia, mutta etta siis mulla on kylla ihan
selked visio siita strategiasta, miten sitd pitas hoitaa, mutta kun
tdssa on niin paljon muuttujia, on muita yhteisja. Jos tama olis-
kin pelkastaan kiinteistostrategia, oikea, niin tdssahan tehtas lin-
jaukset, mutta kun meijan pitaa ottaa kaikki muuttujat huomioon.”
(H1)

“Joo, kyl siis kirkastu taas kovasti siitd. Ja sitten kun sité ittek-
seen pyorittelee ja pahkailee, niin sita aattelee vahan silleen
néin.” (H4)

Toisella tasolla aineistosta kavi ilmi, ettd osalle haastateltavista strategia liit-
tyy vahvasti asetettuihin tavoitteisiin. Tavoite kasitettiin tilaksi, johon pyritaan
ja jota saavutellaan. Haastattelujen keskusteluissa ei strategisen tavoitteen
yhteydessa tullut varsinaisesti esille mitaan konkreettisia esimerkkeja haasta-
teltavilta. Haastatteluista kavi ilmi kaksi eri tapaa asettaa tavoitteita. Tavoit-
teen asettaminen voi olla itse asetettu tai muualta ymparistbésta maaritelty.
Itselle asetetussa tavoitteessa luodaan omaan mielikuvaan perustuva haas-
te. Sellaisena se ohjaa jokaisen tyttehtavaa tai henkilokohtaista osaamista ja
tyduraa eteenpain kirjoittamattomina teeseind. Tavoitteen toteutuminen on
merkki paamaaran saavuttamisesta ja tehtavan onnistuneesta suorittamises-
ta tekijdlle itselleen. Toisaalta tavoite n&htiin muualta tai ylemmalta taholta
asetettuna, johon ei voinut vaikuttaa. Silloin tavoiteasetteluun liittyi realisti-
suus. Tavoitteen haluttiin olevan niin realistinen, ettéa se oli mahdollista todel-

lisuudessa saavuttaa.

"Eli strategiahan on, seh&n on joku tavote ja sen tavotteen saa-
vuttamiseksi...” (H5)

"Néin on ja realistiset tavoitteet taytyy asettaa.” (H4)

"Niin, ite asettaa itelleen tavotteita ja siitdhén, eihdn se ole muuta
kun kirjottaa sanalliseen muotoon, ettd johan ne paassa taytyy
kuitenkin olla, jos ei 0o kirjottanu ylos itelle mitdan tavotteita niin
kyllahan ne taytyy itella mieltd&. Niin kun esim. sanotaan, etta jos
ajatellaan jotakin tehtavaa, omaakin tehtavaa, niin kylla kai mina
ajattelen, en ajattele sitd tanaan ja huomenna, vaan sinne pi-
temmalle, ettd mihin min&a tahtaan silla tekemisella, ettd minka-
lainen siita se lopputulos, ettd mé voin joskus sanoa, etta nyt ta-
mé alkaa siind méaéarissé kun miné oon halunnu.” (H5)
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Kolmannella tasolla nousi aineistosta esille, ettd strategia ymmarrettiin oman
tekemisen tahtotilana. Jokaisella haastateltavalla on oma itsendinen ammatil-
liseen vastuuseen perustuva tyotehtavakentta kiinteistépalvelun organisaati-
ossa. Taman vastuutuksen myota koettiin, ettd vastuu omasta tehtavakentas-
td on jokaisella itsellaan. Silloin siihen on myds valta vaikuttaa tehtévien
suunnittelulla, organisoimisella ja paatdksenteolla. Strategiasta keskustelta-
essa haastateltavien ajatukset pysyivat paaosin melko yleisella kasitetasolla.
Kun keskustelu syveni, tuli muutaman haastateltavan kohdalla konkreettisia
tai yksityiskohtaisia esimerkkeja siita miten he kokivat strategian tai strate-

giasuunnittelun.

" - jos strategia on se, ettd aivan niin kun pyhassa yksinker-
tasuuvessaan ja vahan yliyksinkeraistettunakin se, ettd mina
saan valita ammatittaitosen henkilokunnan, joka hoitaa niita, eli
se henkild, ei millaan sita ei pysty korvaamaan. Se on aivan sa-
ma mitd vempeleita tuolla on ja mita antureita on, ettd saan sen
porukan, saan sen sitoutettua, saan sen pidettyd.” (H2)

4.2 Osallistuminen kiinteistotoimintastrategiatyohon

Tutkimuksen haastateltavat kuuluivat samaan kiinteistopalvelun esimies- ja
asiantuntijaorganisaatioon. Noudatin haastattelujen kulussa tekemaani tee-
marunkoa. Teemoja myotaillessa keskustelu siirtyi vahitellen jokaisen haas-
tateltavan omaan osallistumiseen Kkiinteistétoimintastrategiatydssa. Haasta-
teltavan omasta osallistumisesta ja sitoutumisesta tehtavakentdssaan tuli
tasséa vaiheessa ilmi vastuu ja toimiminen esimiestehtavassa. Naiden haasta-
teltavien osalta korostui selvasti se, ettd he toivat esille oman toimintansa
lisdksi vastuualueensa tyontekijoidensa roolin operatiivisella tasolla. Toimin-
ta ja sen laadullinen suorittaminen ei olisi mahdollista ilman tydnjakoja, sel-
keita tehtadvakuvauksia, tiimitydskentelya ja yhteisté vastuuta kokonaisuudes-

ta.

Vastuualueiden jakaminen on ollut strateginen linjaus tai paatés aikanaan, ja
nyt haastatteluissa kavi ilmi, ettéd se on toiminut ja sille on ollut tarvetta. Vas-
tuualueista kay ilmi kaksi toisiaan poissulkevaa ja toisaalta toisiaan taydenta-
vaa asiaa. Samalla kun haastateltavat puhuivat tehtavien vastuista, jotka
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ovat tarkkaan maariteltyja tai rajattuja, niin samaan aikaan he toivat esille
kuinka vastuuta jaetaan tiimissa tyontekijoiden kesken. Esimiesroolissa ole-
vat haastateltavat kertoivat tyontekijoidensa itse hoitavan kenttdnsa operatii-
viset tehtavét ja ratkaisut ongelma- ja poikkeamatilanteissa. Kaytannossa
tama tarkoitti ruuhkatilanteiden hoitamisia, akillisia poissaoloja tai tehtavia,
joita kukaan ei pystynyt maaritteleméaéan kenen vastuualueeseen se ylipaa-
tdan kuului. Haastateltavat esimiesroolissaan kuitenkin totesivat, etta tehta-
vat ja toimeksiannot pyrittiin hoitamaan tiimissa vaikka rikkomalla vastuurajo-
ja. Kunkin vastuualueen osalta esimiehet ilmaisivat, etta tiimit toimivat hyvin
sovitellessaan toitdan. Talla tavalla organisoidulle toiminnalle nahtiin selvasti
edellytykset toimia tulevaisuudessakin. Jokaisen vastuualueen osalta merkit-

tavaa oli timien dynaaminen tydskentely ja tiimiyttaminen.

"Mehé&n on luotu t&mé organisaatiomalli, joka minun mielesté on
toimiva, etta nyt meilla on siella ihan selkeéat vastuualueet ja mi-
na oon ehottomasti sen kannalla, ettd ndin me tulemme jatka-
maan.” (H1)

"Niin, etté joka toimii nyt aika itsendisesti timind ja ne on hyvia
tyokavereita keskenaan, ne jakaa sita vastuuta, sopii kesalomat
kesken&én, ne on ylpeita sitd mité ne tekee.” (H2)

“Joo ja pitds olla silti, ettd vaikka tulee ne vastuualueet, niin ei
sais missdan vaiheessa menna siihen, etta vahan niinko, etta taa
on sun homma, tai oltas yksinaisia susia, ettd kyllahan siina pi-
t4a.” (H2)

Strategiatyohon ja sen myo6té lopulliseen toimintaan vaikuttavat aina muutok-
set toimintaymparistossa. Tama nakyi aineiston niissa osissa, missa haasta-
teltava viittasi toiminnan resursointiin, taloudellisuuteen tai kayttgjan tilatar-
peen vahentadmiseen. Kiinteistdtoiminnan resursoinnissa nahtiin valiton yhte-
ys kayttdjan toimintaan kiinteistbissa. Palvelun tuli vastata kayttajalle tehtavia
asioita oikein toteutettuna, oikein resursoituna ja oikea-aikaisesti. Vain tdma
toimintatapa takaisi onnistumisen. Palvelutoiminnassa onnistuminen, maari-
tellyn laadun saavuttaminen oli haastateltavan mielestd selvad strateginen

linjaus.

"No se on pakko, koska sehén ohjaa toimintaa. Ja toimintaahan
on muokattava ja sen vuoksihan ma oon sinne halunnukin niita
asioita, jotka on oikeita asioita, - - on ihan selked paamaara sii-
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na, ettd oikeat henkilot tekee oikeita asioita, sillon onnistutaan,
sehén on ihan selvé strateginen linjaus.” (H1)

KiinteistOstrategiassa kayttajien ydintoimintaa varten maaritellaén kiinteisto-
jen tiloille kolme ominaisuutta, jotka ovat tarkoituksenmukaisuus, turvallisuus
ja terveellisyys. Jokainen haastateltava vastaa omalla tehtavakentallaan jos-
tain tiloihin liittyvasta toiminnosta tai tilan olosuhteesta. Tasta ei varsinaisesti
muodostunut yleistd teemaa haastateltavien keskusteluissa. Aineistosta nou-
si kuitenkin painotetusti esiin tilojen maaraéan ja niiden toiminnan hoitamiseen
littyvaa pohdintaa, kuinka ne tulevaisuudessa hoidetaan. Tilojen hoitamiseen
sidottiin olennaisesti tilojen maara suhteessa niita hoitaviin henkildihin eli re-
surssiin. Haastatteluista kavi ilmi, etta ymmarrettiin kayttajien tilojen tarpeen
muutokset, kun kayttajien toiminta muuttuu. Toiminnan vdheneminen vahen-
taisi tilojen tarvetta ja siten myos palvelutoiminta vahenee. Tama nahtiin tar-

peena varautua uudenlaiseen resursointiin toiminnassa.

“Ja kun meilldhén on sinne kirjotettu yksi tarkein asia, etta tar-
peelliset, terveelliset, turvalliset tilat meijan opetusta varten, etta
meijan pitad ymmartaa se fokus, elikk& se on niin kun sita. No
mitd se sitten hallinnointimalli, siihenhan, se ei vaikuta periaat-
teessa tahan toimintaan, vaan se, ettd mika on sitten meijan re-
surssi, ettd me pystymme turvaamaan tarpeelliset, terveelliset ja
turvalliset, ennen kaikkea terveelliset ja turvalliset tilat, tarpeelli-
set tilathan me kylla pystytaan, mutta onko meilla rahaa, koska
kéyttbaste on niin iso asia.” (H1)

- - mutta jos meijan toiminta supistuu, tai sanotaanko nain, etta
tuo koulutustoiminta supistuu, niin sillonhan tama vaikuttaa meil-
lekin.” (H1)

4.3 Osaaminen kiinteistétoimintastrategian implementointivaiheessa

Haastateltavat olivat kaikki oman vastuualueen ja tehtavakentan substanssi-
asioiden osaamisen ammattilaisia. Haastateltavien koulutusaste vaihteli, mut-
ta jokaisella oli alaan liittyva jokin koulutusasteen tutkinto ja sen lisaksi am-
matillista tdydennyskoulutusta. Ammatillista kokemusta oli joko nykyisen tai
muun tyonantajan tyotehtavissa kertynyt useita vuosia. Tamé vankka koke-
mus omalta alalta ja nykyisen tyénantajan toiminnan tunteminen nakyi erittain
selvasti haastateltavien kasitellesséa omaa vastuualuettaan. Kiinteistojen ylla-

pito hoidetaan kokonaisvaltaisesti. Tekniset jarjestelmat ja niihin tiiviisti liitty-
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vat palvelutoiminnat takaavat kiinteistbissa tarvittavat yllapito- ja kayttajapal-
velut. Vaikka kiinteistdjen yllapidossa tekniset jarjestelmat lisaantyvat koko
ajan, niin valtaosa tyotehtavista toteutetaan kuitenkin fyysisesti ihmisten te-
kemina tydsuorituksina. Teknisten jarjestelmien yllapitoon, huoltoon ja kun-
nossapitoon tarvitaan ammattitaitoista henkilostéa. Taman operatiivisen hen-
kiloston osaamista haastateltavat korostivat ja pitivat sen riittavyyttéa merkitta-

vana laadun mittarina.

