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raportoitavuutta, seurattavuutta ja suunnitelmallisuutta, jotta ndiden vaikutusta kustannuksiin ja
kayttajatyytyvaisyyteen voidaan tarkastella jatkossa. Toisena tavoitteena oli luoda ehdotus yhte-
naisesta toimintamallista.

Kiinteist6ihin on sitoutunut suuri omaisuusarvo, myos kunnilla, ja naiden yllapito aiheuttaa merkit-
tavia kustannuksia. Kokkolan kaupungin kaupunkitoimitilat huolehtivat omalta osaltaan Kokkolan
kiinteistdomaisuuden arvon sailymisesta. Isanndinnin palveluyksikon tehtavana on tarjota kaupun-
gin omille toiminnoille toimivat tilat seka turvalliset ja terveelliset olosuhteet kayttjille kiinteistojen
arvo sailyttaen ja kohtuullisilla kustannuksilla.
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Ajankonhtaisten trendien vaikutusta arvioitiin megatrendien avulla. Naista koostettiin toimintaan vai-
kuttavat kriittiset toimet, joita ovat lainsaadannon, turvallisuuden, terveellisyyden, energiatehokkuu-
den vaatimusten tayttdminen seka resurssien hallinnan ja teknologian hyddyntaminen. Tilojen tulee
soveltua kayttajien tarpeisiin ja eri alojen toiminnan tarpeet tulee huomioida.

Kiinteistojen hoito- ja kunnossapitotoiminnan nykytilaa kartoitettiin laadullisilla tutkimusmenetel-
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mivaa henkil6a ja tutustumalla vuosien 2021 ja 2023 asiakastyytyvaisyyskyselyiden tuloksiin. N&i-
den perusteella tunnistettiin kehityskohteeksi sisainen ja ulkoinen tiedonkulku, johon haettiin kehi-
tysehdotuksia muutaman kiinteistdhuollon henkilokunnan jasenen kanssa jarjestetylla tydpajalla ja
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This thesis was conducted as a research-based development project aimed at improving the facility
management and maintenance services of municipal properties of the city of Kokkola. The primary
goal was to identify areas for improvement in current operations. The secondary goal was to
propose a unified operational model.

Municipal properties represent significant assets and their maintenance incurs substantial costs.
The city’s property management unit is responsible for preserving the value of these assets while
providing functional, safe, and healthy environments for users at reasonable costs.

The theoretical framework examined the requirements for operations and the impact of current
trends and future directions. These requirements stem from legislation, regulations, various
guidelines, the city’s strategy and current trends. These are forming the critical actions affecting
operations. The current state of operations was assessed using qualitative research methods,
including interviews and analysis of past customer satisfaction surveys. This identified areas for
improvement, particularly in internal and external communication, which were addressed through
workshops and feedback sessions. This formed the basis for the proposed operational model.

Information was gathered from various perspectives, including property maintenance and manage-
ment supervisors, experts, and from the customer viewpoint. The results indicated a need for im-
provements in communication and information management. This work serves as a foundation for
further development.
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1 JOHDANTO

Suomen kunnat ja kaupungit omistavat suuria kiinteistomaaria, mika vuonna 2020 tarkoitti 62 000
rakennusta, joissa oli yhteensa 50 miljoonaa kerrosneliota. Vuoden 2019 lopulla naiden tasearvo
oli noin 35 miljardia euroa ja jalleenhankinta-arvo tasta noin kolminkertainen seka tekninen nyky-
arvo kaksinkertainen. Korjausvelkaa naille rakennuksille on kertynyt noin 9 miljardia euroa ja pe-

rusparannustarve on tasta lahes kaksinkertainen. (Maakuntien tilakeskus 2020, 29.)

Taman opinnaytetyon toimeksiantajana on Kokkolan kaupunki, kaupunkitoimitilat, tarkemmin isan-
ndinnin palveluyksikko. Kokkola on keskisuuri kaupunki Keski-Pohjanmaalla ja sen vakiluku oli vuo-
den 2023 lopulla 48 295 asukasta (Tilastokeskus 2024). Kokkolan kaupungin toimitilojen huoneis-
toala oli vuoden 2023 lopulla yhteensa 274 257 m2 (Kokkolan kaupunki 2024, 120) ja naiden tilojen
yllapidosta vastaa kaupunkitoimitilat. Suurin osa yllapidettavista tiloista on kaupungin omistamia
toimitiloja, mutta osa on myds ulkoa vuokrattuja tiloja. Suurimpana asiakasryhmana on sivistyspal-
velut eli koulut ja paivakotitilat. Lisaksi tiloja tarjotaan kulttuuri- ja likuntatoimelle seka pienemmille
hallinnonaloille. Ulkopuolisista asiakkaista suurin on hyvinvointialue, jonka vastuulle on siirtynyt
vuoden 2023 alussa osittain my6s kaupungin toiminnoista eriytettyja tehtavia. Tiloja on vuokrattu
terveydenhuollolle ja pelastustoimelle. Kaupungin toiminnan kannalta tarpeettomista tiloista luo-
vutaan laaditun toimintasuunnitelman ja sen pohjalta laaditun myyntisuunnitelman mukaisesti.
(Kangas 2023; Kokkolan kaupunki 2023a.)

Isanndinnin palveluyksikon paatehtavana on tuottaa tilapalveluita kaupungin omille toiminnoille.
Yksikon vastuulla on tarjota toimivat tilat seka turvalliset ja terveelliset olosuhteet kayttajille kiinteis-
tojen arvo sailyttaen ja kohtuullisilla kustannuksilla. Tehtaviin kuuluvat isanndinti, toimitilojen ja kiin-
teistdjen hoito, huolto seka rakennusten ja LVIAS-laitteiden ja jarjestelmien kunnossapito. Isan-
ndinti huolehtii myds kaupungin hallinnassa olevien asuntokohteiden hallinnosta ja hoitaa naista
omistajan vastuulle kuuluvat velvollisuudet. (Kangas 2023; Kokkolan kaupunki 2023a.)

Oli kyseesséa kaupungin omistuksessa oleva toimitila tai ulkoa vuokrattu tila, on ensiarvoisen tar-
keaa kuitenkin huomioida, etta palveluyksikko vastaa kayttajalle tilojen tarkoituksenmukaisuudesta
ja olosuhteista. Haasteita aiheuttaa tasapainoilu tiloille asetettujen vaatimusten, eri-ikaisten raken-
nusten korjaustarpeiden ja resurssien riittdvyyden, muuttuvien tilantarpeiden, olosuhteiden ja ke-

hittyvan maailman seka energiatehokkuustavoitteiden valilla.



1.1 Tarkoitus, tavoite ja tutkimuskysymykset

Tyossa kehitetaan Kokkolan kaupungin kiinteistonhoito- ja kunnossapitotoimintaa ja esitetaan ke-
hitysehdotuksia tutkimuksen tulosten perusteella. Ensisijaisena tavoitteena on selvittaa ongelma-
kohtia kiinteistohoito- ja kunnossapitotoiminnassa ja kehittaa kaupungin kiinteistojen hoito- ja kun-
nossapitotoimenpiteiden raportoitavuutta ja seurattavuutta, suunnitelmallisuutta, jotta naiden vai-
kutusta tehokkuuteen, kustannuksiin ja kayttajatyytyvaisyyteen voidaan tarkastella jatkossa. Toi-

sena tavoitteena on luoda ehdotus yhtenaiseksi toimintamalliksi.

Tutkimuskysymykset ovat seuraavat:
1. Mitk& vaatimukset kaupungin kiinteist6jen hoidolle ja kunnossapidolle on?
2. Mitka ovat ajankohtaiset trendit tai suuntaukset, jotka vaikuttavat kiinteistojen yllapitoon
nyt ja jatkossa?
3. Mitka ovat kriittiset toimet, jotka vaikuttavat huollon- ja kunnossapidon toimintaan?
4. Miten tdmanhetkinen toiminta vastaa toiminnalle asetettuja vaatimuksia ja tulevaisuuden
tarpeita?
5. Miten toiminta saadaan paremmin vastaamaan toiminnalle asetettuja vaatimuksia ja tule-
vaisuuden tarpeita?
Kuvassa 1 on kuvattu tutkimuskysymykset suhteessa toisiinsa. Kaksi ensimmaista kysymysta muo-
dostavat tietoperustan ja lahtokohdat koko toiminnalle. Kolmas kysymys koostaa naista nousseet
kriittiset osa-alueet ja neljannen kysymyksen avulla etsitaan ratkaistavat asiat, joiden perusteella
kehittamistoimenpiteet voidaan maaritelld. Nain saadaan vastaus viidenteen kysymykseen, joka

toimii toimintamallin pohjana.

: Ratkaistavat asiat
Tietoperusta Kﬁgﬁt:eggt%p:;?;t:éta kehittdmistoimenpiteiden Toimintamallin pohja
maarittelemiseksi
Nykytilakartoitus: Kehittaminen
+ Haastattelut + Tybpaja
« Asiakastyytyvaisyys « Keskustelut

Mitka vaatimukset kaupungin
kiinteistdjen hoidolle ja
kunnossapidolle on? Miten timénhetkinen
Mitka ovat kriittiset toimet, toiminta vastaa
jotka vaikuttavat huollon- ja toiminnalle asetettuja
kunnossapidon toimintaan? vaatimuksia ja tulevaisuuden
tarpeita?

Miten toiminta saadaan
paremmin vastaamaan
toiminnalle asetettuja
vaatimuksia ja tulevaisuuden
tarpeita?

Mitka ovat ajankohtaiset
trendit tai suuntaukset, jotka
vaikuttavat kiinteistdjen

yllapitoon nyt ja jatkossa?

KUVA 1. Tutkimuskysymykset suhteessa toisiinsa.



1.2 Tutkimuksen lahtokohdat ja tutkimusmenetelmat

Taman tutkimuksen lahtokohtana toimivat organisaatiossa tapahtuneet muutokset ja jo aloitetut
kehittamistoimenpiteet kiinteistojen hoidon ja kunnossapidon osa-alueilla. Vuonna 2021 on aloitettu
tyo kiinteistonhoidon palveluntuotannon ja asiakkaille tarjottavien erillisten vahtimestari- ja kaytta-
japalveluiden kehittaminen ja yhtenaistaminen. Tama tyo jatkuu edelleen palvelumitoitusten ja so-
pimusten yhdenmukaistamisen muodossa. Organisaatiossa on tapahtunut muutoksia ja elakoity-
misia on tiedossa enenevissa maarin, mika korostaa hiljaisen tiedon keraamisen tarkeyttd muun

muassa tietojarjestelmia hyddyntaen. Tama tutkimus on jatkumoa jo aloitetulle tyGlle.

Kyseessa on tutkimuksellinen kehittamistyd kaytannon ongelmien ratkaisemiseksi ja kaytantojen
uudistamiseksi, missa kerataan tietoa teoriasta ja kaytannosta. Tydssa kaytetaan laadullisia tutki-
musmenetelmia. Kehittamistyon lahestymistapa on tapaustutkimus, joka soveltuu prosessin tai
tassa tapauksessa toimintamallin kehitysehdotusten pohjaksi. Tutkimuksella tuotetaan tietoa kehit-
tamisen tueksi selvittdmalla, kuinka jokin tapahtuu. Tapaustutkimus alkaa alustavan kehittamisteh-
tavan maarittelylla ja tehtéva tasmentyy ilmioon perehtyessa seka aineistoa kerattaessa ja sita
analysoimalla. Nain kootun kokonaisuuden pohjalta luodaan kehittamisehdotukset. Tapauksesta
saadaan tyypillisesti kokonaisvaltainen kuva monenlaisia menetelmia kayttaen, joiksi soveltuvat
muun muassa erilaiset haastattelut ja kirjallisten aineistojen analysoinnit. (Ojasalo, Moilanen & Ri-
talahti 2014, 22, 53-55.)

Alkuun tietopohjaan tutustuttaessa kartoitetaan kirjallisuuteen, lakeihin, asetuksiin, maarayksiin ja
ohjeistuksiin tutustuen kiinteistoille asetetut vaatimukset. Myos alan ajankohtaisiin trendeihin ja
suuntauksiin tutustutaan maaraysten, mutta myos tutkimusten ja kaupunkistrategian tavoitteiden
kautta. Sidosryhmia osallistamalla selvitetddn monipuolisesti nakemyksia naista. Kiinteistdjen huol-
lon ja kunnossapidon toimintojen nykytilan selvittamiseksi suoritetaan haastatteluja eri osapuolille.
Haastattelun, tarkemmin teemahaastattelun, valintaa puoltaa se, ettd se mahdollistaa syvallisen
tiedonkeruun nopeasti valitusta aiheesta (Ojasalo ym. 2014, 106). Lis&ksi jarjestetaan yhteisia kes-
kusteluja tai tyopajoja ideoiden ja palautteiden keraé@miseksi seka kehitysehdotusten tydstamisen
ja toimenpiteiden suunnittelun pohjaksi. Kehitysehdotuksista valitaan k&ytannon toteutukseen so-

veltuvimmat ja lopuksi kyselylla seurataan muutosten vaikutusta asiakastyytyvaisyyteen.

Haastatteluaineisto litteroidaan ja aineiston analysoimiseksi haastattelut luetaan kerta toisensa jal-
keen etsien toistuvia teemoja, luokittelemalla aineisto ja purkamalla materiaali teema-alueittain.

Haastatteluaineistosta varmistetaan haastattelujen riittavyys eli se, ettei uudet haastattelut enda



tuota tehtavan kannalta uutta tai oleellista tietoa. Analysointia tehdaan mahdollisimman pian haas-
tattelujen ollessa viela tuoreessa muistissa. (Ojasalo ym. 2014, 110-111.) Nykyisen toimintatavan
osalta kiinnitetaan huomiota myds siihen, ettd havaitaanko vaikutuksiltaan kriittisia poikkeuksia

kaytannoissa.



2 KUNNALLISTEN KIINTEISTOJEN HUOLLON JA KUNNOSSAPIDON VAATI-
MUKSET, TULEVAT SUUNTAUKSET JA TOIMINTAAN VAIKUTTAVAT
KRIITTISET TOIMENPITEET

Kuntien ja kaupunkien omistamat ja tarjoamat toimitilat ovat rakennuksia, mutta sen lisaksi myos
tyopaikkoja, koulu- ja varhaiskasvatustiloja, harrastus- ja kulttuuritiloja seka@ kohtaamispaikkoja
kayttajille ja kaupunkilaisille. Niihin on sitoutunut suuri omaisuusarvo, mutta usein niilla on myos
muuta arvoa, mika ei ole rahassa mitattavissa. Tilat voivat olla monelle eri tavoin merkityksellisia
ja osalla on lisaksi merkittavaakin kulttuurihistoriallista arvoa. Kustannukset katetaan julkisilla va-
roilla eika ole yhdentekevaa mihin suuntaan kiinteistoja kehitetaan ja miten niita hoidetaan. limas-
tonmuutos, globaali pandemia ja epavarmuus maailmantilanteessa ovat omalta osaltaan vaikutta-
neet myos Kiinteistdjen hoitoon ja yllapitoon seka kiristyviin vaatimuksiin, kuten kustannusten hillit-
semisen ja ennen kaikkea energian kulutuksen osalta. Tarkoituksenmukaiset, turvalliset ja terveel-
liset tilat ovat kokonaisuus, joka rakentuu monista osa-alueista, paatoksista ja lopulta myds toimin-

takulttuurista.

