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Abstract

An electronic maintenance book is a system, where people can save details of building to
help building service technology’s management in building maintenance, repairs and
replacements and also in project management. It includes logbook entries, notice and repair
requests from the occupant of real estate and lead times of notices and requests to monitor
the day-to-day operations of the property. Device information and all other documents off
the building, such as maintenance reports, are saved in the electronic maintenance book
Electronic maintenance book by property management will be used more often in the
future.

The objective of this research was to clarify how the electronic maintenance book helps
property managers in their work, whether an actively filled electronic maintenance book
brings added value to the customers, and whether a carefully completed electronig
maintenance book serves property managers in their property managements.

The research was made by qualitative research. The material was collected as a semi
structured interviews for five property managers and building service technology specialists.
Due to the global Covid-19 pandemic, the interviews were conducted through Teams.

The research showed that active use by an electronic maintenance book brings added valug
to customer relationship and supports property managers in their work. The electronig
maintenance book was found to facilitate daily work from the perspective of both the
service provider and the customer. The electronic maintenance book was not perceived to
easy or simple to use, still it was experienced to necessary tool in property management.
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1 Johdanto

Digitalisaatio ja teknologia kehittyvat hurjaa vauhtia muuttaen yritysten toimintaa ja
johtamista digiaikana. IT-ei ole enda osa yritysten tukitoimintaa, vaan digitaalisuus on
osa yritysten strategiaa. (Pyyhtia 2019, 67.) Johtaminen on muuttunut oman
toiminnan johtamisesta kohti avoimempaa yhteistyota seka asiakkaiden etta
kumppaneiden yhteistyoverkostossa (Virkkunen 2010, 23). Teknologia on kasvava
trendi myos kiinteistoalalla, kuten talotekniikka- ja kiinteistohuoltoalalla.
Kiinteistdjen olosuhteita, rakennusautomatiikkaa ja paivittaisia huoltotoimenpiteita
ohjaa digitaalisuus, usein sahkoéisen huoltokirjan muodossa. Saanndllisen huollon
toteutuminen kiinteistélle on ensiarvoisen tarkeaa, jotta rakennuksen
mahdollisimman pitka kayttéika toteutuisi ja toimivuus ja arvo sailyisivat.

(Myyryldinen 2003, 25.)

Nykyisessd, hektisessa tyoelamassa henkildiden vaihtuvuus on suurta ja tyotahti on
kova. Sahkoinen huoltokirja on kiinteistdjohtamisen tyokaulu, jonne on koottuna
kiinteistdissa tapahtuvaa toimintaa ja dokumentointia yhteen paikkaan. Tama auttaa
hallinnoimaan kiinteistéjen hoitamista ja kiinteiston kunnon arviointia. llman
sahkaisia huoltokirjoja kiinteistdjen yllapidosta olisi uusien henkildiden mahdotonta
saada faktatietoa kiinteistoistd. Huoltokirjoista on mahdollista katsoa historiaa niin
tehdyista huolloista, kuin korjaus- ja muutostoista. My0s kiinteistdjen tulevaisuuden
huoltotoimenpiteet voivat olla kirjattuna jarjestelmiin, jolloin kokonaiskuva
johdettavista kiinteistoista on helppo maarittaa. Tulevaisuudessa sahkdisten
huoltokirjojen merkitys kasvaa, joten on tarkeaa tutkia, kuinka sahkoiset huoltokirjat
tukevat kiinteistopaallikkoja tyossdan ja ndin saada palveluntuottajat ymmartamaan,
kuinka tarkeaa sahkoisten huoltokirjojen taydellinen tdydentaminen on.
Syventymalld aiheeseen vahvistuu ammatillisuus talotekniikka-alan tydomarkkinoilla
syventymalla aikamme yhteen suurimpaan megatrendiin, digitalisuuteen. Huollossa
ja yllapidossa sahkoiset huoltokirjat ovat asiakkuuden hoidossa ja kumppanuudessa

digitalisuuden ydin.

Opinndytetyon aiheeksi valikoitui sahkodinen huoltokirja, silla sahkdiset huoltokirjat

ovat tulleet jadadakseen ja niiden kaytto on lisddantynyt. Kiinteistdhuoltoalalla tyén
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tilaaja haluaa aina, etta kaikesta kiinteiston huoltotoimenpiteistd jaa jalki. Nain ollen
dokumentaation maara kasvaa ja dataa kertyy kiinteistdn asioista mahdollistaen
muun muuassa palvelun laadun mittaamisen, kiinteistéjen olosuhteiden seurannan

seka helpottaen kiinteiston kunnon tarkkailemista.

Sahkdisesta huoltokirjasta, digitaalisuudesta ja johtamisesta on tutkittua tietoa
runsain maarin. Myds opinnaytetoita on tehty aiemmin, mutta itse
kiinteistdjohtamista tieteen alana on tutkittu vahan. Levaisen (2013, 221) mukaan
kiinteistéjohtamisen alaan voidaan sisallyttaa toimitilajohtaminen, omaisuudenhoito
seka kiinteiston hallinta ja hoito. Tekniselta ja taloudelliselta kannalta kiinteistoa
kasitellaan kiinteistotutkimuksessa, jolloin kiinteistd nahdaan taloudellisena

pdadomana tai fyysisena rakennuksena (Levdinen 2013, 221).

Taman tyon tarkoituksena on syventya siihen, kuinka tarkea tydkalu hyvin taytetty
sahkoinen huoltokirja on kiinteistéjohtamisessa ja kuinka palveluntuottajat voivat
omalla toiminnallaan vahvistaa asiakassuhteita huoltokirjan avulla.
Kiinteistopaallikkd on usein tyon tilaaja ja taman tutkimuksen tavoitteena on saada
tietoa siitd, kuinka tarkeaa palveluntuottajien on tayttaa huoltokirjaa ja mita

lisdarvoa se tuottaa kiinteistopaallikoille.

Aihetta tutkittiin kvalitatiivisella tutkimusmenetelmall3, jonka aineisto kerattiin
teemahaastattelujen avulla. Aihe rajattiin koskemaan Senaatti-kiinteistdjen
kiinteistopaallikkéjen kokemuksia sahkdisesta huoltokirjasta, silla Senaatti-
kiinteistdjen toimitilajohtamisessa sahkdiset huoltokirjat ovat aktiivisesti kdytossa ja
niihin on keratty erittdin hyvin tietoa kiinteistdista. Senaatti-kiinteistot ovat Suomen
valtion kumppani toimitilapalveluissa. Senaatti-kiinteistdjen
kiinteistohuoltosopimuksissa on maaritelty palveluntuottajalle kohdevastaavan rooli,
jonka tarkoituksena on toimia kiinteistopaallikon apuna kiinteistdjohtamisessa.
Kohdevastaavan tyotehtaviin kuuluu yllapitaa sahkoista huoltokirjaa Senaatti-
kiinteistdjen sopimuksissa ja varmistaa muutenkin sopimuksen mukaisen toiminnan
toteutumisen. Koska palveluntuottajan kohdevastaava ja Senaatti-kiinteistdjen
kiinteistopaallikko tekevat tiivistad yhteistyota kiinteistojen eteen, haluttiin talla tyolla

tutkia, tuoko palveluntuottajan sdhkdisen huoltokirjan aktiivinen kaytto lisdarvoa



kiinteistopaallikon tyohon. Tavoitteena oli haastatella viittd Senaatti-kiinteistolla
tyoskentelevaa kiinteistopaallikkda, jotta saataisiin riittava maara tietoa
analysoitavaksi. Senaatti-kiinteistolla on kaytdssaan sahkoinen huoltokirja Granlund
Manager, joten tama tyo on rajattu Granlund Manageriin, eikd muita sahkaoisia
huoltokirjoja tutkittu. Tyon tilaaja on Are Oy, joka tuottaa palveluja, kiinteistéhuoltoa
seka teknisten huoltojen toteuttamista, Senaatti-kiinteistolle valtakunnallisesti
useassa eri kaupungissa Suomessa. Aren palveluntuotannon kehittamiseksi on
tarkeda tunnistaa, mika merkitys huolellisesti taydennetylla huoltokirjalla on tyén
tilaajalle, tukeeko sahkoisen huoltokirjan aktiivinen kaytto kiinteistopaallikoja

tydssdan ja voiko sen avulla syventada asiakassuhdetta.

2 Tutkimusasetelma

2.1 Tutkimusongelma ja rajaus

Tassa tutkimuksessa tutkittu ilmio, joka rajattiin koskemaan talotekniikka-alalla
tarkeata tyokalua, sahkoista huoltokirjaa, ja sen merkitysta kiinteistéjohtamisen
valineena. Tutkimuksessa selvitettiin, mika merkitys sahkoisellad huoltokirjalla on
asiakkaille ja kiinteistopaallikoille. Tutkimuksessa haluttiin saada selville, miten
sahkoisen huoltokirjan aktiivinen kadytto tukee kiinteistopaallikon tyota ja antaako
aktiivisesti taytetty huoltokirja lisdarvoa asiakkaalle seka palveleeko huoltokirja
kiinteistopaallikoita kiinteistdjohtamisessa. Sahkodisen huoltokirjan ollessa kaytossa
kiinteistdissa, sen tayttamiseen osallistuvat useat eri kiinteiston yllapidosta vastaavat
yritykset oman toimintansa osalta. Tutkimustulosten pohjalta palveluntuottajat
voivat tehda toimenpiteitad tyoskentelyssaan vastaamaan kiinteistoista vastaavien,
kuten kiinteistopaallikdiden, odotuksia sahkdisen huoltokirjan kaytosta seka

parantaa asiakassuhdettaan.

Tutkimus on tehty kiinteistopaallikon ndkdkulmasta, silld palveluntuottajat tayttavat
sahkaoista huoltokirjaa, jota kiinteistopaallikot kayttavat tydssaan

kiinteistdjohtamisessa. Tutkimuksen kontekstiksi valikoitui Senaatti -kiinteistot, jossa



huoltokirja, Granlund Manager, on kdytossa kattavasti ja tietoa kiinteistoistd on
tallenntteu huoltokirjaan runsaasti. Senaatti-kiinteistot ovat Suomen valtion
toimitilakumppani ja kiinteistéasiantuntija, joka vastaa kiinteistdjen yllapidosta.
Senaatti-kiinteistojen tavoitteena on tarjota parhaat mahdolliset olosuhteet seka
edellytykset tyon teolle. Vastuullisuus on Senaatti-Kiinteistolla mukana kaikessa

toiminnassa. (Senaatti pahkindankuoressa 2022.)

Tyon tilaaja, Are Oy, on suomalainen yli 100 vuotta vanha perheyritys, joka tarjoaa
taloteknisia ratkaisuja koko kiinteiston elinkaaren ajalle korjausrakentamiseen,
modernisointiin, talotekniikkaurakointiin sekd huoltoon ja yllapitoon. Are toimii seka
Suomessa ettd Ruotsissa, tyontekijoita talla hetkella on noin 3300. (Tietoa Aresta
2021.) Toimiessani Are Kokkolan huolto ja yllapitopuolella asiakaspalvelupaallikkona
noin viiden vuoden ajan, olen havainnut negatiivista suhtautumista sahkoiseen
huoltokirjaan niin asentajien, kollegoiden kuin asiakkaiden puolelta. Koen, etta
sahkoinen huoltokirja koetaan aikarosvona tydssa. Kaytan tydssani paivittain
asiakkaiden huoltokirjoja ja olen huomannut, etta niiden kaytté omassa tydssani
lisaantyy jatkuvasti. Asiakkuuksissa lisdantyy jatkuvasti sahkoisten huoltokirjojen
kayttoonotto ja ne, joilla se jo on kaytdssa, laajentavat sahkdisen huoltokirjan
kayttoa. Koen, ettd tdma on tulevaisuuden kiinteistéhuollossa, etenkin
valtakunnallisissa asiakkuuksissa, kasvava ja tarkea asia, jonka kayto6lla asiakkaat

tulevat mittaamaan palvelunlaatua enenevissa maarin.

2.2 Laadullinen tutkimusote

Tutkimusmenetelmaksi valikoitui kvalitatiivinen tutkimus, jonka tiedonhankinnan
strategiana kaytettiin fenomenografiaa teemahaastatteluin toteutettuna.
Fenomenografiassa tutkija etsii merkitysta tutkimaansa ilmiéon seka sita, miten
ihmiset kokevat tutkittavan asian (Hirsjarvi, Hurme 2010, 168). Kvalitatiivinen
tutkimusmenetelma soveltuu tutkimukseen, jossa ollaan kiinnostuneita tapahtumien
yksityiskohdista, jotka pelkistetdaan “olennaiseen”, kun taas kvantitatiivinen tutkimus
keskittyy muuttujien maarittelyyn ja keskiarvojen yhteyksien etsimiseen. (Alasuutari
1994, 42.) Laadullista tutkimusmenetelmaa kuvaillaan usein sanoilla: ymmartava,

pehmea ja kvalitatiivinen (Tuomi & Sarajarvi 2002, 20). Laadullisen tutkimuksen



keskeisimmat tutkimusmetodit ovat: perustavan laatuinen havainnointi,
tekstianalyysi, jolla pyritdan ymmartamaan tutkittavaa ilmiéta, avoin haastattelu
valitulle ryhmalle seka lopuksi litterointi, jolla aineistoa pyritddn ymmartamaan
(Metsamuuronen 2009, 220). Laadullisessa analyysissa tilastolliset todennakoisyydet
eivat kelpaa johtolangoiksi tutkimukseen, vaan tarkoituksena on pelkistdaa havaintoja
siten, etta niista |0ydetaan yhteinen piirre, joka patee koko aineistoon. Laadullisessa
aineistossa ajatellaan olevan naytteita ja esimerkkeja samasta ilmiost3, joita
yhdistamalla raakahavainnot jalostuvat suppeaksi havaintojen joukoksi. Kun nama
saavutetut havainnot kootaan yhteen, saavutetaan ongelmanratkaisu, jota tuetaan

teoriaosuudella tai muilla tutkimuksilla. (Alasuutari 1994, 29-31.)

Fenomenografinen tutkimusstrategia tutkii nimenomaan ihmisten kasityksia, jotka
voivat olla erilaisia haastateltavien kokemuksesta tai koulutustaustasta riippuen.
Tutkimustuloksia analysoitaessa on hyva pitda mielessa, ettd Fenomenografinen
tutkimus on saanut kritiikkia siita, etta ihmisten kasitykset voivat muuttua, kasitykset
riippuvat kontekstista seka siita, etta ihmisilla voi olla virheellisidkin kasityksia.

(Metsamuuronen 2009, 240-241.)

