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Tyon tarkoituksena oli kehittdd Kaarinan kaupungille kdytdssé olevan auditointimallin mukainen
kayttajakysely. Kayttajakyselya kaytetdan osana kiinteistéjen kunnon ja toiminnan tarkkailua seka
arviointia. Kyselya hyodynnetdan ennen kuin tehdaan lopullisia paatoksia varsinaisista
tarpeellisista jatkotoimenpiteista.

Kayttajakysely laadittiin Kaarinan kaupungin ja Sitowise Oy:n yhteistyona. Kehitystydn aikana pe-
rehdyttiin kayttajakyselyn laadintaan, tarvekartoitukseen ja tilaaja-tuottajamalliin. Naiden pohjalta
laadittiin esimerkkikysely tilaajalle, jota muokkaamalla saadaan se toimimaan eri tyyppisissa kiin-
teistbissa ja erilaisilla kayttajakunnilla.

Tilaaja-tuottajamallia ja tarvekartoitusta kasiteltiin kirjallisuus- ja asiatarkasteluna varsinaisen tyon
tueksi ja luonnolliseksi osaksi koko prosessia.

Lopputuloksena oli kayttajakyselyn malli tilaajan kayttddn, jota muokkaamalla kysely toimii-eri
tyyppisissa Kiinteistdissa.

Tilaaja-tuottajamallista ja tarvekartoituksesta saattaa Kaarinan kaupungille heratd ajatuksia
toiminnan kehittamiseksi.
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The purpose of this work was to develop a user survey for the city of Kaarina according to the
audit model they used. The user survey will be used as part of the monitoring and evaluation of
the condition and operation of the properties before decisions are made on the actual necessary
follow-up measures.

The user survey was prepared in co-operation between the City of Kaarina and Sitowise Oy.
During the development work, the user survey was introduced as a research method, its
preparation, needs assessment and the customer-producer model. On the basis of these, an
example survey was prepared for the subscriber, which can be modified to make it work in
different types of properties and in different user municipalities.

The customer-producer model and needs mapping were reviewed superficially to support the
actual work and as a natural part of the whole process.

The end result was an example of a query for the use of the subscriber, which, by modifying it,
makes it work in different types of properties. The customer-producer model and the needs
mapping will also certainly leave good ideas for the development of operations.
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1 JOHDANTO

1.1 Kaarinan kaupunki

Kaarinan kaupunki sijaitsee Varsinais-Suomessa ja siella on noin 34 000 asukasta. Piik-
kio liitettiin osaksi Kaarinan kaupunkia kuntaliitossopimuksella vuonna 2009. Taman lii-

toksen jalkeen hallinnoitavien kiinteistdjen maara kasvoi.

80 erillista kiinteistdjen kokonaisuutta koostaa Kaarinan kaupungissa kiinteistdmassan,
joka koostuu noin 170:sta eri rakennuksesta. Kaarinan kaupunki omistaa ndma kokonai-
suudet, hallinnoi niita ja vastaa niiden kunnossapidosta. Kaarinan kaupunki on hallinnol-
lisesti jaettu useisiin eri toimialoihin, joista jokaisella on omat vastuualueensa. Kiinteisto-
huolto, ruokahuoltopalvelut, siivous ja isanndinti, kiinteistjen rakennuttaminen ja kun-
nossapito seka kuuluvat tila- ja ravintopalveluyksikdn vastuualueeseen. Rakennuttaja-
ja kunnossapitoyksikdn vastuualueeseen puolestaan kuuluu huoltaa, yllapitaa, moderni-
soida, peruskorjata seka kehittda kiinteistdjen ja rakennusten teknisia ominaisuuksia.
(Kaarina, 2007; Kaarina, 2020.)

1.2 Ty6n tavoite

Taman tyon tarkoituksena oli kehittdd Kaarinan kaupungille auditointimallin mukainen
kayttajakysely. Kayttajakyselya kaytetdan osana Kkiinteistdjen kunnon ja toiminnan
tarkkailua seka arviointia. Kyselylle koettiin olevan tarvetta, silla tilan kayttdjilla on
pidemmalta ajalta muodostunut kasitys tilojen toiminnasta ja mahdollisista murheista.
Viime kadessa arvion laatii ammattilainen, mutta kayttajien kuuleminen voi antaa

vinkkeja, mihin rakenteisiin tai rakennuksen osiin tulisi kiinnittaa erityistd huomiota.

Tyota rajattiin alustavasti koskemaan pelkkaa kayttajakyselyrungon kehitysta, mutta tydn

edetessa siihen liittyi luonnolliseksi osaksi tarvekartoitusprosessin kehitys. Tyossa on



nojauduttu vahvasti olemassa oleviin ohjeisiin kayttajakyselyn laatimisprosessista seka

tarvekartoitusta ja tilaaja-tuottajamallia kasitteleviin lahteisiin.