21 Vaatimukset kunnallisille kiinteistoille seka niiden hoidolle ja kunnossapidolle

Kaupungin toimitiloille seka kiinteistojen hoidolle ja kunnossapidolle asetetaan vaatimuksia useista
eri laeista ja asetuksista, valtakunnallisista ohjeistuksista, paikallisista paatoksista ja esimerkiksi
kaupungin strategiasta. Trendit ja suuntaukset kuvastavat sita, mihin suuntaan ollaan menossa
seka mahdollisia tulevia vaatimuksia ja niiden muutoksia. Osittain vaatimukset vaihtelevat kiinteis-
t6jen kayttotarkoituksen mukaan, mutta toiset vaatimuksista ovat samoja kaikille. Ensisijaista on
erottaa velvoittavat ja toiminnan sujuvuuden kannalta kriittiset asiat ennen kuin huomio keskitetaan
esimerkiksi kayttajien mieltymyksista kumpuaviin toiveisiin ja ehdotuksiin, joilla kuitenkin osaltaan

on paikkansa tilojen viihtyisyyden luomisessa.

211 Lait, asetukset ja standardit seka ohjeistukset

Kuntalaki (410/2015) maérittelee jo lain tarkoituksessa, ettd sen tarkoituksena on edistda kunnan
toiminnan suunnitelmallisuutta ja taloudellista kestavyytta seka@ kunnan tehtdvana on jarjestaa

asukkailleen palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja ympéaristollisesti kestavélla tavalla (Kuntalaki
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410/2015, 1:1§). Tahan vaatimukseen tulee toimitilojenkin osalta vastata suunnitelmallisella yllapi-
dolla ja rakentamisella, kokonaistaloudellisesti kustannustehokkailla ratkaisuilla ja koko kiinteiston
elinkaari huomioiden. Ymparistollista kestavyytta korostetaan strategioissa ja valtakunnallisissa ta-
voitteissakin, mutta se on myos laissa. Taloudellisen kestavyyden ja palveluiden taloudellisuuteen
vaikuttaa oleellisesti hankinnat. Kunnallisissa hankinnoissa on huomioitava, etta Laki julkisista han-
kinnoista ja kayttooikeussopimuksista (1397/2016) méaarittelee, kuinka kunnalliset hankinnat tulee
jarjestaa ja kilpailuttaa seka asettaa toiminnalle tietyt askelmerkit. Hallintolaki (434/2003) maaritte-
lee kunnallista viranomaistoimintaa koskevat hyvan hallinnon perusteet, maarittelee toimintaa kos-
kevat periaatteet ja noudatettavat menettelytavat, velvoittaa paatoksenteon avoimuuteen ja asian-
osaisten kuulemiseen seka takaa kuntalaisille mahdollisuuden valittaa viranomaisen paatoksista

hallinto-oikeuteen. Nama osa-alueet vaikuttavat my6s kiinteist6jen hoitoon ja —kunnossapitoon.

Oleellisesti kaupungin kiinteistohoidon ja kunnossapidonkin toimintaa maaritteleva laki on myos
Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999), joka on paivitetty 1.1.2025 voimaan tulevaksi Alueiden-
kayttolaiksi. Samalla osana lakiuudistusta 1.1.2025 voimaan astuu uusi Rakennuslaki (751/2023).
Maankaytto- ja rakennuslaissa saadetaan alueiden ja rakennusten suunnittelusta, rakentamisesta
ja kaytosta. Kiinteistonhoidon ja kunnossapidon paivittaisen toiminnan kannalta yksittaisena oleel-
lisena kohtana laista nousee esiin pysyvaluonteiseen kayttoon tarkoitetulle rakennukselle laadit-
tava kaytto- ja huolto-ohje, mika on tullut pakolliseksi lain voimaanastumisen jalkeen valmistu-
neissa rakennuksissa. Taman tulee sisaltaa oleelliset tiedot rakennuksesta, sen ominaisuuksista
seka rakennusosien ja laitteiden tekninen kayttoika huomioiden tarvittavat tiedot asianmukaisen
kayton ja kunnossapidon varmistamiseksi. Usean kiinteiston omistajana Kokkolan kaupungillakin
on kaytossa tata varten sahkoinen huoltokirja, mihin n@ma tiedot tulisi olla koottuna. Laki ottaa
kantaa rakentamiseen ja kaavoitukseen, mihin sisaltyy muun muassa suojelupaatokset, kunnos-
sapitoon ja korjausmaarayksiin. Kokkolan kaupungin kiinteistokannassa on myés suojeltuja raken-
nuksia ja suojelupaatokset vaikuttavat seké toimenpide- ja rakennuslupien, mutta my6s purkulu-

pien osalta. Valvova viranomainen on rakennusvalvonta.

Julkiset rakennukset ja kunnalliset Kiinteistot ovat myos velvoitettuja noudattamaan esteettomyys-
vaatimuksia, joista saadetdan Maankayttd ja rakennuslaissa ja lain voimaan tullessa Rakentamis-
laissa, mutta myds useammassa asetuksessa ja ohjeessa; Valtioneuvoston asetuksessa raken-
nuksen esteettomyydesta (241/2017) ja Ymparistoministerion ohjeessa rakennuksen esteettomyy-
desta, Ymparistoministerion asetuksessa rakennuksen kayttoturvallisuudesta (1007/2017), ympa-

ristdministerion asetuksessa asuin-, majoitus ja tyotiloista (1008/2017), ymparistdministerion ase-
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tuksessa rakennuksen paloturvallisuudesta (848/2017) seka ympéristoministerion asetuksessa ra-
kennuksen aaniymparistosta (796/2017). Esteettomyysvaatimuksiin vaikuttavat rakennuksen kayt-
totarkoitus ja kayttajien tarpeet. Esteettomyys koostuu kokonaisuudessaan selkeista tiloista seka

likkumisen, nakemis- ja kuulemisympariston esteettomyydesta.

Rakennuksen kunnossapidolla on oleellinen rooli rakennuksen terveellisyyden, turvallisuuden ja
kayttokelpoisuuden vaatimusten tayttamisessa seka tilojen esteettomana pitamista. Esteettomyy-
den kehittaminen on osa suunnitelmallista kunnossapitoa pitkalla tahtaimella ja sita tulee tarkas-
tella korjaushankkeissa. Tilantarpeessa esteettdmyyden mitoitusperusteina kaytetaan usein pyo-
ratuolin vaatimaa tilantarvetta, mutta kohteista ja kayttajaryhmista riippuen myos esimerkiksi las-
tenvaunut voivat olla oleellinen mitoitusperuste. (Kilpela 2018, 4, 16, 21-22.) Kayttajaryhmalla on
siis suuri merkitys tilojen kaytettavyydelle ja vaatimuksille seké& rakennuskannan moninaisuus ai-
heuttaa omat haasteensa ja kehitystarpeensa. Esteettomyysvaatimukset ovat tarkentuneet lain-
saadannon muuttuessa ja vanhemmat rakennukset eivat useinkaan tayta nykyisia vaatimuksia.
Kaikkia rakennuksia ei ole taloudellisesti kannattavaa korjata esteettomiksi ja tdma tulee huomioida

muun muassa kaupungin toimialojen palveluverkkoselvitysten yhteydessa.

Terveydensuojelulaki (763/1994) ja Terveydensuojeluasetus (1280/1994) asettavat vaatimuksia si-
sailmalle ja terveydellisille olosuhteille. Alueellisesti lain toteutumista valvoo Aluehallintovirasto
(AVI) ja kunnallisesti ymparistoterveysviranomainen seké toimivaltansa mukaisesti viranhaltijoina
ymparistoterveystarkastajat. Kaytannossa suurin osa kaupungin toiminnoille tarjottavista toimiti-
loista ovat julkisia tiloja tai niissa harjoitetaan toimintaa, joka kuuluu valvontaohjelman mukaisen
valvonnan piiriin. Hyvalla yhteistyolla terveysvalvonnan kanssa pidetaan huolta tilojen terveystur-
vallisuuden tayttymisesta. Sisailmastoluokituksessa 2018 RT 07-11297 on méaaritelty tavoitearvot
sisailmasto-olosuhteille (Rakennustieto 2018). Uusissa rakennuksissa Kokkolan kaupungilla vel-
voitetaan ja noudatetaan hyvan siséilmaston S2-luokan tavoitearvoja, mutta myds vanhoissa ra-

kennuksissa pyritédn mahdollisuuksien mukaan tahén samaan tasoon.

Tyoturvallisuuslaki (738/2002) ottaa kantaa muun muassa tyopaikan ja tydymparistdn rakenteisiin
seka olosuhteisiin eri tavoin. Suurin osa Kokkolan kaupungin toimitiloista, joiden kiinteistohuollosta
ja kunnossapidosta isanndinnin palveluyksikko vastaa, ovat myos tyopaikkoja. N&in ollen néihin

asioihin vaikutetaan suurestikin toiminnalla.
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Rakentamisen ja kiinteistojen hoidon seka kunnossapidon laatua ohjaa myos Rakentamismaarays-
kokoelma ja ohjekortit rakentamisen ja kiinteistonpidon eri vaiheisiin. KH-kortistoon on koottu kat-
tavat ohjeistukset suunnitelmallisen kiinteistonpidon eri osa-alueille, laatuvaatimukset, ohjeistuksia
niin kiinteiston kunnon seurantaan kuin tutkimusten tilaukseen, erilaisia tyokaluja ja hankekokonai-
suuksia hyodynnettavaksi seka saannoksia ja tuotetietoja. RT-kortistosta puolestaan 10ytyy ohjeis-

tukset ja laatuvaatimukset rakentamiseen. (Rakennustieto 2024.)
21.2 Kaupungin strategia ja sisaiset ohjeistukset

Kokkolan kaupungin strategia 2022—-2025 nostaa esiin niita asioita, joilla kaupunki pyrkii erottautu-
maan ja korostamaan sovittuja arvoja. Strategiassa nostetaan esiin tekijat, joilla pyritadn kasvuun
ja tavoitteisiin: yrittajaystavallisyys, elamyksellisyys ja lapsiystavallisyys. Toiminnan kivijalaksi on
nostettu esiin talouden tasapaino, henkildston hyvinvointi, hiilineutraaliustavoite vuonna 2035 ja
tydmarkkinoiden toimivuus. Lisaksi paatoksentekoa ohjaa hallintoséanto ja kaupunkitoimitilojen
osalta tarkemmin yksikon tehtavat ja vastuut kuvaava Kaupunkiympariston toimintaohje. Kuvassa
2 on kaupunkistrategia esitettyna yhdessa kuvassa kaupungin brandin mukaisesti. (Kokkolan kau-
punki 2022b, 2.)

Kokkola. Meilld on laajempi horisontti.

Kokkola on kukoistava ja avarakatseinen, kaksikielinen merikaupunki, joka on henkiselta
kooltaan asukaslukuaan isompi. Yhdessa nostamme esille kasvun ja elamyksellisyyden helmet,
ja luomme niille rohkeasti edellytyksia.

KUVA 2. Kokkolan kaupunkistrategia 2022-2025 (Kokkolan kaupunki 2022b, Kaupunkistrategia,
2)
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Yrittajaystavallisyytta tarkastellessa kiinteistohoidon ja kunnossapidon toiminnan nakokulmasta
nousee esiin hankinnat ja hankintaohjelma. Kaupungin hankintaohjelmassa korostetaan paikallis-
ten yritysten toimintamahdollisuuksien takaamista kunnallisissa hankinnoissa. Tama huomioidaan
muun muassa kilpailutuksissa hyvaksymalla osatarjouksia mahdollisuuksien mukaan sen ollessa
kokonaisuuden kannalta jarkevaa ja perusteltua. Nain myos pienemmilla yrityksilla on mahdollisuus

osallistua tarjouskilpailuihin. (Kokkolan kaupunki 2020, 3-4).

Elamyksellisyys nivoutuu kulttuuri- ja likuntapaikkoihin, joista osa on kaupungin omistamia ja ylla-
pitamia rakennuksia. Tilojen kehittdmiseen halutaan osallistaa kayttajia ja mika osaltaan on strate-
giassakin mainittua osallisuuden, yhteistyon ja yhteisdllisyyden vahvistamista. Tilat, jotka palvele-
vat kayttajidan ovat kayttdasteelta parempia. Vajaakayttoiset tai jopa tyhijilleen jaavat tilat tuottavat

omistajalle vain kustannuksia. (Kokkolan kaupunki 2022b, 6.)

Lapsiystavallisyyteen panostaminen nékyy suoraan toiminnassa, koska suurin tilojen kayttaja-
ryhma on sivistyspalvelut eli koulut ja varhaiskasvatustilat. Strategiassa nostetaan esiin laadukas
ja turvallinen varhaiskasvatus ja opetus (Kokkolan kaupunki 2022b, 8). Kiinteistéjen hoidolla ja kun-
nossapidolla vaikutetaan tahan suoraan tilojen kautta niiden kunnolla, tarkoituksenmukaisuudella
ja olosuhteilla, mutta myos naiden vaikutuksella henkildkunnan hyvinvointiin tilojen toimiessa tyo-

ymparistona.

Talouden tasapaino koostuu yksinkertaisimmillaan siita, etta tulot riittavat kulujen kattamiseen.
Haastavassa taloustilanteessa jokaisen kaupungin toimialueen tulee huolehtia kulujen sopeuttami-
sesta omalta osaltaan. Kaupungilla on vuosittaiset talousarviot ja taloussuunnitelma seuraaville

kahdelle vuodelle.