2.3 Teemahaastattelut

Teemahaastattelun tavoitteena on, ettd haastateltava saa puhua aiheesta vapaasti,
tutkijan tehtavana on huolehtia, etta kaikki hanta kiinnostavat teema-alueet tulevat
kasiteltya haastattelun aikana (Gréonfors 1982, 106). Haastateltaville on syyta kertoa
tutkimuksen luonne seka sen tavoite, jotta voidaan luoda luottamussuhde tutkijan ja
haastateltavan vilille. Toisaalta liiallisen yksityiskohtaista selitystd on valtettava, silla
usein ndma voivat olla vield avoimia tutkijallekin. (Gronfors 1982, 7879.)
Haastattelun alussa ilmapiirin luomiseen ja mahdollisen jannityksen poistamiseen on
hyva kiinnittdad huomioita esimerkiksi verryttelykysymysten avulla (Gronfors 1982,
107.) Haastattelussa tutkimuksen validiteetti eli luotettavuus, voidaan toteuttaa
myos haastattelujen aikana tarkkailemalla ja havainnoimalla haastateltavia, pohtien

haastateltavan totuudenmukaisuutta (Metsamuuronen 2009, 245).



Haastattelukysymysten laadinnassa kaytettiin hyodyksi TAM-mallia (Technology
Acceptance Model), jossa huomio kiinnitetdan henkilon kokemuksiin siihen, etta
onko kaytettava teknologia helppokayttoista ja onko se hyodyksi tyon
toteuttamisessa . Edella mainittujen asioiden on todettu olevan suoraan yhteydessa
teknologian kdyttdonoton onnistumisessa ja vaikuttavan sen kayton laajuuteen.
(Ekholm, Kinnunen 2016, 68.) Davis (1986) esitteli TAM -mallin selittdmaan ja
ennustamaan teknologian kaytto3a, silla tietokonejarjestelmat eivat tue yrityksen
suorituskykya, ellei niita kayteta. Taman vuoksi on tarkeaa ymmartaa, miksi ihmiset
joko hyvaksyvat tai hylkaavat jarjestelmat. TAM-mallin tavoiteena on ymmartaa
hyvdaksynnan maaraavat tekijat teknologin kdyttoonotossa. (Davis, Bagozzi, Warshaw
1989, 982-985.) TAM-malli soveltui hyvin haastattelukysymysten laadintaan, silla
tassa tutkimuksessa kasitellaan digitaalista teknologiaa, sahkoéista huoltokirjaa ja sen
kayton hyodyllisyyttd, jota TAM-mittari on laadittu mittaamaan. TAM-mittaria on
hyodynnetty esimerkiksi Kuopion Yliopistollisen sairaalan tutkimuksessa, jossa
tutkittiin sahkoisten terveyspalvelujen merkitysta potilaille. Kyseisessa tutkimuksessa
sahkodiset terveyspalvelut koettiin olevan jo osa potilaiden arkea, toki vastaajien ika

vaikutti asiaan. (Kivekds, Kuosmanen, Kinnunen, Kansanen, & Saranto 2019, 25-37.)

Haastattelut toteutettiin Teams:ill3, silld korona-pandemian aikana kontakteja oli
valtettava. Teams:in avulla oli helppo toteuttaa haastattelut, kun matkustamista ei
tarvittu ja haastateltavat oli helpompi saada haastateltaviksi, kun osallistuminen oli
mahdollista missa vain. Haastattelut sujuivat jouhevasti, mutta haasteeksi muodostui
hiljaisuuden sietaminen haastattelijan osalta. Haastateltavan olisi annettava miettia
vastausta, mutta hiljaisuuden kestaminen oli vaikeaa. Erdadssa haastattelussa
haastateltavalta loppui akku kuulokkeista, joka johti keskeytykseen seka
keskusteluun siita, mihin keskustelussa jaatiin. Keskeytys heikensi haastattelun
laatua, silla takaisin palaaminen keskeytyneisiin asioihin ja haastateltavan
hdmmennys tapahtuneesta vei aikaa jatkaa haastattelua samalla tasolla kuin ennen
keskeytysta. Haastateltavista vain yhdella oli video paalla haastattelun aikana, joten
havainnointi jai pelkdn adnen kuulemisen varaan. Olisi voinut ollut hyvad ehdottaa
haastattelua kaikille kameran valitykselld. Toisaalta kuvaaminen olisi saattanut
tuntua haastateltavista kiusalliselta, joten haastattelun sisaltd saattoi olla

laadukkaampi ilman kameraa toteutettuna.



2.4 Aineiston analyysi

Haastattelut litteroitiin tdydellisesti, jonka jalkeen vastauksista etsittiin
yhtenadisyyksia ja eroavaisuuksia. Wordiin kirjoitetetut haastattelut olivat nyt
kasiteltavassa muodossa, joista yhdenmukaisuuksien etsiminen, tekstin havainnointi
ja visualisointi pystyttiin toteuttamaan. Haastattelut tiivistettiin kysymyksittadin
havaintoja tehden luoden alustavan kokonaiskuvan ainestosta. Lopuksi aineisto
luokiteltiin paa-, yla- ja alaluokkiin, taulukon 1 mukaisesti. Alaluokista muodostettiin
yhdistava tekija ylaluokkiin josta lopuksi muodostui paaluokka. Dokumenttien
nimeamiset, huolto-ohjelmien toteutumiset, palvelupyynnoét ja raportointi ovat
huoltokirjan paivittdista kayttéa muodostaen alaluokan. Jotta paivittainen tyo sujuisi,
alaluokan tehtavat tulisi vastuuttaa palveluntuottajille, varmistaen riittavat
digitaidot tehtavista suoriutumiseksi. Digitaidot, vastuuttaminen ja viestinta, tiedon
siirtdminen ja kulku muodostavat ylaluokan. Jotta yhteistyo sujuisi hyvin
palveluntuottajan ja kiinteistopaallikon valilla, olisi tarkeaa viestittaa sahkoisen
huoltokirjan perusrakenne, kuten dokumenttien hallinnan kaytto ja raporttien
nimeamiskaytanto palveluntuottajalle. Taman prosessin paaluokaksi nousi
valmentava johtaminen. Sahkdinen huoltokirja mahdollistaa kiinteistéhoitajan
itsendisen tyoskentelyn kiinteistohoitotehtavissa, jos hanelld on edellytykset
huoltokirjan kokonaisuuden ymmartamiseksi. Kiinteistopaallikon kannalta tyot ovat
sahkoisessa huoltokirjassa ja heidan tehtavansa olisi Iahinna varmistaa, etta tyot

tulisi tehtya.

Etapalaverit, digitaaliset jarjestelmat, tiedon hyodyntamisen seka hakemisen
haasteet ovat alaluokkana digiajan hektisyydelle ja ymmarrettavyydelle. Kuten
taulukosta yksi voidaan todeta, paaluokaksi edelld mainituille nousi digitaalisuus
kiinteistéjohtamisessa. Alaluokkaan sisaltyvien asioiden yhteinen tekija on
ymmarrettavyys ja hektisyys. Tyoelaman kiireellisyydessa aikaa sdastavat
etdpalaverit ovat tervetullut vaihtoehto matkustamiselle, mutta tiedon etsimisen ja

digitaalisten jarjestelmien kaytto lisaa tyon kiireellisyyden tuntua.

Olosuhde- ja energiankulutuksen seuranta, hankintojen suunnittelu ja

hoitosuunnitelmien toteutus ovat alaluokka datan hyédyntamiselle ja sen
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ymmartamiselle. Padluokaksi tdhan ryhmaan nousi tiedolla johtaminen. Pelkka datan
kertyminen ja sen esiin saaminen ei riita tiedolla johtamiseen, vaan se vaatii datan
ymmartamisen, jotta sitd voidaan kayttaa paatoksen teon tukena. Tama on
digiaikana haaste, etta dataa seurataan oikeista asioista ja sen tuoma tieto on

muutettavissa ymmarrettavaksi ja hyodynnettavaksi tiedoksi.

Taulukko 1. Aineiston luokittelu

Paaluokka Yldluokka Alaluokka
Vastuuttaminen, viestinta, tie- Dokumenttien nimedmisen haas-
Valmentava johtaminen | don siirtdminen ja kulku, digitai- | teet, huolto-ohjelmien toteutumi-
dot nen, palvelupyynnét, raportointi

Etapalaverit, digitaaliset jarjestel-
Hektisyys, ymmarrettavyys mat, tiedon hyédyntamisen ja ha-
kemisen haasteet

Digitaalisuus kiinteisto-
johtamisessa

Olosuhdeseuranta, energiankulu-
tuksen seuranta, hankintojen
suunnittelu, huoltosuunnitelma

Datan hyédyntaminen ja ym-

Tiedolla johtaminen e
martaminen

Aineiston luokittelujen valmistumisen jalkeen tietoperustaa lisattiin ja vahvistettiin

esiin nousseiden paaluokkien mukaisesti ja tulkintaa peilattiin teoriaan.

2.5 Luotettavuus ja eettisyys

Tutkimuksen eettisyys ja hyva tieteellinen kdytanto syntyy Tuomen ja Sarajarven
(2018, 206) mukaan siten, etta tutkija noudattaa tiedeyhteisén toimintatapoja,
kuten yleista huolellisuutta, rehellisyytta ja tarkkuutta seka tutkimustyossa etta
tulosten esittdmisessd. On varmistettava, etta tiedonhankinta ja tutkimus- seka
arviointimenetelmat ovat tieteellisen tutkimuksen kriteerien mukaisia ja tutkija

kunnioittaa muiden tekemaa tyota ja saavutuksia antamalle niille kuuluvan oikean
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arvon ja merkityksen tutkimuksessaan. Hyvan tieteellisen kdytdnndn noudattamatta
jattaminen on muiden tutkijoiden vahattely, puutteellinen viittaaminen,
tutkimustulosten tai menetelmien harhaanjohtava raportointi ja kirjaaminen seka
samojen tutkimustulosten julkaisu uusina. Eettisyys on osa tutkimuksen laatua ja

hyvaa laatua ohjaa eettinen sitoutuneisuus (Sarajarvi, Tuomi 2018, 206.)

Tutkijan tavoitteena haastattelutilanteissa on usein luottamuksen herattaminen,
jossa riskina tutkittavan kannalta on se, etta han ei pida haastattelijaa tutkijana, vaan
uskottuna. Tutkijan on pidettava mielessa myods yksityisyyden raja, vaikka tutkittava
ei tata kieltaisikaan, on tutkijan itsensa pohdittava, onko olemassa jokin
yksityisyyden raja, jota ei ole eettisesti oikein ylittda. (Gronfors 1982, 194.)
Tutkimusraportoinnissa on huomioitava anonyymisyysperiaatteet, nama on
erityisesti huomioitava siina tilanteessa, etta tutkittava itse ndin pyytaa (Gronfors
1982, 200.)Tutkijan haasteena on noudattaa haastateltavan pyynt6a ja jattaa tieto

tutkimusraportin ulkopuolelle.

Validiteetin osoittaminen on yksi ongelmallisista kvalitatiivisten tutkimuksesten osa-
alueista. Survey-tutkimuksissa on olemassa validiteetin mittaamisesta on tieteellisia
”sopimuksia”, kuten tulosten merkittavyysaste tai edustavan otannan
muodostamisesta. (Gronfors 1982, 173.) Laadullisen tutkimuksen validiteetti
tarkistetaan paattelyn avulla, jossa teoreettisten johtopaatosten teossa
hyédynnetdan samantapaisia tutkimuksia tai aikaisempaa tutkimusta. Kun
haastateltava on antanut totuudenmukaisen tiedon tutkimuksen aiheesta, voidaan
aineistoa pitaa validina. (Gronroos 1982, 174.) Puolueettomuus tarkoittaa sita, etta
pystyyko tutkija ymmartamaan tiedonantajaa, vai suodattuuko tiedontantajan
kertomus tutkijan omalla ajatuksella kehystettyna. Jos tutkimuksessa on tutkittu sita
mita on luvattu tutkimusta pidetdan validina. (Sarajarvi, Tuomi 2018, 224.)
Laadullisen tutkimuksen validiteettia tarkasteltaessa pohditaan kysymyksid myos

siitd, onko teoria ja kasitteet valittu oikein (Metsamuuronen 2009, 75).

Tyon aiheena oli tutkia sahkdisen huoltokirjan merkitysta seka selvittaa, miten
sahkoisen huoltokirjan aktiivinen kaytto tukee kiinteistopaallikon kiinteistdjohtamista

ja antaako aktiivisesti tdaytetty huoltokirja lisdarvo ja palveleeko sen kaytto
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kiinteistopaallikoita tyossaan. Aihe ei ollut henkilokohtainen eika arkaluonteinen,
joten haastatteluissa puhetta oli helppo saada aikaan ja eettisyys oli haastattelujen
osalta helppo toteuttaa. Haastateltavista osa ei ollut haastateltavalle entuudestaan
tuttuja ollenkaan, osa oli muutamia kertoja tavattu tyon yhteydessa. Haasteena oli
tutkijan oma mielipide ja asema palveluntuottajana haastateltaville, jotka pyrittiin
pitdmaan tutkimuksen ulkopuolella. Haastateltavat antoivat totuudenmukaiset
vastaukset, jotka pidettiin muuttumattomina, joten eettisyys ja validiteetti

toteutuivat.

3 Digitalisaatio muuttaa johtamista

3.1 Digiajan muutokset yritysmaailmassa

Aikakautemme suurin muutos on digitalisaatio (Ilmarinen & Koskela 2015,
13).Digitalisaatio sisaltda monia asioita ja sen kuvaileminen on helpointa esimerkkien
kautta, kuten verkkokaupat, digikuvat ja e-kirjat (Ilmarinen & Koskela 2015, 22).
Digitalisaatio vaikuttaa kaikkiin yrityksiin ja koskee jokaista ihmista (llmarinen,
Koskela 2015, 9). limarisen ja Koskelan (2015, 9) mukaan yrityksilla on kaksi
vaihtoehtoa valittavanaan digitalisaatioon suhtautuessaan: ottaa se mukaan
yritykseen ja tehda siita kilpailuetu tai olla ottamatta digitaalisuutta mukaan
yritykseen, jolloin siita tulee este kilpailukyvylle. Digitaalisuus lisda yritysten
avoimuutta ja lapinakyvyyttd muuttaen yrityskulttuuria, mutta itsestdan tama ei

tapahdu, vaan se vaatii johtamista (llmarinen & Koskela 2015, 9).