"Kylla mulla niin kun, ettéd hyvin selke& nédkemys, ettd miten ta-
vallaan taa yllapidon toimi, niin miten se pitéas, mik& siiné pitaa se
strategia olla, etté se on tuon kenttéatyén kautta.” (H2)

“Ja en mind né&a mitddn muuta strategiaa kun, ettd mulla on kau-
pungin parhaat miehet tuolla.” (H2)

- - kiinteistopalvelulla on niin paljon teknologiaa, etté ne tarttee
jonkun, joka kattoo sen peraan ja on vahan mukana siina. Ja just
niin kun sanoit tuossa, etta se, ettd kun ne on kiinteé osa tasta
tata kiinteistda, jotka ovat niin kun sen vuokranantajan intressis-
s& panna kuntoon, jotta sie saat tilaan vuokralaisen.” (H5)

Tutkimuksen kohdeorganisaatio kaikessa operatiivisessa laajuudessaan ka-
sittdd 45 henkiloa, joista haastateltaviksi organisaation kehittdmistehtavan
ratkaisemiseksi valikoituivat toimipisteissa tyoskentelevan henkiloston esi-
miehet ja asiantuntijat. Toimivan organisaatiomallin rakentaminen on ollut
monivuotinen tyd ja se rakentuu edelleen. Organisaatiota on kehitetty vas-
taamaan kayttajien tarpeisiin. Organisaation asiantuntijuutta ja resurssia on
vahvistettu sitd mukaan mita tarpeet kentélla ja kiinteistjen toiminnot ovat
vaatineet. Haastateltavien mielestd oman tehtavakentan ja sen osaamisen
rakentaminen koettiin mielekk&éksi. Omat tietoiset valinnat yllapitotoiminnan
suunnittelussa ja uudelleenjarjestelyssa todettiin onnistuneeksi. Oma opera-
tiivinen henkilostd oli ammattitaitoista ja heidan tydstaan oltiin ylpeita. Yhtei-
nen toiminta ja tyd néhtiin kollektiivisena asiana. Yhteistd osaamista, yhdes-
sa tekemistd ja yhteistd vastuuta asioista korostettiin vastuualuetiimien
omassa keskindisessa roolissa, mutta myos vastuualuetiimien valisissa te-

kemisissa.

Haastateltavat olivat hyvin tyytyvaisid nykytilan mukaisesta tarjpamastaan

palvelutoiminnan laadusta ja riittdvyydesta. Haastateltavien mielesta tyénteki-
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jat hoitivat tehtaviaan riittavalla ammattitaidolla ja palveluilla pystyttiin vas-
taamaan laadukkaasti kayttajien tarpeisiin. Osa haastateltavista naki kuiten-
kin jatkuvan kehittymisen ja osaamisen tarpeellisuuden. Haastateltavat naki-
vat siina ainakin kaksi merkittavaa kriittista tekijaa, jotka takaisivat laadun
tasalaatuisen sailymisen. Haastateltavien mielesta kiinteistdjen yllapidon ja
kayttajapalveluiden toimittamisesta vastaavan tulisi tarjota tasalaatuista pal-
velua jokaiselle kayttajalle riippumatta toimipisteesta tai rippumatta suoritta-
vasta henkilostosta. Kaikilla tyontekijoilla piti olla samanlaisen valmius ja kyky
toiminnan suorittamiseen. Toinen nakokulma haastatteluista ilmeni, etta
osaaminen perustuu jatkuvaan oppimiseen. Haastateltavien mielesta ajan
tasalla pysyminen vaatii ennakoivaa tiedon lisddmista kouluttautumisen kaut-
ta. Taman edellytyksena on, ettd osaamisen keraaminen kuitenkin tapahtuu
kaikkien tyontekijoiden osalta, silla vain yksittaisiin tarpeisiin vastaaminen ei

palvelisi haastateltavan mukaan koko kokonaisuutta.

- - me ei voija sillai, kun me tiijetaan, missa meilla on se pahin
ongelma, niin ei me voija sanoa niille kundeille, etta te lahette
asiakaspalvelukoulutukseen, meijan pitdd ottaa semmonen ko-
konaispaketti...” (H6)

“Ja kouluttautuminen, ettd sind kouluttaudut ja kulet ajan tasalla,
se on minusta kanssa, etta voijaan kattoa, etta jatka ei oo kayny
viiteen vuoteen yhtaan koulutusta. Miksi?” (H5)

Keskustelut haastateltavien kanssa etenivat strategian lahtokohdista oman
tyotehtavakentdn kautta yhteistydhén eri sidosryhmien kanssa. Jokaisen
haastateltavan ajatuksista nousi selvasti esille yhteistyon tekeminen eri muo-
toisena. Yhteistydomuodot poikkesivat toisistaan riippuen siitd mika oli kunkin
haastateltavan vastuualue. Jokainen haastateltava piti ylipaatddn kaikkea
yhteisty6ta merkittdvana riippumatta siitd kenen kanssa ja mink& muotoisena

yhteisty6té tehtiin. Haastatteluista sain eriteltyd useamman yhteistydmuodon.

Kayttaja- ja asiakasyhteistyo tuli esille haastateltavilta monessa eri asiayh-
teydessa. Haastateltavien omassa tulkinnassa ja puheessa kasite asiakas ja
kayttaja valilla sekoittuvat vaikkakin jokaiselle haastateltavalle varsinainen
kayttajan ja asiakkaan rooli olivat selvat. Kayttdja paasaantoisesti miellettiin
tilojen vuokralaisen yhteyshenkiloksi ja toiminnan henkilostoksi. Asiakas taas

oli varsinainen lopullinen kayttaja eli opiskelija tai muu vieraileva ulkopuolinen
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asiakas. Kaytdnnossa ja toiminnassa ne kuitenkin voitiin mieltdd yhdeksi ja
samaksi kontaktipinnaksi mitd palvelun suorittamiseen tulee. Joka tapauk-
sessa haastateltavat antoivat ymmartaad, etta kaikki toiminnan laadullinen
varmistaminen perustuu asiakkaan tarpeiden kartoittamiseen, tarpeiden ym-
martamiseen ja tarpeiden tayttdmiseen. Tahan yhteistydbmuotoon haastatel-

tavien mukaan liittyi huomioiminen, keskusteleminen ja joustaminen.

"Pitaskd sinne niista mittaroinneista sitten jotain laittaa, elikka
tama yhteistyon lisddminen sinne kayttajataholle.” (H4)

“Ja toimintasuunnitelma asiakkaan, kehityskeskusteluja siella ja
asiakkaan huomioiminen, ehk& se on niin kun tarkea asia siellad.”
(H5)

"Minusta se on niin kun, ettd joustettas niin kun asiakkaan tar-
peitten mukaan, tietenkin aina neuvottelun kautta, etta se ei vaan
tuu sielta, etta asiakas tulee, meilla on huomenna taalla klo 23
asti tilaisuus, kai tdalld on joku henkilbkunnasta paikalla.” (H6)

"Mutta kun mé teen sen asian vahan niin kun jaardpaisesti pik-
kusen arvokkaammasti, mutta sitten, etta se lopputulos tyydyttaa
sita asiakasta, niin ma oon satavarma, etta se kaantyy minun
puoleen toisenkin kerran, kun minéd oon tehny sen asian hyvin.’
(H5)

Zl

Kumppanuusyhteistyd korostui jokaisen haastateltavan vastuualueen tehta-
vakentassa. Vastuualueen ominaispiirteista, laajuudesta ja tekniikasta riippu-
en jokin suuruinen osa palvelusta ostetaan palveluntoimittajan kautta. Tama
on muotoutunut tarpeiden kasvaessa ja sen mukaisessa palveluiden muotou-
tumisessa. Kaikkia palveluita ei ole teknisesti mahdollista tai muuten asiak-
kaalle taloudellisesti jarkevaa tuottaa omasta kiinteistopalvelun organisaati-
osta. Nama palveluiden alihankinnat on tuotettu ulkopuolisen palveluntoimit-
tajan kautta. Talla hetkella kiinteistopalvelun organisaatiomallissa on palvelu-
toimittajien yhteistyd kuvattu kumppanuutena. My6s haastateltavat puhuivat

yhteistybkumppaneista ja kumppanuudesta.

"Joo, kylldhdn se sillai on, ettd eihdn tdssé, sehdn on, kylléd méa
naen, ettd sehan on yhteistybkumppanien kanssa toimimista, ei
tassé oikeestaan muuta mahollisuutta ole.” (H5)

- - miten mie oon taman kumppanuuven ite kokenu tassa vuosi-
en saatossa, niin tuota kylla mie tykkaan, etta tdd on toiminu
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hirmu hyvin ja toivosin jatkossakin, ettd jatkettas samaan malliin.
” (H4)

Tiimity0 ja sen ilmapiiri kuvattiin haastatteluissa osaltaan hyvin keskustele-
vaksi ja vapaaksi. Haastateltavien vastuualueiden henkilost6t tapaavat esi-
miestensa johdolla saanndllisin valiajoin tiimipalavereissa. Valilla kiinteisto-
palveluorganisaatiossa on pidetty yhteispalavereita tai tiedotustilaisuuksia
useamman vastuutiimin kesken. Tama tiimipalaverikaytanto tuli esille haas-
tatteluissa ja osoittautui, ettad juuri niissa tilaisuuksissa yhteistyota tiimin ja-

senten ja tiimien valilla voitiin lisata ja vahvistaa.

- - tuohan on asia, joka pitaa niin kun ottaa ja ruveta keskuste-
lemaan ryhmana minun mielesta se, etta kun joka sanoo, etta ei,
niin toinen pointti, ettd miksi ja sitten mietittds, etta milla keinoin
se saavutetaan se yhteinen nédkemys siihen asiaan.” (H5)

Ulkopuolisen asiakkaan kanssa tehtava yhteistyo tuli esille vain haastatelta-
van miettiessa tulevien toiminnan muutosten aiheuttamia toimitilojen muutos-
paineita. Tassa yhteydessa pohdintaan tulivat monimuotoiset tilojen yhteis-
kaytot ja tilojen kayton siirtaminen kuntayhtymé&n omasta kaytosta ulkopuoli-
seen kayttoon. Haastateltava naki tarpeelliseksi kaynnistaa keskustelut mui-
den sidosryhmien kanssa vapautuvien tilojen kaytosta. Tama haasteellinen
yhteistyon ulosvuokraamisen edistamiseksi haluttiin viestittdaa laajemmassa

kiinteistostrategiaa koskevassa suunnitelmassa.

"Mutta siis sitd yhteiskéyttdo, ettd kylldé meijgn se viesti pités
menna sinne strategiaan, etta yhteistydssa néille pitais saaha li-
s&da kayttoa, vaikka ulkopuolisella.” (H1)

Opiskelijayhteistyo tuli l1&heiseksi erityisesti niille haastateltaville, jotka olivat
eniten tekemisissa opiskelijoiden kanssa arkipaivaisessa toiminnassa. Se oli
sisaistetty ja ymmarretty, etta opiskelijat olivat suurin ja ensisijaisin kayttaja-
ryhma kiinteistdjen toimitiloissa. Yhteistyd opiskelijoiden kanssa nahtiin tar-
peellisena ja siihen tarpeeseen oli halu vastata. Yhteisty6ta haluttiin lisata ja
edistaa ajattelemalla markkinoinnillisia toimenpiteitd, joita ehdottamalla voi-
taisiin saada lisakayttoa ja lisdarvoa opiskelijoiden toiminnalle. Opiskelijoiden
tarpeet kouluajan ulkopuolella koettiin haastaviksi. Opiskelijoiden vapaa-

aikaa haluttiin tarkastella monelta eri nakékulmalta. Tarkeana pidettiin, etta
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asuntoloiden tiloja oli kunnostettu viihtyisiksi ja toimiviksi. Keskustelussa to-
dettiin, ettd uudet aktiviteetit ja yhteistoiminta asuntoloiden valilla toi yhteen-
kuuluvuutta opiskelijoiden arkeen ja asuntolanohjaajien ty6hon. Opiskelijoi-
den, asuntolatoiminnan ja koulutoiminnan vélille haluttiin enemman yhteistyo-

ta, silla se yhteistyd tukisi osaltaan koulujen toimintaa.

