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Opinnéaytetyon tavoitteena oli tarkastella Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen vuoden
2015 alussa kayttdonotetun kokonaisvaltaisen huolto- ja kunnossapitotoiminnan kéayttoon-
oton onnistumista alueellisen kunnossapitoiminnan nakékulmasta. Toimintamallin tavoit-
teena oli toiminnan tehostaminen kiinteistonpidon- ja kiinteistoteknisen yksikon valilla.
Opinnéaytetydssa tarkasteltiin kunnossapitotoiminnan muutoksen yhteydessa tehtyja toi-
menpiteitd, toimenpiteiden onnistumista ja niiden kaytannon toimintaan aiheuttamia muu-
toksia. Tarkastelun pohjaksi haettiin teoriatietoa toiminnan eri osa-alueisiin liittyen mm.
strategiasta, johtamisesta, yhteistyon kehittdmisestd, henkilostén osaamisesta seka tiimi-
tyoskentelysta.

Varsinaisena kehittamistehtavana oli kiinteistopitoyksikon isannditsijoiden ja Kiinteistdtek-
nisen tuotannon aluevastaavien yhteistyon kehittdminen. Kehittdmistehtava rajattiin kiin-
teistonpito- ja kiinteistoteknisen yksikon yhteistyén nykytilan selvittdmiseen ja kehittamis-
ideoiden kerd&dmiseen kvalitatiivisen kyselyn avulla. Kyselyyn osallistujat rajattiin isén-
nditsijoihin seka aluevastaaviin. Kyselyn jalkeen pidettiin yhteistydn kehittamispaiva, jossa
keskusteltiin yhdessa toimintamme ké&yttéonoton onnistumisesta ja sen kehittdmista seké
vietiin ideoita yksikdidemme esimiehille. Yhteistyopaivan keskustelun pohjaksi kéytettiin
kyselyvastausten yhteenvetoa. Keskeisin asia yhteistyopéivassa oli yksikdiden valisen yh-
teishengen luominen ja yhdessa tekemisen ilmapiirin luominen. Opinnaytetyon tuloksena
saatiin selville huolto- ja kunnossapitotoiminnassa esiintyvid ongelmia. Havaittuihin ongel-
miin saatiin yhdessé keskustelemalla kehitettya keinoja, joilla nykyisia toimintamalleja ke-
hitetddn toimivammiksi. Myos isénnoitsijoiden ja aluevastaavien valista yhteistyota saatiin
tiivistettya ja sovittua kéytantoja tulevaisuuden yhtendisempéén toimintaan. Yhteistyon ke-
hittamispaiva toi myods myos esille sen, ettd on laadittava selkeét yhteiset pelisdannot, joita
kaikki myos noudattavat. Kehittamistyon yhteydessé keskusteltiin myos yksikdiden tehté-
vien osittaisesta uudelleenjarjestelystd, jota tullaan yksikoissa tulevaisuudessa tarkastele-
maan toiminnan tehostamisen nakokulmasta. Opinnéytetydn yhteydessa luotiin my6s osaa-
miskartoituslomake, joka toimii kehityskeskusteluissa tyokaluna henkildston osaamisen
selvittdmisessd, koulutussuunnitelmien tekemisessa ja uuden henkildston rekrytoinnissa.
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The aim of this study was to examine the Tampere Tilakeskus introduced enterprise early
2015 a comprehensive repair and maintenance activities for the success of the uptake of a
regional maintenance operations point of view. Approach aimed at enhancing the effi-
ciency of real estate management - real estate and the technical unit in operation. The the-
sis examined the measures taken in connection with the change maintenance operations,
the success of measures and their practical activities caused by the changes. As a basis for
the review was sought theoretical knowledge in various areas of activities related to such.
strategy, management, development co-operation, personnel skills and team-working.

The actual development task was the development of the real estate holding unit housing
managers and building technical production area responsible for co-operation. The devel-
opment task was limited to property management and real - estate technical unit determin-
ing the current state of co-operation and development of ideas for collecting qualitative
survey. The survey participants were limited to the superintendent and area attending. Af-
ter the survey was held in co-development day, which was discussed together with the suc-
cessful introduction of our operations and the development of ideas and were taken to our
units supervisors. Co-operation as a basis for discussion of the day summary of the survey
responses were used. The most important thing a day of cooperation was the creation of
team spirit between the units and together with the creation of an atmosphere that. The con-
text of the thesis was also created learning assessment form, which can be mapped to the
professional skills of staff in different departments, and which can also be used in deter-
mining competence of new employees recruitment situation. The tool is also a good tool
for development discussions, as well as making staff training plans.
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TAMPEREEN TILAKESKUS
Tampereen kaupungin ja kuntalaisten toimintaa tukeva palveluor-
ganisaatio, jonka tila- ja kiinteistopalveluiden avulla luodaan edel-

lytykset kunnallisille palveluille.

KIINTEISTON KUNNOSSAPITO
Kiinteiston yllapitoon kuuluvaa vuosikorjaustoimintaa, jossa kiin-
teiston laatutasoa ei olennaisesti muuteta.

HELP DESK
Palvelukanava kiinteistdjen yllapitoa varten, johon asiakkaat voi-
vat olla yhteydessé vikoihin ja kunnossapitoon liittyvissé asioissa.

LOORA
Tampereen kaupungin intranetportaali, joka on tarkoitettu kaikkien
tyontekijoiden kayttoon.

HAAHTELAN RES-JARJESTELMA
Kiinteistdjen huollon ja korjaustoiminnan toiminnanohjausjarjes-
telmé, jonka avulla voidaan toteuttaa kiinteistdjen suunnitelmalli-
nen yllapito.

KIINTEISTOJEN PTS-SUUNNITTELU
Suunnitelmallista ja ennakoivaa kiinteist6jen kunnossapitoa eli pit-
kan tdhtdimen suunnittelua.

EMPOWERMENT
Voiman, vallan ja vastuun kasvattamista/lisdamista tyontekijoissa
organisaation kaikilla tasoilla suhteessa omaan ty6hon.
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1. JOHDANTO

Tyon tilaaja ja toimeksiantaja on Tampereen kaupungin Tilakeskus Liikelaitos. Tassa tyossa
tilaajasta kaytetadn nimitysté Tilakeskus. Tilakeskus on yksi Tampereen kaupungin liikelai-
toksista, jonka tehtavana on huolehtia kaupungin omistamien kiinteistGjen arvon séilymi-
sestd ja kiinteistdjen kunnossapidosta. Kunnossapidosta Tilakeskuksessa huolehtii Kiinteis-
totekninen tuotanto- yksikko, joka sisdltdd rakennustekniset-, talotekniset-, huollon korjaus-
ja kunnossapitoyksikot. Huolto-, korjaus- ja kunnossapitopalveluita hankitaan lisaksi ulkoi-
silta palveluntuottajilta.

Opinnaytetyon aiheena on Tilakeskuksen vuoden 2015 alussa kayttdonotetun kokonaisval-
taisen huolto- ja kunnossapitotoiminnan kayttdoénoton onnistumista alueellisen kunnossapi-
totoiminnan nédkokulmasta. Jatkuvat séastopaineet julkisella sektorilla sek& henkildston elé-
koityminen pakottavat myos Tilakeskusta kehittdméan toimintaansa. Kehittdmisprojektin
taustalla on Tilakeskuksen johdon strategian mukainen linjaus toiminnan kehittdmisesta, te-
hostamisesta ja ndiden toimien aiheuttamasta osittaisesta tyotehtdvien uudelleenorganisoin-

nista.

Tydn tavoitteena on selvittda nykyisen toimintamallin uudistamisen aiheuttamia muutoksia
ja kehittdmistarpeita Tilakeskuksen yksikoiden vélisessa toiminnassa seka alueellisessa or-
ganisaatiossa ja toiminnassa. Opinndytetyon varsinaisena kehitystehtdvana oli alueellisen
tyénjohdon seka isdnnditsijoiden yhteistyon kehittdminen, jonka lisaksi on kehitetty tyokalu

henkiloston osaamisen kartoittamiseen.

Kehittdmistoiminnassa ei ole varmuutta tehtyjen toimenpiteiden onnistumisesta mutta hy-
valla suunnittelulla ja osallistamalla yksikdista mahdollisimman monia henkildita muutok-
sen suunnitteluun saadaan varmasti hyva lahtokohta kehittdmistoimien toteuttamiseen. Mita
toiminnan kehittdmisella halutaan saada aikaan ja kuinka aiotaan toimia halutun muutoksen
aikaansaamiseksi. Mit4 kaytdnnon toimenpiteité on tehtdvissa ja kuinka ne vaikuttavat ny-
kyiseen toimintaan ja henkilostoon? Na&itd asioita on mietittava tarkkaan ja niihin on hyva
antaa myos henkildston sanoa mielipiteitddn. Opinndytetydssa haetaan edellamainittuihin

kysymyksiin teorian avulla vastauksia alueellisen kunnossapitotoiminnan nédkokulmasta.



Muutoksen tarkoituksena on tehostaa Tilakeskuksen toimintaa ja ohjata organisaation eri
yksikoiden toita niin, ettd kukin voi keskittyd omiin strategian mukaisiin ja yhdessa sovit-
tuihin ydintehtaviinsa. Talla tavoin yksikot ja niiden henkilostd voi keskittyd olennaiseen ja
nain tyon tehokkuutta pitdisi saada lisattyd. Henkilston tyon toimenkuvia pyritéaéan selkeyt-
tdmaan ja ohjaamaan resursseja oikeisiin asioihin. Ison organisaation toiminnan muuttami-

nen vie aina kuitenkin aikansa eika varmuutta muutoksen onnistumisesta ole olemassa.

Tilakeskuksen kiinteistonpidon ja kiinteistoteknisen tuotannon vuosittaisen kiinteistéjen
kunnossapitorahan kéayttoon ja rahan ohjaamiseen kriittisimpiin kohteisiin tullaan myos kiin-
nitdmaéan entistd enemmaéan huomiota. Kunnossapidon maérarahan suuruus paatetaan vuosit-
tain ja sen kayttda voidaan seurata jarjestelmien avulla reaaliaikaisesti. Tilakeskuksen yh-
tend suurimpana ongelmana on sen omistamien Kiinteistdjen korjausvelka, joka ik&d&ntyvén
Kiinteistomadran kasvun ja madréarahojen riittdméattdmyyden vuoksi on vuosi vuodelta li-
sédantynyt. Kiinteistdjen PTS-suunnitelmien tekemiseen on kiinnitettdvd enemman huomiota
ja resursseja ja tdama onkin yksi vuoden 2015 alussa kayttdonotetun kokonaisvaltaisen kun-

nossapitotoiminnan tavoitteista.