2 KAARINAN AUDITOINTIMALLI

2.1 Kiinteistdstrategia

Kiinteistostrategiaksi kutsutaan suunnitelmaa, joka maarittdd omistamisen, yllapidon ja
kaytén tavoitteet ja keinot, joilla maaritellyt tavoitteet pyritdan saavuttamaan. Kiinteisto-
strategia voidaan laatia tarpeesta riippuen joko pitkalle tai lyhyelle ajanjaksolle. Nykyinen
kiinteistékannan tavoiteltu kunto ja tila muodostavat rungon lahtokohdat kiinteistostrate-
gian muodostamiselle. Kiinteistdstrategia voi olla tyypiltdan joko laaja selvitys siita, mitka
toimenpiteet ovat tulevina vuosina valttamattomia ja mika kiinteiston nykytilanne on tai
suppeampi, muistion kaltaiseksi kirjattu asiakirja. Kiinteistostrategiassa tulee lisdksi mai-

nita keinot, jolla haluttu lopputulos on mahdollista saavuttaa. (KH 90-00611, 2016.)

Kaupunki- ja kuntasektorille laadittu kiinteistdstrategia ja sen hyvaksymismenettely on
verraten hyvin samanlainen prosessi kuin taloyhtidtasolla, mutta laajemmassa mittakaa-
vassa. Kuntien ja kaupunkien kiinteistémassa on merkittavasti suurempi taloyhtiihin

verrattuna, ja paatdksenteko on useimmiten byrokraattisempaa. (Salopaa, 2020.)

Vuosina 2018-2023 Kaarinan tila- ja ravintopalveluyksikkd on paattanyt kehittaa raken-
nuskannan Kiinteistostrategiansa; strategian tarkoituksena on selkeyttaa seka tehostaa
kiinteistdjen korjaussuunnittelua, priorisointia, organisointia ja peruskorjaamista. Kaari-

nan kaupungilla ei ole aikaisemmin historiassa ollut kiinteistdstrategiaa. (Salopaa, 2020.)

Kiinteistostrategian tavoitteena on luoda kayttokelpoinen ja helppokayttdinen tydkalu
kiinteistomassan hallintaan, jonka avustamana Kaarinan kaupungin rakennuskantaa
pystytaan tarvittaessa hallitsemaan tarvekeskeisesta ja teknisestd seka taloudellisesta
nakokulmasta. Tulevaisuudessa laaditun kiinteistostrategian avulla voidaan priorisoida
ja maaritella tulevat korjaustoimenpiteet, niiden tarve ja talous koko rakennuskannan ja

yksittéisen kohteen tasolla. (Salopaa, 2020.)



Kaarinan kaupungin kiinteistostrategiaa on pyritty kehittdmaan jo kolmessa aiemmassa
opinnaytety6ssa. Tuomas Immosen opinnaytetyén aihe vuonna 2019 oli Rakennuskan-
nan kiinteistostrategia. Immonen kehitti opinnaytetyéssaan strategian, jonka avulla on
tarkoitus arvottaa ja selvittdd muun muassa Kaarinan kaupungin omistamien rakennus-
ten tekninen kunto. Lisaksi sitd voidaan kayttaa korjaustoimenpiteiden toteuttamiseksi ja

priorisoimiseksi rakennusten kunnon perusteella. (Salopaa, 2020.)

Pasi Hyvonen on jatkanut kiinteistostrategian kehittamistyota ja laatinut Turun ammatti-
korkeakoulusta YAMK-opinnaytetyon Kiinteistostrategian kehittdminen vuonna 2019.
Hyvosen opinnaytetyon myota Kaarinan kaupungille kehitettiin erilaisia tyokaluja hallin-
noida rakennuskantaansa ja 16ytaa oikeita tapoja kohdistaa maararahat mahdollisimman

kustannustehokkaasti. (Salopaa, 2020.)

Ville Salopaa on kehittéanyt Kaarinan kaupungille kiinteistdjen kuntoarviomallia ja laatinut
vuonna 2020 Turun ammattikorkeakoulusta opinnaytetydn (YAMK) Kaarinan kaupungin

kiinteistojen kuntoarviomallin kehittaminen.

2.2 Kuntoarviomallin kehitys Kaarinan kaupungille

Salopaa (2020) on tydssaan luonut Kaarinan kaupungille yhtenaisen kuntoarviomallin,
joka helpottaa kunnossapidon tydntekijoiden ty6ta suuren kiinteistbmassan hallinnassa.
Yhtenaistetty prosessi antaa kaupungille selkean kuvan Kiinteistdjen korjaustarpeista ja
korjausvelasta. Kiinteist6t ja niista kirjoitetut kuntoarvioraportit ovat helpommin vertailu-
kelpoisia keskenaan yhtenaisella mallilla. Kiinteistojen ja kiinteistoista tehtyjen kuntoar-
vioraporttien vertailu keskenaan on taloudellisesti merkityksellista, silla korjattavaa kiin-
teistbmassaa on runsaasti, ja korjauksiin varattu korjausmaararaha on rajallinen. (Salo-
paa, 2020.)