"Niin on ja sitten kun sen salin ké&yttbhén on lisdéntyny koko ajan
vain enemman ja enemman, mutta sitten niin kun tavallaanhan
meijén pités pitdé opiskelijat tyytyvéisiné.” (H6)

"Periaatteessa se ois niin kun PR-foimintaa t4a.” (H6)

"Asuntolaaki voi katsoa jo monesta katsantokannasta, joko kiin-
teistd, itse Kkiinteistdjen kannalta asuntolatoiminta, toiminnan
kannalta asuntolatoiminta. Sitdhan voi lahestya niin monesta na-
kbkulmasta.” (H3)

”Niin, asuntolat on mukana, tukee koulujen toimintaa.” (H3)

Tutkimukseni nosti esille erittéain laajan osaamiskasitteen. Haastatteluista
voitiin tulkita, ettd osaamiseen kuului ei pelkastadan ammatillista substans-
siosaamista vaan myos yhteistyokyvyn osaamista ja sen hallintaa monissa
eri yhteyksissa. Tutkimukseni haastattelun aineistoa tuki ja taydensi koko
tutkimusprosessin ajan keratty havainnointiaineisto. Tasta aineistosta keratyt
merkittavat huomiot liittyivat kayttajien tarpeisiin ja viime kadessa lopullisten

asiakkaiden eli opiskelijoiden viihtyvyyteen opetuksen toimitiloissa.
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5 TUTKIMUKSEN JOHTOPAATOKSET

5.1 Yhteenveto tuloksista

Tutkimuksessani selvitin tydelaméalahtdisen ongelman olemassa olevassa
organisaatiossa, jossa itse tydskentelin tutkimuksen aikana. Kohdeorgani-
saatio oli kiinteistOpalvelun esimies- ja asiantuntijaorganisaatio Rovaniemen
koulutuskuntayhtymassa. Tutkimuksen aihe oli ajankohtainen ja perustui to-
delliseen tarpeeseen. Kiinteistopalvelun sitovana tavoitteena oli kuntayhty-
man kiinteistotoimintastrategian laatiminen vuoden 2012 aikana. Tutkimus oli

kehittamistyo kiinteistopalvelun toiminnan parantamiseksi.

Tutkimuksen tavoitteena oli saada uutta tietoa kiinteistotoiminnan kehittami-
seen. Tutkimuksen tarkoituksena oli tuottaa asiakirja Kiinteistétoimintastrate-
gia. Asiakirja liitettiin tutkimustyon aikana Rovaniemen koulutuskuntayhtyman
Kiinteistostrategiaan 2020, jonka ensimmainen vaihe hyvéaksyttiin kuntayhty-
man hallituksessa 4.12.2012. Ongelman ratkaisemiseksi asetin p&aatutkimus-
kysymykseksi Miten Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiinteistépalve-
lun toiminnan strategia laaditaan asiakaslahtdisesti? Ratkaisut ongel-
maan olen esittanyt alakysymyksien esittamisjarjestyksessa. Alakysymykset
ovat tasmennettyja kysymyksid, jotka ovat johdettu tutkimuksen paakysy-
myksesta Miksi kiinteistbétoimintastrategia pitdd laatia? Mita asioita on
huomioitava kiinteistétoimintastrategian laadinnassa? Miten laadittua

kiinteistotoimintastrategiaa toteutetaan kaytannéssa?

Tutkimustulokset sain tulkitsemalla ja paattelemélla ne analysoidusta aineis-
tosta. Tutkimuksessa saatujen tulosten avulla I6ysin vastauksia kaikkiin tut-
kimuskysymyksiin. Tuloksista saatu tieto antoi ratkaisut siihen miten kiinteis-
totoimintastrategia laaditaan asiakaslahtbisesti. Saadun tiedon avulla esitan
tutkimuksessa konkreettisia toimenpide-ehdotuksia, joilla kiinteistopalvelun
toimintamallia uudistetaan. Tutkimuksessani saatu tieto on sovellettavissa
vastaavien strategioiden laadintatydhon. Keskeisimmat tulokset esitan tassa
luvussa yhteenvetona ennen tutkimuksen vertailtavuuden, merkittavyyden,

kaytettavyyden ja luotettavuuden tarkastelua.

Strategian laadintatyd perustuu erilaisiin tarpeisiin suunnata tulevaisuus.

Strategialla on aina jokin lahtokohta minka takia se laaditaan ja mihin strate-
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giset linjaukset perustuvat. Strategian laadintatyd edellyttaa tietyn tasoista
ymmartamista ja strategista ajattelua. Tutkimuksen kohteena oleva ilmio kiin-
teistotoimintastrategianlaadintaty toi esille kolme ymmarryksen tasoa, joihin

voisi nojautua minka tahansa strategian laadintatyo.

Strateginen ymmarrys kuvastuu kolmella eri tasolla.

— Abstraktitasolla strategia ymmarretaan kasitteena, joka on ulkopuolelta
maaritelty tavoitteellinen tila, johon ei ole voinut omalla suunnittelulla var-
sinaisesti vaikuttaa. Tavoitteet eivat saa riittdvaa konkretiaa tai tunnuslu-
kuja, joiden perusteella voisi seurata tavoitteen saavuttamista tai saada
toimintaohjeita tavoitteeseen pyrkimista varten.

— Tavoitteiden tasolla strateginen ymmarrys perustuu joko itse asetettuun
tavoitteeseen tai muualta osoitettuun tavoitteiseen. Saavutettavaan tavoit-
teeseen liittyi kummassakin tapauksessa nakokulma, etta tavoite toteu-
tuu. Ensimmaisessa tapauksessa se olisi oman onnistumisen merkki ja
toisessa tapauksessa strategiset tavoitteet tuli olla realistisia, jotta ne ol
mahdollista saavuttaa.

— Operatiivisella tasolla strateginen tavoite koettiin oman tyon tai oman vas-
tuualueen tekemisen tahtotilana. Omaan tehtavakenttaan ja alaisten am-
mattitaitoon ja sitoutumiseen liittyi strategisia ajatuksia vaikka ne eivat il-
man varsinaista osallistumista strategiatyohon olisi esille nostettu vaan

olisi kuulunut osana tyotehtavaan vastuualueiden mukaisesti.

Osallistuminen strategiatydhon koettiin laajemmasta perspektiivista, kun ky-
seessa oli organisaation jasen, jolla oli vastuualueessaan alaisia. Nain stra-
tegisten tavoitteiden saavuttaminen koski koko vastuualuetiimin henkilostoi-
neen. Tama operatiivisen tason osallistuminen strategiaan korostui esimie-
hen toiminnan ja sitoutumisen myo6ta. Asiantuntijajasenet kokivat enemman
omien tavoitteiden suorittamista ja tekniikan tai yhteistydkumppaneiden toi-
mivuutta. Tutkimuksessa tuli ilmi vastakkaisasetelma vastuualueiden toimin-
nassa: toisaalta haluttiin pitaa vastuualueet oman toiminnan ja paatoksente-
on osalta selkeina, mutta toisaalta erityisesti operatiivisen toiminnan osalta

haluttiin toiminnan yltavan tarvittaessa vastuualueiden ulkopuolelle.
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Osaaminen implementointivaiheessa saa tutkimuksessani selvasti kaksi toi-
sistaan erillaan olevaan nakokulmaa: yhteistydosaaminen ja ammattiosaami-
nen (substanssiosaaminen). Jalkimmaisen osaamisen katson tutkimuksen
rajauksen myota jaavan taman tutkimuksen tuloksien ja johtopaatosten ulko-
puolelle, silla esimies- ja asiantuntijaorganisaation toimimiselle on jo perus-
edellytyksena on toimintaan soveltuva ammattitaito. Tutkimuksen tuloksena
asiakaslahtoiseen kiinteistotoimintastrategiaan sisaltyy enemman yksiloityja
yhteistyovaylia kuin ilmion alkuperaisessa tutkimusongelmassa oli varsinai-
sesti asetettu. Yhteistydosaamista kuvaan tuloksissa viiteen erityyppiseen
sidosryhmaan tai yhteyteen, jotka kukin tarvitsevat oman spesifioidun yhteis-

tyotoiminnan. Kiinteistétoimintastrategiassa olevia yhteistydomalleja ovat:

+ Kayttaja- ja asiakasyhteistyo

*  Kumppanuusyhteistyo

+ Tiimiyhteistyo

» Sidosryhmayhteistyd (ulkopuolinen asiakas)

* Opiskelijayhteistyo

5.2 Vertailu tietoperustaan ja pohdinta

Laadullisen tutkimuksen tulosten tulkinnasta ja johtopaattksista esitetaan
monenlaisia nakemyksia, joista tassa tutkimuksessa etenen kuten Hirsjarvi
ym. (2009) ovat tutkimuksen johtop&étosten esittdmisen kuvanneet (Hirsjar-
vi-Remes—Sajavaara 2009, 224-225). Tutkimuksen tuloksien tulkinnan pe-
rustan vertaamalla niitéa tutkimuksen tietoperustaan. Laadulliselle tutkimuksel-
le ominaista on teorian ja empirian vuoropuhelu, jossa tutkimuksessa esiin
tulleen havainnon rinnalle otan tarkasteluun tietoperustasta teoreettisen ka-
sitteen (Eskola—Suoranta 1998, 241). Tuloksia pohtimalla etsin niiden merkit-
tavyytta aikaisempaan tutkimustietoon. Kerédan tuloksista paéaseikat syntee-
siin, joihin perustan tutkimuksen johtopaattkset (Hirsjarvi-Remes—Sajavaara
2009, 225).

Tutkimuksen paattely eli logiikka on induktiivinen eli yksittaista, havaittua tie-
toa laajentava. Tutkimuksessa tutkitun ilmion paattelyn muoto on induktiivi-

nen yleistys, jossa joukosta havaintoja tein yleistyksia muihin vastaaviin ta-
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pauksiin (Uusitalo 2001, 20). Koko tutkimusprosessin aikana hyddynsin ai-
kaisempaa teoriaa ja tein tarkastelua tutkittavaa ilmiota peilaten. Toiminen
kehittamistyossa perustui reflektiiviseen tarkasteluun, jossa jasenet yhdessa
paattivat ratkaista ongelman. Tutkimuksen ilmion yleistettdvyyden lisdksi
nousee yhteisen tekemisen myoéta esille yhteisoéllisyyden eri muotojen kuten

yhteenkuuluvuus, sitoutuminen ja ryhmahenki. (Kuusela 2005, 69.)

Tutkimukseni aihe 16ytyi oman tyGnantajan tyOympaéristosta. Kyseessa oli
ongelma, joka piti ratkaista. Rovaniemen koulutuskuntayhtyma&an piti laatia
Kiinteistdjen kehittamiseen ohjaava tydkalu useiksi vuosiksi eteenpain. Se
tulisi olemaan taytantdonpanokelpoinen asiakirja, jossa olisi maaritelty selke-
at strategiset linjaukset kiinteistdjen kehittamiselle ympaérilla tapahtuvien
muutosten mukaisesti. Rakentamisen ja kiinteistdjen yllapidon toimialoilla
puhutaan yleisesti kiinteistdstrategian laatimisesta. Lahdin perehtymaan ylei-
sesti aiheeseen ja hahmottamaan ymmarrysta ilmiosta. Rakentamisen suun-
nittelusta ja kiinteistdjen suunnitelmallisesta hoitamisesta minulla oli koke-
musta yli 20 tydkokemusvuoden ajalta. Viimeiset kymmenen vuotta olen hoi-
tanut eri tyyppisten kiinteistdmassojen hoitamista eri kiinteistbomistajan roo-
lissa. Kiinteistonomistajia ovat olleet pankkien kiinteistot, teleyhtion kiinteistot,
kauppakeskusten kiinteistdomistaja, kunnan kiinteistot ja nyt viimeisimpéana
kuntayhtyman kiinteistbmassa. Ammatillinen toiminta ja ndkékulma on vaih-
dellut teknisen isanndinnin tai managerauksen ja kiinteistbnomistajan nako-
kulmien valilla. Oma kasitykseni kiinteiston hoitamiseen perustuu ajatukseen

siitd kuinka merkittdva omaisuus on kiinteistodihin investoituna.