Kokkolan kaupungin talousarviossa 2024 on maaritelty Kaupunkitoimitilojen toimialueen tavoit-
teeksi, etta kaupungin tilat tayttavat teknisesti, laadullisesti ja maarallisesti kayttajien tarpeet seka
niihin sitoutunut omaisuus sailyttda arvonsa. Naihin tavoitteisiin padsemiseksi on maaritelty toimen-
piteita tilasuunnittelussa, toimitilojen arvon séilyttamiseen, tavoitteelliselle tilojen kayttéasteelle ja
sen seurannalle, laaditun toimitilasuunnitelman toimenpiteiden taytantddnpanolle seka ennen kaik-
kea toimitilojen yllapito- ja toimitilapalvelujen tehokkuuden ja tuloksellisuuden parantamiselle. Te-
hokkuuden ja tuloksellisuuden parantamisessa avainasemassa ovat muun muassa energiaseuran-
nan tehostaminen, etahallinnan lisd@minen ja talotekniikan kayntiaikojen optimointi, séhkdisen

huoltokirjan kayton laajentaminen ja seurannan parantaminen muun muassa vasteaikojen osalta,
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kiinteistonhuoltopalveluiden mitoitusten avulla henkilostoresurssien tarpeen maarittely ja kohdista-

minen seka ennakoivaan huoltoon panostaminen. (Kokkola 2023c, 107-108.)

Henkiloston hyvinvointiin kaupungin kiinteistojen hoidolla ja kunnossapidolla vaikutetaan suoraan
tilojen terveellisyyden, turvallisuuden ja tarpeenmukaisuuden kautta. Ennakoivalla huolto- ja kor-
jaustoiminnalla rakennukset ja olosuhteet pysyvat kunnossa. Vaurioita ei paase syntymaan, kun
rakentamisen laatuun ja valvontaan panostetaan, mahdolliset ongelmat havaitaan ajoissa ja hoi-
detaan kuntoon. Talla hetkelld sisdilmahaasteita on havaittu osassa kiinteistoja ja naita pyritaan

hoitamaan jarjestelmallisesti pois seka estamaan uusien syntyminen.

Vaitoskirjassa Salin (2021, 15, 17-19) osoittaa useisiin tutkimuksiin viitaten, etté rakennuksiin liit-
tyvat oireet, joita on vuosikymmenia raportoitu maailman laajuisesti, ovat hyvin moninaisia ja ra-
kenteiden vaurioista johtuvien sisailmaongelmien on todettu nostavan riskia muun muassa hengi-
tyselinten sairauksille. Sisailmaa heikentavia tekijoitd on monenlaisia, fysikaalisia, kemiallisia ja
biologisia, kuten esimerkiksi puutteelliset lampé- ja kosteusolosuhteet, erilaiset epéorgaaniset kaa-
sut, sisdilman hiukkaset, haihtuvat orgaaniset yhdisteet (VOC) ja mikrobit, homeet, sienet, bakteerit
ja virukset seka niiden osat ja toksiinit. Osa sisdilman paastdista on materiaaleista haihtuvia yhdis-
teita ja osa viittaa vaurioihin rakenteissa. Tutkimuksissa on todettu pitkaaikaisiin rakennukseen liit-
tyviin oireisiin liittyvan monisairastavuutta, terveyspalveluiden tarvetta, heikentyvaa tyokykya seka
vaikutuksia elamanlaatuun. (Salin 2021, 15, 17-19.)

Vaurio-olosuhteissa oireilevilla on todettu olevan mahdollisesti yhteytta myos monikemikaaliyliherk-
kyyteen ja silla olevan vaikutusta oireiden kokemiseen seka eri herkkyyksien vaikutukseen elaman
eri osa-alueilla (Nynas 2023, 73). Hyvaksi koettu sisailma on yksi tarkead ominaisuus tydymparis-
t0ssa, joka vaikuttaa hyvinvointiin ja tydssa suoriutumiseen muun muassa kognitiiviseen suoriutu-

miseen (Wallenius, Malve-Alroth, Keranen & Haapakangas 2023, 13).

Kokkolan kaupungilla on 2021 hyvaksytty sisailmatoimintamalli havaittujen sisailmahaasteiden hoi-
toon. Haittailmoitusten tekemiseksi on kaytossa jarjestelma ja tydsuojelun kautta tulee kiinteistdjen
huollolle ja kunnossapidolle toisinaan kiireellisestikin toimenpidetarpeita. Nopealla reagoinnilla ja

moniammatillisella yhteisty6lla pyritdan puuttumaan havaittuihin ongelmiin tehokkaasti.

Kaupungin kestavan kehityksen ja hiilineutraaliustyon osalta myds kiinteistojen hoidolla ja kunnos-
sapidolla on oleellinen rooli tavoitteiden saavuttamisessa. Strategiassa on maaritellyt teot ja tekijat

seka mittarit tavoitteille. Kaupungin tavoite on olla hiilineutraali vuoteen 2035 mennessa. Myos
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maakunnan tasolla, Keski-Pohjanmaan liiton johdolla ja kuntien yhteistyolla, on laadittu Keski-Poh-
janmaan ilmastotiekartta 2035, jonka ensimmainen versio on julkaistu vuonna 2021. Kokkolan kau-
punki on liittynyt vuonna 2022 osaksi Hiilineutraalit kunnat (Hinku) -verkostoa, mika on alun perin
Suomen ymparistokeskuksen vetdmasta Kohti hiilineutraalia kuntaa -hankkeesta syntynyt ver-
kosto. Hinku-kuntana Kokkola on sitoutunut vahentamaan kayttoperusteisia kasvihnuonepaastojaan
80% vuoden 2007 tasosta vuoteen 2030 mennessa. Tama koostuu pienista ja suurista teoista ar-
jessa, hankintojen tarkastelusta ilmastonakokulmasta ja investoinneista energiankulutuksen va-
hentamiseksi ja uusiutuvan energian osuuden lisd@miseksi. Kaupungin omien ilmastotoimien li-
saksi panostetaan tiedottamiseen ja iimastotietoisuuden lisdamiseen koko kunnan alueella. Kok-
kolan kasvihuonepaéastoista vuonna 2021 suurin osa (26,5 %) on peraisin maataloudesta, toisiksi
suurin osuus (22,1 %) tielikennepaastoista ja kolmanneksi suurin osuus (yhteensa 18,9 %, sisal-
taen sahko-, kaukolampd-, 6ljy- ja muun lammityksen) lammityksesta. (Keski-Pohjanmaanliitto
2021, 69; Suomen ymparistokeskus 2023; SYKE 2024.) Vuonna 2023 Kokkolan kaupunki on kayn-
nistanyt laatimistyon ilmastolain mukaiselle ilmastosuunnitelmalle, mihin kirjataan paastovahen-
nystavoitteet niiden toteutustoimenpiteineen ja valmista tulisi olla valtuustokauden loppuun men-
nessa kevaalla 2025 (Kokkolan kaupunki 2023b). Osana tata on tehty erilaisia toimenpiteita myds

kaupunkitoimitilojen osalta.

Tyomarkkinoiden toimivuuteen kuntatasolla Kokkolan kaupunkitoimitilat osallistuvat strategiankin
nakokulmasta tyollistamistoiminnan kautta. Toimialan alaisuudessa on toiminut erillinen ryhma, jo-
hon tydllistetaan soveltuvan koulutuksen tai osaamisen omaavia tyottomia erilaisiin kiinteistohuol-
lon ja kunnossapidon tehtaviin. Tyomarkkinatuen rahoituksesta osa siirtyy valtiolta tyottoman koti-
kunnalle tyottomyyden kestaessa tarpeeksi pitkaan. Tahan rahoitusosuuteen, tyomarkkinatuen
sakkomaksuihin, kuluvien kustannusten pieneneminen on kaupunkitoimitiloillakin yhtena strategi-
assa maariteltynd mittarina. (Tyottomyysturvalaki 1290/2002, 14, 3§; Kokkola 2022b, 13.)

2.2 Trendit ja suuntaukset

Lains&adanto ja asetukset asettavat kiinteistdjen vaatimuksille vahimmaistason, mutta monella ke-
hityksen osa-alueella paine panostaa tatd enemman on jatkuvasti kasvamassa ja taméa korostuu
megatrendeissa. Megatrendit ovat useista ilmidista koostuvia muutoksen suuntaa kuvaavia kehi-

tyssuuntia, jotka tekevat nakyvaksi ymparillamme korostuvat globaalit ilmidt.

Sitra muodostaa kokonaiskuvan tdman hetken muutossuunnasta viiden kokonaisuuden avulla.
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Luonnon kantokyky murenee. Valloillaan on kestavyyskriisi ja siihen tarttumisella konk-
reettisin keinoin on kiire.

Hyvinvoinnin haasteet kasvavat. Toimintaympariston muutokset, vaeston ikaantyminen
ja monimuotoisuuden alueellinen keskittyminen vaikuttavat kaikki osaltaan hyvinvointival-
tion toimintaan ja sen edellytyksiin.

Demokratian kamppailu kovenee. Kriisit kuormittavat yhteiskuntaa ja noussut geopoliit-
tinen valtataistelu horjuttaa uskoa saantopohjaiseen maailmanjarjestykseen samalla kun
teknologian ja digimaailman kehityssuunnat epaselvine pelisaantoineen luovat oman epa-
varmuutensa kokonaisuuteen.

Kilpailu digivallasta kiihtyy. Kehittyva teknologia ja jatkuvasti lisaantyva keratty ja enem-
man hyodynnetty data ovat yha kiintedmpi osa ihmisten arkea.

Talouden perusta rakoilee. Talouden uudistamisen tarpeen kiireellisyys kasvaa globaalin
eriarvoistumisen ja ekologisen kestavyysvajeen kasvaessa, talouden edellytysten muren-

tuessa ja vaurauden keskittyessa yha pienemmalle joukolle.

Nama eivat ole toisistaan irrallisia kokonaisuuksia vaan kytkeytyvat toisiinsa nostaen esiin ratkais-

tavia haasteita, kuten kuvassa 3 nakyy. (Sitra 2023a, 6.)

ratian
haaste kamppailu
kasvavat kovenee
Ruormit:;:s:: Lyhytjdnteine.
LUONTO W\ hadtoksenteko
heikkeneminen LI.IOI'I non

Informaatio-
kantokyky vaikuttaminen
murenee

Resurssien

riittévyys

TALOUS TEKNOLOGIA
Taloude ilpailu
perusta givallasta
rakoilee P kiihtyy

Jjdttien ylivalta

KUVA 3. Muutosten kokonaiskuva ja ratkaistavat haasteet (Sitra 2023a, 10.)

221

Luonnon kantokyky

Luonnon kantokyvyn mureneminen on ollut niin pitkaan pinnalla, etta se ohjaa osaltaan nykyaan

my0s laajemmin lains@adantoa ja ohjeistuksia. EU julisti vuonna 2019 iimastohatatilan. Meppien
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hyvaksymassa Euroopan ja maailmanlaajuista iimasto- ja ymparistohatatilaa julistavassa paatos-
lauselmassa vaadittin komissiota varmistamaan kaikkien lainsaadanto ja talousarvioehdotusten
vastaavan taysin ilmastonldmpenemisen rajoittamista alle 1,5 °C:een, EU:n vuoden 2050 hiilineut-
raaliustavoitteeseen paasemiseksi paastojen véhentdmistd 55% vuoteen 2030 mennessé seka
suurempia paastoévahennyksia globaaliin laiva ja lentoliikenteeseen. (Euroopan parlamentti 2019.)
Hiilineutraaliustavoitteen saavuttamisen on katsottu vaativan uusiin teknologioihin investointeja ja
ilmastoystavallisten hankkeiden tarvitsevan myos yksityisia sijoittajia. EU on luonut yhteiset saan-
not maarittelemaan kestavaa rahoitusta ja EU-taksonomialla on haluttu asettaa kestavalle ja ym-

paristoystavalliselle sijoituskohteelle selkeat kriteerit. (Euroopan parlamentti 2020.)

Paastovahennysten haasteet ovat kannustaneet yrityksia laskemaan toiminnasta aiheutuvia paas-
toja kuvaavan hiilijalanjaljen rinnalle myos hiilikadenjaljen, jolla kuvataan oman toiminnan vaiku-
tusta apuna muiden paastojen vahentamiseen (Sitra 2021). Suurilla yrityksilla on velvollisuus vas-
tuullisuusraportointiin. Kunnallisella alalla ei ole talla hetkella kaikille kunnille soveltuvaa yhtenaista
kestavan kehityksen seuranta- ja raportointijarjestelmaa, mutta erilaisia vastuullisuusraportointikei-
noja ovat toimintakertomus- ja tilinpaatos, hyvinvointikertomus, vapaaehtoinen valtuustokauden ar-
viointi, laadunarviointi tydkalu CAF, Voluntary Local Review, kestavan kehityksen raportti, ilmasto-

vahti ja sahkdinen hyvinvointikertomus (Kuntaliitto 2022).

[Imaston ja ympariston tilaa tarkastellaan jatkuvasti laajemmasta nakokulmasta. [Imastotoimien li-
saksi tarkeaksi on noussut myos edessa oleviin muutoksiin sopeutuminen ja varautuminen. Kok-
kolan kaupungilla iimastonakokulma on huomioitu muun muassa strategiassa ja kaupungilla on

toiminut ilmastoasiantuntija vuodesta 2022 lahtien.

2.2.2 Hyvinvoinnin haasteet ja vaeston muutokset

Huoltosuhde heikkenee vaeston ikaantyessa ja tyoikaisen vaeston vahentyessa. Tama lisaa pai-
neita palveluiden turvaamiselle ja korostaa tydperaisen maahanmuuton tarvetta. Vaeston vanhe-
tessa ja syntyvyyden laskiessa palvelutarve muuttuu. (Sitra 2023a, 34.) Vaestdrakenne tyoikaisten

vahentyessa vaikuttaa myos suoraan kunnallisella alalla tulopohjaan, joka muodostuu veroista.

Hyvinvoinnin haasteet, vaeston ikaantyminen ja terveys nakyvat omalta osaltaan myos kiinteistdilla

ja toimitilatarpeina. Vaestorakenne vaikuttaa koulujen ja varhaiskasvatustilojen tarpeeseen ja in-
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vestointeihin lapsimaarien laskiessa. lkaantyva vaesto puolestaan tarvitsee erilaisia tiloja ja esteet-
tomyyden merkitys korostuu monessa kohtaa. Lisaksi on paljon hyvinvointialueilla kaytossa olevia

kiinteistoja, joiden tulevaisuus on viela epavarma.

Yhteiskunnan asettamat paineet ja elaman monimutkaistuminen ovat lisanneet erityisesti nuorten
mielenterveyden haasteita, ja ongelman ratkaiseminen vaatii rakenteellisia muutoksia, resursseja
ja eri osapuolien yhteistyota (Sitra 2023a, 35). Ihmisten kokonaisvaltainen hyvinvointi on koetuk-
sella. Lisaantyva pahoinvointi ndkyy muun muassa lisaantyneena ilkivaltana kiinteistailla, jolloin
my0s valvonnan tarve lisaéntyy seka siivous-, huolto- ja korjaustarpeita tulee peruspalvelua enem-

man.