Tilakeskuksen henkilokunnan elakdityminen aiheuttaa my6s muutosta varsinkin oman tuo-
tannon alueelliseen toimintaan. Strategian mukaisesti Tilakeskuksen omaa tuotantoa tarkas-
tellaan tulevaisuudessa yha kriittisemmin ja se aiheuttaa muutospaineita Kiinteistoteknisessa
tuotannossa. Tilaajapuolen lisdantyva vapaus valita yksityinen palveluntuottaja oman tuo-

tannon sijasta ohjaa my6s kustannustehokkuuden lisdamiseen.

Tassa opinnaytetyodssa keskitytddn péaasiassa Tampereen Tilakeskuksen Kiinteistdteknisen
tuotannon korjaus- ja kunnossapitotoiminnan alueelliseen kehittdmiseen seké kiinteistopito-
ja kiinteistoteknisen tuotantoyksikéiden yhteistyon kehittdmiseen. Opinndytetyon toisessa
paéluvussa kasitellaan Tilakeskuksen organisaatiota ja tarkeimpid yksikoité seké niiden toi-
mintaa. Kolmannessa pééluvussa kasitell4&dn Tilakeskuksen strategiaan liittyvia asioita, joh-
tamista sek& muutoksen hallintaa. Neljdnnessa pé&éluvussa kerrotaan Tilakeskuksen koko-
naisvaltaisen kunnossapitotoiminnan kayttdonotosta ja kehittdmisestd. Siind tarkastellaan

my0s kehittdmisen onnistumisen seuraamiseksi luotuja mittareita.



Viides paéaluku keskittyy alueelliseen korjaus- ja kunnossapitotoimintaan ja siind selvitetdén
Kiinteistojen vikakorjausprosessia ja kasitelladn henkiloston osaamisen, alueellisten tydryh-
mien seka jarjestelmien kehittdmistd. Kuudennessa paéaluvussa selvitetdén opinndytetyon ke-
hittdmistehtévén tavoitetta, joka liittyy Tilakeskuksen kahden eri yksikon valisen yhteistyon
kehittdmiseen. Seitsemannessa padluvussa kerrotaan kehittdmistyohon yhtend osana liitty-
vén séhkoisen kyselyn menetelmasta. Kahdeksannessa padluvussa kerrotaan kehittamistyon
kaytannon toteuttamisesta, joka siséltdd empiirisen kyselytutkimuksen kysymykset, yksikoi-
den yhteisen kehittdmispéivan jarjestamisen. Luvussa kerrotaan myos kehittamispaivéan tar-

kemmasta sisallosta.

Yhdeksés paaluku pitad sisalladan kehittamistyohon sisdltyneen kyselyn vastausten analy-
soinnin. Opinnaytetydn viimeisena eli kymmenentena paalukuna on johtopaatokset, jossa on
pohdittu opinndytetyon ja siihen siséltyvan kehittdmistehtavén tuloksia peilattuna opinnay-

tetyOssa kasiteltyyn teoriaan.



2. TAMPEREEN TILAKESKUS JA SEN TOIMINTA

Tampereen Tilakeskus Liikelaitos on kaupunkiin kuuluva sisdinen liikelaitos. Tilakeskus
huolehtii Tampereen kaupungin omistamien tilojen ja rakennuskannan monikayttoisyydestd,
tarkoituksenmukaisesta kaytosta ja arvon sailymisesta ennakoivalla ja kestavalla tavalla. Ti-
lakeskuksen hallinnassa on noin 800 kaupungin omistamaa rakennusta. Naisté lahes kaikki
ovat vuokrattuina. Kaupungin omistamien rakennusten lisaksi tilakeskuksen hallinnassa on
ulkoa vuokrattuja huoneistoja. Myds ndma on vuokrattu edelleen kaupungin eri toimialoille.
Paasaantoisesti nama tilat ovat sosiaali- ja terveystoimen paivakotien kaytossa. Tiloja vuok-
rataan ensisijaisesti kaupungin eri toimialoille, mutta osa tiloista on vuokrattu myos yksityi-
sille ja yhteisoille. Tilakeskuksen tehtavana on tuottaa tilat ja tiloihin liittyvat toimintaedel-
Iytykset kunnallisia palveluja tuottaville organisaatioille. Toiminta jakautuu kolmeen toi-

mintalohkoon: kiinteistoliiketoimintaan, kiinteistopalvelutuotantoon ja tukitoimintoihin.

Tilakeskuksen tarkeimmaét tehtavat ovat:
e vastata rakennuskannan arvon séilymisesta ja kehittymisesta
e toimiminen rakennusomaisuuden hoitajana ja kehittajana
e suunnitella ja toteuttaa yhdessé kéyttdjien kanssa heidan tarpeisiinsa soveltu-
vat tilaratkaisut

e olla ohjaamassa ja koordinoimassa tilankéyttoa tehokkuus huomioiden

2.1. Taustaa

Kaupungin tehtaviin kuuluu palvelujen jarjestaminen ja palvelujen tuottaminen. Jarjestamis-
vastuu tarkoittaa sitd, ettd kaupungin on erityislainsaadannén mukaisesti huolehdittava, etta
palveluja on kaupunkilaisten saatavilla ja ettd kaupunki vastaa palvelujen rahoituksesta. Ra-
hoitus, viranomaistehtévét ja valvonta kuuluvat kaupungin jarjestamisvastuuseen. (Kunnat
2015.) Kunnilla on mahdollisuus:

¢ hankkia palveluja ostopalveluna toiselta kunnalta tai kuntayhtymalta

e hankkia palvelun ostopalveluna yksityiselta palveluntuottajalta



Palvelujen tuottamisen seké kaytannon toteutustavan kaupunki voi lahtokohtaisesti ratkaista
itse. Valtuuston tehtédvand on perustaa palveluja tuottavat yksikot ja paattdd niiden organi-
sointimuodoista . Jos oma tuotanto ei pysty vastaamaan palvelutarpeeseen tai sen toiminta
on tehotonta, valtuusto voi harkita muita palvelun tuottamiskeinoja. Kuntalain 2 8:n mukaan
kunta voi:

e tuottaa palvelun yhteistoiminnassa muiden kuntien kanssa

e tuottaa tehtavat tai palvelut itse

e perustaa palveluja tuottavan osakeyhtion tai olla sellaisessa osakkaana

Perinteisin tapa palveluiden organisoimiseen kuntalaisille on oma palvelutuotanto. Kunta
tuottaa sovitun budjetin mukaisesti palvelut omaa henkildstodan kayttaen. Kunnalla on mah-
dollisuus perustaa kunnallinen liikelaitos liiketoimintaa tai liiketaloudellisten periaatteiden
mukaan hoidettavaa tehtavéa varten. Kunta voi luovuttaa osan organisaationsa toiminnasta
perustamalleen ja omistamalleen osakeyhtidlle. Tama yhtidittdminen vaatii toiminnan uu-

delleenorganisointia kunnan méaéradavan aseman sailyttamiseksi yhtiossa. (Kunnat 2015.)

Kunnilla on mahdollisuus sopimusten nojalla hoitaa tehtavidan myos yhteistoiminnassa mui-
den kuntien kanssa. Kunnat voivat sopimalla siirtad tehtdvan toisen kunnan hoidettavaksi,
yhden tai useamman kunnan puolesta. Sopimuksella voidaan sopia mm. yhteisen viran pe-
rustamisesta, yhteisen toimielimen asettamisesta tai viranomaistehtavien hoitamista ostopal-
veluina. Kuntien valistd sopimusjérjestelyd kutsutaan vastuukuntamalliksi. Vastuukunta-
mallissa toinen kunta tuottaa toimintaan osallistuvien kuntien tarvitsemat, sopimuksin maa-
ritellyt palvelut. Kuntayhtyma on merkittavin kuntien yhteistoiminnan muodoista. Se perus-
tetaan kuntien valtuustojen hyvéksymalla perussopimuksella ja sen jasenyys voi olla joko
vapaaehtoista tai pakollista. (Kunnat 2015.) Kuntien on mahdollista ostaa haluamiaan pal-
veluita muilta kunnilta ja kuntayhtymiltd ja myos yksityisilta palvelujen tuottajilta seka kol-
mannen sektorin toimijoilta. Kunnat tekevét myos yhteistyota valtion ja seurakuntien kanssa.
(Kunnat 2015.)

2.2. Tilakeskuksen organisaatio ja johtaminen

Tampereen Tilakeskus Liikelaitos on yksi Tampereen kaupungin liikelaitoksista. Tilakes-
kuksen toimintaa ohjaa johtokunta, jossa on edustajia eri yksikdista. Johtokunnan puheen-
johtajana toimii Tilakeskuksen toimitusjohtaja. Tilakeskuksen organisaatioon kuuluu oma

taloushallintoyksikko seka tukipalveluyksikkd. Tampereen kaupungilla on kéytossa tilaaja-



tuottaja malli, jossa tilaajayksikko hankkii tarvittavat tuotteet ja palvelut omilta palveluntuo-
tantoyksikoiltdan seka yksityisilta palveluntuottajilta. Kaupungin strategiassa maaritellaan
mitka palvelut on jarkevaa tuottaa omalla organisaatiolla ja mitk& hankitaan organisaation
ulkopuolelta. Tilakeskuksessa tilaajana toimii kiinteistoliiketoiminta-yksikko ja tuottajana

kiinteistopalvelutuotanto-yksikko.

TAMPEREEN TILAKESKUS LIIKELAITOS ' TAMPEREEN KAUPUNKI

JOHTOKUNTA

TAMPEREEN TILAKESKUS
toimitusjohtaja Virpi Ekholm

TALOUSHALLINTO TUKIPALVELUT
talouspaallikks Pirjo Koivisto hallintopaallikks Minna Seppala
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KUVIO 1 T|Iakeskuksen organlsaatlokaawo (Tllakeskus 2014)

Kiinteistdliiketoimintaan kuuluvat tilapalvelut, kiinteistonpito ja kiinteistokehitys. Kiinteis-

topalvelutuotanto pitaa sisallaan siivoustuotannon ja kiinteistoteknisen tuotannon.

Tila- ja kayttajapalvelut kuuluvat kiinteistonpitoyksikkdon. Sen tehtdvana on tilavuokraus,
Kiinteistotietojen hallinta seké avainhallinta. Tilavuokrauksen kautta hoidetaan tilajarjestelyt
yhdessa kayttajatahojen, kiinteistokehityksen ja teknisten isdnnditsijoiden kanssa. Tilavuok-
rauksen tehtédvéana on valmistella ja tehd&d vuokrasopimukset kaupungin eri hallintokuntien
kanssa. Tilavuokraus méérittelee vanhojen kohteiden vuokrien suuruudet kdyttaen apuna ra-
kennuksen teknista nukyarvoa. Uusien kohteiden vuokrien maarittdminen tapahtuu yhdessa
kiinteistokehityksen kanssa ja vuokrien maara perustuu hankkeen investointikustannuksiin.
Jos Tilakeskuksen omista tiloista ei 16ydy sopivaa tai vapaata tilaa hallinnokunnan tarpeisiin



tilapalvelut vuokraavat sopivan tilan ulkoa ja tekevét tarvittavat vuokrasopimukset. Tila-
vuokrauspalvelun tehtaviin kuuluu Tilakeskuksen hallinnoimien osakehuoneistojen hallinta,

yhtiokokousedustus ja hoitovuokrien maksaminen. (Tilakeskus 2015.)

Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen kiinteistopitoyksikon tehtdvana on kiinteistbomaisuu-
den arvon hallinta ja kiinteistdjen tehokas hyodyntdminen seka Tilakeskuksen toiminta-aja-
tuksen mukaisten kiinteisto- ja tilapalveluiden jarjestaminen. Yksikén toiminta on jaettu:

e tekniseen isdnndintiin

o tila- ja kayttajapalveluihin

e kiinteistopalveluihin

Kiinteistonpitoyksikon tehtavana on huolehtia kiinteistokannan arvon séilymisesta ja kiin-
teistdjen tehokkaan kayton varmistaminen. Sen tehtdvana on 16ytaa ja tarjota eri toimialoille
heidan toimintaansa sopivat taloudellisesti toimivat tilat. Toiminta-ajatuksena on ennakoiva
kiinteistOpito ja siihen sisaltyvét selvitykset, joiden avulla turvataan kiinteistojen toimivuus
jataloudellinen yll&apito. (Tilakeskus 2015.) Kiinteistonpitoon kuuluvat kiinteiston koko ein-
kaaren aikaiset tehtavét, aina rakentamisesta rakennuksen purkamiseen ja ympériston luon-

nontilaan saattamiseen (Myyryldinen, 2003, 45).

Kiinteistonpito pitaa sisallaén kiinteiston koko elinkaaren aikaiset tehtavét rakentamisesta
rakennuksen purkamiseen ja ympériston luonnontilaan saattamiseen. Kiinteistonpidon suun-
nittelu ja kiinteistonpidosta aiheutuvat kustannukset on hyvé kuitenkin jakaa sellaisiin loo-
gisiin kokonaisuuksiin, ettd pystytdan hallitsemaan kiinteistoihin liittyvét tehtavat ja myos
tehokkuutta pystytddn seuraamaan. Rakentamista, yll&pitdvaa korjausrakentamista (kunnos-
sapitoa) ja kiinteistonhoitoa on pystyttava suunnittelemaan, budjetoimaan ja seuraamaan
sekd vertaamaan omina kokonaisuuksinaan. Néilla osa-alueilla on yleisia tunnuslukuja te-

hokkuuden mittaamista varten. (Myyryldinen 2003, 45.)

Kiinteistokehitysyksikko pitaa sisalldédn hankekehityksen, rakennuttamisen ja suunnittelun
ja sité johtaa rakennuttamispaéllikko. Tilakeskuksen tarkoituksena on olla jatkuvassa vuo-
rovaikutuksessa asiakkaiden eli toimialojen seké sidosryhmien kanssa. Toiminnan lahtokoh-
tana ovat asiakkaiden tilatarpeet, joita kasitelld&n Tilakeskuksen ja asiakkaiden valisissa tyo-

ryhmissa. Tilatyoryhmissd tehd&én pitkan aikavélin suunnittelua, joissa kartoitetaan toi-



mialojen tarpeita. kartoitetaan pitkan aikavalin Hankekehitysvaiheessa tehd&an pitkén aika-
valin suunnittelua toimialojen tarpeita kartoittavissa tilatyéryhmissa. Vuosittaisia ja kolmi-
vuotisen taloussuunnitelman investointihankkeita kasitelladn toimialojen talonrakennus-
hankkeiden seurantaryhmissa. Rakennuttamisvaiheessa suoritetaan hankkeiden ohjaus ja to-

teuttaminen Tilakeskuksen ja k&yttdjien yhteisissé hankeryhmissa.

Kiinteistoteknisessa tuotannossa tydskentelee n. 155 ammattihenkil6a, joista yli 45 henkil6a
tyoskentelee vikakorjausten parissa. Kiinteistotekniikka tarjoaa palveluina kiinteistéhuoltoa
ja taloteknista yllapitotoimintaa. Kiinteistotekniikka tuottaa taloteknisten jarjestelmien ylla-
pito- ja korjauspalveluita seka liséksi erilaisia laitekorjauspalveluita. Perinteisen LVIS- pal-
veluiden liséksi Kiinteistdtekniikka toteuttaa myds mm. turvajarjestelmien asennus- ja ylla-
pitotoitd, keittio- ja kylmalaitetditd, konttorikonekorjauksia seka kiinteistohuoltopalveluita.
Palvelut pitavét sisalladn myos HelpDesk-toiminnot, ympdarivuorokautisen péivystyksen
seké ennakoivan kunnossapidon. ( Tilakeskus 2013.)

Rakentamisessa tydskentelee n. 50 ammattilaista, joista yli 10 henkil6a tydskentelee pienten
vikakorjausten parissa. Rakentamisyksikko toteuttaa Tilakeskuksen omana tyona tehtavat
Kiinteistdjen korjaukseen ja kunnossapitoon liittyvat rakennustekniset tyot. Korjaus- ja kun-
nossapitotoiminnassa kaupunki on jaettu neljaan kunnossapitoalueeseen, aluejako esitetty
kuvassa 1. Kunnossapitoalueiden liséksi ovat tyéryhmat Tampereen kaupungin Hyvinvoin-
tipalveluiden tilaamiin asunnonmuutostdihin, maalaustdihin seka pieniin investointitéihin,
jonka lisaksi on metalli- ja puutekninen yksikko, jossa tydskentelee n. 20 ammattilaista. Li-

séksi rakentamisesta 16ytyy osaaminen liittyen julkisiin hankintoihin. (Tilakeskus 2013.)

HelpDesk on kiinteistdjen kayttajien asiakaspalvelu Tilakeskuksen tiloissa toimiville vuok-
ralaisille. HelpDesk palvelee ensisijaisesti “kiinteistdjen vikailmoitukset”-tyokalun kautta.
Loorasta jatetyt vikailmoitukset, tyotilaukset ja palautteet kirjautuvat HelpDeskin tiedonhal-
lintajarjestelmaan, josta palvelupyynnot vélitetdan eteenpdin vastuuhenkilGille tdiden toteut-
tamista varten. Kiireelliset vikakorjaukset sek& huoltoon liittyvét asiat ilmoitetaan kohteen
huoltomiehelle, joka valittaa tarvittaessa tiedon HelpDeskiin.Ei kiireellisten vikakorjausten
ja tyotilausten palvelupyynnét lahetetdén Tilakeskukseen/ HelpDeskiin ensisijaisesti kiin-
teistojen vikailmoitukset” — palvelun kautta.HelpDesk on tavoitettavissa myos puhelimitse

ja séhkopostilla.



Tilakeskuksen tukipalveluyksikko vastaa sille madritellyistd muiden yksikoiden tukitehta-
vien jarjestamisestd. Sen tehtaviin kuuluu mm. yleiset toimistopalvelut, palkanlaskentapal-
velut, henkiléstohallintopalvelut, juridiset palvelut ja kehittdmistoimintaan liittyvat palvelut

seka tiedottaminen.
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3. STRATEGIA, JOHTAMINEN JA MUUTOKSEN HALLINTA

3.1. Tampereen kaupungin strategiaprosessi

Tampereen kaupungin nykyinen strategia valmistui vuonna 2013 ja kaupunginvaltuusto hy-
vaksyi nykyisen kaupunkistrategian 19. elokuuta 2013. Uutta kaupunkistrategiaa valmistel-
tiin talven ja kevadn 2013 aikana laajalla osallistujajoukolla. Valtuustolle jarjestettiin kolme
strategiaseminaaria, joihin osallistuivat myos lautakuntien jasenet, konsernihallinnon johto-
ryhma ja pormestarin nimeama strategiatyéryhma seka péaluottamusmiehet ja tuotantojoh-
tajat. Valtuustoseminaarien valilla strategiaa valmisteltiin virkamiestyoryhmissa ja kaupun-
ginhallituksen suunnittelukokouksissa. Kaupungin henkildst6ll& oli mahdollisuus osallistua
strategian valmisteluun Loorassa. Kuntalaiset osallistuivat tydhon pormestarin aivoriihessa.
Strategialuonnos oli myés Valma-valmistelufoorumissa kommentoitavana kahdessa eri vai-
heessa. (Loora 2015.)

Julkisessa hallinnossa on mahdollisuus merkittdvaan tehokkuuden ja tuottavuuden paranta-
miseen. Avainasemassa on tietotekniikan tehokas ja innovatiivinen hyédyntdminen, mutta
suurin haaste liittyy asenteisiin ja johtamiseen. Julkisen hallinnon uudet toimintamallit edel-
Iyttavat olemassaolevien uskomuksien perustavaa laatua olevaa kyseenalaistamista. (Hannus
2004, 340.) Vuosille 2013-2017 Tampereen kaupungilla on asetettu 32 tavoitetta, joiden to-
teutumista seurataan niille asetetuilla mittareilla. Tavoitteista johdetaan vuosittain talousar-
vion toiminnallisia tavoitteita. Talousarviossa asetettujen tavoitteiden toteutumisesta rapor-

toidaan valtuustolle kolmesti vuodessa strategiaraporttien avulla.

Strategian toiminnallistamisella on sitd paremmat lahtokohdat, mit& useampi henkild osal-
listuu varsinaiseen strategiaprosessiin. Henkildston sitoutuminen strategiaan myds paranee
sen mydta kun avainhenkil6t ovat itse olleet tekeméssa strategisia valintoja ja painopistealu-
eita. (Hannus, 2004, 217.) Suunnitellussa organisaatiomuutoksessa yrityksen tavoitteena on
pyrkié rakenteiden, arvojen ja toimintatapojen muuttamiseen. Muutostilanteessa johtajan on
saatava viestittya henkilostolle muttoksen tarpeesta seké selvittdd uusi toimintatapa. Johta-

jan on my0s saatava tyontekijat sitoutumaan uusiin strategioihin seka arvoihin.
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Teorian suuniteltuun muutokseen on kehittanyt sosiaalipsykologi Kurt Lewin (1890-1947).
Lewin huomasi erdan tutkimuksen yhteydessa, ettd keskeistd muutoksen yhteydessa ei ollut
keskittyminen ainoastaan uuden toimintatavan markkinointi vaan myds vanhan kayttauty-
mistavan ja siihen liittyvien voimien heikentdminen. Tama tarkoittaa sitg, ettd innostavan ja
visioivan johtajuuden lisaksi on keskityttdva uuden suunnitellun toimintatavan vastustajiin.
Lewinin kehittdma teoria tunnetaan nimelld kolmivaihemalli, jonka mukaan muutos etenee
seuraavasti:

e Aluksi organisaation olemassa oleva rakenne ja toimintamalli sulatetaan ja se
tapahtuu voimassa olevia normeja ja arvoja heikentamalla.

e Sulattamisessa epétasapainoon saatu systeemi siirretddn uuteen tilaan, joka
onnistuu vahvistamalla uutta toimintamallia valtarakennetta muuttamalla,
palkkioiden ja esimerkkien avulla.

e Uuden toimintamallin syrjayttdessa vanhat toimintamallit on johdon puhdis-
tettava organisaatio vastustavista voimista niin, ettd toiminta voidaan saattaa

uudelleen normaalisti toimivaksi yhteisoksi. (Peltonen 2007, 132.)