Tama oli ensimmainen rajaus tutkimuksessani. Kartoitin Suomen suurimmat
kiinteistbomistajat, joiden joukossa olivat eri toimi- ja liiketilahuoneistojen
omistajia, eri asumismuotojen sijoitusyhtioitd, yliopistokiinteistdja, suurimpien
kaupunkien asuntoyhtiotd ja valtion kiinteistoja. Naiden joukosta ei 16ytynyt
tutkimuksen ilmidlle vertailtavaa kiinteistbonomistajaa. Seuraavaan kategori-
aan etsin kiinteistostrategioita vain julkisen sektorin keskisuurista kiinteiston-
omistajista kuten sairaanhoitopiirit, seurakunnat ja vastaavat koulutuskun-
tayhtymat kuin Rovaniemen koulutuskuntayhtyma. Valitsin Lappeenrannan
seurakuntayhtyméan, Jyvaskylan seurakunnan ja Oulun seudun koulutuskun-
tayhtyman kiinteistostrategiat taman tutkimuksen strategian laadinnan vertail-
taviksi strategioiksi. Kiinteistostrategioiden sisalldissa vertailen neljaa asiaa:
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mihin merkitykseen kiinteistdstrategian laadinta perustuu, mité toimia strate-
giatyon lahtokohdiksi on tehty, miten kiinteistonpito on vastuutettu seka ylla-
pidon kannattavuutta. Kiinteistdjen hallinnointimallin olen rajannut taméan tut-

kimuksen ulkopuolelle.

Tutkimukseni pohdinnan perustan aineistosta saamiini tuloksiin. Vertailen
seuraavaksi kiinteistostrategian laadintaa oman kohdeorganisaation ja ver-

tailtavanani olevien organisaatioiden kesken. Nime&n ne seuraavasti:

— Kiinteistostrategian lahtékohdat, joka kuvaa perusteita kiinteistostrate-
gioiden laatimiselle.

— Kiinteistostrategian laatiminen, jossa on esitetty laadintatydssa huomi-
oitavia asioita.

— Kiinteistostrategian toteuttaminen, joka paneutuu niihin edellytyksiin

Kiinteistostrategian taytantddnpanosta.
Kiinteistostrategian lahtokohdat

Lappeenrannan seurakuntayhtym&n Kkiinteistostrategia perustuu toimintaan
eli seurakuntatyohon. Kiinteistdjen ja toimitilojen ensisijaisena tarkoituksena
nahdaan hengellisen elamén vahvistaminen. Niiden pitaa soveltua toimintaan
ja olla tarkoituksen mukaisia seka sijaita tarvittavissa paikoissa. Lappeenran-
nan seurankuntayhtyman Kkiinteistostrategiassa huomioidaan ymparistosta
yhdyskuntarakenteen, seurakuntakehityksen ja ajan hengen muutoksia. Seu-
rakuntayhtyman kiinteistostrategiassa maaritelladn suuntaviivat kiinteistopi-
dolle ja liséksi se toimii kiinteistbomaisuuteen kohdistuvien paatésten ja toi-
menpiteiden taustatiedon asiakirjana. Kiinteistostrategian laadintaa varten oli
tehty kiinteistoselvitykset, joissa kiinteistot oli jaettu kayttotarkoitusten mu-
kaan. Selvityksessa oli jokaisen kiinteiston tekniset perustiedot ja tilatiedot.
Seurakuntayhtyman Kkiinteistdjen ylla- ja kunnossapidosta vastasi kiinteisto-
toimi, joka hoiti myds kayttotarvikkeiden ja irtaimiston hankinnat, tilojen vuok-
rauksen seka investointien rakennuttamisen ja valvonnan. Seurakuntayhtyma
kiinteistdjen omistajaroolissa korostaa kiinteistbihin kaytettyjen verovarojen
merkittavyyttd, ammattitaitoista kiinteistdjen ylla- ja kunnossapitoa sekéa tarjo-
ta tiloja toimintaan tarkoitetusti ilman tuottoajatusta. (Lappeenrannan seuran-

kuntayhtyman Kiinteistdstrategia 2009.)
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Jyvaskylan seurakunnan kiinteistostrategia tukeutuu toiminnallisiin linjauksiin,
jotka on esitetty seurakunnan hengellisessa strategiassa. Seurakunnan tuli
jarjestaad tarkoituksenmukaiset, turvalliset ja terveelliset tilat seurakunnan
tekemaa seurakuntaty6ta varten. Tarve kiinteistostrategian laatimiselle olivat
kiinteistokustannusten aleneminen, korjaus- ja investointikustannusten hallit-
seminen ja toimitilojen kayton tehostaminen. Kiinteistostrategian lahtttietoai-
neisto oli keratty haastattelemalla kiinteistojen yllapitohenkil6ité, toiminnan
yhteyshenkil6ita ja paatantaelinten jasenistéa. Tahan on lisatty Kiinteistotu-
tustumiset ja koottu se kiinteistdselvitykseksi, joka on esitelty kirkkoneuvos-
tolle ja —valtuustolle. Kiinteistostrategian avulla turvataan kiinteist6ihin sijoitet-
tu paaoma ja sen tuotto. (Jyvaskylan seurakunta Kiinteistdstrategia 2010.)

Oulun seudun koulutuskuntayhtyméan Kiinteistostrategia on laadittu kuntayh-
tymastrategian toimitilahallinnan kehittdmislinjauksien tueksi. Oulun seudun
kuntayhtyméassa nédhdaan tilojen kaytdssa ja omistamisessa tarkeéana erilais-
ten toimintaa tukevien tilapalveluiden jarjestdminen, tuottaminen ja ohjaami-
nen. Kiinteistdstrategiassa korostetaan vastuuta kiinteistéomaisuuden arvon
sdilyttamisesta ja tilojen pitamisesta kayttokelpoisena. Naméa ovat keskeinen
osa kiinteistdjohtamista. Oulussa Kkiinteistostrategia tarkennettiin kuuteen
paamaaraan, jotka olivat kiinteistdjen arvon sailyminen, tilat vastaavat koulu-
tustarpeita, rakennusten kustannustehokas elinkaari, ymparistokuormituksen
vaheneminen, turvalliset, terveelliset ja viihtyisat tilat sekd tehokkaat kiinteis-

topalvelun toimintaprosessit. (OSEKK Kiinteistdstrategia 2010.)

Rovaniemen koulutuskuntayhtyman Kiinteistostrategian tehtdva on ohjata
kiinteiston kayttajien tarpeisiin vastaavaa, taloudellista ja elinkaariajattelua
huomioivaa kiinteistonpitoa. Kiinteistostrategian padamaarahakuisella suunni-
telmallisuudella vaikutetaan ennakoivasti kiinteistonpitoa koskeviin asioihin ja
varmistetaan ydintoiminnan menestyksellinen toteuttaminen. Kiinteistostrate-
gian tavoite on jarjestad tarkoituksenmukaiset, turvalliset ja terveelliset tilat
kuntayhtyman ydintoimintaa varten. Tavoitteisiin pyritaan toiminnan (asiakas-
l&htdisyys), talouden, hallinnon (prosessi ja henkildstd) ja tekniikan nakokul-
masta. Kiinteistostrategian tarkoitus on esittaa strategiset linjaukset ja niihin
perustuvat toimenpiteet - saada Kkiinteistokustannukset halutulle tasolle ja
toteuttaa kiinteistomassan hallittu sopeuttaminen tulevaisuutta varten. (RKK
Kiinteistdstrategia 2020.)
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Mielestani kiinteistdstrategian pitd& perustua ensisijaisesti toiminnan asetta-
miin vaatimuksiin ja tarpeisiin tilojen kaytolle. Seurakuntien kiinteist6ja maa-
rittelee kirkkolaki, jonka mukaan seurakunnilla tulee olla kirkko ja muut tilat
ovat seurakuntien tarkoituksenmukaisuusharkinnassa oleva asia. Koulutus-
kuntayhtymien kiinteistdjen tilavaatimuksia saatelee Opetus- ja Kulttuurimi-
nisterio saatelemat velvoitteet koulutuksen jarjestajan velvoitteista. Laki,
maaraykset ja sdadokset menevat poliittisesti ja yhteiskunnallisesti aina to-
dellisten toiminnallisten tarpeiden edelle. Kuitenkin kiinteistonomistajan ja
yllapidosta vastaavan on aina suhteutettava maarayksiakin jarkevyyteen,
harkintaan ja tarkoituksenmukaisuuteen. Toissijaisena tulevat kayttéjien toi-
minnallisten tarpeiden tayttdminen. Sitd sanoisin ammatilliseksi ja asiakas-

lahtbiseksi kiinteistonpidoksi.

Toiseksi kiinteistostrategian perusteet maarittyvat kannattavuuteen ja talou-
dellisuuteen. Kiinteistdjen talousajattelun varsinaisesti olen rajannut tdman
tutkimuksen ulkopuolelle. Pid&an kuitenkin olennaisena asiana sen, ettéa jokai-
nen niin Kiinteiston yllapidosta huolehtiva kuin sita kayttava ymmartaa todelli-
suudessa tilojen jarkevan ja taloudellisen kayton perusteet. Taloudellisuus-
ajattelu pitaa korostua erityisesti silloin, kun tulo- ja menorahoituksen perus-
teena ovat valtion rahoitus tai muu veroperusteinen rahoitus, josta jokainen

yhteiskunnassa osamme maksamme verorahoina.

Yleisesti voidaan todeta, ettd kiinteistdstrategioiden perusteet ovat paaosin
samoja kiinteistbnomistajasta tai toiminnasta riippumatta. Kiinteistbnomista-
jan fokus ja muut erityispiirteet tuovat kiinteistdstrategiaan lisdarvon, jota kiin-
teistbnomistaja voi halutessaan arvottaa. Rovaniemen koulutuskuntayhtyman
kiinteistopalvelussa on haluttu tuoda esille kayttgjia ja asiakkaista palveleva

toiminta, jota halutaan tdman kehittamistyon jalkeenkin kehittda edelleen.
Kiinteistdstrategian laatiminen

Lappeenrannan seurakuntayhtyman kiinteistostrategiasta ei kay ilmi mika on
ollut kiinteistostrategian laadintatyon kaynnistava taho. Tyon valmistelua var-
ten on perustettu ns. remonttiryhmd, jonka edustajistosta ei kiinteistostrategi-
assa annettu tarkempaa selvitysta. Kiinteistoselvitys oli teetetty ulkopuolisella
asiantuntijalla. Varsinaista kiinteistostrategiaa varten oli perustettu kiinteisto-

strategiatyéryhmé&, johon kuuluivat talousjohtaja, tekninen isannéitsija, kiin-
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teistdasiainjohtokunnan puheenjohtaja ja varapuheenjohtaja. Kiinteistostrate-
gia on hyvéaksytty yhteisesséa kirkkoneuvostossa ja yhteisessé kirkkovaltuus-
tossa. (Lappeenrannan seurankuntayhtyman Kiinteistostrategia 2009.)

Jyvaskylan seurakunnan kiinteistdstrategiatydhén oli nimetty ohjausryhma,
johon kuului kirkkoherra, hallintojohtaja, kiinteistopaallikkd seka muita kirkko-
neuvoston valitsemia edustajia. Tyoryhmatydskentelyssa on ollut mukana
avustaja ammatillisena tukena. Tyoryhma esitteli toimeksiantonsa kirkkoneu-

vostolle. (Jyvaskylan seurakunta Kiinteistdstrategia 2010.)