Organisaation toiminnassa digitalisaatio on tietotekniikan hyodyntamista, ei
pelkastdan sitd, etta digitalisaatio tukee yrityksen toimintaa. Jotta digitalisaatiota
voidaan hyodyntad, se vaatii ymmarrysta niin organisaation toiminnasta kuin
organisaation tarvitsemasta tiedosta. (Pekkola 2020.) Heiskasen (2022) mukaan,
bisneksessa haasteet datan hyddyntamiseen eivat ole teknisid, vaan erilaisten
ihmisten yhteistyohon ja kulttuuriin liittyvia asioita. Erilaisten tyontekijoiden

yhteistyd on avainasemassa datan hyodyntamisessa, jotta datan avulla saavutetaan
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parhaat tulokset liiketoimintatuloksessa seka tyontekija- ettd asiakaskokemuksen
kuin palvelujenkin osalta (Heiskanen 2022). Yksil6tasolla digitaalisuus voi aiheuttaa
myo0s stressia seka hamartaa tyon ja vapaa-ajan rajaa saavuttavuuden helpottuessa

(N6hammer & Stichlberger 2019, 1192).

Kiinteistdjen johtamisessa onnistunut digitalisaatio alkaa ylimman johdon
(strateginen), kiinteistopaallikon (taktinen) ja kdyttajien (operatiivinen) tarpeiden
huomioimisella ja ymmartamalla niiden vaikutukset toisiinsa. Strategisessa tasossa
tarkastellaan digitalisaatiota suhteutettuna yrityksen arvoihin seka liiketoiminnallisiin
ja vastuullisuustavoitteisiin. Taktisella tasolla varmistetaan digitalisaation sopivuus
tyon ohjaamiseen seka olosuhteiden seurantaan, hallintaan ja analysointiin.
Kayttajien tasolla digitaalisuus nakyy laadukkaina olosuhteina tyoétiloissa, joista
kayttajat nauttivat. Digitalisaatio mahdollistaa olosuhteiden todentamisen ja
digitalisaation avulla ne saadaan helposti ymmarrettavaan muotoon. Tarkeinta on,
etta strateginen, taktinen ja operatiivinen kayttaja saa yhteiselta alustasta helposti
sen tiedon ja nakdkulman, joka on juuri hanen nakdkulmalleen sopiva. Yhdessa
paikassa olevaa dataa on helppo tarkastella ja sitd voidaan hyodyntaa kaikessa
kiinteistoon liittyvassa paatoksenteossa. (Ruokoinen 2020, 54.) Huomioitavaa on,
ettd datan tulkitseminen on tarkeds, jotta se saadaan muutettua informaatioksi.
IlIman tulkintaa datalla ei ole mitdan arvoa, vaan on varmistettava datan jalostus
edelleen tiedoksi, joka on tietyssa tehtdvassa tai ymparistossa kdyttokelpoista.

(Gronroos 2006, 115.)

3.2 Verkostojen toimivuus ja tarkeys

Teknologian lisddantyminen on lisdnnyt yritysten yhteistyon tarvetta muiden yritysten
kanssa. Yrityksen ydinliiketoiminta tarvitsee kasvaakseen ja kehittydkseen
teknologiaa useilla muilla alueilla, kuten asiakkuuksien johtamisessa, markkinoinnissa
ja tuotannossa. (Moéller & Rajala & Svahn 2009, 19.) Organisaatioiden rajat eivat ole
niin selvia, silla toimittajat, alihankkijat seka muut yhteistyékumppanit muodostavat

verkostoja, jotka muuttuvat yha monimutkaisemmiksi (Gronroos 2006, 144).
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Oman toiminnan johtamisen sijaan johtamisen painopiste on muuttunut
tydyhteisdverkostojen edistamiseen ja avoimempaan yhteistydhon kumppaneiden ja
asiakkaiden kanssa (Virkkunen 2010, 23). Digitaalisuus on tuonut mukanaan jatkuvan

toimintojen yhteensovittamisen mahdollisuuden (Virkkunen 2010, 32).

Yritysten valinen yhteistyd, kumppanuus, on keskimaarin parempi vaihtoehto kuin
alihankinta. Kumppanin onnistunut valinta on voi olla yritykselle elinikdinen valinta,
jonka eduista ja vuorovaikutussuhteista hyotyvat molemmat osapuolet. (Koskinen
2004, 250.) Kumppanuudella korostetaan tyon vapaaehtoisuutta ja tasa-arvoisuutta,
joissa toimijoilla on yhteinen tavoite, mutta ei yhteistd omistajuutta (Gronroos 2006,
140). Yritysten valista kumppanuutta syventaa jokainen hyva teko, kun taas toistuvat
laiminlyonnit saattavat johtaa valirikkoon (Koskinen 2004, 252). Viime kadessa

yhteistyohalu ratkaisee kumppanuussiteen kestavyyden (Koskinen 2004, 254).

Verkostoyhteistyohon sisaltyy aina riskeja, silla vaikka yritykset ovat sitoutuneita
yhteisiin tavoitteisiin ja riippuvaisia toisistaan heita kaikkia yhdistaa myos osittain
yhteiset epavarmuustekijat (Moller, Rajala, Svahn 2009, 107). Riskien hallinnassa
verkostojen on tiedostettava, ettd mahdolliset riskit eivat koske vain omaa yritysta
vaan koko verkostoa. Olennaisinta kuitenkin on, etta riskit on tunnistettu ja arvioitu,
tdman jalkeen niihin reagointi on jouhevampaa. (Moller, Rajala, Svahn 2009, 110.)
Hewlett Packardin laatima malli yritysten yhteistydn onnistumisen ja
epdonnistumisen viitekehyksessa pidetaan tarkeina vaatimuksien selkeytta
onnistumisen kannalta. Kun taas yhteistyon riskeiksi maaritellaan
suunnittelemattomuus, budjetin ylittymista seka jatkuvat kdaytannon pienet
ongelmat. (Kankkunen & Matikainen & Lehtinen 2005, 207.) Kuvassa 2 on tarkemmin
kerrottuna yhteistyon tarkeimmat menestystekijat ja pahimmat riskit Hewlett
Packardin mukaan, jotka on jaettu kolmeen osioon: yhteistydon vaatimukset,

toteutustaso seka resurssit.



Yhieistydn onnistumiset

Vaatimukset:

-Tavoitteet, puitteet, maaritel-
mat

-Mittarit ja tavoitteet

-Roolit ja vastuut

Toteutus:

Kommunikaatio, henkilésuh-
teet, kulttuurillinen yhteensopi-
vuus, oikeudenmukaisuus,
winWin

Yhteinen toiminta, sopimusten
tallennus, jatkuvat sehvitykset,
organisaatinden tuki, henkilo-
kohtaiset tapaamiset

Resurssit:

Koulutus, suhdejohtaminen
resurssien vamistaminen
Korkean tason tuki

Tiimit yksikdiden valissa

15

Vaatimukset:

Vaikeus saada johdon aikaa
Henkilostomuutokset
Roolien ja vastuiden epasel-

VyyS

Toteutus:

Toistuvat aikatauluylitykset
Resurssienrajoitukset

Uusien tai fulevien sitoumuksien
sopimattomuus

Resurssit:

Budjetin ylitykset
Joustamattomuus

Usein toistuvat kaytannon pikku
ongelmat

Kuvio 1. Hewlett Packardin mukaan yhteistyon onnistumiset ja riskit
(Kankkunen & Matikainen & Lehtinen 2005, 208-209)
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Sahkoinen huoltokirja on usean eri palveluntoimittajan yhteinen alusta, josta
koostuu asiakkaan palveluverkosto. Ydinyritys luo johtamismallin ja organisoi
verkoston toimintaa. Vastuiden, oikeuksien ja roolien maarittely ovat verkon
alustavia pohjatdita, jonka avulla verkkoa organisoidaan. Toiminnan peruspuitteet on
varmistettava sopimuksella. Keskustelu ja neuvottelu ovat padasiassa keinoja
mahdollisten erimielisisyyksien ratkaisuun, joita usein ovat aikataulujen
myOhdstymiset tai heikko laatu. Erimielisyyksien ratkaisu neuvotteluin voi kehittaa
verkoston toimintaa (Moller & Rajala & Svahn 2009, 65—-66.) Innovatiivinen
ajattelutapa on uusien tietojen ja taitojen lisdksi menestyksellisen verkoston

edellytys (Gronroos 2006, 149).

3.3 Digiajan johtaminen

Muuttuvat toimintaymparistot, digitaalisuus ja teknologia muuttavat yritysten
toimintaa nopealla sykkeellad tana paivana. Perinteisia arvoja ei arvosteta kuten
ennen ja liikketoimintamallit monimuotoistuvat. (Hamaldinen & Maula & Suominen
2016, 13.) Yritysjohtajien on tehtdva paatoksia nopeammin ja ronkeammin kuin
ennen, vaikka ymparilla olevaa muuttuvaa maailmaa on haastavampi ymmartaa
(Hadmaldinen & Maula & Suominen 2016, 14). Parjatakseen kilpailussa,
organisaatioiden on tehtava seka kannattavaa liiketoimintaa etta pystya
muuttumaan toimintaympariston mukana (Savolainen & Lehmuskoski 2017, 9-10).
Uudistumisen on kosketettava koko organisaatiota, eika vain yrityksen johtoa.
Jokaisen organisaation jasenen olisi osattava ottaa muutos vastaan, jotta seka
organisaatio ettd sen jasenet voisivat kehittya (Gronroos 2006, 236). Jos johtajat
ymmartaisivat digitalisaation vaikutukset tyontekijoihin ja koko organisaatioon ja
nakisivat kokonaisuuden jatkuvasti muuttuvasta tydymparistosta, ymmarrys
osaamisen kehittamisen tarkeydesta kasvaisi. Henkiloston digitaalisten taitojen on
oltava joko keskitasoa tai korkeaa tasoa ja tama vaatisi enemman hallinnollista

koulutusta. (Seetra & Fosch-Villaronga 2021, 1007.)

Johtaminen digiajassa vaatii selkeita tavoitteita, jamakkaa puuttumista seka
systemaattista seurantaa seka ajoituskysymysten ratkomista. Kuitenkaan se ei poista

johtamisen perusasioita. (Ilmarinen & Koskela 2015, 230.) Johtamisen kulmakivia
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digiajassa on valtuuttaminen, joka on samanaikaisesti keino lisdta nopeutta
organisaatiossa. Tassa on tarkeaa pitaa ylla hyvaa tunnelmaa, jota parhaimmillaan
riped tahti luo. (Ilmarinen & Koskela 2015, 253.) Digiajassa autoritdarinen johtaminen
toimii heikosti, koska menestyminen digiajassa tarvitsee vahvaa kulttuuria, asennetta
seka uudenlaista meininkid. Tama pitaa sisallaan uteliaisuutta, kokeilemista ja asian
esittamista pieni pala kerrallaan, silla jattihanke toimii harvoin. (llImarinen & Koskela

2015, 237-238.) On parempi edetd pienin askelin kohti paamaaraa.

Digitalisaatio maaritelladn muutosprosessiksi, jossa tieto siirretdaan analogisesta
muodosta digitaaliseen. Esimerkiksi yritysten valiset liiketoiminnot digitalisoituvat ja
se vaikuttaa tyon organisointiin seka hallintaan. Digitalisoituvien yritysten johtajien
tehtdvana on johtaa siten, ettd henkilosto osallistetaan ja saadaan mukaan
muutosprosessiin. Talldin avoimuus on tarkeaa, silla osallistujien ty6éroolinsa
saattavat muuttua. (Larjovuori & Bordi & Heikkila-Tammi & Rubio Hernandez 2018,
1-2.) Johtamisen pohjana ovat yritysten tavoitteiden tunnusluvut, joiden tulisi olla
koko organisaation lapi kulkeva ketju, jossa jokainen kokisi, ettd organisaation
tavoitteet ovat myods hanen henkilokohtaisia tavoitteitaan. Herolan (2020) mukaan
nykyaikana paatoksien tekemiseen on olemassa ratkaisuja, joissa on paljon mukana
alykkaita ennustavia ominaisuuksia. Esimerkiksi Kososen ( 2022 10-11) mukaan
talotekniikka-alalla energiapuolen tutkimuksissa digitaalisuutta hyédynnettaan

jarjestelmien toimintaan, energiajoustavuuteen seka olosuhteiden varmistamiseen.

Digitalisaatio muutti myos kunnossapidon tyotehtavia. Digitalisaatio mahdollisti
kunnossapidon sahkoisen johtamisen sahkoisten valineiden avulla seka
hyédyntamaan reaaliaikaista tietoa. Kunnossapitoa on aikaisemmin pidetty
kuluerdand, mutta digitalisaation myota sen on huomattu tehostavan tuotantoa, ja
kunnossapito on alettu ndkemaan ennakointina. (Riikonen 2021, 18-19.) Kun
aikaisemmin kunnossapidon tyontekijat saivat vikailmoitukset suullisesti
esimieheltdan tai muilta henkil6iltd muiden téiden ohessa, oli suuri muutos, kun
vikailmoitukset siirtyivat digitaaliseksi ja henkilot saivat ilmoitukset puhelimiinsa heti
kun ilmoitus oli tehty. Samalla vikailmoitusten lapimenoaikaa alettiin seuraamaan,
raportointiin kiinnittdmaan huomioita ja koko kunnossapidon johtamistapa muuttui

digitaalisemmaksi. Nain tapahtui esimerkiksi Stora Enson kunnossapitopalveluja
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tuottava Eforalla heiddn ottaessa kayttoonsa dlypuhelimet kaikille tyontekijoille
vuonna 2015 ja mahdollistaessa vikailmoitusten tekemisen reaaliajassa, kertoo
yrityksen toimitusjohtaja. Kunnossapidon digitalisaation my&ta Stora Enson
kunnossapidossa on korostunut menetetyn tuotannon arvo, joten ennustava ja

suunnitelmallinen kunnossapito on tarkeaa ja tuottavaa. (Ruutu 2021, 12.)

SSAB:n tehtaalla Raahessa nauhavalssaamon kunnonvalvonta vuonna 2019 toimi
siten, etta operaattori ilmoitti vian laitteessa tyonjohtajalle, joka pahimmassa
tapauksessa, kirjasi asian itselleen ylos paperille kirjatakseen tiedon myéhemmin
Arttuun, kunnossapidon sdahkoiseen jarjestelmaan, kunnossapidolle tiedoksi. 2020
vuonna Raahessa otettiin kayttoon WiseMaster mobiilisovellus, jonka avulla
vikailmoitus pystyttiin tekemaan heti vian havainnointipaikassa ja valittomasti.
Vuodessa on havaittavissa jo saavutettuja hyotyja, kuten kunnossapidon
reagointinopeuden kasvussa seka sen on koettu helpottavan vikailmoituksen
tekemista. (SSAB 2020.) Vikailmoituksien reaaliaikaisuus nopeuttaa tiedon siirtymista
oikealle henkilostolle ja ndin ollen vian korjaaminen nopeutuu, estden suuremman
vahingon tapahtumista. SSAB:n tarina on tyypillinen esimerkki teknologian
hyédyntamisesta yrityksissa. Monessa tyopaikassa mobiliteetti on arkea ja
WiseMasterin tai jonkin muu sdahkdisen kunnossapitojarjestelman kayttéonotto
tyontekijoiden puhelimeen on mahdollista. Tulevaisuudessa teknologian merkitys

tulee kasvamaan entisestaan. (Myllyla 2020.)