Kokkolan kaupungilla on osana kaupunkistrategian toteutusta tarkentavana kehittdmisohjelmana
valtuustokaudelle laadittu hyvinvointisuunnitelma. Siind otetaan kantaa muun muassa kunnan ja
hyvinvointialueen tyonjakoon seka avataan suunnitelman tavoitteita ja toimenpiteitd. (Kokkolan
kaupunki 2022a.)

2.2.3 Paatoksenteko ja demokratian uskottavuus

Vuonna 2020 Suomeen levinnyt maailmanlaajuinen koronapandemia ja helmikuussa 2022 alkanut
Venajan hyokkayssota Ukrainaan ovat omalta osaltaan vaatineet nopeitakin poliittisia paatoksia ja
rajujakin linjauksia, jollaisiin Suomessa ei ole totuttu vuosikymmeniin. Informaatiovaikuttamisella
on pyritty heikentamaan uskoa paatoksiin ja rapauttamaan uskoa paatoksentekoon. Poliittisella
kentalla, niin valtakunnallisesti kuin kuntatasollakin, paatoksenteon lyhytjanteisyys vaalikaudesta
toiseen ja oman eturyhman eduntavoittelu ovat painolastina tilanteessa, jossa vaaditaan laajem-
man kokonaisuuden kannalta kauaskantoisempia paatoksia. Ekologinen kriisi vaatii yhteistyota.
(Sitra 2023a, 38-45.) Kokkolan kaupungin strategiasta on kuitenkin huomattavissa tiettyjen asioi-
den painotus kaudesta toiseen, mika tekee tyosta pitkajanteisempaa.

Kuntaliitto teki kevaalla 2020 kyselytutkimuksen Kuntalaistutkimus 2020, missé oli osallisena 43
kuntaa, joista yksi oli Kokkola. Tutkimuksen yhtena osa-alueena oli kuntalaisten luottamus kunnan
paatoksentekoon ja kuntapaattajiin. Yleinen havainto oli, etté kuntalaisten suhtautuminen paatok-
sentekoon ja paattajiin oli luottavaisen sijaan ennemmin epailevaista ja suhtautuminen on ollut en-

nemmin kriittista. Luottamus on kuitenkin kasvanut tarkasteluaikana 1996-2020. Vuonna 2020 luot-
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tamusindeksin keskiarvo oli 2,98, joka on sama kuin Kokkolan luottamusindeksi. Luottamusindek-
sin kriittisin piste on 3 ja tulos oli jo l&hella sité. (Pekola-Sjoblom 2021, 8, 14.) Paatoksenteon Ia-

pinakyvyydella pyritaan lisaamaan luottamusta.

Sitran vuonna 2022 teettdman Demokraattiset osallistumismahdollisuudet Suomessa —kyselytutki-
muksen mukaan suomalaisilla olisi halua osallistua enemman yhteiskunnalliseenpaatoksentekoon
littyvaan keskusteluun, jos se olisi helpompaa. Tutkimuksessa selvitettin myos paattajien luotta-
musta kansalaisten kykyyn kasitella naité asioita ja haasteeksi kansalaisten vaikuttamiskokemuk-
selle koetaankin se, etta paattajat eivat luota kansalaisten kykyyn kasitella poliittisia kysymyksia.
Tutkimuksen mukaan paattajien ja kansalaisten nakemykset toivotuista osallistumistavoista myos
poikkeavat toisistaan. (Lovio 2022.) Tahan helpompien vaikuttamismahdollisuuksien tarpeeseen
on haettu ratkaisuja teknologian tarjoamista vaihtoehdoista ja esimerkiksi syksylla 2023 jarjestetty
Mitd mieltd Suomi -kampanja testasi verkkoalustaa kansalaisten mielipiteiden kartoittamiseen
(Dufva 2024; Sitra 2023b). Kokemus vaikuttamismahdollisuuksista lisaa myds luottamusta paatok-

sentekoon ja vahentaa huhujen vaikutusta.

2.24 Teknologia

Teknologia on kehittynyt kiihtyvalla tahdilla ja digitalisaatio on muuttanut myos kiinteistojen huollon
ja kunnossapidon arkea. Automaatiojarjestelmat ovat laajentuneet ja prosessien automatisointi
seka etavalvonta on muuttunut arkipaivaksi. Tekoalyn kaytto on lisaantynyt monella eri osa-alueella
ja sita voidaan kayttaa analysoimaan huoltotarpeita tai ennakoimaan laitevikoja. Dataa kerataan
koko ajan enemman ja sita voidaan kayttaa energiankulutuksen optimointiin ja olosuhteiden val-
vontaan. (Sitra 2023c, 54.) Datan laadulla on merkitysta, etta esimerkiksi tekoalyanalyysia voidaan

kayttaa havainnoimaan oikeita asioita.

Uusiutuvan energian kaytto on lisaantynyt kiintyvalla tahdilla. Lisaksi esimerkiksi aurinkosahkotek-
nologia on kehittynyt ja halventunut niin, etta se on yha useampien kiinteistojen saatavilla. Kiinteis-
tot voivat myos myyda ylijaaméaenergian verkkoyhtidlle saaden siita taloudellista hydtya, mutta

my0s hajauttaen tuotantoa. (Sitra 2023c, 54-55.)

Teknologian kehittyminen ja digitalisoituminen tuo myds haasteita datan hallintaan ja tietosuojaan.
Kyberturvallisuuden merkitys kasvaa ja kiinteistonhallinnassa tulee huomioida my6s tietojarjestel-
mien tietoturvallisuus. Kiinteistojen toimintojen digitalisoituminen tekee niistd myos haavoittuvai-

sempia verkkojen jakeluhairiéille. (Sitra 2023c, 54-55.)
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Nopeasti kehittyva teknologia ja tehtavien sahkoistyminen saattaa aiheuttaa sen, etta osa ihmisista
ei pysy digitaidoissaan kehityksen perassa. Vaarana on eri ihmisryhmien eriytyminen. Palveluiden
kehittamisessa tulee kiinnittad huomio ihmisen nakokulmaan eika sita tule tehda teknologian eh-
doilla. (Sitra 2023c, 55.)

2.2.5 Talouden suunta

Globaali talous etsii kestdvampaéa suuntaa ja Suomen kriisikeskeinen lyhytnakdisesti talousmitta-
reihin keskittyva talouskeskustelu on suppeaa. Valtionvelka on kasvanut vuosien kuluessa, mutta
sen rinnalle tulee ottaa tarkasteluun myos velka, jota on syntynyt ihmisten toimista luonnon kanto-
kyvyn kustannuksella. Toimenpiteita tilanteen parantamiseksi ei ole tehty tarpeeksi nopeasti ja eko-

loginen kestavyyskriisi vaikuttaa talouteen koko ajan enemman. (Sitra 2023, 58).

Kunnallisella tasolla haetaan saastoja jatkuvasti. Kokkolan kaupungin talouden ennusteet ovat hei-
kentyneet kuntien rahoituspohjan kaventumisen johdosta. Tahan vaikuttavina tekijéina ovat olleet
verotulojen ja valtionosuuksien lasku, korkojen nousu seka inflaation nostamat toimintakustannuk-
set. Henkilostokulut ja muut kaupungin kustannukset ovat nousseet ja suurten investointitarpeiden
takia talouden tasapainottaminen on vaikeutunut. Kokkolan kaupunki kaynnisti kevaalla 2024 ta-
lousohjelman vuosille 2024-2026, jonka tavoitteena on kohdistaa kaupungin resurssit oikein haas-
tavassa taloustilanteessa. Vihrean siirtyman investointeja pidetaan kuitenkin myos talouden nako-
kulmasta tarkeina tekijoina kaupungin kasvun ja kehityksen kannalta. (Kokkolan kaupunki 2024,
11-12))

Talouden suunnan muutos on tarpeen, mutta suuntaa ei ole viela maaritetty. Tarve olisi siirtya kohti
ekologisesti ja sosiaalisesti kestavaa taloutta, jossa luonnonvarojen kaytto ei ylita maapallon kan-
tokykya ja painotetaan uusintavaa kasvua. Samalla tulisi tunnistaa riskit, kuten stagflaatio, kilpailu-
kyvyn menetys ja eriarvoisuuden kasvu, jos tarvittavia muutoksia ei toteuteta ajoissa. Investointeja
tarvitaan vihrean siirtyman mahdollistamiseksi ja myds talouden nékokulmasta tulee huomioida
ymparistovaikutukset ja hyvinvoinnin kehityssuunnat investointien pidemman aikavalin kannatta-
vuutta arvioitaessa. Yritysten vastuullisuuden merkitys korostuu entisestaan. Finnwatchin toimin-
nanjohtaja Sonja Finér tiivistaa asian niin, etta vastuullisuusasioiden huono hoito kertoo muutenkin

huonosta yrityksen johtamisesta. (Sitra 2023, 59-61.)
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Epavarmuustekijat maailmantilanteessa ovat suunnanneet katseet jatkuvasti tehostetusta globaa-
lista hajautetusta taloudesta kohti kestdvampaa arvoketjua ja huoltovarmuuden varmistamista. Ta-
lousajattelussa on syyta irtautua jatkuvan kasvun ajatuksesta ja keskittya muutokseen sopeutumi-
seen ja kulutuksen vahentamiseen. Luonto- ja ihmisoikeuskysymykset ovat tulleet tarkeammiksi
ja kiertotalouden tarve korostuu. Kiertotalous perustuu resurssien tehokkaaseen hyodyntamiseen
ja uusien taloudellisten toimintamallien, kuten jakaminen, korjaaminen ja uudelleen kaytto, edista-

miseen. Tassa myos teknologialla on keskeinen rooli. (Sitra 2023, 58, 64-65.)

2.3 Huollon ja kunnossapidon toimintaan vaikuttavat kriittiset toimet

Kunnallisille kiinteistoille asetettuja vaatimuksia on avattu edella. Turvalliset ja terveelliset tilat kus-
tannustehokkaasti ovat tavoite, mihin kiinteistdjen hoidolla ja kunnossapidolla pyritaan. Kiinteis-
tGille, rakennuksille ja tiloille on maaritelty vahimmaisvaatimukset laissa. Nama tulisi toteutua aina.
Sisaisilla ohjeistuksilla maaritellaén toimintaa tarkemmin ja asetetaan tarvittaessa lakia tiukempia
laatuvaatimuksia ja erilaisia tavoitteita. Taman lisaksi tilojen kayttajilta tulee omia tarpeita ja toimin-

nalta vaatimuksia, joiden toteuttamisella vaikutetaan arjen sujuvuuteen ja tyytyvaisyyteen.

Lakien, asetusten ja ohjeistusten maarittelemiin tavoitteisiin yltaminen ja sen todentaminen vaatii
oikea-aikaista toimintaa, mutta my0s seurantaa ja raportointia. Vaatimusten tayttyminen taytyy
myos tarvittaessa voida todentaa useammillekin eri tahoille ja valvoville viranomaisille. Lapinaky-

vyys toiminnassa lisaa luottamusta eri tahojen valilla.

Turvallisuus koostuu kiinteistohoidon ja kunnossapidon nakokulmasta oikea-aikaisista toimenpi-
teista oikeissa paikoissa. Yksinkertaisia esimerkkeja on esimerkiksi talvikunnossapito, jolla taataan
kulkureittien turvallisuus myos haastavissa olosuhteissa tai poistumisreittien avoinna pitdminen,
joka takaa mahdollisimman tehokkaan poistumisen hatatilanteissa. Huoltokirja ohjaa toimintaa ja
aikataulutuksella varmistetaan tarvittavat toimenpiteet. Kiinteistoille laadituilla pitkantahtaimen
suunnitelmilla (PTS) korjaustarpeet huomioidaan kokonaisvaltaisesti kiinteiston elinkaaren aikana.
Ennakoivalla kiinteistdjen hoidolla ja kunnossapidolla huolehditaan siita, etté puutteita ei ehdi syn-

tya ja korjausvelkaa ei paase kertymaan.

Terveellisyys tiloissa koostuu toki turvallisuudesta tapaturmariskien pienentamiselld, mutta myos
vauriottomista rakenteista ja ennen kaikkea sisailmaston hallinnasta. Toimivalla ilmanvaihdolla pi-

detéan tilat raikkaina ja huolehditaan myds kayttajien tyokyvysta.
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Energian kulutuksen seurannalla ja energiaoptimoinnilla voidaan vastata tiukentuviin vaatimuksiin
energiatehokkuudesta. Energian saastoon kannustaa myos jatkuva tarve kustannusten karsimi-
selle. Energiansaastotoimenpiteiden vaikutusta sisailmaan ja olosuhteisiin tulee kuitenkin voida

seurata tarvittavien olosuhteiden varmistamiseksi.

Sahkoinen huoltokirja, sen jarjestelmallinen ja tarkoituksenmukainen kayttd, on yksi tapa keréata
tiedot yhteen paikkaan ja selkeaan muotoon. Asianmukaisilla kirjauksilla ja palvelupyyntojen kasit-
telylla jarjestelmassa varmistetaan toiminnan raportoitavuus seka mahdollistetaan tiedonkulku tyo-
vaiheista useammalle taholle samanaikaisesti. Lahtotietojen tulee olla jarjestelmassa kaytettavissa
ja ne tulee pitaa ajan tasalla ja paivitettyna. Tyon mitoituksella tehdaan ty6 seka siihen vaadittavat
resurssit nakyviksi. Havaittuihin poikkeamiin puuttumalla paastaan puuttumaan vikoihin ennen kuin

ne aiheuttavat ongelmia.

Budjetti ja asetettu raami vaikuttaa kunnallisten kiinteist6jen hoitoon ja kunnossapitoon vahvasti.
Ennakoivalla kiinteistéjen kunnossapidolla pyritdan pitdmaan kiinteistét kunnossa ja ajoittamaan
korjaukset oikein, mutta se vaatii budjetoinnin yhteensovittamista. Jos kuluja sopeutetaan poista-
malla budjetoituja maararahoja, ei korjauksia valttamatta saada tehtya tarpeeksi laajasti kerralla.
Liian pitkalle siirretyt korjaukset kasvattavat kustannuksia. Ennakoinnin toteuttaminen ei onnistu,

jos budijetti on riittamaton ja korjausvelka liian suuri.