Oulun seudun koulutuskuntayhtyma kaynnisti kiinteistostrategian laatimistyon
koko kiinteistépalvelun henkilokuntaa koskevana seminaarina teemana kiin-
teistOpalvelun perustehtava ja tulevaisuuden visio. Kaynnistyksen jalkeen
laadintaty6 jatkui kuudessa eri tydéryhmassa keskeisten toimijoiden kesken.
Kiinteistdstrategiaprosessi toteutettiin syksyn 2009 ja kevaan 2010 valisena
aikana, jonka yhtymé&bhallitus hyvéksyi kesalla 2010. (OSEKK Kiinteistostrate-
gia 2010.)

Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiinteistostrategiatyéryhma oli koko kun-
tayhtyman toimintaa kattava asiantuntijaryhma. Ryhmassa olivat kuntayhty-
man yksikot ja yleiset palvelut edustettuna yhteensal2 jasenta. Kiinteistostra-
tegiatybryhma nimitettiin kuntayhtyman johtajan paatoksella. Kiinteistbpalve-
lun toiminnan strategian tydryhma oli yhtendinen ja yhdessa toimiva kehitta-
mistydryhma, jonka kaikki jasenet olivat kiinteistopalvelun esimies- ja asian-
tuntijaorganisaatiosta. Kiinteistotoimintastrategia on osa Rovaniemen koulu-

tuskuntayhtyman kiinteistostrategiaa 2020. (RKK Kiinteistdstrategia 2020.)

Strateginen ymmarrys ja laatimisen taitaminen tuntuivat kulkevat kasi kades-

sa ja tamé& asia kuvastui tutkimustuloksissani.
Kiinteistdstrategian toteuttaminen

Oulun koulutuskuntayhtymassa oli tarkasteltu toimintaa tasapainotetun mitta-
riston, tuloskortin avulla. Tasapainotetussa tuloskortissa (Balanced Score-
card) tarkasteltiin kiinteistotoiminnan kriittisia menestystekijéita neljan nako-
kulma kautta. Naita olivat asiakas, talous, prosessit ja henkilostd. (OSEKK

Kiinteistostrategia 2010.) Rovaniemen koulutuskuntayhtymé& kuvaa taman
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toiminnan vastuualueiden kautta, jossa jokaiseen vastuualueeseen on maari-
telty tavoitteellinen painopiste eli kriittinen menestystekija, jota kehitetaan
strategiakaudella. N&ita painopisteille on méaaritelty mittarit, konkreettiset toi-
menpiteet ja toteutuksen aikataulu. (RKK Kiinteistdstrategia 2020.) Muissa
tutkimukseni vertailussa olevissa kiinteistostrategioissa ei varsinaista kiinteis-
totoimintastrategiaa, joka kuvaisi varsinaisia yllapitopalveluita kayttajapalve-
luineen. Mita tasta voi paatella? Mita lahempana toiminnat ovat toisiaan sita
lahemmaksi kiinteistdstrategiset linjaukset tulevat ja niista 16ytyy yha enem-
man yhteisia ominaispiirteitd. Tasta paasen paatelméan, jossa verkostoitu-
minen, yhteisty0 ja klusterit tietyn tyyppisten kiinteistonomistajien keskuudes-
sa ovat tarkoituksenmukaisia ja kehittavia.

Vertailujen ja pohdintojen paatteeksi paadyn johtopaatokseen, joka kiteyttaa
kolmiosaisen ongelmanratkaisun tutkimusilmitssa: kuinka ymmartaa strate-
giaa, laatimisen edellytykset ja toteutuksen suunnittelu ja implementointi. Ku-
vaan sitd kuviossa 11, jossa kiinteistdstrategiaa kasitteellisend asiana voi-
daan hallita erilladn olevien tahojen nakemyksind, joiden kesken vallitsee
kompromissi tai konsensus. Sitad vastoin ihmisten vélisen vuorovaikutuksen,

toiminnan strategiaa hallitaan yksildiden toimiessa yhdessa.

Johtopaatokset tutkimuksestani voidaan jakaa kahteen osaan: asioiden stra-
tegiaan ja toiminnan strategiaan. Ensimmaista voivat hallita erilliset yksilot
toisistaan irrallaan ja jalkimmaista toiminnasta vastaava organisaatio toimies-

saan yhdessa.

@ Kiinteistostrategia @

Kiinteistotoiminta-
strategia

YKSILO  YKSILO

Kuvio 11. Asian ja toiminnan strategian eroavaisuudesta
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5.3 Tutkimuksen hyddynnettavyys

Tutkimuksen tavoitteena oli kehittdd kiinteistotoimintaa. Tutkimuksen tarkoi-
tuksena oli tuottaa asiakirja "Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiinteist6-
palvelun toiminnan strategia 2013-2020”. Asiakirjan laadintaty¢é aloitettiin
29.8.2011 kiinteistopalvelun esimies- ja asiantuntijaorganisaation strategia-
suunnittelun aloituspalaverilla ns. strategiapaivilla. Strategian laatimisesta
tehtiin prosessikuvaus, jota noudatettiin koko laatimistydn ajan. Strategian
tehtdvana oli kiinteistotoiminnan kehittdminen asiakaslahtdisesti, maaritella
perusteet ja huomioitavat asiat kiinteistotoiminnalle seka suunnitella toimen-

piteet kiinteistoétoiminnalle.

Strategiapaivia pidettiin kehittdmistyon aikana yhteensa kymmenen kertaa
vajaan puolentoista vuoden aikana. Kehittdamistyon koordinoijana laadin kiin-
teistopalvelun vastuuhenkilon eli kiinteistdjohtajan kanssa strategiapalaverien
agendan. Palaverien agenda noudatteli pddosin samaa kaavaa. Palaverien
alussa todettiin lahtotilanne strategiatydlle ja katsaus toimintaympariston
muutoksiin. Toimintatapaa ryhméssa muokattiin sen mukaan mika osa asia-
kirjasta oli tyon alla. Kaytimme erilaisia ryhmé- ja yksilotyéskentelytapoja.
Jokaisessa palaverissa olin kerannyt edellisen strategiapalaverin aineiston,
joka kaytiin yhdessa lapi. Valmisteltua siséltéa arvioitiin ja muokattiin tarvitta-
essa kayttokelpoiseksi. Kaikki palavereissa tehty tyd kuvattiin taulukkoon.
Siihen maariteltiin vastuualueisiin merkittavat painopisteet kriittisten menes-
tystekijoiden, tavoitteiden, mittareiden ja toimenpiteiden kautta. Sen kokosin
Kiinteistopalvelun toiminnan strategian asiakirjaan. Tama prosessi toistui pa-
laverista toiseen. Tehtavanani oli kirjoittaa palavereissa keratty ja tuotettu
tieto strategiseen asiakirjaan. Uudistettavan toimintamallin strategiset tavoit-
teet oli saatu palavereissa kaytya lapi ja tuotu tulkittavaan, luettavaan muo-
toon. Taman jalkeen kiinteistopalvelun toiminnan strategian laadintaty® kat-

sottiin paattyneeksi. Asiakirja saatiin valmiiksi 3.9.2012.

Kiinteistopalvelun toiminnan strategia liitettin kuntayhtyman Kiinteistostrate-
giaan 2020, jonka ensimmainen vaihe hyvaksyttiin kuntayhtyman hallitukses-
sa 4.12.2012. Kiinteistdstrategian toinen vaihe kaynnistyi vuoden 2013 alusta
ja sen tavoitteena on strategian valmistuminen vuoden 2013 aikana. Kun

Kiinteistostrategia 2020 aikanaan valmistuu ja hyvaksytddn kuntayhtyman



75

hallituksessa tai valtuustossa, tulee kiinteistépalvelu vastaamaan kiinteisto-

strategian toimeenpanosta.

Kiinteistopalvelu vastaa toiminnassaan keskitetysti koulutuskuntayhtyman
kiinteistonpidosta. Kiinteistopalvelu edistaa kiinteistéjen kayttoa ja kehittamis-
ta taloudellisesti, olosuhteet halliten seka elinkaariajattelu huomioiden kai-
kessa toiminnassa. Tutkimustyon aikana kiinteistOpalvelun organisaatio on
lisdnnyt asiantuntijuuttaan ja palvelutoimintaa on laajennettu. Kehittamistyén
aikana tapahtui kaksi organisaation muutosta. Kiinteistéjen talotekniikan jar-
jestelmien hoitamista organisoitiin omalle sitoutuneelle ammattihenkilstolle.
Kiinteistopalvelun toimintaa laajennettiin suunnitelmalla ravitsemispalveluiden
toiminnot kuntayhtyman toimipisteisiin ilman ulkopuolista palveluntuottajaa.
Kaytannossa tarkoittaa ruokahuollon jarjestamista opiskelijoille ja henkildstol-
le seka muille asiakkaille oman henkildston ja hankinnan avulla. Toimintatapa
antaa mahdollisuuden ravitsemusalan koulutuksen tyéssa oppimiseen omas-
sa toimintaymparistdssa. Ravitsemispalveluiden toimintamalli kdynnistetaan

elokuussa 2013.

Tutkimuksesta on rajattu varsinaisesti yksittaisind muutoksina edella mainitut
organisaation muutokset pois. Kiinteistopalvelun vastaaman yllapitokokonai-
suuden sisélla tapahtuvat muutokset muuttivat ja oli tarkoituskin muuttaa
muita palveluosioita. Vastuualueiden palveluiden rajapintoja haluttiin yhdistaa
ja etsia niiden valilla olevia synergiaetuja. Organisaation vastuualueen tehta-
vakentan uudistaminen vaati kehittamisryhman jasenilta itse oppimista ja it-
seohjautuvuutta. Strategian laadintaty® kohdeorganisaatiossa edisti merkitta-
vasti samaan aikaan tapahtuneita organisaation muutoksia. Se lisdsi sosiaa-
lisen organisaation yhteisty6téa ja tietoa muiden vastuualueista. Merkittavaa
oli kiinteistonpidon laajuuden kasittaminen kiinteistéjen kokonaisvaltaisessa
palvelutoiminnassa (Suomen Rakennuttajalitto — Suomen Kiinteistoliitto —
Tekniikan sanastokeskus. 1996. Kiinteistopidon perussanastoa.) Merkitta-
vimpéana oli huomata uuden keskustelukulttuurin syntyminen. Yhteiset strate-
giapalaverit lisasivat avoimuutta, tasa-arvon tunnetta ja vastavuoroisuutta
jasenien kesken. Yhdessa tehty kehittamistyd antoi jokaiselle jasenelle de-
mokraattisen mahdollisuuden vaikuttaa tydtehtavékenttaan ja tyoympaéris-

toon.
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Tutkimuksessa esiin tullut prosessikuvaus toimii soveltuvin osin kiinteistostra-
tegiatyon laadintaa aloitteleville keskisuurten ja pienten kiinteistbnomistajien
yllapidon organisaatioiden ohjeeksi. Jokainen kiinteistbomistajataho peilaa
asiakkaan toimintaa, kiinteistbmassaa ja arvojaan, jotka tuovat strategiatyo-
hon aina kullekin laadintatydlle ominaisia tunnuspiirteitéa. Strateginen laadin-
tatyd on aina ainutkertainen kehittamistyd, mutta tuloksien perusteella on
esitetty muutamia yleisesti huomioitavia asioita. Tulosten soveltuvuutta yleis-
tettdessa voidaan todeta, ettd toimintastrategia perustuu toimivan organisaa-
tion yhteiseen ymmarrykseen, yhteiseen tekemiseen ja yhteiseen toteuttami-

seen.

Aikaisempien tytelaméasséni toteuttamisen toimintamallien testaaminen uu-
dessa nakokulmassa ja uusien tarpeiden vallitessa. Tutkimustyon edetessa
hahmottui ajatus aikaisemman toiminnan soveltamisesta uuteen toimintaym-
paristoon. Tybeldman organisaation kehittdmistydssa olen kartuttanut ja ja-
kanut ammatillisten koulutusten tietamysta, joka on tyo- ja koulutuskokemus-
vuosista kertynyt. Tutkimuksen raportointivaiheessa voin todeta taman tiedon

siirrettavyyden jatkuvan vastaavien projektitdiden myo6ta eteenpain.