Tilakeskuksen strategiaa 2015-2018 varten on koottu kuvio Tilakeskuksen nykytilasta kah-
desta eri nakokulmasta. Kuviossa 2 on tarkasteltu ulkoisia ja sisaisia tekijoita. Ulkoisien te-
kijoiden tarkastelussa huomio on kohdistettu Tilakeskuksen ulkopuolelle ja siind on tunnis-
tettu ulkoisia muutosvoimia, jotka on taytynyt ottaa huomioon strategiaty6ssa (toimintaym-
paristd, asiakkaat, kilpailijat). Sisdisien tekijoiden tarkastelussa on huomioitu toimintamme
tehokkuutta ja tuottavuutta seké sitd, kuinka hyvin Tilakeskus on onnistunut vastaamaan

asiakkaiden odotuksiin ja tarpeisiin.
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KUVIO 2. Tilakeskuksen nykytilaanalyysi (Tampereen Tilakeskus 2015).

Keskeiset johtopaatokset nykytila-analyysista ovat:

Tilakeskuksen on hallittava entistd paremmin kiinteistojen korjausvelkaa. Nykyinen kiin-

teistokanta on myds pyrittdva hyodyntdmaan parhaalla mahdollisella tavalla vastaamaan

kaupungin palvelutuotannon nykyisié ja tulevia tarpeita. Tama edellyttdd Tilakeskukselta

maarérahojen kohdentamista palveluverkossa séilyviin kiinteistdihin, asiantuntija-apua asi-

akkaallemme tiloihin ja toimintaedellytyksiin liittyvissé asioissa seka hyvaa sisailmasto-olo-

suhteiden hallintaa. Tdma tarkoittaa kaytdnnossa kiinteistonpidon toimintamallin kehitta-

mista ennakoivammaksi. (Tilakeskus 2015.)

Yksityisen ja julkisen palvelun vertailua on hyédynnettava toimintamme kehittdmiseksi kus-

tannustehokkaammaksi. Taméa edellyttda Tilakeskukselta palveluverkon ja sen muutosten

tuntemista sekd pitkajanteista yhteisty6té asiakkaiden parhaaksi. (Tilakeskus 2015.)



13

Talouden realiteetit myds pakottavat Tilakeskuksen asiakkaita tarkastelemaan tiloihin liitty-

vid kustannuksia. Tilojen kayton tehokkuutta on kehitettdva vajaakéyton poistamiseksi ja

palveluverkossa tarpeettomat tilat tulee joko kehittdd vastaamaan uutta tarvetta tai tiloista

tulee luopua. Tilakeskuksen Kiinteistdjen realisointeja toteutetaan silloin, kun se on talou-

dellisesti jarkevad ja omistajan tahtotilan mukaista. (Tilakeskus 2015.)

3.2. Uudistuvan organisaation painopistealueet Tilakeskuksessa

Tampereen kaupungin strategian mukaiset talouteen ja organisaatioon liittyvat painopiste-

alueet vuoteen 2025, joiden ldhtokohtana olevat tasapainoinen talous ja uudistuva organi-

saatio.

Kaupungin menojen kasvu on tulojen mahdollistamalla tasolla ja tulopohja
on vahvistunut. Kaupungin toimintoja ja palveluita arvioidaan Kriittisesti.
Lahtokohtana on kunnan perustehtévien hoitaminen.

Kaupungin kehitykseen investoidaan. Investoinneissa pidetddn etusijalla
hankkeita, jotka mahdollistavat kaupungin kestévan kehityksen.

Tuottavuus on parantunut laatu ja vaikuttavuus huomioiden.

Kaupungin pormestarimallin ja tilaaja--tuottaja-mallin uudistaminen perus-
tuvat yhteisollisyyteen, asiakaslahtoisyyteen, vaikuttavuuteen ja tuottavuu-
den parantamiseen.

Kaikkien vastuualueiden toiminnallisia rakenteita on uudistettu tarvittaessa
rohkeasti.

Monituottajamallin ja oman tuotannon kehittdminen tukevat palvelujen jar-
jestamisen tehokkuutta ja vaikuttavuutta.

Paatoksenteko ja johtaminen on selkeda ja perustuu vastuiden ja johtamis-
mahdollisuuksien tasapainoon, hyvaan johtamis- ja hallintotapaan seka oi-
kea-aikaiseen tietoon. Kaupunkia johdetaan konsernin kokonaisedun néko-
kulmasta.

Johtaminen, esimiesty0 seka henkiloston mééra ja osaaminen vastaavat muut-

tuviin tarpeisiin. (Loora 2015.)
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3.3. Viestinnan vaikutus strategian onnistumisessa

Viestintd on osa organisaation jokapaivéista toimintaa. Strategiaviestinta pitaa sisallaan si-
saisen ja ulkoisen viestinnan. Strategiaviestinnan tehtdvana on strategiaprosessista seka stra-
tegian sisallosté viestiminen ja sen tehtdvana on tukea strategian jalkauttamista. Strategian
jalkauttamisen tavoitteena on henkildston motivointi strategian liittdminen arjen toimintaan.
Strategiaviestinnan perustavoite on tehdé strategia ymmérrettavaksi ja tutuksi koko organi-
saation tasolla. Tavoitteena on myos antaa henkilostélle mahdollisuus kyselld ja keskustella
strategiasta sek& perustella strategisia valintoja. Pelkké strategiasta tiedottaminen ei kuiten-
kaan riitd vaan onnistuneen strategian soveltaminen vaatii kaksisuuntaista viestintad. Vies-
tintd voidaan toteuttaa erilaisilla foorumeilla, tiimipalavereissa ja kehityskeskusteluissa,

joissa strategia saadaan vietya konkreettisesti tyontekijan arkeen.

Tehokas viestintatapa ylimman johdon kannalta on hyddyntaa kaikkia mahdollisia viestin-
tdkanavia. Tehokas keino viestinndssé on, etta johto kiertaa kentalla ja keskustelee mahdol-
lisimman monen organisaatiossa tydskentelevan henkilon kanssa. Hyvéan ja monipuolisenkin
viestinnan hyo6ty katoaa, jos organisaatiossa ei siséistetd haluttua strategian tahtotilaa.

Kunnilta odotetaan julkisen sektorin toimijana normaalia suurempaa avoimuutta viestin-
nassa. Tama johtuu lahinna siita, ettd kunnan toiminnassa kaytetaan yhteisia varoja. Varsin-
kin kunnan séastétoimien aiheuttama epévarmuus henkildston keskuudessa lisaa siséisen

viestinnan tarkeytta. ( Kouvolan kaupunki, 13-16.)

3.4. Tilakeskuksen toiminnan kehittaminen

Kun varsinainen projektoitu kehittdmistyd on viety organisaatiossa lapi niin siirrytdan jatku-
van toiminnan, kehittdmisen ja oppimisen vaiheeseen. Tdssa vaiheessa on tarkeda varmistaa
tehokas jatkuva toiminta, joka on tavotteiden mukainen. Toiminnan uudistamisen perusteena
on suuorituskyvyn ja toiminnan jatkuva seuranta. Seurannan edellytyksend ovat tehokkaat
johtamis- ja seurantajarjestelmat. Jatkuvan oppimisen ja kehittymisen olennaisena edelly-
tyksend on kokemusten ja osaamisten tietoinen jakaminen. Organisaation menestymisen
edellytyksend jatkuva toiminnan kehittdminen ja korjaavien toimenpiteiden valiton toteutta-
minen. (Hannus 2004, 395.)
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Tilakeskuksen strategian mukaiset painopistealueet strategiakaudelle 2015-2018 ovat kes-
Kittyneet tyGyhteisoén mielipiteiden ja ideoiden mukaan ottamiseen paatostentekoon, henki-
I6ston osaamisen kehittdmiseen, tehokkuuden lisdédmiseen, asiakaspalvelun parantamiseen.
Néiden painopistealueiden kehittdmisen avulla on tarkoitus saavuttaa uudistuva, varma ja

tuloksellinen organisaatio.

Tilakeskuksen strategiassa 2015-2018 on madritellyt toiminnan kehittdmiseen liityvat pai-

nopistealueet alla olevassa kuviossa (KUVIO 3).

UUDISTUVA
VARMA

TULOKSELLINEN

Vaikuttava
asiakastyo

Lapinakyva, tehokas ja
uudistuva Tilakeskus

KUVIO 3. Tilakeskuksen toiminnan kehittdmisen painopistealueet. (Tilakeskus 2015)

Organisaation sisalla on tarkeda korostaa ryhmaty6ta ja yhdessé tekemistd. Naiden avulla
luodaan ryhmille yhteistd identiteettid sekd parannetaan yhteenkuuluvuuden tunnetta. Siksi
ryhmien onkin sovittava yhteiset arvot ja sovittava miten niité toteutetaan kaytanngssa. Té-
man liséksi on sovittava yhteiset pelisadnnét ja toimintatavat. Yhteistyon syntymien ei to-

teudu itsestdan vaan siihen vaaditaan esimiesten aktivointia.
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Tyo6yhteison kehittdmispalaverit ja tyon suunnittelupalaverit ovat hyvié keinoja rakentavan
keskustelun aikaansaamiseksi. Tyontekijoiden on tarke&dd huomata, ett4 asioista puhumalla
niihin voi vaikuttaa. Puhuminen yhdesséa on oikea tie ongelmien valttelemisesta niiden rat-
kaisemiseen yhdessd. Organisaation muutos onkin mahdollinen ainoastaan aktiivisten ja
osaavien esimiesten avulla. Jos esimiehet eivat ole samoilla linjoilla niin kehitys pysahtyy
ja muutosta ei saada halutulla tavalla aikaan. Tavoitteet ohjautuvat itsestadn kohti yhteista
paamaaraa silloin kun organisaatiossa on mukava tydskennelld. Tyytyvéisten tyontekijéiden
itsearvostus on korkealla ja tamé lissad yrityksen tuottavuutta. Myds osaamisen yksilollista
kehittdmisté on edistettava siksi koska se tukee ryhman yhteisten padmadrien ja tavoitteiden
saavuttamista. (Kesti 2007, 47.)

3.5. Johtaminen organisaatiossa

Riippumatta organisaatiotasosta johtajat ja esimiehet joutuvat miettimaan keinoja, joilla si-
touttaa tyontekijat muutokseen ja saada heidat lisédmaan toimintansa tehokkuutta. Tata si-
touttamista ei voida kuitenkaan toteuttaa maarayksien avulla vaan esimiehen on kaytettava
muutostilanteessa valmentavaa otetta ja hanen on siedettdva muutosta myds itse. Vallalla
olevan késityksen mukaan esimiehen on oltava samalla lailla joustava ja muutosaltis kuin
ohjattavienkin. Esimiehen on my0s kestettava ristiriitoja vuorovaikutustilanteissa, joita var-
sinkin muutostilanteet aiheuttavat. Varsinkin isoissa muutoksissa voidaan kayttaa konsult-
tiapua esimiesten tehokkuuden lisddmisessa ja tiimien dynaamisuuden aikaansaamisessa.
(Heikkila 2001, 32.)