Naiden lisaksi ja vaatimuksiin paasemiseksi yksi keskeinen vaikuttava tekija on ammattitaitoinen
tyovoima eli kaytettavissa oleva resurssi. Kunnallista alaa on vaivannut teknisen toimen alati pahe-
neva resurssipula ja Kuntaliiton kevaalla 2023 tekema selvitys paljasti, etta vuonna 2022 joka viides
teknisen toimen paikka oli tayttdmatta seké elakoitymisia on tiedossa tulevina vuosina (Kuntaliitto
2023). Kokkolan kaupungin osalta tdméa on ollut myds haasteena, mutta kaupunkitoimitilojen isan-
ndinnin palveluyksikon osalta onneksi tilanne on toistaiseksi saatu lahiaikojen rekrytoinneilla hy-
vaksi ja resurssit kohdilleen. Talonmieskeskuksen osalta edelleen kuitenkin toisinaan karsitaan re-

surssivajeesta ja tdman paikkaaminen on yksi keskeinen asia.

Tydntekijdiden ammattitaito ja koulutukseen panostaminen auttavat kohdentamaan resurssit oi-
kein. Tyéturvallisuus seké turvallisuuskulttuuriin ja —asenteeseen panostaminen ovat tarkeita. Sai-
rauspoissaolot maksavat tydnantajalle ja siksi niiden vahentaminen on myés Kokkolan kaupungilla

vuosittaisina tavoitteina useilla toimialoilla.
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Teknologian kehittyessa monet ratkaisut helpottavat tyota. Uudet kiinteistot ovat entista alykkaam-
pia ja niiden toiminnasta saadaan enemman tietoa hyodynnettavaksi myos etana. Jatkuvasti kas-
vava tiedon maara ja sen hallinta tulee olla jarjestelmallista, etta se ei rasita toimintaa vaan edistaa
sita. Teknologian kehittyminen ja kiinteistotekniikan lisaantyminen asettaa my0s uusia vaatimuksia

ja koulutustarvetta kiinteistonhoidolle.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta lainsaadanto, asetukset, ohjeet ja ohjeistukset maarittavat, mil-
laisia kiinteistojen ja tarjottavien toimitilojen tulee olla kayttotarkoitus huomioiden. Olosuhteille on
selkeat maaritelmat ja raja-arvot, joiden tulisi toteutua ja niiden pysyvyys varmistaa. Lainsaadan-
non ja muiden maarittavien ohjeistusten lisaksi trendit nayttavat suuntaa, mihin tulevaisuudessa
kiinteistonhoitoa ja kunnossapitoa on keskeisté vieda. Lopulta on kuitenkin kyse kayttjille soveltu-

vien ja toimivien toimitilojen tarjoamisesta erilaisille loppukayttdjille.
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3 KOKKOLAN KAUPUNGIN KIINTEISTONHOITO- JA KUNNOSSAPITOTOI-
MINNAN KEHITTAMINEN

Kehittamistyo koostuu alkutilanteen ja toiminnan kuvauksesta, nykytilakartoituksesta, kehittamis-

tyon kuvauksesta ja kehitysehdotuksista. Kuvassa 4 on esitetty kehitysprosessi yksinkertaistettuna.

m

+ Toiminnan kuvaus + Nykytilan ongelmakehtien + Toimintaohjeistukset

+ Toiminnan nykytilan kartoitus koonti ja kuvaus + Toimintamalliluonnos
haastatteluilla + Yhteiselld keskustelulla

+ Asiakastyytyvaisyyskyselyihin nakemyksia kehityskohteisiin

tutustumalla asiakkaiden
nakdkulma nykytilaan

KUVA 4. Kehitysprosessi.

3.1 Toiminnan kuvaus

Kokkolan kaupungilla toimitilojen isannoinnin alaisuudessa toimii talonmieskeskus, joka hoitaa
omien Kiinteistojen kiinteistohoidon seka oma kunnossapidon ryhma. Kiinteistohuollon puolella on
LVIAS-t6ihin erikoituneet asentajansa ja projektityontekija. Lisaksi asiantuntujat LVIA-kunnossapi-

don, s@hkaon, rakennustekniikan ja toimitilaturvallisuuden osalta hoitavat omaa osaamisalaansa.

Talotekniikkakeskus hoitaa kiinteistohuollon lahes kaikissa Kokkolan kaupungin omistamissa kiin-
teistdissa paasaantoisesti paivatoina. Poikkeuksena kiertavat talonmiehet tyoskentelevat kah-
dessa vuorossa myos arki-iltoina ja viikonloppuisin seka uimahallilla tydskentelevat omat laitosmie-
het myds vuorotydssa. Varsinaista paivystysta ei tarjota vaan se on paasaantoisesti vartiointiliik-
keen hoidossa. Kiinteistonhoitopalvelun lisaksi kayttjille tarjotaan erillisia kayttajapalveluita, kuten

vahtimestaripalveluita. Lisaksi kiinteistéhuollolla on palvelusuunnittelija.

Suurimmaksi osaksi kiinteistonhuoltotehtavat hoidetaan omana tyona talotekniikkakeskuksen toi-

mesta. Kiinteistojen ulkoalueiden hoito on jaettu kaupungin puistojen kunnossapidon kanssa niin,
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etta piha- ja leikkialueiden hoito ja maaraaikaistarkastukset eivat kuulu kiinteistohoidolle, mutta pai-
vittainen kunnon tarkkailu, yleinen siisteys seka talvikunnossapito kuuluvat. Konelumityot on ul-

koistettu, mutta kasilumityot tehdaan omana tyona.

Kokkolan kaupungilla on myds oma kiinteistojen kunnossapidon ryhma. Kunnossapidon tyotehta-
vat koostuvat kiinteistdjen yllépitokorjauksista seké kiireellisista vikakorjauksista. Suurin osa tyo-
tehtavista tulee kayttajien toiveista, kiinteistohuollon korjaustehtavina seka hatakorjauksina muun

muassa vesivahinkojen yhteydessa.

Asiantuntijat huolehtivat omilla osaamisaloillaan kiinteist6jen huollon- ja kunnossapidon jarjestami-
sesta. LVIA-kunnossapitoinsindorilla ja sahkoinsindorilla on kentalla apunaan osaamisalueisiinsa
erikoistuneet asentajansa. Rakennusteknisen asiantuntijan tehtavissa suuri rooli on sisailma-asi-
oilla yhteistydssa muiden toimijoiden kanssa. Kiinteistoturvallisuuden osa-alueelle on osoitettu

my6s oma asiantuntijansa.

Kokkolan kaupungin kiinteistojen hoidossa on kaytdssa tiedonhallinnassa Buildercom BEM sahkoi-
send huoltokirjana ja projektipankkina. Kiinteistohuolto kayttaa palvelun palvelupyynt6ja kayttajien
vikailmoituksille, kayttopaivakirjaa seka huoltokalenteria. Projektipankkia kaytetaan hankkeissa.
Kulutusseurantaa tehdaan yhdessa Enerkeyn ja One1 kanssa. Olosuhdeseurantaa on toteutettu
useamman toimijan kanssa ja taman yhtenaistaminen ja kilpailutus on tyon alla. Hallinnollisen tyo-

kaluna kiinteistonhallinnassa on Ramboll Circle.

3.2 Haastattelut

Toiminnan nykytilakartoitus tehtiin haastattelemalla Kokkolan kaupungin kaupunkitoimitiloilta nel-
jaa henkiloa, jotka ovat omalta osaltaan ja osaamisalaltaan lahella tutkittavaa aihetta. Haastatelta-
vat toimivat tyonjohto- ja asiantuntijatehtavissa. Haastattelut toteutettiin teemahaastatteluina. Vali-

tut teemat ovat seuraavat:

- Mitka vaatimukset, kuten lainsédadanto, trendit ja olosuhteet, vaikuttavat eniten kiinteistojen
huolto- ja kunnossapitotoimintaan télla hetkella?
- Miten vaatimuksiin voidaan vastata?

- Mika toimii hyvin ja missa olisi kehitettdvaa?
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Haastattelun teemat lahetettiin haastateltaville etukateen sahkopostilla ja haastattelut toteutettiin
etana kahden keskeisina Teams-keskusteluina. Haastattelut nauhoitettiin. Nauhoitteet kuunneltiin
useaan kertaan lapi ja haastattelut litteroitiin seka niista tehtiin yhteiset muistiinpanot teemaoittain.
Haastatteluaineistoa analysoitaessa vastauksista nousi esiin toistuvia vastauksia ja toisiaan tuke-

via kokonaisuuksia, mutta toisaalta myds eri nakokulmia samasta asiasta.

Haastatteluissa todettiin, etta kiinteistojen huollon ja kunnossapidon toimintaan vaikuttaa lainsaa-
danto, jonka mukaisesti tulee toimia jokaisella osa-alueella. Kaikki haastateltavat olivat sita mielta,
etta vahimmaisvaatimukset, jotka tulevat muun muassa lainsaadannosta, toteutuvat toiminnassa

ja paivittainen kaytannon tyo toimii ainakin yleisella tasolla hyvin.

Energiatehokkuus, hiilijalanjalki ja vihred siityma seka@ naiden mukana muuttuva lainsaadanto
asettavat kasvavia vaatimuksia ja luovat investointipainetta muun muassa saastuttavien ratkaisui-
den korvaamiseksi. Energian kulutusta tulisi saada pienemmaksi seka ympariston, etta talouden
nakokulmasta. Naihin tarvittaisiin poliittisia periaatepaatoksia, investointeja ja sen jalkeen syste-

maattista toteutusta.

Kiinteistojen energiansaastotoimenpiteet lisaavat vaatimuksia tekniikan osalta, esimerkiksi ilman-
vaihdon optimoinnit tarvitsevat olosuhdeseurantaa tukemaan olosuhteiden pysymisen varmista-
mista. Kiinteistohuollolla voidaan vaikuttaa paljon energiankulutukseen oikea-aikaisilla toimenpi-
teillda. Tietotaito energiansaastotoimenpiteisiin 10ytyy, mutta investointeja tarvitaan suurempien

muutosten toteuttamiseen.

Kehittyva kiinteistotekniikka asettaa vaatimuksia henkilokunnan osaamiselle ja lisaa koulutustar-
vetta. Kiinteistdjen ika ja koko vaihtelevat, mika nékyy tekniikan moninaisuutena. Osa kiinteistdista
on yksinkertaisia laitteistoiltaan ja toiset taas hyvinkin monimutkaisia ja vaativat erityisempaa osaa-
mista. Talla hetkella uusissa toimitiloissa siirrytaan suurempiin yksikaihin, mika toisaalta lisaa tek-

niikkaa, mutta vahentaa hoidettavia kiinteistoja ja siirtymia kohteiden valilla.

Kayttajilta tulee myods vaatimuksia toiminnalle. Olosuhteiden hallintaan vaikuttavat hyvin paljon yk-
silolliset kokemukset. Kaikkia kayttgjilta tulevia vaatimuksia ei aina pystyta toteuttamaan eiké se

ole aina tarpeenmukaistakaan. Yleisesti kuitenkin tarpeisiin pystytdan vastaamaan.

Haastatteluissa nousi esiin haasteina ja kehityskohteina korjausvelka, ennakoivan huollon kehitys-
tarpeet ja yllpidon kirjausten vaihtelevat kaytann6t, henkiloresurssien tarpeen epatasainen jakau-

tuminen kausittain ja ajoittaiset resurssipuutteet seka kunnossapidon budjetin rajallisuus suurien
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korjaustarpeiden ilmetessa. Kehitettavaa olisi tiedonhallinnassa ja dokumenttien tallennusmuoto-
jen vaatimuksissa jatkokayton ja paivitettavyyden nakokulmasta, dokumentoinnissa ja huoltokirjan
kaytossa seka tiedonkulussa. Yhteydenottoja tulee useita eri kanavia pitkin, kuten puhelimitse, sah-
kopostilla, kasvotusten ja palvelupyyntoina. Toiden etenemisen seurannassa olisi myds parannet-

tavaa. Tarkemmin haastatteluaineistoista kootut haasteet ja kehitystarpeet on kuvattu kuvassa 3.

s
-]
E Haastattelu 1 Kiinteistdautomaatiossa on paivittimisen farvetta. Ohjelmistokirjoa tulisi yhten&istaa ja vaatimusten maanttelyyn tulee satsata investointivaiheessa
= % Haastattelu 2 Jarjestelmien yhteensopivuutta ja saad yys tulisi saada varmistettua
a8
S E £ |Haastattelu 3
]
‘2 'g _E Osa lainsaadannon uusista vaatimuksista vaatii periaatepaatoksia ja poliittista tahtoa. Tarvitaan selkemapaa linjausta ja paatoksentekoa, jotta
E g @ Haastattelu 4 vaafimukset voidaan taytiaa tehokkaasti
e =2 Huallot ja korjaukset pitdisi saada tehtya ennakoiden, ei vasta ongelmien iimettya. Olosuhteiden seuranta aloitetaan liian usein vasta ongelman ilmettya.
g = Ja korj P! Y 9 y: g
é £ |Haastattelu 1 Tarve olosuhdeseurannalle olisi, jotta ongelmiin voitaisiin puuttua ennakoivasti
@
- 2 Tekniikan kunnosta olisi hyva saada enemman tietoa asiantuntijoille. Tama auttaa ennakoimaan mahdollisia ongelmia ja sul lemaan tarvittavat
2% g Haastattelu 2 huolctoimenpitest ajoissa.
=
E]
‘E = Kaikkien osapuolten tulisi pystya nakemaan, mita korjauksia on suunniteltu ja milloin ne on tarkoitus toteuttaa, tai mita toita voitaisiin mahdollisesti
o .
;E‘ :5=2 Haastattelu 3 ulkoistaa.
b @ E -
2 > Korjausvelka kasvaa ja korjauskulut nousevat. Ennakoivaan huoltoon ja korjauksiin tulisi panostaa enemman, jotta ongelmat voidaan havaita ja korjata
£ 2 o |Haastattelu 4 ennen kuin ne aiheuttavat suurempia vahinkoja.
Haastattelu 1 Energiankulutuksen seuranta toimii, mutta jarjestelmia pawittamalla saataisiin saastétoimenpiteita toteutettua tehokkaammin.
‘5 Optimoinneilla ja hucltojen oikea-aikaisuudella on suuri vaikutus iankulutukseen. Naiden keh inen voi tuoda merkittavia saastsja ja parantaa
‘_E Haastattelu 2 kiinteistéjen energiatehokkuutta.
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"E Energiatehokkuutta ja ekol itta on p paiviteyfilla isuihin, mutta edelleen on tarvetta kehittaa energiatehokkuustoimenpiteita ja seurata
o] §- Haastattelu 4 niiden vaikutuksia
Haastattelu 1 Koulutustarvetta on tietojarjestelmiin ja raporteintiin, automaatiosta, teknisesta huollosta ja peruskierroksista seka "kiinteiston kuuntelusta”.