3.4 Muutosjohtaminen

Digitalisaatio muuttaa johtamista, silld siind on oikeastaan kyse uudistumisen
johtamisesta. N&in ollen yrityksien taytyy varautua myos muutosvastarintaan.
(lmarinen & Koskela 2015, 230.) Vastarinnan suurin osuus on tyontekijaportaassa ja
usein tama porras on vahiten saanuut osallistua muutoksen valmisteluun. Tama
joukko muodostaa oman kasityksensa muutoksesta vasta siina vaiheessa, kun
esimiehet, keskijohto ja johto odottavat jo innostunutta toimintaa. (Mattila 2011,
21.) Koska ihminen pyrkii pddosin vakiinnuttamaan rutiininsa, muutos on aina kriisi.

Rakenteeltaan muutoksen lapikdyminen on prosessi, joka sisaltaa:
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Tapahtuneen kyseenalaistaminen

Tyytymattomyys uusiin vaikutuksiin

Pyrkimys yhteensovittaa toiveet ja tavoitteet

Hyvaksyminen

Uuteen sitoutuminen ja lopulta vanhoista tavoista irtautuminen.

uhwWwNPE

Henkil6t,jotka olivat hyvin sitoutuneita tilanteeseen ennen muutosta, kokevat
muutokset vaikeammksi ja tahan liittyva pelko johtaa muutoksen vastustamiseen.
(Hackselius-Fonsén 2017, 19.) Muutosjohtamisessa on ymmarrettdva koko prosessi,

jonka henkilékunta tulee lapi kdymaan.

Alahuhdan (2015, 35-38) mukaan muutoksen lapiviennissa on otettava huomioon
riittava aika muutoksen toteutukselle, jatkuva ja toistuva informointi muutoksen
etenemisesta seka seuranta. On perusteltava selkedsti, miksi muutos on tarkeaa ja
miten muutos tulee tapahtumaan (Alahuhta 2015, 46). Muutokseen on saatava
mukaan koko henkilokunta, ei riitd, ettda muutoksessa ollaan innostuneita
johtoryhmadssa (Alahuhta 2015, 37). Asenteiden muutos on aina esimiehen ja johdon
harteilla, ellei esimies usko muutokseen, ei han saa sita jalkautettua
henkilostoonkaan (Mellanen, Mellanen 2020 183). Muutosjohtajalta edellytetdaan
rohkeutta, ennakkoluulottomuuta ja uskallusta toimia johdonmukaisena
esimerkkind muille kritiikistd huolimatta (Malmelin 2021, 130). Muutosjohtajan on
kyettdva esittamaan tulevaisuus niin, ettd ihmiset kokevat ne mielekkaiksi ( Zansen,
Haapanen, Syrjanen 2017, 120). Muutoshanke on paatettava loppuarviontiin, jossa
muutoksen vaiheet ja kehityskohdat kdydaan lapi henkiloston kanssa ja jarjestaa

ndyttavat juhlat onnistuneen muutoksen ldpi viennista (Mattila 2011, 196).

3.5 Valmentava johtaminen

Digiaika on muuttanut myds johtamista, esimiestyd on yha enemman valmentamista,
jossa esimies varmistaa hyvat tyoskentelyedellytykset asiantuntijoille perinteisen
johtamisen sijaan (Hanninen 2004, 232). Ty6eldman nopea toimintaympaériston
muutostahti edellyttdd nopeampia paatoksia, joka johtaa paatoksenteon siirtdmista
niin paljon kuin se on mahdollista ruohonjuuritasolle. Tyontekijoiden on muututtava

myds, pdatosten toteuttajista paatdksien tekijoiksi. Johtajien olisi kyettava
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luopumaan liiasta paatoksen teosta ja siirtyd valmentamaan henkilést6dan oma-
alotteiseen, itsendiseen ja rohkeaan valintojen tekemiseen. (Soback 2021, 23.)
Valmentava johtajuus olisi vastaus ty6elaman nopeaan muuttumiseen ja nopeiden
paatosten tekemiseen. Toimiva tiimi on viisas valinnoissaan, nopea toiminnassaan ja

vastuunkantava tyoyhteis6. (Soback 2021, 59.)

Valmentava johtaja ei kerro miten asiat tehddan, vaan han luottaa, etta tiimi |0ytaa
ratkaisut yhteistyotaitojensa avulla. Valmentava johtaja ohjaa tiimidaan tulokselliseen
yhteistyohon ja on kiinnostunut arjen toiminnasta ja analysoinnista, joka
mahdollistaa tiimia ottamaan entistda eneman vastuuta seka oppia kehittymisesta.
Valmentaja johtaja osallistuttaa tiimilaisidan seka arvostaa tiimin jasenia
myoOnteiselld ja positiivisella puheella. Valmentava johtaja astuu keskelta sivuun
mahdollistaen tiimildisten parhaan mahdollisen tavan tehda ty6dan ja varmistaen
tiimildisten loistamaan paasyn. (Ristikangas, Lonnroth, Ristikangas, Ristikangas 2021,
53-55.) Enaa esimiehella ei tarvitse olla vastauksia kaikkiin kysymyksiin, vaan
esimiehen tehtdva on etsia vastaukset yhdessa tyontekijoiden kanssa. Esimiehia ei
pitdisi valita vahvan substanssiosaamisen vuoksi, vaan esimieheksi pitaisi valita hyva
ihmisten johtaja, joka kaskyjen sijaan enemmankin sparraa ja tukee alaisiaan.
(Mellanen Mellanen 2020, 85.) Vastuu on kuitenkin aina esimiehen. Erds hyvan
johtajan tunnusmerkki on, etta onnistumisista kunnia annetaan tyontekijaille,

epdonnistumisen vastuu on johtajan. (Mellanen, Mellanen 2020, 184.)

Itseohjautuvuus on digiajan synnyttama ilmio, jossa tietyt ajattelutyot ja fyysiset
tehtdvat on korvattu teknologialla. Ndin ollen syvempi ajattelu jaa asiantuntijoille,
eikd esimiehen enaa tarvitse osata kaikkien alaistensa t6ita heita paremmin.
(Mellanen, Mellanen 2020, 93.) Johtamiskulttuuri on muuttunut nimenomaan IT-
alalla my6s itseohjautuvaan johtamiseen. Itseohjautuvuus termind on Suomessa viela
maarittamaton, vaikka siitd puhutaan kansainvalisestkin paljon. Toiset kokevan
itseohjautuvuuden Idhinna heitteleille jattona, toiset taas vapautena paattaa itse
omasta tyostaan. Itseohjautuvuuden haasteena tydpaikoilla on se, ettad vastuuta
jaetaan eteenpadin, mutta ei varmisteta, ettd myos valta siirtyy eteenpain. Tama
johtaa turhautumisiin, kun paatdkset on tehty ja asian pitdisi edetd, mutta valta ei

riitd tyon eteenpdin hoitamiseen. (Mellanen, Mellanen 2020, 89.)
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Valmentava johtaminen on tiimin positiivisen energian hydédyntamista. Pyrkimalla
aktiivisesti nostamaan esiin tiimilaisten positiivisia tekemisia, vahvistuu tiimin ME-
henki ja ME-pysyvyys. Mydnteinen palaute ja positiivisuus vahvistavat jo olemassa
olevia vahvuuksia nostaa tiimin suorituskykya. (Ristikangas, Lonnroth, Ristikangas,
Ristikangas 2021, 288.) Onnistunut on johtaja, joka kykenee luomaan tyopaikalle
ilmapiirin, jossa ”"Vaikka emme edes viela tieda, mita kaikkea tulee tapahtumaan, me

selviydemme kaikesta!” (Soback 2021, 27).

4 Kiinteistojohtaminen

4.1 Kiinteistojohtamisen historiaa

Esiteollisena aikana kiinteistdjen kunnosta piti huolen paaosin yrityksen omistaja.
Tuolloin teollinen tuotanto oli pienimuotoista, eika yrittajilla ollut valttamatta omia
tiloja. Jos tuotantotiloja oli, ne olivat vaatimattomia, pienia ja niiden sijainnin maaritti
paikallinen energian saatavuus. Hoyrykoneen keksiminen vapautti yritykset
siirtymaan luonnonenergian saantipaikalta muulla tavoin edullisemmalle paikalle.
Teollisen vallankumouksen jalkeen alettiin suunnittelemaan tiloja seka kaupallisiin
etta teollisiin tarpeisiin siten, ettd enda samassa tilassa ei ollut seka asuin-, varasto-
ja liiketiloja. Teollisuuspaikkakunnille tarvittiin tydvoimaa, jonka seurauksena

asuntojen tarve kasvoi. (Levdinen 2013, 21.)

1960-lukuun asti yritykset omistivat padosin kiinteistot, joissa yrittdmiseen tarvittiin.
Vasta 1970- ja 1980-luvuilla yrityksille tuli mahdollisuus vuokrata toimitiloja. Ennen
1990-luvun lamaa yritysten kannatti omistaa kiinteistot, silld vuokratulot ja
kiinteistdjen arvonnousu tukivat yritysten taloutta positiivisesti. Laman myo6ta
kiinteistdjen pddoma ja vuokratulot laskivat, jolloin yritykset myivat kiinteist6jdan ja
ulkoistivat kiinteistonhoitoon tarvittavia henkildita. Taman seurauksena liiketiloja jai
tyhjilleen ja yritykset alkoivat suhtautua kiinteistoyksikoihin kuin muihin yrityksen
liilketoimintoihin ja kiinteistoyksikoiden taytyi osoittaa seka tarpeellisuutensa etta

kilpailukykynséa verrattuna ulkopuolisiin palveluntuottajiin. Kun kiinteistoyksikon
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tarkein tehtava oli kustannusten sadstaminen, syntyi kiinteistdéalan konsulttien
ammattikunta. Havaittiin kuitenkin, etta pitkajanteisella kiinteistdéjohtamisella
voidaan tukea yrityksen ydinliiketoimintaa ja vaikuttaa osaltaan yrityksen
menestykseen maltillisin kustannuksin. (Levainen 2013, 22—24.) Suomen valtio on
vastannut yhteiskunnan tarpeisiin erityisesti vuosina 1940-1980 rakentamalla
virastoja, hoivalaitoksia, yliopistoja ja tutkimuslaitoksia (Har6 2016, 11). 1990-luvulta
alkaen valtio on uudistanut kiinteistohallintoaan keskittamalla, yhticittamalla seka

luopumalla kiinteistoistaan (Haro 2019, 12).

Ensimmadisen ammattimaisen kiinteistonhallinnan historian voidaan katsoa
alkaneeksi vuonna 1908, kun chicago Managers Organisation (CBMO) perustettiin
Iso-Britaniassa. 1930- luvulla Yhdysvalloissa tutkittiin asumisen laatua ja maaraa ja
valtio pyrki ratkaisemaan riittamattomien asuntojen ja asumisen heikon laadun
ongelmia. 1980-luvulla kiinteistdhallintaa tutkittiin mukavuuden seka laadun
parantamisen kannalta ja samalla kiinteisténhoidon rooli laajentui. 1990 luvulta
alkaen jotkut tutkijat ovat kayttaneet kasitetta kiinteistdpalvelu siten, etta se sisaltaa
kestavan kehityksen ja sen tavoitteena on parantaa ihmisten omaisuuden arvoa seka
elaman laatua. Tana paivana kiinteistépalvelujen laatu ja sen mittaaminen on yksi

kiinteistopalvelualan keskeisimmista asioista. (Lin, Zuo Lin & Hu 2022, 1.)

4.2 Kiinteistéjohtaminen nyt

Tana paivana kiinteistdjohtajat todistavat osaamisensa yrityksille pitkan tahtdaimen
suunnitelmina seka kustannustehokkuuden ja tulosten jatkuvan parantamisen
myota. Liiketoimintojen kansainvalistyessa ja yritysten tuotto-odotusten kasvaessa
kiinteistdjohtaminen on muuttunut haasteelliseksi. Kiinteist6ja arvioidaan koko
niiden elinkaaren ajalta ymparistoasiat huomioiden unohtamatta digitalisaatiota,
joka on muuttanut seka talotekniikkaa etta kayttajapalveluja. Kiinteistéjohtaminen
on muuttunut ammattimaiseksi. (Levdinen 2013, 24.) Taman paivan ajankohtaisimpia
asioita rakentamisessa ja kiinteistohuollossa ovat energiatehokkuus, kestava kehitys,
turvallisuus ja terveellisyys (Haro 2016, 12). Nykyaan kiinteistoilta odotetaan

monipuolisia ominaisuuksia, pelkkd asumisen ja muun toiminnan sujuminen ei enaa
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riitd, vaan tiloissa on huomioitava muunneltavuus, taloudellisuus, turvallisuus,

terveellisyys ja viihtyvyys (Myyryldinen 2003, 16).

Kaikkea kiinteistoon liittyvaa toimintaa, joka liittyy kiinteistdn tarkoituksen
mukaiseen hoitamiseen ja taloudellisuuteen, kutsutaan kiinteist6johtamiseksi.
Esimerkiksi kiinteistdéjen myynti ja hankinta kuuluvat kiinteistdjohtamiseen. Yrityksen
kiinteistdjohtaminen on toimintaa, jossa yrityksen ydinliiketoiminta ei ole
kiinteistdliiketoimintaa, vaan toimitilat integroidaan ydintoiminnan tarpeita
vastaavaksi siten, etta ne tuovat lisdarvo ydinliiketoiminnalle seka tukevat yrityksen
tyoprosesseja. Tarkoituksena on yhdistda yrityksen arvot, johtamistyyli, tavoitteet ja

tilaratkaisut optimaalisesti, myos julkishallinnon puolella. (Levdinen 2013, 27.)

Kiinteistéjohtaminen voidaan jakaa kolmeen eri tehtavakokonaisuuteen, joita ovat
kiinteistosijoitusjohtaminen (asset management), kiinteistonhallinta (property
management), toimitilajohtaminen facility management, jotka ovat

havainnollistettuna kuvassa 2.