Tydpaikan toiminnan suunnitteleminen ja siihen liittyva johtaminen perustuvat organisaa-
tion toimintaymparistéon. Toimialan hyvé ja monipuolinen hallinta seka tulevaisuuden néa-
kymien tuntemus antavat johtamiselle hyvéan perustan. Toimintaympériston muuttuminen
aiheuttaa organisaatiolle uhkia, mutta myds mahdollisuuksia. Muutoksissa esille tulevat
mahdollisuudet on osattava kayttdd hyodyksi. Toimintaympéristoon liittyvid haasteita on
hyvé selvittdd ja kdyda lapi henkildston kanssa strategiaprosessien yhteydessa. Talla tavoin
voidaan saada selville eri organisaatiotasojen ndkemys yhteisistd haasteista ja kehittamistar-
peista. T&mé&n avulla on tavoitteena ennaltaehké&istd mahdollisia eteentulevia uhkia ja hyo-

dyntad kaytdnnon tydssa esiintyvid mahdollisuuksia. Organisaation johdon on tarpeellista
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kéydéa keskustelut toiminnan kehittdmisesta jokaisen organisaatiotason kanssa, jolloin saa-
daan nédkemys koko tydpaikan kehittdmistarpeista. Téssa opinndytetydn osiossa kaydaan lapi

eri johtamismenetelmien ja johtamistyylien teoriaa.

Strategisen johtamisella muutetaan strategiset linjaukset toiminnaksi, tuloksiksi ja vaikutta-
vuudeksi. Strategisella johtamisjarjestelmalla tarkoitetaan niita yhteisesti sovittuja toiminta-
tapoja, joiden avulla varmistetaan strategian mukainen toiminta koko organisaatiossa.

Tampereen strateginen johtaminen pohjautuu kaupunginvaltuuston hyvaksymaan kaupunki-

strategiaan. (Loora 2015.)

Arvojohtaminen on tullut yrityksissa tunnetuksi 1990-luvulla. Siita alkaen on Suomessa l&-
hes jokaisessa yrityksessa kayty jonkinasteinen arvokeskustelu yrityksen arvojen maaritté-
misté varten. Arvokeskustelut on otettu kayttéon myos julkishallinnon puolella. Strategisen
johtamisen vélineet yrityksessa muodostuvat kokonaisuudesta. Siind on méaéritelty yrityksen
arvot, strategia, missio, visio, toimintaa ohjaavat politiikat ja erilaiset ohjeistukset. Yrityk-
sissa arvot kasitetaan sellaisiksi yhteisesti tarkeiksi koetuiksi asioiksi, joita yrityksen sisalla

arvostetaan.

Arvojen luominen aloitetaan arvokeskustelulla, jotka toteutetaan erilaisten kokousten avulla.
Arvokeskustelun tavoitteena on osallistaa suuri osa yrityksen henkildkunnasta miettiméaén
yhdessé yrityksen arvoja. Arvot kuvataan muutamalla sanalla ja lisdksi paremmin sisélt6a
kuvaavan selityslauseen avulla. Arvot hyvédksytaan, joko suoraan tai niista kdydaan pitka
keskustelu hallituksessa tai johtokunnassa ennen hyvéksymista. Arvojen hyvéaksymisen jél-
keen ne “’jalkautetaan” koko henkidokunnan tietoon. Vahvojen arvojen luomisen ajatuksena
on, ettd ne ohjaavat koko henkilokuntaa yhdenmukaiseen ja yrityksen kannalta oikeaan toi-
mintaan ja vievat yritystd oikeaan suuntaan. Arvojen tarkoituksena on ohjata toimintaa, jos
johonkin tilanteeseen ei ole selkedé ohjetta. Arvojen mukaisesti toimiminen ja niiden omak-

suminen on yrityksessa pitkd ja hidas prosessi.



18

Yrityksen johdolla on suuri merkitys kuinka se viestii omalla toiminnallaan arvoja niin, ett4
ne saadaan toimimaan. Arvojohtamisen onnistumisen mittaaminen on vaikeaa, koska arvo-
jen avulla johtamisen vaikutusta on vaikea erottaa muusta hyvasta johtamisesta. Yritykset,
jotka hoitavat asiat muutenkin hyvin, ovat varmasti myds Kirjanneet arvonsa. (Hiltunen,
2011, 254-258.) Kirjattujen arvojen “jalkauttaminen” on myds saatava onnistumaan hyvin.
Hyvaé tapa on koota tyoryhmat miettimaan ryhmatyomenetelmien avulla mité arvot tarkoit-
tavat heiddn omassa tydssaan. Ryhmatyon tuloksista tehdaan lyhyt yhteenveto ja esitys kaik-
kien kuultavaksi. Kriittisesti ajateltuna voidaan todeta, ettd saadaanko yrityksessa muuta-
malla sanalla ja lauseen siséllon pohtimisen avulla mitadn kehitysté tai muutosta aikaiseksi.
Voi myo0s olla, ettd pohdinta tuo esille huonoja toimintatapoja johtamisessa tai yrityksen

toiminnassa yleensa. (Hiltunen 2011, 259.)

Muutoksen johtamisessa voidaan puhua karkealla tasolla asioiden kehittdmisesta ja toisaalta
ihmisten kehittdmisesta ja se kohdistuu kohdistuu useille eri alueille. Strategian toiminnal-
listaminen edellyttda suurimmissa osissa tapauksia merkittavia muutoksia rakenteissa ja toi-
mintamalleissa. Ammattimainen muutoksen johtaminen on erittain tarkeé osa tehokasta stra-
tegian kaytantoon vientid. Vaikka muutoksen johtamisen merkitys padosin tiedostetaan hy-
vin, niin kaytannossé télle alueelle ei kiinnitetd yleensa tarpeeksi huomiota. (Hannus 2004,
219.)

Muutoksen johtaminen organisaatiossa vaatii voimakasta transformationaalista johtajuutta
seka tyontekijoiden odotusten mukaisen kentédn koostumuksen tuntemusta. Muutoksen on-
nistumisen kannalta on tarkeadd, ettd muutoksen johtamisessa kédytetddn erilaisia johtajuus-
tyyleja. Visionadrisen johtamisotteen rinnalla on kaytettava osallistuvaa ja jaettua johta-
juutta. Varsinkin suurissa muutosprosesseissa yksittaisen johtajan rooli saattaa muodostua
rajalliseksi ja talloin johtajuutta on jaettava ja kehitettavé kaikilla organisaatiotasoilla. Muu-
tokset tarvitsevat onnistuakseen transformationaalisen johtamisen lisdksi johtamisjarjestel-
mien, sen takana vaikuttavien tiimien seka jaetun johtajuuden tukea. (Peltonen 2007, 138-
139.)

Ihmisten muutoksen kokemisessa on monta eri vaihetta eikd muutokseen sopeutuminen ta-
pahdu hetkessa. Hallittu muutoksen johtaminen vaatii selkedn organisoinnin liséksi objek-

tiivista ja tarkkaa laskemista ja budjetointia, aikataulujen pitavyyttd, toimivaa tyonjakoa seka
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selkedt toimenkuvaukset ja kattavan riskianalyysin. Ndmi ns. “kovat asiat” saavat organi-
saation johdolta yleensé suurimman huomion ja silloin j&& huomioimatta se tosiasia, etta

muutoksia toteuttaa loppujen lopuksi ihminen, jolla on omat arvot, tunteet ja vaistot.

Ihmiselld on halu ohjata omaa eldma&nsa ja olemme itse asiassa halukkaita hakeutumaan
muutoksiin. Silloin kun ihminen saa itse suunnitella muutoksen, analysoida sen vaikutuksia
elamé&ansa rauhassa niin silloin hdn on mielelladan muutoksessa mukana. Taas tilanne, jossa
joku toinen suunnittelee muutoksen, joka vaikuttaa omaan eldméan ja ilmoittaa siita ilman
valmistautumisen mahdollisuutta koetaan uhkaavana. Ensimmaéinen reagtio valmistautu-
matta tulleeseen tietoon muutoksesta saattaa olla pelko. Pelko on seurausta tilanteen epavar-
muudesta ja siiné tilanteessa yritysjohdon ei kannata korostaa yrityksen kokonaisuuden etua,
koska yksilo ajattelee muutostilanteessa vain ja ainoastaan itseddn. Muutosviestin saatuaan
ihminen tarkastelee muutoksen aiheuttamia seurauksia omaan tulevaisuuteensa ja tdma ta-

pahtuu jokaisen muutosviestin yhteydessa.

Muutoksen viestinnassa tarkein rooli on yrityksen ylimmaélla johdolla. On ensiarvoisen tér-
kedd, ettd muutoksen taustoista tiedotetaan tyontekijoitd aiheutti se sitten joko positiivisia tai
negatiivisia vaikutuksia henkilokunnalle. Katteettomia lupauksia ei kuitenkaan voi muutos-

tilanteessa antaa vaan lupaukset on pystyttava pitamaan. (Hiltunen 2011, 107-111.)

Ihmisilla on jatkuva pyrkimys saavuttaa valtaa ja he pyrkivat saamaan mahdollisuuden ym-
martdd ymparistoaan ja vaikuttaa siihen. Jos tahan ei ole mahdollisuutta niin tunnemme it-
semme vieraantuneiksi. Termin empowerment — vallan hajauttaminen, valtaistaminen — lah-
tokohtana on positiivinen ihmiskasitys, jonka ajatuksena on, etté tyontekijoilla on kyky ja
halu osallistua paatoksentekoon tydyhteisdssa ja he pystyvat toimimaan itsendisesti ja aloit-
teelisesti. Mitd enemman tyontekijat paasevat osallistumaan tydyhteisossédan paatoksente-
koon niin sitd motivoituneempia he ovat toimimaan tehtyjen paatdsten mukaisesti. Johdon
onkin annettava tukensa talle pyrkimykselle, koska se kohottaa merkittavasti tyontekijoiden
tyoémoraalia ja sitoitumista. Empowermentin tarkoituksena on tyontekijéihin uskominen ja
luottaminen siihen, ettd he tekevét oikeita paatoksid. Taméa saa aikaan sen, ettd luottamus
tydyhteisossé kasvaa. (Jalava 2001, 38-39.)
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Vallan hajauttaminen tydyhteisossé perusteellaan joustavuuden lisaantymiselld ja parem-
malla kyvylla vastata muuttuvien olosuhteiden aiheuttamiin haasteisiin. Vallan hajauttami-
nen lisda tyOyhteison tuottavuutta, parantaa tyomoraalia, innostuneisuutta ja luovuutta.
Myos yhteistyo seké tuotteiden ja palveluiden laatu paranee. Vaarana vallan hajauttamisessa
kuitenkin on, ettd johto kokee menettdvansa kontrollin organisaation tapahtumiin. Tyonte-
kijat voivat my0s arvioida asioita véarin tai kayttaa heille annettua paatosvaltaa vastuutto-

masti tai oman edun mukaisesti ja saattavat aiheuttaa ndin vahinkoa tyonantajalle .