3 TILAAJA-TUOTTAJAMALLI

Tilaaja-tuottaja-toimintatapa on Iyhyesti julkisten palvelujen tuotannon organisoimista si-
ten, ettd palvelun tuottajan ja tilaajan roolit erotetaan toisistaan. Tilaajana toimii useim-
miten julkinen taho ja tuottajana voi toimia joko kunnan oma tai sen ulkopuolinen orga-
nisaatio. Toimintatavasta ei voida sanoa olevan olemassa yhta ainoaa ideaalista proto-
tyyppimallia, vaan se on ennemminkin kokoelma erilaisia toisistaan poikkeavia kaytan-
téja. Olemassa olevaa mallia ei lahtdkohtaisesti voida suoraan kopioida kunnasta toi-
seen, mutta samaa perusideaa voidaan hyédyntaa. Aikaisemmin saaduista kokemuk-
sista on hyvd ammentaa inspiraatiota ja tietotaitoa, mutta kunnassa toteutettava toimin-
tamalli on kuitenkin ensisijaisesti rakennettava kunnan omiin olosuhteisiin ja toiminta-
kulttuuriin sopivaksi ja niiden tarpeita vastaavaksi. Toimintatapaa voidaan kayttda kun-
takonsernin sisalla tai palvelujen kilpailuttamisessa yksityisilla palvelumarkkinoilla seka

kuntien yhteisessa palveluntuotannossa ja yhteishankinnoissa. (Melin 2007, 23.)

Tilaaja-tuottaja-toimintatapa on vaihtoehto toiminnan ohjaukselle. Tilaaja-tuottaja-toimin-
tatavan kayttdé synnyttda eraanlaisen rakenteen, joka mahdollistaa palvelutuotannossa
muunkin kuin kunnan oman toiminnan kayttamisen. Toimintatapaa on mahdollista sovel-
taa laajemman kuntajoukon ja yksittaisen kunnan nakdkulmasta. Esimerkiksi monet
isantakuntamallin mukaiset ratkaisut sisaltavat tilaaja-tuottaja-ajattelun piirteita. (Melin
2007, 23.)

Tilaaja-tuottaja-toimintavan tavoitteena on asiakaslahtdisyyden ja tehokkuuden paranta-
minen: tilaaja-tuottaja-toimintatavan kayttd edellyttaa tilaajalta vahvaa asiantuntemusta
tilaamiensa hyddykkeiden tai palvelujen tarpeesta seka kykya priorisoida tarpeita. Toi-
mintatapa myés kannustaa tuottajaa lisdamaan tehokkuutta, mika osaltaan ohjaa kus-
tannuskehitysta aiempaa maltillisempaan suuntaan. Ollakseen kilpailukykyisia tuottajien
on jatkuvasti vahvistettava osaamistaan ja synnytettava uusia innovaatioita. Tama edes-
auttaa kuntia siitymaan tuotantolahtdisesta toimintatavasta kysynta- ja asiakaslahtoi-

sempaan toimintatapaan. (Melin 2007, 23.)



Kunnan tehtavana on huolehtia siita, ettei huomio kiinnity ainoastaan tilaajan ja tuottajan
valiseen suhteeseen, vaan palvelujen hankinnassa tulee tarkkailla myos palvelujen saa-
jan ja palvelun tarjoajan valista suhdetta. Erityisen merkittdvaa on tilaajaosaamisen vah-
vistaminen, jotta tilaaja pystyy itsenaisesti maarittelemaan sen, mita, miten ja kenelta
tilaa. (Melin 2007, 23.)

Palveluiden tilaaminen ja tuottaminen edellyttaa palveluiden tuotteistamista. Toisaalta
monissa tapauksissa tilaaja-tuottaja-malliin siirtyminen on kaytannon tasolla tarkoittanut
pitkalti tuotteistamisprojektia. Tilaaja-tuottaja-mallien toimivuus riippuu ensisijaisen rat-
kaisevasti tuotteistamisesta ja sen onnistumisesta, jossa keskeista on kaiken muun rin-
nalla myds laadun maarittely. Tuotteistamisella pyritddn saamaan hyotyarvoa kuntasek-
torin toiminnan kehittamiseen ja suunnitteluun seka palveluiden hankintaan ja jarjesta-
miseen. (Melin 2007, 23.)

Tuotteistaminen voidaan maaritelld yksikon toiminnan jasentamiseksi ja asiakkaan saa-
miksi palvelukokonaisuuksiksi eli tuotteiksi. Tuotteistusprosessin yhteydessa tavallisesti
maaritellddn myds toiminnot, jotka kuvaavat yksikdn toimintaa ja palveluprosessia. Yk-
sinkertaistettuna pahkinankuoressa tuotteistus on siis niiden tuotteiden paketointia, jotka
hinnoitellaan ja joita annetaan asiakkaalle. Tuotteistaminen on mahdollista maaritella
asiakkaan saamiksi palvelukokonaisuuksiksi eli tuotteiksi ja yksikon toiminnan jasenta-
miseksi. Tavallisesti tuotteistusprosessin yhteydessa on mahdollista maaritelld lisaksi

yksikdn palveluprosessia ja toimintaa kuvaavat toiminnot. (Melin 2007, 23.)