77
5.4 Tutkimuksen kehitysehdotukset

Tutkimuksessa saatujen tulosten perusteella esitdn kolme toimenpide-
ehdotusta, jotka ovat mahdollista ottaa kayttéon kohdeorganisaation toimin-
nassa tai ne ovat lahtékohta jatkokehittdmiselle. Toimenpide-ehdotukset olen
nimennyt niitd kuvaavilla termeilla. Kuvauksissa Tutkimuksen toimenpide-
ehdotukset ovat A) elinkaarikompassi, B) kiinteistopalvelun vuosikello ja C)

kiinteistotoimintapalvelu-malli.

A) Elinkaarikompassi.
Kiinteistonpidon kestava kehitys ja elinkaariajattelu nakyvat koko kiinteiston
kayttbajan rakentamisesta sen purkamiseen. Strategisessa ajattelussa tulisi
ymmartaa koko tdma elinkaari ja siihen vaikuttavat tekijat, jotta toimintaa osa-
taan suunnata ja ohjata kayttaja- ja omistajalahtoisesti. Kiinteiston elinkaarta
kuvaan kuvion 12 mukaisella sektorilla. Siihen siséltyvat kaikki elinkaaren
aikana liittyvat palvelut kuvion 13 kasitemaaritelmilla.

/
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-PARANNUS -PARANNUS
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* KINTEISTOPALVELUT:
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Kuvio 12. Kiinteiston elinkaarikompassi (mukaillen Ahonen 2001)

OMISTAJA PALVELUT = ASSET MANAGEMENT (AM)
— Omistajan kiinteistovarallisuuden sailyttdminen.

KIINTEISTOJEN PALVELUT = PROPERTY MANAGEMENT (PM)
— Jéarkevé kiinteistdnpito.

TOIMITILOJEN PALVELUT = FACILITY MANAGEMENT (FM)
—  Tyytyvainen kayttaja tarkoituksen mukaisissa tiloissa.

Kuvio 13. Palveluiden kokonaisuus kiinteistdssa ja kasitteet
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B) Kiinteistopalvelun vuosikello

Taman kiinteisttoimintastrategian laadintatyén myota tuli tarve myos laatia
vastuualueiden pdaatehtavista muodostunut toiminnan vuosikello. Taman
“kiinteistopalvelun vuosikellon” kehitin ja loin taman kiinteistotoimintastrategi-
an yhteydessa. Kiinteistopalvelutoiminnan jaetaan vuosikvartaaleihin, joihin
toimintojen paaprosessit ja tehtavat maaritellaan tasoittain (=layer). Vuosi-
kvartaali pitaa sisallaédn nelja kolmen kuukauden jaksoa vuodesta. Kuviossa
14 on kuvattu yhden vastuualueen vuoden ajanjaksoon sidottuja toimintoja ja
toimintoja, jotka sijoittuvat ympari toimintavuoden kuten hankkeet ja kiinteis-
tévahingot. Vuosikellon periaatteena on kohdentaa toiminnot ja tehtavat nii-
hin kuuluviin ajanjaksoihin, joilla pyritddn ennakoimaan tyonrytmitysta organi-
saatiossa ja tuottamaa laadukasta toimintaa kayttdjille oikea-aikaisena. Vuo-
sikello toimii myds organisaation vastuualueen tehtavien perehdyttamisen

tyokaluna.

|
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Ka:/tth)mkel-Js jz/\\ Tilinpaités ja
palvelusopimukset /\:\ toimintakertomus

HANKKEET JA VAHINGOT
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Kuvio 14. Kiinteistopalvelun vuosikello - periaate



79

C) Kiinteistétoimintapalvelu-malli.

Kiinteistotoimintapalvelu kuvataan yhteistyond kayttajan ja palveluntoimitta-
jan kanssa kuvion 15 mukaisella tiimiperiaatteella. Kiinteistétoimintapalvelu
on laajempi kokonaisuus, johon kuuluvat valillisesti omistajapalveluita, Kiin-
teistbjen palveluita ja kayttdjapalveluita. Toimintamalli kuvataan ja sovitaan
kiinteistotoimintapalvelun sopimuksella toimeksiantajan ja toimittajan valilla.
Sopimus laaditaan siten, etta kayttaja pystyy opiskelijakohtaisen tulorahoi-
tuksen turvin vastaamaan toimittajan maarittelemaan omakustanteisen yllapi-
to- ja paaomarahoituksen palveluhintaan. Asiakasyhteisty6ta ohjataan yhden
kontaktin kautta, jota hoitaa palvelupaallikkd. Toimipisteita tai kampuksia hoi-
taa nimetty tiimi, jonka tiimiyttdmisell& saavutetaan synergiaetua ja sen my6-
ta kustannusetua vastuualuetehtavien valilla. Verkostoituva ty6ote, verkostoi-
tuminen, etatyoskentelyn mahdollisuus, virtuaalitybasemat ja pilvipalvelut
vahentavat toiminnan sitoutumista fyysisiin tiloihin, mutta ihmisten tuottama
palvelu on kuitenkin tapahduttava kayttajan ja asiakkaan kontaktipinnassa ja
laheisyydessa. Interventio kehittamisehdotuksessa on olemassa olevan me-
netelméan tai ty6tavan sisallollinen kehittamisty6 tai tydomenetelmén kehitta-
minen tai tydtapojen kehittdminen tai tyokulttuurin kehittdminen, joka tulee

esille palvelutoimintamallissa.
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Kuvio 15. Kiinteistétoimintapalvelutiimi (mukaillen Ahonen 2001)



80

Ennen ehdotustani jatkotutkimusaiheeksi nostan alussa esittdméani tutkimuk-
sen viitekehyksen mukaisesti haasteeksi tieteelliseen tutkimukseen liittyvat
kasitteet, jotka olennaisesti liittyvéat tutkimukseeni. Tutkimukseni viitekehyk-
sessa olen lahtenyt tutkimuskasitteiden juurille. Sen jalkeen olen otollisen
maaperan ja tarpeellisen ravinnon myoéta halunnut tutkimuksessani kartuttaa
omaa tieteellistéa tuntemusta nousemalla tutkimuksen puussa ylospain. Met-
samuuronen (2006) viittaa laadullisen tutkimuksen kasitteisiin, joihin olisi jo-
kaisen tutkijan tarpeellista orientoitua ennen tutkimustyon aloittamista. Tutki-
muksessani halusin paasta niin lahelle ja niin korkealle kuin mahdollista to-

tuuden I6ytamisessa.

Alasuutarin (2007) mukaan tutkimusprosessi ei paaty tutkimusongelman rat-
kaisemiseen vaan tutkimuksen luonteeseen kuuluu sen jatkuvuus eli toinen
tutkimus alkaa siitda mihin edellinen loppuu (Alasuutari 2007, 278). Tutkimuk-
seni ilmid kiinteistétoiminnan kehittdminen antaa selvdn merkin siitd mihin
suuntaan toimitiloja on kehitettava erityisesti siina tapauksessa, kun kiinteis-
tobnomistajan, vuokranantajan asiakaskanta muuttuu. Asiakaskannan muu-
toksella tarkoitan kuntayhtyman tilojen uusien sidosryhmien vuokralaisia, joi-
den tarpeet ja toiminta asettavat kuntayhtymalle osaamisen haastetta. Kuin-
ka tehdaéan joustava tydymparisto? Onko tiloissa huomioitu uudet tyon teke-
misen tavat? Tuottaako suunniteltu tydymparistd? Jatkotutkimuksen aiheeksi
ehdotan Tydymparistokehittaminen (Work Place Management) Rovaniemen

koulutuskuntayhtymassa.
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5.5 Tutkimuksen luotettavuuden arviointi

Laadullisen tutkimuksen luotettavuuden arviointi voi perustua erilaisiin tarkas-
teluihin ja painotuksiin. Tutkimuksen luotettavuus eli realibiliteetti saa Hirsjar-
ven ja Hurmen mukaan kolme erityyppistd maaritysta. Silla voidaan tarkoit-
taa, etta sama henkilo voi kahdella eri tutkimuskerralla antaa saman tulok-
sen. Toinen maaritys on, ettd jos kaksi arvioijaa paatyy yksimielisesti samaan
tulokseen. Kolmannen maarityksen mukaan kahdella rinnakkaisella tutki-
musmenetelméalla saadaan sama tulos. (Hirsjarvi-Hurme 2001, 184-190.)
Tutkimuksen realibiliteetti tarkoittaa sita tulosten tarkkuutta, jolla annetaan ei-
sattumanvaraisia tuloksia. (Hirsjarvi ym.2007, 226; Vilkka 2005, 161.) Reali-
biliteetti kertoo mittausten pysyvyydesta eli tutkimuksen toistojen kautta sa-
maan tulokseen paatymisestd. Tutkimuksessa saadut tulokset eivat johdu

sattumasta kuten Kananen asian ilmaisee. (Kananen 2009, 87.)

Tutkimuksen patevyys eli validiteetti tarkastelee sita, etta tutkimus on perus-
teellisesti tehty ja tulokset sekéa niiden perusteella tehdyt paatelmét ovat oi-
keita. Se on kykya mitata sitd asiaa mika tutkimuksessa on mitattavaksi ase-
tettu. (Vilkka 2005, 158-162.) Taydelliseen ymmartamiseen tasoon ei laadul-
lisessa tutkimuksessa voi paasta, mutta se voi saavuttaa riittavan uskotta-

vuuden ja vakuuttavuuden.

Eskola ja Suoranta (2005) toteavat, etta kasitteet realibiliteetti ja validiteetti
eivat perinteisesti ymmarrettyna sovellu varsinaisesti kvalitatiivisen tutkimuk-
sen luotettavuuden perusteiksi. (Eskola—Suoranta 2005, 210-212.) Termeja
tarkedmpaa kuitenkin on niiden sisallollinen merkitys. Taman perusteella jat-
kan tutkimukseni arviota tasta luotettavuuden nakokulmasta. Luotettavuus
kasvaa sen myotd mita paremmin tutkimustulokset ja tutkittava todellisuus
vastaavat toisiaan (Lincoln—Cuba 1985). Tutkimuksella on selva konteks-
tisidonnaisuus siten, etta tutkimuksen tulokset ovat sidoksissa tutkimustilan-

teessa vallitsevan todellisuuden ominaispiirteiden kanssa.

Tutkimuksen kaikki vaiheet ovat tarkeitd luotettavuuden arvioinnissa, silla
tutkimusta arvioidaan kokonaisuutena. Tutkimukseni luotettavuutta lisasi tut-
kimuksen systemaattinen eteneminen, jonka jokainen vaihe eteni keskinai-
sessa riippuvuussuhteessa toisiinsa. Tutkimuksen eteneminen noudatti p&aa-

osin Hirsjarvi ym. (2007) kuvaamaa tutkimuksen kulkua, jossa aiheeseen
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perehdytddn, tehdaan tutkimussuunnitelma, toteutetaan laadittu tutkimus-
suunnitelma ja raportoidaan tutkimus. (Hirsjarvi ym. 2007, 63-65.) Kokonai-
suutta arvioivat myés Tuomi ja Sarajarvi, silla tutkimuksen sisdinen johdon-
mukaisuus eli koherenssi tayttyy, kun tutkimuksen erilliset osat ovat suhtees-

sa toisiinsa (Tuomi—Sarajarvi 2002, 135).

Tutkimuksen aineisto oli uskottavaa, koska sen keraaminen toteutettiin ilmi6-
ta koskettavan organisaation jasenten haastatteluina. Tutkimuksen haastatel-
tavat valitsin tarkoituksenmukaisesti, silla heilla oli kokemusta tutkittavasta
iimiosta ja mielenkiintoa sitd kohtaan. Haastatteluaineisto oli laadukasta, silla
organisaation kaikki jasenet haastateltiin, haastattelutilanne oli suunniteltu,
haastattelut onnistuivat teknisesti hyvin, litterointi tehtiin tasmallisesti ja ai-
neiston analysoinnissa teemoittelu kasitetasolle asti oli harkinnanvaraista.
Useat havainnointikerrat tutkimusprosessin aikana varmistivat lisda kaytetyn

aineiston hankinnan tarkkuutta ja lisasi sen myota tutkimuksen luotettavuutta.