24

Hallinta ja hoito

Kiinteistdojohtaminen

toimitilajohtaminen Omaisuudenhoito

Kuvio 2. Kiinteistéjohtaminen jako kolmeen sektoriin Levdisen (2013, 28)
mukaan

Kiinteistosijoitusjohtamisen kulmakivia ovat sijoittajan nakdkulma,
padomandkokulma seka talouden turvaaminen kiinteistovarallisuuden omistajalle.
Tassa kiinteistojen kannattavuutta seurataan ja kiinteistosijoitussalkun arvo pyritaan
pitdmaan tavoitteiden mukaisena ostamalla ja myymalla kiinteistdja tarpeen

mukaan. (Levdinen 2013, 28.)

Kiinteistdhallinta on kiinteistdjohtamista omistajan nakdkulmasta pitden sisallaan
tekniset ja taloudelliset tehtavat, kiinteistdjen vuokrauksen ja kayttoasteeseen
liittyvat vastuut. Tama tekniseksi kiinteistdjohtamiseksikin kutsuttu

tehtavakokonaisuus pitaa sisallaan rakennuksen toimivuuden ja tavoitteena on
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vastata tietyn kiinteistoén arvon kehittamisesta ja kaytettavyydesta.

Isdnnointitoiminta kuuluu kiinteistdhallintaan. (Levdinen 2013, 28.)

Toimitilajohtamisen nakdkulma on kayttajan nakokulma, jonka laajuus on
jarjestelmien johtamisesta palvelujen johtamiseen seka kayttajapalvelujen
hoitamiseen. Johdettujen tukipalvelujen avulla pyritdan parantamaan ja tukemaan

ydintoiminnan tehokkuutta. (Levainen 2013, 28.)

Kansanvarallisuudesta, eli Suomen kiintedsta padaomasta, rakennuskannan osuus on
noin 60 prosenttia (Myyryldinen 2019, 8). Kiinteistdpalvelualan tyontekijamaara on
viidessatoistavuodesta kaksinkertaistunut ja nayttdaa kasvavan koko ajan (Levdinen
2013, 18). Toimitilapalveluihin vaikuttaa myds globalisaatio, kotimaiset yritykset ovat
kilpailukykyisempia ja kansainvaliset yritykset ovat kasvaneet. Palveluntuottajat ovat
laaja-alaisempia sekd ammattimaisempia ja alalla on siirrytty palvelu — ja
kumppanuusajatteluun. (Levdinen 2013, 80.) Kiinteistot muodostavat tana paivana
yhteistoalustan eri toimijoille ja palveluille, kuten rakennuksen kayttajat, omistajat
seka huolto-orgnisaatio ja toimitilapalvelut. Eri toimijoita yhdistavat
palvelusopimukset, jossa osapuolet toteuttavat yhteisia tavoitteita monimuotoisesti

ja pitkdjanteisesti.( Myyryldinen 2003, 17.)

Tieteenalana kiinteistdjohtamista ei ole paljonkaan tarkasteltu, joten tutkimuksen
teoriapohja ei ole vakiintunutta. Toimitilajohtamisen alueelle kuitenkin on syntynyt
viime vuosina toimialaan liittyva tutkimussektori. Tassa keskeisiksi asioiksi nousivat
tilapalvelut ja niiden huolehtiminen seka tydymparisto ja tyotilat. Ensisijaisesti

kiinteistda tarkastellaan tilan kdyttajan nakdkulmasta. (Levdinen 2013, 221.)

4.3 Laadun mittaaminen palkkio-sanktiotyyppisesti

kiinteistdjohtamisessa

Perinteisesti yritykset ovat mitanneet tulosta, pddoman tuottoa ja voittoa, ei
strategista mittausjarjestelmaa (Kankkunen, Matikainen, Lehtinen 2005, 129).
Verkostojen kasvaessa on yleistynyt yhteistyon mittaaminen. Yhteisty6ta voidaan

mitata esimerkiksi sovittujen aikataulujen tai kustannusbudjettien pitamisesta.
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(Kankkunen & Matikainen & Lehtinen 2005, 207.) Jotta palvelun laatua voidaan
mitata, sitd varten on kehitetty erilaisia mittareita, kuten suorituskyvyn laatumittari,
KPI (key performance indicator). Usein ndihin on liitetty palkkio — ja
sanktiojarjestelma, jossa hyvasta palvelusta palkitaan ja huonosta rangaistaan
palvelumaksujen yhteydessa. Kyseinen malli mahdollistaa laadun kehittamisen seka
laatutason nostamisen. Palkkio- sanktio — malli voidaan laajentaa koskemaan myds
henkilokuntaa, jolloin voidaan motivoida ja sitouttaa henkildkuntaa. (Levdinen 2013,
77-78.) Henkiloston palkitsemisen liittaminen mittausjarjestelmaan sitouttaa ja luo
ymmarrysta kokonaisuudesta (Kankkunen, Matikainen, Lehtinen 2005, 129).
Taloteknisen huoltojen ja kiinteistohoidon tilaajat mittaavat palvelun laatua sisdilman
laadulla, vikatiheydelld, energiankulutuksella ja yllapitokustannuksilla. Myyryldisen
(2020, 34) mukaan ndma samat mittarit sopisivat hyvin huoltohenkildston
tulospalkkaukseen. Mittaamalla jotain asiaa, mitattavan asian merkityksellisyys
kasvaa ja voidaan sanoa, ettd mittaaminen on johtamisen apuvaline (LOnnqvist,

Jaaskeldinen, Kujansivu, Kapyla, Laihonen, Sillanpaa, Vuolle 2010, 117).

Mittaustuloksien raportoinnissa ja analysoinnissa hyodynnetaan tekniikkaa
(Lonnqvist, Jaaskeldinen, Kujansivu, Kapyla, Laihonen, Sillanpaa, Vuolle 2010, 145).
Sahkoisilla huoltokirjoilla mitataan asiakasndakokulmaa, tuotetun palvelun laatua,
esimerkiksi maaritetyn vasteajan toteutumista, tasmallisyytta seka mainetta ja
imagoa. Oppimis- ja kasvunakokulmalla mitataan organisaation kykya kehittaa ja
tuottaa arvoa asiakkaalleen my6s tulevaisuudessa, kuten henkiléston osaamisen
kehittamiseen ja tyohyvinvointiin panostamista. Sisdisen prosessin nakdkulma mittaa
asiakasnakokulmaan liittyvia asioita, kuten tilaus- ja toimitusprosesseja. Taloudellisen
ndakokulman mittareita, kuten kasvua ja kannattavuutta, ei usein sahkoiseen
huoltokirjaan liitetd. (Moller & Rajala & Svahn 2009, 70.) Sédhkoéisen huoltokirjan
kaytto voi silti vaikuttaa molempien yrityksen toimintaan myos rahallisesti, palkkio-
sanktio tyyppisesti. Myohastyneesta palvelusta voi seurata yritykselle sanktioita, kun

taas sopimuksen mukaisella toiminnalla voidaan palkita yhteistydkumppania.

Muihin ammatteihin verrattuna kiinteistohoitajan ty6 on huonosti arvostettua.
Kilpailutus on pudottanut hintoja ja vahentanyt alan suosiota ennestaan.

Energiatehokkuus, johon viime aikoina on kiinnitetty enemman huomiota, on
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lisdnnyt kiinteistohoidon vastuuta ja nain ollen myos arvostusta.
Energiankulutustavoitteiden saavuttaminen, huolto-ohjelman oikea-aikainen
toteutuminen seka eri jarjestelmien raja-arvoissa pysyminen tulospalkkioon liitettyna
lisaisi kiinteistohuoltohenkilékunnan motivaatiota ja arvostusta ty6taan kohtaan.

(Sahlstén 2012, 266.)

4.4 Digitaalisuus ja itsensa johtaminen kiinteistoalalla

Nykyaikaisissa kiinteistoissa rakennusautomatiikka pitaa sisallaan kiinteiston
yllapidon ja hoidon. Nain ollen on tarkeaa, etta rakennusautomatiikka toimii kuten
on suunniteltu. Hairidtilanteissa, esimerkiksi sahkokatkon aikana, jarjestelman on
kdaynnistyttava uudelleen, jotta sen toiminta olisi luotettavaa. Rakennusautomaation
toiminnan pysahtyminen voi aiheuttaa kiinteistolle isoja kustannuksia, jos esimerkiksi
halytykset eivat vality eteenpain. Pahimmillaan kiinteistoon voi tulla vesivuoto, johon
kukaan ei tieda reagoida jos rakennusautomaatio ei toimi kuten pitdisi. Taman vuoksi
rakennusautomaation tarkkailu ja huolto on ensiarvoisen tarkeda. (Sahlstén 2012,

252.)

Halytysten sattuessa, on kiinteistéhoitajan arvioitava halytyksen kiireellisyys ja
tarkeys. Nama voivat olla maariteltyna myos kiinteistohuoltosopimuksessa,
esimerkiksi teollisuudessa rakennusautomatiikan vika voi pahimmillaan keskeyttaa
tuotannon, jolloin reagointiaika on usein sovittuna. ( Sahlstén 2012, 256.) On osa
kiinteistéhoitajan ammattitaitoa ja itsensa johtamista padatelld halytyksen luonne ja
kiireellisyys. Haasteena on, ettd taloteknisid jarjestelmia ei osata kayttaa
suunnitelmien mukaisesti ja osaamaton kaytto johtaa siihen, etta esimerkikisi
sisdilmatavoitteet eivat toteudu ja energiatehokkuus on heikkoa. Olisi tarkeaa
varmistaa, ettd huoltohenkil6stolla on innostusta, ammattitaitoa ja ymmarrysta

kiinteiston talotekniikasta vastatessaan. (Myyryldinen 2020, 34-35.)
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5 Sdhkoinen huoltokirja

5.1 Sahkaoisen huoltokirjan kaytto

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) mukaan jokaiselle asuin- tai
tyoskentelykayttoon tulevalle uudisrakennukselle on laadittava huoltokirja.
Rakennuslupaa edellyttavat saneerauskohteet, jotka ovat verrattavissa rakennuksen
rakentamiseen, vaativat myos huoltokirjan. Vanhemmille rakennuksille huoltokirjan
laatiminen on vapaaehtoista, mutta suositeltavaa hyvan kiinteiston yllapitotavan
kannalta. Nykydan huoltokirja on yleensa sovellus, mutta se voi olla myds kirjallisessa
muodossa oleva kansio. Huoltokirjasta tulee kayda ilmi tarvittavat tiedot kiinteiston
kayttotarkoituksesta, rakennuksen, rakennusosien, pintarakenteiden ja -materiaalien
ja laitteiden ominaisuuksista, seka kayttoa ja kunnossapitoa varten tarvittavat
suunnitelmat ja toteutusajankohdat seka pitkantahtdimen suunnitelmat. Myos
kayttoikatavoite tulisi I0ytya huoltokirjasta. (Kiinteistohoidon kasikirja 2020, 30-31.)
Huoltokirjan on vastattava kohderakennuksen yksil6llisyyttd ja se toimii ohjenuorana
kiinteistdon koko elinkaaren ajan paivittdisesta toimimisesta korjaustoimenpiteisiin.
Sen keskeinen merkitys on sovittaa yhteen kaikki osatekijat rakennuksen kunnon
sdilyttamisesta. (Lehtinen, 2016, 68.) Huoltokirja on kiinteiston omistajan
tahdonilmaisu siitd, miten kiinteiston kunnossapito toteutetaan ja millaiset ovat
kiinteistdn tavoitearvot seka laatutasot kiinteistohoidon osalta (Pirinen, Kukkonen

2002, 555).

Huoltoa ja kunnossapitoa varten huoltokirjassa on oltava teknisten huoltojen
tehtavat hoito- ja huoltojaksoineen, tavoitearvot ja toiminta-arvot ohjeellisesti
merkittyind sekd sahkon-, veden- ja lammadntavoitearvot ja seurantaohjeet. Myds
hissit, savuhormit sekd sammutuslaitteistot ovat mainittuina huoltokirjassa.
Huoltokirja tukee paivittaista kiinteiston yllapitoa sisaltden tietoa
paikantamispiirustuksista, tontin sijainnista ja mahdollisista erityispiirteista seka
mahdolliset kuntoarviot — ja tutkimukset. (Kiinteistohoidon kasikirja 2020, 32.)

Kiinteiston huoltokirjan tayton tulee olla dokumentoitua ja suunnitelmallista niin



29
kiinteistohoidon kuin siivouksen osalta ja sen sisaltéon olisi kdyttdjien syyta perehtya

(Heikkils 2016, 66).

Oikein taytettyna ja kdytettyna huoltokirja on arvokas tietopankki kiinteistdsta, sen
historiasta, nykytilasta ja tulevaisuuden suunnitelmista. Nadin ollen tulevat korjaukset
tai huoltotoimenpiteet eivat tule kiinteiston omistajalle tai kiinteistdsta vastaavalle
yllatyksend, vaan budjetti kiinteistolle on helppo tehda, kun huolto on
suunnitelmallista. Huoltokirjaan tallennetaan huoltoraportit, tarjouspyyntoéasiakirjat,
mahdolliset selvitykset seka aikataulutetaan tulevat huollot ja muut tehtavat.
Huoltohenkilon tai -yrityksen vaihtuessa kiinteistd on helppo vastaanottaa
tutustumalla huoltokirjaan. Kiinteistéhuollon odottamattomat kulut vdhenevat
sahkoisen huoltokirjan avulla ja kiinteistohuollon seuranta helpottuu (Pirinen,

Kukkonen 2001, 554-555.)

Haasteena huoltokijan kaytossa voi olla, ettda huoltohenkildsto voi pitaa huoltokirjan
kayttoa liian raskaana ja tekevat tehtavat kuitenkin oman ammattitaitonsa
mukaisesti, ottamatta huomioon huoltokirjan ohjeistusta (Myyryldinen 2019, 120).
Kuitenkin olisi tarkeaa kiinteiston kunnon yllapitamiseksi, etta kiinteistéhoitaja
ymmartaisi talotekniset prosessit ja osaisi huolehtia niista suunnitelman mukaan,
vhdessa kiinteistohoidosta vastaavan tahon kanssa. Olisi varmistettava, etta
kiinteistonhoitajalla olisi riittava kokemus ja koulutus tehtdvasta suoriutumiseen.
(Myyryldinen 2019, 120.) Digitaasuus on lisdantynyt talotekniikka-alalla voimakkaasti
ja jotta uusiutuvaa tekniikka osattaisiin kayttaa, on tama lisannyt koulutustarpeita

talotekniikka-alalla (Myyryldinen 2019, 114).