Palvelutuotteista muodostetaan eri tarpeita palvelevia kokonaisuuksia, jotka on mahdol-
lista kuvata ja joiden kustannukset voidaan tarvittaessa laskea. Tuote voi olla joko jokin
palvelu, tavara tai naiden kahden yhdistelma. Tuote voi joko olla hyvinkin suppea (esi-
merkiksi yksittainen toimenpide) tai pitkdkestoisempi palveluketju tai -kokonaisuus, joka

koostuu useasta eri suoritteesta tai jaksosta. (Melin 2007, 23.)

Tuotteistus tahtaa palvelutuotannon tehokkaaseen hallintaan, jonka avustamana von

mahdollista tarpeen vaatiessa muun muassa arvioida laatua, tuloksia ja kustannuksia.



Tuotteistamisen valitdn ja ensisijainen hyodty perustuu siihen, ettd sen avulla tehdaan
lapinakyvaksi toimikaytannoét ja kustannukset. Lisaksi prosessit sivutuotteena selkiyty-
vat, ja nain ollen niihin liittyvat mahdolliset ongelmakohdat voidaan poistaa. (Melin 2007,
23))



4 TARVEKARTOITUS

4 1 Tarvekartoituksen tarkoitus

Tarvekartoitus perustuu rakennuskannan kiinteistéjen toiminnallisuuteen ja kaytettavyy-
teen. Kartoitukseen kuuluu kayttajakysely kiinteistdille seka ylempien tahojen kanssa
maaritetyn Kiinteistdjen lahitulevaisuuden tarpeet. Kiinteistdjen tarpeellisuus lahitulevai-
suudessa tulee maaritella eri toimialojen johtoportaiden kanssa, joka osaltaan johtaa
kunnossapitotason maaraytymisen kohteessa. Tarpeellisuuden kartoituksessa tulee ot-
taa huomioon tulevaisuuden vaestorakenteiden muutokset alueellisesti. Vaestéraken-
teen muutos vaikuttaa kiinteistdjen toimintaan ja tarpeellisuuteen oleellisesti. Kunnossa-
pito- ja investointiresursseja voidaan joko lisata tai vahentaa kun alueellinen tarve on
hyvin selvitetty. Tama osaltaan johtaa parempaan resurssien hallintaan ja parempilaa-

tuiseen palvelutuotantoon. (Helsingin kaupungin kiinteistdstrategia 2019.)

4.2 Muuttuviin tilatarpeisiin varautuminen

Muutokset palveluiden kaytossa ja vaestdssa vaikuttavat palvelutarpeeseen. Rakennus-
ten kunto, kaavalliset mahdollisuudet, tilakustannukset ja tilojen toimitusaika vaikuttavat

kaikki tilatarpeiden ratkaisuihin. (Helsingin kaupungin kiinteistostrategia 2019.)

Tilatarpeiden ratkaisuja hallitaan palvelutilaverkkoselvityksilla. Tarveselvityksia ja palve-
lutilaverkkoselvityksia tehdaan yhteistyéssa palveluja tuottavien toimialojen kanssa.
Kayttajatoimiala tuottaa hankkeelle tilatarvetiedot. Rakennusten kunnon jatkuva seu-
ranta ja korjaustarpeen maarittely korostuu, kun halutaan lyhentaa reagointiaikoja ja va-

hentaa tarvetta vaistotilojen kaytolle. (Helsingin kaupungin kiinteistéstrategia 2019.)

Tilatarpeiden tayttdminen varhaiskasvatuksessa ja perusopetuksessa voi olla haasteel-
lista, jos kaupunki kasvaa voimakkaasti. Ongelmalliseksi muodostuu alueellisten uusien

ratkaisujen ajoittaminen lasten ja nuorten maaran kasvua vastaavaksi. Haasteina voi olla



myo6s olemassa olevien tilojen kunto ja tilatarpeen tayttdmiseen jouston kuten kasvatus
ja koulutustoiminnan kayttéén sopivien tonttien ja rakennusten puute. (Helsingin kaupun-

gin kiinteistéstrategia 2019.)

Palvelutilatarpeen ennakointia kehittamalla voidaan turvautumista valiaikaisiin raken-
nuksiin, joiden kustannukset ovat pysyvia rakennuksia korkeammat. Nykyaan rakennus-
hankkeen kesto hankesuunnittelun alusta rakennuksen valmistumiseen on karkeasti ar-
vioituna 3,5-5 vuotta hankkeen koosta ja monimutkaisuudesta riippuen. Hankesuunnit-
telua edeltaa tarpeen maaritys seka palvelutilaverkkotarkastelu ja tarveselvitysvaihe. Ti-
laprosessin kestoa on mahdollisuus lyhentaa kehittdamalla ty6- ja paatdksentekoproses-
seja seka ottamalla kayttéon uusia toteutusmuotoja ja tyévalineita. (Helsingin kaupungin

kiinteistdstrategia 2019.)

4.3 Toimintaa tukevat jarjestelmat

Toimitiloihin liittyvdd muutosta voidaan tukea kehittamalla tiloihin liittyvia tietojarjestel-
mia. Kehittdmisen lahtdkohtana olisi palvelun parantaminen, prosessin nopeuttaminen,
avoimuus ja tiedolla johtamisen kehittaminen. Tilojen kayton tehostamista voidaan edis-
taa yhteisilla tietojarjestelmilla, joilla seurataan tilojen kayttdastetta ja tyhjien tilojen maa-

raa. (Helsingin kaupungin kiinteistostrategia 2019.)