Empowermentin merkitys on, etté tyontekijat tuntevat, ettd heidan oletetaan olevan aloitteel-
lisia. Tarkoituksena aloitteellisuuden lisdédmiselld on toteuttaa mahdollisimman hyvin tyo-
yhteison tavoitteita ja aloitteellisuuden on ylitettavé tydntekijoiden normaalien tehtévien ra-
jat. Tama poistaa sité ajattelua, etta kaikki tekevét vain oman tyonsa ja sen ulkopuoliset teh-
tavét eivat kuulu toimenkuvaan. Vallan hajauttamisen ajatuksena on, ettd tyontekijan havai-
tessa tehtdvan tyon tai ongelman hdan tekee sen eikd odota ettd esimies kaskee tekemaén tai
ettei han piilota ongelmaa tai syyttele ongelmasta muita. Valta voidaan nahda auktoriteettina

ja vallan jakaminen auktoriteetin jakamisena. (Jalava 2001, 39.)

Onnistuneen vallan jakamisen yksil6tasolla néhtavat piirteet ovat:

e kompetenssi — omiin kykyihin uskominen tdiden suorittamisessa ja tiedosta-
minen siitd, ettd selviytyy tyotehtavistaan

e tarkoitus — tyotavoitteiden arvo ja sen tiedostaminen, ettd oma tyd on arvo-
kasta tyoyhteisolle ja tyontekijélle itselleen

e itsemaddrdadminen — oman tyonsa ohjaamisen ja aloitteellisuuden mahdollista-
minen

e vaikutus — oman tytpanoksen vaikutuksen ymmartdminen ja havaitseminen.
Tyontekijan toimia ja mielipiteitd arvostetaan seka niilla on vaikutusta tyo-
yksikdn toimintaan. Tama liittda vallan hajauttamisen myds tyémotivaation
yksil6llisiin nakdkulmiin. (Jalava 2001, 39-40.)
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Nyky&aén yha suurempi osa johtamisesta on asiantuntijoiden johtamista. Tat4 kasvavaa joh-
tamismuotoa kutsutaan osaamisen johtamiseksi. Asiantuntijoiden johtamisessa ongelmaksi
muodostuu se, ettad esimies ei voi tietdd enemman kuin alaisensa. Jos esimiehelld on késitys,
ettd hén tietdd enemman kuin johdettavansa niin siitd syntyy vaistdmatta vaikeuksia. Esimie-
helld on paljon erilaisia tehtavia eik& hén ehdi kartuttamaan tietojaan jokaisesta osaamisalu-
eesta yhtd hyvin kuin hdnen alaisinaan toimivat asiantuntijat. Esimiehen onkin hallittava

asiat laaja-alaisesti eika néinollen voi keskittyé niihin kovin syvallisesti.

Asiantuntijoiden ty0 taas vaatii syvallisté tietoa tietystd melko suppeasta aihealueesta ja on-
gelmanratkaisukykya oman alueensa osalta. Asiantuntijoiden vuorovaikutus ei ole myds-
kaan niin laaja-alaista kuin heidan esimiehilldan ja se kohdistuu yleensé tyokavereihin ja
asiakkaisiin. Heidan tyonsa keskittyy padasiassa heiddn omaan osaamisalueeseensa ja sen
vuoksi osaamisen kehittdminen on helpompaa kuin heidén esimiehilladn. Asiantuntijoiden
johtamisessa on tarkeéa, ettd luottaa heidan osaamiseensa ja uskoo heidén kykyihin tehda

paatoksia omalla osaamsialueellaan. (Juuti 2013. 163-164.)

Jaettu johtajuus on yksi uusista johtajuusajattelun alueista. Sill& tarkoitetaan mualla kuin
muodollisten johtaja-alaissuhteiden yhteydessé esiintyvaa johtajuutta. Jaetun johtajuuden
ldhtdkohtana on tietynlaisen konstruoimisprosessin seurauksena syntynyt toimintavalmius
tai suhde. Siind huomio keskittyy vuorovaikutuksen ansiosta syntyvéan yhteisdtasoiseen
motivaatioon ja vireyteen. Keskeisend teemana jaetussa johtajuudessa on organisaation tai
tyéryhman asettuminen sellaiseen tilaan, jossa kaikki tekevat muutosta yhdessa. Taman pro-
sessin kaynnistyminen saattaa lahted liikkeelle virallisen johdon toimesta tai yhta hyvin

aloite voidaan tehdd muualta organisaation sisélta.

Johtajuutta voidaan jakaa organisaatiossa eri henkildiden tai ryhmien kesken esim. silloin
kun tehdaan yhteisty6td ulkopuolisten tahojen kanssa. Jaetussa johtajuudessa perinteinen
vahva johtajahahmo vdistyy arkisesmman organisointityyppiseen johtajuuteen keskittyvén
johtajan tieltd. Tarkoituksena on antaa muille tilaa toimia ja siind vaaditaan johtajalta mydos
muiden kuuntelemisen taitoa. Tdmé saattaa nostaa ty0yhteisossa esille sisdisia jannitteitd,
mutta se kuuluu olennaisena osana jaetun johtajuuden uudenlaiseen organisoitumiseen, jossa
siedetddn epévarmuutta enemmaéan kuin perinteisessa sankari-johtaja mallissa. (Peltonen
2007, 129-130.)
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Tietojohtaminen pitéa sisélladn toiminnan tiedolla johtamisen seka tietoteknisen johtamisen.
Toiminnan johtaminen on tiedon hallittua hyddyntamista k&ytannon toiminnassa. Tietotek-
niseen johtamiseen taas kuuluvat tietojarjestelmat ja -laitteet.

Alla olevassa kuviossa 4 on esitettynd tietojohtamisen prosessi.

Kerddaminen

Organisointi
TIETOJOHTAMISEN \

PROSESSI

Yllapito Jalostaminen

o g

Jakelu

KUVIO 4. Tietojohtamisen prosessi ja sen mahdollistavat tekijat.(Laihonen ym. 2013, 28.)

Tietojohtaminen on prosessi joka siséltdd organisaation toimintamallit liséttyna teknologi-
alla ja tiedolla seké tietojohtamisella. Tietojohtamisen pé&éperiaatteena on se, miten tiedosta
saadaan luotua enemman arvoa nykyiseen toimintaan. Tietojohtamisen l&htdkohta on tiedon
kerddminen ja arkistointi, mutta se ei saa olla padasiallinen tarkoitus vaan tiedon tulee olla
saatavilla jokapaivaisessa kaytannon toiminnassa, toiminnan kehittamisessa ja paatoksente-
koprosesseissa. Tiedon oikeanlainen kayttdminen paivittéisissa toiminnoissa ehkéisee mo-
ninkertaisen tyon tekemista ja poistaa toiden péaéllekkaisyytta. Tarkedd on myds, etté tieto

on oikeiden henkildiden saatavissa ja, etta se on luotettavaa.
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Tieto on organisaatiolle valtava pddoma. Se ohjaa ja palvelee oikealla lailla tuotettuna mer-
kittavasti toimintaa. Itse tiedon ja tietojohtamisen téytyisi olla osana toiminnan kokonai-
suutta seka péivittdista johtamista ja toimintaa. Inhimilliset tietoresurssit ja teknologia voi-
daan madritelld tiedon osa-alueiksi. On tdrke&d tiedostaa, ettd inhimillisten tietoresurssien
hyddyntdminen onnistuu vain kun ihmisten sitoutuminen saadaan riittavélle tasolle. (Laiho-
nen ym. 2013, 10-29.)

Tietojohtamista on tarkasteltava operatiivisen toiminnan seka toiminnan johtamisen nako-
kulmasta. Se mité tietoa johtamisessa kdytetddn ja missa muodossa sita tarpeellista keraté ja
hyddyntéa tulisi toiminnan ja tavoitteiden maaritella. Tietojohtaminen jakautuu tiedolla joh-
tamiseen ja tiedon johtamiseen.Tiedolla johtaminen on toimintatapa, joka maarittelee tiedon
jalostamisen tavan ja sen miten miten tietoa kaytetadn toiminnan johtamisessa. Tiedon joh-
taminen taas keskittyy padasiassa eri tietovirtojen hallintaan. Kun tietotarpeet on saatu sel-
ville mahdollisimman tarkasti niin voidaan toiminnan kannalta oleellisen tiedon kerddminen
ja jalostaminen hyoddyntéa tehokkaasti ja jattda epaolennainen tieto vahdisemmalle huomi-
olle. Tarkeda on kasvattaa merkityksellisen tiedon maaréa ja vahentda merkityksettomam-

man tiedon maarad. Tieto on oltava saatavilla p&atoksié tehdessa.

Oikea ja helposti saatavilla oleva tieto auttaa organisaatiota toimimaan yhtendisesti ja tieto
antaa tukea organisaatiossa toimivien henkildiden paatoksenteolle. Hiljaisen tiedon hallinta
on my0s yksi osa tietojohtamista ja siséisen tiedon hallintaa. Hiljainen tieto on haasteellista
jakaa ja tallentaa. Hiljaisen tiedon osalta on erityisen tarke&a, etté tieto ei havia tyontekijan

mukana organisaatiosta. (Laihonen ym. 2013, 32-58.)

3.6. Teknologian merkitys tietojohtamisessa

Teknologia kuuluu yhtend kiintednd osana tietojohtamiseen. Tieto on aineeton p&&oma,
jonka avulla pyritddn nopeampaan ja perustellumpaan paatoksentekoon seké toiminnan ke-
hittdmiseen. Henkil6sto on saatava toimimaan yhdessé teknologian kanssa ja ymmartdmaan
sen tarkeys tietojohtamisessa, koska teknologia ei yksistdan voi hyddyntéa tietoa paatosten
teossa. Teknologian ja ihmisen yhteistyon avulla tietoa voidaan hallita entistd paremmin,
saumattomammin ja kokonaisvaltaisesmmin sek& poistamaan paéllekkaisyyksia. (Laihonen
ym. 2013, 77-80.)
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Tilakeskuksella on useita kaytossa olevia ohjelmia kiinteistjen huolto-, korjaus- ja kunnos-
sapitotoiminnoissa seka omistajan toiminnan nakékulmasta. Eri toiminnat ja niiden tietotar-
peet aiheuttavat ohjelmille erilaisia vaatimuksia. Kaytdssa Tilakeskuksella huolto-, korjaus-
, Ja kunnossapitotoimintoja varten on mm. Haahtelan Kiinteistotietojarjestelma KT, RES- ja

PRIS- jarjestelmat.