Moninaisiin jarjestelmiin tarvitaan osaamista ja koulutusta, efta osataan tehda ja seurata oikeita asioita. Ohjeistuksilla, kuten suodatinvaihtoihin liittyvill

«w |Haastattelu 2 suodatinhalytyksilla, voidaan vaikuttaa olosuhteisiin ja energiankulutukseen. TAma vaatii selkeitd ja ajantasaisia ohjeita kiinteistonhoitajille.
3
5 |Haastaitelu 3
]
;2 Haastattelu 4
Haastattelu 1 Resurssivajetta on vain k ttain, kuten talvikunr pidh tai sairastapau
Haastattelu 2
2= |Haastattelu 3 Resurssipuutieet aiheuttavat painetta tyontekijéille ja hatatyot tyollistavat.
g Energiatehokkuutta ja ekol itta on p paiviteyfilla mutta edelleen on tarvetta kehittad energiatehokkuustoimenpiteita ja seurata
é Haastattelu 4 niiden vaikutuksia.

Tietoa on ihmisten paassa, mutta ei dokumentoituna. Kiinteistokierrokset tulisi tehda kaikissa kiinteistoissa

Tiedonkerays kierroksilla, listaus ja dokumentointi tilanteista ja toiden jako ovat tarkeita. Ajantasaiset suunnitelmat eivat ole talla hetkella kaikilla
kiinteistdilla saatavilla, eika paivitettyja kuvia ole kiinteistéilla. Naiden tulisi olla illa seka d ettd paperilla. Huoltokalenteri on kaytassa,
mutta sen kaytté on vasta alussa. Kaytan tehostaminen on tarkeaa. Tarvittavat ohjelmat ovat kaytidssa, mutta niiden kehittimisessa on viela
Haastattelu 1 parannettavaa. Palvelupyyniojen ilmoitusten kommentointi vaatii kehittamista.

Tietokannan ja tiedonhallinnan kehittdminen on tarkea3, silla nykyisin tiedot ovat pirstaleisia ja niiden etsimiseen menee paljon aikaa. Hyva tietokanta
tehostaisi tyots ja parantaisi tiedonkulkua. Huoltojen ja yllapidon kirjaaminen ja huclokalenterin kaytto ovat tarkeita, jotta tieto ei ole vain yksittaisten
Haastattelu 2 henkilgiden pagssa. Tama parantaa tiedonkulkua ja varmistaa, efta kaikki tarvittava fieto on saatavilla my@s poissaclojen aikana

Korjaustarpeiden listauksen kehittaminen yhteen paikkaan kaikkien nahtavaksi on tarkeaa. Tama parantaa tiedonkulkua ja mahdallistaa paremman
tyéinjaon ja aikataulutuksen. Korjauksista fiedon saaminen eteenpain ja sopivan tyskalun valinta ovat kehityskohteita. On tarkeaa, etta kaikki tarvittava
tieto on helposti saatavilla ja jaettavissa

Tarpeita tulee puhelimitse, joten olisi hyva saada listaa etukateen ja kartoittaa tulevien vuosien tarpeita. Tama auttaa suunnittelemaan ja priorisoimaan

Dokumentointi, tiedon keréys ja hallinta, tiedonkulku ja raportointi,

Haastattelu 3 korjaustyst paremmin.
= Kiinteistaista tulisi koota kaikki tiedot ja tarpeet yhteen paikkaan. Loppudokut den tiedostimuo iksiin tulisi kiinnittaa huomiota jo
% kilpailutusvaiheessa Tama sisaltaa politiiset paatokset ja rahoituksen kuntoon saattamisen. limoitukset tulevat 13lla hetkelld puhelimella ja sahképostilla
2 |Haastattelu 4 mika voi aiheuttaa hajanaisuutta tiedonkulussa. Huolfokirja, kansiohallinta ja asiakirjahallinta tulisi k3yda kokonaisvaltaisesti l&pi

Varojen jakaminen kunnossapidon ja investointien kesken on haasteellista. Kaikkeen korjaukseen ei riita rahat, joten oma budijetti tulisi kayttaa

=
ﬁ Haastattelu 1 ennakeivaan hualtoon ja hatataihin.
£
=, & Haastattelu 2 Maararahat eivat riita kaikkiin tarvittaviin korjauksiin
g Haastattelu 3
:g Rahanpuute vaikuttaa toimintaan merkittavasti. On tarpeen kehittaa rahoitusmalleja ja budjetointia, jotta kaikki tarvittavat korjaukset ja huoltotoimenpiteet
@ ’E j Haastattelu 4 voidaan toteuttaa ajallaan
K Ulkopuoliset mittaukset, kuten iimanvaihdon toiminnan saannéliinen tarkastaminen, ovat tarpeen. Kiinteistd| ksia tulisi tehda tehokk in.
B 5 Haastattelu 1 p P
g = Olisi hyva paasta enemman kentalle kiertamaan ja kartoittamaan huollon kanssa kohteita. Tama parantaa ymmarrysta kiinteistgjen kunnosta ja
& 5 |Haastattelu 2 mahdollistaa paremman ennakoivan huellon.
23
] . I I . .
» Haastattelu 3 Kartoitukset vahentaisivat hatatoita, koska ongelmat voitaisiin havaita ja kerjata ennakoivasti ennen kuin ne aiheuttavat suurempia vahinkoja.
>3
ﬁ % On tarkeaa aloitiaa k 1 kunnon kar 1 Ja tarpeiden maanittely aivan I3hidp 3, jofta voidaan suunnitella ja priorisoida
& E § |Haastattelu 24 korjaustoimenpiteet tehokkaasti

KUVA 5. Haasteet ja kehitystarpeet haastatteluista.
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3.3 Asiakastyytyvaisyys

Asiakasnakokulmaa toiminnan nykytilaan selvitettiin tutustumalla vuosien 2021 ja 2023 asiakastyy-
tyvaisyyskyselyiden tuloksiin. Asiakastyytyvaisyystiedot on koottu KTI Kiinteistétieto Oy:n teke-
mista asiakastyytyvaisyyskyselysta ja asiakastyytyvaisyysvertailuista vuosilta 2021 ja 2023. Asia-
kastyytyvaisyyskyselyiden tulokset koottiin yhteen taulukkoon ja tulosten muutokset korostettiin
kahdesta eri nakokulmasta. Nakokulmat olivat ovatko tulokset muuttuneet suuntaan tai toiseen
vuosien valilld seka mihin osa-alueisiin ollaan eniten tai vahiten tyytyvaisia. Asiakasnakokulmasta
haettiin myds kehityskohteita. Naita asiakastyytyvaisyystutkimuksen tuloksia ei tarkemmin tassa

julkisessa opinnaytetyGraportissa esitetd, mutta ne 1oytyvat tilaajalta.

Asiakastyytyvaisyyskyselyissa tarkastellut tilatyypit olivat koulut (37 % vastauksista), paivakodit (35
% vastauksista), nuoriso- ja harrastetilat seka opistot (15 % vastauksista), likuntapaikat (9% vas-
tauksista) ja toimistot (4 % vastauksista). Toimistojen osalta vastausmaara ei ollut riittava ja tuloksia
ei materiaalissa raportoitu. (KTl Kiinteistotieto Oy 2021; KTl Kiinteistotieto Oy 2023.)

Kyselyt koostuivat neljasta kokonaisuudesta: tyytyvaisyys tiloihin, tyytyvaisyys tilojen hallinnointiin,
tyytyvaisyys palveluihin ja tyytyvaisyys investointi- ja vuosikorjaushankkeisiin. Kokonaistyytyvai-
syys kaikilla osa-alueilla oli parantunut vuonna 2023 vuodesta 2021 ja tyytyvaisempia oltiin tiloihin
ja palveluihin kuin tilojen hallinnointiin tai investointi- ja vuosikorjaushankkeisiin. Tilatyypeittain tar-
kasteltuna kokonaistyytyvaisyys oli kuitenkin laskenut liikuntapaikkojen osalta. Yleisesti koulu- ja
paivakotikiinteistojen asiakkaat olivat tyytymattomampia kuin muut, mutta huomioitavaa on, etta
naita kiinteistoja ja vastuksia oli reilusti enemman. Nuoriso- ja harrastetiloista seka opistoilta oltiin
selvasti tyytyvaisempia kaikkiin kokonaisuuksiin. (KTl Kiinteistotieto Oy 2021; KTl Kiinteistotieto Oy
2023.)

Tilojen osalta kokonaistyytyvaisyytta nosti nuoriso- ja harrastetilojen seka opistojen tyytyvaisyys
tiloihin. Kokonaistyytyvaisyys tiloihin oli laskenut vuonna 2023 vuodesta 2021 hieman paivakotien
osalta ja reilummin likuntapaikkojen osalta. Kaikkien tilatyyppien osalta tyytymattomimpia oltiin toi-
mitilojen muunneltavuuteen, erityisesti koulujen osalta seka tilojen riittavyyteen ja yleiskuntoon,
jotka koettiin erityisesti likuntatilojen osalta heikoimmiksi. Poikkeuksena tassa oli nuoriso- ja har-
rastetilat sek& opistot, joissa kaikkeen muuhun oltiin yleisesti tyytyvaisia paitsi pysékoéintimahdolli-
suuksiin. Kaikkien tilojen osalta tyytyvaisia oltiin sijaintiin. (KTI Kiinteistotieto Oy 2021; KTI Kiinteis-
totieto Oy 2023.)
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Tilojen hallinnoinnin osalta koulu ja paivakotikiinteistojen kayttajien kokonaistyytyvaisyys oli muita
huonompi. Kaikkien tilatyyppien osalta tyytymattomimpia oltiin tiedonkulkuun ja yhteydenpitoon.
Tyytyvaisimpia oltiin toimitilahallinnon ammattitaitoon ja asiantuntemukseen. (KTl Kiinteistétieto Oy
2021; KTl Kiinteistotieto Oy 2023.)

Palveluiden osalta kokonaistyytyvaisyys oli hieman noussut, mutta tilatyyppikohtaisesti kuitenkin
hieman laskenut paivakotien osalta ja reilummin liikkuntapaikkojen osalta. Koulukiinteistailla tyyty-
mattomimpia oltiin vartiointi- ja turvallisuuspalveluihin seka palvelutarjontaan ja tyytyvaisyys naihin
oli paivakotien osalta samaa tasoa. Myos likuntapaikkojen osalta oltiin tyytymattomimpia palvelu-
tarjontaan seka tilojen siivoukseen, mutta vartiointi- ja turvallisuuspalveluihin puolestaan oltiin tyy-
tyvaisia. Muiden kiinteistdjen kayttajien osalta puolestaan siivoukseen oltiin tyytyvaisia, erityisesti
nuoriso- ja harrastetilojen seka opistojen osalta. Paivakotikiinteistdilla ulkoaluehoito koettiin hei-
koimmaksi ja nuoriso- ja harrastetilojen seka opistojen osalta talvikauden ulkoaluehoitoon oltiin
tyytymattdomampia kuin muihin palveluihin. Yleisesti tyytyvaisyys jatehuoltoon oli palveluista par-
haimmasta paasta. (KTl Kiinteistotieto Oy 2021; KTI Kiinteistotieto Oy 2023.)

Investointi- ja vuosikorjaushankkeiden kokonaistyytyvaisyys oli heikointa koulukiinteistoilla eika
nuoriso- ja harrastetiloilta seka opistoilta ollut niista kokemusta. Heikointa tyytyvaisyys oli aikatau-
lujen pitavyyden, hankkeiden kokonaistyytyvaisyyden seka hankkeiden lapiviennin sujuvuuden ja
yhteistoiminnan osalta. Toteutuksen laatuun ja tydnjalkeen oltiin tyytyvaisia. (KT Kiinteistétieto Oy
2021; KTl Kiinteistotieto Oy 2023.)

3.4 Nykytilakartoituksen tulokset

Haastatteluista ja asiakastyytyvaisyyskyselyiden tuloksista nousi esiin yhteisena kehityskohteena
tiedonkulku. Kehitettavaa on sisaisessa tiedonkulussa ja dokumentoinnissa, mutta myos ulkoi-
sessa tiedonkulussa ja asiakasviestinnassa. Kiinteistonhuollon ja -kunnossapidon nakokulmasta
myo0s kaikki haasteet dokumenttien saatavuudessa ja hallinnassa, huoltokirjakaytannoissa ja hiljai-

sen tiedon siiloutuminen ovat osa tiedonkulkua.

Sisaisen tiedonkulun osalta keskeiseksi kehittdmiskohteeksi nousi sahkdisen huoltokirjan kaytto ja
toimintatapojen yhtenaistaminen. Jarjestelmassa on kaytdssa kiinteistojen yllapidon puolella doku-
menttipankki, kayttopaivakirja, huoltokalenteri ja palvelupyynnét. Kaikki namé ovat osa-alueita, joi-
den kayttd vaikuttaa sisdiseen tiedonkulkuun. Palvelupyynnét ovat myés osa ulkoista tiedonkulkua

kayttajien iimoittamissa vikatilanteissa. Tutkimalla huoltokirjaa selvisi, etta kirjauskaytannét ovat
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vaihtelevia ja tahan osion kehittamiseen otettiin kiinteistohuollon henkiloita jakamaan nakemyksi-

aan.

Kokkolan kaupunki on perustanut kesalla 2024 Tukipalvelutiimin, jonka yhtena tehtavana on muun
muassa parantaa tiedonkulkua sidosryhmien valilla. Tukipalvelutimin kokoonpano koostuu kau-
punkitoimitilojen edustajista isanndinnista ja puhtaus ja ruokapalveluista seka kayttajien edustajista
sivistykselta ja varhaiskasvatuksesta. Osana tukipalvelutiimin tydskentelyn aloitusta esiteltiin myos
tassa tutkimuksessa havaittuja kehityskohteita ja jatkotoimenpide-ehdotukset viedaan myos tuki-

palvelutiimin kasiteltavaksi.

3.5 Kehittamistavoitteet ja kehitystyon toteutus

Tiedonkulku todettiin ongelmaksi kiinteistdhoito- ja kunnossapitotoiminnassa. Kaupungin kiinteis-
tdjen hoito- ja kunnossapitotoimenpiteiden raportoitavuutta, seurattavuutta ja suunnitelmallisuutta
lisddmaan tavoitteena oli luoda yhtenéinen toimintamalli huolto- ja korjaustoimenpiteiden kaytan-
tihin. Tahan yhdeksi osa-alueeksi nousi sahkoisen huoltokirjan kayttd. Ensisijaisena kehittamista-
voitteena on saada tieto likkumaan siséisesti eri osapuolien valilla kiinteistéjen huolto- ja kunnos-
sapitotyossa seka ulkoisesti palvelupyyntojen kasittelyn ja kayttopaivakirjaan kirjattujen korjausten

kautta.