Tiedon ja dokumenttien hallintaa kehitetaan, jotta kaikki dokumentit saadaan kiinnitettya
helposti oikeaan asiaan, kohteeseen, rakennukseen, hankkeeseen tai kayttajaan. Erijar-
jestelmiin tallennetut tiedot olisi hyva saada yhden kayttoliittyman taakse. (Helsingin kau-

pungin kiinteistdstrategia 2019.)

Tilojen korjauksista, kaytosta ja olosuhteista keratdan entistd enemman tietoa, jonka
avulla voidaan paremmin ennakoida rakennusten korjaustarpeita. Rakennuksiin tehdyt

tutkimukset, havaitut korjaustarpeet ja tehdyt korjaukset kohdistetaan rakennusosille,
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jotta niiden perusteella saadaan parempaa tietoa rakennusten kunnosta. Tiedot teh-
dyista korjauksista tallennetaan, jotta voidaan seurata suositeltujen toimenpiteiden to-

teutumista. (Helsingin kaupungin kiinteistostrategia 2019.)
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5 KYSELYTUTKIMUKSEN TOTEUTUS

5.1 Kyselylomakkeen laatiminen

Joukkohaastattelututkimukset ovat alusta saakka enimmakseen perustuneet malliin,
jossa otokseen kuuluvat henkilot vastaavat kohtuullisen haastatteluajan puitteissa val-
miiksi laadittuihin kysymyksiin niiden vastausvaihtoehtojen pohjalta. Englannin kieltd mu-
kaillen alan tutkimusta on nimetty suomeksi "survey-tutkimukseksi”, jonka kaypia suo-
menkielisia vastineita ovat ainakin kysely- tai lomaketutkimus. (Kvantitatiivisen tutkimuk-

sen verkkokasikirja)

Kyselyn onnistumisen edellytyksena on, ettd huomioidaan vastaajien halu, aika ja taidot
vastata kyselyyn. Kyselylomakkeen huolellinen suunnittelu ja testaaminen vaikuttavat
tutkimuksen onnistumiseen, mutta hyva lomake ei yksikseen riita, vaan on kiinnitettava
huomiota muihinkin kyselyn toteuttamiseen liittyviin seikkoihin. (Kvantitatiivisen tutkimuk-

sen verkkokasikirja)

5.1.1 Lomakkeen laajuus ja ulkoasu

Kyselyssa on pyrittava tutkimusongelman kannalta kattavaan, mutta samalla yksinker-
taiseen ja helppotajuiseen kysymyksenasetteluun. Muistettava on, ettd vastaajajoukko
harvoin tuntee tutkittavan aihealueen yhta hyvin kuin kysymysten laatija. (Kvantitatiivisen

tutkimuksen verkkokasikirja.)

Lomake kannattaa aloittaa kysymyksilla, joihin on varmasti helppo vastata. Taustakysy-
mykset saattaa olla hyva jattaa kyselyn loppuun, koska niiden kysyminen laajasti heti
alussa voi herattaa negatiivisia tuntemuksia vastaajassa. (Kvantitatiivisen tutkimuksen

verkkokasikirja.)
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5.1.2 Lomakkeen rakenne ja sisallon loogisuus

Kyselyyn on helpompi vastata, kun kysymykset ovat loogisessa jarjestyksessa. Sama
kysely voi sisaltaa sisalldllisesti hyvinkin erilaisia asioita, mutta samaan asiaan liittyvat
kysymykset on sijoitettava loogiseen jarjestykseen perakkain. Sama koskee aihealu-

eesta toiseen siirtymista. (Kvantitatiivisen tutkimuksen verkkokasikirja.)

Kyselyn potentiaalisten palauttajien taytyy paitsi jaksaa, myds osata vastata kyselyyn.
Yksinkertaisuuden vaatimus koskee myds kysymysten pituutta ja hyva kysymys on aina

kohtuumittainen. (Kvantitatiivisen tutkimuksen verkkokasikirja.)

5.1.3 Vastausohjeet

Kyselyyn kannattaa aina merkita mahdollisimman yksityiskohtaisia vastausohjeita. Niita
kannattaa kayttaa seka yksittaisten kysymysten lopussa etta lomakkeen alussa. Lomak-
keen kysymyksiin voi kuulua ja usein kannattaakin sisallyttaa seka varsinainen kysymys
ettd vastausohje. Mahdolliset kielivahemmistot tulee ottaa huomioon kaytettavissa ole-
vien resurssien puitteissa. Erittdin suositeltavaa on kadantaa kyselylomake myds ruot-

siksi. (Kvantitatiivisen tutkimuksen verkkokasikirja.)