Huoltokirjan laadinta jo olemassa olevaan kiinteistoon on hanke, joka vaatii
yhteistyota seka asiantuntijaorganisaation etta kokeneen kiinteistéhoidon ja
kunnossapitohoidon valilla. Huoltokirjan perustamisen jalkeen laatijan on
perehdytettdva kiinteistonhoitajat ja kiinteiston edustajat huoltokirjan yllapitamiseen
sekd kayttamiseen. Samassa yhteydessa tulisi maarittda huoltokirjan yllapitovastuut
seka organisoida tehtavat. (Pirinen, Kukkonen 2001, 557.) Tarkeda on myds, etta
huoltokirja laaditaan kiinteist6a varten, eika sitd saa kytkea kokonaan ulkopuoliseen

kiinteistopalveluyritykseen. Ndin toimien varmistetaan huollon killpailutuksen
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mahdollistaminen seka se, ettd huoltokirja soveltuu kaikkien kiinteistopalvelualalla

toimivien toimijoiden kaytettavaksi. (Myyryldinen 2019, 124.)

5.2 Palvelupyynnét ja PTS-suunnitelmat

Huoltokirjoissa on myos kiinteistdn vikailmoitusosio tai palvelupyyntdosio
(Kiinteistohoidon kasikirja 2020, 96). Yrityksilla on kdytossaan eri kdytantoja, mutta
kustannustehokkainta kaytto on silloin, kun jokainen voi havaitessaan kirjata
vikakorjauksen jarjestelmaan. QR-koodilla palvelupyynndn tekeminen on mahdollista
Granlund Managerilla ja kuka tahansa tilan kayttdja voi tehda palvelupyynnén
matkapuhelimestaan. (Palvelupyynnon jattaminen on helppoa, 2021.) Toisaalta
palvelupyyntéjen hallinnointi voi olla ulkoistettu kiinteistémanagerina toimivalle
yritykselle, joka kirjaa ylos kaikki palvelupyynnot. Kiinteistdhuoltoyritys vastaanottaa
vikailmoitukset ja tyon valmistuttua kuittaa ty6t valmiiksi. Granlund Managerilla
tehty palvelupyynto ilmoittaa tyon etenemisesta tiedon palvelupyynnon tekijille ja
mahdollisuuden antaa laatupalautteen palvelupyynnosta. (Palvelupyynnon
jattdminen on helppoa, 2021.) Tyon tilaaja vaatii usein palvelupyynnoén ID-numeron
kirjaamista tyosta saapuvalle laskulle, nain tilaajan on helppo seurata kiinteistdssa

tapahtuvia palvelupyyntoja.

PTS — suunnitelma, on kiinteistén hanke- ja korjausrakentamisen suunnitteluasiakirja,
jonne kirjataan kiinteiston tulevat korjaustarpeet pitkalle tulevaisuuteen.
Tarkoituksena on ottaa huomioon tulevat rakennuksen uusimisajankohdat, jotta ne
voitaisiin toteuttaa suunnitelmallisesti, eivdtka ne tulisi vastaan yllattaen.
(Myyrylainen, 2003, 55.) Suositeltavaa olisi, ettd PTS-suunnitelmat tehtaisiin
kymmenelle vuodelle, jotta tuleville korjaustoimenpiteille ehditdan varata myos

rahoitus (Myyryldinen 2019, 108).

5.3 Kayttopaivakirja ja konekortit

Kayttopaivakirja-osioon kirjataan kiinteistossa tapahtuvat paivittdiset asiat, jotka
eivat kuulu palvelupyyntdjen puolelle. Kirjattavia asioita ovat esimerkiksi

viikkokierroksen toteuttamisajankohta, lumen pois ajo, tiedossa olevat
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sahkokatkokset ja lakisdateiset — tai viranomaistarkastukset. (Kiinteistohoidon
kasikirja 2020, 97.) Kayttopaivakirjamerkinndista asiakas nakee kiinteistossa

tapahtuneet kulkemiset.

Konekortit ovat osa huoltokirjaa. Naista kay ilmi kiinteiston tarkeimmat koneet ja
laitteet, niiden sijainnit, vaikutusalueet, valmistus- tai asennusvuosi, neste- tai
ilmamaarat, varaosat, kylmaaineen tyypit ja maarat seka vaikutusalueet.
Konekorteista l16ytyy tieto mahdollisista varaosista, jolloin huoltohenkil6 voi hankkia
tarvitsemansa varaosat jo ennen kohteeseen tuloa. (Kiinteistéhoidon kasikirja 2020.

97.)

5.4 Kiinteistdjohtaminen sahkdisen huoltokirjan avulla

Teknologiset jarjestelmat tuottavat hyodyllista tietoa, jonka kayttoé johtamisen
tukena on vahvistunut 2010 -luvulta alkaen. Erityisesti hyotya tavoitellaan prosessien
tehostamisessa, palveluiden kehittamisessa seka paatoksen teon tukemisessa. Jotta
digitaalisuutta pystytadan hyodyntamaan kiinteistojohtamisessa, edellytyksena on,
etta digitaalisia jarjestelmia osataan kayttaa ja osaaminen varmistetaan myds

palveluntuotannossa. (Salovaara, Leinonen, & Silén. 2021, 372-387.)

Senaatti-kiinteistojen kiinteistopaallikon mukaan kiinteistohoidon tehtavat ovat
padsaantoisesti ulkoistettu, joten jatkuva yhteydenpito kiinteistohoidon
vastuuhenkildihin ensiarvoisen tarkeaa. Kahden kuukauden valein toteutuvissa
kiinteistohoitopalavareissa kdydaan lapi sahkoisesta huoltokirjasta edellisen
kokouksen jalkeen kirjatut kayttopaivakirjamerkinnat, palvelupyyntdjen lukumaarat
ja statukset, huoltojen tilanne, energian kulutus ja ymparistoasiat, tyoturvallisuus
seka keskustellaan ajankohtaiset asiat. Syvallinen kiinteiston tietopankki on
sahkdinen huoltokirja, jota paivitetdaan jatkuvasti kiinteistohoidon toimenpiteiden

mukaan. (Laine 2016. 77-79.)

Huolto- ja siivoustdiden ohjelmoinnin tydokaluna toimii sahkoinen
huoltokirjajarjestelma, joka ohjaa huoltotehtavat, vikailmoitukset ja palvelupyynnot

oikeille henkil6ille mobiilin kdyttoliittyman avulla (Jokela 2016, 174). Huoltokirjan on
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oltava juuri siihen kiinteistoon suunniteltu ja pohdittu ( Myyrylainen 2019, 118).
Sahkdisen huoltokirjan, Granlund Managerin, avulla kiinteistén kunnossapidosta
tulee seka suunnitelmallista etta lapinakyvaa. Keskittamalla tietojen tallentamisen
Granlund Manageriin, sahkopostiviestittely ja yhteydenotot useasta eri kanavista

vahenevat. (Kiinteistéjohtamisen ja PTS:n laatimisen apuviéline 2021.)

Granlund Managerin, eli sahkoisen huoltokirjan, kdayttdonoton tavoiteena on
helpottaa kiinteistéjohtamisen tavoitteiden saavuttamista kunkin asiakkaan
tarpeiden mukaan. Ensimmaiseksi askeleeksi Granlund Manager maarittelee
seurannan aloittamisen seka datan hyédyntamisen kiinteistdjohtamisessa. Kun
seuranta on aloitettu, voidaan tehokkuutta parantaa ja kiinteistéjohtamista syventaa
pitkdjanteiselle tasolle, jossa vuokralaistyytyvaisyys seka kiinteiston kunnon
sailyttaminen tukevat paatoksentekoa. Kolmas askele Granlund Managerin
kdyttamisessa on tiedolla johtamisen kehittdminen, jossa paatokset perustuvat
tietoon, johtaminen on suunnitelmallista ja vastuullista. Granlund Managerin ollessa
kaytossa kiinteistossa, tieto nousee tarkeimmaksi asiaksi, jonka avulla johtaminen
helpottuu. Hyvalla kiinteistdjohtamisella Granlund Managerin avulla voidaan
parantaa asiakastyytyvaisyytta, sdilyttaa ja parantaa kiinteistdjen arvo, toteuttaa
kustannussadastoja sekd pienentaa hiilijalanjalkea. (Johda kiinteistdjesi elinkaarta

tiedolla 2021.)

6 Tutkimustulokset

6.1 Digitaalisuus kiinteistdjohtamisessa

Haastatteluissa yleisesti nousi esiin huoltokirjan tarpeellisuus kiinteistopaallikén
tyossd, sen koettiin olevan tukena paatoksia tehdessa ja sielld olevaa materiaalia
hyédynnettiin tulevaisuuden suunnittelussa seka sen todettiin antavan laajasti tietoa
kiinteiston tilasta. Kuitenkin kiinteistonhoitajat ja “hyvat huoltomiehet, joilla on

ajatasainen tieto kiinteistosta ja jotka loytavat tiedot sahkoisesta huoltokirjasta
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omatoimisesti” mainittiin olevan ensiarvoisen tarkeitd. Muutenkin toimiva yhteistyo

palveluntuottajan kanssa koettiin tarkeaksi.

Tutkimustuloksissa tuli esiin, etta digitaalisuus on muuttanut talotekniikka-alaa
parempaan suuntaan huoltokirjojen muuttuessa sahkoiseksi. Paperissa muodoissa
olevat huoltokirjat koettiin jadaneen seka kayttamattomiksi ettd paivittamattomiksi ja
niiden kokoaminen oli ty6lasta. Sahkoisen huoltokirjan koettiin muuttuneen ja
kehittyneen vuosien varrella skea nousseen talotekniikka-alan ohjenuoraksi.
Sahkoposti nousi digiajan tarkeimmaksi tyovalineeksi, faksiajan jalkeen haastateltava
koki huikeana helppoutena liitteiden lisdéamisen sahkdpostiin, faksaamisen sijaan.
Myos etakokoukset koettiin tarkeana seka kannettava tietokone, joka etakokouksien
jarjestamisen mahdollistaa. Etdkokouksien jarjestaminen koettiin aikaa sdastavana,

mika nousi esiin tarkedna asiana nykyajan hektisyydessa.

Digiajan haasteiksi nousi huoltohenkil6ston heikot digitaidot, etenkin siivouspuolella,
ja yleisesti huoltohenkiléston havainnointien kirjaamisen vahyys seka lyhytsanaisuus.
Koettiin, etta palveluntuottajissa, eli sdhkoisten huoltokirjojen kayttajissa, oli paljon
laatueroja. Esiin nousi, etta ellei kayttaja itse nde suurempaa kokonaisuutta
sahkoisessa huoltokirjassa eika koe sita tarkedksi, talloin kaytto on heikkoa. Puutteita
esiintyy aikatauluissa, kuittauksien puuttumisissa, ei ymmarretty mita dokumenttia
pitdisi tuottaa ja minne tallentaa. Koettiin, etta toiminta ei ole sopimuksen mukaista

perehdytyksesta huolimatta.

6.2 Kiinteistdja johdetaan tiedolla

Eniten huoltokirjaa kaytettiin haastateltavien mukaan pitkan tdhtaimen
suunnitteluun (PTS), tiedon hakuun, huoltoraporttien ja asiakirjojen tarkistamiseen,
huoltosuunnitelmien seurantaan seka datan seurantaan. Tietoa ei koettu
loydettavaksi huoltokirjasta helposti, vaan se koettiin haasteena. Miellettiin, etta
Granlund Manager on liian laaja kokonaisuus, jolloin sen hallittavuus on haaste.
Myos kayttoliittymien kankeus, Granlund Managerin moninaisuus ja tiedon
|6ytamisen vaikeudet koettiin negatiivisiksi asioiksi. Positiivisiksi asioiksi nousi

olosuhdeseuranta, datan kertyminen ja sen seurattavuus niin palvelupyynndissa kuin
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muissakin asioissa. Sdhkdisen huoltokirjan koettiin auttavan ja helpottavan
paatoksien tekoa seka antavan signaalin mahdollisista tulevista ongelmista.
Esimerkiksi museorakennusten olosuhteiden seuranta koettiin tarkeaksi asiaksi,
olosuhteen muuttuessa asiasta voitiin ilmoittaa eteenpdin ja puuttua heti siihen,
mita esimerkiksi liian kuiva ilma tekee esineistolle ja estdda mahdollisten vahinkojen

tapahtuminen.

Senaatin kiinteistopaallikot saavat kuukausittain kohteistaan kootun datan, jossa on
varikoodattuna huolto-ohjelmien, palvelupyyntéjen, kayttopaivakirjan, vesi- ja
energiankulututuksen kaytto, kuittaus seka kulutus. Taman avulla kiinteistopaallikko
nakee lahes yhdella silmaykselld, onko jossain kohteessa huoltokirjan kaytto alle
sopimuksen, puuttellista tai ovatko sovitut huollot tekemattéa ja ndin ollen asiaan on

helppo puuttua nopeasti seka olla yhteydessa kyseisen kohteen palveluntuottajaan.

Sahkdisen huoltokirjan muutettavuus ja joustavuus koettiin sekd mahdolliseksi etta
mahdottomaksi. Osa haastateltavista oli sitd mieltd, etta kehitysta tapahtuu koko
ajan ja osa koki, ettd Granlund Manager on mita on, eika se siitd muutu. Kuitenkin
osa haastateltavista havannoi, ettad etusivun nakymaa voi halutessaan muokata siten,
ettd ruudulla on nakyvissa etusivulla eniten kdytetyt ominaisuudet. Ajan ja
ty6elaman hektisyydesta kertoo lause, joka nousi esiin sahkdisen huoltokirjan

muuttamisesta keskusteltaessa

“jonkun harvan kerran kun mind olen sinne jotain mennyt muuttamaan jotain, niin saa
”

sen sinne, mutta tdssd ravijuoksussa niin helposti jéé kyllé johki sinne taka-alalle..

Haastateltava 2

Ty6elama koetaan selvasti kiireisena ja ajankaytt6a nopeuttavat asiat koetaan tyota

helpottaviksi asioiksi.