Objektiivinen nakokulma tutkimuksessa tarkoittaa, etta tutkija on taysin ulko-
puolinen, puolueeton tarkkailija, joka pitaa itsensa erillaan ja kaukana haasta-
teltavasta. Objektiivisuuden puute vie tutkimukselta sen tieteellisyyden. Toi-
saalta tutkimus ei voi koskaan olla taysin absoluuttisen objektiivinen. (Hirsjar-
vi ym. 2007, 292-293.) Oma roolini tutkijana oli aktiivinen toimija kehitysorga-
nisaatiossa. Pyrin tutkimuksessa toimimaan niin, ettd oma mielipide, asenne,
kasitys, ennakkotieto eivat vaikuttaisi tutkimukseen enempaa kuin on tarkoi-

tuksenmukaista.

Tutkimuksen luotettavuutta lisdsi aineiston samanaikainen kasittely ja poh-
dinta eli reflektointi. Asenteeni koko tutkimuksen ajan oli kriittista ja arvioivaa.
Tutkimuksen viitekehykseen liittyvat tutkimukselliset kasitteet ja tutkimuksen
vaiheet pyrin kulloisessakin hetkessa selvittimaan niin perusteellisesti kuin
mahdollista. Kun olin mielestani saavuttanut riittdvan ymmarryksen tilan tut-
kimuksen meneilldén olevasta vaiheesta, annoin vasta sitten itselleni luvan
jatkaa tutkijana eteenpéin. Toisaalta olin my6s asennoitunut palaamaan vaik-
ka takaisin ja tarkentamaan aikaisempaa vaihetta yrityksen ja erehdyksen
kautta, jos silla sain varmuuden péatevyydesta ja luotettavuudesta. Oma si-

toumukseni tutkijana tadhan tyoéhon ja ilmiéon on ollut &arimmaisen korkealla.
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Kiinteistopalvelun toiminnan strategia 2013-2020 on
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Kiinteistopalvelu

Tavoite
Kiinteistdpalvelun tavoite on kehittaa kiinteistétoimintaa Rovaniemen koulutuskuntayhty-
massa asiakaslahtdisesti:

» Toimi- ja opetustiloja seka palveluita kehitetaan niin, ettd kdyttaja voi yhd enem-
man keskittaa resursseja ydintoimintaansa — opetukseen.

» Innovaatioiden huomioon ottaminen, tulevaisuuden nakeminen, muutoksiin sopeu-
tuminen ja pitkdjanteinen sitoutuminen tilojen ja palveluiden kehittamistydssa.

> Kiinteistonpito on suunnitelmallista, ekotehokasta ja kokonaistaloudellista - ensisi-
jaisesti asiakaslahtoista.

Tarkoitus

Kiinteistopalvelu on laatimassa “Rovaniemen koulutuskuntayhtyman kiinteistostrategian
2013 -2020” osana tyoryhmatyoskentelya. Kehittamistyon aikana syntyy kayttajapalvelui-
den kiinteistétoimintastrategia osana kiinteistostrategiaa.

Kiinteistdtoimintastrategian tehtdvana on:
- kiinteistotoiminnan kehittdminen asiakaslahtoisesti
- maaritella perusteet ja huomioitavat asiat kiinteistétoiminnalle
- suunnitella toimenpiteet kiinteistétoiminnalle

Tehtdva ja toiminta

Koulutuskuntayhtyman kiinteistopalvelu vastaa keskitetysti koulutuskuntayhtyman kiinteis-
tojen hallinnosta, yllapidosta, virastomestaripalveluista, rakennuttamisesta ja asuntolatoi-
mesta. Kiinteistopalvelu edistaa kiinteistojen kayttda ja kehittamista taloudellisesti, olosuh-
teet halliten seka elinkaariajattelu huomioiden kaikessa toiminnassa.

Kiinteistonpito toteutetaan suunnitelmallisesti ja ekotehokkaasti. Energiatehokkuussopi-
muksen (ESCO) edellyttamaa kiinteistojen energiatehokkuusseurantaa ja raportointia jatke-
taan strategiakauden ajan. PTS-suunnitelman laatiminen on kdynnistetty vuoden 2011 ai-
kana. Investointiohjelma tulee perustumaan PTS-suunnitelmaan ja kdyttdjien tarveselvityk-
siin. Kiinteistojen hallintaan ja yllapitoon liittyvaa tilahallintajarjestelmaa kehitetdan strate-
giakaudella. Kiinteistoturvallisuusasioiden yhteensovittamista kaikissa kuntayhtyman kiin-
teistoissa jatketaan lahivuosien aikana. Asuntolatoimintaa kehitetdaan tukemaan opiskelijoi-
den vapaa-aikaa ja viihtyvyytta opiskelussa.



Organisaatio

Kiinteistopalvelua hoitaa esimies- ja asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistonpito on jaettu or-
ganisaatiossa vastuualueisiin.

Rovaniemen koulubuskuntayhtyma
Kinteistopalvelu 112011 § pavitetty 20 82012
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Kiinteistopalvelu
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Hannu Kerkeld

Kiinteistbjohtaia
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Ulkoalueiden Kiinteistonhoito Talotekniikan kiinteistonhoito

- Kiinteistdjohtaja johtaa strategisesti kiinteistdjen kehittdmista, taloutta ja hen-
kilostoa. Kiinteistdjohtaja suunnittelee ja valmistelee rakennusinvestoinnit.

- Kiinteistosihteerin vastuualueena on asuntolatoiminta, henkilsto- ja taloushal-
linto seka budjetin valmistelu ja tiedottaminen.

- Kiinteistoinsin6ori vastaa kiinteistojen yllapidon ja hoidon ohjauksesta. Kiinteis-
toinsinoori osallistuu investointi- ja korjaushankkeiden rakennuttamiseen ja
toimii hankkeiden valvojana. Lisdksi han toimii sisdilman laadun ja energiaseu-
rannan asiantuntijana.

- Toimistoinsindori hoitaa rakennuttamisen ja hankkeiden suunnittelutoita seka
vastaa sopimusten ja hankeasiakirjojen arkistoinnista. Lisdksi hdn hoitaa ener-
giaseurannan raportoinnit seka kayttooikeus- ja palvelusopimusten yllapidon.

- Suunnitteluinsinddri toimii kiinteistopalvelun toiminta- ja vastuualueella olevi-
en lahiverkon ja tietoliikenneyhteyksien asiantuntijana. Lisdksi han vastaa kun-
tayhtyman puhelinjarjestelman toimivuudesta.

- Kiinteistdétyonjohtaja vastaa virastomestaritoiminnasta. Lisaksi han vastaa kiin-
teiston turvallisuusjarjestelmista palvelusopimusten mukaisesti.

- Siivoustyonjohtajan vastuualueena ovat puhtaanapitotoimeen liittyvat tehta-
vat.



Toiminnan kehittaminen

Kiinteistotoiminnan strategiassa maariteltiin vastuualueisiin merkittavat painopisteet kriit-
tisten menestystekijoiden, tavoitteiden, mittareiden ja toimenpiteiden kautta.

KIINTEISTOJOHTAMINEN, TALOUS, HALLINTO, RAKENNUTTAMINEN, STRATEGIA JA VISIO
e taloudellinen kiinteistonpito
e kiinteistOstrategian jatkuvuus
e henkilostotyo

ASUNTOLATOIMINTA, HENKILOSTOHALLINTO, TIEDOTTAMINEN
e asuntolatoiminnan kehittdaminen
e henkilostoasiat
e tiedottaminen

YLLAPITO, RAKENTAMINEN, TEKNIIKKA
e sisdilman laatu ja olosuhdehallinta
e ammattihenkilosto
e rakentamisen laatu

VIRASTOMESTARIPALVELUT, KIINTEISTOTURVALLISUUS
e virastomestarit asiakaspalvelu
e turvallisuuskumppani
e yhtéldiset kiinteistoturvallisuusjarjestelmat

PUHTAANAPITO
e puhtaanapitotoimen yllapitdminen ja kehittdaminen
e asiakastyytyvaisyys ja laadunseuranta
e osallistuminen rakennuttamiseen

KIINTEISTOJEN TIEDONSIIRTOYHTEYDET JA IT-TEKNOLOGIA
e toiminnanmukaiset tilat ja tilojen kadytettavyys
e tietotekniikan prosessin laadunvarmistus
e toimivat yhteydet ja tiedonsiirto kiinteistoissa

KAYTTOOIKEUS- JA PALVELUSOPIMUKSET, RAKENNUTTAMINEN, VAKUUTUSASIAT, AR-
KISTOINTI

e kiinteistohallintajarjestelma (tilavuokraus)

e rakennuttamisen kehittdminen (hankesuunnittelu, projektiohjelmisto)

e sahkdinen arkistointi



Kriittinen Tavoite Mittari Toimenpide Aikataulu
menestyste- /toteutus
kija
Taloudellinen Tavoitteellinen, | taloussuunni- jatkuva budjetti-
kiinteistonpito taloudellinen ja | telmassa pysy- seuranta
tarkoituksen- minen -
mukainen tilo- - korjaustoiden ra-
jen (kiinteisto- korjaustarpeet hoitussuunnitelma
jen) kaytto ja kuntoluokka -
investointisuunni-
telman paivittami-
nen
Padomavuokran v. 2015 ->
maaritysmalli ja
padaomavuokran
uudistaminen
Kiinteistojen PTS-suunnitelman | v. 2013 ->
arvon sdilymi- laadinta ja sen
nen toteuttaminen
Kiinteistostrate- | Kiinteistostrate- | tavoitteiden strategiakaudella 2013 - 2026
gia gian toteutumi- | saavuttamisien | jarjestettavat arvi-
sen seurantaja | seuranta ointi- ja seuranta-
jatkuva kehit- palaverit
taminen
Henkilosto Osaava henki- TOB Ty6hyvinvoinnin jatkuva
|6std Henkilosto- edistdminen
kysely Kehityskeskustelut




ASUNTOLATOIMINTA

Kriittinen Tavoite Mittari Toimenpide Aikatau-
menestyste- lu
kija /toteutus
Asuntolatoi- viihtyisat tilat asuntolapaikko- | kunnossapidon jatkuvaa ja
minnan kehit- - jen kysynta ja tason yllapitami- peruskorja-
taminen henkilokohtai- haluttavuus nen uksien yh-
nen varustetaso | - - teydessa
ja sailytystilat tyytyvaiset omat henkilokoh-
asukkaat taiset varusteet
markkinointi, net-
tisivut
aktiviteettien li-
sdaminen
tyytyvéisen asuk-
kaan viestit eteen-
pain (”puskara-
dio”)
asukkaan tek- tietoverkkoyhtey- | v.2013
niikka nykyta- det (sisainen, lan- pilottikoh-
solle gaton) de
muut
v.2020
mennessa
kdyttoasteen kdyttoasteen tilojen tiivistami- selvitys
kasvattaminen kasvu (lasken- nen, kayttétarkoi- | v. 2012
(90%) tapaivat ja kuu- | tuksen muuttami- | aikana

kausiseurantati-
lastot)

nen tai luopumi-
nen




HENKILOSTOHALLINTO, TIEDOTTAMINEN

Kriittinen Tavoite Mittari Toimenpide Aikataulu
menestyste- /toteutus
kija
Henkilostoasi- Osaava ja am- kiinteistopalve- | tydyhteisolle jar- v. 2015
oiden ja henki- mattitaitoinen lun tavoitteiden | jestetdan koulutus | mennessa
[6stdn kehitta- henkilosto seka | toteutuminen (henkiléstosuunni-
minen riittdva resurssi | - telma)
toiminnalle -
henkiloston jatkuva
Tyohyvinvointi Viihtyisa tyo- pysyvyys kouluttautumisen
ymparisto - ja elinikaisen op-
poissaolot pimisen tukemi-
Hyva tyokyky - nen, tdydennys-
barometri- koulutus -
kyselyt (TOB) -
tarvittavien tyoka-
lujen hankkiminen | jatkuva
tyokykya edistdva
toiminta jatkuva
virkistystoiminta
Sisdinen tiedot- | Informaation barometri- sisdiset tiedotteet | kehittami-
taminen kulkeminen kyselyt - nen kayn-
kiinteistopalve- | - info-tilaisuudet nistyy jo
lussa laadukas palve- | - v.2012 ai-
luprosessi kana koko
- - nettisivuston tieto | strategia-