5.1.4 Tietosuoja

Tietosuojaa silmalla pitden tulee kysymyslomake laatia siten, etta vastaajien ei tarvitse
huolehtia antamiensa tietojen vaarinkayttomahdollisuuksia. Vastaajan anonymiteetin
sailyminen tulee ottaa huomioon myods kysymysten laadinnassa. Lisaksi vastaajien mah-
dollisia taustatietoja kerattdessa on hyva tuoda ilmi, etta taustatietoja keratadan vastaus-

ten tilastollista kasittelya varten. (Kvantitatiivisen tutkimuksen verkkokasikirja.)
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5.1.5 Kysymysten rakennevaihtoehtoja

Yksi vaikeimmista lomakkeen laatimisen ongelmista koskee sita, etta kysytaanko kysy-
mykset yksittdin vai sarjoissa. Mikali halutaan selvittdd samaan asiaan liittyvia tekijoita
tai vastausvaihtoehdoiltaan yhtenevia kysymyksia, on kysymysrajojen eli kysymyspatte-

reiden kayttdé hyodyllista. (Kvantitatiivisen tutkimuksen verkkokasikirja)

Joissakin tapauksissa yksittaisten kysymysten ja vaihtoehtojen raja on kuitenkin veteen
piirretty viiva. Nain on silloin, kun joihinkin asioihin liittyvid ominaisuuksia ei ole esimer-
kiksi arvioinnin vaikeuden vuoksi tarkoituksenmukaista kysya kovin seikkaperaisesti.

Talloin voidaan turvautua ns. monivastauskysymyksiin:

o Listata tiettyyn asiakokonaisuuteen liittyvat asiat ja pyytdd vastaajia merkitse-
maan kaikki hdnen kohdallaan kyseeseen tulevat vastaukset.

e Listata asiat ja pyytaa vastaajia mainitsemaan niista tarkeimmat ( esim. 3-5 asiaa,
riippuen tietenkin kohtien kokonaislukumaarasta)

o Listata asiat ja pyytda vastaajia asettamaan ne tarkeysjarjestykseen merkitse-
maan tarkeintd merkinnalla 1, toiseksi tarkeintd merkinnalla 2, jne.

(Kvantitatiivisen tutkimuksen verkkokasikirja.)

5.1.6 Vastausvaihtoehdoissa huomioitavia seikkoja

Sanalliset skaalat ja niitd vastaavat vastausvaihtoehtojen numerot antavat enemman
mahdollisuuksia tutkimustulosten kuvailuun raportointivaiheessa. Toisaalta tietyt tilastol-
liset menetelmat edellyttavat tarkkaa mittaustasoa, joka voidaan saavuttaa poistamalla
vastausvaihtoehtoja tarkasti vastaavat sanamuodot ja laventamalla vastausskaalaa
(esim. mielipiteen sijoittuminen asteikolla nollasta sataan). (Kvantitatiivisen tutkimuksen

verkkokasikirja.)

"En osaa sanoa”, “en tiedd”, "vaikea sanoa” tai "en halua sanoa” -vaihtoehtojen kaytté6n
ei ole olemassa yksiselitteisia ohjeita. Niitd kannattaa kayttaa tarpeen mukaan, mutta ei

kuitenkaan tarjoilla vastaajille liian herkasti. Edelld esitettyja kutsutaan lyhennettyna
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EOS-vastausta kaytetaan tavallisesti skaalan lopussa, jolloin se kerdd vahemman vas-
tauksia kuin keskelle sijoitettuna. Joissakin kyselyissa tai kysymyksissa ei kayteta naita
vaihtoehtoja ollenkaan, mutta talléin riskina on vastausten reliabiliteetin ndennainen ko-
hottaminen tai joidenkin vastaajien turhautuminen. (Kvantitatiivisen tutkimuksen verkko-

kasikirja.)

"Vaikea sanoa” sijoitetaan usein esimerkiksi mielipideskaalan keskelle, jolloin se saattaa
kerata paljonkin vastauksia. Sita lahella on vaihtoehto, jossa vastaaja kieltda ajattele-
vansa skaalan kummankaan paan mukaisesti ("en ole samaa enka eri mieltd”). (Kvanti-

tatiivisen tutkimuksen verkkokasikirja.)

Usein on jarkevaa sisallyttda monivalintakysymysten viimeiseksi arvioitavaksi kohdaksi
tai joissakin tapauksissa vaihtoehtoskaalan loppuun "muu, mika” -vaihtoehto. Talléin
vastaaja paasee "sanomaan sanottavansa” sellaisesta asiasta, jota hanen mielestaan
olisi pitanyt kysya kysymyksessa tai kertomaan syysta tai toisesta taysin vastausskaa-

lasta poikkeavan sijoittumisensa. (Kvantitatiivisen tutkimuksen verkkokasikirja.)
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6 KEHITYSHANKKEEN TOTEUTUS

6.1 Auditointimallin mukaisen kayttajakyselyn laadinta

Kehityshanke toteutettiin asiakastoimeksiantona Kaarinan kaupungin tila- ja ravintola-
palveluiden yksikon ja Sitowise Oy:n valilla. Kaarinan kaupungilla ja Sitowise Oy:lla on
taustallaan pitka yhteistyé Kaarinan kaupungin kiinteistojen korjaushankkeissa. Sitowise
Oy on muun muassa laatinut useita kiinteistdjen kuntoarvioita seka tutkimuksia Kaarinan

kaupungille.