Tutkimuksessa nousi esiin se, ettd Granlund Manageriin oli haastateltavien mielesta
lisatty liikaa ominaisuuksia “kaikki mahdolliset palikat”, esimerkkina ilmoitustaulu -
osio. llImoitustauluun voi kirjoittaa informaatioita, joka nakyy seka sahkdisessa

huoltokirjassa etusivulla seka kohteen sdhkdisessa info-TV:ssd, jos kohteessa
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sellainen on. Haastateltavista yksi vastasi kdyttdneensa ilmoitustaulua “harvemmin”,
muut vastasivat, etteivat olleet koskaan kayttdneet sita. Muutama haastateltava l0ysi
tassa yhteydessa omassa kayttaytymisessaan kehittdmisen paikan, mutta toisaalta
haastateltavat kokivat, etta ilmoitustauluviestit eivat saavuttaneet kohderyhmaa.
My®ds fyysisen infotaulun sijoittelua kiinteistdssa pohdittiin, silla usein infonaytét
ovat sijoitettuna ravintolaan tai aulaan. Useimmat kayttdjdasiakkaat kuitenkin
kulkevat sisdan ja ulos omia sisddankayntejaan kayttaen, eivatka kavele aulan ohi
valttamatta koko tyopaivansa aikana. Korona-aikaan ruokalat ovat voineet olla jopa
suljettuina, jolloin ravintolaan sijoitettu infotaulu ei tavoita kohderyhmaa.
Infotaulujen ajateltiin enemmankin olevan osa Senaatti-kiinteistdéjen markkinointia
kuin viestintaa varten. Kuitenkin Granlund Managerin etusivulta ilmoitustaulu-osio

tavoittaa vain ne kayttajaasiakkaat, joilla on tunnukset sahkdiseen huoltokirjaan.

Senaatti-kiinteistot kannustavat kiinteistojensa vuokralaisia ottamaan kadyttoonsa
Granlund Manager - tunnukset, mutta usein kayttajaasiakkaat paatyvat
vaihtoehtoon, jossa yhdella tilankayttdjalla on tunnukset ja hdn kootusti kirjaa
sahkoiseen huoltokirjaan koko osaston asiat. Tama koettiin haasteeksi, silla
sahkdisen huoltokirjan idea, reaaliaikaisuus, heikentyi tunnuksen omaavan
kerdtessed useita palvelupyyntdja, jotka sitten kerralla kirjasi huoltokirjaan. Tama
taas voi vaikuttaa Senaatti-kiinteistdjen asiakastyytyvaisyyskyselyjen tuloksiin
vaaristavasti, kun palvelupyynnon havainnoitsija kokee, etta tyon suorittamisessa on
viivettd, vaikka viive voi johtua palvelupyynnon myo6hdisesta kirjaamisesta
huoltokirjaan. Asiakastyytyvaisyys-kyselyt taas vaikuttavat palveluntuottajien
palkkio-sanktio-jarjestelmaan, joten olisi kaikkien etu, etta tunnuksia olisi kaikilla tai

mahdollisimman monilla tilan kayttajajilla.

Senaatti-kiinteistot on kannustanut vuokralaisiaan tunnuksien kayttoonottoon seka
palvelupyyntojen tekemiseen QR-koodeilla, jolloin kaytto olisi kayttdjaasiakkaalle
mahdollisimman helppoa ja nopeaa. Tama on silti haaste, silla haastateltavan

mukaan:
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“monet sanoo, ettd ku heilld on niité tunnuksia niin paljon ja niitd
kirjautumissalasanoja on miljoona ja niin edelleen....”

Haastateltava 4

Nain ollen haasteeksi nousee heikko kayttdjdasiakkaiden kayttoaste sahkoisessa

huoltokirjassa, joka vaikutta useaan asiaan negatiivisesti.

Tarkeimmiksi huoltokirjan ominaisuuksiksi nostettiin olosuhdeseuranta, energian
seuranta, kiinteistohoidon tyon seuranta eli onko sovitut asiat tehty sovitussa ajassa,
datan synty ja sen analysointi seka palvelupyynnot. Koettiin, ettd sahkdinen
huoltokirja on kiinteistéjohtamisen apuvaline, joka auttaa oikea-aikaisten paatosten

teossa.

Haastateltavien kokemus oli, etta sahkoinen huoltokirja yksimielisesti parantaa tyén
laatua, auttaa hallitsemaan kiinteistopaallikdn ja talotekniikka-alan asiantuntijan
tyota paremmin ja on ehdottomasti hyédyksi tydssa. Granlund Managerin ei koettu

olevan helppo kayttaa ja sisdistaa.

6.3 Valmentava johtaminen

Digitaalisina johtamisen tydkaluina eniten mainituiksi nousi sahkoposti ja
etdkokoukset. Digitaalisuus koettiin aikaa saastavana ja paatoksia nopeuttavana,
esimerkiksi valokuvien liittdminen asiayhteyteen koettiin helpottavan
paatoksentekoa. Kertynyt data auttoi ndkemaan menneisyyden ja ennakoimaan
tulevaisuuden ja nain ollen sitd hydédynnettiin huolto- ja korjaustoimien teettamisen
oikea-aikaisuudessa. Koettiin, etta tyo oli siirtynyt puhtaasti digitaaliseksi.

Puhelimella soittaminen koettiin jopa vanhanaikaiseksi.

Robotiikan merkityksestéa kiinteistjohtamisessa ei osattu vastata tai vastattiin ettei
osaa kayttaa, kuitenkin havaittiin, etta robotiikka hyddynnetaan
kiinteistdanalytiikassa ja rakennusautomaatiohalytyksissa. Taytta luottoa

robotiikkaan ei ollut, koettiin, etta toita tehdaan kuitenkin ihmisten kanssa.
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Palvelupyynto Granlund Managerissa ohjataan automaattisesti henkildille, joita se

koskettaa, mika nopeuttaa asian kasittelya.

”...ykkoésprioriteetti on, ettd se tulee se vikapyynté ja se tulee sen (sdhkdisen
huoltokirjan) kautta, ettei se kuormita kenenkddn aikaa ettei tarvi olla
puhelinvastaaja vaan se tulee sinne tietoihin ja sen voi kuitata eli kaikkein parahin
ominaisuus on minusta tds huoltokirjassa on palvelupyyntéjen ja huolto-ohjelmien
ettd sielld on ne huolto-ohjelmat, mitd tehdddn ja ja huoltopyynnét ja palvelupyynnét
tulee sitd kautta ja ettd niistd kaikesta jéid dokumentaatio.”

Haastateltava 2

Esiin nousi myos epaily, ettd sahkdisessa huoltokirjassa palveluntuottajien
tyotehtavat, eli valmiiksi kuitattavat tehtavat, on helppo vain nappia painamalla
kuitata valmiiksi digitaalisesti ja jattaa fyysinen tyo kohteessa tekematta. Naitakin oli
haastateltavien mukaan ilmennyt. Palveluntuottajan tyén laadunseuranta pelkastaan
sahkdisen huoltokirjan avulla ei siis ole toimivaa, vaan tilanne vaatii myos
jalkautumista kohteeseen ja seurantaa kiinteistoissa. Tama on yhteistyon ydinasia,

luottamuksen ansainta ja sen sailyttaminen asiakassuhteessa.

6.4 Mielikuvia sanoista sahkdinen huoltokirja

Viimeisena haastattelukysymyksend haastateltavia pyydettiin kuvailemaan
muutamalla sanalla, mita heidan ajatuksiinsa tulisi ensimmaiseksi sanoista
”sdahkoinen huoltokirja”. Alla olevasta kuviosta 3 voidaan todeta, ettd sahkodinen
huoltokirja koetaan nykyaikaiseksi, kaytannolliseksi ja monipuoliseksi, tehokkaaksi ja
nykyaikaiseksi, valttamattomaksi ja kiinteistohoidon apuvalineeksi. Osa
haastateltavista mielsi, ettd sana tai sanat, jotka sahkoisesta huoltokirjasta sanoivat,
olivat positiivisia, mutta sanan “monipuolinen” kerrottiin olevan vahan molempia,
sekd positiivinen ettd negatiivinen. “kiinteistohuollon apuviline”- kommenttia

haastateltava avasi sanomalla, etta:



38
“Jos tdmdn vdhdn pidemmdsti selittdd niin se ei tee sitd tyotd huoltokirja, mutta se
on hyvdé apuvdiline sen tekemiseen elikkd niin siihen palaan taas ettd enemmdn mulle
on tdrkedmpdd ettd tyd on tehty kuin ettd se on kuitattu jos ndin niinku karrikois sen”

Haastateltava 2
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Kuvio 3. Sanapilvi mielikuvista sanoista sahkdinen huoltokirja

7 johtopaatokset

Tutkimusongelma etsii vastauksia kysymykseen: mikd merkitys sahkoisella
huoltokirjalla on asiakkaille ja kiinteistopaallikdille heidan tydssaan ja miten
aktiivinen huoltokirjan kaytto tukee kiinteistopaallikkoa tyossaan seka antaako
huolellisesti taytetty huoltokirja lisdarvoa asiakkaalle. Johtopaatdksena todetaan,
ettd palveluntuottajien tulisi panostaa sahkoisen huoltokirjan aktiiviseen kayttoon
syventadkseen asiakassuhdettaan kohti kumppaanuutta, joka taas tukisi ja antaisi
lisdarvoa kiinteistopaallikoille tydssaan. Tulevaisuudessa omatoiminen tydskentely
tulee lisdantymaan, tyontekijan on oltava oman alansa asiantuntija, joka

omatoimisesti selviytyy paivittdisesta tyostaan. Tahan tyoskentelymalliin sdhkoinen
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huoltokirja Senaatti-kiinteistossa antaa raamit. Koko vuoden tyot ovat aikataulutettu
kohteelle ja paivittdiset tyot tulevat sahkoiseen huoltokirjaan palvelupyyntojen
muodossa. Tulevaisuudessa kiinteistohoitajan digitaitojen kaytto korostuu
mahdollistaen itsenaisen kiinteistohoitotyon, jolloin valmentava johtajuus alalla
kasvaa. Digiajan johtamisessa vastuuttaminen on keskeinen asia ja sahkdinen
huoltokirja tukee sita. Kiinteistéhoitajan vastuulla on ottaa palvelupyynnoét vastaan

huoltokirjasta ja hoitaa ne itsenaisesti.

Haastatteluissa tuli esiin lause:

“huoltokirjahan toimii, kun sitd kéytetddn, ettd jos sitd ei kéytd aktiivisesti niin sitten
silld ei kéytdnndéssd mitdédn teekkddn mittddn”

Haastateltava 5

Tama lause kiteyttaa aktiivisen huoltokirjan kayton tarkoituksen ja sen kayton
tarkeyden. Kiinteistohoidon on oleellista tayttaa ja kayttaa sahkoista huoltokirjaa.
Oleelliseksi koettiin nimenomaan sahkoinen jalki, dokumentointi, eli ettd asioihin
pystyi tarvittaessa palaamaan. Esimerkiksi kiinteistojen teknisiin jarjestelmiin tehdyt

muutokset, tiedon paivittdminen, nostettiin ykkosprioriteetiksi.

Kiinteistopaallikoiden ja talotekniikka-alan asiantuntijan kasitys sahkdisen
huoltokirjan tarpeellisuudesta oli yksiselitteinen; sahkéinen huoltokirja on
tarpeellinen. Kankea kayttaa, ei kovin joustava, mutta hyodyllinen, tiedon yhteen
paikkaan kokoava jarjestelma, joka oikein kaytettyna palvelee seka
kiinteistopaallikoita etta palveluntuottajia. Koettiin, etta rakenne on haastava ja

vaativa kayttaa:

”...Sanotaanko kymmenen klikkauksen tuota niin pddhdn elikkd se tavallaan niinku
se pitdisi olla selked kdyttdd ja se drsyttdd siind yli kaiken, ettd se on tavallaan se on
niinku liian monimutkaisesti jirjestetty ja tehty se jdrjestelmd, vaikka sielld on tietoa
hirved mddrd, mutta sitte ettd se séd et I16ydd sité heti niin se on tavallaan se tuota
mikd mulla tavallaan osuu omaan hermoon”.

Haastateltava 5
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Taulukkoon kaksi on kirjattuna tutkimuksessa esiin nousseet kehitysehdotukset.
Senaatti-kiinteistojen olisi hyva saada sahkodiselle huoltokirjalle enemman
kirjautuneita kayttajaasiakkaita, koska kuten on todettu, huoltokirja toimii, kun sita
kdytetaan. Kayttdjien maaran lisddminen aktivoisi huoltokirjan palvelupyyntéjen
maaraa. Tama vaikuttaisi kayttajaasiakkaiden tyytyvaisyyteen positiivisesti, jos
havaitut viat kirjattaisiin heti sahkdiseen huoltokirjaan ja huolto voisi reagoidaa niihin
pian tiedon saatuaan. Dokumentin hallinta-osio vaatisi selkeyttamista, esimerkiksi
yhdenmukaistamalla dokumenttien nimeamistapaa. Huoltohenkildstda tulisi
kannustaa huoltokirjan kayttoon ja kouluttaa heita siihen, kuinka kirjata oleelliset
asiat ja minne ja mika niiden tarkoitus. Palvelupyynt6jen tekeminen pitaisi saada

mahdollisimman helpoksi, QR-koodien laittaminen kohteisiin on hyva keino tahan.

Taulukko 2. Kehitysideat sahkoisen huoltokirjan kayttoon

Kehitysideat

Mahdollisimman paljon kayttajia sahkoiseen huoltokirjaan

Dokumentin hallinta-osion selkeyttaminen

Huoltohenkiloston aktivointi huoltokirjan kayttoon

Palvelupyyntojen tekeminen mahdollisimman yksinkertaiseksi

Dokumenttien nimeamisesta ohjeistus ja yhdenmukaisuus

Koulutus huoltokirjan kayttoon kiinteistohoitajille

Granlund Managerin kaytto Senaatti-kiinteistossa koettiin tarkeaksi, tyon laatua ja
tehokkuutta parantavaksi ja hyodylliseksi seka nahtiin, etta se auttoi hallitsemaan
tyota. Granlund Manageria ei koettu helppo kayttoiseksi, vaan kokemus oli, ettd
huoltokirjaan oli liitetty liikaa asioita, joka teki sahkoisesta huoltokirjasta, kankean
kayttaa. Esimerkiksi Granlund Managerin lIimoitustaulu-osio, koettiin turhaksi, jolla ei
tavoita kohderyhmaa, eika tata kaytetty. Lisaksi tiedon I6ytaminen koettiin
haasteeksi, tiedettiin, etta tieto l6ytyy sahkdisesta huoltokirjasta, mutta sen
etsiminen oli hankalaa. Tastad voidaan tehda johtopaatos, ettd sahkoisten
jarjestelmien maara yrityksissa on siksi niin valtava, etta yhteen jarjestelmaan ei ole

hyva laittaa paljon toimintoja, vaan se olisi pidettdva yksinkertaisena. Tama taas lisad
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kdytettavien jarjestelmien maaraa, josta muodostuu uusia haasteita, kuten jo esiin
tullutkin valtava salasanojen maara. Kuitenkin kdytettavien jarjestelmien maara olisi

oltava kohtuullinen, etteivat kayttajat vasy lilan useisiin digitaalisiin jarjestelmiin.

Palvelupyyntoja ja niiden etenemista pidettiin tarkedna huoltokirjan ominaisuutena,

kuten haastateltavat kertoivat, kun puhuimme palvelupyyntéjen toiminnasta:

” Kylld se toimii hyvin, ettd kylld ne menee (palvelupyynnét) aina kiinteisténhoitajalle
meneekd ne sitte tekstiviestilléikin vield vain ne menee vissiin sdhképostillakin se
ilmoitus siitd ettd kylld ne tuota ainakin meidén palveluntuottajalla on semmonen
ettd ne kylld tulee tehtyd. ”

haastateltava 4

”Palvelupyynnét mitkd sielld nykykddn pydrii niin sehén on hirveen térkeddd ettd saa
sitd kautta reagoitua kdyttdjien pyyntdihin ja pddstddn kiinni vikoihin ja
ongelmatilanteisiin ja vdhdn ndhddn sité palautetta ettd miten se kiinteistd toimii.”

Haastateltava 5

8 Pohdinta

Tutkimusongelmana oli selvittdaa sahkoisen huoltokirjan merkitys asiakkaille ja
kiinteistopaallikdille heidan tyossaan ja selvittda tukeeko aktiivinen huoltokirjan
kaytto kiinteistopaallikon tyota ja tuottaako taytetty huoltokirja lisdarvoa asiakkaalle.
Senaatti-kiinteistojen kiinteistopaallikot ja talotekniikka-alan asiantuntijat kokivat,
ettd huoltokirja oikein kaytettyna ja taytettyna tukee heita tyossaan. Silti tarvitaan
kommunikointia ja keskustelua palveluntuottajan kanssa. Esimerkiksi kohdekaynnit
eivat meneta merkitystaan digitalisaation myota, mutta ne voivat harventua ja
muuttaa muotoaan. Sahkdisessa huoltokirjassa korostuu palveluntuottajan
henkiloston itsensa johtaminen, tietoa on saatavilla, jos sitd osaa etsid. Samoin
kiinteistéhuollon ja teknisen huollon koko vuoden tyokuorma on aikataulutettuna

huoltokirjaan, esimiesten on vain varmistettava henkiloston digitaitojen riittavyys
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sahkaoisen huoltokirjan tulkintaan ja tietojen kirjaamiseen. Tietysti on varmistettava
myo6a huoltohenkiléston ammattitaito tyon hoitamiseen kiinteistossa seka tarkistaa
ettd sdahkoisessa huoltokirjassa maaritetyt tyot on todella tehty kiinteistossa, eika

vain kuitattu huoltokirjasta valmiiksi.

Tyon tilaaja Are Oy:n brandi- ja viestintapaallikon mukaan tutkimustuloksia voidaan
hyodyntaa laajemminkin Arella ja jalkauttaa eteenpain. Ndin voidaan kehittda Aren
palvelunlaatua vastaamaan Senaatti-kiinteiston paallikéiden tarpeita
valtakunnallisesti Arella. Senaatti-kiinteistot voivat hyotya kehityskohteista, joita
tyOssa esiintyi markkinoiden sahkoisen huoltokirjan kayttéonotton tarkeytta tilan
kayttdjille seka selkeyttdaa dokumentin hallinta-osioita sahkoisesta huoltokirjasta
esimerkiksi sopimalla dokumenttien nimedamiselle yhteindisen kdytonnon. Senaatti-
kiinteistd voisi kehittaa sahkoisen huoltokirjan kayttda lisaamalla useampiin
kiinteistdihinsd QR-kooditarroja, joita alypuhelimella lukemalla voisi helposti tehda
palvelupyynndén ja ndin kayttdjien seka palvelupyyntdjen maara lisdantyisivat.
Tarkeaa olisi, etta havaitut viat kirjattaisiin jarjestelmaan heti havaitsemisen jalkeen,
jotta korjaaminenkin toteutuisi mahdollisimman pian. Taman vuoksi palvelupyynnén
tekeminen olisi tehtava mahdollisimman helpoksi. Senaatti-kiinteistét voisi pohtia
sahkoisen huoltokirjan yksinkertaistamista, esimerkiksi esiin noussut ilmoitustaulu-
osio koettiin kaytoltaan vahaiseksi ja sen ilmoituksien saavutettavuus kohderyhmaan
oli heikko. Koulutuksia huoltokirjan kayttoon ja kokonaisuuksien avartamiseksi voisi
kiinteistéhoitajille lisata. Tahan voisi palveluntuottajakin tarttua ja jarjestaa sisaisia
koulutuksia enemman huoltokirjojen kayttoon ja kayttotarkoitukseen.
Palveluntuottajat, jotka tuottavat palvelua joko Senaatti-kiinteistolle tai muille
asiakkaille joilla on kaytossa sahkoinen huoltokirja, voivat poimia vinkkeja

asiakassuhteen kehittamiseen tasta tyosta palvelun laadun parantamiseen.

Digitaalisuus on kasvava trendi talotekniikka-alalla ja sen kaytto tulee lisdantymaan.
Yritykset, joilla ei ole valmiuksia sahkoisten huoltokirjojen kayttdmiseen, putoavat
ainakin valtakunnallisisten asiakkuuksien kilpailutuksista pois, silla naissa
sopimuksissa on kdytettava sahkoista huoltokirjaa. Digitaitoiset tyontekijat ovat

tulevaisuudessa yrityksen kasvun kannalta tarkeitd ja naihin yritysten tulisi panostaa.
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Tutkimuksen luotettavuuteen vaikuttavia tekijoita oli opinnaytetyon valmistumisen
aikana korona-pandemia, jonka vuoksi haastattelut toteutettiin Teams:n valityksella.
Ilman pandemiaa haastattelut olisi todennakdisesti tehty kasvokkain, jolloin
haastateltavien havainnointi ja tarkkailu olisivat olleet vahvemmin mukana
haastatteluissa. Kuitenkin aihe oli arkipdivdinen, ei arkaluontoinen eika paljon
tunteita herattava, joten on todennakoista, etta haastattelijat kertoivat totuuden ja
ettd haastateltava otti sen sellaisenaan vastaan, totuutta muuntelematta.
Haastattelija toimi palveluntuottajana Senaatti-kiinteistolle, joten tasta saattoi
aiheutua haastateltaville epamukavuuden tunnetta, osa haastateltavista sanoikin
haastattelun aikana, ettd “tama ei koske Area”. Tutkimuksen kannalta tarkeaa olisi
ollut saada tieto yleisesti, ei keneenkadan palveluntuottajaan kohdistettuna.
Haastateltavien maara, viisi haastateltavaa, oli riittdva. Saturaatiota esiintyi,
vastaksissa oli yhdenmukaisuutta. Haastateltavien ikdjakauma oli 32 - 60 ikdvuoden
valilla, mika oli laaja ikdhaarukka. Sukupuolijakauma ei ollut tasainen,
haastateltavista vain yksi oli nainen ja olisi ollut hyva etsia muitakin naisia
haastateltavaksi tasa-arvon toteutumiseksi. Haastateltavia valitessa tama nakékulma
jai huomiomatta, joten miesnakokulma tutkimuksessa oli vahvempi.Tutkimuksessani
olen pyrkinyt johdonmukaiseen ja selkedan raportointiin, jossa lukija ymmartaa koko

prosessin eri vaiheineen.

Teoriaosuutta kirjoittaessani vastaan tuli opinndytetyoho (YAMK), joka tutki Elomatic
Oy:n kehittamaa 360°tools hallintaohjelmiston kayttédnottoa kiinteistéhuollon ja
toimitilajohtamisen tarpeisiin seka mahdollisuuksia etsia potentiaalisia asiakkaita
Elomatic Oy:lle. Tassa tutkimuksessa esiin nousi, etta kiinteistéhuollossa ja
toimitilajohtamisessa on jo tarjolla edullisia vaihtoehtoja hallintaohjelmistoon, mutta
tilaa voisi olla silti uudelle toimijalle, jos hallintaohjelma olisi helppokayttdinen ja sen
markkinointi olisi onnistunutta. Usean eri kdyttdjan nakokulma aiheutti
hdmmennysta ohjelmaa esiteltdessa sekd alan moninaisuus ja laaja-alaisuus koettiin
haasteena. (Raikkonen 2015, 45.) Voidaan todeta, digitaalisuus on tarkea ja kasvava
trendi talotekniikka-alalla ja alaa on tarkeda tutkia lisaa tutkimustulosten

vahvistamiseksi.
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Oma kokemukseni sahkoisestd huoltokirjasta talotekniikka-alalla oli, etta
palveluntuottajat ja yhteistydkumppanit eivat nae huoltokirjan kayttoa tarkeana,
vaan valttamattomana pahana. Tutkimustulokset osoittivat, ettd sahkdinen
huoltokirja ja sen tayttdminen ovat tyon tilaajalle hyvin tarkea asia, joihin
panostamalla palveluntuottaja voi vaikuttaa positiivisesti asiakassuhteeseen.
Ristiriitaa naiden asioiden valille voi luoda se, etta palveluntuottajilla on niin paljon
kaytossaan erilaisia digitaalisia jarjestelmia, ettad he ajattelevat samoin kuin tilan
kayttajat Senaatti-kiinteistojen sahkoisen huoltokirjan kdytosta “kun on miljoona
salasanaa...” eivatka jaksa panostaa sahkoisten huoltokirjojen kayttéén. Myds ajan
puute voi olla ongelma, sahkoinen jarjestelma, joka on niin laaja kuin Granlund
Manager, vaatii perehtymistd. Tahan ei saada riittdamaan aikaa, eika sita nahda
tarkeana. Olisi tarkeaa, ettd palveluntuottajat ymmartaisivat, kuinka tarkeaa tyon
tilaajalle sahkoisten huoltokirjojen kaytto on, silloin ehka siihen suhtauduttaisiin eri

tavalla ja panostettaisin enemman.

Levaisen kirjoituksessa ( 2013, 221) nostettiin esille, etta kiinteistojohtamista
tieteenalana ei ole paljon tutkittu. Havahduin useamman kerran |6ytdaessani
tutkimustietoa tutkimastani aiheesta, etta kirjoittaja oli usein sama, johon olin
tutustunut jo aiemmin. Tutkittavaa kuitenkin riittdisi aiheesta ja sopivia
jatkotutkimusaiheita voisivat olla esimerkiksi sahkdisen huoltokirjan mobiiliversion
tarpeellisuus tai kuinka huoltokirjan kayttajia aktivoitaisiin kdyttamaan enemman ja
monipuolisemmin huoltokirjaa. Jatkotutkimuskohteena tarkea voisi olla myos
selvittdd, motivoisiko palkkio- ja sanktiojarjestelma palveluntuottajia ja
kiinteistonhoitajia. Tutkimuskohteena voisi myos olla, kuinka Senaatti-kiinteistdjen
tilan kayttajia voitaisiin aktivoida paremmin kdyttamaan sahkoista huoltokirjaa. Myos
palveluliiketoiminnan laatuun liittyvaa tutkimusta kaytettavissa olevista

laatumittareista ja niiden vertailusta olisi hyva saada lisaa tietoa.

Teoriaosuudessa esille nousi, etta talotekniikka kehittyy nykyaan huimaa vauhtia,
mutta kysyisin, kehittyyko kiinteistéhoitajien ammattitaito samaa vauhtia. Eli
vastaako kiinteistohoitajien koulutus tdman pdivan kiinteistojen tarpeita. Tata olisi
tarkeaa tutkia myos, jotta alalla toimijat olisivat ammattitaitoisia ja patevia

huoltamaan kiinteistdja.
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Liite 1. Haastattelurunko

Esitiedot:

1.

Vastaajan perustiedot ik&, koulutus, tyohistoria, kauanko ollut Senaatissa
téissa ja kauanko tydskennellyt kiinteistéjen parissa? Montako kiinteistéa
on vastuualueella?

Kéaytko joka tyopaivasi sahkoisessa huoltokirjassa? Kuinka usein tarvitset
sahkoista huoltokirjaa tydssasi?

Digitaalisuus

3.

TyOhistoriasi aikana, miten digitaalisuus on muuttanut alaa tai tydtehtavia?
Oliko sahkdinen huoltokirja jo kaytossa urasi alkuaikoina?

Miten sahkdinen huoltokirja on muuttunut, kehittynyt vuosien varrella?

Miten yleensa kaytat séhkoisté huoltokirjaa? Mita sieltd useimmiten
katsot/etsit? Onko siella turhaa tietoa?

Miksi on tarkead, etté palveluntuottaja tayttaa aktiivisesti huoltokirjaa?

Mit& haasteita huoltokirjan kaytdssa

Tiedolla johtaminen

8.
9.

10.
11.

12.

13.

Kuinka kaytat sahkdista huoltokirjaa johtamisen tyokaluna?
Sahkoinen huoltokirja, koetko etta:
a. se parantaa tydsi laatua tai tehokkuutta?

b. auttaa sinua hallitsemaan tyotasi paremmin?

o

on hyddyksi tyossasi?
d. On helppo kayttaa ja sisaistaa?
Kuinka muuten hyddynnat digitalisuutta johtamisessa?

Onko palveluntuottajissa/muilla kayttajilla laatueroa sahkdisen huoltokirjan
kaytdssa? Joutuuko muistuttamaan?

Voiko robotiikkaa kayttaa kiinteistdjohtamisessa, onko ty6ssasi
automatisoituja toimintoja, jotka tukevat tyotasi?

Mik& on tarkein digiajan tytkalusi ja perustelut, miksi se on téarkein?

Fiilis sahkoisesta huoltokirjasta

14.

Mika sadhkoéisessa huoltokirjassa on hyvaa ja miksi koet ne asiat hyvina?



15.

16.

17.

18.
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Mika séhkoisessa huoltokirjassa on huonoa, mika arsyttaa, mika tuntuu
raskaalta? Onko siind joustoa, muutettavuutta, jos tarve niin vaatii?

Saavutatko sédhkoisen huoltokirjan avulla sen verkoston, jotka tarvitset
laittamalla sinne informaatiota vai tuntuuko ettei kukaan kéy koskaan
lukemassa mita laitat?

Tehdessasi palvelupyynnén, onko sinulla luotto, etta tyo tulee tehtya
valmiiksi? (Onko tarvetta soittaa peraan, kysella peraan)

Kuvaile yhdella adjektiivilla, mika sana mieleesi tulee sanoista "sahkdinen
huoltokirja”