Kiinteistotiretojarjestelméssa yllapidetdan kiinteistdjen talouteen, omistamiseen, vuokrauk-
seen ja huoltoon liittyvia tietoja. Kiinteistotietojarjestelmad on kayttanyt aiemmin tilapalve-
luyksikko, kiinteistonpito- sekd huoltoyksikot, mutta kunnossapitotoiminnan muutoksen yh-
teydessé se otettiin kayttoéon myos kiinteistoteknisessé tuotannossa. Tarkoituksena on, etta
aluevastaavat Kirjaavat Kkiinteistdjen tulevia korjaustarpeita isanngitsijoiden yllapitdmaa
PTS-suunnitelmaa varten. Kiinteistotieto toimii hyvéana pienten suunnitelmallisten t6iden
keruupaikkana ja sen avulla on helppo péivittaa toiden tila ja se toimii hyvéana tyokaluna

mm. hankehallintapalavereissa.

RES- toiminnanohjausjarjestelmassa yllapidetddn huolto- ja korjaustoimintaan liittyvaa
laite-, huolto- ja huoltokorjauksiin sekd energiatalouteen liittyvaa tietoa. RES-jarjestelmaa
kaytetdan kiinteistdjen vikailmoitusten ilmoittamiskanavana, huolto-, ja korjaust6iden apu-
valineend ja tiedon arkistointityokaluna. RES-jarjestelman historiatietoja voidaan kayttaa
myos kiinteistdjen tulevien kunnossapitotdiden suunnittelussa. RES- jarjestelma on tarkeim-
pié jarjestelmid kiinteistoteknisessé tuotannossa ja sen ominaisuuksia on jatkuvasti kehitetty

ja siina on edelleenkin paljon kehittdamismahdollisuuksia.

Tampereen kaupungin taloudenohjausjarjestelména on SAP jarjestelmd. SAP- jarjestelmaa
kaytetaan alueellisessa huolto-ja kunnossapitotoiminnassa l&hinnd ostolaskujen kasittelemi-

seen sekd yli 5000 €:n téiden kustannusten ohjaukseen.

Edelld mainitut jarjestelméat toimivat jo osittain yhteistydssé keskenadn, mutta niiden keski-
naisté tiedonsiirtoa on mahdollista kehittdd kun saadaan selville tulevaisuuden tiedonsiirto-

tarpeet.
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4. KOKONAISVALTAINEN HUOLTO- JA KUNNOSSAPITOMALLI

4.1. Kokonaisvaltainen huolto- ja kunnossapitomalli

Kiinteist6jen huolto-ja kunnossapito tarkoittaa kiinteistojen rakenteiden ja teknisten jérjes-
telmien huoltotoimenpiteiden ja korjaustoimenpiteiden sopimusten mukaista tekemista seka
asiakkaiden tekemien erillislaskutettavien téiden tekemista. Tilakeskuksessa kunnossapitoa
on perinteisesti ohjattu isannditsijan toimesta ja tarkoituksena uudessa toimintamallissa on
siirtdé vastuuta kunnossapitotdiden kohdentamisen osalta enemman kiinteistotekniseen tuo-

tantoon.

Kiinteistéjen kunnossapitorahoista on tarkoitus siirtaa tietty osuus Kiinteistdtekniseen tuo-
tantoon, joka ohjaa itsendisesti toita kiinteistdissa ja vastaa omalta osaltaan kunnossapitora-
hojen kaytostd. Kunnossapitorahan kokonaiskaytosta vastaa edelleen isénnditsijat, mutta
tuotannolla on uuden toimintamallin ansiosta parempi mahdollisuus tehdd omana tyéna tai
teettdd yhteistyokumppaneilla juuri niitd toimenpiteitd, jotka ovat akuuteimpia. Kunnossa-
pitoty6t ohjataan Kiinteistoille perustetuille elinkaarinumeroille, joiden avulla voidaan seu-

rata kunkin kiinteiston kunnossapitotdiden kustannuksia.

Kunnossapitoon on varattu vuosittain tietty summa rahaa ja kunnossapitorahan kayttéa seu-
rataan saannollisesti. Seuraavalla sivulla olevassa prosessikaaviossa (KUVIO 5) on kuvat-

tuna kayttoon otettu uusi toimintamalli.
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Kokonaisvaltainen huolto- ja kunnossapito
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KUVIO 5. Prosessikaavio, kokonaisvaltainen huolto- ja kunnossapito (Tilakeskus 2015.)

Uuden toimintamallin mukaan asiakkaalta tuleva palvelupyyntd ohjataan elinkaaritilauksena

tai erillislaskutettavana aluevastaavalle tai teknisen yllapitopalvelun kyseisen alan esimie-

helle kohteen sopimustiedon vastuunjaon mukaisesti. Palvelupyynndstd tehddan aina SAP-

tilaus, jos sen kohteena on asiakkaan vastuulla oleva huolto- tai kunnossapitotyd tai jos elin-

kaarity0 arvioidaan kokonaiskustannuksiltaan 5000-10 000 €:n vilille. Palvelupyynnon ol-

lessa sopimukseen kuuluvaa tyotd ja arvioidut kustannukset alle 5000 € niin kulut ohjataan

kohteen elinkaareen. Kaikilla Tilakeskuksen hallinnoimilla kiinteistoilla on oma elinkaari-

numeronsa, jonka avulla kulut ohjataan oikealle kohteelle ja sen avulla voidaan seurata koh-

dekohtaisesti kiinteistdjen vuosittaisia kunnossapitokuluja. Elinkaarinumerot on jaoteltu am-

mattialoittain ja esim. rakennustoihin kaytetddn RA-merkintdd ennen numerosarjaa, PU-

merkintad putkitoissa jne.
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Tyot tulevat aluevastaaville tai muiden ammattialojen tyonjohtajille joko Haahtelan RES-
jarjestelman tai SAP-jarjestelman kautta riippuen sopimustiedon mukaisesta kustannusvas-
tuusta. Aluevastaavat ja erityisalojen tydnjohtajat arvioivat heille tulleiden palvelupyynt6jen
kiireellisyyden ja paattavat tehdaanko tyé oman henkildston voimin vai teetetdanko tyo so-
pimuskumppaneilla. Joissakin t0issa voidaan myos kéyttaa seka omia tyontekijoita etté so-
pimuskumppaneita. TOihin pyritdan kayttaméaan mahdollisuuksien mukaisesti omaa tyovoi-
maa. Erikoisosaamista vaativissa toissa ja oman henkilostéresussien rajallisuuden takia voi-

daan kayttad kumppaneita apuna.

Kun palvelupyynnén mukainen ty6 on valmis se kuitataan tehdyksi RES- tai SAP-jarjestel-
maan riippuen siitd kumpaa kautta palvelupyyntd on saapunut. RES- jarjestelmésté lahtee
séhkdpostiviesti palvelupyynnon tekijélle aina tyon vastaanottamisesta ja kun ty6 on kuitattu
tehdyksi. SAP-jarjestelman kautta taas lahtee Tilakeskuksen taloushallintoon laskutuslupa-

tieto kun tyo kuitataan tehdyksi tapauksissa, joissa asiakas maksaa tyon.

Toimintamallissa on tarkead, ettd kaikki palvelupyynnét tehddaan helpdesk:in kautta, jossa
selvitetddn tyon kustannusvastuu ja tehd&an ensimmadinen arvio tyon kiireellisyydesta.
Helpdesk myo6s ohjaa keskitetysti palvelupyynnon oikealle vastuuhenkil6lle, jolloin palve-

lupyynt6 saadaan nopeasti tiedoksi tydn suorittajalle.

Kéytdnnossa tassé prosessikaavion (KUVIO 5) mukaisessa toiminnassa on kuitenkin ha-
vaittu ongelmia varsinkin kayttdonoton alkuvaiheessa. Palelupyyntdja on tullut edeelleenkin
puhelimitse ja sahkopostilla isannoitsijoille ja aluevastaaville tai kokonaan eri alueesta tai
ammattiryhmasta vastaaville henkildille. Asiasta on kylla tiedotettu sisdisia ja ulkoisia asi-
akkaita, mutta tieto ei ilmeisesti ole tavoittanut kaikkia osapuolia tai palvelupyynt6 saatetaan
tehdd vanhasta muistista samalla tavalla kuin ennenkin. Asiakkaiden henkilostéssa tapahtuu
my0s muutoksia ja tdmékin asia aiheuttaa omat haasteensa yhden toimintamallin kaytolle.
Tamaén takia tiedottamista uuden toimintamallin osalta on jatkettava vield jatkossakin, etta

toimintatavasta saadaan yhtendinen kaikkien osapuolten kesken.

Myads sopimuksiin siséltyneissé palvelukuvauksissa on ollut puutteita, joten palvelupyynto-
jen oikean vastuutahon selvittdminen on ollut haastavaa ja aikaavievéa tyota. Palveluku-
vauksia onkin viimeaikoina tarkennettu jarjestelméllisesti Tilapalveluyksikon toimesta ja

tdma poistaa palvelupyyntdjen kustannusten virheellistd ohjaamista vaaralle taholle.
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Toimintamallin kayttdonottovaiheessa ohjatiin myods isdnnoitsijoiden listoilla olleet pienet
alle 5000 €:n suunnitelmalliset tyot RES-jarjestelm&én kunkin korjaus- ja kunnossapitoalu-
een vastuulle. Naissa toissa oli myos sellaisia, joista ei oikeastaan kukaan tiennyt tarkempaa
sisaltoa esim. isdnnditsijoiden vaihdon takia vaan tdiden taustat on jouduttu yhdessa isan-
noitsijoiden ja asiakkaiden kanssa selvittdméan. Jatkossa epaselvyyksia pyritdan vélttamaan

mahdollisimman tarkan jarjestelmaan tehtavan tyon rajauksen ja selostuksen avulla.