Ulkoinen tiedot-
taminen

Kiinteistopalve-
lun tehtava ja
toiminta tiedos-
tetaan yksikois-
sé (rooli)

Julkinen naky-
Vyys,
informaation
kulku

asiakasyhtey-
denotot

ja reaaliaikaisuus
seka ajankohtaiset
tiedotteet

kauden ajan




YLLAPITO, RAKENTAMINEN, TEKNIIKKA

Kriittinen Tavoite Mittari Toimenpide Aikataulu
menestyste- /toteutus
kija
Sisdilman laatu | terveelliset ja asiakastyytyvadi- | sitoutetaan am-
ja olosuhdehal- | turvalliset tilat Syys mattitaitoinen
linta / - - henkil6sto ja yh-
ammattihenki- ennakoiva huol- | vikojen maara teistyokumppanit
[6std to - - rekrytointi
- olosuhderekla- | kiinteistonhoidon 2012
energiakulutuk- | maatioiden uudelleenjarjes- -
Huoltohenkilds- | sen optimointi maara tdminen
tén ammattitai- | - - - toiminta
to ja sitoutumi- | palveluvastei- palveluvaste ammattihenkilés- | kdynnistetty
nen ovat olo- den lyhenemi- ton rekrytointi ja kevdaseen
suhdehallinnan | nen jatkuvakoulutus 2013 men-
tarkein tekija. - - nessa
sitoutunut ja keskeinen tehtava
ammattitaitoi- talotekniikan am-
nen henkilosto mattihenkil6stolla
ja yhteistyo-
kumppanit
Sisdilman laatu | kustannusteho- | energiakulutus perustetaan yhty- | toimintaoh-
ja olosuhdehal- | kas elinkaari (seuranta) man sisdilmatyo- jev.2013
linta / - - ryhma aikana
taloudellinen riittava talou- reklamaatioiden | - -
resurssi dellinen resurssi | maara toimintaohje si- sisdilmatyo-
tekniikan yllapi- sdilman ongelmati- | ryhma pe-
toon lanteessa rustetaan
v.2012
Rakentamisen turvalliset ja vastaanoton suunnitelmallinen | valvonta-
laatu terveelliset tilat | virheettomyys ja dokumentoitu asiakirja
- - valvonta (valvonta- | kayttoon
elinkaarikus- takuutarkastuk- | asiakirja) v.2012
tannusten set hankkeisiin
huomioiminen - rakentamisen ai-
rakentamisessa | elinkaarikus- kainen kosteuden-
(kestavat ja tannukset hallinnan ja puh-
muunneltavat tauden kehittami- | v. 2015
rakenneratkai- nen (P1- aikana

sut)

rakentaminen




VIRASTOMESTARIPALVELUT

Kriittinen Tavoite Mittari Toimenpide Aikataulu
menestyste- /toteutus
kija
Virastomestari- | Sisdistaa asia- asiakastyytyvai- | virastomestarin- v. 2013 al-
en asiakaspalve- | kaspalvelun syys palveluiden opti- kaen
lu henki ja naky- - maalinen sijainti

vyys toimipis- imagon naky- toimipisteessa

teessa vyys ja kuulu- -

Ymmartaa asia-
kas ja asiakkuus

Aloitteellinen
(PR-tyyppinen)

vuus

palveluiden
kayttomaara

alihankintojen

asiakastyytyvai-
syyskysely
taydennyskoulutus
virastomestareille
(asiakaspalvelu ja

toiminta kayttomaarat esiintymistaidot =
yhteinen kieli)
1 krt / vuosi yhtei-
nen

Raataloidyt muutetaan tehta-

asiakaspalvelut

vakuvauksia ja
resursseja asiak-
kaiden tarpeiden
mukaan
kartoitetaan ha-
lukkaat ja maari-
telldan korvaus

Tarvittavien
jarjestelmien
hallinta ja teh-
tavien hoitami-
nen

jarjestelmat pide-
tdan kunnossa ja
osaamista tuetaan
koulutuksilla
perehdytys ja asi-
antuntijuutta ylla-
pidetdan
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KINTEISTOTURVALLISUUS

Kriittinen Tavoite Mittari Toimenpide Aikataulu
menestyste- /toteutus
kija
Turvallisuus- Kiinteistoturval- | kustannusten maarittely turvalli- | aloitus
kumppani lisuuden koko- | seuraaminen suuskumppanille v.2012 aika-
naisuuden ke- - (turvallisuus- na
hittaminen halytyskdyntien | kumppanin avulla)
madarat -
- turvallisuuskump-
reklamaatioi- panin kilpailutta-
den maara minen ja sopimuk-
- sen tekeminen
asiakasturvalli- | -
suuden varmis- | turvallisuusasioi-
taminen den seuraaminen
(ennakkotapa- (ennakointi ja
ukset) varautuminen)
yhteisty6 yhtyman
turvallisuusasian-
tuntijan kanssa
Yhtalaiset kiin- Kaikkiin toimi- turvattomuus- | jarjestelmien tdy- | jatkuva
teistoturvalli- pisteisiin yhta- ilmoitusten dentdminen ja
suusjdrjestel- [dinen kulunval- | maara ja laheltd | hankinta
mat vonta ja tyo- piti - tilanteita -

ajanseuranta,
rikosilmoitin
Keskitetty ka-
meravalvonnan
tallennus

ilkivaltatapauk-
set, vahinkota-
pahtumat

vikailmoitukset

jarjestelmien uu-
distaminen ja mo-
dernisointi
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PUHTAANAPITO

Kriittinen Tavoite Mittari Toimenpide Aikataulu
menestyste- /toteutus
kija
Puhtaanapito- Puhtaanapito- asiakastyytyvai- | oma siivoushenki- | jatkuva
toimen yllapi- toimen ammat- | syys [6sto
tiaminen ja ke- titaito -
hittdminen kumppanuussopi-
mukset
Tarkoituksen- Kustannusteho- | asiakastyytyvai- | asiakastyytyvai- 1-3 krt
mukainen asia- | kas puhtaanapi- | syys syyskyselyt /vuosi
kastyytyvdisyys | to - - ja jatkuvaa
ja laadunseu- - kehityskeskustelut | tarpeen
ranta ja kehitysideat mukaan
siivoustarkastuk-
set ja laadunseu-
rantakierrot koh-
teittain
Elinkaariystaval- | uusimistarve,
liset menetel- kuluminen puhtaanapidon
mat - laadun ja mene-
- telmien tarkistus
Tarpeellinen
toiminta ja me-
netelmat huo-
mioiden kaytto
ja vuodenajat
Puhtaanapidon | reklamaatioiden | puhtaanapitotoi-
kohdentaminen | maara mijan havainnointi
kiinteiston tilojen
kuntoon
Puhtaanapito Kestavat ja kayttéonoton osallistuminen v. 2012 al-
hankesuunnit- helppohoitoiset | virheettomyys hankesuunnitte- kavat hank-
telussa ja ra- materiaalit ja luun ja rakennut- keet

kennuttamises-
sa

pinnat

P1-luokitus
hankkeisiin

tamiseen
osallistuminen
hankkeiden vas-
taanottoon
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TIEDONSIIRTO JA IT-TEKNOLOGIA

Kriittinen Tavoite Mittari Toimenpide Aikataulu
menestys- /toteutus
tekija
Toimivat yh- Tyb6asemien vertailussa luovutaan perin- | v. 2013
teydet ja tie- virtuaalisointi | perinteinen/ | teisistd ATK- aikana
donsiirto virtuaalinen luokista, toteute-
(tilojen kaytet- (20 / 80) taan tiloissa vir-
tavyys) tuaalitydasemina
Tietoverkon verkon toimin- | sopiminen IT- v.2016 -
sailyttdaminen | taa kuvaava kumppanin kans- | 2017 tieto-
laadukkaana raportointi sa tavoitteista verkon
paivitys
Kayttdasteen | tydasemien yhteistyokump-
nostaminen kayttoaika panin kanssa ak-
tiivinen yhteistyo
tilojen kaytto-
astevertailut
Tarkoituk- Kayttajille, tilojen kaytto- | keskustelut kayt- | v. 2015 -
senmukaiset opiskelijoille ja | aste tajien kanssa 2017
tilat henkilokunnal- | - -
le laadukkaat | tilojen halut- tilojen ja toimin-
ja tehtavaan tavuus ja saa- | nan trendien tai
soveltuvat tavuus (vara- innovatiivisuuksi-
tyotilat jayh- | usten maarat) | en seuraaminen
teydet -
tarveselvitykset
Prosessin laa- | Yhtadldinen vikailmoituk- yhteistyopalave- | v.2012
dunvarmistus | ndkemys pal- | set rit (IT-palvelu &
velun tuotta- | - kiinteistopalvelu)
misessa ja vikaraportit
laadussa (IT- -
palvelu & laitteiden
kiinteistopal- kayttoaste
velu) (kayttotunnit)

koko palvelu-
ketjun toimin-
ta (kdyttajan

ja tietojarjes-
telman valilla)

asiakaspalaut-
teet
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RAKENNUTTAMINEN, SOPIMUKSET, VAKUUTUKSET, ARKISTOINTI

Kriittinen Tavoite Mittari Toimenpide Aikataulu
menestyste- /toteutus
kija
Kiinteistohallin- | Tilojen vuokran | vuokranmaari- hankitaan tilavuok- | aloitetaan
tajarjestelma maaritys (paa- tyksen toden- rauksen ja tilojen tutkiminen
oma- ja yllapito- | taminen hinnoittelun oh- v. 2013
vuokra) - jelmisto aikana
- tilojen kayttoas-
Tilojen vuok- te, vuokrauste-
rausmuunnelta- | hokkuus
vuus (tilaluoki-
tus)
Sdhkdinen ar- Dokumenttien sisdisen proses- | kiinteistopalvelun RKK yhtei-
kistointi varmuustallen- sin varmistami- | yhteisen verkko- nen arkis-
nus ja kayt- nen aseman toiminnan | tointijarjes-
tosaatavuus ohjeistaminen ja telmén aika-
yhteisesti kiin- kdyton lisdadminen | taulu (arkis-
teistopalvelussa - tonhoitaja)
liittyminen kun-
tayhtyman sahkoi-
sen arkistoinnin
ohjelmaan
Rakennuttami- | Hankesuunni- suunnitelmalli- hankesuunnitel- otettu kayt-
sen kehittami- telmien kayt- set ja toteutus- | mat toon vuo-
nen téonotto kelpoiset hank- | /tarveselvitykset den 2012
keet talousarvi- | laaditaan yksikdis- | hankkeisiin
oon sa ja esitetaan
- kiinteistopalveluun
toteutuma talo-
usarvion mukai-
nen
Projektiohjel- hankkeen lapi- hankitaan projek-

misto hankkei-
siin

vieminen vai-
heittain laaduk-
kaasti

tinhallintaohjel-
misto
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Kiinteistoalan kasitteet (Rakli Kiinteistoliiketoiminnan sanasto):

Kiinteistoliiketoiminta
= kiinteiston omistamiseen, hyddyntamiseen, tai asiakaspalvelujen tuottamiseen liittyvat
toiminnot, joilla on liiketaloudelliset tavoitteet

Kiinteistdkehitys
= toiminta, jonka tarkoituksena on lisata yksittdisen kiinteistdn tai tietyn alueen ja sen kiin-
teistdjen arvoa

Kiinteistdnpito
= kiinteistosta ja sen hyddyntamisesta vastaaminen (rakentaminen — kiinteistéhallinto —
kiinteiston yllapito — kiinteiston purkaminen)

Kiinteistdn ylldpito
= toiminta, jonka tarkoituksena on sailyttaa kiinteistén kunto, arvo ja ominaisuudet (kiin-
teistonhoito — kunnossapito)

Kiinteisténhoito

= kiinteiston yllapitoon liittyva sddnnollinen toiminta, jolla pidetaan kiinteiston olosuhteet
halutulla tasolla (teknisten jarjestelmien hoito — kiinteistonhuolto — puhtaanapito — ulko-
alueiden hoito — jatehuolto)

Kunnossapito
= toiminta, jossa kohteen ominaisuudet pysytetdan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja

kuluneet osat ilman, ettd kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu



