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Tiivistelma

Opinnaytetydn tavoitteena oli kehittaa Aidnekosken kaupungin kiinteistdjen ylldpitopalveluita strateginen
kumppanuus toimintamallin avulla. Tavoitteena oli saavuttaa kustannustehokkuutta ja parempia palveluita
kiinteistéonhoidon ja kunnossapidon osalta. Tarkoituksena oli I6ytaa tutkivan kehittamisen keinoin uusia toi-
mintatapoja ja -malleja tuottaa kiinteistonhoidon ja kunnossapidon palveluita seka 16ytaa uusia kehittami-
sen keinoja.

Kiinteistén yllapidon palveluiden toimintatavan muutos kdynnistyi Adnekosken kaupunginvaltuuston paa-
toksen pohjalta, kun he paattivat, ettd Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy tuottaa palveluita ainoastaan Aine-
kosken kaupungille. Tdman muutoksen pohjalta raatélsitiin Adnekosken kaupungin ja Adnekosken Kiinteis-
tonhoito Oy:n vilille strateginen kumppanuus toimintamalli, joka koski kaikkia tukipalveluita, joita
Ainekosken Kiinteisténhoito Oy tuotti omistajalleen. Opinnédytetydssi on seurattu kiinteistdnhoidon aliso-
pimuksen osalta toimintamallin kdyttéonoton prosessia toimintamallin suunnittelun alkamisesta vuoden
2022 loppuun saakka.

Opinnaytetyo toteutettiin toimintatutkimuksen keinoin jatkuvan kehittdmisen prosessina, niin etta toimin-
tamallia kehitettiin ja muutosta arvioitiin koko prosessin ajan. Strategisen kumppanuuden kehittamispro-
sessi on pitkdkestoinen ja jatkuu vield taman tutkimuksen jalkeen. Tutkimuksen tarkoituksena oli arvioida
tutkimuksen prosessia ensimmadisen kahden vuoden ajan ja antaa kehittdmisen suunta prosessin jatko ke-
hittdmiselle. Toimintamallin muutoksen toteuttamista ja onnistumista seurattiin kyselytutkimuksen avulla
kiinteistdjen kayttajien sekd toiminnan toteuttajien osalta. Heiddn vastausten perusteella kartoitettiin jat-
kokehittamisen teemat ja toimenpiteet.

Johtopaatoksena todettiin, ettd strateginen kumppanuus toimintamalli saavutti kustannustehokkuutta ja
prosessit kehittyivat parempaan suuntaan. Toteutetut muutokset olivat onnistuneita. Kuitenkin parempien
palveluiden osalta, ei kiinteistonhoidon taso viela yltanyt kiitettavaan tasoon. Tdma vaatii toimintatapojen
kehittamista, jotta tavoitteet voidaan saavuttaa. Tarkastelujakso oli verrattain Iyhyt ja on huomioitava, etta
palveluiden kehittdminen ja parantaminen vaatii pitkdjanteista tyota, ettda muutokset voidaan saavuttaa.
Strateginen kumppanuus toimintamallia voidaan hyddyntdaa myds muualla kuntakentdssa.
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Abstract

The aim of the thesis was to develop the maintenance services of the city of Adnekoski with the help of a
strategic partnership operating model. The aim was to achieve cost-efficiency and better services in prop-
erty management and maintenance. The aim was to find new ways and models of providing property man-
agement and maintenance services through exploratory development and to find new ways of develop-
ment.

The change in the way the property maintenance services operate was initiated by the Adnekoski City Coun-
cil when they decided that Adnekosken Kiinteisténhoito Oy would only provide services to the city of A4-
nekoski. Based on this change, a strategic partnership operating model was customized between the city of
Ainekoski and Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy for all support services provided by Ainekosken Ki-
inteistonhoito Oy to its owner. The thesis has followed the process of implementing the subcontract for
property management from the beginning of the design of the operating model until the end of 2022.

The thesis was carried out as a process of continuous improvement by means of action research, so that the
model was developed, and the change was evaluated throughout the process. The process of developing
the strategic partnership is a long-term process and will continue beyond the end of this study. The purpose
of the study was to evaluate the process of the study during the first two years and to provide a direction
for further development of the process. The implementation and success of the change in the operating
model was monitored by means of a survey of the users of the buildings and of those implementing the ac-
tivities. Based on their responses, themes and measures for further development were identified.

The conclusion was that the strategic partnership approach achieved cost-effectiveness and improved pro-
cesses. The changes implemented were successful. However, in terms of better services, the level of prop-
erty management did not yet reach an excellent level. This requires policy development to achieve the ob-
jectives. The period under review was relatively short and it should be noted that the development and
improvement of services requires long-term efforts to achieve change. The strategic partnership approach
can also be used elsewhere in the municipal sector.
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1 Johdanto

Kiinteistonhoito ja -huolto on tarkea osa kiinteistojen yllapitoa, kiinteistosta pitda huolehtia, jotta
ne pysyvat terveellisena ja turvallisena kayttdjilleen. Kiinteistonhoidon kehittdmiseen panostami-
nen vaikuttaa niin kansantalouteen ja -terveyteen. Toiminnan kehittdmisessa on tarkeda tunnistaa
suurimmat ja kriittisimmat kehityskohteet ja laittaa ne tarkeysjarjestykseen seka tehda suunnitel-
mat etenemisesta sen mukaan. (Niemi & Korhonen 2017, 5.) Kiinteistéomaisuuden hallinta on tar-
keda kunnille ja kaupungeille. Hyvin hoidettu kiinteisto vaatii jatkuvaa huolenpitoa, jotta kiinteisto-
jen arvo sdilyy ja tiloissa on tarkoituksenmukaiset olosuhteen. Kiinteistonhoidon tavoitteena on

toteuttaa kiinteistonhoito asiakaslahtoisesti, taloudellisesti ja turvallisesti. (Terveet tilat 2028, n.d.)

Taman vuoksi Adnekosken kaupunki halusi kehittdd omien kiinteistjen yllapidon palveluita jatku-
vasti ja oli havainnut, ettei aiemmin kdytossa ollut tilaaja-tuottaja-malli ollut tuottanut sellaista
hyotya ja taloudellisia tavoitteita mita oli haettu. Kehittdmisen tavoitteena oli [6ytaa innovatiivi-
nen malli tuottaa kiinteistonhoidon palveluita kuntakentassa oman konserniyhtion kanssa. Koska
Ainekoskella halusimme kehittd3 toimintaa ja meilld oli jo palvelun tuottajana oma tytiryhtio, va-
litsimme kiinteistonhoidon toiminnan kehittamisen malliksi Strateginen kumppanuus toimintamal-
lin. Strategisen kumppanuuden toimintamalli soveltui kaikkeen siihen toimintaan mita konserniyh-

ti® Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy tuotti jo valmiiksi omistajalleen eli Adnekosken kaupungille.

Ainekosken kaupungin strategisen kumppanuuden tavoitteena oli, etti osapuolilla on yhteiset
paamaarat, joihin sitoudutaan ja joiden toteuttamiseen myds henkil6ston osalta panostetaan. Mi-
tattavina tavoitteina oli kustannustehokkuus ja paremmat palvelut. Strategisen kumppanuuden
tavoitteena oli lisdksi haastaa kumppanit yhdessa kehittamaan toimintaa ja tarkoituksena oli luoda
avoin kaikkia palveleva malli, jossa kiinteist6ja hoidetaan vahvaan ammattitaitoon perustuen ja
toisiinsa luottaen. Toimintamallin kehittamisellad pyrittiin myos siihen, ettd kumppanuuden osa-

puolten prosessit tehostuvat.

Kehittamisty®n tarkoituksena oli saada Adnekosken kaupungin kiinteiston ylldpidon palveluita pa-
rannettua ja prosessia kehitettya seka tyontekijoiden etta kiinteistdjen kdyttdjien nakdkulmasta.
Taman vuoksi otettiin kayttoon strategisen kumppanuuden toimintamalli. Toimintamallin kayt-

toédnoton tarkoituksena oli, ettd Adnekosken kaupunki voi tilata ja tuottaa sita kautta asukkaille



mahdollisimman laadukasta palvelua resurssi- ja kustannustehokkaasti. Taman lisaksi tarkoituk-
sena oli kehittaa kiinteistonhoidon mallia kuntasektorilla avoimena ja osallistavana toimintatapana
niin, etta kiinteistonhoito oli tarkoituksenmukaista ja kokonaisvaltaista. Kehittdmistyon tuloksena
laadittiin Ainekosken kaupungin ja Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy:n strategisen kumppanuuden
prosessikuvaus seka toimintamallia ohjaava vuosikello. Tutkimuksen tavoitteena oli lisaksi kehittaa
ja arvioida kiinteisténhoidon toimivuutta ja kustannusvaikutuksia seka analysoida voidaanko toi-
mintamallia muuttamalla vaikuttaa kustannuksiin seka laatuun. Tutkimus oli osallistava tutkimus,
missa haettiin lisdksi myos kehittamisen jatkotoimenpiteita kiinteistonhoidon kehittamiseen jat-

kossa.

2 Tutkimusasetelma

2.1 Tarve kehittdaa kaupunkirakennepalveluiden toimintamallia

Aidnekosken kaupungilla on ollut haasteita kiinteistdnhoidon yllipidon ja kayttajipalveluiden to-
teutumisessa halutulla tavalla. Valtava maara erillislaskuja sekd vastakkainasettelu tilaajan ja tuot-
tajan vililld olivat rasittaneet niin kohteiden kaytt&jia kuin tilaajaorganisaatiota. Adnekosken kau-
pungin kiinteistdjen ylldpitoa hoitaa Adnekosken Kiinteistonhoito Oy. Adnekosken kaupungilla on

ollut vuodesta 2013 saakka kiinteistonhoidon yllapidon ja kayttajapalveluiden osalta ns. tilaaja-

tuottaja-malli, jossa Adnekosken kaupunki on palvelun tilaaja ja Adnekosken oma sidosyksikk® A3
nekosken Kiinteistonhoito Oy on toiminut palvelun tuottajana. Tama tarkoittaa sita, etta kaikki
kiinteistonhoidon toiminnot niin sisalld kuin ulkona, kasilumitoista, ulkoalueiden konetoihin on

tuotettu kaupungin oman sidosyksikon toimesta.

Aidnekoskella havahduttiin vuoden 2020 aikana siihen, ettd toimintatapoihin tdytyi saada muutok-
sia. Perinteinen tilaaja tuottaja malli ei vastannut julkishallinnon tarpeita. Kaytetty malli ei tuotta-
nut sellaista hyotya ja taloudellisia tavoitteita mita oli haettu. Tilaajaorganisaation tahtotilana oli,
saada tilattu palvelukokonaisuus halutulle tasolle. Adnekosken Kiinteisténhoito Oy on tuottanut

Ainekosken kaupungille kiinteisténhuollon, puhtaus-, viheralueen-, aluekunnossapito-, lhetti- ja

ruokakuljetusten palvelua seka vartiointi ja ulkoliikuntapaikkojen hoidon palveluita.

Vuoden 2020 lopussa Adnekosken kaupunginvaltuusto paétti, ettd Adnekosken kaupungin oma si-

dosyksikké Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy toimii jatkossa 100 % in house yhtiéna (Adnekosken



kaupungin omistajapolittikka 2020, 6). Tama tarkoittaa sita, etta kiinteistonhoitoyhtio tuottaa pal-
veluita ainoastaan Adnekosken kaupungille. Kaupunginvaltuuston paatoksen takia toimintamalliin
tuli tehdd muutoksia ja miettida mika olisi oikea toimintatapa. Taman paatoksen perusteella Idhdet-

tiin kehittdamaan uudenlaista toimintamallia.

2.2 Tyon tarkoitus ja tavoite

Tyon tarkoituksena oli kehittdd Ainekosken kaupungin kiinteistdjen yllipidon toimintoja kokonais-
valtaisesti niin, etta toiminta olisi laadukkaampaa ja kustannustehokkaampaa Tarkoituksena oli
tutkia ja analysoida kumppanuuden toimintamallin kehittamista vuoden 2020 loppupuolelta vuo-
den 2022 loppuun asti, seka saada arvioitua kehittamisen seuraava suunta kiinteistojen kayttdjien
seka kumppanuuden tydntekijoiden kanssa yhteisty6ssa. Strategisen kumppanuuden sopimus on

laadittu viiden vuoden mittaiseksi sopimukseksi, niin ettd se paattyy vuoden 2025 lopussa.

Tama opinndytety6 antaa vastauksen, miten ensimmaisen kahden vuoden aikana olemme onnis-
tuneet kehittamaan toimintamallia ja onko silld vaikutuksia kiinteistonhoidon toimivuuteen. En-
simmaisten kahden vuoden aikana on tehty isoimmat kehittamismuutokset toimintamalliin ja ta-
man vuoksi oli tdarked arvioida onnistumista sopimuksen tdssa vaiheessa sekd tehda
kehittamissuunnitelmat viimeiselle kolmelle vuodelle. Kun sopimus otettiin kdyttdon vuoden 2021
alusta, toimintamalli ei ollut valmis, vaan silloin oli tehty karkeat linjaukset ja suunnitelmat siita,

miten toiminta otettiin kayttoon ja miten toimintaa suunniteltiin kehitettdvaksi.

Strategisen kumppanuuden ensimmaisessa vaiheessa vuonna 2021 kehitettiin kiinteisténhoidon
sopimuksen sisaltoa. Tietoa jalkautettiin seka perustettiin kumppanuuden kehittamistydoryhmia
kuten sopimusten johto- ja yhteistydryhmat, jotka valvovat sopimuksen toteutumista ja kehitta-
mista kokonaisvaltaisesti. Kiinteistonhoitopalveluiden kehittdminen otettiin ensimmaiseksi tavoit-
teeksi sen vuoksi, koska silla osa-alueella oli kehityspotentiaalia eniten. Sopimusteknisesti kiinteis-

tonhoidon palvelut olivat siind pisteessa, ettd muutokset sopimuksessa oli helpompi toteuttaa.

Kehittamisen toinen vaihe alkoi vuoden 2022 alusta, jolloin ensin vuoden alussa analysoitiin, miten
kumppanuus oli toteutunut ensimmaisen vuoden aikana. Analysointi tehtiin lIdhinna talouden na-

kokulmasta ja laadittiin kehityssuunnitelma toimintamallin jatkokehittamiselle. Toisessa vaiheessa



tarkoituksena oli kehittdd kumppanuuden alisopimusten toimintaa vielakin enemman. Tarkoituk-
sena oli ohjata toiminnan prosesseja tehokkaammin. Joten kumppanuudelle laadittiin toimintaa

ohjaava vuosikello koko kumppanuuden osalle seka jokaiselle alisopimukselle omat vuosikellot.

Vuoden 2022 lopussa olimme siina pisteessa strategisen kumppanuuden toimintamallissa, etta ha-
lusimme saada kvantitatiivisen seka kvalitatiivisen tutkimuksen kautta tietoa, miten olimme tahan
mennessa kumppanuuden kehittamisessa onnistuneet kiinteiston kdyttdjien seka toiminnassa mu-
kana olevien tyontekijoiden nakokulmasta. Tarkoituksena oli vertailla molempien kyselyiden/tyo-

pajojen vastaukset ensin erikseen ja sitten selvittdd, onko kayttdjien ja toiminnan toteuttajien vas-

taukset samansuuntaiset vai poikkesivatko ne toisistaan jollain tavalla.

Tutkimuskysymykset

Opinnadytetydssani oli tarkoitus selvittda vastaukset seuraaviin kysymyksiin:

e Voiko kiinteistonhoidon prosessia kehittaa kokonaisvaltaisesti laadukkaammaksi ja kustan-
nustehokkaammaksi toimintatavan valinnalla?

e Nakyvatko tilaaja organisaation palvelun tuottamisen toimintatapojen muutokset kiinteis-
tojen kayttajille?

e Ovatko kiinteiston kadyttdjien ja toiminnassa mukana olevien tyontekijoiden ndkemykset
samansuuntaiset kumppanuuden onnistumisen seka kehittamisen osalta?

e Auttavatko yhteiset paamaarat ja tavoitteet luomaan parempia palveluita?

e Miten voidaan saavuttaa jatkossa parempia palveluita kiinteistonhoidon osalta?

2.3 Tietoperusta ja aiheen rajaus

Opinnaytetyon teoriateemojen aihealueiksi valikoitui palvelun tuottamisen erilaiset toimintamallit,
kumppanuudet seka laadukas kiinteistonpito. Teoriateemojen tarkoituksena oli auttaa |6ytamaan
toimiva ratkaisu jarjestaa kiinteistéjen yllapitopalveluita sellaisen toimintamallin avulla, milla voi-
tiin tuottaa laadukasta palvelua kiinteistojen kayttdjille ja huomioimaan tyontekijat toimintamallin

kehittamisessa.



Palveluntuottamisen aihealueessa oli tarkoituksena avata ensin Ainekosken kaupungin toimin-
taymparistoa seka sitd, miten kaupunkistrategia vaikutti seka kaupunkirakennepalveluiden toimin-
taan, ettd toimintamallin valintaan. Luvussa 4 syvennytaan erilaisiin palvelun tuottamisen toimin-
tamalleihin. Tassa luvussa avataan, miten kunnat voivat kiinteistdjen yllapidon palveluita jarjestaa
ja miten hankintalaki vaikuttaa palveluiden hankkimiseen. Luvussa viisi oli tarkoituksena syventya
kumppanuuden erilaisiin toimintamalleihin ja selvittaa tarkemmin kumppanuuden toimintamallien
hyodyt ja riskit. Taman lisdksi selvitetdan, miten toimintamalli on kehittynyt viime vuosina ja millai-
sia palveluita kumppanuuden toimintamallilla voidaan jarjestaa. Toimintamallien jalkeen perehdy-
taan kiinteistonpidon aihealueeseen. Tarkoituksena on perehtya kiinteistonpitoon kokonaisuutena
niin, ettd luvussa kuusi kdydaan lavitse kiinteistdn yllapidon ja kunnossapidon osakokonaisuudet

seka perehdytdan kiinteistépidon laatuun ja avataan, miten palvelutuotannon laatu maaritellaan.

Aiheen rajaus

Kumppanuus on kokonaisvaltaista, mutta kumppanuuden kokonaisvaltainen kehittaminen vaatii
sen, ettd kumppanuus jaetaan sopivan ja jarkevat kokoisiin osa-alueisiin. Ainekosken kaupungin ja
Ainekosken Kiinteisténhoito Oy:n vilinen strateginen kumppanuus jakautuu kahdeksaan alisopi-
mukseen, joita ovat kiinteistonhoito, puhtauspalvelut, viheralueet, aluekunnossapito, ruoka- ja |a-

hettipalveluiden kuljetukset, ulkoliikuntapaikkojen hoito seka turvapalvelut.

Kumppanuuden palvelumalli on laaja ja kokonaisvaltainen, joten koko kumppanuuden toiminta-
mallin kasitteleminen oli liian iso kokonaisuus kasiteltavaksi tdssa opinndytetydssa. Jokainen
kumppanuuden alisopimus sisdltdaa omanlaisen osakokonaisuuden, johon vaikuttavat eri kriteerit
ja ohjeistukset. TAma opinnaytetyd rajautuu kiinteistdn yllapidon palveluihin, joita Adnekosken
Kiinteistonhoito Oy tuottaa Adnekosken kaupungille. Ylldpitotoimintoihin sisdltyvit kiinteistén-

hoito ja -kunnossapito seka kayttajapalvelut.

Kiinteistonhoidon yllapidon palvelut valikoituivat tarkempaan tarkasteluun sen vuoksi, koska kiin-
teistojen ylldpito on Kaupunkirakennepalveluiden yksi tarkeimmista ydintehtavista. Taman lisdksi
kiinteistonhoito ei toiminut tilaaja-tuottaja-mallilla niin kuin tilaaja olisi halunnut. Huoltokohteet

loytyivat valmiiksi sahkoisestd huoltokirjasta ja niille oli laadittu tarkempi huolto-ohjelma, joka oli

kaytossa jo valmiiksi. Kiinteistonhoidon osalta |ahtotiedot ja ratkaistavat ongelmat olivat tiedossa,



joten toimintamallin muutoksen ensimmaiseksi kehityskohteeksi valikoitui kiinteisténhoidon aliso-

pimuksen osakokonaisuus.

Tassad opinndytetydssa emme myodskaan tarkastele tai vertaa muiden kuntien kiinteistonhoidon
tilannetta Adnekosken tilanteeseen. Tyd on rajattu koskemaan ainoastaan Adnekosken kaupungin
kiinteistonhoidon palveluita ja siina kiinteistonhoidon palveluiden jarjestamista kumppanuuden

toimintamallin avulla.

Strategisen kumppanuuden toimintamallin kdyttoonottoprosessi on tehty toimintatutkimuksen
kautta. Toimintatutkimukseen liittyy palautteen ja itsereflektion vaiheet, joten toimintamallin
kdyttoonoton aikana vuosina 2021-2022 on tehty useita prosessikyselyita sisdisesti kumppanuu-
den toiminnan toteuttajien, yhteistyoryhman ja tilojen kayttdjien osalta. Nama prosessikyselyt
ovat ohjanneet kehittamista ja toimintaa. Naiden kyselyiden analysoinnit nakyivat taman tyon
osalta kehittdmisen toimintatavoissa. Palautteiden ja itsereflektion kautta on valittu tarkeimmat
kehittamisen kohteet. Tassa opinndytetydssa ei ole tarkemmin naita sisdisia prosessikyselyitd ana-
lysoitu, joten ne on rajattu pois. Taman opinnaytetyon tarkoituksena on hakea vastausta toiminta-
mallin ja toiminnan tilanteeseen 2022 vuoden lopussa ja opinndytetydssa on haettu myds vastauk-

sia kehittamisen seuraavaan vaiheeseen vuosille 2023-2025.

2.4 Tutkimusmenetelmat

Tassa tutkimuksessa tehdaan seka tutkivaa kehittamista toimintatutkimuksen kautta etta kvantita-
tiivista ja kvalitatiivista tutkimusta siitd, miten kehittamisessa on onnistuttu asiakkaan ja kumppa-
nuuden kehittamiseen osallistuvien kesken. Tarkoituksena oli tutkimusmenetelmien turvin saada

laaja kokonaiskasitys kumppanuuden onnistumisesta ensimmaisen kahden vuoden ajalta.

2.4.1 Kokeileva kehittaminen

Strategisen kumppanuuden toimintamallin kuntaorganisaation ja oman konserniyhtion valille oli
oivallinen kokeilevan kehittamisen tutkimuskohde, joten taman kehitystehtavani metodologiseksi
viitekehykseksi valitsin kokeilevan kehittamisen toimintatutkimuksen kautta. Kokeilevalla kehitta-

miselld etsittiin sujuvampia kehittamisen malleja seka pyydettiin kdyttdjia osallistumaan entista
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enemmadn mukaan kehittdamiseen. Kokeileva kehittaminen on erilainen tapa tutkia asioita, kun tu-
tumpi suunnitelmallisen kehittdmisen malli, mutta molemmat mallit ovat kuitenkin yhta vaativia

kehittamisen tapoja (Poskela, Kutinlahti, Hanhike, Martikainen & Urjankangas 2015, 12).

Strateginen kumppanuus toimintamalli on innovatiivinen toimintamalli kuntaorganisaatiossa, jossa
halutaan hakea parempia palveluita ja kustannustehokkuutta uudella tavalla osallistavana mene-
telmana. Perinteista kehittamista tama ei ollut, silla tydn suunnittelua ja kehittamista ei tehty val-
miiksi, vaan kehittdaminen tehtiin pitkdn sopimuksen (5 vuotta) aikana. Kehittdmisen tapa on ko-
keilevaa kehittamistd, missa kehittaminen tehdaan prosessin aikana avoimena ja kadyttdjat
osallistavana ja huomioon ottavana toimintamallina (Poskela, ym. 2015, 12). Ajatuksena on ldhtea

tekemaan kokeilevaa kehittamista toimintatutkimuksen nakokulmasta.

2.4.2 Toimintatutkimus

Toimintatutkimus on kdytannon tutkimus tai kdytdntoon perustuva tutkimus. Toimintatutkimus
voidaan tehda niin, etta tutkimus on itsed koskevaa tutkimusta, tarkoittaen sita, etta tutkitaan it-
sed muiden samaa tekevien ihmisten kanssa. Itsereflektio on tassa tarkeaa, eli on tarkea tietaa
mita olet tekemdassa ja miksi. (McNiff 2013, 24.) Toimintatutkimuksessa organisaation muutos vie-
daan kdytantoon ja arvioidaan muutosta koko prosessin ajan. Tama toimii toimintatutkimuksen
perusteena. Kehittdmisprosessi on yleensa pitkdkestoinen seka kayttajat osallistuvat aktiivisesti
kehittamiseen. (Ojasalo, Moilanen & Ritalahti 2014, 37.) Toimintatutkimus sopi tdhan tutkimuk-
seen hyvin, silla siind painottuvat molemmat talle tutkimukselle keskeisimmat teemat eli tutkitun
tiedon tuottaminen seka saada aikaan kdaytannén muutoksia toimintatavoissa. Tarkoituksena on

viedd muutos kaytantoon ja seurata muutosten vaikutusta pidemmalla aikajanteella.

Strateginen kumppanuus perustuu keskindiseen luottamukseen, avoimeen tiedottamiseen seka
jatkuvaan kehittamiseen. Strateginen kumppanuus toimintamalli on itsessédan jo jatkuvan kehitta-
misen malli. Toimintatutkimuksessa tehdaan rekonstruoivia (mennyt aika) ja konstruoivia (tulevai-
suus) vaiheita, eli arvioidaan tutkimusta toteutuneiden tapahtumien osalta ja tulevaisuuden suun-
nitelmien osalta. Tutkimuksessa katsotaan valilld jo tehtyja asioita ja kehitetdaan tulevaa. Nama

tapahtuvat sykleissa. Toimintatutkimuksen sykli voi alkaa tutkimuksen mista vain vaiheesta,
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yleensd siitd, kun on havaittu ongelma, jota aletaan ratkaisemaan ja kehittdmaan. Tutkimus jatkuu

sykleittdin kuten kuviossa 1. on esitetty. (Heikkinen, Rovio & Syrjala 2007, 78-79.)

Rekonstruoiva Konstruoiva
"taaksepdin” “eteenpdin’
reflektointi suunnittelu

havainnointi toiminta

s

Kuvio 1. Toimintatutkimuksen sykli (Heikkinen, ym. 2017, 79)

Toimintatutkimuksen kehittdminen on jatkuvaa tutkimusta, missa reflektoinnin jalkeen alkaa uusi
suunnittelu, josta seuraa havainnointi ja niin edelleen. Toimintatutkimuksen syklit jatkuvat spiraa-
limaisesti ja tutkimus kehittyy jatkuvasti uusina kehitysideoina. On kuitenkin muistettava, ettei toi-
mintatutkimuksen vaiheet aina kay selvasti ilmi, vaan jokainen toimintatutkimus on omanlainen.
Toimintatutkimuksessa mydskaan syklien maara ei ratkaise, vaan se, mita toimintatutkimuksella
kehitetdan ja miten siind onnistutaan suunnittelun, toiminnan ja arvioinnin osalta. (Heikkinen, ym.

81-82.)

Ainekosken kaupungin ja Adnekosken Kiinteistonhoito Oy:n vilisen strategisen kumppanuuden
toimintatutkimus lahti liikkeelle, kun havaittiin aiemmassa toimintatavassa ongelma, johon halut-
tiin 16ytaa ratkaisu sellaisella tavalla, mita ei ole aiemmin tehty. Ensimmaisessa toimintatutkimuk-
sen syklissa havaittiin ongelma ja pyrittiin 16ytamaan siihen ratkaisu uudenlaisessa toimintamal-
lissa. Taman jalkeen suunniteltiin uusi toimintamalli, joka otettiin kdytt6on. Alla olevassa kuviossa
2 on havainnollistettu kumppanuuden toimintamallin kdyttoonotto toimintatutkimuksen spiraali-

mallin avulla. Tasta kdy ilmi tutkimuksen syklit ja kehittdmisen vaiheet.
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10. Reflektointi '
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11 Suunnittelu |
7. Parannettu suunnitelma .
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9. Havainnointi

6. Reflektointi

5. Havainnointi

3. Suunnittelu

2. Reflektointi

Kuvio 2. Toimintatutkimuksen spiraalimalli kumppanuuden toimintamallin kehittdmisessa (Toikko

& Rantanen 2009, 67; Heikkinen, Rovio & Syrjala 2007, 123; muokattu)

Strategisen kumppanuuden toimintatutkimuksen vaiheet ovat kuvattuna vield yksityiskohtaisem-

min alla olevassa kuviossa 3.



1. Ongelman havainnointi 8-10/2020
o Kiyttdjien palaute

» Havaitut ongelmat
» Omat kokemukset

3 Suunnittelu
» Unden kumppanuustoimintamallin K
suunnitelu

2. Reflektointi
= Arviointi, palautteet ja kokemukset
* Ideointi toimivammasta
palvelumallisea
* Arviointi muutostarpeesta

» Kumppanuuden rajapintojen
madrittiminen

5. Havainnointi L’./

s Talouden seuranta
« Toiminnan seuranta

4. Toiminta
» Kumppanuuden toimintamallin

kiytddnotto

[« Toimintamallin jalkauttaminen

6. Reflektointi

* Yhteistyiiryhmien huomiot

7. Parannettu suunnitelma [(
* Yhteistydryhmin suunnittelupalaverit
* Kehittimisen tybparin viikoittaiset

» Prosessikyselyt, vheeistybryhmi
lapikiynti

« Arviointi talouden ja sopimusten osalta

+ Johtoryhmille viiliselvitykset

kehittimispalaverit
» Muokatut toimintatavat, sopimuksien
piivitys

8. Toiminta
* Parannettujen sopimusten ja
toimintatapojen kiyttéinotto
* Jalkauttaminen

5. Havainnointi l‘f'
= Talouden ja laskujen miirin arviointi
* Toimintamallin toteutuksen arviointi

o SisHiset kdyttEjae, toimintaan
osallistuneet, tydntekijit

11 Suunnittelu |74
» Kehitysideoiden osalta suunnittelu
miten kehitysideoiden mukaan
toimintaa kehitetdin jatkossa

10. Reflektointi
+ Palautteiden arvioinnit ja analysointi
+ Kehitysideoiden vertailu kyselyiden
vililla

Kuvio 3. Toimintatutkimuksen vaiheet kumppanuuden toimintamallin kdyttéonotossa (Toikko &

Rantanen 2009, 67; Heikkinen ym. 2007, 123; muokattu)
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2.4.3 Madadréllinen ja laadullinen tutkimus apuna toiminnan arvioinnissa

Kokeilevan kehittamisen lisdksi tahan kehitystyohon liittyi maarallinen eli kvantitatiivinen tutkimus
ja laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus tilojen kadyttdjakyselyn seka toimintaan osallistuvien tyon-
tekijoiden kyselytutkimus. Maarallisen ja laadullisen tutkimuksen avulla oli tarkoitus kerata tietoa
tilojen kayttajilta ja toiminnassa mukana olevilta tyontekijoiltd. Taman avulla saadaan kasitys siita,
miten kehittamistyo oli onnistunut ensimmaisen kahden vuoden aikana, ja mitka olivat seuraavat

askeleet toimintamallin kehittamisessa.

Kyselytutkimuksia on tehty kahdella tavalla, toinen niin, etta kiinteistojen kayttajilta on kysytty sa-
mansisaltoinen kiinteistonhoidon palveluiden kysely ja toinen kysely missa vastauksia kysyttiin toi-
minnan toteuttajilta. Kiinteistdjen kayttajien kysely analysoitiin maarallisen ja laadullisen tutki-
muksen keinoin. Kyselytutkimuksen laadullinen osuus arvioitiin avointen kysymysten kautta ja
maarallinen osuus kerattiin mitattavasta datasta. Kyselytutkimuksen avulla pystyttiin kerdamaan
kayttdjilta laaja tutkimusaineisto kiinteistonhoidon palveluista. Kyselytutkimuksessa kysyttiin

avointen kysymysten lisaksi myos mitattavia kysymyksia.

Toinen kyselytutkimus toiminnan toteuttajille tehtiin toiminnan toteuttajien kuukausipalaverien
yvhteydessa. Tassa tutkimuksessa tyontekijat jaettiin pieniin 2—3 hengen ryhmiin ja ryhmissd heidan
tuli vastata heille annettuihin kysymyksiin. Toiminnan toteuttajat ovat sellaisia tyontekijoita, jotka
olivat olleet mukana rakentamassa kumppanuuden toimintamallia kahden ensimmaisen vuoden
ajan. Heilta kysyttiin, miten kumppanuudessa on onnistuttu ja miten toimintoja pitdisi viela kehit-
taa? Tassa tutkimuksessa haettiin laadullista tutkimusaineistoa, jota verrattiin tilojen kayttdjien

laadulliseen tutkimusaineistoon.

3 Ainekosken kaupungin toimintaympiristé

Tassa kappaleessa kdydaan lavitse Adnekosken kaupungin toimintaymparistda ensin koko kaupun-
gin nakokulmasta, syventden tietoa kaupunkirakennepalveluiden toimintaan, jolla on kiinteistdjen

yllapitotoimintojen jarjestamisen vastuu.



3.1 Ainekosken kaupunki
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Aidnekosken kaupunki on keskikokoinen teollisuuskaupunki, jossa asuu noin 18 000 asukasta. A&-

nekosken kaupunkia kuten muitakin kuntia johtaa kuntalaiset eli tarkemmin sanottuna kuntalais-

ten valitsema valtuusto. Tama tarkoittaa sita, etta jokaisella Kunnalla on itsehallinto. Valtuuston

vastuulla on kaupungin strategiset paatokset, talous seka toimintojen jarjestaminen. (Sallinen, Ma-

joinen & Seppala 2017, 27.) Kuntalaki ohjaa kuntien toimintaa ja maarittaa toimintatavat, niin etta

toiminta on taloudellisesti kestdvaa ja suunniteltua. Itsehallinnon lisdaksi kunnan tulee hoitaa sille

annetut tehtavat ja velvollisuudet niin kuin laki niistd maaraa. (Kuntalaki 2015/410; Sallinen, ym.

2017, 51.) Adnekosken kaupungin organisaatio on kuvattuna seuraavassa kuviossa.

Ainekosken kaupungin organisaatio

Kaupunginvaltuusto
Kaupunginhallitus

Kaupunginjohtaja

Tarkastuslautakunta

Keskushallinto

Kaupunkirakenne-
ymparistotoimi

Kaupunkirakenne-
palvelut
Ymparistopalvelut
Ruokapalvelut

Opetus ja
kasvatustoimi

Konserniyhtiot
(sidosyksikkd)

Kulttuuri ja
litkuntatoimi

Kuvio 4. Adnekosken kaupungin organisaatio (Adnekosken prosessi 2021, muokattu)
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Ainekosken kaupungin kiinteistdnhoidon palveluiden jirjestidmisesti vastaa kaupunkirakenne- ja
ympadristétoimen toimialalta kaupunkirakennepalvelut. Kuten koko kaupunkia, myds kaupunkira-

kennepalveluita ohjaa kaupunkistrategia, joka antaa suuntaviivat ja tavoitteet toiminnalle.

Ainekosken kaupunkistrategia

Kaupunkistrategia on suunniteltua toimintaa, missa tehdaan valintoja mita tehdaan ja mita ei
tehda. Kaupunkien ja kuntien tehtdavana on tuottaa lakisdaateisia palveluita ja heidat on velvoitettu
toimimaan lainsdadannon esittamalla tavalla. Kunnat ja kaupungit ovat erityisia, koska he eivat
toimi samoin kuin yritykset. Strategiaty® voi olla valilla haastavaa koska poliittiset paattajat vaihtu-
vat vaalikausittain ja viranhaltijat, jotka esittavat strategiset linjanvedot eivat osallistu paatoksen-

tekoon muuta kuin valmistelevina viranhaltijoina. (Tienari & Harviainen 2020, 10-11.)

Ainekoskella on kaupunkistrategia, joka on hyvaksytty 14.3.2022 kaupunginvaltuustossa. Strategi-
assa on méadritelty toiminnan ja talouden tavoitteet vuosille 2022—2028. Ainekosken kaupunki-
strategiaa kutsutaan ilmioksi. Adnekoski ilmié on erilainen kaupunkistrategian muoto, missa stra-
tegian ajatuksena on tehdi osallistavaa ja avointa toimintaa kaikessa mita Aidnekoskella tehd3in.
Kuten Aidnekosken kaupungin strategiassa kerrotaan Adnekoskella, toteutetaan kaupunkistrate-
giaa koko henkiléston voimin. (Adnekoski ilmid 2022.) Strategian toteutumiselle tirkeit tuloskortit
ohjaavat henkiloston toimintaa. Tuloskorteissa on asetettu jokaiselle toimialalle omat mittaristot
ja mittareille asetetaan vuosittaiset tavoitteet. (Arviointikertomus 2021.) Adnekosken kaupunki-
strategian tavoitteeksi on asetettu hyva elama, kestava ymparisto seka vaikuttavat elinkeinot

(Adnekoski ilmi® 2022).

3.2 Ainekosken kaupungin kaupunkirakenteen toimiala

Kaupunkirakenne- ja ympdristotoimen toimialalta Kaupunkirakennepalvelut vastaavat Aidnekosken
kaupungin rakennuksista ja rakennetusta ymparistosta seka kaupungin kiinteistdbomaisuuden hal-
linnasta. Kaupunkirakennepalveluiden tehtdvana on tuottaa kiinteistdille yllapidon ja kunnossapi-
don palveluita, niin etta kiinteistbomaisuuden arvo sailyy ja tilat ovat terveelliset ja turvalliset nii-
den kayttdjille. Kaupunkirakenteen toimiala vastaa lisdksi viheralueiden seka katujen ja teiden

yllapitoon liittyvista toiminnoista seka kiinteistojen ja tie- ja katurakenteiden uudisrakennus- ja
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korjausinvestoinneista. Kaupunkirakennepalvelut kuuluvat kaupunkirakennelautakunnan alaisuu-
teen. Kaupunkirakennelautakunnan tehtdavana on toimia strategian mukaisesti ja maaritella omalle

toimialalleen kriittiset menestystekijat seka tuloskortit ja niiden mittaristo. (Tilinpaatos 2022, 101.)

Kaupunkirakennepalvelut vastaavat 160 kiinteistdsta tai toimitilasta, joiden yhteenlaskettu neli6-
maara on 140 000, katuja on 223 km, viheralueita 50 hehtaaria, uimarantoja 29 seka leikkipuistoja

28 kappaletta (Tilaluettelo 2023). Toimialalla tyoskentelee télla hetkelld 15 henkil 3.

Kaupunkirakenteen toimiala vastaa kiinteistonhoidon yllapitopalveluiden jarjestamisesta. Kaupun-
kirakennepalveluiden toimiala on tilaajaorganisaatio, silloin palveluita ei voida tuottaa itse vaan ne
pitda ostaa ostopalveluna. Kaupunkirakennepalveluiden tavoitteena on tavoitteellinen yllapito ja
kunnossapito. Eli ylldpitopalvelut tehddan ennakoidusti. Kaupunkirakennepalvelut toimivat kau-
punkistrategian tavoitteiden mukaisesti, joten kiinteisténhoidon yllapitopalveluiden toimintamal-

lin kehittaminen on vahvasti sidoksissa kaupunkistrategiaan.

Ainekosken strategisen kumppanuuden toimintamallissa sekd Ainekosken uuden kaupunkistrate-
gia ilmion kulmakivena on osallistava ja avoin toiminta. Molemmat toimivat samojen perusperiaat-
teiden avulla. Strategisen kumppanuuden toimintamalli tukeutuu hyvin Adnekosken kaupunkistra-
tegiaan avoimena ja osallistavana toimintana. Uuden kaupunkistrategian valmisteluty6 alkoi
samanaikaisesti, kun strategisen kumppanuuden toimintaa kdynnistettiin. Joten nama ovat kulke-
neet alusta asti yhdessd, vaikka kaupunkistrategia on hyvaksytty vasta vuoden 2022 maaliskuussa.

Strategiaty0 kuitenkin kdaynnistyi vuoden 2021 aikana.

4 Palvelun tuottamisen toimintamallit

Kuntien tehtavana on huolehtia, etta eri toimintoihin on varattu toimitilat. Niiden tulee olla kayt-
tokelpoisia, turvallisia ja terveellisia. Tilat saadaan pysymaan kayttokelpoisina, kun niitd hoidettaan
ja huolletaan sdannollisesti. Kuntien toimitilapalvelut vastaavat kiinteistonhoidon ja kunnossapi-

don jarjestamisesta. (Sallinen, ym. 2017,78.)
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Kunnan toimitilapalveluita voidaan jarjestada usealla eri tavalla, joista tyypillisin tapa Suomessa on
jarjestaa ne kokonaan omana toimintana. Muita vaihtoehtoja jarjestaa naita palveluita ovat tuot-
taa palvelu tilaaja-tuottaja-mallilla kunnan omana toimintana. Esimerkiksi tilaamalla palvelu
omalta sidosyksikolta, ostopalveluna kunnan ulkopuoliselta palveluntarjoajalta tai hybridimallina,
jossa tehdaan itse osa toiminnasta ja osa ostetaan ostopalveluna palveluntarjoajalta. (Niemi &
Korhonen, 2017, 24.) Se miten palvelu tuotetaan, ei vaikuta siihen, etta kuntien tulee valvoa palve-
lua ja sen laatua. Mikali palvelumallia halutaan muuttaa, tulee vertailla palvelumalleja keskenaan
ja arvioida mika sopisi itselle parhaiten. (Levdnen 2013, 54-57.) Seuraavaksi esitetdan tarkemmin,

millaisia toimintamalleja palveluntuottamiseen kaytetddn kuntaorganisaatiossa.

4.1 Kunnan oma toiminta

Kunta voi tuottaa palveluita tekemalla palvelut itse omana toimintana tai hankkia palvelut omalta
sidosyksikolta. Tama tarkoittaa sitd, ettd joko tehtavaan on palkattu henkild tekemadan kunnan jar-
jestamaa palvelua tai palvelu ostetaan omalta sidosyksikolta ilman hankinnan kilpailusta. Mikali
kunta hankkii palvelut omalta sidosyksikéltaan, puhutaan ns. suljetusta tilaaja-tuottaja-mallista.
Tilaaja-tuottaja-mallissa palvelun tilaajana toimii julkinen taho esimerkiksi kunta. Tilaaja-tuottaja
mallissa on myds mahdollista, ettad palvelun tuottaa kunnan ulkopuolinen organisaatio. Silloin pu-
hutaan ostopalvelusta eli avoimesta tilaaja-tuottaja-mallista. (Kehittyvat tilaaja-tuottaja-mallit suo-

malaisissa... 2011, 14.)

Julkiset yhteisot kuten kunnat ja kaupungit voivat hankkia palveluita myds vahintaan osittain omis-
tamaltaan sidosyksikoélta ilman kilpailutusta. Sidosyksikko tarkoittaa esimerkkisi konserniyhtiots,
jonka omistaa kaupunki. Konserniyhtié on oma erillinen yksikko, jolla on oma paatantavalta, mutta
on kuitenkin kaupungin maaraysvallassa. Eli toisin sanoen hankintayksikko kayttdda maaradamisval-
taa tahan sidosyksikkéon. Kunnan ei tarvitse kilpailuttaa sidosyksikolta hankkimia palveluita tai
muita hankintoja, kuitenkaan sidosyksikko ei saa hankaloittaa kilpailutusneutraliteettia. Sidosyk-
sikko tuottaa palveluita paaasiassa omistajalleen, kuitenkin hankintalain mukaisesti on mahdollista
tuottaa palveluita myds ulkoisesti kuitenkin niin, ettd enintdan viiden prosentin osuuden liiketoi-
minnastaan tai 500 000 € arvosta. (Luukkinen, Jarvio, Karttunen, Sieppi, Sipildinen, Vanonen &

Vuorio 2022, 11.)
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Se tuotetaanko palvelu omana tuotantona vai muulla tavalla, vaikuttaa siihen, miten toimintamal-
lia johdetaan. Kuntien omana toimintana omilla tyontekijoilla tehtdava toiminta on hierarkkinen toi-
mintamalli, siind johtaminen tehdaan kasky- ja resurssiohjauksella. Palvelun hankkiminen omalta
sidosyksikoltd taas muuttaa johtamista niin, ettd johtaminen tapahtuu sopimuksen kautta. (Mieli-

tyinen 2011, 13.)

4.2 Tilaaja-tuottaja-malli

Tilaaja-tuottaja-malli voi olla kuten edellisessa kappaleessa on mainittu suljettua tai avointa. Sulje-
tun ja avoimen tilaaja-tuottaja-mallin erot ovat palvelun hankintatapa, muuten periaate on sama.
Tilaaja tilaa ja tuottaja tuottaa tilatun palvelun. Suljetussa mallissa kunnan sisdiset sidosyksikot
tuottavat palvelun, kun taas avoimessa mallissa palvelu kilpailutetaan hankintalain mukaisesti

avoimena mallina, joten siihen voi osallistua kuka vain alan toimija. (Mielityinen 2011, 14.)

Tilaaja-tuottaja-mallissa palvelutuotannon ohjaus muuttuu niin, ettd toimintamallia ei ohjata hie-
rarkkisesti, vaan toiminnan ohjaus muuttuu sopimuksen kautta ohjattavaksi toiminnaksi. Eli palve-
lun tuotanto tapahtuu sopimusperusteisesti. Sopimuksen ohjaus onkin tarkea osa tilaaja-tuottaja-
mallissa. Taman lisdksi tilaaja-tuottaja-mallin palveluntuotantoon liittyy palveluiden keskittaminen
seka avoimessa mallissa kilpailutettu toiminta. Suljetussa tilaaja-tuottaja-mallissa on hyva tuoda
esiin valtuustolle seka muille toiminnassa mukana oleville, etta tilaaja-tuottajamallissa palvelun
tilaaja toimii ainoastaan tilaajaorganisaationa ja antaa suunnan ja palvelun tason. Tilaaja ei osal-
listu palvelun tuotantoon. Alla olevassa kuvaajassa on kuvattuna, miten tilaaja-tuottaja-malli muo-

dostuu ja mitka ovat sen peruselementit. (Mielityinen 2011, 13-15.)
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Sopimus

Tuottaja Kayttaja

Kuvio 5. Tilaaja-tuottaja-mallin peruselementit (Mielityinen 2011, 13, muokattu)

Tilaaja-tuottaja-mallin avulla on tarkoitus saada parannettua tehokkuutta ja toimia asiakaslahtoi-
sesti. Kuitenkin toimintamalli vaatii tilaajalta tietoa ja osaamista siitda mika on tilatun palvelun si-
salto. Seka siita mista palvelu tilataan ja miten. Toimintamallin tarkoituksena on my6s saada tuot-
tajaa toimimaan tehokkaasti ja kehittdd omaa osaamista ja toimintatapoja. (Mielityinen 2011, 23.)
Tilaaja-tuottaja-malli mahdollistaa kustannussadastoille seka vapauttaa tilaajan omia resursseja
mm. hallinnollisista tehtavistd muualle. Kuitenkaan toimintamalli ei ole riskiton, kuten ei mikaan
muukaan toimintamalli. Tilaaja-tuottaja-malli syntyy usein palveluiden ulkoistamisen kautta. Tal-
[6in palveluiden johtajuus muuttuu, kuten aiemmassa kappaleessa on mainittu, sopimuksen
kautta johtamiseen. Palveluiden muuttuminen sisdisesta toimintamallista, tilaaja-tuottaja-malliin
voi vaikuttaa negatiivisesti tyotekijoiden sitoutumiseen tyotehtaviin, jolloin palvelun laatu heikke-
nee. My0s tilaajapuolella voi oman organisaation osaaminen kadota ulkoistamisen myo6ta. (Leva-

nen 2013, 69.)

Tilaaja-tuottaja-palvelumallissa riskeina koetaan Levasen (2013, 69—70) mukaan laatutason ym-
marrys tilaajan ja tuottajan valilla. Usein kay niin, etta tilaaja maarittaa laatutason, jota pitdaa mi-
nimi tasona, kun taas palvelun tuottaja pitda samaa maariteltya laatutasoa maksimitasona. Tama

aiheuttaa ristiriitoja tilaajan ja tuottajan valilla. Taman lisaksi tilaaja-tuottaja-mallissa sopimuksen
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joustavuus ei ole samanlaista kuin omana toimintana jarjestetyissa palveluissa, tama johtaa sopi-
mukseen kuulumattomien palveluiden lisdlaskuttamiseen. (Levdnen 2013, 69—-70.) Naiden edelld
mainittujen riskien lisdksi Mielityinen (2011, 23) mainitsee, etta tilaaja-tuottaja-mallissa tulee ot-

taa palvelun kayttajat huomioon eika vain keskittya tilaajan ja tuottajan vdliseen suhteeseen.

4.3 Kumppanuusmalli

Kumppanuusmallissa palveluntuottaja ja tilaaja sitoutuvat yhdessa kehittdmaan toimintaa niin,
ettd molemmat toimijat voivat vaikuttaa yhta paljon ja ovat tasavahvoja kumppaneita (Kaijalainen
2012, 22). Kumppanuusmallissa palveluntuottaja voi olla kunnan omistama organisaatio tai ulko-
puolinen organisaatio. Kumppanuuden periaatteena on pitkdaikainen yhteistyo, missa jaetaan
hyodyt ja riskit. Kumppanuudessa tilaajan ja tuottajan valisen yhteistyon kehittdmiseen vaaditaan
pitkdjanteisyytta ja kumppanuussopimuksen olisi hyva olla pitkdaikainen. (Levanen 2013, 59.)
Kumppanuutta julkishallinnossa rajoittaa hankintalaki. Hankintalaissa palvelusopimukset tulee
aina kilpailuttaa (Hankintalaki 2016/1397). Kumppanuuden palvelumallia kdydaan tarkemmin 1&-
vitse kumppanuudet kappaleessa. Missa otetaan kantaa erilaisiin tapoihin jarjestda kumppanuu-

den palvelut.

4.4 Kilpailutettu ostopalvelumalli

Kilpailutetussa ostopalvelumallissa kunta hankkii palveluita hankintalain mukaisesti kilpailutta-
malla. Ostopalvelumallissa kunta hankkii sen palvelun, mita ei pysty tuottamaan omana tyonaan ja
se on hintalaadultaan mahdollisimman hyva. Kilpailutetussa ostopalvelussa tarvitaan kuitenkin
osaamista maarittamaan, mita hankintaan ja milla kriteereilla. Hankinnan sisalto seka laadun maa-
rittdminen vaativat asiantuntevuutta. Hankintojen tulee olla tasapuolisia kaikille ja ostopalveluiden
tarjoukset tulee vertailla valintakriteereiden mukaisesti. Valintakriteerina voidaan kayttaa koko-
naistaloudellisuutta tai halvinta hintaa. Kokonaistaloudellisuudessa vertaillaan laatua ja hintaa. Va-
lintakriteerit tulee olla vertailtavissa esimerkiksi laadun, teknisten ratkaisujen, huollon saatavuu-

den, toimitusajan tai -varmuuden osalta. (Levanen 2013, 65-66.)

Kilpailutetussa ostopalvelumallissa on tarkeda onnistuneen palveluhankinnan osalta se, etta tietaa
kilpailutetusta palvelusta tarpeeksi. Tama tarkoittaa sita, etta tiedetaan mita palvelua halutaan os-

taa teknisten maaritteiden ja palvelun tason osalta. Tdima on tae siita, etta kilpailutus onnistuu.
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Onnistunut kilpailutus vaatii my0s, ettd kustannusrakenne on selvilla. Kustannusrakenteen selvit-
tdminen auttaa kilpailutukseen valmistautumisessa siind, etta voidaan arvioida, millaista palvelua
saadaan varatuilla maararahoilla. Esimerkiksi kiinteistopalveluiden hankinnassa on tarkeaa tietaa
ennen kilpailutusta, palvelun tarpeiden maarittaminen, tavoitteet hankinnalle, kustannusarvio
hankittavalle palvelulle, kiinteistopalveluiden tehtavien sisdlto, tarvittavat huoltopalvelutehtavat
seka palvelun taso. Mikali halutut kriteerit, haluttu palvelutaso, palvelun sisdltd eikd kustannusra-
kenne ole selvill, on se riski kilpailutukselle. Riskinad on, etta kilpailutetulle hankinnalle on varattu
lilan vdhan maararahoja, eikd saada valttamatta saada useita tarjouksia, joten kilpailutilannetta ei
synny. Taman lisdksi hankintojen kilpailutuksille tulisi varata riittavasti aikaa, jotta kilpailutus saa-

daan tehtya laadukkaasti. (Makela, Pitkdnen & Jarvenpaa, 2009, 18,22-36.)

Palvelumallin kilpailutus aloitetaan tarjouskilpailun valmistelutdistd, kun paatés hankinnasta on
tehty. Tarkemmin sanoen tarveselvitys hankinnasta on valmistunut. (Kiinteistopalveluiden han-
kinta 2011, 11-12.) Kun hankinnan valmisteluty6t ja -suunnittelu on saatu valmiiksi, avataan tar-
jouskilpailu. Kun hankinta on kilpailutettu, tarjoukset avataan ja vertaillaan tarjouspyynto vai-
heessa ilmoitettujen kriteereiden mukaisesti. (Hankintalaki 2016/1397; Kiinteistopalveluiden
hankinta 2011, 11-12.) Tarjouskilpailuprosessin jalkeen laaditaan sopimus palvelun tuottamisesta.
Sopimuksen toteutusta ja laatua valvotaan koko sopimuskauden ajan siihen saakka, kunnes sopi-
muskausi paattyy. (Makeld, ym. 2009, 28; Kiinteistopalveluiden hankinta 2011, 11-29.) Julkisissa
hankinnoissa sopimuskausi voi olla maksimissaan neljan vuoden mittainen (Hankintalaki

2016/1397).

Huolto ja siivous Palvelutuocttajan Sopimuksen
suunnitelma valinta allekirjoitus
A " N >
. s
aika
= Tarveselvitys = Tarjousten vertailu +  Uuden kilpailutuksen
= Kilpailutuspéatos tarjous ajan kdynnistaminen
* Hankinnan paatyttya

suunnittelu

Kuvio 6. Kiinteistopalveluiden ostaminen janamalli (Makeld, ym. 2009, 30; kiinteistopalveluiden

hankinta 2011, 12; muokattu)
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5 Kumppanuudet

Tassa kappaleessa kasitellddn kumppanuuden peruskasitteitd, esiintyvyytta seka niiden riskeja ja

syvennytdaan kumppanuuksien eri toimintamalleihin.

5.1 Kumppanuuden perusajatus ja toimintatapa

Kumppanuuden palvelumalleja kdytetaan laajasti eri toimialoilla. Kiinteiston ylldpidon toimintojen
jarjestaminen kumppanuusajattelun avulla, katsotaan kehittavan yhteistyota palveluntarjoajan
kanssa (Levdanen 2013, 67). Levdsen (2013, 67) ja Sallisen ja muiden (2017, 78) mukaan kumppa-

nuusajattelu vaatii pidempia sopimuskausia, jotta kehittamista voidaan tehda.

Kumppanuusmallit eivat toimi samoin, kuin esimerkiksi kunnan organisaatiot, mutta myds jokai-
sella kumppanuudella on oma organisaatio. Kumppanuusmallit kuten sopimus- ja avoinkumppa-
nuus toimivat myos hierarkkisena organisaatiomallina, vaikka kumppaneiden yldpuolella ei ole
ylempaa toimijaa. (de Man 2014 ,195-196.) Kumppanuuden toimintamallia kutsutaan monin pai-
koin myos allianssiksi. Jokaisella allianssilla on my6s oma organisaatio ja hierarkia malli, mutta hie-
rarkia ei toimi perinteisesti kuten normaalissa hierarkiassa. Perinteista on, etta johtoryhma ja tyo-
ryhmat ohjaavat toimintaa. Kumppanuudessa on hierarkiassa sellainen ero, etta ne toimivat yli
organisaatiorajojen ja toiminnan kehittdminen tehddan alhaalta ylospain eika ylhaalta alaspain.

(Yli-Villamo & Petédjaniemi, 2013, 62.)

5.2 Kumppanuusmallien esiintyvyys ja kehittyminen

Kumppanuus itsessdan ei ole uusi asia, vaan kumppanuuden malleja on kaytetty jo vuosien ajan.
Kuitenkin kumppanuus on kehittynyt ja kehittyy edelleen. Ensimmadisessa vaiheessa kumppanuus
oli lahtokohtaisesti yhteisyritysten aikakautta, jolloin pyrittiin kansainvalistymaan. Toisessa vai-
heessa 1990-luvun alusta vuoteen 2010 kumppanuus oli enemman sopimuskumppanuutta. Sopi-
muskumppanuuden tarkoituksena oli saavuttaa innovaatioita ja joustavuutta toimintatapoihin.
Kumppanuuksien eli allianssien maara myaos lisddntyi toisessa vaiheessa nopeasti. Suurin osa
naistd kumppanuuksista/alliansseista oli kahden toimijan valisia. Kolmas kumppanuuden kehitta-

misvaihe on avoimet kumppanuudet, missa keskityttiin moniin eri kumppaneihin, yhteisiin arvoi-
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hin seka avoimeen kehittamiseen. Kumppanuuksien kehittymiseen vaikuttavat liiketoimintaympa-
ristdn muutokset seka se, etta kahden toimijan vdlinen kumppanuuden hallinta on kehittynyt. Ta-
man myo6ta on voitu siirtyd haastavampiin kumppanuusmalleihin, kehittden monimutkaisempia

kumppanuuksia ja saavuttaa kasvua ja kehittda toimintaa edelleen. (de Man 2014, 195-196.)

Kumppanuudet maailmalla

Maailmalla olevista kumppanuuksista iso osa on laajoja allianssimalleja, missa on useampia kump-
paneita. Allianssimallit ovat yleinen toimintatapa jarjestda toiminnot ja ne perustuvat yhteisiin ta-
voitteisiin (de Man 2014, 195-196.) Esimerkkinad mainittakoon ndista laajoista avoimista allianssi-
malleista Star allianssi ja The Construction 2050 allianssi. Molemmissa néissa alliansseissa on
useampia kumppaneita. Star allianssissa on mukana 26 lentoyhtiotd, jotka ovat yhdessa sitoutu-
neet turvallisuuden ja asiakaspalveluiden standardeihin (Star Alliace n.d). The Construction 2050
allianssi on perustettu vuonna 2020 jossa on 50 eurooppalaista jarjestoa ja niiden on tarkoituk-
sena kehittdaa yhdessa kestavaa rakentamista ja toimintatapoja (The Construction 2050 alliance,
n.d). Naissa edelld mainituissa allianssi malleissa haetaan yhteisid toimintatapoja kehittda palve-

luita ja toimintamalleja.

Kumppanuusmallien esiintyvyys Suomessa

Suomessa kumppanuuden eli allianssien toimintamalleja on ollut kaytdssa eri toimialoilla. Varsin-
kin rakennusalalla allianssimallia kdytetadn erityisesti suurissa ja haastavissa rakennushankkeissa.
Projektiallianssimallin tarkoituksena on kehittaa toimintatapoja ja toimintoja yhteisten tavoittei-
den mukaisiksi. Prosessin kehittaminen vaatii uudenlaisia ajattelutapoja sekd vahvaa yhteistyota.
(Hietajarvi 2017.) Pieniin ja tavanomaisiin rakennushankkeisiin projektiallianssi malli ei sovellu niin
hyvin, koska suunnittelu kustannukset nousevat niin isoiksi (M0lsa 2018). Suomessa allianssimal-
leja on muun muassa Raide-Jokeri ja Adnekosken ratahanke. Raide-Jokerissa yhteisen allianssior-
ganisaation muodostavat tilaajaorganisaatio, suunnittelija ja urakoitsija. Raide-Jokerin allianssissa
on yhteiset tavoitteet ja yhteinen organisaatio, sekd organisaatiot jakavat yhdessa niin hyddyt kuin
riskit. (Raide-Jokeri n.d.) Adnekosken ratahankkeen osapuolet olivat liikennevirasto seka valitut

palveluntuottajat (Adnekosken ratahanke toteutetaan... 2015).
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Rakennusprojektien lisdksi allianssi/kumppanuusmalleja on kdytdssa myos muiden palveluiden
tuottamisessa. Puolustusvoimilla on kdytdssaadn strateginen kumppanuus yksityisen sektorin palve-
lun tuottajien valilla, heilld on yhteiset kehittamisen tavoitteet. Strateginen kumppanuus on sol-
mittu pitkdksi sopimuskaudeksi, mika on voimassa myos poikkeustilanteessa. Puolustusvoimat ha-
kevat kumppanuudella pitkdaikaista kestavaa yhteistyotad, missa osapuolilla on yhteiset
kehittdmisen tavoitteet. (Kumppanuuden osastrategia n.d., 4-8.) Tampereen kaupunki, yhdessa
Mehildinen Oy:n seka kolmannen sektorin palvelun tuottajan kanssa ovat muodostaneet Tesoman
hyvinvointiallianssin, joka on ollut toiminnassa viisi vuotta. Allianssin tavoitteena oli lisdta alueen
hyvinvointia sekd saada hyvinvointikeskuksen toimintaa kehitettya ja etta se olisi myos kannatta-
vaa. (Koivumaki 2017.) Ensimmaisen neljan vuoden aikana hyvinvointiallianssi alitti tavoite kustan-
nukset 12 prosentilla, joten allianssin ensimmadinen neljan vuoden sopimuskausi oli onnistunut

sekd kustannustehokas (Punkari 2022).

Kumppanuuden esiintyvyydesta voidaan paatelld, etta sama milla alalla tai missa pdin maailmaa
kumppanuutta esiintyy, toistuu samat tavoitteet ja pdamaarat. Kumppanuudella haetaan vahvaa
luottamusta seka yhteisia paamaaria. Myos kehittaminen on osa kumppanuutta, oli se toteutettu

minka tyylisessa kumppanuuden mallissa tahansa.

5.3 Kumppanuuden hyodyt

Kumppanuusmallien ajatuksena on yleisesti se, ettd tehokkaampaa toimivuutta haetaan yhteis-
tyostd. Toimiminen yhteistydssa kumppaneiden kesken on usein tehokkaampaa kuin yksiléna tyos-
kenteleminen. Tama lisad myos kustannustehokkuutta. Ryhmassa, joka tuntee toisensa hyvin, pyri-
taan 16ytamaan yhdessa ratkaisu ongelmiin mahdollisimman nopeasti, niin ettda molemmat
osapuolet ovat tyytyvaisia. (lloranta & Pajunen-Muhonen 2018, 280-281.) Kuten Stahle ja Laento
(2000, 76) seka lloranta ja Pajunen-Muhonen (2018, 280) kertovat, kumppanuudessa on tarkoituk-
sena toimia yhdessa ja hakea tehokkaampia toimintatapoja. Tarkeda on, ettd molemmilla kumppa-
neilla on samansuuntaiset tavoitteet, vaikka kumppaneilla voi olla eri syyt tavoitella samaa tavoi-
tetta. Tavoitteet kannattaa merkita tuloskortteihin. Kumppanuuden kannalta on tarkeas, etta
kumppanuuden arvot sekad hyodyt voidaan mitata ja seurata tuloskortin kautta, miten kumppa-

nuus kehittyy ja miten siind on onnistuttu. (Doz & Hamel 1998, 33-34.)
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Kumppanuutta suunniteltaessa tulee selvittda tarkasti, mitkd ovat kumppanuuden perustehtavit,
visiot, arvot ja miten kumppanuutta sovelletaan toiminnassa. Suunnittelulla pystytaan keskitta-
maan kumppanuuden tarkoitus, tdman myota kumppanuuden paalinjasta on helpompi sopia.
Myos kumppaneiden vahvuudet ja hyodyt on hyva listata ja arvioida kuka toteuttaa mitakin toi-
mintoja. Kumppanuuden suunnitteluun tulisi ottaa mukaan myos palvelun toteuttajat, ndin valty-
taan kielteisilta vaikutuksilta ja sitoutetaan kumppani mukaan hankkeeseen. (de Man 2014, 183—

191.)

5.4 Kumppanuuden riskit

Kaikissa kumppanuuksissa on my0s riskeja, mita syvempi kumppanuus sitd enemman riskeja on
kertovat Stahle ja Laento (2000, 80). Tasta kertoivat myos lloranta ja Pajunen-Muhonen (2018,
296) kirjassaan hankintojen johtaminen. Kun riskit ja kumppanuuden taso ovat tunnistettu, voi-
daan hallitusti keskittyd kumppanuuden yhteistydohon (lloranta & Pajunen-Muhonen 2018, 296).
Riskeistd kumppanuudessa kirjoittaa myds de Man (2014, 183), han arvioi riskeiksi taloudelliset,
toiminnalliset seka liiketoiminnan riskit. Hin myds painottaa, etta kumppanikohtaiset riskit tulee
tunnistaa ja niiden vaikutuksista tulee keskustella koko kumppanuuden elinkaaren ajan. Kumppa-
nuudessa riskit kohdistuvat palvelun raataldintiin, arvojen ja tavoitteiden yhdenmukaisuuteen
sekd palvelun toteutumiseen niin kirjanpidollisesti kuin tehokkuuden ndakokulmasta (lloranta & Pa-

junen-Muhonen 2018, 282-286).

Kumppanuuden toimintamalleissa toiminta keskittyy yhteistyéhon ja usein palvelu raataléidaan
sille toimijalle sopivaksi, kenen kanssa kumppanuuteen on sitouduttu. Aluksi palvelun tai tuotteen
kehittamisessa saadaan tehostettua prosesseja seka saadaan kustannussaast6ja, mutta kun aikaa
kuluu ja toimintatavat ja prosessit kehittyvat sdastoja eikd prosesseja saada enda niin helposti ke-
hitettya kuin alussa. Tama voi johtaa siihen, ettd kumppaneiden osapuolten kiinnostus yhteistyo-
hon laimenee. Taman lisdksi haasteita saattaa tulla, kun kilpailutetaan jo valmiiksi raataloity pal-
velu. Silloin ei valttamatta saada muita tarjouksia, joten todellista kilpailua ei synny. Tama voi
johtaa siihen, etta palvelun tai tuotteen kustannustaso nousee. (lloranta & Pajunen-Muhonen

2018, 282-283.)
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Mikali kumppanuudessa toimijoiden arvot ja tavoitteet eivat ole samansuuntaiset voi kumppanuu-
den kehittaminen ja yhteistyo alkaa rakoilla. Esimerkiksi sellainen yritys, joka hakee kovaa tulos-
kasvua ei valttamatta tyydy turvalliseen kasvuun kumppanuuden myota. Taman vuoksi toiminnan
kehittamiseen ei kayteta niin paljon resurssia vaan resurssi siirretdan sinne, mista saadaan tulos-
kasvua enemman. My6s muutokset johtamisessa tai organisaatiossa voivat muuttaa aiemmin hy-
vin toimineen kumppanuuden taysin. Tiiviin yhteistyon lisdadama turvallisuuden tunne voi olla my6s
yksi riski kumppanuuden kannalta. Se ettei pelkoa asiakkaan menetyksesta ole, voi vaikuttaa sii-
hen, ettei kaikkea resurssia kdyteta kumppanuuteen, vaan ohjataan resurssit toisaalle missa niita
enemman tarvitaan turvatakseen muut asiakkuudet. (lloranta ja Pajunen-Muhonen 2018, 284—

287.)

Kumppanuuksissa voidaan kdyttaa avoimen kirjanpidon ja yhteisen raportoinnin mallia, eli toimi-
joiden kirjanpidot ovat toisille avoimia. Tama kuitenkin voi olla yksi riski kumppanuudelle. Vaikka
kirjanpidosta nakee tarkasti mihin kustannukset on jakautuneet, ei tama valttamatta kerro koko
totuutta. Kirjanpidosta ei pysty ndkemaan onko esimerkiksi kumppanuuden kehittdmiseen kay-
tetty sen verran aikaa kuin siihen on kirjattu. Ajatuksena toimiva mutta kdytanndssa ei valttamatta
niinkdan kertovat lloranta ja Pajunen-Muhonen (2018, 286). Avoimen kirjanpidon lisaksi kumppa-
nuudessa on tavallista, ettd palvelu ostetaan niin, ettad veloitetaan toteutuneet kustannukset ja sii-
hen péaalle yhdessa sovittu kateprosentti. Tassakin toimintamallissa on oma riskinsa, eli tyontekijan
tehokkuus ja ammattitaito vaikuttavat tahan, kuinka tyo tulee tehdyksi. Samassa ajassa samalla
tuntihinnoittelulla ei valttamatta saa saman verran palvelua tai tehda samaa maaraa toita. (llo-

ranta & Pajunen-Muhonen 2018, 286.)

5.5 Kumppanuuden toimintamallit

Kumppanuuksia on erilaisia ja ne ovat monimuotoisia. Onnistumisen edellytyksida kumppanuu-
dessa on se, ettd tietad millainen kumppanuus on kysymyksessa ja mitkd ovat sen onnistumisen
edellytykset. Kaikissa kumppanuuksissa on kolme perusperiaatetta minka avulla kumppanuus
muodostuu, ndma ovat tietopddoma, luottamus seka lisdarvon tuottaminen. Iiman naita kolmea
osa-aluetta ei synny kumppanuutta. (Stahle & Laento 2000, 76.) Mikali yrityksella ei ole tietopaa-
omaa, esimerkiksi osaamista, tuotetta tai markkinaosuutta ei kumppanina toimiminen voi onnis-
tua. Yhta tarkeda on kuitenkin myos luottamus, mikdan suhde ei toimi hyvin ilman luottamusta.

Kumppanuuden toimintamallit ovat eritasoisia ja ne voidaan jakaa seuraaviin kumppanuuksiin,
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operatiivinen-, taktinen-, seka strateginen kumppanuus. Operatiivinen kumppanuus on vahariski-
sin kumppanuuden muoto, kun taas strateginen kumppanuus on syvada yhteistyota, joka perustuu

syvaan luottamukseen. (Stahle & Laento 2000, 76-77.)

5.5.1 Operatiivinen kumppanuus

Operatiivinen kumppanuus on tavanomaisesti lahimpana osto-myyntitapahtumaa, usein alihankin-
taa. Yhteistyo tallaisessa kumppanuudessa on melko kapeaa ja se on keskittynyt vain osaan liike-
toiminnasta. Operatiivisessa kumppanuudessa molemmat toimijat toimivat omien arvojen ja ta-
voitteiden mukaisesti ja keskittyvdat omaan ydinliiketoimintaansa. Operatiivisen kumppanuuden
toiminnot kilpailutetaan maardajoin ja molemmilla osapuolilla on useita mahdollisia kumppani-
vaihtoehtoja. Palvelun tilaaja maarittaa palvelun tason seka sen, ettd on hyddyllisempaa ostaa pal-
velu ulkoa kuin tuottaa se itse. Taloudellinen vaikutus on yleensa laskettu tarkasti jo ennen tuot-
teen tai palvelun hankkimista. Operatiivista kumppanuutta ohjataan poikkeuksetta sopimuksella,
jossa on maaritelty tarkasti selkeat roolit, vastuut, suoritukset seka sanktiot. Kun sopimusta nou-
datetaan puolin, etta toisin syntyy luottamus osapuolten kesken. Operatiivisen kumppanuuden
yhteistyd maaraytyy suurimmaksi osaksi tilaajan tavoitteiden mukaiseksi ja kumppaniksi haetaan
sellainen toimija, jonka operatiivinen toiminta sopii tilaajan tavoitteisiin. Tuottajan palvelut ovat
usein jo valmiita eika niita tarvitse erikseen kehittda tilaajan toimintoihin soveltuvaksi. Kehitta-
mista ja uuden oppimista ei juurikaan tapahdu operatiivisessa kumppanuudessa. Lisdarvoa opera-
tiivisessa kumppanuudessa tuo se, miten taloudellisesti kannattavaa toiminta on ja vapauttaako
yhteistyo resursseja omaan kayttoon. Operatiivisesta kumppanuudesta |oytyy kaikki kumppanuu-
den edellytykset, eli tietopdadoma, luottamus seka lisdarvo. (Stahle & Laento 2000, 81-85.) Opera-

tiivisen kumppanuuden voisi kiteyttdaa sen olevan kilpailutettu ostopalvelumalli.

5.5.2 Taktinen kumppanuus

Operatiivisessa kumppanuudessa tuote/palvelu on selkedsti maaritelty, mutta taktisessa kumppa-
nuudessa se ei ole niin selkeadd, eika se toimi pelkkien sopimusten perusteella. Taktisessa kumppa-
nuudessa on tarkoituksena yhdistdaa osapuolten prosessit, seka poistaa paallekkdiset toiminnot.

Tarkoituksena on toimia yhteisten lahtokohtien perusteella, niin ettd molempien omat strategiset
tavoitteet toteutuvat samanaikaisesti. Taktisen kumppanuuden tarkoituksena on enemmankin yh-

distda toimintoja, oppia yhdessa seka saavuttaa taloudellisia sdastoja. Kuitenkaan taloudelliset
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saastot eivat ole niin tarkeitd taktisessa kumppanuudessa, kuin se ettd opitaan yhdessa. Taktisessa
kumppanuudessa luottamus kasvaa pikkuhiljaa, eika kyse ole nopeasta prosessista, vaan se vaatii
aikaa. Taktisessa kumppanuudessa on enemman toimijoita kuin operatiivisessa kumppanuudessa,
mika tekee kumppanuuden hallinnasta vaikeampaa. Lisdarvoa taktisessa kumppanuudessa saa-
daan tiedon avoimena kulkuna seka sen hyodyntamisena, niin ettd prosessit on integroitu tehok-

kaaksi kokonaisuudeksi. (Stahle & Laento 2000, 86-93.)

5.5.3 Strateginen kumppanuus

Strateginen kumppanuus on niin syvaa yhteistyota, joka on lahelld kahden organisaation fuusioitu-
mista. Kuitenkin niin, ettd organisaatiot ovat toisistaan erillisia (Kaijalainen 2012, 21). Strateginen
kumppanuus toimintamalli on ollut kdytdssa usealla toimialalla mm. puolustushallinnossa. Sielld
strateginen kumppanuus on osa kumppanuuden osastrategiaa. Heidan yhteistydkumppaneiden
vadlinen Strateginen kumppanuus perustuu keskindiseen luottamukseen, avoimeen tiedottamiseen
seka jatkuvaan kehittdmiseen. (Puolustushallinnon kumppanuus osastrategia n.d.) Strategisessa
kumppanuudessa pyritdadn yhteisty6lla luomaan tuottava ja kannattava toimintamalli, jossa toi-
minta on avointa ja toimitaan tasavahvoina kumppaneina. Strategisen kumppanuuden muoto on
kaikista kumppanuuksista eniten haavoittuva ja riskialtis, mutta sen mahdollisuudet saavuttaa lisa-
arvoa ovat kaikista suurimmat. Strateginen kumppanuus vaatii samaa kuin muutkin kumppanuu-
den muodot, eli tietopadomaa, luottamusta seka lisdarvoa. Strategisen kumppanuuden mallissa
luottamus on isoimmassa roolissa. Strategisessa kumppanuudessa on tdrkea tuntea oma seka
kumppanin tietopddoma. Lisdksi miten sitd yhdessa voidaan kehittaa tai tuottaa kokonaan uutta
tietopddomaa. Potentiaalinen yhteinen tietopdadoma ei valttamatta heti realisoidu kdyttoon, koska
se vaatii sen, etta kaikilla kumppanuuden osapuolilla on yhteinen luottamus ja nakemys. (Stahle

ym. 2000, 93-101.)

Johtamisen rooli strategisessa kumppanuudessa vaatii usein uudistamista, koska strateginen
kumppanuuden kehittaminen vaatii tilaa seka vapautta. Johdon sitoutuminen kumppanuuteen on
tarkead. Kumppanuudessa tulee olla tilaa kehittymiselle sekd tehtavien delegoinnin olisi hyva ta-
pahtua roolien ei hierarkian kautta. Strategista kumppanuutta ohjaa sopimus, joka on kokonaisval-
taisesti laadittu. Kuitenkaan sopimus ei takaa kumppanuuden onnistumista, mikali luottamus

kumppanuuksien vililld ei onnistu. (Stahle & Laento 2000, 93-101.) lloranta ja Pajunen-Muhonen
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(2018, 288) lisaavat, ettd johtaminen kumppanuudessa on tarkeda. Varsinkin se, miten kumppa-
nuutta johdetaan. Kaikki toimijat tulisi ottaa huomioon ja kumppanuuden ajatus tulisi sisdistaa
sekd tehda kokonaisvaltainen muutos toimintatapoihin. Kaskyttdminen johtamistapana ei kump-
panuudessa toimi, vaan yhdessa tekeminen johtaa parhaisiin tuloksiin. (lloranta & Pajunen-Muho-

nen 2018, 288.)

Yksi strategisen kumppanuuden toimintamalleista on projektiallianssi, mita kdytetaan varsinkin ra-
kennushankkeiden ldpiviennissad. Tama on projektimuotoinen strategisen kumppanuudenmalli eli
projektiallianssi. Rakennusalalla rakennuttamisen toimintamalleista projektiallianssi on sellainen
strategisen kumppanuuden toimintamalli, joka perustuu yhteistyohon ja vahvaan luottamukseen.
Projektiallianssi on yhteistyosopimukseen perustuva hankkeen toteutusmuoto. Projektiallianssissa
osapuolet vastaavat yhdessa projektin ldpiviennista suunnittelusta rakentamiseen ja yllapitoon
saakka, niin etta heilld on yhteinen organisaatio. Projektiallianssissa hankkeen toimijat jakavat ris-

kit seka hyodyt. (Airola & Heikkinen 2013, 5.)

Yhteenvetona strategisesta kumppanuudesta voidaan todeta, ettd jokainen strateginen kumppa-
nuus on omanlainen, eika samanlaista kumppanuutta ole. Strateginen kumppanuus voi olla palve-
lun tuottamisen, rakennusurakan tai muun projektiin sopiva toimintamalli, joka on raataloity jokai-
selle omanlaiseksi. Prosessi vaatii luovuutta, taitoa ja harkintaa toteaa de Man (2014, 181). Han
toteaa my0s, ettd hyvin suunniteltu, taustat seka riskit selvitettyna voidaan kehittda toimintaa yh-

teistyolla ja saavuttaa hyotyda molemmin puolisesti.

6 Toimitilojen kokonaisvaltainen kiinteistonpito

Tassa kappaleessa kdydaan lavitse toimitilojen kokonaisvaltaista kiinteistonpitoa ja laatua seka

kiinteistostrategien vaikutusta kiinteistonpidon laatuun.

6.1 Kiinteistonpito

Kiinteistonpito on sellaista toimintaa, missa varmistetaan, etta kiinteistdissa olosuhteet pidetaan
kunnossa. Kiinteistonpidon prosessi on koko kiinteiston elinkaaren aikaista toimintaa rakennuksen

suunnittelusta aina rakennuksen yllapidon kautta rakennuksesta luopumiseen. (Sarja 2013, 18.)
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Luopuminen voi olla joko rakennuksen myynti tai rakennuksen purkaminen. Kiinteistonpito jakau-
tuu tavoitteellisen yllapitoon seka kiinteistdjohtamiseen. Kiinteistdjohtaminen on koko rakennuk-
sen elinkaaren aikaista ja paattyy vasta kun rakennuksesta luovutaan. Kiinteiston yllapito on osa

kiinteistonpitoa, jossa tarkoituksena on sdilyttdaa rakennuksen arvo seka kaytettavyys.

Kiinteiston yllapito jaetaan kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon. Kiinteisténhoidossa on tarkoitus
yllapitaa kiinteistdissa halutut olosuhteet. Kunnossapidossa taas rakennusta korjaamalla tai uusi-
malla varmistetaan, etta kiinteiston laatutaso ei olennaisesti muutu. (Hekkanen 2020, 13-14; Leva-
nen 2013, 47.) Kiinteistonhoidon ja kunnossapidon yhteensovittaminen sahkdisen huoltokirjan ja
rakennuksen pitkdn tahtaimen korjausohjelman (PTS) avulla vaikuttavat siihen, etta kiinteiston-
hoito ja kunnossapito ovat ennakoitavaa kiinteistonpitoa. Ennakoivalla yllapidolla pystytdan vai-
kuttamaan siihen, etta kiinteistdjen ongelmatilanteita pystytdaan valttdmaan paremmin, mm. sisail-

maongelmat. (Korhonen & Niemi 2016, 39.)

Kiinteistéjen ylldpito ja tilanne kunnissa

Kiinteistonhoito on kiinteistdjen yllapidon palvelu, missa kiinteistdjen olosuhteet pidetdan halut-
tuina. Yllapitoon kuuluu muun muassa kiinteistonhuolto, teknisten laitteiden huolto, puhtauspal-
velut, jatehuoltopalvelut seka ulkoalueiden hoito. (Levdanen 2013, 47.) Kiinteisténhoito ja -huolto
on tarkea osa kiinteistojen yllapitoa, kiinteistosta pitda huolehtia, jotta se pysyy terveellisena ja
turvallisena kayttdjilleen. Kiinteistoista pitda huolehtia jatkuvasti ja laadukkaasti, niin etta kiinteis-
tojen arvo sdilyy ja olosuhteet pysyvat tarkoituksenmukaisina. Kiinteistonhoidon tavoitteena on

toteuttaa kiinteistonhoito asiakaslahtoisesti, taloudellisesti ja turvallisesti. (Terveet tilat 2028 n.d.)

Kiinteiston yllapito vaikuttaa olennaisesti kiinteiston tekniseen elinkaareen, niin etta kiinteisto py-
syy kunnossa. Rakennuksen tekninen elinkaari sisaltaa aikajakson rakennuksen suunnittelusta ra-
kennuksen luopumiseen. Rakennuksen ylldpidolla ei estetd rakennuksen teknistd vanhenemista,
mutta fyysisen kulumisen korjaaminen on yllapidon tarkea tehtdva ja se pidentaa teknista elin-
kaarta. Fyysiseen kulumiseen sisaltyy myos teknisten laitteiden yllapidon korjaustyot. Kiinteiston
elinkaarta voidaan tarkastella teknisen elinkaaren lisaksi myds toiminnallisesti ja taloudellisesti.

Taloudellinen elinkaari on usein lyhyempi kuin tekninen elinkaari. (Levanen 2013, 181-182.)
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Kunnan tehtdvana on jarjestaa toimitilat, missa lakisdateisid palveluita tuotetaan, ndin ollen toimi-
tilat ovatkin merkittava tukipalvelu osana palveluiden tuottamisessa (Terveet tilat 2028 n.d). Kun-
tien kiinteistonhoitopalvelut voidaan hankkia samalla tavalla kuin yksityisella puolella, mutta jul-
kishallinnossa kilpailutusta rajoittaa laki julkisista hankinnoista. Kaikki palvelut tulee kilpailuttaa.
Kunnat voivat itse paattaa palveluiden jarjestamistavasta, mutta vastaavat palvelun toimivuudesta
seka laadusta. Kunnat voivat jarjestaa palveluita omana tyondan, yhteistydssa toisten kuntien
kanssa tai hankkia ne ostopalveluna. Liikelaitokset ja yhtiditetyt toiminnot ovat hyvin yleisia tekni-

sen palveluiden tuottamisessa. (Levdanen 2013, 63—64.)

Niemi ja Korhonen (2017) ovat selvittaneet kuntien kiinteistonhoidon tilannetta Kuntaliiton kysely-
tutkimuksella loppuvuodesta 2016, jossa saatiin tarkeaa tietoa kuntien kiinteistonhoidon tilasta ja
kehittdmistarpeista. Niemen ja Korhonen (2017) tekeman kyselytutkimuksen otanta oli suppea,
koska kyselyyn vastasi vain n. 20 % suomen kunnista. Kuitenkin kyselyyn tuli vastauksia kaiken ko-
koisista kunnista, joten otanta tdman osalta oli onnistunut. Kuntien kiinteistdnhoitokyselyn tavoit-
teena oli selvittda kiinteistojen yllapitotoiminnan nykytilanne seka tunnistaa kehitystarpeita kiin-
teistonhoidon yllapitotoiminnassa. Kyselytutkimuksessa suurimmaksi kehittamisen kohteeksi
nousi asiakaspalautteiden kerdaminen seka sen tiedon hyédyntaminen kiinteistonhoidon kehitta-
misessa. Taman lisaksi tutkimuksessa kavi ilmi, etta kiinteistonhoidon kokonaisuuden hallinta on
yksi keskeinen kuntien kehittdmisen aihe. Kiinteistonhoidon ja -huollon hallintaa tulisi parantaa
niin, etta toiminta peilaa kiinteistdstrategiaa ja on sidottu sen mukaisiin tavoitteisiin. Kiinteiston-
hoidon ja huollon pohjalla olisi kiinteistdjen yllapito-ohjelma seka kiinteistonhoito perustuisi mitoi-
tukseen. Yhteenvetona kuntaliiton tutkimuksessa oli se, etta strategisen johdon tasolla tulee aset-
taa riittavat tavoitteet ja suunnitelmat, jotta operatiivisen tason toiminta voi olla laadukasta ja

tehokasta. (Niemi & Korhonen 2017.)

Kiinteistéjen kunnossapito

Kiinteistdjen kunnossapito on ylldpitavaa korjausrakentamista kiinteistoissa, eli se mita ei pysty

huoltamaan, korjataan uutta vastaavaan kuntoon. Tarkoituksena on saada kiinteistdn elinkaari py-
symaan hyvalla tasolla. Kunnossapito voi olla pienia kunnostuksia, kuten laitteesta vaihdetaan toi-
mimaton osa uuteen tai se voi olla myo6s isompi kunnossapitokorjaus, jos esimerkiksi vesikatto uu-

sitaan. Kiinteiston kunnossapito voidaan jakaa ennakoituihin kiinteistén kunnossapitotdihin ja
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ennakoimattomiin kunnossapitotdoihin. Naille molemmille tulisi varata vuosittain budjetista kun-
nossapitorahaa. Ennakoimattomiin kunnossapitokorjauksiin olisi hyva varata korvamerkitsematto-
mia varoja n. 10-15 prosenttia kunnossapitobudjetista. Pienid kunnossapitotoitd voidaan tehda
kiinteistonhoidon tydna ja kiinteistonhoidon budjetista. Tallaiset tyot, jotka voidaan tehda kiinteis-
tonhoitoon sisdltyvina toind ovat yleensa laitevikoja, jotka tulevat ennalta-arvaamattomasti ja ovat

kustannuksiltaan pienehkdja. (Myyryldinen 2008, 64—65.)

Terveet tilat 2028 toimintamallissa kiinnitetddn huomiota ennakoivaan kunnossapitoon, missa kor-
jaukset suunnitellaan tehtavaksi tarkeysjarjestyksen mukaisesti aloittaen kiireellisista tehtavista.
Korjaustydt myos aikataulutetaan tarkoituksenmukaisesti. (Terveet tilat 2028 n.d.) Saman toteaa
Myyryldinen (2008, 78—-80) kirjassaan Elinkaariajattelu kiinteistonpidossa. Ennakoitu kiinteistdjen
kunnossapito on sellaista, jossa ennakoidaan kiinteiston osien ja laitteiden elinkaari ja niiden to-
dennédkoinen korjausajankohta (Myyryldinen 2008, 78-80; Terveet tilat 2028 n.d). Pitkantdahtdimen
suunnitelma PTS on hyva keino kohdentaa ja jakaa kunnossapidon korjauksia ennakoidusti, niin
ettd korjaukset tehddan suunnitellusti ja taloudellisesti. Pitkdntdahtdimen ohjelmassa kiinteiston
korjaustarpeet maaritelldan yleensa 1-10 vuoden aikavilille. PTS-suunnitelma laaditaan yleisesti
kuntotutkimuksen pohjalta tai uudelle rakennukselle voidaan laatia koko elinkaaren mittainen
suunnitelma, jossa kdydaan lavitse todenndkoinen rakennusosien uusimisen ajankohta. Kuntoar-
vion pohjalta laadittu PTS-ohjelma saattaa olla varsin suppea eika kerro koko rakennuksen tilan-
netta ja tulevaisuutta. Hallittu PTS-ohjelma sisdltaa teknisen kunnon korjaustarpeiden lisaksi laa-
jemman ndakemyksen kiinteiston tilanteesta talouden ja kaytettavyyden seka kunnon osalta. PTS-
suunnitelman ja kuntotutkimuksen laadinnassa kiinteisténhoitajan tiedot kiinteiston kunnosta ja
tilanteessa ovat tarkeita. Kiinteistonhoitaja on kiinteistdssa saanndllisesti ja han seuraa vikailmoi-

tuksia laitteista. (Myyryldinen 2008, 78—88.)

Ennakoidussa kunnossapidossa tulee ottaa huomioon kiinteistdn elinkaari. Mikali kunnossapidon
mukainen suurempi korjaus olisi ajankohtainen, mutta rakennus on tarkoitus purkaa seuraavan
viiden vuoden aikana, ei ole jarkevaa tehda vesikaton kunnossapitokorjausta uusimalla vesikattoa.
Vaan silloin kannattaa vain tehda kunnossapidon korjaustyot vesikaton osalta niin, etta rakennuk-
sessa on elinkaaren loppupuolellakin turvallista ja terveellista toimia. Ennakoimaton kunnossapito

on sellaista kunnossapitoa, missa korjaustyot tehdaan tarpeen ilmaannuttua. Korjaustyot voivat
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olla isoja ja kalliita tai pienia korjaustoimenpiteita vahinkojen tai laitevikojen seurauksena. Enna-
koimattomaan kunnossapitoon on vaikea ennakoida ja budjetoida maararahoja, koska tarpeita ei

ole ennakoitu valmiiksi. (Terveet tilat 2028 n.d.)

6.2 Kiinteistostrategian vaikutus suunnitelmalliseen kiinteistonpitoon

Kiinteistdt rakennetaan tarpeeseen ja asiakas maarittelee tarpeet toiminnalle myds kiinteistonpi-
dolle. Kiinteistostrategiassa maaritellaan kaikki kiinteistdjen tarpeet ja kehittamiskohteet, rahoi-
tusta ja pitkan tdahtdimen tavoitteita unohtamatta. Strategian pitkan tahtdaimen tavoitteet ohjaavat
kehittamista niin kiinteistonhoidossa kuin kunnossapidossa. (KiinteistoRYL 2021.) Kiinteistostrate-
gia koskee joko yksittdista kiinteistoa tai omistamien kiinteistdojen kokonaisuutta. Yksittaisen ra-
kennuksen kiinteistostrategia tulisi laatia jo rakennuksen suunnitteluvaiheessa, ennen rakenta-
mista ja siina tulisi maaritelld kaikki tarpeet mahdollisimman pitkalle aikavalille. Mielellddn koko
rakennuksen elinkaaren ajalle. Kiinteistdstrategia on sellainen, johon kiinteisténomistaja on sitou-
tunut. Kiinteistostrategia-asiakirja on ennen kaikkea toiminnan ohjausviline, joka palvelee kaytta-
jdorganisaatiota. (Myyryldinen 2019, 15-17.) Samaan johtopaatokseen on paatynyt myos Hekka-
nen (2020, 24), eli kiinteistostrategia ohjaa yllapitosuunnitelman kautta toimintaa ja sitd kautta

kayttajat tulevat Iahemmaksi.

Ylldpitosuunnitelmaan sisdllytetaan sisdilmasto, energiatehokkuuden optimoinnit, kunnossapidon
ohjelmoinnit seka ajantasainen huoltokirja. Suunnitelmallinen ja laadukas kiinteistonpito on moni-
vaiheinen kokonaisvaltainen prosessi. Kiinteistonpidon kulmakivi on huolellisesti laadittu kiinteis-
tostrategia, johon on maaritelty myos laadulliset tavoitteet. Ndiden edelld mainittujen lisdksi laa-
dukkaaseen kiinteistonpitoon vaikuttavat yllapidon ymparistovaikutuksien tunnistaminen,
yllapidon toimivuuden seuranta seka sen kehittdminen asiakkaita kuunnellen. Viestinta kayttajien,
yllapito organisaation seka omistajan valilla on tarkea osa kiinteistonpitoa. (Hekkanen 2020, 24.)
Rakennuskannan maara, arvo, kunto seka kayttotarve tulee olla tiedossa mahdollisimman pitkalle

aikavalille, jotta kiinteistonpito on pitkdjanteista ja kannattavaa (Korhonen & Niemi 2016, 36).

Kiinteistbnomistajan, jolla on useampia kiinteistdja kuten kunta, tulisi tehda jokaisen kiinteiston
osalta oma kiinteistostrategia ja yhdistaa nama suunnitelmat koko rakennuskantaa koskevaksi
kiinteistosalkuksi. Koko rakennuskannan kiinteistdsalkkua tulisi tarkastella niin, etta tarkastellaan

rakennusta viimeisiltd 3-5 vuodelta ja tehdaan suunnitelma kiinteistdjen osalle vdhintdan viidelle
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seuraavalle vuodelle. Koko rakennuskantaa koskevaa kiinteistosalkkua tulisi tarkastella vuosittain

ja paivittaa tiedot. (Levdnen 2013, 192-194.)

6.3 Kiinteistonpidon laatu ja kehittaminen

Kiinteistonpidon laatuun vaikuttaa kiinteiston yllapidon kokonaisvaltainen palvelu. Laadukkaaseen
palveluun ei riita pelkdstadan oman tydn tekeminen mahdollisimman hyvin, vaan siihen vaikuttavat
useat eri asiat. Laadukkaan yllapidon osalta on ymmarrettava, miksi jokin asia tehddan ja mita pi-
taa tehda seka mika on tavoiteltu taso. Laatua on monenlaista, voidaan arvioida palvelun laatua
toteutuksen osalta tai toteutuksen seurauksena syntyvaa laatua. (Jarvio & Lehtio 2017, 242-243.)
Asiakkaan nakokulmasta laatu koetaan kaksiulotteisesti myds Gronroosin (2020, 100-103) mie-
lestd, eli laatu jaetaan tekniseen- ja toiminnalliseen laatuun. Tekninen laatu on sitd, mita palvelua
saa ja toiminnallinen laatu sitd, miten palvelua saa. Kuitenkin usein toiminnallinen laatu jaa arvioi-
matta, ja tuijotetaan enemman tekniseen laatuun. Tall6in laadun arvioinnista jaa puuttumaan
oleellinen, eli koetun palvelun laadun osa. (Gronroos 2020, 100-103.) Yhteenvetona voidaankin
todeta, ettei laatua voida arvioida vain yhden laatu kriteerin osalta, vaan laadukas toteutus vaatii

sekd hyvaa suunnittelua, ettd onnistunutta toteutusta.

Laadukas palvelu muodostuu teknisen ja toiminnallisen laadun lisaksi useasta eri osakokonaisuu-
desta. Ammattitaito ja ammattimaisuus on yksi tarked osa palvelun laatua, mutta se tarvitsee li-
saksi myos hyvaa palveluasennetta, seka joustavuutta ja kiinteiston yllapitdjan tulee olla helposti
lahestyttava. Luotettavuus, etta tyot tulee tehtya siind ajassa mita on luvattu seka palveluympa-
ristd missa toimintaa ovat myos tarkeassa osassa hyvaa laadukasta kokonaisuutta. Kaikki edelld
mainitut vaikuttavat palvelun laatuun seka palvelun toimittajan maineeseen ja uskottavuuteen.
Jokaisen kiinteiston yllapidon palvelun tilaajan tulee ymmartaa oma vastuu seka tilatun palvelun
laajuus peilattuna palvelutason tavoitteisiin. (Jarvio & Lehtio 2017, 242-243.) Jarvio ja Lehtio
(2017, 242-243) toteavat, etta kiinteiston kunnossapidon laatuun vaikuttavan edelld kuvatut laa-
dun seitseman kriteeria. Laadun mittaamisen kriteereja on tutkinut myos Grénroos (2020, 113—
122) kirjassaan ”’Palveluiden johtaminen ja markkinointi ”’. Erilaisia laadun mittaamisen tapoja on
ollut olemassa useiden vuosien ajan, kuitenkin ndistd mittaamisen tavoista todetaan, ettd nama
laadun seitseman kriteerid (Kuvio 8) ovat hyva ohjenuora laadun arvioinnissa (Grénroos 2020,

121-122).
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Kuvio 7. Laadun seitseman kriteerid (Gronroos 2020, 122)

Asiakas- ja henkiléstokokemus laadun mittareina

Aiemmassa kappaleessa on todettu, etta palvelun laatuun vaikuttavat monet tekijat ja selvitetty
mitka ovat laadun kriteerit. Kuten monissa muussakin palveluissa, niin kiinteistonpidossakin oikeat
mittarit ovat tarkea osa palveluiden kehittamista. Oikeiden asioiden mittaaminen auttaa siihen,
ettd saadaan vastaukset siihen, tehdaanko oikeita asioita. Jatkuvan kehittdmisen ndkdokulmasta on
tarkeda mitata laatua ja onnistumista asiakkaiden lisaksi myds henkilostolta saannollisesti. Kun
mittarit ovat kohdallaan voidaan palautetta vertailla ja pystytaan prosesseja kehittdmaan entista
kokonaisvaltaisemmin. Prosessien kehittamisessa asiakkaan kuuntelemisen lisaksi henkilostojohta-
minen on my0s tarkeaa. Toimintatapoja muuttamalla ja johtamalla toimintoja niin, etta toiminta
on lapindkyvaa asiakkaiden suuntaan, lisaa luottamusta. Asiakaspalautteen keraaminen ja sen ana-
lysointi vaikuttavat siihen, etta voidaan tunnistaa toimintojen kehittamiskohteet ja kipupisteet.
Tama auttaa myods ymmartamaan, miten prosessia ja palveluja voidaan kehittaa tavoitteellisem-
min. Alla olevassa kuviossa on kuvattuna, kuinka prosessien jatkuva kehittdminen on jokapaivaista
toimintaa ja siihen vaikuttavat niin asiakkaat kuin toimijat. Taman lisdaksi mittaristo on tarkea osa

jatkuvaa kehittamista. (Korkeakoski 2019, 192—-196.)
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Kuvio 8. Asiakas- ja henkilokokemuksen kokonaisuus toimintojen kehittamisessa (Korkeakoski

2019, 214.)

Asiakaskokemuksella ja henkilostokokemuksella on yhteys, joka on Korkeakosken (2019, 2014)
mukaan tunnistettu. Asiakas- ja henkilostokokemuksen mukaan ottaminen toiminnan kehittami-

seen vaikuttaa menestykseen.

7 Tyon toteutus

Tassad kappaleessa kdaydaan koko strategisen kumppanuuden kehittamisen tyovaiheet lavitse maa-
riteltyna kehittaminen neljaan eri vaiheeseen. Nama vaiheet ovat toimintamallin rajapintojen

maarittaminen (2020), mallin kdyttoonotto (2021), toiminnan arviointianalyysi ensimmaiselta vuo-
delta seka toiminnan kehittaminen (2022) ja toiminnan toteuttamisen analysointi seka jatkokehit-

tamisen ideat.
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7.1 Kumppanuuden rajapintojen maarittaminen

Toimintamallin kehittdminen aloitettiin vuoden 2020 loppupuolella kun kaupunginvaltuusto oli
tehnyt paatoksen, ettd Aidnekosken Kiinteistonhoito Oy:n toiminta jatkuu julkisista hankinnoista
annetun lainsdadannon mukaisesti kaupungin sidosyksikkdna (in-house yhti6) sekd Kaupunki hank-
kii toimialaan kuuluvat palvelut yhtiélta ilman kilpailutusta (Adnekosken kaupungin omistajapoli-

tiikka 2020, 6).

Ensimmaisia tehtadvia uuden toimintamallin kehittamisessa oli selvittdaa miten 2013 aloitettua ti-
laaja-tuottaja-mallia voidaan muokata niin, etta parannetaan laatua ja kustannustehokkuutta. Pro-
jektiallianssista 16ytyi tietoa niiltd osin, ettd yhdessa tekemalla on saavutettu hyvaa laatua ja kus-
tannustehokkuutta, lisaksi puolustusvoimilla on ollut pidemman aikaan kumppanuuksia omien
yhtididensa kanssa. Ndiden mallien perusteella aloimme luomaan strategisen kumppanuuden toi-
mintamallia. Toimintamallissa kuitenkin maériteltiin toiminnot sen mukaisesti, miten Adnekosken

kaupunki ja Adnekosken Kiinteisténhoito Oy kokivat jarkevimmaksi tavaksi toteuttaa.

Strategisen kumppanuuden runkosopimusta laadittiin niin, ettd sopimuksesta tehtiin pitka koko
valtuustokauden kestdva. Pitkdn sopimuksen ideana oli toimintojen ja sopimuksen kehittdminen
koko sopimuskauden ajan. Runkosopimus ohjaa koko kumppanuuden kaikkia toimintoja eli kaikkia
niitd tukipalveluita, joita Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy tuottaa Ainekosken kaupungille. Runko-
sopimuksen lisdksi laadittiin toimintakokonaisuuksien osalta alisopimuksia, jotka ohjaavat toimin-

taa tarkemmin.

Ainekosken kaupungin seki Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy:n vilinen kumppanuus on sellaista
strategista kumppanuutta, missd Adnekosken Kiinteisténhoito Oy myy Adnekosken kaupungille ko-
konaiset toimintaprosessit ja palvelukokonaisuudet. Taman lisdksi strategisessa kumppanuudessa
jaetaan kumppaneiden kesken tietoa ja osaamista. Tarkoituksena on hyddyntaa ja jakaa tietoa
seka realisoida tama hyoty molemmin puolin, niin etta tuotettu palvelu on parempaa ja kustan-

nustehokkaampaa.

Strategisen kumppanuuden toimintamallilla haetaan muutosta kiinteisténhoidon vuoden 2020 ti-
lanteeseen niin toiminnan, kustannustehokkuuden kuin yhteistyén kautta. Alla kuvattuna Aine-

kosken kaupungin ja Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy:n vilisen kumppanuuden paamaarat.
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Kuvio 9. Strategisen kumppanuuden maéaritelma Adnekoskella

Nama kaikki paamaarat ovat sellaisia mihin toimintamallin kdyttoonottamisella pyritaan ja onnis-
tumista peilataan naihin tavoitteisiin. Sopimukseen on kirjattu mitattavaksi tavoitteeksi paremmat
palvelut ja kustannustehokkuus, kuitenkaan ilman luottamusta ja yhteistyota naita tavoitteita on
mahdoton toteuttaa. Strategisen kumppanuuden tarkoituksena on olla kokonaisvaltainen toimin-
tamalli, mika perustuu luottamukseen ja yhteistyohon. Kaikki osapuolet osallistuvat toiminnan ke-
hittamiseen, eli mukana ovat niin tilojen kayttaja, tilaaja kuin tuottaja. Tarkoituksena on yhteis-
tyolla ohi organisaatiorajojen tuottaa parempia palveluita asiakkaille. Toimintamallin
kehittamisessa on tarkoituksena toimia enemman alhaalta ylospdin periaatteella eika perinteisesti
ylhadalta alaspain hierarkkisesti. Edelld mainitun toimintamallin on tarkoitus tuottaa tehokkaammat

prosessit, kayttajaystavalliset toimintatavat seka kustannustehokkaamman toiminnan.

Kumppanuuden organisaatio

Strateginen kumppanuus ei ole normaalin hierarkian mukaista, mutta oma hierarkia siina kuitenkin
on. Hierarkia eroaa tavallisessa hierarkiassa siind, ettd toiminta on organisaatiorajojen ylittavaa.
Organisaatiorakenne toimii molempiin suuntiin ja kehittdminen on tarkoitus olla enemman al-

haalta yl6spdin suuntautuvaa kuin perinteisesti ylhaalta alaspdin toimivaa. Taman lisaksi toimintaa
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tehddaan myos organisaatiorajojen ylitse eli toiminta on myds vaakasuuntaan toimivaa toimintaa.

Seuraavassa kuviossa 10 on esitetty Adnekosken strategisen kumppanuuden organisaatio.

Kumppanuuden johtoryhma
Kaupunginjohtaja
Tekninen johtaja — Toimitusjohtaja
Kehittamisen ty&pari (rakennuttajapaallikkd — toimialapaallikk)
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Kumppanuuden kehittdminen
rakennuttajapéallikkd — toimialapaallikkd
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Kuvio 10. Strategisen kumppanuuden organisaatio

Tilanne ennen toimintamallin kaytto6nottoa

Ennen toimintatavan maarittamista kerattiin tietoa siitd, mitka ovat ongelmakohdat aiemmin toi-
mineen tilaaja-tuottaja-mallin toiminnassa. Naita ongelmakohtia olivat vastakkainasettelu tilaajan
ja tuottajan valilla, laskutuksen epaselvyydet seka erillislaskujen suuri maara, lasku erittelyjen
puutteellisuudet, sopimuksen rajapinnat eli mika kuuluu sopimukseen ja mika on erillislaskutetta-
vaa. Kiinteistojen kayttajille oli epaselvaa mika toiminto kuuluu kenelle ja kuka tilaa tyon seka kiin-
teistonhoitajien toimintatavoista asenne ““ei kuulu minulle””. Naiden lisaksi teknisen huollon mm.

suodattimien vaihdot laadullisesti eivat tayttaneet sopimusehtoja kaikilta osilta.

Talouden osalta tilanne ennen toimintamallin kdayttoonottoa oli seuraavanlainen. Koko kaupunki-
rakenteen toimialan ja Adnekosken Kiinteistonhoito Oy:n viliset ostot vuoden 2020 aikana olivat
6,8 M€, alv 0 %, tasta kiinteistonhoidon osuus oli 2,26 M€. Samana vuonna koko kaupungin toi-

mintakulut olivat 137 M€, alv 0 %, joista kiinteistoyhtion osuus oli 6,2 %. Kiinteisténhoidon huollon
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sopimushinta oli kokonaisuudessaan 1,55 M€, eli erillislaskutettavia toitd, joista osa kunnossapi-
don korjaustdits ja pienid investointeja olivat 0,7M€. Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy ldhetti Adne-
kosken kaupungille vuoden 2020 aikana 5309 laskua, joista sopimuslaskuja oli 324 kappaletta. Kiin-
teistonhoidon osuus laskuissa oli 2848 kappaletta. (Saarela & Tarvainen 2020). Laskuja ldhetettiin
todella paljon ja niiden tyostaminen kummassakin organisaatiossa vei huomattavan kauan ajallista
resurssia. Kumppanuuden osalta vuoden 2020 taso oli sellainen, johon kumppanuuden toiminta-
mallin kehittamista tullaan vertaamaan. Taman lisdksi valtuusto asetti valtuustokaudelle taloudelli-
sen saastotavoitteen, joka on 1 000 000 € saasto Kiinteistonhoito Oy:n tuottamien palveluiden
osalta. Ensimmaisen vuoden saastotavoite koko kumppanuuden osalle oli saada 400 000 € sads-

toa.

Kun sadstotavoitteet seka toimintamallin rajapinnat olivat selvilla Strategisen kumppanuuden run-
kosopimus, allekirjoitettiin joulukuussa 2020 ja samalla laadittiin alisopimukset jokaisen osakoko-

naisuuden osalle. Toiminta aloitettiin 1.1.2021.

7.2 Toimintamallin kdyttoonotto (2021)

Tassa kappaleessa kdyddan lavitse strategisen kumppanuussopimuksen ensimmaisen vuoden
osalta keskeiset muutokset seka toimintatavat. Seurataan, miten kumppanuussopimus otettiin
kayttoon, seka miten kdyttédnoton jalkeen muutokset sopimuksesta jalkautettiin niin tydnsuorit-
tajille kuin sisaisille asiakkaille. Ensimmaisen vuoden tavoitteena oli saada toimintamalli liikkeelle

niin etta toiminta oli kustannustehokasta.

Kumppanuuden toimintamalli on yhteistyohon ja luottamukseen perustuva toimintamalli. Kump-

panuus on kokonaisvaltaista ja kumppanuuden prosesseista tulee tiedostaa kumppanuuden orga-
nisaatio, sopimustekniikka, tavoitteet sekad miten tavoitteisiin tullaan padsemaan. Seuraavassa ku-
viossa on kuvattuna Adnekosken kaupungin ja Adnekosken Kiinteistonhoito Oy:n vilisen

kumppanuuden prosessi.



42

Runkosopimus Alisopimukset

Kumppanuuden -
johtoryhma : \ =
Ylldpito

Kumppanuuden

yhteistybryhma Kustannus-
tehokkuus

Aznekosken
kaupunki

f—

Sopimuksen Paremmat
toteuttajat tybpari palvelut

Aanekosken
kiinteistonhoito

oy

(—
Tuottajan
tydntekiji esim.
kiinteistdnhoitaja

L
palaute analysointi
\

Kiinteiston N \ b
kayttija Toimimgmallin Kayttadnotto kehittaminen kehittaminen
luominen B

*Yhteiset paamaarat «Kokeileva kehittdminen \é
«sovitut toimintatavat

analysainti palaute

Kuvio 11. Kumppanuuden prosessikuvaus kiinteistonhoidon alisopimuksen osalta

Kumppanuuden prosessikuvas auttaa havainnoimaan mista kumppanuudessa on kyse. Kumppa-
nuuden prosessissa on kuvattuna sopimusosapuolet, organisaatio, sopimuksen rakenteet, seka toi-

minnan kehittamisen prosessi. Prosessikuvaus on myos taman tyon liitteena.

7.2.1 Kiinteistonhoidon kumppanuuden sisaltdo

Kumppanuussopimuksen mukaisesti kiinteistonhoidon sopimussisaltd muokattiin kokonaisval-
taiseksi kiinteistonhoidon sopimukseksi. Sopimus sisaltaa kaikki kiinteistonhoidon yllapidon tehta-
vat seka pienet korjaukset, jotka kumppaniyritys pystyy tekemaan kiinteistonhoidon sopimukseen
sisaltyvana resurssina. Kiinteistonhoidon sopimukseen sisaltyy kaikki laadukkaan kiinteisténhoidon
tehtavat seka sen lisaksi monitoimiryhman palvelut rakennuksen korjauksiin ja siihen liittyviin toi-
menpiteisiin. Sopimukseen sisaltyvdaan monitoimiryhmaan kuuluvat kaksi rakennusmiesta, lvi-
asentaja seka sahkoasentaja ja niiden tyonjohto. Monitoimiryhman tarkoituksena on tehda kiin-
teistojen yllapidosta seka elinkaaren hallinnasta tarkoituksenmukaista ja kokonaisvaltaisempaa.
Tarkoituksena on, etta kiinteistonhoidon sopimussisaltod pitaa sisallaan seka rakennuksen yllapitoa

ettd kunnossapitoa.
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Kiinteistonhoidon sopimus on avattu niin, ettd kohdekohtaisesti on tehty sopimuksen sisaltd, milla
tasolla sopimusta halutaan toteuttaa. Sopimuksen laatimisen aikaan Adnekosken kaupunki oli jo

laatinut ajantasaisen kiinteistdjen yllapidon sdahkoisen huoltokirjan, jossa kiinteistonhoidon tehta-
vat oli madritelty kiinteistdn yleisten laatuvaatimusten mukaisesti. Taman lisdksi sopimuksesta ha-
luttiin laajempi, niin etta sopimuksen sisaltyy yllapidon liséksi kiinteiston kunnossapitoa seka kayt-

tajapalveluita.

7.2.2 Toimintamallin muutokset sopimukseen

Kumppanuussopimuksen isoin muutos oli se, etta tilaaja-tuottaja-malli ei enda ollut kaksisuuntai-
nen tilaajan ja tuottajan valilla, vaan siihen tuli mukaan kolmas suunta, joka otti huomioon myds
palvelun kayttajan. Kumppanuussopimuksessa on tarkoitus ottaa huomioon kayttdja ja saada kayt-

taja mukaan kehittdmaan toimintoja.

STRATEGINEN

KUMPPANUUS

Kuvio 12. Strateginen kumppanuus

Sopimuksen tekniset muutokset

Kiinteistonhoidon osalta teknisesti tarkasteltiin kiinteistonhoidon mitoitusta kohdekohtaisesti. Pal-

velun tarpeet seka sisdlté maariteltiin tarkoin. Kiinteistonhoidon mitoitusta oli tarkastelu ennen
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kumppanuussopimusta vuoden 2019-2020 aikana, joten Aidnekoskella oli tieto kuinka paljon kiin-
teistéjen hoito maksaa nelidtasolla, eli euroa per huoneistonelié (€/m?). Mitoitukset tarkistettiin
ja arvioitiin kayttajapalveluiden, kunnossapidon korjaustyot seka teknisen huollon osuudet muut-
tuneeseen tarpeeseen. Tarkastelussa oli mukana Adnekosken kaupungin edustaja sekd Adnekos-
ken kiinteistonhoidon edustaja. Muutokset sopimukseen ja mitoitukseen tehtiin yhdessa kuunnel-
len kayttajia. Kayttajat otettiin huomioon varsinkin koulukohteissa missa on paljon
kdyttdjapalveluita. Kdyttajapalveluiden tehtavat otettiin mukaan kiinteistonhoidon sopimuksen
kokonaisuuteen. Kokonaisuudessa otettiin huomioon kaikki muut paitsi materiaalikustannukset,

ne laskutetaan erikseen tai ostetaan suoraan tavarantoimittajilta.

Sopimus oli kumppanuuden periaatteiden mukaisesti laaja ja kokonaisvaltainen. Tarkoituksena oli,
ettd kiinteistonhoitaja teki kaikki tarvittavat tyét mita tyopadivan aikana tuli tehtavaksi, ilman etta
niista toista tehtiin yhtaan erillislaskua. Sdhkoinen huoltokirja oli kokoaikaisesti kdaytdssa, missa
kiinteistonhoidollisesti oli ylldpidon tehtavat maaritelty kiinteistopalveluiden yleisten laatuvaati-

musten mukaisesti seka kayttdjien palvelupyynnot kirjautuivat myos samaan ohjelmaan.

Kiinteistdjen kunnossapitokorjausten osalle perustettiin monitoimiryhma, joka koostui kahdesta
rakennustyontekijasta, LVI-asentajasta, sahkoasentajasta seka puolikkaasta tyonjohdosta. Naiden
4,5 henkilon osalle madriteltiin vuosihinta yhdessa. Vuosihinta jaettiin kohteittain, eli missa vain
Ainekosken kaupungin kohteessa oli jotain kunnossapidon korjaustdit3, ne tehtiin sopimukseen
sisdltyvana tyona. Kunnossapidon korjaustdista eriytettiin investointityot, mitka ovat erillisia han-

kintoja ja niille oli maaritelty omat investoinnin maardrahat.

Kiinteistonhoidon sopimus kokonaisuus muodostui seuraavista palveluista.

- kiinteistonhoito yleisten laatuvaatimusten mukaisesti

- tekninen huollon materiaali eli ilmanvaihtosuodattimet

- monitoimiryhman kunnossapidon osuus

- ulkoaluetodiden osalta tarvittava kalusto mm. lumien poisvientiin tai rannien puhdistukseen,
- kayttajapalveluiden osuus.

Seuraavassa kuviossa 14 havainnollistetaan mita palveluita kiinteisténhoidon sopimuksen sisal-

toon kuului.
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Teknisen huollon
vaatimat
materiaalit mm.
ilmanvaihtosuodatti

Kiinteistonhoidon
yleiset tehtavat
(Kiinteisto RYL-

mukaisesti) Kiinteistonhoito { (meremnaes

Kunnossapidon
osuus

sopimuksen

sisalto
C

\ Ulkotdiden kuljetus
Kayttajapalvelut ja nostokalusto
(vahtimestaripalvelut) (rénnien puhdistukset,

/ lumien poisvienti ym.)

Kuvio 13. Kiinteistonhoidon sopimuksen sisallén muodostuminen

Sopimuksen taloudelliset muutokset

Kiinteistonhoidon sopimuksen palvelusisaltda laajennettiin, niin ettd aiemman kiinteistonhoitoso-
pimuksen lisdksi Adnekosken Kiinteistonhoito Oy laskutti kohteiden kaytt&ja-/vahtimestaripalvelut
erillislaskutuksena. Kunnossapidolliset korjaustyot myos olivat erillislaskutettavaa. Tama aiheutti
varsinkin kiinteiston kadyttdjissa sen, ettei he tienneet kuuluuko toimenpide sopimukseen vai onko
se erillislaskutettavaa. Vaikka sopimus avattiin ja jaettiin kayttajille, oli sopimus kiinteisténhoidon

teknista yllapitoa, joka ei avautunut kayttajille.

Taloudellisesti sopimus oli hinnaltaan hieman suurempi kuin vuonna 2020, mutta tehtavasisallolli-
sesti paljon laajempi. Tarkoituksena oli, ettd Adnekosken kaupungin sidosyksikko tekee tyét oma-
kustannehinnalla, eika tavoitteena ollut tuottaa voittoa omistajalleen. Sopimus saatiin huomatta-

vasti laajemmaksi, mutta valtuuston asettamien saastotavoitteiden mukaiseksi.
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Strategiselle kumppanuudelle asetettiin valtuuston toimesta sadstotavoitteet, jotka olivat ensim-
maisen vuoden aikana 400 000 € sadstoa verrattuna edelliseen vuoteen ja taman jalkeen 100 000
€ seuraaville vuosille. Saastotavoitteiden tarkoituksena oli tuottaa sadstdja omistajalleen. Kiinteis-
tonhoidon sadstétavoite ensimmaiselle vuodelle oli 200 000 € kiinteisténhoidon kokonaisostoista
ei sopimushinnasta. Laskujen maaran vaheneminen oli toinen konkreettinen tavoite kumppanuu-
delle. Sopimuksen taloudellisten muutosten ensimmainen konkreettinen tarkastelu hetki oli vuo-
den 2022 alussa. Vuoden 2021 talouden toteutumaa verrattiin vuoden 2020 talouden toteutu-
maan. Seuraavassa kuviossa on havainnoitu tarkemmin, miten kumppanuussopimuksen

kiinteistonhoidon kustannukset muodostuvat vuonna 2020 ja vuonna 2021.

Kiinteisténhoidon sopimushinnoittelu 2020 2020 2021
Paivakoti Paivakoti
kiinteistonhoito | €/m? P ‘
€/kk
Paivakoti 1761 2290 1,30
Koulu 5880 3528 0,60

» Kiinteistdn-hoito€/kk « Kunnossa-pito = Kiinteiston-hoito€ ik + Kunnossa-pto
Tekninen huolto (suodattimet) s Konetdiden osuus Tekninen huolto (suodattimet) » Konetdiden osuus

Kiinteisténhoidon sopimushinnoittelu 2021 (Kumppanuussopimus)
Kiinteiston- | Kunnossa- | Tekninen Konetdiden | Kéyttdja- | Yhteensad € | €/m®

hoito €/kk huolto
(suodattimet)

Paivakoti 1761
Koulu 5880 2563

Kuvio 14. Kiinteistonhoidon sopimuksen muutokset

Vuoden 2020 sopimuksessa kiinteistonhoidon kustannukset muodostuivat kiinteistonhoidon osuu-
desta mika oli paivakotirakennusten osalta 1,30 €/m? ja koulukiinteistdjen osalta 0,60 €/m?2. Vuo-
den 2021 sopimuksessa kiinteistonhoidon osuutta tarkasteltiin niin, ettd sen osuus oli paivakoti-
kiinteistbjen osalta 1,20 €/m? ja koulukiinteistjen osalta 0,5 €/m?2. Kuitenkin sopimukseen lisattiin
kunnossapidon osuus, teknisen huollon suodattimien osuus, konetoiden osuus seka kayttajapalve-
luiden osuus. Uuden sopimuksen myota paivakotikiinteistéjen kustannukset olivat 1,55 €/m? ja

koulukiinteistéjen osalta 0,7 €/m?2.
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7.2.3 Toimintamallin muutoksen jalkauttaminen

Toimintamalli otettiin kdytt6on vuoden alusta 2021. Sopimuksen toteuttamista ja muutoksia seu-
rattiin ja sopimuksen sisalto jalkautettiin sopimusten osapuolille. Aikajaksolla 1-3/2021 Strategi-
sen kumppanuuden sopimussisalto kaytiin ldvitse useassa osassa eri henkildston kanssa. Ensin so-
pimus ja sen muutokset kaytiin lavitse niin Adnekosken kaupungin kuin Adnekosken
Kiinteistonhoito Oy:n tyontekijoiden kesken. Sopimuksen kehittamisesta ja seurannasta vastaavat
kavivat tyontekijoiden kanssa lavitse, mika muuttui sopimuksessa ja miten toimintatapoja pitaisi
muuttaa. Kiinteistdnhoidon alisopimus avattiin tarkemmin jokaisen kiinteistdnhoitajan ja Aanekos-
ken kaupungin kaupunkirakennepalveluiden henkilostén kanssa. Taman lisaksi kiinteisténhoidon
alisopimuksen toteuttamisen vastuuhenkilot, eli tyopari, joka muodostui Kaupungin organisaation
osalta teknisesta isinnoitsijastd ja Adnekosken Kiinteisténhoito Oy:n puolelta kiinteistdnhoidon
esihenkildsta, ohjeistettiin kertomaan sopimuksen sisallosta ja ohjaamaan toimintaa sopimuksen

mukaisesti.

Kun sopimuksen sisdltod oli avattu palvelun toteuttajille, seuraavana vuorossa olivat sisdiset kaytta-
jat. Kehittdmisen tyopari esitteli kumppanuussopimuksen ja siihen liittyvit muutokset Ainekosken
kaupungin esihenkil6foorumissa yleisesti ja syventden sita mm. koulujen rehtoreiden kokouksessa
ja paivakodin johtajien kokouksessa. Kokouksessa esiteltiin myds muuttunut sopimus ja jaettiin
esitys jalkikateen sisdisille asiakkaille. Tarkoituksena oli saattaa muuttunut palvelusopimus tietoon
sisdisille asiakkaille eli tilojen kayttajille. Sopimuksen toteutuksesta vastaavat taas ohjeistettiin ker-
tomaan sopimuksen sisallosta kohdekierrosten yhteydessa. Talla oli tarkoitus saada sopimuksesta

kerrottua tietoa mahdollisimman monelle sisdiselle kayttajalle.

7.3 Toiminnan kehittaminen (toinen vaihe vuosi 2022)

Toiminnan kehittdaminen alkoi heti kun sopimus oli saatu otettua kdyttoon ja sopimuksen sisalto
jalkautettua. Sopimuksen toteuttamista seurattiin talouden osalta ja laskujen osalta tarkasti kvar-
taaleittain ja johtoryhmalle rapotointiin talouden toteutumista sdannoéllisesti. Taman lisaksi seu-
rattiin sopimuksen kayttéonottoa tyontekijoiden osalta, miten toimintamallit oli otettu kayttéon.
Yhteistyoryhma kokoontui kahden kuukauden vilein seuraamaan toteutumista. Aina ennen ko-

koontumista yhteistydryhman jasenille tehtiin prosessi kysely, jonka kysymykset vaihtuivat tavoit-
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teiden mukaisesti. Ndiden kyselyiden tarkoituksena oli hakea palautetta muutoksesta kiinteiston-
hoitajilta, yhteistydryhmalta tai muulta taholta, riippuen mista tietoa halusimme kerata. Nama ky-
selyt toteutettiin nimelld, ettd kommentteihin paastiin kasiksi konkreettisesti. Tarkoituksena oli
seurata toimintamallin vaikutusta ja sopimuksen muutoksen vaikutusta toimintaan ja havaita
muutostarpeet ja muuttaa ne ennen seuraavan vuoden alkua. Jokainen vastaaja tiesi vastatessa
kyselyyn, etta kysymyksiin vastattiin omalla nimella. Kuitenkin tulosten esittelyssa vastaukset, kasi-

teltiin anonyymisti, eikd vastausta ja vastaajaa voitu yhdistaa.

Toiminnan toisessa vaiheessa analysoitiin ensimmaisen vuoden 2021 havaittuja muutostarpeita
sekd talouden toteutumista. Taloudellisen vertailun ja vuoden aikana havaittujen kehittamisen tar-
peiden osalta tehtiin muutokset sopimukseen, seka laadittiin kehittdmisen jatkotoimenpiteet vuo-
delle 2022. Sopimukseen tehdyt toiminnalliset muutokset oli otettu kayttoon jo sitd mukaan, kuin
niita oli havaittu ensimmaisen toimintavuoden aikana. Kuitenkin nama muutokset tarkennettiin
joulukuussa 2021 mukaan sopimukseen ja yhdistettiin sopimukseen niin, ettd aiemmat muutokset

mitka oli laskutettu mm. erillislaskutuksella.

Vuoden 2022 alusta arviointiin ensimmaisen kerran kumppanuuden toteutumista niin taloudelli-
sesti kuin toiminnallisesti. Vuoden 2022 teemana oli toiminnan kehittdminen ja paremmat palve-
lut. Joten toiminnan kehittamisessa otettiin mukaan vuosikello ohjaamaan systemaattisemmin
kumppanuuden toimintaa ja takaamaan nain ollen paremmat palvelut. Taman lisaksi kehitettiin
kayttdjien ja toimijoiden palautejarjestelmaa. Palautejarjestelman tavoitteena oli, ettd saadaan

toimijat osallistumaan kumppanuuden kehittamiseen entista paremmin.

Kumppanuuden vuosikello

Kumppanuuden toiminnan ohjaamisen avuksi laadittiin vuoden 2022 syksylld kumppanuuden vuo-
sikello, mihin on maaritelty kumppanuuden toistuvat toiminnot ja sellaiset toiminnot, mitka vai-
kuttavat oleellisesti kumppanuuden toimintaan ja kehittdamiseen. Kumppanuudessa johtoryhma
sekd yhteistydoryhma kokoontuvat kvartaaleittain. Nama tapaamiset on synkronoitu vuosikellossa
niin, etta yhteistydéryhmalle tehdaan prosessikysely n. 2 viikkoa ennen kumppanuuden yhteisty6-

ryhman kokoontumista. Yhteistydryhman kokouksen yhteenveto vieddan johtoryhman kasitelta-
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vaksi, joka on aina yhteistydoryhman kokouksen jalkeen. Kaupungin talousarvion laadinta aloite-
taan kesakuussa, joten siihen mennessa pitaa jokaisen alisopimustoimijan arvioida ja ennakoida

taloudelliset sopimusmuutokset seuraavalle vuodelle. mm. muuttuvat kohteet ja remontit ym.

Vuosikello Strateginen kumppanuus
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Kuvio 15. Koko strateginen kumppanuuden vuosikello

Vuosikellosta on tehty myos jokaisen alisopimuksen mukaiset vuosikellot ja kiinteisténhoidon vuo-
sikelloon on sisallytetty kausittain tehtdvat tyot, jotka on myds synkronoitu sahkdisen huoltokirjan
huoltokalenteriin. Kiinteistonhoidon vuosikello seuraa kumppanuuden runko vuosikelloa ja siihen
on sisdllytetty hoitoon ja huoltoon liittyvien tehtadvien lisaksi sulkuaikojen mukaiset tehtavat seka

kumppanuuden toiminnan mukaiset tehtavat. Nama vuosikellot ovat taman tyon liitteena.
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Kiinteistonhoidon vuosikello
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Kuvio 16. Kiinteistonhoidon vuosikello

Vuosikello on tarkoitettu ohjaamaan kiinteistonhoitajaa, mutta ennen kaikkea tilojen kayttajille
tdma on seurannan kannalta havainnollistava kuvio, siita mita kiinteistdnhoitajan tehtaviin kuuluu.
Tassa vuosikello mallissa on kiinteistonhoidon paatehtavat nostettu esille, ja nama ohjaavat toi-

mintaa.

7.4 Toiminnan toteuttamisen valiarviointi

Seuraavassa vaiheessa arvioitiin talouden ja toiminnan nakdékulmasta onnistumista vuoden 2022
osalta. Arvioinnissa peilattiin onnistumista taloudellisiin seka toiminnallisiin muutoksiin. Kumppa-
nuussopimusta oli tdman valiarvioinnin vaiheessa takana reilut kaksi vuotta, joten oli tarkoituksen-
mukaista saada palautetta ja kehittamisideoita niin tilojen kayttajilta kuin toiminnan toteuttajilta
eli tydntekijoilts, jotka tekevit toita niin Adnekosken kaupungin tai Ainekosken Kiinteisténhoito

Oy:n palveluksessa.
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7.4.1 Kustannustehokkuuden arvioinnin menetelmat

Kustannustehokkuutta ja talouden toteutumista arvioitiin toiminnan toteutumisen kautta ja ver-
rattiin niihin sddstotavoitteisiin, mihin runkosopimuksessa oli sitouduttu. Taman lisaksi arvioitiin
kustannustehokkuutta talouden tunnuslukuihin ja siihen kuinka paljon laskumaarat ovat vahenty-
neet ja millaisia kustannus- seka resurssivaikutuksia silla on ollut kaupungin kuin Adnekosken Kiin-
teistonhoito oy:n puolella. Kustannustehokkuuden osalta tdssa vaiheessa arvioitiin talouden toteu-
tumaa verrattuna vuoden 2022 tilannetta vuoden 2021 tilanteeseen. Taman lisdksi arvioitiin myds
kumppanuussopimuksen hintaa siihen varattuihin maararahoihin. Tarkemmin sanottuna verrattiin
sitd, pysyiké Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy:n tuottamat kumppanuussopimuksen palvelut ta-

lousarviossa.

7.4.2 Kiinteistonhoidon arviointi- ja kehittdmisen kysely kiinteistojen kayttdjille

Ainekosken kaupungin kaupunkirakennepalvelut sekid Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy kerasivat
kayttajapalautetta kiinteistonhoidon palveluiden toimivuudesta toimitilojen kayttdjilta, sahkoisen
kyselyn avulla kyselytutkimuksena. Tarkoituksena oli saada vastauksia siitd, nakyykoé Ainekosken
kaupungin ja Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy:n véliseen kumppanuussopimukseen tehdyt muu-
tokset kayttajakokemuksessa ja kiinteistonhoidon palveluissa. Kysely toteutettiin maaliskuussa
21.3 -30.3.2023. Palautekyselyssa haettiin vastausta siihen, ovatko kdyttdjat tyytyvaisia kiinteiston-
hoidon palveluihin, millainen on kiinteistonhoidon laatu, vaikuttaako toimintamallin muutos asia-
kaskokemukseen kiinteistonhoidossa, sekd onko kayttajilla tietoa, mika on strateginen kumppa-
nuustoimintamalli. Taman lisdksi halusimme tietad miten kiinteistojen kadyttdjat kokevat asioinnin
ja asioiden tiedottamisen kiinteistonhoidon osalta seka haluttiin saada tilojen kayttajat osallistu-
maan kumppanuuden toimintamallin kehittamiseen kiinteisténhoidon osalta, pyytamalla kiinteis-
tonhoidon kehittamiseen muutosideoita. Alla olevassa kuviossa 17 on kiinteistdjen kadyttdjien kyse-

lyn saatelehti.
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Kysely kiinteistdjen kayttajille kiinteistonhoidon
palveluista

Aanekosken kaupungin kaupunkirakennepalvelut seka Aanekosken
kiinteistonhoito Oy keraavat kayttajapalautetta kiinteistonhoidon palveluiden
toimivuudesta. Adnekosken kaupungin ja Adnekosken kiinteisténhoito Oy:n
valinen strateginen kumppanuus toimintamalli otettiin kayttéon 1.1.2021,
olemme yhteistydssa kehittaneet kiinteistonhoidon palveluita ja haluaisimme
kuulla, onko kumppanuussopimukseen tehdyt muutokset vaikuttaneet teidan
kayttajakokemukseen ja kiinteisténhoidon palveluihin?

Vastaa kyselyyn viimeistaan 30.3.2023. Kyselyyn vastaaminen ei vie kauan aikaa.

On tarkead, etta saamme teilta tilojen kayttajilta palautetta, jotta voimme
kehittaa toimintamalleja entisestaan.

ALOITA

Jatkamalla hyvaksyt Zeffin Tietosuojakaytannon

Kuvio 17. Kiinteistdjen kayttajien kyselyn saate

Kyselyn vastaukset analysoitiin maarallisesti ja laadullisesti. Kyselylld haettiin tasoa, miten tyytyvai-
sia tamanhetkiseen tilanteeseen ollaan. Taman lisaksi halusimme saada tietoa mihin suuntaan
kumppanuuden toimintamallia ja toimintatapoja tulisi kehittda laadullisesti. Laadullisessa arvioin-

nissa arvioitiin niin tekninen kuin palvelun toiminnallinen laatu.

7.4.3 Kiinteistonhoidon kumppanuuden arviointi ja kehittdminen toimijat

Tilojen kayttajien kyselyn lisaksi pyydettiin kumppanuuden yhteistyéryhmalta seka kiinteistonhoi-
don toteuttavilta tyéntekijoitd niin Adnekosken kaupungin kuin Adnekosken Kiinteisténhoito Oy:n
osalta toteuttamisen ja kehittamisen ideoita. Kehittamiseen haettiin nakékulmia kumppanuuden
toimintatavoista, paremmista palveluista ja kustannustehokkuudesta. Tyopajat jarjestettiin maa-
liskuun 2023 aikana ja niihin vastasi kaikki toiminnassa mukana olevat, yhteistydryhman jasenet

seka kiinteisténhoidon alisopimuksen toiminnassa mukana olevat tyéntekijat niin Ainekosken kau-

pungin kuin Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy:n puolelta. Ndm3 tulokset keréttiin yhteen ja analy-
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soitiin seka verrattiin tuloksia kayttajilta saatuihin vastauksiin. Analysointi tapahtui laadullisen arvi-
oinnin kautta, niin etta vastaukset jaettiin toimintatapoihin, parempien palveluiden (laatu) ja kus-

tannustehokkuuden osioihin.

8 Tyon tulokset

Tassa kappaleessa arvioidaan opinndytetyon tutkimuksen tuloksia eri osa-aluekohtaisesti. Osa-alu-
eet ovat jaoteltu strategisen kumppanuuden kehittdmisen tavoitteiden mukaisesti. Ndma vaiheet
ovat kustannustehokkuus eli taloudellinen toteutuminen seka parempien palveluiden toteutumi-

nen.

8.1 Taloudellinen toteutuminen 2021-2022

Toimintamallin toteutumista arvioitiin palveluiden ja kustannustehokkuuden ndkdkulmasta. En-
simmaisen toimintavuoden aikana keskityttiin kustannustehokkuuteen ja sitouduttiin saastotavoit-
teisiin, jotka oli valtuusto maaritellyt. Tassa opinndytetydssa strategisen kumppanuuden kustan-
nustehokkuutta arvioidaan 2021-2022 vuosien osalta ja verrataan tuloksia vuoden 2020

tilanteeseen.

Kiinteistonhoidon alisopimuksen osalta talouden sdastotavoitteet ovat toteutuneet seuraavalla
tavalla. Laskutus on vahentynyt huomattavasti vuoteen 2020 tilanteeseen verrattuna. Laskujen
osalta koko kumppanuuden laskujen maarat ovat vihentyneet yhteensa 4185 kappaletta, joista
ensimmaisen vuoden aikana 4066 kappaletta. Kiinteistonhoidon (ylldpito + kunnossapito) osalta
laskujen maara on vahentynyt 2706 kappaletta vertailujaksolla 2021-2022. (Malinen 2022.) Seu-
raavassa kaaviossa on havainnoitu kiinteistonhoidon alisopimuksen laskutuksen vahentymista. Ta-

han taulukkoon on otettu huomioon kiinteisténhoidon seka kunnossapidon osuus.
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Kuvio 18. Kiinteistonhoidon alisopimuksen laskumaarien muutos

Kiinteistonhoidon alisopimuksen laajan sopimussisallon myota laskujen maarat ovat vahentyneet
huomattavasti niin tilaaja kuin tuottaja puolella. Tama on vapauttanut tydaikaan huomattavasti
muihin téarkeisiin tehtéviin. Adnekosken Kiinteisténhoito Oy:n puolella kiinteisténhoitajan ei tar-
vitse kirjata laskutunteja enaa erikseen eika laskua ei tarvitse tehda eika laskuttaa. Tilaajan puo-
lella laskua ei tarvitse tilidida, asiatarkistaa eika hyvaksya. Yksi lasku kiertaa keskimaarin viidella
ihmiselld ja jokainen kadyttaa laskun kasittelyyn keskimaarin noin 3 minuuttia. Yhden laskun kasitte-
leminen molemmissa organisaatioissa vie keskimaarin aikaa yhteensa noin 15 minuuttia. Laskun
kasittelyn hinnoittelu on laskennallisesti noin 10 €/per lasku, kun laskun suoritteet kirjataan niiden
pohjalta, laaditaan lasku ja lahetetdan lasku verkkolaskuna kaupungille. Kun lasku kasitellaan tilaa-
jan puolella, kasittely voidaan hinnoitella samoin. Eli yhden laskun kasittely maksaa yhteensa n. 20
€/per lasku. (Malinen, 2023.) Pelkdstaan kiinteisténhoidon alisopimuksen osalta laskujen maaran
vaheneminen on sdastanyt laskennallisesti 54 120 € ndiden kahden vuoden aikana. Laskennassa
on kaytetty Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy:n kirjanpit3jalta saatuja arvoja, eli yksi lasku maksaa

n. 20 € kun se kasitelladan molemmissa organisaatioissa.
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Mikali lasketaan, kumulatiivinen sdasto laskujen osalle, koko kumppanuuden (2021-2025) ajalle,
laskennallisesti kiinteistonhoidon alisopimuksen osalta kumppanuuden toimintamalli on vahenta-
nyt 10 286 laskua. Tassa laskentatavassa oletetaan, ettei sopimukseen olisi tehty muutosta vuoden
2020 lopussa vaan laskutustaso olisi pysynyt samana koko kumppanuuden ajan. Laskennallisesti
siis 10 286 laskun kasitteleminen koko kumppanuuden aikana tulisi sddstamaan rahallisesti

205 720 €. Laskutusmaaran muutos on nakynyt tydmaaran vahenemisena molemmissa organisaa-

tioissa, niin etta tyoresurssia on pystytty ohjaamaan muiden tehtavien hoitoon.

Laskujen maaran lisaksi kiinteistonhoidon alisopimuksen osalta saavutettiin kustannussaasto, joka
oli asetettu ensimmaiselle vuodelle kiinteisténhoidon osalta 200 000 €. Ensimmaisen vuoden ai-
kana pelkastdan kiinteistonhoidon osalta kustannussaastoa syntyi 275 914 €. Taman lisaksi kun-
nossapidon osalta sdastda syntyi 340 616 €. Kunnossapidon osalta kustannussdastot eivat ole ver-
rannolliset edellisiin vuosiin, koska se minka verran kunnossapitoa tehdaan vaikuttaa siihen.
Vuoden 2020 aikana on tehty enemman isompia korjauksia kuin vuonna 2021, mika vaikuttaa heti
kunnossapidon osuuteen. Vuoden 2021-2022 toteutumien vertailun osalta kustannussadstoa on
syntynyt vield lisad, kun toimintaa on tehostettu edelleen. Kustannussadsto verrattuna vuoteen
2021 on kiinteistonhoidon osalta 82 019 € ja kunnossapidon osalta kustannukset hieman nousivat
9 811 €. Kokonaisuudessa vuoden 2022 kustannussadstot olivat 72 208 €. Kustannussadsto kump-
panuudelle verrattuna vuoteen 2020 on kiinteistonhoidon osalta 357 933 € ja kunnossapidon
osalta 330 805 €, kustannussaasto yhteensa oli 688 738 €. Tassa kokonaissdastdssa on huomioi-
tava kunnossapidon osuus, eli se minka verran kunnossapidon korjauksia tehdaan. Korjausten
maaran vaheneminen ei ole kustannussaastoa, joten se tulee huomioida lukuja arvioitaessa. Alla
olevassa taulukossa on tarkemmin esitetty kiinteisténhoidon kustannukset vuositasossa. Kustan-
nussaasto kiinteistonhoidon osalta on 23 % ja kokonaissaasto kun kunnossapito on otettu mukaan,
on vuoden 2020 toteutuneisiin kustannuksiin verrattuna on 30 % vihemman. (Malinen 2022;

Malinen 2023; Talouden toteutuma 2021; Talouden toteutuma 2022.)



Kiinteistonhoidon alisopimus: talouden toteutumat 2020-2022

Kustannus-
saasto
Kiinteistonhuolto 1552 741,00 € 1276 827,00 € 1194 808,00 €| -357933,00 € -23 %
Kunnossapito 705 498,00 € 364 882,00 € 374 693,00 €| -330 805,00 € -47 %
Yhteensa | 2 258 239,00€| 1641709,00€| 1569501,00€| -688738,00€ | -30%

Taulukko 1. Kiinteistonhoidon alisopimuksen talouden toteutumat 2020-2022

56

Alla olevassa kuviossa on esitetty kaaviomuotoisesti kustannukset kiinteistonhoidon alisopimuksen

osalta.
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Kuvio 19. Kiinteistonhoidon kustannuksen muutokset aikavalilla 2020-2022

Taloudellisen tarkastelun osalta voidaankin todeta, ettd ensimmaisen kahden toteutuneen vuoden

osalta toiminta on muuttunut huomattavasti kustannustehokkaammaksi kuin mita se oli vuonna

2020.
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8.2 Kyselytutkimuksien tulokset ja niiden vertailu

Parempien palveluiden osalta toimintamallin kdyttdonotto vaiheessa on panostettu siihen, etta
toimintamalli jalkautetaan niin tydntekijoille kuin tilojen kayttdjille. Tassa kappaleessa kdaydaan en-
sin lavitse tyon toteuttajille suunnattu kysely, missa kiinteistonhoitajille sekd Aidnekosken kaupun-
gin kaupunkirakenteen tyontekijoille jarjestettiin kysely, mika pidettiin kuukausipalaverin yhtey-
dessa. Taman jalkeen kaydaan lavitse kiinteistojen kayttdjille suunnatun kyselyn vastaukset.

Lopuksi verrataan ndaiden molempien kyselyiden tuloksia toisiinsa.

Tyontoteuttajien kyselytutkimus

Kyselyssa kerattiin laadullista tietoa kumppanuuden toteutuksen osalta, siitd mitd hyvaa kumppa-
nuudessa on toimintatapojen, parempien palveluiden seka kustannustehokkuuden nakékulmasta.
Taman lisdksi haettiin ehdotuksia toimintamallin kehittamiseksi. Naihin tyopajoihin osallistui maa-
liskuun 2023 aikana kaikki kiinteistonhoitajat seka kaupungin kaupunkirakennepalveluiden kiinteis-
tonhoidon toteutukseen liittyvat tyontekija. Ndiden tyopajojen pohjalta saimme vastauksia yh-
teensa 21 kappaletta. Otantaa voidaan pitaa luotettava ja otanta kattaa suurimman osan

kiinteistonhoitajista.

Tyon toteuttajien tyopajoihin osallistui lahes kaikki kiinteistonhoitajat, joten otanta laadullisen tut-
kimuksen osalta oli hyva. Kuitenkin osallistumisaktiivisuus ja kyselyyn vastaamiseen oli huonoa.
Kyselyssa jatettiin kohtia paljon tyhjdksi eli niiden osalta emme saaneet tietoa, niin paljon mité oli-
simme toivoneet. Kyselyn vastaukset kerattiin taulukkoon niin, etta taulukko oli jaoteltu kyselyn
teemojen mukaisesti. Teemat olivat toimintatavat, paremmat palvelut seka kustannustehokkuus.
Kun kaikki vastaukset oli taydennetty taulukkoon, alkoi tulosten analysointi. Vastauksista tehtiin
koonnit, jossa samansisaltoiset vastaukset yhdistettiin. Alla olevassa taulukossa on jaoteltu vas-

taukset teemoittain seka yhdistetty samansisaltdiset vastaukset.
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Kiinteistonhoito

Mita hyvad kumppanuudessa

Toimintatavat: Paremmat palvelut: Kustannustehokkuus
Yhteistyon toimivuus ja kom- Kokonaisvaltaisempaa palvelua Laskutus selkeytynyt ja vahen-
munikointi (7) kuin ennen (4) tynyt (6)

Tiedonkulku organisaatioiden va-
Selkeé kokonaisuus (5) lilla (3)
Sahkoinen huoltokirja toimiva
jarjestelma (2) Laadun arviointi ja tarkkailu (2)

yhteytta otetaan molemmin
puolin pienelld kynnyksella (6)
Yhteyshenkildiden ammatti-
taito (1)

Taulukko 2. Toiminnan toteuttajien kyselyn analysoidut vastaukset

Kumppanuuden osalta useammassa vastauksessa toistui samat teemat. Kumppanuuden toiminta-
tavoissa koettiin hyvana sopimuksen yhteistydn toimivuus ja kommunikointi kumppanuudessa.
Myos kumppanuudessa koettiin hyvana, etta yhteytta voidaan ottaa osapuoliin pienella kynnyk-
selld. Taman lisaksi kyselyssa nousi esille, ettda kumppanuussopimus oli selkea. Parempien palvelui-
den osalta koettiin, etta palvelu on kokonaisvaltaisempaa kuin ennen. Tiedonkulku organisaatioi-
den vililla koettiin myos hyvana. Kyselyssa nousi esille myos se, etta laadun arviointia ja tarkkailua
suoritetaan paremmin kuin aikaisemmin. Kustannustehokkuuden osalta kaikki siihen vastanneet

kokevat, etta laskutuksen selkeytyminen ja laskujen vdheneminen koetaan hyvana.

Vaikka toiminnan toteuttajien kyselyn vastausaktiivisuus oli vahaistd, vastaajat olivat kuitenkin ko-
keneet muutokset samansuuntaisina. Vastauksissa tulee ottaa huomioon, ettad kyselyyn on saatu
vastauksia niukasti. Kyselyn vastauksista kdy myos ilmi, ettei asiakasta eli tilojen kayttdjia ole juuri-
kaan huomioitu vastauksissa, eikd myoskaan tyon tekniset osa-alueet juurikaan ndy kyselyn vas-

tauksissa.

Kyselytutkimus tilojen kayttdjille

Samanaikaisesti toiminnan toteuttajien kyselyn kanssa tehtiin kiinteistdjen kayttdjien kysely. Kiin-
teistdjen kayttijille lahetettiin samansisaltdinen kyselytutkimus sdhkodisen kunta zef.fi jarjestelman
kautta ja kaikille kaupungin tyontekijoille Iahti linkki sahkdpostiin kyselysta. Kysely lahetettiin yh-

teensa 340 vastaajalle. Vastausajan puitteissa kyselyyn saatiin 174 vastausta. Vastausprosentti oli
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ndin ollen 51,2 %. Koulujen osuus vastanneista oli 48,5 %. Paivakoti kiinteistéjen osuus 24 % ja
muiden julkisten rakennusten kuten kirjasto, osuus kyselyyn vastanneiden osalta oli 27,5 %. Tasta
voidaankin todeta, ettd koulujen osuus on ldhes puolet, mutta sielld on myos vastaajien osalta eni-
ten henkildkuntaa, joten vastauksien osalta tama oli odotettua. Kyselyn tulokset antavat vastauk-
sen kaikkien niiden toimintojen osalta, mitd on kysytty. Vastausaktiivisuus oli vahan yli 50 %, joten
kyselytutkimuksen otantaa voidaan pitaa varsin hyvana sen vuoksi, ettd vastauksia saatiin 174 kap-
paletta, tdma antaa hyvan kokonaiskuvan tutkittavasta asiasta. Taman perusteella tutkimusta voi-
daan pitaa luotettavana. Kyselyn vastausaika oli kaksi viikkoa, ja vastauksien osalta tulee huomi-
oida se, ettad ajan jaksolle on voinut osua loma tai muu poissaolo, joten kyselytutkimukseen ei ole
sen vuoksi vastattu. Vastauksia oli annettu jokaisesta kyselyyn kirjatuista kayttokohteista. Joten
sen suhteen kyselytutkimusta voidaan myds pitdaa onnistuneena. Alla olevassa kuviossa 20 nakyy,

miten vastaukset ovat jakautuneet kohdekiinteistoittdin.

Missa tyoskentelet?

oppilaitos 48.5%

paivakoti 24.0%
kirjasto tai muu julkinen 27.5%
rakennus T

0.0% 20.0% 40.0% A
AANEKOSKI

Kuvio 20. Kyselyvastaus missa tyoskentelet?

Kyselyssa haettiin vastauksia niin maarallisiin kuin laadullisiin kysymyksiin. Maarallisella tutkimuk-
sella haettiin vastauksia, siihen kuinka tyytyvdinen olet kiinteistonhoidon palveluun? Tahan kysy-

mykseen vastasi 162 vastaajaa. Kyselyssa oli arvosteluasteikko 1 = heikko ja 5= erinomainen. Kiin-
teistonhoidon palveluiden tyytyvadisyyden arvosanaksi tuli 3.7. Alla olevassa kuviossa 21 nakyy

tulos siihen, miten tyytyvaisia kiinteistonhoidon palveluihin oltiin, sekd keskihajonta vastauksille.
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Miten tyytyvainen olet kiinteistonhoidon palveluun?
Arvosteluasteikko 1= heikko... 5=erinomainen

Kysymys Keskiarvo Keskihajon
ta
Miten tyytyvainen olet kiinteisténhoidon palveluun? 3.7 0.9

Arvosteluasteikko 1= heikko... 5=erinomainen (Arvosana)

Yhteensa: Arvosana: (-) (1-5) 3.7 0.9

Kuvio 21. Kyselyn vastaus kuinka tyytyvadinen olet kiinteistonhoidon palveluun

Kiinteistonhoidon palvelun osalta, kun tarkastellaan vastauksia vield tarkemmin, kay ilmi, ettd kou-
lujen osalta kiinteistonhoidon palveluun ollaan tyytyvdisempia kuin muissa kiinteistdissa tyosken-
televien osalta. Kun tarkastellaan vastauksia osakokonaisuuksien valilld koulujen osalta, vastaajat
antoivat keskiarvoksi 3,8 kun taas muiden julkisten rakennusten kuten esimerkiksi kirjastojen
osalta vastaajien keskiarvo oli 3,6. Pdivakodin henkiloston vastauksien keskiarvo oli 3,7. Tdman voi
selittda se, ettd kumppanuussopimuksen muutoksen myo6ta suurin muutos tapahtui kdyttdjapalve-
luissa, joita on kouluilla maarallisesti eniten eli ne sisdllytettiin sopimukseen. Kun verrataan tyyty-
vaisyytta Adnekosken kaupungin asukastyytyvaisyyskyselyyn, missa kysyttiin samansisiltdinen ky-
symys tyytyvaisyydesta palveluiden laatuun ja verrataan naita vastauksia keskendan ovat ne
linjassa asukastyytyvaisyyskyselyn kanssa. Asukastyytyvaisyys kysely jarjestettiin kaupunkilaisille
helmikuussa 2023. Asukastyytyvaisyyskyselyssa kiinteistonhoidon osalta arvosana oli 3.7. (Sulin

2023).

Toinen maarallinen tutkimuskysymys oli, miten koet palvelun laadun kiinteisténhoidon osalta. Ta-
han vastasi 160 vastaajaa. Palvelun laadun arvosanaksi tuli 3.7. Kun pureudutaan vastauksiin taas
kiinteistokohtaisesti, niin koulu- ja paivakotikiinteistdjen osalta arvosana oli 3.8. Kun taas muiden
julkisten rakennusten kuten kirjastojen osalta palvelun laadun koetaan olevan 3.5. Tasta voidaan
tehda sellainen johtopdatos, ettd koulu- ja paivakotikiinteistojen kayttajat ovat kokonaisuudessaan

tyytyvaisempia kiinteistonhoitoon ja sen laatuun kuin muiden rakennusten kayttdjat.
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Miten koet palvelun laadun kiinteistonhoidon osalta?
Arvosteluasteikko 1= heikko... 5=erinomainen

Kysymys Keskiarvo Keskihajonta
Miten koet palvelun laadun kiinteistdnhoidon 3.7 0.9

osalta?

Arvosteluasteikko 1= heikko... 5=erinomainen

(Arvosana)

Yhteensa: Arvosana: (-) (1-5) 3.7 0.9

Kuvio 22. Kyselyvastaus palvelun laadun osalta

Ndiden edelld mainittujen kysymysten lisaksi kysyttiin kiinteistojen kadyttdjilta, ettd ovatko he huo-
manneet kumppanuussopimuksen vaikutuksen kiinteistonhoidon palveluissa. Vastaajista 56.1 % ei
osannut sanoa huomanneensa muutosta ja 18.9 % oli huomannut muutosta ja 25 % ei ollut huo-

mannut mitaan muutosta kumppanuussopimuksen vaikutuksesta.

Oletko huomannut kumppanuussopimuksen vaikutuksen kiinteistonhoidon palveluissa?
(vertaa tilannetta ennen vuotta 2021)

Oletko huomannut kumppanuussopimuksen Vastaukset %
vaikutuksen kiinteistonhoidon palveluissa? (vertaa
tilannetta ennen vuotta 2021)

kylla 28 18.9%
ei 37 25.0%
en 0saa sanoa 83 56.1%

Kuvio 23. Kumppanuussopimuksen vaikutus kiinteistonhoidon palveluissa
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Kyselytutkimuksessa selvitettiin myos kiinteistonhoidon kayttdjilta tietavatko he mita on strategi-
nen kumppanuus Adnekosken kaupungin ja Adnekosken Kiinteisténhoito Oy:n valilld. TAma kysy-
mys valikoitui sen vuoksi kysymyspatteriin, koska se on tarkea osa sopimuksen jalkauttamista.
Kumppanuussopimuksen vastuuhenkil6t kehittamisen osalta ovat kdyneet esihenkil6foorumissa
sekd paivakotien, koulujen ja muiden rakennusten vastaavien henkildiden kanssa lavitse sopimuk-
sen muutokset, eli mitd kumppanuus on ja mika sopimuksessa oli muuttunut verrattuna aiem-
paan. Halusimme ndhd3, onko tieto jalkautunut siitd eteenpain esihenkildiden toimesta, niin kiin-
teistdjen kayttajien kuin kumppanuuden toteutuksesta vastaavien toimesta. Kyselyssa tahan oli
vastattu niin, ettei 59.9 % ollut tietoa mita strateginen kumppanuus on. Vastaajista 26,5 % oli jos-
kus kuullut tasta ja vain 13.6 % vastaajista tiesivat mita strateginen kumppanuus on. Alla ndkyvat,

tarkemmin kyselyn vastauksien jakauma.

Tiedatko mita on strateginen kumppanuus Adnekosken kaupungin ja
Aanekosken kiinteistonhoito Oy:n valilla?

Tiedatké mita on strateginen kumppanuus Vastaukset %
Aanekosken kaupungin ja Aanekosken
kiinteistonhoito Oy:n valilla?

tiedan 20 13.6%
olen joskus kuullut 39 26.5%
ei ole tietoa 88 59.9%

Kuvio 24. Vastaus strategisen kumppanuuden tunnettavuudesta

Ndiden kahden edellisen kysymyspatterin osalta tutkimuksessa kavi ilmi, etta vaikka asioita kay-
daan esihenkil6foorumissa ja esimerkiksi rehtoreiden tai paivakodin johtajien kokouksissa lavitse,
ei tieto kuitenkaan jalkaudu tarpeeksi tilojen kayttdjille. Taman lisdksi toiminnan toteuttajien kaik-
kien osapuolten tulisi tuoda tietoa kumppanuudesta tilojen kadyttdjille. Kuitenkaan vastaukset

osoittivat sen, ettei tieto ollut kulkeutunut kiinteistdjen kayttéjille. Ndiden vastauksien perusteella
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kumppanuuden toimintamallista tiedottaminen on yksi selked kehittamisen kohde jatkoa ajatel-

len.

Laadullisten kysymysten vastaukset ja niiden analysointi

Maarallisten kysymysten lisaksi kysyttiin kiinteistdjen kayttdjilta seuraavanlaisia laadullisia kysy-

myksid

- Mika lisaisi tyytyvaisyytta kiinteistonhoidon palveluissa?

- Millaisia vaikutuksia olet havainnut kumppanuussopimuksen muutoksen myota?

- Miten kehittaisit kiinteistonhoidon palveluita?

- Kuinka helppona koet asioinnin kiinteistonhoidon henkil6ston ja/tai kaupunkirakennepalveluiden
kanssa?

- Miten koet tiedottamisen kiinteistoon liittyvien asioiden suhteen?

- Millainen on kiinteistonhoidon taso kiinteistdssa missa tyoskentelet talla hetkella?

Naiden kysymysten vastaukset analysoitiin jokainen erikseen, niin etta vastaukset kerattiin tauluk-
koon ja jaoteltiin ne ensiksi aihe alueittain. Taman jdlkeen tehtiin tarkentavaa analysointia ja nipu-
tettiin samansisaltoiset vastaukset omiksi teemoiksi. Seuraavaksi kdydaan lavitse vastaukset kysy-
mys kerrallaan, kuitenkin niin ettad kysymyksista mika lisaisi tyytyvaisyytta seka kiinteistonhoidon
kehittamisen vastaukset niputettiin yhdesti toiminnan kehittamisen osa-alueeksi ja niiden vastauk-
set kasitellaan kehittamisen kappaleessa jaljempana. Tama sen vuoksi, koska vastaukset ndissa
molemmissa osa-alueissa olivat niin samanlaisia, seka niissa oli paallekkaisyyksia. Selvyyden vuoksi

ndama niputettiin yhdeksi kokonaisuudeksi.

Millaisia vaikutuksia olet havainnut kumppanuussopimuksen muutoksen myota? Taman kysymyk-
sen vastaukset analysoitiin niin, etta ne jaettiin teknisiin muutoksiin ja palvelun toiminnalliseen
laatuun liittyviin muutoksiin. Muutoksia teknisiin asioihin oli havaittu eniten siind, etta palvelu-
pyynnot pitda tehda sdhkoisella palvelupyynnolla ja tahan kannustetaan kaikkia. Se, ettd palvelu-
pyynnot tulee tehda sahkoisesti eika enaa soittamalla suoraan huoltomiehelle, koettiin jopa hidas-
tavan palvelua. Vastauksista kadvi ilmi myos se, ettda muutosta aiempaan sopimukseen on
tapahtunut. Laajempi sopimus oli ndkynyt siina, ettei jokaista erillisia osasuoritusta laskuteta, vaan
hoidetaan tyot sopimukseen kuuluvana. Palvelun laadun osalta vastaajista 11 kappaletta oli sita
mielta, ettd kumppanuussopimus ei ole vaikuttanut joko mitenkdan tai ei osannut arvioida aiem-

paan. Osa oli sitd mieltd, ettd muutokset on vaikuttaneet heikentavasti koettuun palveluun.
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Asioinnin helppoudesta kysyttdessa asiointi kiinteistonhoidon tai kaupunkirakennepalveluiden
kanssa koetaan pddasiassa helppona, mutta aina ei tiedeta keneen tulisi olla yhteydessa. Helppona
asioinnin koki 90 % vastaajista. Loput 10 % koki, ettei tiedd miten tulisi ottaa yhteytta eika saa
kiinni, kun yritetdaan tavoittaa. Tahan on pyritty jo aiemmin I6ytamaan ratkaisu siten, etta asiointi
hoidetaan sdhkdisesti. Sahkodinen huoltopyyntd on pyrkinyt ohjaamaan sisdisia asiakkaita siihen,
ettd oli asia mika tahansa intrassa oleva sahkdinen huoltopyynndn kautta saa asian kulkemaan
siitd vastaavalle taholle. Tutkimuksen tulokset osoittavat, ettei muutos ole vield juurtunut sel-

laiseksi toimintatavaksi, etta se olisi kaikille selkea kaytanto.

Tiedottamisen osalta suurin osa vastaajista oli sitd mieltd, ettd tiedottamista olisi syyta lisata ja
siind on puutteita. Vastaajista 35 % oli sitd mielt3, etta tietoa saa riittdvasti ja asioista tiedotetaan
oikea-aikaisesti. Tiedottaminen on varmasti yksi kumppanuuden kehittamisen osa-alue seuraavalle
toimintavuodelle. Tiedottamisen osalta ei varmasti koskaan ole valmista, mutta toimintatapojen
muutoksella ja jatkuvalla tiedottamisella varmasti saa asioita parannettua. Tiedottaminen on hoi-
dettu kumppanuuden ensimmaisten vuosien aikana siten, etta kiinteistonhoidon henkilosto tai
kaupunkirakennepalvelut tiedottavat padasiassa kouluissa esimerkiksi rehtoreita ja he valittavat
tiedon eteenpadin. Jonkinlaisen tiedottamisen kanavan tai toimintatapojen ohjeistuksen avulla voisi

saada tiedottamista kehitettya edelleen.

Kiinteistonhoidon tason osalta kysyttiin tilojen kadyttajilta, millaisena kokee kiinteistonhoidon tason
siind kiinteistdssa missa tydskentelee? Tahan kysymykseen vastasi 99 vastaajaa, joista 59 % vastaa-
jaa koki, etta taso on hyva. 33 % vastaajista koki, etta kiinteisténhoidon taso on kohtalainen ja vas-
taajista 8 % piti kiinteistonhoidon tasoa huonona ja sita pitdisi ehdottomasti parantaa. Yhteenve-
tona voidaankin todeta, ettd vastaukset peilaavat hyvin sita arvosanaa, mika oli palvelun laadun
seka tyytyvaisyyden osalta annettu. Eli hyva, mutta vield pitdisi vahan parantaa, ettd arvosana olisi

kiitettava.

8.3 Toiminnan kehittamisehdotukset vuosille 2023-2025

Seka toiminnan toteuttajien kyselyssa etta kiinteistdjen kadyttdjien kyselyssa haettiin vastausta ky-
symykseen, miten kehittaisit kiinteistonhoidon kumppanuutta. Ndma vastaukset on koottu erik-
seen molemmista kyselyista ja analysoitu ensin erikseen ja lopuksi kehitysehdotukset vertaillaan ja

yhdistetaan.
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Toiminnan toteuttajien kehittamisehdotukset

Kyselyssa kiinteistonhoidon toteuttajille, kehittamisen ideoita tuli melko vahan ja useat olivat jat-
taneet vastauksissa nama tyhjaksi. Kuitenkin kehittamisen osalta esille nousi kehittamisen teemoja
niin tekniseen laatuun kuin palveluiden toiminnalliseen laatuun. Kaikki kyselyyn kirjatut kehittami-
sen ehdotukset kirjattiin taulukkoon ja koottiin teemoittain yhteen niin ettd vastaukset jaettiin
tekniseen ja palvelun toiminnalliseen laatuun. Teknisen laadun kehittamisehdotukset liittyvat
kaikki sahkoisen huoltokirjan kehittamiseen. Jarjestelmaa halutaan kehittda paremmaksi ja tyéteh-
tavien kiireellisyysjarjestyksen toteutusta sahkdisessa huoltokirjassa halutaan kehittaa. Ehdo-
tukseksi toimintamallin kehittamisen haettiin myos siina, etta sahkoiset palvelupyynnot kasitellaan

nopeammin kuin tahan asti, tama nakyisi myos kiinteiston kayttajille nopeampana reagointina.

Palvelun toiminnallisen laadun osalta esille nousi sijaistusjarjestelman kehittaminen seka tiedon-
kulun kehittdminen kokonaisuutena kaikkien osapuolten kesken. Tdma sama asia nousi esille myos
aiemmin kiinteistdjen kayttajien kyselyssa, siind myos haluttiin kehittaa tiedonkulkua. Taman li-
saksi yhteistydryhmalle toivotaan useampia kokouksia kuin vain 4 kertaa vuodessa. Tyévuorosuun-
nittelu seka saavutettavuus nousivat myds esille kehittamisen kohteista. Seuraavassa taulukossa 4.

on koottuna kehittamisen teemat toiminnan toteuttajien kehittamisen kyselyssa.

Huoltokirjan kehittaminen paremmaksi Sijaistusjarjestelyiden kehittaminen
Nopeampaa palautetta kun tyot otettu kasitte- | Tiedonkulun kehittdminen kokonaisuutena osa-
lyyn (sahkoéinen huoltokirja/palvelupyyntd) puolten kesken

Sahkoisen huoltokirjan tyotehtavien kiireellisyys- | Yhteistyoryhman kokouksia enemman, jotta tieto
jarjestyksen kehittaminen muiden alisopimuksen osalta kulkisi paremmin

Ty6vuorosuunnittelu

Tasalaatuisuutta lisaa

Saavutettavuuden parantaminen
Taulukko 3. Palvelun toteuttajien kehittamisen ehdotukset
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Sisdisten asiakkaiden eli kiinteiston kayttadjien kehittamisehdotukset kerattiin taulukkoon ja jaotel-

tiin kehittdmisen ideat teknisen laadun seka palvelun toiminnallisen laadun parantamiseen liitty-

viin osa-alueisiin. Kun kaikki kehittamisen palautteet oli keratty, analysoitiin vastaukset viela tar-

kemmin ja yhdistettiin samansisaltoiset vastaukset toisiinsa. Alla olevassa taulukossa 4. on jaoteltu

teemoittain kehittamisen palautteet.

Tekninen laatu Palvelun toiminnallinen laatu

Lumity6t ja hiekoitus hoidettuna paremmin oikea-ai-
kaisesti (31)

Asioiden hoitaminen nopeammin ja paremmin (14)

Kiinteistojen aktiivisempi huoltaminen ja saanndlliset
tarkastukset (5)

Kiinteistonhoitajan saavutettavuus (9)

Vikailmoitusjarjestelman kehittdminen toimivam-
maksi (5)

Sijaisjarjestelyt ja henkiloresurssien jakautuminen
kohteissa ja niista ilmoittaminen kayttajille (9)

Kiinteiston lampoolosuhteet ja ilmanvaihdon toimi-
vuus (3)

Kiinteistonhoitajan omatoimisuus ja tdéiden hoitami-
nen ilman muistuttelua (8)

Palveluasenne (6)

Oma kohdekohtainen kiinteisténhoitaja (4)

Tiedottamisen parantaminen kokonaisuutena (3)

Ammattitaitoinen kiinteistonhoito (2)

Taulukko 4. Sisdisten asiakkaiden palvelun kehittamisen ehdotukset

Kiinteistdjen kadyttdjien tekniseen laatuun liittyvista kehittamisen ehdotuksista suurin osa liittyi pi-

hojen talvikunnossapitoon, eli hiekoitukseen ja auraukseen. Siina koettiin, etta tassa olisi kehitta-

mista. Vastauksista kavi ilmi, ettei sitd tehda oikea-aikaisesti tai se tehdaan huonosti. Toki kyselyn

osuminen juuri maaliskuun loppuun, vaikutti osaltansa ndiden kehitysehdotusten syntyyn. Silloin

oli haastavat keliolosuhteet ja paikoitellen oli todella liukasta. Talvikunnossapidon kehittamisen

lisdksi, kyselyssa nostettiin kehittamisen kohteeksi vikailmoitusjarjestelman eli sahkdisen palvelu-

pyynnon kehittdaminen toimivammaksi, kiinteistojen aktiivisempi huoltaminen ja sdanndllisten tar-

kastusten kehittaminen paremmaksi. Palvelun toiminnallisen laadun osalta kehittamisen teemoiksi

nousivat, asioiden hoitaminen nopeammin ja paremmin, seka sijaisjarjestelyt seka kiinteisténhoi-

tajan saavutettavuus. Taman lisaksi kiinteiston kadyttdjien mielesta kiinteistonhoitajan omatoimi-

suuden lisdamista seka palveluasennetta tulisi kehittaa.
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Kehittamisideoiden yhdistaminen ja vertailu

Kun kehittamisen ideat oli kayty lavitse erikseen ja analysoitu vastaukset molempien kyselyiden
osalta samansuuntaisesti, voitiin kyselyiden kehittamisen ehdotuksia vertailla kesken&an. Alla ole-
vassa taulukossa 5. on yhdistetty molempien kyselyiden vastaukset teknisen laadun osalta ja mer-

kitty samansisaltoiset kehittamisen vastaukset lilalla pohjavarilla.

Alla olevassa taulukossa vasemmalla on kiinteiston kayttajien vastaukset ja oikealla on toiminnan

toteuttajien kehitysehdotukset.

Lumity®t ja hiekoitus hoidettuna paremmin oikea- | Huoltokirjan kehittaminen paremmaksi
aikaisesti (31)

Nopeampaa palautetta kun tyot otettu kasittelyyn

Kiinteistojen aktiivisempi huoltaminen ja sadannol- | = 2= - 3
(sahkoinen huoltokirja/palvelupyynto)

liset tarkastukset (5)

Vikailmoitusjarjestelman kehittaminen toimivam- | Sdhkoisen huoltokirjan tydtehtavien kiireellisyys-
maksi (5) jarjestyksen kehittdminen

Kiinteiston lampétila ja ilmanvaihdon paalla pysy-
minen (3)
Taulukko 5. Teknisen laadun kehittamisen ideat

Taulukosta kay ilmi, ettd molemmissa ryhmissa kehittamisen yhdeksi teemaksi on nostettu sahkoi-
sen huoltokirjan ja palvelupyyntdjen kehittdminen. Tdma on varmasti yksi sellainen kehittdmisen
teema, mika tulee nostaa seuraavaksi kehittamisen kohteeksi, niin se palvelee niin tyon toteuttajia
kuin sisaisia asiakkaita. Kuitenkaan toiminnan toteuttajat eivat ndhneet, ettd talvikunnossapidon
osalta olisi kehitettavaa, vaikka se nousi suurimmaksi kehittamisen kohteeksi sisdisten asiakkaiden
keskuudessa. Yhteenvedosta voidaankin todeta, ettd toiminnan toteuttajat ovat selvasti mietti-
neet vain omasta nakdkulmasta toiminnan kehittamista eika ole valttamatta ottaneet huomioon

kiinteiston kayttdjia, kun ovat vastanneet kyselyyn.

Teknisen laadun lisdksi kerattiin palvelun toiminnallisen laadun kehittamisehdotukset samalla ta-
valla yhteen taulukoksi ja vertailtiin ndita toisiinsa. Samansisaltoiset kehittamisen ehdotukset on
merkitty vaaleanpunaisella ja lilalla taustavarilla taulukkoon. Vasemmalla sisdisten asiakkaiden ke-

hittamisen kohteet ja oikealla toiminnan toteuttajien kehittamisen kohteet.



68

Asioiden hoitaminen nopeammin ja paremmin Sijaistusjarjestelyiden kehittaminen
(14)

Tiedonkulun kehittaminen kokonaisuutena kaik-

Saavutettavuus ja nakyvilla enemman (9) kien osapuolten kesken

Sijaisjarjestelyt ja henkiléresurssien jakautuminen | Yhteistyoryhmdn kokouksia enemman, jotta tieto
kohteissa ja niista ilmoittaminen (9) muiden alisopimuksen osalta kulkisi paremmin

Kiinteisténhoitajan omatoimisuus ja téiden hoita- | TyOvuorosuunnittelu
minen ilman muistuttelua (8)

Palveluasenne (6) Tasalaatuisuutta lisaa

Oma kohdekohtainen kiinteistonhoitaja (4) Saavutettavuuden parantaminen

Tiedottamisen parantaminen kokonaisuutena (3)

Ammattitaitoinen kiinteisténhoito (2)

Taulukko 6. Palvelun toiminnallisen laadun kehittdmisen ideat

Molemmissa ryhmissa kehittamisen ideoiksi nousivat sijaisjarjestelyt, seka tiedottamisen paranta-
minen. Naiden lisaksi toiminnan toteuttajat pitivat tarkedna, ettad tydvuorosuunnittelu vaikuttaisi

suunnitelmalliseen kiinteistonhoitoon ja parantaisi sitd kautta palvelua. Tata kehittamisehdotusta
voidaan verrata asioiden hoitamiseen paremmin ja nopeammin, koska mitd paremmin on tyovuo-

rot suunniteltu, toiminta myos suunnitelmallisempaa ja tyot hoituvat nopeammin ja paremmin.

Molemmissa kyselyissa tulokset osoittivat, etta toimintamallissa on viela kehitettavaa. Kyselyiden
vastausten perusteella saimme selkedn suunnan siitd, miten kumppanuutta tulee kehittda seuraa-

vaksi.

9 Tutkimuksen johtopaatokset

Tutkimuksen johtopaatokset luvussa kdydaan lavitse johtopdatokset tutkimuksen prosessin, kus-
tannustehokkuuden sekd parempien palveluiden osalta. Lisdksi tehddan johtopdatokset toiminta-
mallin valinnan suhteen ja toiminnan toteuttajien ja kiinteist6jen kayttdjien yhteisen ndakemyksen

osalta. Lopuksi vield kasitelldan toiminnan kehittamisen johtopaatokset.

9.1 Kumppanuuden prosessi

Strategisen kumppanuuden toimintamallin kdyttdonotosta on kulunut aikaa reilu kaksi vuotta. Toi-

mintamalli otettiin kdaytt66n nopean suunnittelun paatteeksi 1.1.2021. Kayttoonoton ideana olikin,
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ettd kehitetdan toimintamallia samalla kun se on kdytdssa. Yhdessa sopimalla voidaan tehda toi-
mintamalliin muutoksia. Se millaiseksi sopimus tehtiin joulukuussa 2020, ei ole enda samansisaltoi-
nen joulukuussa 2022, kun sopimusmuutokset vuodelle 2023 astuivat voimaan. Eikd sopimus to-
denndkoisesti ole samansisaltdinen joulukuussa 2023, kun sopimuksen paivitys tehdaan vuodelle
2024. Vuoden 2024 sopimukseen vaikuttaa se, mita tdman tutkimuksen osalta todetaan ja mita

kehittamiskohteita on tullut esille.

Strateginen kumppanuuden runkosopimus, seka kiinteistonhoidon alisopimus noudattelevat sita
linjausta, mihin on paadytty loppuvuodesta 2020, kun sopimus laadittiin Adnekosken kaupungin ja
Ainekosken Kiinteistdnhoito Oy:n vilille. Vaikka sopimukseen on tehty tarkennuksia ja sita on ke-
hitetty kyselyiden pohjalta. Kokonaisvaltainen laaja sopimus on mahdollistanut koko kiinteistopal-
veluiden prosessin kehittymisen. Kayttadjapalveluiden sekd kunnossapidon osuuden lisddminen
kiinteistonhoidon sopimukseen on mahdollistanut kokonaisvaltaisen kiinteiston yllapidon. Tama
tutkimus osoittaa, etta varsinkin toiminnan toteuttajat ja kaupunkirakenteen tyontekijat ovat ko-

keneet taman hyvana toimintamallina ja auttavan siihen, ettd prosessia on helpompi hallita.

Taman tutkimuksen osalta toimintamallia on takana kaksi kokonaista vuotta. Tarkastelujakso on
verrattain lyhyt, mutta antaa kuitenkin hyvan kasityksen siitd mihin toimintamallin avulla on kah-
den vuoden aikana pdasty. Sopimuskauden puolessa valissa oli jarkevaa tehda tarkempi tutkimus
muutoksista ja niiden vaikutuksista. Tama antaa mahdollisuuden muuttaa sopimusta ja toimintata-
poja, seka osallistaa kiinteistdjen kdyttdjat ja toiminnan toteuttajat mukaan prosessiin. Taman li-
saksi tutkimus sopimuskauden keskivaiheilla antaa kuntapaattajille mahdollisuuden tarkastella va-

littua toimintamallia ja sen vaikutuksia.

9.2 Kustannustehokkuus

Kustannustehokkuuden osalta ensimmaisen kahden vuoden aikana on tehty hurjasti ty6ta siihen,
ettd toiminta olisi taloudellista ja edullisempaa, kuitenkaan laadusta tinkimatta. Kustannussaastoi-
hin vaikuttaa toki se, ettd omistajapoliittisen linjauksen myé6ta, Adnekosken kaupungin oman si-
dosyksikon ei tarvitse tavoitella voittoa, eika tarvitse maksaa osinkoa omistajalleen, eli Adnekos-
ken kaupungille. Tyo voidaan toteuttaa niin sanotusti omakustannehinnalla, kuitenkin niin etta
kalustoa ja varusteita voidaan uusia ja toimintaa kehittdaa edelleen. Kustannussaastot kahden en-

simmaisen toimintavuoden aikana ovat olleet hyvia. Kokonaisuutena kiinteistonhoidon alisopimus
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on maksanut Ainekosken kaupungille 23 % vihemman kuin vuonna 2020. Kunnossapidon osuus
47 % vahemman kuin vuonna 2020 ja yhteensa kiinteistonhoidon alisopimus on maksanut kaupun-

gille 30 % vdhemman kuin vuonna 2020.

Tassa tutkimuksessa tarkasteltiin sita, voiko toimintamallin valinnalla saavuttaa kustannustehok-
kaampia palveluita. Tulokset osoittavat, ettd toimintamallin muutos on vaikuttanut siihen, etta
kiinteistonhoidon palveluita tuotetaan kustannustehokkaammin kuin vuonna 2020. Sopimuksen
kahden ensimmaisen vuoden aikana on saavutettu ne sddstotavoitteet, mita kiinteistonhoidon ali-
sopimuksen osalle on asetettu koko kumppanuuden sopimuskaudelle. Kiinteistonhoidon alisopi-
mukselle oli asetettu sadstotavoitteeksi ensimmaiselle vuodelle 200 000 € sdadsto. Kahden ensim-
maisen vuoden aikana kiinteistonhoitopalvelu tuotettiin 357 933 € halvemmalla kuin vuonna 2020.
Kunnossapidon osuutta ei ole tdssa tarkastelussa otettu huomioon kustannussaastona, koska sii-
hen vaikuttavat, kuinka paljon rakennuksia korjataan. Tdma ei ole vuosittain saman laajuinen, jo-

ten sita ei voida vertailla luotettavasti, joten se on rajattu kustannussaastdjen laskennasta pois.

Taman lisdksi kustannustehokkuuteen ei vaikuta pelkdstaan se, ettd on saavutettu kustannussaas-
toa verrattuna aiempaan sopimukseen, vaan siihen vaikuttavat myés muutokset toimintatavoissa
ja niiden kautta saavutetut sadstot. Toimintatapojen muutokset ja siirtyminen laajempaan sopi-
mussisdltoon on mahdollistanut laskutusmaaran huomattavan vahenemisen ja siihen kaytetty tyo-
aika on vahentynyt. Tama tulee huomioida siina, kun arvioidaan sitd, onko strategisen kumppa-
nuuden toimintamallin muutoksella saavutettu kustannustehokasta palvelua. Tutkimuksessa on
tarkasteltu laskutuksen vahenemista kumulatiivisesti laskettuna ja tulokset osoittavat, etta laa-
jempi sopimussisalté on mahdollistanut sen, etta toiminta on kustannustehokkaampaa varsinkin

laskujen nakdkulmasta. Mikali laskuja ei tehdd, ei synny siita mydskaan kuluja.

Kun kustannustehokkuutta tarkastellaan sopimuksen toteutuneiden saastdjen seka laskennallisten
saastodjen kautta. Talouden osalta tulokset osoittavat, ettd ensimmaisen kahden vuoden aikana
strateginen kumppanuus on tuottanut kiinteistonhoidon alisopimuksen osalta sdastoja yhteensa
439 093 €, verrattuna vuoteen 2020. Vaikka tarkastelisi kustannussadstoja pelkastaan talouden
toteutuneiden lukujen valossa, toimintamallin muutos on vaikuttanut siihen, ettd toiminta on huo-

mattavasti kustannustehokkaampaa kuin aiemmin. Ja kun otetaan huomioon vield laskujen maa-
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ran vdheneminen ja sen osalta laskennallinen kumulatiivinen saasto, joka on 81 160 € ensimmai-
selta kahdelta vuodelta. Taytyy todeta, etta kustannustehokkuuden osalta saavutimme tavoitteet
ja vield enemman. Toimintamallin avulla olemme voineet luoda kustannustehokkaampia palve-
luita. Kuitenkaan pelkka kustannustason lasku ei kerro, olemmeko onnistuneet toimintamallin to-
teutuksessa, vaan siihen vaikuttaa myds, onko palvelun laatu pysynyt vahintaan yhta hyvana. Kui-

tenkin toimintamallin tavoitteena on tuottaa parempia palveluita kustannustehokkaasti.

Taloudellinen tilanne vaikuttaa tutkimuksen tulosten osalta lupaavalle. Kuitenkin kahden ensim-
maisen vuoden aikana saavuttu sdadstopotentiaali on todennakdisesti lahes kaytetty. Taman lisaksi
muuttunut maailman tilanne sekd kustannustason nousu vaikuttavat jatkossa kumppanuussopi-
mukseen. Kustannussdastoa ei jatkossa ole luvassa, ainakaan samassa suhteessa kuin aiemmin.
Kustannustason nousu vaikuttaa kiinteistonhoidon alisopimukseen useampaan osa-alueeseen, ku-
ten polttoaine-, materiaali- ja palkkakustannuksiin. Toisin sanoen kustannukset palvelun tuottami-
seen ovat kasvaneet rajusti. Sopimushinta kiinteistonhoidon osalta nousi vuonna 2023, 2 %. Kah-
den prosentin korotus on otettu huomioon, kun sopimusta viimeksi on muokattu joulukuussa
2022. Se tuleeko lisda kustannusnousua sopimukseen, selvida kun tarkastellaan sopimusta ja ver-
rataan sitd toimintakuluihin sadnndllisesti. Todenndkdisesti hinnan korotuksia on tiedossa myds

vuodelle 2024 sen vuoksi, ettad kustannustaso on noussut reilusti.

Kustannustason nousua voi seurata tilastokeskuksen kiinteiston yllapidon kustannusindeksin
avulla. Kiinteistojen yllapidon kustannusindeksi vuoden 2022, 4. vuosineljanneksen osalta oli nous-
sut edellisen vuoden samaan ajanjaksoon verrattuna 13,7 %. Tasta kiinteisténhuollon osuus on 4,5
% ja korjausten osuus 6,7 %. (Kiinteistojen yllapidon kustannukset... 2023). Tasta voidaan paatells,
ettd vuodelle 2023 tehty kustannusten nousu 2 % on arvioitu varovaisesti. Eika se valttamatta tule
kattamaan kaikkea sitd kustannusten nousua, mita kiinteisténhoidon palvelun tuotannosta on syn-
tynyt. Vuoden 2023-2024 aikana kiinteistonhoitajien palkat kasvavat n. 6 % (Kiinteistopalvelualo-
jen tydehtosopimus 2023). Palkkakustannusten nousu vaikuttaa siihen, mika on kiinteistonhoidon
omakustanne hinta. Sopimushintaa on jouduttu nostamaan vuodelle 2023 ja mahdollisesti indeksi-
korotukset korottavat sopimusta entisestdan seuraavina vuosina. Se, ettd sopimusta joudutaan
tarkastelemaan peilaten kustannustason nousuun ei tarkoita sita, ettei tuotettu palvelu ole kus-

tannustehokasta enda vuonna 2023 tai sen jalkeen.
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Vaikka emme voi vaikuttaa siihen, etta yleinen kustannustaso seka palvelun tuottamisen kustan-
nukset ovat nousseet, voimme vaikuttaa siihen, etta pyrimme pitamaan kustannustehokkuuden
tason silla tasolla mihin kumppanuuden kehittamisen osalta olemme paasseet vuoden 2022 men-

nessa.

9.3 Paremmat palvelut

Parempien palveluiden osalta taytyy todeta, ettd tyotd on yha jaljelld. Onneksi on myos sopimus-
kautta jaljella 1ahes kolme vuotta. Parempien palveluiden osalta olemme kehittaneet toimintamal-
lia monella tavalla, mutta toimintamallin kehittdminen ei ole tutkimuksen mukaan nakynyt suu-
rimmalle osalle kiinteistojen kayttajistd. Tama oli yllattavaa siihen nahden, etta varsinkin vuonna
2021 kumppanuuden toimintamallia on tuotu esille kaikissa mahdollisissa kokouksissa kiinteistdjen
kayttdjien osalta. Kuitenkin tulee huomioida, vaikka toimintamallin muutokset on esitelty, esimer-
kiksi esihenkil6foorumissa, ei tieto sielta valttamatta siirry kayttdjille. Johdon visio ja toimintamal-
lin kehittaminen tiettyyn pisteeseen voidaan tehda organisaation ylemmalla tasolla, mutta toimin-
nan toteutus ja tiedon siirtdminen tilojen kayttdjille vaatii myos tilojen vastuuhenkil6ilta ja
toiminnan toteuttajilta tiedon viemista eteenpain saannollisesti. Tama on iso osa tulevaa toiminta-
mallin kehittamistd, ettd saadaan toimintamallin tietoa siirrettya kayttajille ja ndin ollen saadaan

heidat vielda paremmin mukaan toiminnan kehittamiseen.

Vaikka tieto kumppanuuden toimintamallin muutoksesta ei ollut suurimmalle osalle kiinteiston-
kayttdjista tuttua, oli toiminnan toteuttajat eli kiinteistonhoitajat ottaneet toimintamallin kaytt66n
sekd havainneet, ettd toimintamalli oli paljon selkedmpi ja kokonaisvaltaisempi kuin ennen, eikd
ylimaaraista laskutusta tarvitse enda tehda. Perusajatus kumppanuudessa on se, etta kaikki tyo
mita voidaan tydaikana toteuttaa, kuuluu sopimukseen. Sopimus sisaltéineen on ohjaava ja vaikka
sielld ei juuri sitd yhtda nimenomaista asiaa ole kirjoitettu ja sen pystyy toteuttamaan normaalin
tyopaivan sisalla, silloin tyo kuuluu tehtavaksi. Kaiken lisdksi kumppanuusmallin kdyttoonotto on
lisannyt yhteistyota seka luottamusta toimintamallin sisdlla. Mikdaan toimintamalli ei ole ongelma-
ton, mutta se, ettd olemme padsseet eroon tilaajan ja tuottajan valisesta vastakkainasettelusta on
iso positiivinen muutos, mika tulee nakymaan kayttajille vield sopimuskauden aikana. Yhteiset paa-
maarat ja tavoitteet auttavat siihen, etta yhdessa pyrimme loytamaan vastaukset ongelmiin ja pys-

tymme auttamaan toinen toisiamme tarvittaessa. Kyselyiden osalta on ndhtavissa, ettd olemme
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tehneet oikeita asioita ensimmaisen kahden vuoden aikana. Tama kay ilmi siita, etta paaosa kiin-
teiston kayttajista on tyytyvaisia kiinteistonhoidon palveluihin seka hoitotasoon. Lisdksi asiointi on
koettu helpoksi. Néma ovat olleet kehittamisen teemoja heti toimintamallin kdyttéonotosta al-
kaen. Kuitenkaan ei voida sanoa, ettd olemme taysin onnistuneita, mutta suunta on ehdottomasti

oikea.

Kyselytutkimuksessa tyytyvadisyydelle kiinteistonhoitoon seka palvelun laatuun saimme arvosa-
naksi 3.7. Arvosanana se on hyva, mutta mikali pyrimme parempiin palveluihin, emme voi olla ai-
van tyytyvaisia tahan arvosanaan. Tilojen kayttdjien kyselytutkimuksesta saimme arvokasta tietoa
ja kehittamisehdotuksia, mita hydédynnamme jatkokehittdmisessd. Tarkoituksena on toistaa sama
kysely vuonna 2024 ja verrata tata tdman vuoden vastauksiin. Ndin ndemme, olemmeko tdman
tutkimuksen pohjalta tarttuneet oikeisiin asioihin kehittdessa toimintamallista parempaa ja laa-
dukkaampaa. Tutkimuksessa on kuitenkin hyva muistaa, etta vaikka miten hyvin teemme palvelun,
kuitenkaan koskaan kaikki eivat tule ole tyytyvadisia toimintaan ja siihen tasoon, miten kiinteistdja
voidaan verovaroilla hoitaa. Palvelun tasoa nostamalla varmasti voidaan saada tyytyvaisemmiksi
asiakkaat, mutta tama ei ole mahdollista tdassa taloustilanteessa. Esimerkiksi kyselyssa oli pyydetty
palauttamaan kohdekohtaiset huoltomiehet, tima kuitenkin olisi selvisti tason nostoa, koska A4-
nekoskella ei ole sellaisia kohteita kuin isoimmat koulut, missa t6ita on huoltomiehelle koko pai-
vaksi. Tama ei olisi kustannustehokasta, emmeka nde kumppaneiden kesken tata jarkevana ratkai-

suna.

Tama tutkimus tarkasteli sita, milla tavalla voidaan saavuttaa parempia palveluita kiinteisténhoi-
don osalta. Tutkimusten tulokset osoittavat, etta kehittamistad voidaan tehda varsinkin ulkoaluei-
den hoidon resursseja lisadmalla seka tydvuorosuunnittelua tarkentamalla. N&illa toimenpiteilla
voidaan saavuttaa parempia palveluita. Taman lisdksi tiedottamisen lisdamiselld sijaisjarjestelysta
ja poissaoloista saavutetaan laadukkaampaa palvelua kayttdjille. Nama tutkimuksessa esille tulleet

kehittamisen ehdotukset tulee lisdta kiinteistonhoidon kehittamisen toimenpiteeksi jatkossa.

Kuntaliiton kyselytutkimuksessa kiinteistonhoidon tilanteesta (Niemi & Korhonen 2017), nousi
esille yhdeksi isoksi kehittamisen teemaksi asiakaspalautteen kerdaminen ja keratyn tiedon hyo-

dyntaminen kiinteisténhoidon kehittamisessa. Kyselytutkimuksessa havaitut kehittamisen kohteet
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avattu tarkemmin kappaleessa 6.1. Kuntaliiton tutkimuksessa oli havaittavissa myos sellaisia asi-
oita, joita tuli kehittdd myods Adnekosken kiinteistdnhoidon osalta. Tarkoituksena oli hakea ratkai-
sua kyselytutkimuksessa havaittuun ongelmaan Aidnekosken kaupungin osalta ja kehittd3 nimen-
omaan tahan ratkaisu. Strategisen kumppanuuden toimintamallissa tietoa kerattiin kiinteistdjen
kayttdjilta kiinteistonhoidon tasosta ja kiinteistonhoidon kehittdmisessa hyddynnetaan keratty
tieto. Mielestani kiinteistojen kayttdjilta kerattyjen vastauksien avulla, voidaan jatkossa kehittaa
kiinteistonhoidon palveluita. Téaman lisdksi tarkoituksena on jatkaa kayttajapalautteen kerdamista
niin, etta kiinteisténhoidon palvelun tasoa voidaan jatkossakin parantaa ja kehittaminen on syste-

maattista ja suunnitelmallisesti.

9.4 Toimintamallin valinta

Vastaus siihen oliko toimintamallin valinta oikea kiinteistonhoidon palveluiden tuottamiseen, tut-
kimuksen tulokset osoittavat, ettd valinta oli oikea ja tima toimintamalli on tuottanut Adnekosken
kaupungille kustannustehokkaampia palveluita niin ettei palveluiden taso ole laskenut. Tyoskente-
lytavat ovat parantuneet ja organisaatioiden vadlinen luottamus on parempaa kuin ennen. Yhteiset
palaverit ja yli organisaatiorajojen tapahtuva toiminta on vaikuttanut siihen, etta asioista ja ongel-
mista voidaan keskustella enemman. Vaikka toimintamallin kdyttéonotto onnistui hyvin, tutkimuk-
sesta kdy ilmi, ettd ensimmaiselle toimintavuodelle olisi pitdanyt olla kdytdssa vielda enemman re-

surssia vieda tietoa eteenpain niin kiinteistonhoitajille kuin kiinteistdjen kayttajille.

Strategisen kumppanuuden toimintamalli toimintatutkimuksen keinoin, antaa mahdollisuuden ref-
lektoida ja tarkastella omaa tehtya toimintaa ja tehda naiden havaintojen perusteella siitd suunni-
telma, miten voidaan kehittaa toimintaa edelleen. Taman vuoksi toimintatutkimus valikoitui ta-
man tutkimuksen tutkimusmetodiksi, koska tutkimuksen edetessa voidaan tehdad muutoksia
toimintatapoihin. Tutkimuksessa tutkittiin kahta osa-aluetta, kustannustehokkuutta seka parempia

palveluita.

Kaikkea ei voida kehittaa kerralla, tdman vuoksi pitkda sopimus kumppanuudelle on oikea ratkaisu.
Tutkimuksessa tarkasteltiin voiko toimintatavan valinnalla kehittaa kiinteistonhoidon prosessia
laadukkaammaksi ja kustannustehokkaammaksi. Tutkimuksen tulokset osoittavat, ettd tama on
mahdollista. Tutkimuksessa saatiin vastauksia toimintamallin valinnan vaikutuksista kustannuste-

hokkuuteen ja laatuun ensimmaisen kahden vuoden aikana. Mielenkiintoista on kuitenkin ndhd3,
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miten sopimuksen loppuaikana voidaan vaikuttaa lisda kiinteistonhoidon laatuun seka kustannus-

tehokkuuteen.

9.5 Yhteinen ndkemys toiminnan toteuttajien ja kiinteistojen kayttdjien valilla

Tassa tutkimuksessa haettiin my0ds vastausta toiminnan toteuttajien ja kiinteistdjen kayttajien yh-
denmukaisesta nakemyksesta kumppanuuden onnistumisen ja kehittamisen osalle. Tutkimuksessa
saatiin vastaukseksi tdhan tutkimuskysymykseen, seka toiminnan toteuttajat etta kiinteistdjen
kayttajat olivat sita mieltd, etta kiinteisténhoitoa tulee kehittdaa sahkdisen huoltokirjan seka palve-
lupyyntdjen osalta. Jarjestelmaa tulisi kehittda nopeammaksi ja siihen tulisi my6s reagoida niin,
ettd tieto vastaanotosta menisi myos ilmoittajalle nopeammin. Sijaistusjarjestelman kehittdminen
ja tiedonkulun parantaminen nousivat esille myés molempien kehittamisen ehdotuksissa. Nama
ovat selkeasti sellaisia kehittamisen kohtia, milla pystytadn vaikuttamaan molempiin osapuoliin ja

naiden osalta vaikuttavuus nakyy suoraan palvelun laadussa.

Vaikka tutkimuksen vastauksissa oli yhteisia tekijoitd, miten palvelua voidaan kehittda. Toiminnan
toteuttajat eivat olleet vastauksissaan juurikaan huomioineet kiinteistdjen kayttdjia vaan ajatteli-
vat vastauksissaan enemmankin tilaajan ja tuottajan valista toimintaa. Vaikka nimenomaan he,
ketka kiinteistoissa tyoskentelevat, ovat tarkein asiakaskunta kenelle ty6ta tehdaan. Tasta voi-
daankin paatelld, ettei strategisen kumppanuuden toimintamallia olla sisdistetty viela kokonaan.
Yhteista ndkemysta kiinteiston kayttajien ja toiminnan toteuttajien osalta ei vield ole. Vaikka yhtei-
sia kehittamisen kohteita on havaittavissa tutkimuksessa, tulisi viela tata yhteistyota kehittaa ja

tuoda kumppanuutta ja sen toimintatapoja enemman esille.

9.6 Toiminnan kehittaminen

Toiminnan kehittamisen osalta on aiemmissa kappaleissa noussut esille kehittamisen ideoita, eli
miten toimintamallia tulisi jatkossa kehittda? Tassa kappaleessa kdydaan lavitse tutkimuksen joh-
topaatokset kehittdmisen osalta. Kehittaminen jakautuu viiteen eri teemaan, ndma teemat ovat
teknisen laadun kehittdminen, palvelun toiminnallinen laatu, kumppanuuden toimintamallin jal-
kauttaminen, tyotapojen seka tiedottamisen kehittaminen. Alla olevassa kuviossa 25. on tiivistetty

tutkimuksessa havaitut kehittamisen kohteet, seka ne on jaoteltu teemoittain.
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Kehittamisen seuraavat askeleet
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Kuvio 25. Kumppanuuden kehittdmisen seuraavat askeleet

Nadiden kehittamisen teemojen avulla toimintatapoja seka -mallia voidaan kehittdaa paremmaksi ja
saavuttaa parempien palveluiden haluttu laatutaso. Tama kuitenkin vaatii sen, etta jokainen tyon-
tekija, joka on mukana kumppanuudessa, toimii kumppanuuden periaatteiden mukaisesti. Kehitta-
mista ei pida tehda kehittamisen vuoksi, vaan sen vuoksi etta saavutetaan ne tavoitteet, jotka on

asetettu. Toiminnan kehittdmista tulee myds seurata tavoitteiden mukaisten mittareiden avulla.

Taman osalta on tavoitteena jatkaa taman tutkimuksen mukaisia kyselyita samansisaltoisena ja to-
teuttaa ndma vuosittain kiinteistdjen kayttajille. Sdanndllisesti toistuvan kyselyn avulla voidaan
seurata sitd, mihin suuntaan kiinteistonhoidon taso on menossa ja miten voimme toimintaa viela
kehittaa. Nama kaikki viisi kehittamisen teemaa linkittyvat toisiinsa siten, kun tehdaan asiat tietylla
tavalla, vaikuttaa se useampaan kehittamisen teemaan. Toimintatapoihin tehtavat muutokset tyo-
vuorosuunnittelua muuttamalla, vaikuttaa siihen, ettd saadaan tyo tehtya oikea-aikaisesti. Ja tama
taas vaikuttaa siihen, etta tyon tekninen laatu paranee. Esimerkkind, kun tyévuorosuunnittelussa
otetaan huomioon talvikunnossapidon haasteet ja aikataulutetaan tyévuorot niin, etta tehdaan
hiekoitus ja auraus oikea aikaisesti ennen toiminnan alkua. Vaikuttaa tama kayttajien kokemuk-
seen siten, etta toiminnan tekninen laatu paranee. Taman seurauksena kiinteistot ja niiden piha-
alueet ovat turvallisia kayttdjilleen. Pienilla toiminnan muutoksilla on iso vaikutus palvelun koko-

naisvaltaiseen laatuun, eika toimintatapojen muutokset nosta kuitenkaan palvelun tuottamisen
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kustannuksia. Ndma muutokset voivat jopa vaikuttaa siihen, ettd saavutetaan kustannustehok-

kuutta, koska prosessit tehostuvat.

Kumppanuuden toiminnan kehittdmisen osalta tutkimus kiteyttda sen, ettei toimintamallin jal-
kauttaminen kaikkien kdyttoon ole toteutunut niin kuin oli suunniteltu kdayttéénotto vaiheessa.
Eika siihen liittyvat toimenpiteet ole saavuttaneet sitd tulosta mitd on haettu. Tutkimuksessa ha-
vaitut kehittdmisen toimenpiteet ovat toteutettavissa olevia, ja niiden avulla voimme saavuttaa
lisdarvoa strategisen kumppanuuden molemmille osapuolille sekd parantaa palveluita entistakin

paremmaksi.

10 Pohdinta

Tassa kappaleessa kdydaan lavitse, miten taman tutkimuksen tuloksia voidaan hyddyntaa jatkossa
kumppanuuden toimintamallin kehittdmisessa. Taman lisaksi kdaydaan lavitse tutkimuksen luotet-
tavuutta ja eettisyytta ja verrataan tutkimusta teoreettiseen viitekehykseen. Lopuksi kiteytetaan

jatkokehitysideat.

10.1 Tutkimuksen prosessi

Strategisen kumppanuuden toimintamalli koskee koko kiinteistonhoidon tuottamia tukipalveluita,
joista tama tutkimus keskittyy kiinteistonhoidon alisopimukseen. Kiinteistonhoidon alisopimus on
yksi osa-alue Adnekosken kaupungin ja Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy:n vilisessd kumppanuu-
dessa. Koko kumppanuuden kehittamisesta ja toiminnasta ovat vastanneet kumppanuuden orga-
nisaatio, missa on jokaisesta osa-alueesta vastuuhenkilot molemmista organisaatioista. Se, etta
kiinteistonhoidon osuus on yksi kumppanuuden osa-alue, tulee huomioida myds tassa tutkimuk-
sessa. Kiinteistonhoidon alisopimuksen lisdksi koko kumppanuuden ja jokaisen osakokonaisuuden
osalta on tehty toiminnan kehittamista toimintamallin kdyttdonotosta alkaen. Jokainen kumppa-
nuuden osa-alue on erilainen, joten kumppanuus on jaettu useampaan alisopimukseen, jotta sita

olisi helpompi hallita, valvoa ja kehittaa.

Kumppanuuden toimintamallin kdyttéonotto hetkella olimme luottavaisia siihen, ettad tama toi-
mintamalli tulee olemaan kustannustehokas ja voimme taata kuntalaisille seka sisaisille asiakkaille

parempia palveluita. Kuitenkin tiesimme, etta muutokset ja kumppanuus ei synny hetkessa vaan
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sen rakentamiseen vaaditaan aikaa. Nyt kun aikaa on kulunut reilut kaksi vuotta kumppanuuden
osalta, voidaankin todeta, ettd olemme saavuttaneet paljon siihen ndhden mita kahden vuoden
aikana voidaan saavuttaa. Olisimmeko pystyneet tekemaan kumppaneina vield enemman? Var-
masti olisimme, mikali resurssia tahan olisi ollut kayttaa vieldakin enemman ja saada kumppanuu-
den toimintatavat kayttoon jokaisella tasolla. Kuitenkaan emme voi myoskaan olla pettyneita sii-

hen mita olemme saavuttaneet.

Kustannustehokkuuden osalta kustannussadstot on saavutettu reilusti yli tavoitteiden. Pelkan kiin-
teistonhoidon osalta kustannussaastda on syntynyt verrattuna vuoteen 2020 23 %. Kustannuste-
hokkuuden tarkastelun tulee ottaa huomioon palvelun taso ja se ettei kustannustason laskeminen
ole heikentanyt palvelun laatua. Tutkimuksen mukaan palvelun laatu on koettu hyvéksi ja lahes
kiitettavaksi. Joten tulkitsen niin, palvelun taso on pysynyt vahintaankin samalla tasolla kuin ennen
toimintamallin alkua. Kaikki tyot mitd on suunniteltu tehtavaksi, on tehty. Kustannustehokkuuden
onnistumisen avain on ollut raataldity sopimus, mika on mahdollistanut kokonaisvaltaisen palve-
lun. Taman myota prosessit ovat tehostuneet ja muun muassa laskujen maara on vahentynyt huo-
mattavasti. Se, ettd sopimus sisaltaa kiinteisténhoidon lisaksi kunnossapitoa ja kayttdjapalveluita,
mahdollistaa kokonaisvaltaisesti tuotettua palvelua. Kuten Myyryldinen (2008, 64—65) toteaa lu-
vussa 6, kiinteistéjen kunnossapitoon tulee varata vuosittain rahaa, jotta kiinteiston elinkaari py-
syy hyvilla tasolla. Tdm3 on huomioitu myds Adnekosken strategisen kumppanuuden sopimuk-

sessa niin, etta kiinteistonhoidon alisopimus sisaltdaa kunnossapidon osuuden.

Strategisen kumppanuuden toimintamalli on osoittanut sen, etta toimintamalli on kustannusteho-
kas ja sen avulla on mahdollista saavuttaa parempia palveluita. Varsinkin nyt, kun talouden osalta
olemme haastavassa vaiheessa, niin korkojen nousun kuin hyvinvointialue uudistuksen myéta tule-
vien valtionosuuksien vihenemisen takia. Toimintamalli, joka tuottaa parempia palveluita ja on
kustannustehokas mahdollistaa sen, etta kiristyvassa taloustilanteessa voidaan kuitenkin tuottaa
laadukasta kiinteistonhoidon ja kunnossapidon palvelua, niin etta kiinteistot pysyvat kunnossa. Ta-
louden kiristyminen vaikuttaa vaajaamatta siihen, etta investointitaso laskee ja rakennuksia ei kor-
jata niin laajasti kuin aiemmin. Taman vuoksi kiinteiston yllapidon osuus korostuu, mikali kiinteis-
toja hoidetaan ennakoidusti niin etta myds kunnossapitoon varataan talouden budjetista

resurssia. Voidaan vahentaa sita riskia, etta korjausvelka kasvaa kohtuuttomasti ndissa rakennuk-

sissa. Adnekosken kaupunki on investoinut viime vuosina koulu- ja paivikotikiinteistdihin, joten ne
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ovat hyvassa kunnossa. Vaikka talouden tilanne ndyttda haastavalta, voidaan ennakoidulla kiinteis-
tojen yllapidolla pitdaa rakennukset terveellisind ja turvallisina kayttdjilleen myds jatkossa. Kuiten-
kin kiristyvassa taloustilanteessa ei tulisi karsia tasta tasosta, mihin strategisen kumppanuuden toi-
mintamallin avulla olemme padsseet. Olisi my0s tarkeda, etta toimintamallin kehittdmiseen
panostetaan jatkossakin vahintdan samantasoisesti, kuin miten siihen on panostettu viimeisen
kahden ja puolen vuoden aikana. Nden, etta strategisen kumppanuuden toimintamallissa on vield

potentiaali kehittya ja saavuttaa jatkossakin parempia palveluita.

Parempien palveluiden osalta taytyy todeta, etta siina riittaa viela tyota seuraaville sopimusvuo-
sille. Kaiken kaikkiaan kiinteistonhoidon taso oli hyvélla mallilla, ei kuitenkaan viela siella kiitetta-
valla tasolla mitad tasoa paremmilla palveluilla on haettu. Kaukana siitd emme ole, mutta se, etta
palvelua tuotetaan kiitettavalla tasolla, vaatii sen, etta kaikki osa-alueet ovat kunnossa. Kiinteis-
tonhoidon palvelun ja laadun osalta saimme molemmista arvosanoiksi 3.7, ei ole huono suoritus,
mutta siind ndakyvat ne ongelmakohdat, joita ei ole viela hiottu kuntoon. Toimintamallin jalkautta-
minen on vield kesken ja se vaikuttaa isolta osalta siihen, ettei tilojen kayttajat ole saaneet tarvit-
tavaa tietoa kumppanuudesta. My6s tekniseen laatuun vaikuttavia tekijoita on kehitettava, ja
ndita ovat tydvuorosuunnittelun ja sijaisjarjestelyn parantaminen. Naiden asioiden avulla saamme
tuotettua parempia palveluita. Kun verrataan sisdisten kayttdjien kyselya ja asukastyytyvaisyysky-
selya ja niiden tuloksia, voidaankin todeta, etta sisaiset asiakkaat ja kuntalaiset ovat samoilla lin-
joilla kiinteistonhoidon tasosta, joten nden ettd vastaus kuvaa hyvin sita tasoa mika kiinteistonhoi-

dossa talla hetkelld on.

Taman tutkimuksen avulla olemme saaneet laadukasta tietoa kiinteistonhoidon tamanhetkisesta
tasosta seka niista asioista, joita tulee vield kehittda. Koen, etta tarkeimpana osana kumppanuu-
den kehittamisessa on se, ettd saamme kumppanuuden toimintatavat jokaisella tasolla kayttoon.
Taman lisaksi se, etta sisdistetaan sopimukseen kuuluvat tehtavat. Eli kaikki ne, mita tyépaivan ai-
kana pystytdan tekemaan. Tama tarkoittaa sita, etta kiinteistonhoitaja tekee, havainnot paivittais-
ten kiinteistokierroksen yhteydessa ja ottaa nama korjattavat asiat tyon alle. Jokaisen tyontekijan
tulee olla sitoutunut kumppanuuteen ja sen periaatteisiin, jotta voidaan saavuttaa parempia pal-

veluita koko kiinteistonhoidon osa-alueella. Jokainen voi vaikuttaa kumppanuuteen sita paranta-
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vasti tai heikentavasti. Kaupungin valtuuston paatos siita, etta kiinteistonhoidon palvelut tuote-
taan oman sidosyksikon kautta velvoittaa virkaatekevia toteuttamaan valtuuston paatéksen mu-

kaiset toimenpiteet parhaalla mahdollisella tavalla, omasta mielipiteesta riippumatta.

Toimintamallin valinta

Ainekosken kaupunki valitsi kumppanuuden toimintamalliksi strategisen kumppanuuden. Oliko
valinta oikea? Tahan vastauksena taytyy todeta, ettda mielestani strateginen kumppanuus on ollut

oikea valinta ja tuloksetkin puhuvat puolestaan useammalta eri kannalta katsottuna.

Talouden nakdkulmasta tarkasteltuna kustannustehokkuus on parantunut, laajempi sopimus va-
hentdnyt laskutusta ja epaselvyyksia. Yhteistyo kumppaneiden vililla on lisdantynyt seka luotta-
mus on kasvanut siihen verrattuna mita se oli vuonna 2020. Myos toimintatapoja ja prosesseja on
tehostettu. Varsinkin laskutuksen ja sopimustekniikan osalta. Vaikka parempien palveluiden osalta
on vield tehtdvaa, uskon, ettd kun kumppanuuden sopimuskausi paattyy, lopputuloksena on se,
ettd kumppanuuden toimintamallin avulla olemme saavuttaneet kustannussaastéa seka parempia
palveluita. Olisiko muilla toimintamalleilla padsty samaan ratkaisuun tai enta jos vuoden 2025 lo-
pulla kumppanuuden sopimusta ei uusita? Miten kiinteistonhoidonpalvelut tulisi jatkossa jarjes-
taa? Vaihtoehtoja tahan on useita, kuten luvussa 4 on mainittu, eli palvelu voidaan tuottaa omana
tyona omilla tyontekijoilla, jatkaa kumppanuuden toimintamallia tai kilpailuttaa palvelu ostopalve-

luna.

Mikali palvelut tuotettaisiin omana tyéna niin, etta Kiinteistonhoito Oy:n tyontekijat siirtyisivat ta-
kaisin Adnekosken kaupungin tyéntekijéiksi, muuttuisi nykyinen organisaatiorakenne ja toiminnan-
ohjaus toisenlaiseksi. Toimintaa ei enada ohjattaisi sopimuksen kautta vaan olisi omaa toimintaa
toteutettuna oman organisaation sisdisena tyonad. Tassa toimintamallin muutoksessa tulisi tarkas-
tella kaupunkirakenteen ja kiinteistonhoidon organisaatiorakennetta ja |6ytaa sellainen organisaa-
tio, etta kaikilla olisi toimiva tehtdavankuva. Kuitenkin on huomioitava, ettd mikali sidosyksikko su-
lautettaisiin takaisin osaksi Adnekosken kaupunkia, toiminta muuttuu paljon hierarkkisemmaksi
eika esimerkiksi tydvoiman palkkaaminen olisi niin jouhevaa, vaan siihen menisi enemman aikaa.
My0s se tulisi huomioida, miten muutos vaikuttaisi tyontekijoihin ja tydmotivaatioon. Se tuote-

taanko palvelu sidosyksikon kautta strategisen kumppanuuden toimintamallissa vai muutetaanko



81

toiminta takaisin omaksi toiminnaksi, ei vaikuta siihen, kuka tekee palvelua tai mika on kiinteiston-
hoidon haluttu taso. Samat tydntekijat hoitaisivat kohteita ja kiinteistdjen mitoitus olisi sama. Se
vaikuttaisiko se kiinteistonhoidon tasoon parantavasti ja olisiko se kustannustehokkaampaa? Mie-
lestani omana toimintana tuotettu palvelu, ei toisi sellaista muutosta kiinteisténhoitoon, etta olisi
kannattavaa purkaa yhtio ja jarjestaa toiminnot uudelleen. Varsinkin sen vuoksi, ettd kiinteiston-
hoidon osuus on vain yksi osio kumppanuudessa ja siind palvelussa mitd Adnekosken Kiinteiston-
hoito Oy tuottaa Adnekosken kaupungille. Muutos olisi myds omistajapoliittinen linjaus ja vaatisi

padtdksen ja suunnitelmallisuutta hyvissa ajoin ennen muutosta.

Entd mikali kiinteistonhoidon palvelut tuotettaisiin ostettuna palveluna kilpailutettuna? Nakisin
taman myos mahdollisena toimintamallina tuottaa kiinteistonhoidon palvelu. Kuitenkin niin, etta
hakisin kilpailutuksen kautta kokonaisvaltaista sopimusta. Palvelu sisaltdisi nykyiset kokonaisuudet
eika olisi rajattuna pelkkaan kiinteistonhoitoon, vaan siina olisi mukana myos kunnossapidon
osuus. Kuitenkin tama toimintatapa saattaisi tuottaa haasteita kilpailutuksen osalta ja tassa tulisi
ottaa huomioon hyva suunnittelu ja kilpailutuksen valmistelu. Tassa mallissa kuitenkin kokisin
huonona sen, etta hankintalaki maarittelee, ettei kilpailutettu palvelumalli voisi olla kuin neljan
vuoden mittainen. Nden, ettd pitkdn sopimuksen avulla toimintaa pystyisi kehittdmaan paremmin
ja varsinkin kun kilpailutus tulisi tehda kokonaisvaltaisena palveluna, vahan kuin kumppanuusmal-
lina. Se, ettd kumppanuuden toimintamalli on jarjestetty sidosyksikon kautta, mahdollistaa sen,
ettd toiminta on pitkdkestoista ja jatkuvaa. Kuitenkin olen ehdottomasti sita mieltd, etta kumppa-
nuuden toimintamallissa hyvaa on se, etta sopimus on laaja eika erillislaskutusta juuri ole. Siihen
en haluaisi palata, ettd laskutus lisdantyy ja tehtdvat olisivat rajoitetumpia tiettyihin osa-alueisiin
ja kohteissa oli monta eri tekijaa. Taman vuoksi, mikali kiinteistonhoidon palvelut tulisi jarjestaa
kilpailutetun ostopalvelumallin kautta nakisin, ettad laaja kokonaisvaltainen palvelun hankinta olisi

jarkeva.

Kuitenkaan se, miten kiinteistonhoidon palvelut jarjestetaan, ei vaikuta siihen, etta tilaajan tulee
tietda miksi, miten ja milla tavalla kiinteistonhoidon palvelut jarjestetdaan. Jokaisen toimintamallin
osalta on omat hyvit ja huonot puolet. Adnekosken kiinteisténhoidon palveluiden osalta kehittéi-
sin ennemmin nykyista strategisen kumppanuuden toimintamallia entista paremmaksi, kun lahti-
sin muuttamaan toimintamallia sopimuskauden jalkeen joksikin muuksi. Toki palvelu saadaan tuo-

tettua, oli malli mikd hyvansa, mutta nden ettd kokonaisvaltainen palvelu on hyva varsinkin
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kiinteistdjen kayttdjien osalta. Téaman lisdksi oman tyoni osalta naen, ettd kumppanuuden toimin-
tamalli on tuonut selkeytta ja ihan uudenlaista kehittamisen ajatusta toimintaan. Minusta on hyva,
ettd kiinteistonhoidon palvelut tuotetaan oman sidosyksikon kautta. Molemmat kumppanuuden
osapuolet toimivat kaupunkistrategian tavoitteiden mukaisesti eli taman suhteen ei tule ristiriitaa

kumppaneiden valilla siita, etteivatko tavoitteet olisi samansuuntaiset.

Toki ei strategisen kumppanuuden toimintamallikaan ole ongelmaton, se miten sopimus on laa-
dittu ja miten jokainen yksilona toimii ja ottaa vastuun omasta tehtdvasta vaikuttaa siihen, miten
toiminta toteutuu. Jokaisen henkilon ammattitaito ja tehokkuus on yksildllista ja se miten yksi
tyontekija tekee tyonséa paivan aikana, voi olla paljon tehokkaampaa tai tehottomampaa kuin toi-
sen tyontekijan tekema tyo. Tama vaikuttaakin siihen, miten sisdiset asiakkaat kokevat palvelun
eri kohteissa. Kumppanuuden sopimuksessa ostetaan mitoitettu resurssi eli tyo tehdaan lahes
omakustanne hintaan. On kiinteistokohtaisia eroja, miten tehokkaasti ja ammattitaitoisesti kiin-
teistoja hoidetaan. Tama onkin yksi asia, mihin kumppanuudessa tulee kiinnittda huomiota. Var-
sinkin kiinteistonhoidon tyonjohtajan tulee tiedostaa, millaisia tyontekija resurssia on kdytossa ja
miten niista jokaisesta saadaan vahvuudet esiin. Kumppanuuden yksi avain asia on yhteistyo ja
luottamus. Tahan vaikuttavat paljon henkilosuhteet ja se, miten yhteistyo kumppaneiden vililla
toimii. Mikali kumppanuudessa vaihtuisi tyontekija jommallakummalla puolella, voisi tama vaikut-

taa siihen, miten kumppanuus kehittyisi jatkossa ja miten yhteistyo jarjestyisi.

10.2 Kehitystyon luotettavuus ja eettisyys

Taman tutkimuksen eettisyyttd luotettavuutta tulee arvioida niin toimintatutkimuksen nakokul-
masta seka kiinteistdjen kadyttdjien ja toiminnan toteuttajien kyselytutkimuksen aineiston keraami-

sen kautta.

Tassa tutkimuksessa on eettisyys otettu huomioon useammasta nakékulmasta. Tutkimus proses-
sissa on pyritty siihen, ettad tiedonhankinta on tehty eettisesti ja vastuullisesti seka tutkimukseen
kerddma tieto on keratty ja kasitelty luottamuksellisesti (Ojasalo, Moilanen & Ritakoski 2015, 49).
Lisaksi tutkimusetiikka on otettu huomioon tassa tutkimuksessa siten, etta tyo tehdaan huolelli-
sesti, rehellisesti ja tarkasti seka tiedot tallennetaan ja raportoidaan asianmukaisesti (Hyva tieteel-

linen kaytanto... 2012, 8; Von Bansdorff, Jarvensivu & Von Bansdorff 2018, 1).
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Kyselytutkimuksissa on kaytetty tiedon kerdamiseen kahta eri tapaa, tyon toteuttajien osalta kuu-
kausipalavereissa on pyydetty vastaamaan esitettyihin kysymyksiin ja vastaukset ovat keratty ja
kasitelty anonyymisti ja luottamuksellisesti. Kyselytutkimusta tehtdessa on kerrottu kiinteistonhoi-
tajille, etta vastauksia tullaan kdayttamaan kumppanuuden kehittamiseen. Tilojen kadyttdjien kysely-
tutkimus lahetettiin kuntazef.fi jarjestelméan kautta, jossa vastaaja sitoutuu tietosuojakdytantoihin,
kun jatkaa kyselyyn vastaamista jarjestelman kautta. Taman lisdksi kehittamistydssa on tehty do-
kumenttianalyyseja kumppanuuden talouden toteutumisesta. Kumppanuuden toimintamallin
kdyttédnoton tutkimuksen toimeksiantaja on Adnekosken kaupunki, taloustiedot ovat julkisia asia-
kirjoja, joten ndiden osalta ei ole salassapitovelvollisuutta, eikd ne sisdlld henkilotietoja. Huoli-

matta siitd, naita tietoja kasiteltiin vastuullisesti ja rehellisesti.

Tulosten vertaaminen teoreettiseen viitekehykseen

Kumppanuuden toimintamalleja teoreettisen viitekehyksen kautta tutkittaessa (luvussa 5) eri toi-
mialaoilla ja erilaisten projektien ja palveluiden tuottamisessa havaittiin, etta kaikissa kumppanuu-
den malleissa on yhtenaista se, ettd kumppaneiden osapuolilla on yhteiset tavoitteet ja toiminta
perustuu luottamukseen. Myés Aidnekosken strategisessa kumppanuudessa on molemmilla osa-
puolilla yhteiset tavoitteet ja tyotd tehdaan vahvasti toisiin luottaen. Kumppanuuden toimintamal-
lin kdayttéonotossa kaytettiin esimerkkind muun muassa puolustusvoimien strategista kumppa-
nuutta, Raide-Jokerin projektiallianssia sekd Tesoman hyvinvointiallianssimallia. Ndita malleja
soveltaen muotoutui Adnekosken malli tuottaa kiinteistdnhoidon palveluita strategisen kumppa-
nuuden toimintatavalla. Mielestani tassa projektissa saavutettiin kumppanuuden perusperiaattei-

den mukaiset asiat, eli yhteiset tavoitteet, yhteinen organisaatio sekd jaetaan riskit seka hyodyt.

Toimintatutkimus kiinteisténhoitopalveluiden toimintamallin muutoksen osalta oli tarkoituksen
mukainen toimintatapa ja tdhan prosessiin kaikista paras valinta. Kumppanuuden toimintamalli
rakentui tutkivan kehittamisen turvin, toimintatutkimuksen keinoin niin, etta kumppanuutta lahet-
tiin kehittdmaan toimintatutkimukseen liittyvan syklin avulla niin, etta ensin peilattiin menneeseen
ja haettiin ne kohdat, joihin tulisi saada muutosta. Kun reflektiovaihe oli tehty, siirryttiin ideoi-
maan ja suunnittelemaan uutta toimintamalli ja otettiin se kdyttoon ja tdman jalkeen toimintatut-

kimuksen osalta aloitettiin uusi toimintatutkimuksen sykli. Taima toimintamalli sopi hyvin siihen,
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ettd kehitettiin toimintaa samalla kuin se oli toiminnassa seka haettiin palautetta siita, miten muu-
toksissa oli onnistuttu. Toimintatutkimus on ollut hyva tutkimusmuoto kumppanuuden osalle,
koska toimintaa kehitetaan jatkuvasti. Myds kumppanuuden pitkd sopimus on mahdollistanut pro-
sessin kehittamisen toimintatutkimuksen avulla. Toimintatutkimuksen avulla pystytdaan analysoi-
maan koko prosessin ajan tehtya tyota ja muuttamaan toimintatapoja sen mukaisesti mita pa-
lautetta on saatu toiminnan toteuttajilta, yhteistyoryhmaltd, johtoryhmalta tai tilojen kayttajilta.

Sisdisten kayttajien kysely oli oiva tapa saada niin maarallista kuin laadullista tietoa.

Toimintatutkimuksen kautta toteutettu toimintamallin muutos on hyva esimerkki siitd, miten yh-
teistyossa itsedan haastaen saavutetaan jotain uutta. Mikali joku muu porukka olisi [ahtenyt kehit-
tamaan strategisen kumppanuuden toimintamallia kiinteistonhoitopalveluiden osalta, voisi olla,
ettd asioita olisi tehty eri tavalla ja olisi haettu kumppanuuden toimintamallin toteutukseen erilai-
nen tulokulma. Olisikin mielenkiintoista toistaa kiinteistonhoitopalveluiden toimintatavan muutos
strategisen kumppanuuden palvelumalliin jossain toisessa kunnassa ja verrata sen tuloksia tdman
tutkimuksen tuloksiin. Olisiko tehdyt toimenpiteet tuottaneet samansuuntaisia tuloksia ja toisiko
toimintamallin muutos myos toisessa kunnassa samanlaisia tuloksia kustannustehokkuuden ja pa-
rempien palveluiden osalta? Kuitenkaan tdssa tutkimuksessa ei ollut mahdollista vertailla taman
tutkimuksen tuloksia vastaavanlaiseen toimintatavan muutokseen, koska vastaavanlaista muu-

tosta ei tiettdvasti muualla ole aiemmin tehty.

Kyselytutkimuksen vastausten osalta vastaukset kuvaavat hyvin sitd millainen ndakemys itsellani ja
kumppanuuden kehittamisen tyoparillani oli siita, mita tulisi viela kehittad, mika on onnistunut ja
mita pitdisi vield parantaa kiinteistonhoidon palveluiden osalta. Naiden osalta koen, ettd vastauk-
set peilaavat hyvin tamanhetkista tilannetta kiinteistonhoidon palveluiden osalta. Kyselytutkimus-
ten aineisto on kasitelty siten, ettd vastaukset ovat kirjattuna taulukkoon juuri samansisaltdisena
kuin se on kirjattu vastauksiin. Tarkemmassa analysoinnissa samansisaltdiset niputettiin yhteen ja
vhdistettdessd samansisaltdiset toisiinsa arvioitiin tarkasti vastauksen yhdenmukaisuutta. Mikali
vastauksista ei kaynyt tarkasti ilmi tarkoittiko vastaaja samaa, niin silloin vastausta ei niputettu yh-
teen. Kyselytutkimuksen menetelmat olivat mielestani tarkoituksen mukaisia ja antoivat vastauk-

sen niihin kysymyksiin mita talla tutkimuksella haluttiin selvittaa.
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Tutkimukseen kaytetty resurssi

Toimintatutkimukseen vaikuttivat paljon myds henkilot, ketka tekivat tutkimusta ja kehittivat toi-
mintamallia. Oman ty®ni osuus tutkija ja toimintamallin kehittdjina alkoi jo silloin kuin Adnekos-
ken kaupungin kiinteisténhoidon palveluita toteutettiin tilaaja-tuottaja-mallilla. Nakemys siita
mika oli mennyt tilaaja-tuottaja-toimintamallissa pieleen ja mika oli onnistunut, vaikutti tutkijana
sithen, mitd uuden toimintamallin osalta haettiin. Ehdotus strateginen kumppanuus toimintamal-
lista tuli ensimmaisen kerran esille syksylla 2020. Kaupunkirakennepalveluiden seka kaupunginjoh-
don kanssa palloteltiin ehdotettua toimintamallia ja haettiin ndakdkulmaa siihen, miten tama voisi
Ainekoskella toteutua. Kun toimintamallin kiyttodnotosta paatettiin valtuustossa marraskuussa
2020, muutoksen kayttoonottoon oli aikaa enda alle kaksi kuukautta. Joten muutokset toiminta-
malliin tehtiin loppuvuoden 2020 osalta todella nopeasti ja toimintamallin suunnittelu ja kayttoon-
otto tehtiin nopealla syklilld. Ndin jalkikdteen tarkasteltuna, olisi voinut olla hyva, ettd suunnitte-
luun, miten toimintamalli toteutetaan ja varsinkin siihen, miten toimintamallin muutos tuodaan
kdytantoon, olisi ollut enemman aikaa ja resurssia. Mikali resurssia ja aikaa olisi ollut enemman
olisi mahdollisesti tassa tydssa tehdyn tutkimuksen tulokset erilaisia kiinteistojen kayttdjien ja toi-
minnan toteuttajien osalta, ainakin niilta osin, miten paljon toimintamallista tiedettiin ja millaiseksi

palvelun laatu koettiin.

Kiinteistonhoidon alisopimuksen osalta tutkimukseen kaytetyt resurssit ovat olleet tehokkaassa
kdytossa kumppanuuden kehittamisen osalta, eika tdman enempaa nailla resursseilla olisi kehitta-
misen osalta ollut annettavissa. Mikali kumppanuuden toimintatavat olisi saatu kdytantoon heti
toimintamallin alkumetreilld ensimmaisen kahden vuoden aikana, olisi se vaatinut enemman aikaa
ja resurssia vieda tietoa eteenpdin. Myds se, miten tieto toimintamallin muutoksesta omaksuttiin,
vaikutti silhen, miten toimintatapa otettiin kayttoon ja sisdistettiin muutokset. Pelkdstdan se, etta
toiminnan toteutuksesta vastaavat olisivat sisdistaneet toimintamallin paremmin ja toimineet
kumppanuuden toimintatapojen mukaisesti. Olisi vaikuttanut siihen, etta tieto kumppanuuden toi-
mintatavoista ja muutoksista olisi siirtynyt eteenpain tyontekijoille paremmin. Itse nden, ettei
tassa ihan ole onnistuttu ja siihen vaikuttavat varmasti se, ettd toiminnan toteuttajien tyépari on
vaihtunut ensimmaisen vuoden aikana useamman kerran. Kumppanuudessa on tarkeda, etta luot-
tamus ja yhteisty6 rakentuu hyvaksi. Kaikki muutokset vaikuttavat siihen, miten toimintaa toteute-

taan. Uuden toimintamallin kdyttoonotto vaati meiltd jokaiselta asennemuutosta ja halua toimia
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sopimuksen mukaisesti ja kehittda toimintaa. Toimintamallin kdytté6notossa oli paljon myos vas-
tarintaa ja ajatusta siitd, etta omalla toiminnalla ei voida saavuttaa muutosta. Tama kylla tiedostet-
tiin ennen kuin toimintamalli otettiin kdytto6n, mutta muutosvastarinta yllatti molemmin puolin

kumppanuutta.

Useampien vuosien vastakkainasettelu ja vahdinen luottamus osapuolten valilld ei korjaannu het-
kessd, mutta muutosta ei mydskdan synny, jos mitdaan ei haluta muuttaa. Tahan olisi pitanyt keskit-
tya vield enemman toimintamallin kdyttoonoton hetkella. Toki sopimuskautta on viela jaljell3, jo-
ten aikaa on viela muuttaa se, ettd toimintamallin toimintatapojen kdytt66n ottamiseen
keskitetadn lisaa resurssia. Uskon, etta tallad tavalla voidaan saavuttaa yha parempia palveluita ja
tyytyvaisempia tyontekijoita ja asiakkaita. Yhteistyd on yksi avainsana muutoksessa ja halu kehit-
tya. Kukaan yksin ei voi vieda lavitse isoa toimintamallin muutosta, vaan siihen tarvitaan jokaista.
Nain muutos saadaan vietya hallitusti joka tasolle kumppanuuden perusperiaatteen mukaisesti.
Jokainen voi osallistua muutokseen. Siihen, etta kaikki kiinteistonhoitajat tyoskentelevat kumppa-
nuuden periaatteiden mukaisesti ja haluavat kehittdd omaa tyotaan sekd toimintatapoja, on vield
matkaa. Kuitenkin nden, etta strategisen kumppanuuden toimintamalli kiinteistdépalveluiden tuot-
tamisen vélineend, antaa mahdollisuuden siihen, ettd kiinteistonhoidosta tulee entistd enemman

asiakas- ja tyontekijalahtoista.

Kuten kappaleessa 5.5.1 strateginen kumppanuus, lloranta ja Pajunen-Muhonen (2018, 288) to-
teavat, ettd johtaminen on tarkea osa kumppanuutta ja se, miten kumppanuutta johdetaan. He
toteavat myds, ettd yhdessi tekeminen johtaa parhaisiin lopputuloksiin. Ndin on tehty myds Aine-
kosken strateginen kumppanuus toimintamallissa. Eli johtamisessa on vahvasti nostettu esille jo-

kaisen rooli ja vaikutus toimintamallin muutoksen jokaisessa vaiheessa.

Tekijan rooli tutkimuksessa

Taman tutkimuksen osalta tulee huomioida tyota luettaessa, etta kirjoittaja on ollut kiinteisténhoi-
don kehittamisessd mukana koko projektin ajan ja se vaikuttaa omalta osaltaan taman tyon nako-
kulmiin. Kuitenkin substanssi kiinteistopalveluiden jarjestamisessa useamman vuoden ajan, antaa
ndkokulmaa miettia ratkaisuja ja hakea uutta ndkokulmaa siihen, miten kiinteistonhoidon kokonai-

suutta tulisi jarjestaa niin etta se oli kustannustehokkaampaa ja laadukkaampaa.



87

Kehitysty® on tehty Adnekosken Kiinteisténhoito Oy:n ja Adnekosken kaupungin yhteisena projek-
tina, jossa olen ollut mukana alusta asti toimintamallin kokonaisvaltaisen kehittamisen vastuuhen-
kilona. TaAman lisdksi olen vastannut yhdessi Adnekosken Kiinteisténhoito Oy:n tydparin kanssa
toimintamallin toteutuksen johtamisesta. Adnekosken kaupungin kiinteisténhoitopalvelut yhtidi-
tettiin 2013 ja olen ndhnyt muutoksen kaupungin oman toiminnan muuttumisesta tilaaja-tuottaja-
malliin. Tilaaja-tuottaja-mallin toimivuus ja haasteet tulivat tutuiksi. Lahes kaikki riskit mita tilaaja-
tuottaja-mallin toimintamalliin liittyy, oli havaittavissa myds Aidnekosken kaupungin ja Adnekosken
Kiinteisténhoito Oy:n vilisessa toimintamallissa. Kun toiminnat yhtiditettiin, toimin Adnekosken
kaupungin teknisena isannditsijana. Siind roolissa nain, kuinka palveluasenne ja joustavuus osan
kiinteistonhoitajan tyossa katosi. Kun toimintamalli muuttui omasta tyosta tilaaja-tuottaja-mallilla
toteuttavaksi tyoksi, toiminta muuttui entistda enemman vastakkainasetteluksi tilaajan ja tuottajan
valilla. Varsinkin joustavuus sopimuksen sisalla katosi kokonaan ja kaikki mika ei ollut sopimukseen

kirjattuna, laskutettiin lisatyona.

Kiinteistopalveluiden kehittdmisessa on ollut suureksi hyodyksi, se etta tilaajalla on sdilynyt tieto-
taito kiinteisténhoitopalveluiden jirjestimisen tydsta. Tilaajalla eli Ainekosken kaupungin kaupun-
kirakennepalveluilla on ollut ndkemys siita, miten ja milld laajuudella kiinteistoja hoidetaan. Kun
tilaaja-tuottaja-mallilla tuotettu tyd ei vastannut sita kustannustasoa ja laatua mita oli haluttu, ti-
laajalla oli nakemys siitd, miten palvelua tulisi muuttaa ja mita toimenpiteita se vaati. Se, etta toi-
mintamalliksi valikoitui, strateginen kumppanuus oli jokaiselle kumppanuudessa mukana olleelle
tyontekijalle uusi toimintamalli kiinteisténhoidon palveluiden osalta. Tama antoi jokaiselle mukana
olleelle, mukaan lukien minulle, miettivaksi miten projektia lahdetdan viemaan ja toimintamallia
kehittamaan. Tyota tehdessani piti tarkastella ja reflektoida omia opittuja tyétapoja seka niiden
vaikutusta toimivaan tapaan jarjestaa kiinteistonhoidon palveluita. Omaa ajattelutapaa tuli kehit-
tdaa ja muokata toimintamallin kehittymisen my6ta ja ajatella kiinteistonhoidon palveluiden jarjes-
tamista uudella tavalla, eika niin, kuin oli aina ennenkin tehnyt. Tima myos haastoi toimintamallin
kehittamisessa mukana olleet astumaan epamukavuusalueelle ja hakemaan sellaisia toimintata-
poja mita ei muualla aiemmin ollut. Koen, ettd varsinkin tassd uuden toimintamallin kehittdmisen
osalla oma laaja kokemus kiinteistdpalveluiden osalta on ollut vahvuus toimintamallin kehittami-
sessd. Kuitenkaan muutosta ei kukaan ole tehnyt yksin vaan tdahan projektiin on osallistunut niin
Ainekosken kaupungin kuin Adnekosken Kiinteistdnhoito Oy:n henkilékuntaa ja jokainen mukana
ollut on tuonut jotain omaa siihen, millainen strategisen kumppanuuden toimintamalli on talla

hetkella.
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10.3 Jatkokehittamisen ehdotukset

Kumppanuuden toimintamalli on otettu kayttéon kuten jo aiemmin mainittu koko tukipalveluiden
osalta mita Adnekosken Kiinteisténhoito Oy Adnekosken kaupungille tuottaa. Kiinteisténhoidon
alisopimus on ollut strategisen kumppanuuden toimintamallin kehittdmisen edelldkavija, joten ta-
man tutkimuksen osalta muidenkin alisopimusten osalta toimintamallia voisi kehittdaa vastaavan-
laiseksi kuin miten kiinteistonhoidon toimintamallia on kehitetty. Téma koko kumppanuuden pro-
sessi on edennyt tdman tutkimuksen rinnalla ja tama tutkimus ei sovellut kaikilta osin muiden
alisopimusten kehittamiseen, koska jokainen sopimus vaatii substanssi osaamista, mutta lahinna

toimintatavat ovat sellaisia, mitd voidaan hyodyntdaa muidenkin alisopimusten kehittdmisessa.

Kiinteistonhoidon osalta kumppanuuden kehittamisessa tulisi painopiste ottaa siihen, etta kump-
panuuden toimintatavat sisdistetaan jokaisella tasolla sekd saadaan muutettua toimintatapoja
enemman tyontekija- ja asiakaskeskeiseksi. Se miten se onnistuu, vaatii paljon enemman resurssia
kuin mita siihen on nyt kaytetty. Tutkimuksessa saadut kehittdmisen teemat ohjaavat kehittamista
kumppanuuden osalta ja taman tutkimuksen havaitut kehittamisen toimenpiteet otetaan mukaan
toimintamallin kehittamiseen saman tien. Taman tutkimuksen tuloksena on syntynyt kehittdmisen

toimenpide-ehdotukset, jotka voidaan ottaa kaytt6on kesan 2023 aikana.

Toimintamallin konkreettiset muutokset kiinteistonhoidon palveluiden osalle ovat seuraavanlaisia.

- Toiminnan toteuttajan kanssa haetaan yhteinen nakemys siitd mita kehitetdan ja valitaan kehitta-
misen kohteet mihin panostetaan.

- Intraan sekd Adnekosken kaupungin internet-sivuille tietopaketti strategisen kumppanuuden toi-
mintamallista.

- Jokaisen kumppanuuden toimijan seka kiinteiston kayttadjien omiin perehdytyskansioihin lisataan
oma osuus strategisen kumppanuuden toimintamallista.

- Kiinteistokohtaiset tapaamiset jarjestaminen vuosittain kiinteiston kayttajien kanssa. Mukana kiin-
teistojen kayttajat, kiinteistonhoitaja seka toteutuksesta vastaavat molemmista organisaatioista.

- Kiinteistonhoitajien tyosuunnittelun tarkentaminen, tyévuorosuunnittelu, sijaisjarjestelyt, sopimus-
resurssi, tiedotus ja kokouskadytantdjen parantaminen

Naiden konkreettisten toimien kautta pyritaan kehittamaan strategisen kumppanuuden toiminta-
mallia entisestdan. Naiden tarkoituksena on saada kiinteistonhoitajat osallistumaa oman tyonsa
kehittamiseen ja samassa kerrataan mista kumppanuuden toimintatavassa on edelleen kyse. Ta-

man lisdksi lisdtdan tiedottamista kumppanuudesta kaikille osapuolille, niin tieto on saatavilla, kun
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sita tarvitaan. Suurimpana lisdyksena toimintamallin jalkauttamiseen on se, etté lisatdan toiminta-
mallin kdytanteiden tiedottamista esihenkil6foorumin, rehtoreiden ja pdivakodin johtajien kokouk-
sien lisaksi myos kiinteistokohtaisesti. Jokaisen toimintakauden alussa pidetdan kiinteistokohtaiset
tapaamiset kiinteistdjen kayttdjien kanssa, missa on mukana kiinteistdjen kayttajat, toiminnan to-
teuttajat ja heidan tydstaan vastaavat esihenkilot. Taman muutoksen avulla kumppanuuden sopi-
mukseen tulleet muutokset ja toimintatavat tulee kerrattua vuosittain kiinteistojen kayttdjien
kanssa. Ndiden edelld mainittujen lisdksi tarkedna osana on tutkimuksen tuloksien hyodyntaminen
kiinteistonhoidon toimintatapoihin ja tydnsuunnitteluun. Taman tarkoitus on lisata tyon oikea-ai-
kaisuutta ja kdyttda kiinteistonhoidon resurssia tarkoituksen mukaisesti. Uskon, ettd ndiden muu-

tosten avulla palvelun laatu paranee ilman ettd palvelun kustannustasoa nostetaan.