6.2 Kehitysprosessi

Kayttajakyselyn luonnosvaihe alkoi tapaamisella Tila- ja ravintolapalvelu yksikén kun-
nossapitoinsindoéri Pasi Hyvdsen kanssa. Ensimmaisessa tapaamisessa kavimme lapi
alustavalla tasolla, mita tyon tilaaja tarvitsee, ja millaisella aikataululla hanke on tarkoitus
toteuttaa. Perehdyin aikaisemmin laadittuihin opinnaytetdihin hahmottaakseni Kaarinan
kaupungin kiinteistdstrategiaa ja kuinka oma kehityshankkeeni yhdistyy osaksi edeltavia

hankkeita.

Kayttajakyselyn kysymysten kehittdminen aloitettiin etsimalla aikaisemmin toteutettuja
kyselyja eri kohteista. Naiden pohjalta saatiin alustava kasitys, mitd muissa kyselyissa
oli pidetty tarkeina asioina kysya ja kuinka kysymyksia oli muotoiltu. Sisailmapainotteisia
kyselyita I6ytyikin jonkin verran, mutta laajempaa kyselya koko rakennuksen toimivuu-

desta ja kunnosta ei ainakaan julkisena tietona ollut.

Koko rakennuksen kattavan kyselyn tulee koskea useita eri osa-alueita ja niista on teh-
tava kysymyksia, joilla saadaan tarkeimmat asiat selville. Tarkoituksena ei ollut missaan
kohtaa saada selville kaikkein pienimpia yksityiskohtia, vaan etta vastaukset voisivat oh-

jata selvittdmaan tarkemmin monen ihmisen havaitsemia ongelmia tai puutteita.
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Kayttajakysely on tarkoitus saada yhdeksi lisatyokaluksi samaan pakkiin ja osaksi sa-
maa kokonaisuutta kuin Salopaan laatima kuntoarviomalli. Nailla selkeytetdan ja paran-
netaan rakennuksien kunnon seuraamista ja kunnossapitoa. Kayttajakysely lahetetaan
auditointiin tulevaan kohteeseen ennen varsinaista kuntoarviota ja silla kerataan esitie-

toa rakennuksessa enemman olevilta henkildilta eli kayttajilta.

Kayttajakyselyn kehitysvaiheessa kyselyyn kehitettiin noin 50 kysymysta ja niihin sanal-
liset vastausvaihtoehdot. Naista kysymyksista karsittiin tilaajan kanssa maara noin 20
tarkeimpaan kysymykseen, jotta kysely ei olisi liian vaivalloinen vastattava. Naita kysy-
myksia vield muokattiin selkokielisemmiksi ja aseteltiin jarkevaan jarjestykseen lomak-

keelle.

Kyselya tehdessa pidettiin mielessa eri kohteiden mahdolliset eroavaisuudet ja niiden
vaikutus kysyttaviin asioihin. Lisdksi pohdittiin, onko tarpeellista esim. terveyskeskuksen
kokoisessa rakennuksessa jakaa kysely jokaiselle rakennuksessa tydskentelevalle vai

riittdako pienempi otanta? Paapiirteittain kysely on jokaiselle kohteelle samanlainen.

Mahdollisten taustatietojen keruusta paatimme luopua, jotta vastaajat pystyisivat vastaa-
maan niin ettei heita pystyisi tunnistamaan vastausten perusteella. Jokaisen kysymyk-
sen jalkeen on tila ns. vapaalle sanalle johon vastaaja voi halutessaan tarkentaa vas-

tauksen johonkin tiettyyn tilaan.
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7 KYSELYN TOTEUTTAMINEN

7.1 Menetelmat

Kayttajakysely liitetdaan kiinteistokohtaisiin auditointimalleihin. Kayttajakyselyssa on ky-
symyksia rakennuksen toimintaan ja kayttdon vaikuttavista tekijoista. Arvosana-asteikko
on 1-5 ja jokaisella vaihtoehdolla on kirjallinen selite lomakkeessa. Asteikossa numero
1 on heikko ja numero 5 on kiitettdva. Kysely on tarkoitus tehda muodossa, jossa sen
voi lahettda joko sahkdisesti tai paperisena lomakkeena kohderyhmasta riippuen. Vas-
tausaika voidaan paattaa joka kohteen ja kohderyhman kohdalla erikseen. Kayttajaky-

selyssa on esimerkiksi seuraavan aihealueen kysymyksia:

e valaistus

tietoliikenneyhteydet
o kaytettavyys

e sisdilmaolosuhteet

e akustiikka

o tilojen koko

o kaytettavyys

o esteettdmyys

o tilojen yleinen kunto.