Kiinteistohuollon osapuolten kanssa pidettiin yhteinen tyopaja, johon osallistui lisakseni tyonjohtaja
ja kaksi kiinteistohoitajaa. Kavimme yhdessa lapi osallistujien huoltokohteita esimerkkina kayttaen
sahkoista huoltokirjaa, huoltokalenteria ja kiinteistonhoitajilta pyydettiin kommentteja huoltokalen-
terin tehtaviin ja kuittaamiskaytantoihin. Lisaksi keskustelimme palvelupyynndista ja niiden kasitte-

lysta.

TyOpajan aikana tuli esiin, etta kayttopaivakirjaan on merkitty tarkeiksi katsotut tehtavat ja kirjaa-
miskaytanto on ollut kirjavaa. Nyt keskusteluissa todettiin, etta huoltokalenteritehtavien kuittaus
usein korvaa nama toistuvien téiden merkinnat ja kayttopaivakirjaa kaytetaan jatkossa merkinnaille
harvemmin tapahtuvista korjauksista ja toimenpiteista, asetusarvojen tai aikaohjelmien kirjaami-
selle ja muutoksille tai oleellisille havainnoille huoltojen yhteydessa. Kiinteistdnhoitajia ohjeistettiin
kdyméaan huoltokalenterit huolella |api ja iimoittamaan mahdolliset virheelliset ty6t ja kehitysehdo-
tukset paivitettavaksi minulle ja tydnjohtajalle. Naista saimme mydhemmin listaukset sahkdpostitse

ja huoltokalentereihin tehtiin kohdekohtaisia muutoksia.
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Kayttajia on aikaisemmin ohjeistettu tekemaan palvelupyyntoja sahkoisesti vain kiireettomissa ta-
pauksissa ja muuten aina kasvotusten tai puhelimitse. Naita toita ei ole kirjattu jarjestelmaan erik-
seen ja tieto niista on ollut usein vain tyon vastaanottajalla. Toinen kiinteistonhoitajista otti esille,
etta he voisivat itse kirjata henkilokohtaisesti vastaanotetut ilmoitukset. Keskustelussa nousi esiin,
etta ohjeistusta muutettaisiin niin, etta kayttajia pyydetaan tekemaan kaikki palvelupyynnot sahkoi-
sena ja maarittelemme niille vasteajan. Kiireelliset hatatyot edelleen tulisi soittaa, mutta naista tyon
vastaanottaja kirjaa palvelupyynnon jarjestelmaan. Taman todettiin helpottavan myos kiinteiston-
hoitoa, kun kaikki tiedot ovat kootusti yhdesséa paikassa ja myos tuurauksissa voidaan nahda mah-

dolliset ongelmat tai kesken olevat tydt samasta paikasta.

Keskustelua aiheutti uuden ohjeistuksen mahdollinen vastaanotto kiinteistéilla. Totesimme, etta
kiinteistonhoitajien ei tarvitse tiedottaa asiaa kayttdjille tai ottaa vastuuta muuttuvasta toimintaoh-

jeesta, vaan se tulee aina suorittaa isanndinnin toimesta tai tyonjohtajan kautta.

Lopuksi sovittiin, etta teen ohjeistuksen kaytantdihin kiinteistohuollolle, jota testataan néiden kah-
den kiinteistonhoitajan kohteissa heidan toimestaan. He kommentoivat mahdolliset muutostarpeet,
joita kentalla havaitaan. Taman testivaiheen jalkeen ohjeistukseen tehdaan muutokset ja laaditaan
vastaava ohjeistus my0s kayttajille ja muille sidosryhmille. Kayttajille ja muille sidosryhmille ohjeis-
tus otetaan kayttoon vasta kun tyonsuorittajille osoitettu ohjeistus on otettu kayttoon ja muuttunut

toimintatapa saatu jalkautettua.

3.6  Kehitetty toimintamalliehdotus

Toimintamallin pohjana toimi nykytilakartoituksen tulokset ja esiin nousseet kehittamiskohteet seka
tyopajan aikana koottu tieto kaytannon tyosta Kiinteistoilla. Lisaksi taustalla vaikuttaa oma havain-
nointi osana paivittaisita tyoskentelya seka lukuiset keskustelut kollegoiden ja eri sidosryhmien
kanssa. Toimintamallin ratkaisuehdotus koostuu toimintamallin tavoitteista ja toimintatavoista seka
kiinteistonhoitajille ja kayttajille laadittavista ohjeistuksista toimintatapojen kédyténnon toteutta-

miseksi tavoitteiden saavuttamiseksi.

Toimintaympaéristd on kunnallinen kiinteist6jen hoito- ja kunnossapitotoiminta, jonka taytyy vastata
sille asetettuihin tavoitteisiin. Tavoitteet tulevat lainsdéddannosta, ohjeistuksista, strategioista ja va-

rautumisesta toimintaympariston tulevaisuuden muutoksiin. Tavoitteiden saavuttaminen vaatii jar-
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jestelmallista ja raportoitavaa toimintaa, tehokasta tietojarjestelmien kayttéa, olosuhteiden ja ener-
giankulutuksen hallintaa, oman toiminnan tarkastelua ja jatkuvaa kehittamista seka sidosryhmien

osallistamista.

Kohderyhma on kiinteiston huollosta ja yllapidosta vastaavat tahot seka kiinteistojen kayttajat. Malli
antaa yksinkertaisen kokonaiskuvan eri osapuolien tietotarpeista seka kiinteistdjen hoidon ja kun-
nossapidon tiedonkulusta ja hallinnoinnista niin, etta tieto kulkee eri osapuolille ja on raportoitavissa

eteenpain tarvittaessa. Kuvassa 6 on kuvattu toimintamalliehdotuksen tavoitteet.

TAVOITTEET

LAPINAKYVA JA TEHOKAS KIINTEISTOJEN

HOITO JA KUNNOSSAPITO

SEURATTAVUUS JA SISAINEN JA ULOINEN
RAPORTOITAVUUS TIEDONKULKU
« Toimenpiteet ovat « Tehokas

kirjattuna yhteen paikkaan

« Tyot kirjataan ja
kuitatataan ajantasaisesti
jainformatiivistesti

« Sidosryhmilla on
mahdollisuus tarkastella
toiminnnan tilaa

« Siséisesti tiedetaan
aikataulut,
tehtavakohtainen
eteneminen ja todellinen
tilanne

« Tyot ovat nakyvié ja
hiljainen tieto jaa muistiin

OIKEA-AIKAISET
TOIMENPITEET

tietdjarjestelmien kaytto
ja kehittaminen
= =L + Lahtdtiedot ovat oikeassa
paikassa tavoitettavissa
tarvittaessa
» Menneet, kdynnissa
olevat ja tulevat tyot
koottuna yhdessa
paikassa ja nakyvilla
» Oikea-aikainen viestinta
sidosryhmille
» Huomioidaan oman
toiminnan vaikutus muihin

TOIMIVAT,

TURVALLISET JA
TERVEELLISET
TILAT

AVOIN YHTEISTYO

« Kaydaan avointa
vuoropuhelua tarpeista

« Etsitdén toimivia ratkaisuja
yhdessa

« Kéasitellaan saannéllisesti
yhteisié asioita tiimeissé

« Jaetaan tietoa
toimialarajojen yli
tehokkaasti

Toimiva huolto-ohjelma
« Huoltokirjan tehokas
kéyttd ja tehtavien
paivittaminen
tarvittaessa
« Kunnossapitotarpeiden
ennakointi

KUVA 6. Tavoitteet - Lapinékyva ja tehokas kKiinteistéjen hoito ja kunnossapito.

Tavoitteiden saavuttamiseksi on koostettu ehdotus toimintavoista. Toimintatapoja tukemaan on
laadittu kiinteistdhuollolle ja kunnossapidolle erillinen ohjeistus kaytanndista. Kayttajille ja muille

sidosryhmille tullaan viela koostamaan oma ohjeistuksensa.

Toimintatavat koostuvat viidesta kokonaisuudesta, jotka ovat seuraavat:
- viestintakanavat

- palvelupyyntdjen kasittely

- korjaus ja yllapito
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- palaute ja jatkuva parantaminen

- tiedonjakaminen ja lapinakyvyys

Toimintatavat on kuvattu kuvassa 7.

TOIMINTATAVAT

Kohti lapinakyvaa j

kunnossapitoa

Kiinteistéhuollon péivittdishuollolla, aikataulutetuilla kausitGilld, teknisilla huolloilfa ja ennakoivalla kunnossapidolla pidetddn
kiinteistd jatkuvasti toimintakuntoisena ja olosuhteet kunnossa.

VIESTINTAKANAVAT

. Tilojen kayttajst voivat
tehda palvelupyyntdja ja
raportoida cngelmista
helposti digitaalisella
alustalla (BEM)

+ Kiinteistéhualto,
isanndinti ja muut
osapuolet saavat
saman tiedon kerralla ja
voivat viesfid tilanteesta
selkeasti kayttajille,
palveluntuottajille ja
keskendén.

PALVELUPYYNTOJEN
KASITTELY

« Palvelupyynnit kirjataan

jarjestelmaan (BEM) ja niille
asetetaan prionteetti.

+ Kiinteisténhualto tarkistaa ja

arviol pyynnan seka aikarajat
ja resurssit, jotka tarvitaan
korjauksen suorittamiseen.

. Tarvittaessa tyot ohjataan

kunnossapidolle, cikeille
asiantuntijoille tai
yhieistyGkumppaneille.

+ Palvelupyynnét ja

tilamuutokset kommentoidaan
ja viestitaan tarvittaessa
etesnpain.

KORJAUS JA YLLAPITO

« Aikataulutus: Huollot ja korjaukset

suunnitellaan, aikataulutetaan ja naita
noudatetaan.

- Kiinteistdhuollon ja kunnossapidon

osapuolet varmistavat, etta huolto-
toimenpiteet suoritetaan oikea-aikaisesti ja
tehokkaasti.

- Teknologia: Kaytetadn lykkaita jarjestel-

mia, kuten loT-laitteita, closuhdeseuran-
taan, ennakoimaan vikoja ja optimoimaan
huoltoa.

« Tarkastellaan tietcjarjestelmien tarvittavia
ominaisuuksia ja paivitystarvetta jatkuvasti.
- Huolehditaan IdhtStietojen saatavuudesta

ja oikeellisuudesta.

@%
=

PALAUTE JA JATKUVA
PARANTAMINEN

« Palautejarjestelma: Kayttajat

wvoivat antaa palautetta huollon
laadusta ja tehokkuudesta.
Tama mahdollistaa palvelun
laadun seurantaa ja npeita
parannuksia.

- Seuranta ja raportointi:

Hugltotimi analysoi palautetta
ja kirjaa sen jarjestelmaan,
jotta mahdolliset toistuvat
ongelmat voidaan tunnistaa ja
ratkaista

. Toimintaa ja jarjestelmid

arvoidaan jatkuvasti myds
laadun ndkdkulmasta.

tehokasta
kiinteistojen hoitoa ja

o-
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TIEDONJAKAMINEN
JA LAPINAKYVYYS

+ Jokaisessa vaiheessa

mietitéan kenelle tasta tulee
wiestid.

. Jokainen vaihe kirjataan,

kommentoidaan ja
vilitetdan eteenpdin tarpeen
mukaisesti.

. Avoimuus: Kayttjille ja

sidosryhmille tarjotaan
nakyvyytta palvelupyynto-
Jjen, huoltetoimenpiteiden ja
korjausten tilaan ja
edistymiseen, mika luo
luottamusta ja parantaa
yhteistydta

Toimintamalli tukee avoimuulta, tehokkuutia ja jatkuvaa parantamista, joka perustuu vahvaan viestintddn ja teknologian hyddyntdmiseen kiinteistdhuollon ja

kunnossapidon péivittiisessa tolminnassa.

KUVA 7. Toimintatavat — Kohti Idpinékyvéé ja tehokasta kiinteistéjen hoitoa ja kunnossapitoa.

Toimintamalli auttaa osapuolia nakemaan toiminnan kokonaisuutena seka huomiomaan oman toi-

mintansa vaikutukset muihin toimintoihin. Toimintamalli on viela ehdotus, jonka tydstda tulee jatkaa

lopullisen version luomiseksi.
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4 TULOKSET JA JOHTOPAATOKSET

Tyon ensisijaisena tavoitteena oli selvittdd@ ongelmakohtia kiinteistohoito- ja kunnossapitotoimin-
nassa ja kehittaa kaupungin kiinteistojen hoito- ja kunnossapitotoimenpiteiden raportoitavuutta ja
seurattavuutta, suunnitelmallisuutta seka naiden vaikutusta tehokkuuteen, kustannuksiin ja kaytta-
jatyytyvaisyyteen. Toisena tavoitteena oli luoda tuloksista ehdotus yhtenaiseksi toimintamalliksi.

Tavoite rajattiin seuraavaksi esitetyilla tutkimuskysymyksilla.

1. Mitk& vaatimukset kaupungin kiinteist6jen hoidolle ja kunnossapidolle on?

Tahan on vastattu kappaleessa 2.1 tutustumalla lainsaadantoon, asetuksiin, kaupungin strategiaan
ja ohjeistuksiin. Kunnallisten kiinteist6jen hallintaan, yllapitoon ja kehittamiseen kohdistuu lainsaa-

danndllisia, strategisia ja kaytannallisia vaatimuksia.

Toimintaa ohjaa muun muassa kuntalaki, hankintalaki, hallintolaki ja rakentamislaiksi paivittyva
maankaytto- ja rakennuslaki, mutta myos terveydensuojelulaki ja tyturvallisuuslaki. Naiden lisaksi
on ohjaavia asetuksia seka alakohtaisia maarayksia, suosituksia ja ohjeistuksia. Lainsaadanto,
asetukset ja ohjeistukset painottavat kestavaa ja suunnitelmallista kiinteistonhoitoa, saatelevat ta-
loudellista tehokkuutta ja avoimuutta seka rakentamisen laatua ja ottaa kantaan esimerkiksi kiin-
teistojen elinkaaren hallintaa ja esteettomyysolosuhteisiin. Vaatimuksina ovat myos terveellisyyden
ja turvallisuuden takaaminen seka olosuhteiden hallinta ja laatu eri ikaisissa rakennuksissa. Lisaksi

tulee huomioida rakennusten kayttotarkoitus ja kayttajien tarpeet.