Kumppanuuden kehittdmisen osalta, tulee myds seurata sita, nakyvatko kehittamisen kautta teh-
dyt muutokset kiinteistonhoidon palveluissa. Eli olemmeko saavuttaneet parempia palveluita? Ta-
man vuoksi strategisen kumppanuuden kehittamiselle on asetettu mittarit, joiden avulla voidaan
seurata, miten olemme onnistuneet. Joten tdman tutkimuksen kyselyt toistetaan samansisaltoi-
sena vuosittain. Ajankohta seuraavalle kyselylle on, silloin kun edelld mainitut toimenpiteet on
otettu kayttoon ja toteutettu. Ajankohtana arviolta joulukuu 2023 — helmikuu 2024. Taman tutki-
muksen avulla on tarkoitus saada jatkumoa talle tutkimukselle, ja tietoa siita kuinka paljon muu-

tokset ovat vaikuttaneet kiinteistonhoidon palveluihin ja koettuun laatuun.

Toimintatapojen muutos seka tiedottaminen vaikuttavat suoraan koettuun palveluun, eika tallai-
nen muutos vaikuta sopimuksen sisaltéon tai hintaan millaan tavalla. Se etta tietoa kiinteisténhoi-
don palveluista on saatavilla niin sdhkodisena infopakettina kuin saannollisten tapaamisten avulla,
antaa kuvan siitd, etta toimintamalli on avoin ja siihen voi jokainen osallistua matalalla kynnyk-
selld. Tama on se, mita strategisen kumppanuuden toimintamallilla haetaan. Toimintamallilla on
haettu myds tehokkaita prosesseja ja toimintatapoja. Siihen voidaan vaikuttaa, kun muutetaan toi-
mintatapoja muun muassa tyovuorosuunnittelulla tehokkaampaan ja ennakoitavaan suuntaan.
Tama vaikuttaa suoraan siihen miten kustannustehokasta palvelua tuotetaan. Se, etta tyot teh-
daan ennakoidusti ovat yleensa halvempi tapa hoitaa tyo, kuin reagoida siihen vasta silloin kun ti-

lanne on jo paalla.
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Tama tutkimus on keskittynyt nimenomaan Adnekosken kaupungin kiinteistdnhoitopalvelun toi-
minnan kehittamiseen uuden strategisen kumppanuus toimintamallin avulla. Taman tutkimuksen
jatkoksi voisi tutkia sitd, miten Adnekosken kaupungin toiminnan toteuttajat saisi sitoutumaan
kumppanuuteen ja mita toimenpiteita se vaatisi. Tama auttaisi kehittamaan toimintamallia viela-
kin paremmaksi kuin mita se on jo nyt. Tima tutkimus antaisi lisiarvoa Adnekosken kaupungille ja
Ainekosken Kiinteisténhoito Oy:lle siitd, miten toimintamalli saadaan otettua jokaisen tydntekijin
kdyttoon ja kaikki toimisivat kumppanuuden perusperiaatteiden mukaisesti. Taméan voisi toteuttaa
niin, etta tutkimus toteutetaan henkilokohtaisten teemahaastattelujen kautta, jotta tietoa saisi ke-

rattya kohteittain ja se osallistaisi ja sitouttaisi henkilost6d kumppanuuden toimintamalleihin.

Jatko kehityksena nakisin myds sen, ettd Ainekoskella kumppanuuden palvelumallia voisi jatkossa
kehittaa jopa laajemmaksi kokonaisuudeksi kaupungin omien sidosyksikdiden osalta, muidenkin
kuin vain InHouse yhtion osalta. Esimerkkina talouden osalta laskutus. Jokainen organisaatio hoi-
taa oman laskutuksen. Tassa voisi olla mahdollisuus prosessien tehostumiseen ja kustannustehok-
kuuteen. Taman osalta voisi tutkia sita, onko tallaisella kehittdmiselld potentiaalia, mihin toimin-

toihin se soveltuisi ja mika olisi sen vaikuttavuus Adnekosken kaupungin nikékulmasta.

Taman lisdksi voisi tutkia vield sita, miten strategisen kumppanuuden malli peilautuisi vastaavan-
kokoisien kuntien kiinteistonhoidon palveluihin kustannustehokkuuden ja palvelun laatutason
kautta. Tai vaihtoehtoisesti jatkotutkimuksena voisi olla myds se, miten jossakin toisessa kunnassa
strategisen kumppanuuden toimintamallin kdytté6notto on onnistunut. Heidan tuloksiansa

voisi verrata taman tutkimuksen tuloksiin, niin etta toimintamallin kdaytté6notosta on kulunut
kaksi vuotta ja myos hakea vastausta siihen onko kehittamisen teemat samansuuntaiset molem-

missa tutkimuksissa.

Jatkokehittdmisen ideoiden osalta nden, ettd tama tutkimus mahdollistaa useammalta ndkdkan-
nalta lisatutkimukset ja nama tutkimukset antaisivat lisdarvoa myos talle tutkimukselle seka strate-

gisen kumppanuuden toimintamallin jatkokehittamiselle.

Ainekosken kaupungille toimintamallin muutos on tuonut lisda luottamusta omaan sidosyksik-

koon, lisannyt yhteistyota ja vastakkain asettelu on ldhes poistunut. Prosessit ovat tehostuneet ja
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molemmilla osapuolilla on vapautunut aikaa toimintamallin kehittamiseen. Joten tdma toiminta-
malli voisi tuottaa vastauksen myés muille kunnille, jotka kamppailevat samansuuntaisten haastei-

den kanssa tilaaja-tuottaja-toimintamallissa.



92

Lihteet

Airola, M. & Heikkinen, M. 2013. Askelmerkkeja allianssimuotoiseen yhteistyohon. VTT:n verkko-
julkaisu. Espoo: VTT. Viitattu 18.3.2023. https://www.vttresearch.com/sites/default/fi-
les/pdf/technology/2013/T103.pdf.

de Man, A. 2014. Alliances: An Executive Guide to Designing Successful Strategic Partnerships.
United Kingdom: Wiley. Viitattu 12.3.2023. https://ebookcentral-proquest-
com.ezproxy.jamk.fi:2443/lib/jypoly-ebooks/reader.action?docID=1576325.

Doz Y. & Hamel G. 1998. Alliance advantage; The Art of Creating Value through Partnering. Boston:
Harvard Business school press.

Groonroos, C. 2020. Palveluiden johtaminen ja markkinointi. 5.p. Helsinki: Talentum. Viittattu
30.3.2023. https://www.ellibslibrary.com/reader/9789521443541/preview.

Hankintalaki 2016/1397. Laki julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista. Annettu
29.12.2016. Viitattu 9.12.2022. https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2016/20161397.

Heikkinen, H., Rovio, E. & Syrjala, L. 2007. Toiminnasta tietoon, toimintatutkimuksen menetelmat
ja l[ahestymistavat. 2. p. Helsinki: Kansanvalistusseura.

Hekkanen, M. 2020, Kiinteistonpidon laatu ja hyva isdnndinti. Helsinki: Rakennustieto

Hietajarvi, A-M. 2017 Projektiallianssi haastaa organisaatiot kehittdamaan uusia kyvykkyyksia ja
johtamisen prosesseja. Rakennustekniikka lehden verkkojulkaisu. RIL ry:n verkkosivut. Viitattu
4.4.2023. https://www.ril.fi/fi/rakennustekniikka/teemat/projektiallianssi-haastaa-organisaatiot-
kehittamaan-uusia-kyvykkyyksia-ja-johtamisen-prosesseja.html.

Hyva tieteellinen kaytanto ja sen loukkausepailyjen kasitteleminen Suomessa. 2012. Tutkimuseet-
tinen neuvottelukunta. Viitattu 6.12.2022. https://tenk.fi/sites/tenk.fi/files/HTK_ohje_2012.pdf.

Jarvio, J. & Lehtio, T. 2017. Kunnossapito, tuotanto-omaisuuden hoitaminen. 6. p. Helsinki:
Promaint.

Kaijalainen, H 2012. Paamaarana Strateginen kumppanuus. Progradu-tutkielma. Viitattu
28.11.2022. http://urn.fi/URN:NBN:fi:hulib-201703271936.

Kehittyva tilaaja-tuottajamallit suomalaisissa kaupungeissa. 2011. Raportti Toimi 2010-verkosto-
hankkeen tuloksista. Helsinki: Suomen Kuntaliitto. Viitattu 28.11.2022, https://www.kunta-
liitto.fi/julkaisut/2011/1379-kehittyvat-tilaaja-tuottajamallit-suomalaisissa-kaupungeissa.

Kiinteiston yllapidon kustannukset nousivat 13,7 % vuodessa. 2023. Julkaisu tilastokeskuksen verk-
kosivuilla. Viitattu 17.4.2023. https://www.stat.fi/julkaisu/cl81ftwq07gykOew5qo9cuuls.


https://www.vttresearch.com/sites/default/files/pdf/technology/2013/T103.pdf
https://www.vttresearch.com/sites/default/files/pdf/technology/2013/T103.pdf
https://ebookcentral-proquest-com.ezproxy.jamk.fi:2443/lib/jypoly-ebooks/reader.action?docID=1576325
https://ebookcentral-proquest-com.ezproxy.jamk.fi:2443/lib/jypoly-ebooks/reader.action?docID=1576325
https://www.ellibslibrary.com/reader/9789521443541/preview
https://tenk.fi/sites/tenk.fi/files/HTK_ohje_2012.pdf
http://urn.fi/URN:NBN:fi:hulib-201703271936
https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2011/1379-kehittyvat-tilaaja-tuottajamallit-suomalaisissa-kaupungeissa
https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2011/1379-kehittyvat-tilaaja-tuottajamallit-suomalaisissa-kaupungeissa
https://www.stat.fi/julkaisu/cl81ftwq07gyk0ew5qo9cuuls

93

Kiinteistopalvelualan tydehtosopimus. 2023. Julkaisu palvelualojen ammattiliiton verkkosivuilla.
Viitattu 17.4.2023. https://www.pam.fi/wiki/kiinteistopalvelualan-tyoehtosopimus.html.

Kiinteistopalveluiden hankinta, 2011. Helsinki; Rakennustieto.

KiinteistoRYL. 2021. Kiinteistopalveluiden yleiset laatuvaatimukset. Rakennustiedon tietokanta.
Viitattu 15.3.2023. https://ryl.rakennustieto.fi/ryl/kiinteistoryl/2021_1/.

Koivumaki, T. 2017. Kumppanuusmallit: Case Tesoman allianssimalli. STM:n ja Sitran valinnanva-
paustydpaja; Tampereen kaupungin PowerPoint esitys. Viitattu 4.4.2023.
https://www.sitra.fi/app/uploads/2017/10/Koivum%C3%A4ki-Tanja.pdf.

Korhonen, E. & Niemi, J. 2016. Harkittua omistajuutta toimitiloihin, ohjeita kuntakonsernien tila-
omaisuuden hallintaan. Helsinki; kuntaliiton verkkojulkaisu. Viitattu 1.3.2023. https://www.kunta-
liitto.fi/julkaisut/2016/1741-harkittua-omistajuutta-toimitiloihin-ohjeita-kuntakonsernien-tila-
omaisuuden.

Korkeakoski, K. 2019. Asiakaskokemus ja henkiléstokokemus: uusi aika uudenlainen johtaminen.
Helsinki: Almatalent. Viitattu 19.3.2023. https://bisneskirjasto-almatalent-
fi.ezproxy.jamk.fi:2443/teos/BAGBGXDTEB#kohta:Asiakaskokemus((20)ja((20)henkil((f6)st((f6)kok
emus.

Kuntalaki 2015/410. Kuntalaki. Annettu 10.4.2015. Viitattu 10.3.2023. https://www.fin-
lex.fi/fi/laki/ajantasa/2015/20150410.

Levanen, K. 2013, Kiinteisto ja toimitilajohtaminen. Helsinki: Otatieto.

Luukkinen, A., Jarvio, J., Karttunen, T., Sieppi, A., Sipildinen, M., Vanonen, A. & Vuorio, L. 2022.
Sidosyksikodiden ulosmyyntiselvityksen loppuraportti. Helsinki: Kilpailu ja kuluttajavirasto. Viitattu
6.4.2023. https://www.kkv.fi/uploads/sites/2/2022/03/2022-02-tutkimusraportteja-
sidosyksikoiden-ulosmyynti-1.pdf.

Malinen, K. 2022. Strateginen kumppanuus 27.1.2022.Powerpoint esitys kumppanuuden vuoden
2021 talouden toteutumasta.

Malinen, K. 2023. Strateginen kumppanuus 26.1.2023. Powerpoint esitys kumppanuuden vuoden
2022 talouden toteutumasta.

Malinen, K. 2023. Aidnekosken Kiinteisténhoito Oy:n paikirjanpitdja. Adnekosken kiinteistdnhoito
Oy. Haastattelu 13.4.2023.

McNiff, J. 2013. Action Research: Principles and Practice. 3. p. Abingdon, Oxon: Routledge.


https://www.pam.fi/wiki/kiinteistopalvelualan-tyoehtosopimus.html
https://www.sitra.fi/app/uploads/2017/10/Koivum%C3%A4ki-Tanja.pdf
https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2016/1741-harkittua-omistajuutta-toimitiloihin-ohjeita-kuntakonsernien-tilaomaisuuden
https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2016/1741-harkittua-omistajuutta-toimitiloihin-ohjeita-kuntakonsernien-tilaomaisuuden
https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2016/1741-harkittua-omistajuutta-toimitiloihin-ohjeita-kuntakonsernien-tilaomaisuuden
https://bisneskirjasto-almatalent-fi.ezproxy.jamk.fi:2443/teos/BAGBGXDTEB#kohta:Asiakaskokemus((20)ja((20)henkil((f6)st((f6)kokemus
https://bisneskirjasto-almatalent-fi.ezproxy.jamk.fi:2443/teos/BAGBGXDTEB#kohta:Asiakaskokemus((20)ja((20)henkil((f6)st((f6)kokemus
https://bisneskirjasto-almatalent-fi.ezproxy.jamk.fi:2443/teos/BAGBGXDTEB#kohta:Asiakaskokemus((20)ja((20)henkil((f6)st((f6)kokemus
https://www.kkv.fi/uploads/sites/2/2022/03/2022-02-tutkimusraportteja-sidosyksikoiden-ulosmyynti-1.pdf
https://www.kkv.fi/uploads/sites/2/2022/03/2022-02-tutkimusraportteja-sidosyksikoiden-ulosmyynti-1.pdf

94

Myyryldinen, L. 2019. Rakennusten elinkaari, energia ja kunto. Helsinki: Rakennustieto.

Makela, P., Pitkanen, J. & Jarvenpaa, H. 2009. Kiinteistonhoidon ostaminen. Kiinteistdalan
kustannus Oy.

Molsa, S.2018. Allianssimalli saa yhdet pelisdannot — kirjava kaytanto selkeytyy. Rakennuslehden
verkkosivujen artikkeli. Viitattu 10.4.2023. https://www.rakennuslehti.fi/2018/01/allianssimalli-
saa-yhdet-pelisaannot-kirjava-kaytanto-selkeytyy/.

Niemi, J. & Korhonen, E. 2017. Kuntien kiinteistonhoidon ja -huollon arviointi ja kehittaminen. Kun-
taliiton julkaisu. Helsinki: Kuntaliitto. Viitattu 28.11.2022. https://www.kuntaliitto.fi/julkai-
sut/2017/1806-kuntien-kiinteistonhoidon-ja-huollon-arviointi-ja-kehittaminen.

Ojasalo, K., Moilanen, T. & Ritalahti J. 2015. Kehittamistydon menetelmat: uudenlaista osaamista
liiketoimintaan. 4.p. Helsinki: WSOYpro.

Poskela, J. Kutinlahti, P. Hanhike, T. Martikainen, M & Urjankangas, H. 2015. Kokeileva kehittami-
nen. Valtioneuvoston julkaisu. viitattu 6.12.2022. https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/han-
dle/10024/74944,.

Punkari, P. 2022, Organisaationrajojen yli tapahtuvalla yhteisty6llda onnistuttiin alentamaan hyvin-
vointipalvelujen kustannuksia Tampereen Tesomalla. Artikkeli Ylen verkkosivuilta. Viitattu
4.4.2023. https://yle.fi/a/3-12439722.

Puolustusministerion puolustushallinnon kumppanuus osastrategia. N.d. Helsinki: Puolustusminis-
terio. Viitattu 28.11.2022 https://www.defmin.fi/files/1836/kumppanuus.pdf.

Raide-Jokeri, N.d. Allianssimalli Raide-Jokerin verkkosivut. Viitattu 12.4.2023. https://raidejo-
keri.info/allianssimalli/.

Sallinen, S., Majoinen, K. & Seppalad J. 2017. Toimiva kunta: Hyvinvointia! Sivistysta! Elinvoimaal!.
Helsinki: Suomen kuntaliitto.

Salonen, K., Eloranta, S., Hautala, T. & Kinos, S. 2017. Kehittdmistoiminta ja

kehittamisen menetelmia ammatillisessa korkeakoulutuksessa. Turun ammattikorkeakoulun oppi-
materiaali. Tampere: Suomen yliopistopaino Oy. Viitattu 8.12.2022, https://julkaisut.tur-
kuamk.fi/isbn9789522166494.pdf.

Saarela, H. & Tarvainen, E. Kiinteistonhoidon kehittaminen kaupungin kohteissa 2020. Powerpoint
esitys hallituksen iltakouluun 8.9.2020.

Sarja, A. 2013. RIL 216-2013 Rakenteiden ja rakennusten elinkaaren hallinta. Helsinki: Suomen Ra-
kennusinsindorien liitto.

Sulin, T. 2023. Asukastyytyviisyyskysely Adnekoskelaisille 4.3.2023. Powerpoint esitys tuloksista.


https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2017/1806-kuntien-kiinteistonhoidon-ja-huollon-arviointi-ja-kehittaminen
https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2017/1806-kuntien-kiinteistonhoidon-ja-huollon-arviointi-ja-kehittaminen
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/74944
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/74944
https://yle.fi/a/3-12439722
https://www.defmin.fi/files/1836/kumppanuus.pdf
https://julkaisut.turkuamk.fi/isbn9789522166494.pdf
https://julkaisut.turkuamk.fi/isbn9789522166494.pdf

95

Star Alliance. N.d. About Star Alliance. Star Alliancen verkkosivut. Viitattu 6.4.2023.
https://www.staralliance.com/en/about.

Stahle, P. & Laento, K. 2000. Strateginen kumppanuus: avain uudistumiskykyyn ja ylivoimaan. Por-
voo: WS Bookwell. Viitattu 5.3.2023.

Taloudentoteutuma 2021. 2021. Adnekosken kaupungin talouden toteutumaraportti.
Taloudentoteutuma2022. 2022. Adnekosken kaupungin talouden toteutumaraportti.

Terveet tilat 2028. N.d. Sivustolla tietoa Terveet tilat 2028-ohjelmasta. Helsinki: Valtionneuvoston
kanslia. Viitattu 27.11.2022, https://tilatjaterveys.fi/toimintamalli/kiinteiston-kaytto-ja-yl-
lapito/kiinteistonhoito-ja-huolto.

Terveet tilat 2028. N.d. Tilat ja terveys toimintamalli. Valtionneuvoston kanslian verkkosivut.
Viitattu 5.2.2023, https://tilatjaterveys.fi/toimintamalli/kiinteistokanta.

Terveet tilat 2028. N.d. Tilat ja terveys toimintamalli. Valtionneuvoston kanslian verkkosivut. Vii-
tattu 19.3.2023. https://tilatjaterveys.fi/toimintamalli/kiinteiston-kaytto-ja-yllapito/kunnossapito.

The Construction 2050 alliance. N.d. Rakentamisen allianssin verkkosivut. Viitattu 6.4.2023.
https://euconstruction2050.eu/about/.

Tilaluettelo, 2023. Adnekosken kaupungin sisdinen asiakirja.

Toikko, T. & Rantanen, T. 2009. Tutkimuksellinen kehittamistoiminta, viitattu 8.12.2022
https://trepo.tuni.fi/bitstream/handle/10024/100802/Toikko_Rantanen_Tutkimuksellinen_kehitta
mistoiminta.pdf.

Von Bansdorff, Mo. Jarvensivu, A. & Von Bansdorff, Mi. 2018. Tutkimusetiikka yha tarkeampaa
tyoelaman tutkimuksessa. Paakirjoitus Tyéelaman tutkimus lehti. Viitattu 7.12.2022. https://jour-
nal.fi/tyoelamantutkimus/article/view/85262/44247.

Yli-Villamo, H. & Petajaniemi, P. 2013. Allianssimalli. Rakentajankalenterin 2013 julkaisu. Viitattu
17.4.2023. https://skol.teknologiateollisuus.fi/sites/skol/files/Allianssimalli.pdf.

Ainekosken kaupungin omistajapolitiikka. 2020. Kaupunginvaltuuston ohje. Viitattu 9.12.2022.
https://www.aanekoski.fi/kaupunki-ja-hallinto/hallinto-ja-talous/saannot-ja-ohjeet/Omistajapoli-
tiilkka_-_Hyvaksytty 2020-11-09.pdf.

Ainekosken kaupungin tilinpaatds 2021. 2022. Ainekosken kaupungin verkkosivuilla. Viitattu
9.12.2022. https://www.aanekoski.fi/kaupunki-ja-hallinto/hallinto-ja-talous/talous/talousarvio-ja-
tilinpaatos/Tilinpaatos_2021.pdf.

Ainekosken kaupungin strategia 2022—-2028. 2022. Aidnekosken kaupungin verkkosivuilla. Viitattu
10.12.2022. https://ilmio.aanekoski.fi/files/2022/October/Liite_1_Aanekosken_kaupungin_strate-
gia_v_2022-2028 hyv_kv_14.3.2022.pdf.


https://www.staralliance.com/en/about
https://tilatjaterveys.fi/toimintamalli/kiinteiston-kaytto-ja-yllapito/kiinteistonhoito-ja-huolto
https://tilatjaterveys.fi/toimintamalli/kiinteiston-kaytto-ja-yllapito/kiinteistonhoito-ja-huolto
https://tilatjaterveys.fi/toimintamalli/kiinteistokanta
https://tilatjaterveys.fi/toimintamalli/kiinteiston-kaytto-ja-yllapito/kunnossapito
https://euconstruction2050.eu/about/
https://trepo.tuni.fi/bitstream/handle/10024/100802/Toikko_Rantanen_Tutkimuksellinen_kehittamistoiminta.pdf
https://trepo.tuni.fi/bitstream/handle/10024/100802/Toikko_Rantanen_Tutkimuksellinen_kehittamistoiminta.pdf
https://journal.fi/tyoelamantutkimus/article/view/85262/44247
https://journal.fi/tyoelamantutkimus/article/view/85262/44247
https://skol.teknologiateollisuus.fi/sites/skol/files/Allianssimalli.pdf
https://www.aanekoski.fi/kaupunki-ja-hallinto/hallinto-ja-talous/saannot-ja-ohjeet/Omistajapolitiikka_-_Hyvaksytty_2020-11-09.pdf
https://www.aanekoski.fi/kaupunki-ja-hallinto/hallinto-ja-talous/saannot-ja-ohjeet/Omistajapolitiikka_-_Hyvaksytty_2020-11-09.pdf
https://www.aanekoski.fi/kaupunki-ja-hallinto/hallinto-ja-talous/talous/talousarvio-ja-tilinpaatos/Tilinpaatos_2021.pdf
https://www.aanekoski.fi/kaupunki-ja-hallinto/hallinto-ja-talous/talous/talousarvio-ja-tilinpaatos/Tilinpaatos_2021.pdf
https://ilmio.aanekoski.fi/files/2022/October/Liite_1_Aanekosken_kaupungin_strategia_v_2022-2028_hyv_kv_14.3.2022.pdf
https://ilmio.aanekoski.fi/files/2022/October/Liite_1_Aanekosken_kaupungin_strategia_v_2022-2028_hyv_kv_14.3.2022.pdf

96

Ainekosken prosessit. 2021. Adnekosken kaupungin prosessiojelmisto. viitattu 18.3.2023.
https://aanekoski.ims.fi/servlet/ActionServlet?action=frameset.

Ainekosken ratahanke toteutetaan allianssimallilla. 2015. Artikkeli viyldviraston sivustolla. Vayla-
viraston verkkosivut. Viitattu 4.4.2023. https://vayla.fi/-/aanekosken-ratahanke-toteutetaan-alli-
anssimallilla.


https://aanekoski.ims.fi/servlet/ActionServlet?action=frameset
https://vayla.fi/-/aanekosken-ratahanke-toteutetaan-allianssimallilla
https://vayla.fi/-/aanekosken-ratahanke-toteutetaan-allianssimallilla

Liitteet

Liite 1. Kumppanuuden vuosikello koko kumppanuus

Vuosikello Strateginen kumppanuus

-]
e
| 1esynundos Yaamied
[
SNoY0Y YAIHAHOLHOI < =
— “
LEe 4] £
I11300NA INVAYVENIS 'g % Ieneuyy enssien | 2
SNLOAHISANIIOS 3 Q uayis ef snoyoxijeeneny
NYYWHAHOLHOT > £0 uBYAIRMSIZIYA
AjasAyissasold uewyAioAisiaaya
2
nNgSIL|eA °
0ppsnoe) ueereny en

SNoX}OY YINHAYOLHOr *

18AR YY) RAB(ISIL A
uay|Is ef snoyoqieeieAy
70 uewyAiohisiays

AjasAyIssas04d uglquQﬁ]S!alu-A_

Syys

nnsiuiea
W0PISNOR] UEEILRAY 7D
FrE e
10pap uasyoInnwsnwidos

USYIEA BIOIAIESNOJEL

SNOYOY YINHAYOLHOr <+

uooyel jeygjewo)

IBABIY2] JBAS|A)SIWL|BA
uays el snoyjoyijeeineny
TO uewyhiohsiaaya
-

AlasAx155a50.4d uewyAIoAISIaIYA

WweA JEW| SUUNnseWO|

heina

kesd

ko

tou

(ueeyapioy
€53 U] JeAnIs|wjen Bles ualoquiunog ua
1EW[@UUNNS UIPIQIUESDY | UBUIWEIYAOSUBAIYA UBNLO]

NMISIUEA
0PAISNOEI URRILEAY TD

SNOYOY YINHAYOLHO! <

1

|

!

|
i

JBARIYR] JeAR(R0SIW|eA
uay|is ef snoyoyijeeineny
O uBYAIDAISIIIYA

huhti

maalis

ﬂ;;alssasmd ugqug:’us!amI-“

nuioKIe
US5(WNIN230} UO|[F{ISonA
ef UIOIAIER UBPONA UaSI|19p 3

helmi

nmsieA
W0pansnoe) ujeeILeAY YD

tammi

LYAYLHIL NISIWYLLIHI

Q4/2023

Kiinteistdnhoidon

kayttdjakysely ja
tydpajat

nulolentin

97



Liite 2. Kumppanuuden vuosikello kiinteistonhoidon alisopimuksen osalta

Kiinteistonhoidon vuosikello

joulu

essuey ujueddwiny
1anejed |sneynny

oony @seyie uewojnmol ualnnoy: InAanung
essuey uiueddwiny
uanejed isne)nny
.......................................................... - G Eem——
UBEH N U1y 12y B esyAasiaediuin IpAawn

0 vaseedsnnuedduwiny

marras
Q4/2023

RSy IsIpynd ua1uuE Y

{OrRddo)
2UAIYD) B0 2] IS NISEY IEIEONA-SSA

essuey uiueddwiny

uanejed isnejnny

WEHREIL
UDIUUED LU0 A2 JEY UB YD

.B Jojony @seyE uewosAls ualninoy,

wsynEipynd
UDIUUED U0 AeE Se Y uayE

1FEYNOAIS,
B[ 125 yNEE YIET UAPIE Uon Yoyeug Lwe|
‘UBPIBUON YD UoK A | UBENESAEE 0 I S

essuey ujueddwiny
11anejed |sneynny

JosynwEIpynd
UBIUUEL U UI0&E JEY UB YD

B 195401151 156 1E14O¥IP Yo Y DI 0Y I 0P (IR UDILIEPONS

A1 G0 A R

IS MISERIEY USPIaTIE AL BT uaine e -n)

essuey} ujuedduwiny ‘ESSIBPONBAIEA 10P EA UDILNERONS,

1anejed |sneynny

WS BL TN UOH LN

£0 Uane edsnnuedduany FISYNIseY e
uapR el el ualae uey a | enge ualninoy

UB LU BSSNIN0Y 10PYIEA UDIUIEEPONS

ST BT TN UON LR

Joqjony ueleesay
essuey ujueddwiny

uanejed |snexnny

FRSIWaA I Bl ANy uoy ILInpg

10110 1) e lEesSy

EIGERTE])
UORILLIN U Gasymspynd uajuuey

BABiSEREEE
B[ 15640 151 195121 042 PYOY essuey ujueddwiny
panejed jsneynny

EjUnYI| Ef InnRiny a5 IUeedeiseye|se 1
e[ 3353 01013 195 042 P LYoy

UEEY N uDl2y Joasiod ueyar

20 vare e dsnnuedduany
essuey ujueddwny
1danejed |snejnny

UEER I Ua [ Y oS 10 UEsar F

Iasynse e uailyode i ef
Essauuaw unnddo) uoaEy IPSYsey el ualnasnt uailyodey

NN YN JLUES 2 W2 UUNNSE L 0]ESE Y

RS TR EERYTER
uanope g el 3o A3 wn

essuey ujueddwiny UEEYNLL US|y e sAbeed Jasy AsAaed winT
uanejed isnejnny

TS MISE e
U N oEy el g A’

FEHNOALS
B[ 136 NEeIET UapIa uon yoye [ unwiwe|

TSNS I
uapunjonesyel oA

. e
essuey ujueddwny US PIaUON Y3 uoy 7| ‘UBENISIARRARH IRS;
uanejed jsnejnny

TSNS I
U R oEy el 1o Aa)n

Jojeny
essuey uiueddwny I35 [EY 1B UOqIAEWIO] IO LHITH NArm1nos
uanejed isnejnny

FASHMISEHIE
ua N jouEy el g Aan

T Uase e dsn e dauiny

TeynIE e
uanjouey el oAawn

essuey ujueddwiny
uanejed isneynny

JISHNISE HIET
U R oE g el 10 Aa)uwn

SIS Y IET
ua N jouey el 1 Aann

98



99

Liite 3. Strategisen kumppanuuden prosessikuvaus

=)

snejed

/

uBUIWEIYEY

\

nuicsAjeur

njenjedelenie

oude|jA

oudessouuny

nuioshjeue

JBARJEJUILLIOY INYAOSe
1eleeweed 135131y A

/ USUILLELIYEY BAS|ISHO) e

usujwon|
uljjeweluIwio]

onougoniey

@nejed

njeaed
1eWIWRIE

snnypjoya}
-sNUUEISNY

S,
-
™
\).
e,

snuwidosije
uoployuaisiajuily

1esynundosipy

snwidoso)uny

eleniey
uolsiauIy

elejioyuolsisiuny
“wiss elbjajuohy
uelepjon|

uedoh jefepnajol
uasyjnuidos

ewyhighisizayA

uapnnuedduwny

gwyAsolyof
uapnnuedduwny

¥ 9 S o gz 2 20

Ao
O}oYUOISIIUID
usysoyauey

pjundney
uYsOBURY




	1 Johdanto
	2 Tutkimusasetelma
	2.1 Tarve kehittää kaupunkirakennepalveluiden toimintamallia
	2.2 Työn tarkoitus ja tavoite
	2.3 Tietoperusta ja aiheen rajaus
	2.4 Tutkimusmenetelmät

	3 Äänekosken kaupungin toimintaympäristö
	3.1 Äänekosken kaupunki
	3.2 Äänekosken kaupungin kaupunkirakenteen toimiala

	4 Palvelun tuottamisen toimintamallit
	4.1 Kunnan oma toiminta
	4.2 Tilaaja-tuottaja-malli
	4.3 Kumppanuusmalli
	4.4 Kilpailutettu ostopalvelumalli

	5 Kumppanuudet
	5.1 Kumppanuuden perusajatus ja toimintatapa
	5.2 Kumppanuusmallien esiintyvyys ja kehittyminen
	5.3 Kumppanuuden hyödyt
	5.4 Kumppanuuden riskit
	5.5 Kumppanuuden toimintamallit
	5.5.1 Operatiivinen kumppanuus
	5.5.2 Taktinen kumppanuus
	5.5.3 Strateginen kumppanuus


	6 Toimitilojen kokonaisvaltainen kiinteistönpito
	6.1 Kiinteistönpito
	6.2 Kiinteistöstrategian vaikutus suunnitelmalliseen kiinteistönpitoon
	6.3 Kiinteistönpidon laatu ja kehittäminen

	7 Työn toteutus
	7.1 Kumppanuuden rajapintojen määrittäminen
	7.2 Toimintamallin käyttöönotto (2021)
	7.2.1 Kiinteistönhoidon kumppanuuden sisältö
	7.2.2 Toimintamallin muutokset sopimukseen
	7.2.3 Toimintamallin muutoksen jalkauttaminen

	7.3 Toiminnan kehittäminen (toinen vaihe vuosi 2022)
	7.4 Toiminnan toteuttamisen väliarviointi
	7.4.1 Kustannustehokkuuden arvioinnin menetelmät
	7.4.2 Kiinteistönhoidon arviointi- ja kehittämisen kysely kiinteistöjen käyttäjille
	7.4.3 Kiinteistönhoidon  kumppanuuden arviointi ja kehittäminen toimijat


	8 Työn tulokset
	8.1 Taloudellinen toteutuminen 2021–2022
	8.2 Kyselytutkimuksien tulokset ja niiden vertailu
	8.3 Toiminnan kehittämisehdotukset vuosille 2023–2025

	9 Tutkimuksen johtopäätökset
	9.1 Kumppanuuden prosessi
	9.2 Kustannustehokkuus
	9.3 Paremmat palvelut
	9.4 Toimintamallin valinta
	9.5 Yhteinen näkemys toiminnan toteuttajien ja kiinteistöjen käyttäjien välillä
	9.6 Toiminnan kehittäminen

	10 Pohdinta
	10.1 Tutkimuksen prosessi
	10.2 Kehitystyön luotettavuus ja eettisyys
	10.3 Jatkokehittämisen ehdotukset

	Lähteet
	Liitteet
	Liite 1. Kumppanuuden vuosikello koko kumppanuus
	Liite 2. Kumppanuuden vuosikello kiinteistönhoidon alisopimuksen osalta
	Liite 3. Strategisen kumppanuuden prosessikuvaus