7.2 Kyselyn sisalto ja rakenne

Kyselya suunniteltaessa oli tarve miettia, kuinka kysymykset saadaan esitettya mahdol-
lisimman helpossa muodossa, mutta siten, ettd niista tulisi selville tarpeelliset asiat.
Asian esittdminen ilman turhaa ammattisanastoa helpottaa vastaajaa vastaamaan kyse-
lyyn ilman, ettd hanen tarvitsee selvittda mita kysymyksella tarkoitetaan. Tama kaytan-
nossa tarkoittaa, ettei esimerkiksi lastentarhan opettajalta kannata kysya, onko hanen
mielestdan tydhuoneen ilmanvaihtolaitteet riittdvan tehokkaat, vaan kysya esimerkiksi

onko ilma tunkkaista tai joudutko usein tuulettamaan avaamalla ikkunoita.
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7.3 Tulosten kasittely

Jokaiselle vastausvaihtoehdolle voidaan antaa kasittelya helpottamaan numeerinen ar-
vovalillda 1-5. Naistd numeroista saataisiin laskettua keskiarvo kuvastamaan koko vas-
taajajoukon mielipidetta. Keskiarvo ei valttamatta kerro paljoakaan, silla monet vastaavat
jotain asteikon keskivaiheilta, vaan vastauksien seasta pitaa etsia 1-2 pisteen vastauk-

set, jotka kertovat jonkun olevan huonosti ja tarkastella mista ne johtuvat.

Kyselyiden palautuessa vastaajilta on niiden vastauksille oltava joku tapa, jolla niita ka-
sitelldan. Vastausten kasittelyyn valikoitui Excel-taulukko, johon kirjataan vastaukset jo-
kaisen kysymyksen osalta. Excelissa on helppo rajata daripaiden vastauksia taikka las-

kea keskiarvoja.
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8 JOHTOPAATOKSET JA YHTEENVETO

8.1 Johtopaatodkset

Kehitystydn alussa huomattiin, ettei aihe ollutkaan niin selkea ja yksinkertainen kuin alun
perin ajateltiin. Kayttajakyselyn voi toteuttaa hyvin monella tavalla ja monen muotoisena,
jolloin tavan valinta vaikuttaa luotettavan lopputuloksen saamiseen. Tyén haasteena oli
rajata aihe selkeasti ja pitda kokonaisuus koossa samalla kunnioittaen tilaajan toiveita ja
tavoitteita. Taman tydn nivoutuminen aikaisempiin kehitystéihin tukee koko auditointimal-

lin toimintaa.

Tyota tehdessa ei tullut vastaan kovinkaan montaa rakennuksiin liittyvaa kayttajaky-
selya, vaikkakin erindisia asiakastyytyvaisyyskyselyita ja mielipidekyselyitd laaditaan
kohtalaisen runsaastikin. Kayttajakyselyn viimeistely ja muokkausty® omiin tarpeisiinsa
sopivammaksi jaa Kaarinan kaupungille. Tassa tydssa luotiin vain pohja ja malliesimerkki
mahdollisen kayttajakyselyn toteutukseen. Taman ja muiden Sitowise Oy:n tekemien ke-
hitystéiden uskon lahentavan Kaarinan kaupungin ja Sitowise Oy:n yhteystyéta ja lisaa-

van sita tulevaisuudessa entisestaan.

8.2 Yhteenveto

Tassa luvussa tiivistetaan tyon tulokset ja niiden pohjalta tehdyt paatelmat. Naiden poh-
jalta esitetddn mahdollisia jatkokehitysmahdollisuuksia Kaarinan kaupungin kunnossapi-

toyksikon tyon helpottamiseksi.

Tyon tarkoituksena oli laatia Kaarinan kaupungin auditointimallin mukainen kayttajaky-
sely osaksi aikaisemmin kehitettyd auditointimallia. Kaarinan kunnossapitoyksikko oli ha-
vainnut tarpeen saada rakennusten kayttajien aani kuulluksi rakennuksen kuntoa ja toi-

mivuutta koskevissa asioissa.
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Kayttajakysely laadittiin yhteistydssa Kaarinan kaupungin ja Sitowise Oy:n valilla. Kehi-
tystydn aikana perehdyttiin kayttajakyselyyn tutkimusmenetelmana, sen laadintaan, tar-
vekartoitukseen seka tilaaja-tuottajamalliin. Naiden pohjalta laadittiin esimerkkikysely ti-
laajalle, jota muokkaamalla saadaan se toimimaan eri tyyppisissa kiinteistdissa ja erilai-

silla kayttajakunnilla.

Kayttajakyselylld saadaan rakennuksessa pitempiaikaisesti olevien mielipiteet ja huo-
miot selville yksinkertaisella menetelmalla ilman henkildkohtaisia haastatteluja. Raken-
nuksien kayttajien nakokulma on siina mielessa tarkea, etta jotkin ongelmat voivat esiin-
tya vain tiettyind vuodenaikoina tai eri sdailmididen yhteydessa. Kuntoarviota tehdessa
voidaan todeta vain sen hetken tilanne kun rakennusta arvioidaan, jolloin esimerkiksi

helteiden aikaiset ilmanvaihto-ongelmat voivat jaada huomaamatta.

Tarvekartoitus perustuu rakennuskannan kiinteistojen toiminnallisuuteen ja kaytettavyy-
teen. Kartoitukseen kuuluu kayttajakysely kiinteistoille seka ylempien tahojen kanssa
maaritetyn kiinteistdjen lahitulevaisuuden tarpeet. Kiinteistdjen tarpeellisuus lahitulevai-
suudessa tulee maaritella eri toimialojen johtoportaiden kanssa, joka osaltaan johtaa

kunnossapitotason maaraytymisen kohteessa.
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