Kokkolan kaupungin strategia vuosille 2022-2025 painottaa yrittajaystavallisyytta, elamykselli-
syytta ja lapsiystavallisyytta. Lisaksi esiin on nostettu talouden tasapaino, henkiloston hyvinvointi,
hiilineutraaliustavoite ja tydmarkkinoiden toimivuus. Strategian tavoitteet nakyvat kiinteistohoi-
dossa ja kunnossapidossa seka kaytannon toimissa, kuten hankintaohjelmassa, joka tukee paikal-
lisia yrityksia, ja tilojen kehittamisessa kayttajien osallisuuden avulla. Kaupungin kiinteistjen hoi-

dolla ja kunnossapidolla on oma roolinsa strategian toteuttamisessa.

2. Mitka ovat ajankohtaiset trendit ja suuntaukset, jotka vaikuttavat kiinteistojen yllapitoon nyt

ja jatkossa?
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Tahan vastattiin kappaleessa 2.2 muun muassa megatrendien avulla ja katsomalla niita kunnalli-
sen Kiinteistojen hoito- ja kunnossapitotoiminnan kannalta. Megatrendien viisi osa-aluetta luonnon
kantokyvyn mureneminen, hyvinvoinnin haasteet, demokratian kamppailu, teknologian kehitys ja
talouden perustan horjuminen, painostavat toiminnassa ylitamaan lakisaateisten vaatimusten ta-

son.

[Imastokriisi ohjaa lainsaadantoa ja toimintatapoja kohti iimaston kannalta kestavampaa toimintaa,
kuten uusiutuvan energian kayton lisdantymiseen Paineet paastojen vahentamiselle lisaantyvat ja
vaikuttavat muun muassa rahoituksen saatavuuteen ja hintaan. Taman perusteella tarvitaan inves-

tointeja esimerkiksi teknologiaan. Ymparistovaikutusten raportointitarve myds kasvaa.

Véeston ikaantyminen heikentaa huoltosuhdetta, mika vaikuttaa palvelutarpeisiin ja kunnallistalou-
teen. Mielenterveyden ongelmat ja niiden vaikutukset vaativat resursseja ja yhteisty6ta. Kuntalais-
ten luottamus paattajiin ja paatoksentekoon on heikentynyt ja tahan tulee panostaa tasapuolisella,
avoimella ja pitkajanteisella paatoksenteolla. Kuntalaisten osallistumista paatoksentekoon pyritaan

lisddmaan helpottamalla sitd muun muassa teknologian avulla, kuten erilaiset verkkoalustat.

Digitalisaatio muuttaa kiinteistohuoltoa ja esimerkiksi tekoalya helpottaa korjaus- ja huoltotarpeiden

analysointia ja ennakointia. mutta datan hallinnan ja kyberturvallisuuden haasteet kasvavat.

Kestava talous korostaa luonnonvarojen kayton rajoittamista ja kiertotaloutta. Talouden sopeutus-
toimet pyrkivat vastaamaan verotulojen laskuun ja kustannusten kasvuun vihreaa siirtymaa tuke-
malla. Budjetin riittamattomyys voi kuitenkin estaa pitkajanteisen kunnossapidon, mika kasvattaa

kustannuksia pitkalla aikavalilla.

Yhteenvetona tulevaisuuden suuntaukset vaativat kokonaisvaltaista suunnittelua ja yhteistyota,
jotta kiinteistojen hallinta tukee seka ymparistovastuuta etta kayttajien hyvinvointia. Tama edellyt-

taa oikea-aikaisia investointeja, innovaatioiden hyodyntamista ja riittdvaa resursointia.
3. Mitka ovat kriittiset toimet, jotka vaikuttavat huollon- ja kunnossapidon toimintaan?
Tahan kysymykseen vastattiin kappaleessa 2.3 koostamalla kahden edellisen kysymyksen vas-

tauksista kiinteiston huollon ja kunnossapidon toimintaan vaikuttavat kriittiset toimet.  Kriittiset toi-

met keskittyvat lainsaadannon, turvallisuuden, terveellisyyden, energiatehokkuuden vaatimusten
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tayttamiseen seka resurssien hallinnan ja teknologian hyodyntamiseen. Lainsaadanto ja maarayk-
set maarittelevat kiinteistonhoidon perusvaatimukset, ja ennakoiva kunnossapito estaa korjausve-

lan syntymista seka varmistaa kiinteistojen pitkan aikavalin toimintakunnon.

Turvallisuus on tarkea osa kiinteistonhoitoa ja kunnossapitoa. Kiinteistdilla on tarkeaa varmistaa
turvalliset ja terveelliset olosuhteet, esimerkiksi ilmanvaihdon toiminnan varmistamisella ja raken-
nusvaurioiden ehkaisemisen kautta. Energiansaasto ja -optimointi ovat myos keskeisia, koska
energiatehokkuusvaatimukset tiukentuvat seka energian saastaminen on myos taloudellisesti kan-

nattavaa.

Huoltokirjan tehokas kaytto ja ammattitaitoinen tydvoima varmistavat toiminnan sujuvuuden ja kus-
tannustehokkuuden. Teknologian kehitys ja kiinteistohallinnan digitalisointi parantavat huollon ja
kunnossapidon tehokkuutta. Lopulta tavoitteena on tarjota kayttajille turvalliset, terveelliset ja toi-

mivat toimitilat.

Kaikkia nama edella mainitut tekijat vaikuttavat kiinteiston huollon ja kunnossapidon tehokkuuteen
ja laatuun. Yhteenvetona voi todeta, etta lainsdadanto, ennakoiva huolto, resurssien kohdentami-

nen, turvallisuus, energiatehokkuus, seka teknologia ja osaaminen ovat keskeisia kriittisia toimia.

4. Miten tdmanhetkinen toiminta vastaa toiminnalle asetettuja vaatimuksia ja tulevaisuuden

tarpeita?

Tata kysymysta kasiteltiin kappaleissa 3.1-3.3 toiminnan kuvauksen ja nykytilakartoituksen osalta.
Nykytilakartoitus tehtiin haastattelemalla neljaa henkiloa seka tutustumalla asiakastyytyvaisyysky-
selyn tuloksiin vuosilta 2021 ja 2023. Haastatteluiden ja asiakastyytyvaisyyskyselyjen perusteella
kiinteistéjen hoidon ja kunnossapidon nykytilan todettiin olevan toisilta osa-alueilta kunnossa ja

kehittynyt parempaan suuntaan viime aikoina, mutta siihen littyy myos selkeita haasteita.

Lainsdadantéa noudatetaan yleisella tasolla, ja vahimmaisvaatimukset tayttyvat. Energiatehok-
kuus, hiilijalanjalki ja vihrea siirtyma aiheuttavat paineita investointeihin. Kiinteistotekniikan moni-
naisuus lisaa henkiloston koulutustarvetta. Toiset osa-alueet toimivat hyvin ja toiset vaativat kehit-

tamista.
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Kiinteistojen huolto ja kunnossapito tayttaa paasaantoisesti lainsaadannon perusvaatimukset,
mutta kehittamistarpeita on erityisesti tiedonkulussa, asiakasvaatimusten hallinnassa ja investoin-
tien suunnittelussa. Asiakastyytyvaisyys vaihtelee kiinteistotyypin mukaan, mutta yleisesti ottaen

toiminnan laatu on kehittymassa parempaan suuntaan.

5. Miten toiminta saadaan paremmin vastaamaan toiminnalle asetettuja vaatimuksia ja tule-

vaisuuden tarpeita?

Taman kysymyksen vastaukset toimivat toimintamalliehdotuksen pohjana ja tahan on vastattu lu-
vussa 3.4. Toimita saadaan vastaamaan paremmin kaupungin kiinteistojen hoidolle ja kunnossa-
pidolle asetettuja vaatimuksia, toimintaan vaikuttavia trendeja ja suuntauksia sek& toimintaan vai-
kuttavia kriittisia toimia maarittelemalla tehtavat ja toimenpiteet selkeasti seka oikealla ajoituksella.

Nama on kuvattu toimintamalliehdotuksessa.
Johtopaatokset

Kiinteistdjen hoito- ja kunnossapitotoimintaa kunnallisella alalla s&atelee ja ohjaa lainsaadanto,
asetukset, useat ohjeistukset seka hyvaksytyt strategiat. Vaatimuksissa korostuu suunnitelmalli-
suus ja taloudellinen ja ekologinen kestavyys, tehokkuus, turvallisuus ja tarkoituksenmukaisuus.
Ajankohtaiset trendit vaikuttavat monilla eri osa-alueilla toimintaan ja naiden huomioiminen vaatii

investointeja uuteen teknologiaan, ymparistoystavallisiin ratkaisuihin seka panostusta henkilostoon

Kriittiset toimet toiminnassa koostuvat tehokkuudesta, huolto- ja korjaustarpeiden ennakoinnista,
resurssien hallinnasta, energiahallinnasta ja -tehokkuudesta seka asiakastarpeista. Keskeista on

taata kiinteistoille toiminnan vaatimat olosuhteet ja ymparisto.

Kokkolan kaupungin kiinteistonhoito ja -kunnossapitotoiminta tayttaa talla hetkella perusvaatimuk-
set, mutta kehittamistarpeitakin on. Erityisesti kehitettavaa on tiedonkulussa, dokumentoinnissa ja
asiakaskohtaisten tarpeiden hallinnassa. Asiakastyytyvaisyys on parantunut, mutta vastaukset

vaihtelevat kiinteistotyypin mukaan.

Toiminnan parantamiseksi on syyta panostaa tehtavien ja toimenpiteiden selkedan maarittelyyn
seka aikatauluttamiseen. Yhteistyoll4, riittavalla suunnittelulla ja avoimella viestinnélla saadaan toi-
mintaa kehitettyd. Toiminta vaatii jatkuvaa kehittamista ja mukautumista muuttuviin olosuhteisiin

seka panostusta tehokkaaseen resurssien hallintaan seka innovaatioiden hyddyntamiseen.
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5 POHDINTA

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli kehittaa Kokkolan kaupungin kiinteistonhoito- ja kunnossapi-
totoimintaa. Ensisijaisena tavoitteena on selvittaa ongelmakohtia toiminnassa ja toisena tavoit-
teena on luoda ehdotus yhtenaiseksi uudeksi toimintamalliksi. Tutkimuksellisen kehitystyon ede-
tessa nousi esiin toimivia osa-alueita, mutta myos tavoitteen mukaisia kehityskohteita, joista useim-

mat kiteytyvat sisaisen ja ulkoisen tiedonkulun parantamiseen.

Toimintamalliehdotus tullaan kasittelemaan kohdeorganisaatiossa vasta taman tyon valmistumisen
jalkeen ja kehitystyota jatketaan sen osalta. Lopullinen toimintamalli tullaan ottamaan kayttoon toi-
vottavasti mahdollisimman pian, jonka jalkeen sen vaikutusta asiakastyytyvaisyyteen voidaan seu-

rata tulevien asiakastyytyvaisyyskyselyiden tuloksia analysoimalla.

Tyon suorituksen aikana vahvistui tarve kohde organisaatiossa jo aikaisemmin esille tulleiden asi-
oiden selvittamiselle, jotka ovat huoltokirjan kehittaminen edelleen ja uusien ominaisuuksien kayt-
toonotto sujuvan kayton varmistamiseksi, koulutustarpeiden ja osaamisen kartoitus ammattitaidon
kohdentamiseksi tehokkaasti ja asiakaspalautteen keraamisen tehostaminen paivittaisessa toimin-
nassa. Jatkotutkimuksissa olisi syyta panostaa kayttajakokemuksen syvallisempaan analyysiin
seka teknologian hyddyntdmisen mahdollisuuksien kartoittamiseen tarkemmin. Huoltokirjaohjel-

miston ominaisuuksissa on vield hyodyntamatonta potentiaalia, jota tulee selvittaa.

Taman opinnaytetyon aihe on tilaajalle ajankohtainen, mutta arkea varmasti myos muissa pienem-
missa kunnissa ja kaupungeissa, joissa kehittamishalua l0ytyy, mutta resurssit ovat syysta tai toi-
sesta olleet tiukoilla. Hiljaisen tiedon saaminen nakyvaksi ja tiedonkulun varmistaminen sisaisesti

seka sidosryhmien valilla on tarkeaa lapinakyvyyden varmistamiseksi kunnallisella alalla.

Tietoperustaan tutustuessa ja koko opintojen ajan oma osaamiseni kunnallisen alan nakokulmasta
kiinteistalalla on vahvistunut. Tyon suorittamisen osalta haasteeksi muodostui kaytettavissa ole-
van ajan rajallisuus ja tyon suorituksen pirstaloituminen arjen keskella. Kehitystyo organisaatiossa
kuitenkin jatkuu tdman tyon jalkeenkin ja siihen tulee vain varata tyaikaa riittdvasti. Tama tyo antaa
my6s hyvan pohjan jatkokehitystarpeiden arviointiin ja kohdentamiseen. Omassa organisaatios-

samme on paljon tietoa, jota meidan tulee hyddyntaa palvelun laadun parantamisessa.
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Taman opinnaytetyon toteutuksessa on huomioitu tutkimusetiikka. Tutkimuseettisesta nakokul-
masta tahan tyohon liittyvat kysymykset ovat tietosuoja ja yksityisyys, kayttajien suostumus, tutki-
muksen eettisyys seka avoin ja rehellinen viestinta. Haastatteluaineistot on kasitelty nimettomina,
samoin asiakastyytyvaisyyskyselyaineistosta ei pysty tunnistamaan vastaajia. Koottu materiaali on
tallennettu ja kasitelty niin, etta tarvittava tietosuojavaatimus tayttyy. Materiaalia sailytetaan vain
tarpeellinen aika opinnaytetyon valmistuttua ja sen jalkeen aineistot tuhotaan. Haastattelukutsussa
on avoimesti kerrottu mihin tarkoitukseen tietoa kaytetaan, miten sita sailyteta@n seka se, etta osal-

listuminen on vapaaehtoista.

Koen, ettd tata tyota tehdessani olen oppinut hyddyntamaan omaa aikaisemmin kertynytta koke-
mustani erilaisista kiinteistonhallintajarjestelmista ja niiden tehokkaasta kaytosta seka toimivasta
asiakasviestinnasta. Lisaksi olen saanut vahvistusta sille, etta keskustelut toimialarajojen yli ovat
tarkeitd kokonaiskuvan muodostamiseksi. Tata on kehitetty Kokkolan kaupungilla jo aikaisemmin
ja kehitetdan edelleen, mutta sen merkitys korostuu jatkuvasti. Lopuksi voidaan todeta, etta taméa
kehittamistehtava on avannut toiminnan haasteita ja nostanut esiin kehittdmisehdotuksia. Kuitenkin
lopullinen toiminnan kehittaminen lahtee toimintamallin jalkauttamisesta ja sen sisaistamisesta pai-

vittaiseen toimintaan.
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