4.2. Kunnossapitotoiminnan kehittamiseen liittyvat tavoitteet

Toimintamallin kayttoonottovaiheessa Tilakeskuksella oli yhdessa sovittu tavoitteita, joiden
piti toteutua, jotta toimintamalli voitiin katsoa aloitetuksi suunnitelmien mukaisesti. Toimin-
tamalli oli tarkoitus ottaa kayttoon asteittain ja kokonaisuudessaan se on kdyttéonoettu vuo-
den 2015 loppuun mennessa. Alla listattuna sovittuja tavoitteita kdyttoonotosta.
Kokonaisvaltainen kunnossapitotoimintamalli kdyttéonotettu

e Toimintamalli kdyt6ssa sovitussa laajuudessa vuoden 2015 aikana

e Henkil6std koulutettu toimintamallin osalta

e Haahtela- kiinteistotiedon kayttoonotto kiinteistdteknisessd tuotannossa

e Toiden tilaukset sovitulla tavalla

e Ostotilaukset tehty sovitulla tavalla

Tavoitteiden saavuttamiseksi on oltava myds mittarit, joiden avulla kdyttéonoton onnistu-
mista voidaan seurata ja todentaa onnistumisen taso. Mittarit kunnossapitotoiminnan kayt-
toonottoa varten olivat seuraavat:
e Toimintamallin kdyttéonoton arviointi yhdessa kiinteistonpidon kanssa. On-
nistumisen aste vihintddn “hyva” asteikolla epdonnistunut, tyydyttava, hyvi
ja kiitettava (0 tai 10%)
e Pidettyjen koulutustilaisuuksien toteaminen ( 0 tai 10%)
¢ Kiinteistotieto- ohjelma asennettu koneille ja koulutukset pidetty (O tai 10%)
o Tilauksien ja ostotilauksien lapikdynti SAP ja Haahtela- jarjestelmien osalta.
Sovittu toimintamalli pitdéd olla kdytosséd ja arviointi vahintdén kiitettava”
asteikolla epdonnistunut, tyydyttava, hyva ja kiitettava. Arvioinnissa on mu-

kana ostotilauksien osalta Taloushallinto (0-10%)
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4.3. Kehittamistoimenpiteiden toteutus

Organisaation sosiaalinen pddoma koostuu organisaatiossa vallitsevista luottamuksesta, hen-
kilosuhteista ja vuorovaikutuksesta. Sosiaalista padomaa lisdé runsas kanssakdyminen ja se
taas johtaa tehokkaaseen toimintaan ja vahvistaa henkiloston sitoutumista. (Hannus, 2004,
269.) Yhteisollisyyteen liittyvié tavotteita kiinteistoteknisessa tuotannossa ovat mm. tyétur-
vallisuuden ja tyéhyvinvoinnin huomioiminen osana paivittéista toimintaa.

e Tyo0n vaarojen arviointi jatkuvaa

e Tyoéturvallisuussuunnitelmat tehty suunnitelman mukaisesti

e Turvallisuuskoordinaattorikoulutukset pidetty

e Tuotantotilojen tyopaikkatarkastukset tehty

e Tiimien tydryhmapalaverit ja siihen liittyva tyky- toiminta pidetty sovitusti

Kehittdmistoimenpiteiden vaativin ja suurimman panostuksen vaativa vaihe on toimeen-
pano. Uuden toimintamallin kéyttoonotto vaatii yleensd uudenlaista osaamista ja osaamisen
suunnitelmallista kehittdmista. Uuden toimintamallin k&yttdonotttamisen k&ytdnnon tyoka-

luna ovat kehityskeskustelut ja osaamiskartoitus.

4.4. Kiinteistoteknisen tuotannon kertapalkkiomittarit

Kiinteistéteknisen tuotannon tavotteita on maaritelty yhteensa 10 kpl, joista jokaisen tavoit-
teen arvo on 10%. Yksittaisen tavoitteen osalta onnistuminen voi olla siis 0-10% mittareissa
esitettyjen arviointimenettelyjen mukaisesti. Tavotteiden kokonaisonnistuminen taytyy olla

vahintdan 70%, jotta kertapalkkioita maksetaan.

Kertapalkkion piirissé ovat kaikki kiinteistoteknisen tuotannon tyontekijat. Suoritettava ker-
tapalkkio maksetaan maksettavissa olevan kokonaispalkkion ja onnistumisprosentin mukai-
sesti samansuuruisena jokaiselle tyontekijalle. Kaupungin ohjeistuksen mukaan kertapalk-
kioiden maksaminen ei saa est&é yksikon taloudellisen tuloksen toteutumista. Kertapalkkion

suuruutta ei ole vield vahvistettu.
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4.5. Tominnan kehityksen mittarit

Toiminnan kehittdmisessé on tarke&d, ettd organisaatiolla on k&ytéssad mittareita, joiden
avulla voidaan todentaa uudistettujen kaytantéjen toimivuus ja se kuinka uusia toiminta-
malleja noudatetaan. Mittareiden on oltava helppokéyttoisié ja ne on kohdennettava oikei-
siin asioihin. On my0ds varmistettava, etta se mitd mitataan ja mitka ovat arviointikriteerit
sek& mahdolliset tulospalkkiot ovat kaikilla tiedossa. Toiminnan mittaamiseen kaytossa
olevien mittareiden avulla on myds asetettava vastuuhenkild tai henkil6t. Kiinteistdtekni-
sessé tuotannossa toimintaa seurataan mm. seuraavilla I&hinné tyoturvallisuuteen perustu-
villa mittareilla:

e TyOmaatarkastukset tehty lain edellyttamélla tavalla, tyosuojelupéallikko to-
dentaa (0-10%)

e Hankekohtaiset tyoturvallisuussuunnitelmat tehty, tydsuojelupééllikko to-
dentaa (0-10%)

e Todetaan pidetyt tyoturvallisuuskoulutukset, tydsuojelupééllikkd todentaa
(0-10%)

e Todetaan tehdyt tyOpaikkatarkastukset, tyosuojelupéallikkd todentaa (O-
10%)

e Todetaan pidetyt tydoryhmapalaverit ja tyky- tilaisuudet, yksikon paallikko
todentaa (0-10%)
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5. ALUEELLINEN KORJAUS- JA KUNNOSSAPITOTOIMITA

5.1. Kiinteistdjen korjaus- ja kunnossapitotoiminta

Korjaus- ja kunnossapitotoiminnassa kaupunki on jaettu maantieteellisesti eri alueisiin. Kun-
nossapitoalueiden liséksi on tyéryhmét SOTE:n tilaamiin asunnonmuutostoihin, maalaustoi-
hin seka pieniin investointi-/tilaustdihin.

Tilakeskuksen kiinteist6jen kunnossapitoalueita on nelja keskusta, lansi-, etelé- ja itd- Tam-
pereen alueet. Lisaksi vuonna 2013 Tilakeskukselle uusina kiinteistdind ovat tulleet Tredun
Nokian, Kangasalan, Oriveden, Lempaalén, Kurun ja Ikaalisten koulukiinteistjen huolto ja
kunnossapitovastuu. Kunnossapito- ja korjaustoité hoitaa omilla alueillaan nimetyt aluevas-
taavat, joilla on omat moniammatilliset tyéryhmét. Tyoryhmissé on rakennusalan ammatti-
laisia, putki- ja sahkomiehid. Suurin osa kiinteistdissa tehtavista korjaus-/muutostéista on

ns. pienia investointitoita, jotka Tilakeskuksen isannoitsijat tilaavat Kiinteistdtuotannolta.

- -e
. -
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KUVIO 6. Kiinteistétekninen tuotanto, kunnossapitotdiden aluejako (Tilakeskus 2015)
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5.2. Ennakoiva rakennustekninen kunnossapito

Ennakoivan rakennusteknisen kunnossapidon tavoitteena on Kiinteistojen korjaushistorian
hyodyntdminen kunnossapitosuunnittelussa. Tarkeimpéna asiana on toimintamallin kehitta-
minen, tietotekniset ratkaisut ja niihin kertyneen tiedon hyddyntdminen. Tavoitteena on
myos saanndllisen kunnossapitokatselmustoiminnan kehittdminen ja sen tuottaman tiedon

sisalto ja tiedon hyddyntaminen. (Siirtola 2012.)

Ennakoivaa kunnossapitotoimintaa on mahdollisuus kehitt44 alueellisesti esim. aluevastaa-
vien ja erikseen rakenteiden kunnon tarkastamiseen koulutettujen rakennusammattimiesten
avulla. Korjaushistoriaa voidaan RES-jarjestelmasta hyddyntaa paremmin ja tarkemmin kun
jarjestelmad kehitetddan enemman rakennusosakohtaiseksi. Jarjestelméssé on nykyéan tark-
kuus vain rakennustyo6t tasolla, mutta jarjestelméan voidaan jaotella eri rakennusosia esim.
vesikatto, julkisivu, ikkunat, oviympdristo jne. Talléin vikailmoitukset voidaan kohdentaa
tarkemmin mydhempaa historiatiedon hyddyntamista varten. Tarkemman jaottelun ansiosta
voidaan myods helpommin puuttua kohteessa useasti toistuviin vikailmoituksiin samojen ra-
kennusosien osalta. N&in saadaan tietoa ennakoivaa kunnossapitoa varten esim. useiden kat-
tovuotojen esiintyessa lyhyelld aikavalilla voidaan selvittda vesikaton kunto tarkemmin ja

ryhtya sen perusteella tarvittaviin toimenpiteisiin.

5.3. Vikakorjausprosessi

ASIAKAS

Ei-kiireelliset vikakorjaukset
Tydtilaukset
Palautteet
|

Puhelimitse

tieto asiakkaalle

| Kiinteistonhoito

v d/
TIKE TUOTANTOYKSIKOT, YHTEIST YOKUMPPANIT
JA YRITYKSET

KUVIO 7. Tilakeskuksen ohje vikailmoitus- palveluiden kayttoon (Tilakeskus 2013).
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Tilakeskuksen vikailmoitusjarjestelména kaytetddn Haahtelan RES-jarjestelmaé (Real Es-
tate System), joka on internetselain pohjainen huoltokirjajéarjestelmé. Jarjestelmaé kaytetaan
eri osapuolten tiedonjakelukanavana seké kiinteistdjen yllapitotiedon kerddmiseen. Jarjes-
telmaén on syotetty kiinteistdjen lahtotiedot asiakirjoineen ja tavoitteet ohjeineen. Sita kéy-
tetdan tapahtumien kirjaamiseen, niiden vastaanottamiseen ja kuittaamiseen seké sen avulla

voidaan seurata tapahtumien teteutumista.

RES-jérjestelmé& on valttamaton massiivisen kiinteistdjen tietomadran siirtdmisessa, seuraa-
misessa ja tiedon keruupaikkana. Sieltd saadaan myos tarvittaessa tarkkoja kiinteiston pe-
rustietoja ja kiinteistén osapuolten yhteystitoja seka erilaisia kiinteistihin liittyvia raportteja
(Seppala 2013, 8.) Vikakorjausprosessia on kehitetty Tilakeskuksessa vuodesta 2008 al-
kaen. Kehitystyd on edennyt jarjestelman kehitystyoryhmien seka jarjestelman kayttajien
palautteen ansiosta. Vikailmoitusmenettelyssé on hyvin tarkeéd, etta vikailmoituksen teke-
minen jarjestelmén avulla on asiakkaalle helppoa.

Vikakorjausprosessi alkaa asiakkaan havaitsemasta viasta, jonka han syottaa jarjestelmaan.
IImoitus viasta siirtyy Tilakeskuksen HelpDeskiin, joka vélittda tyon oikealle vastuuhenki-
I61le. Vastuuhenkild voi olla huoltomies, tuotantoyksikka tai yritys. HelpDesk arvioi alusta-
vasti tyon kiireellisyyden seké& kustannukset ja yli 5000 €:n t6istd avataan tyolle erillinen
tilausnumero. Pienemmét huolto, korjaus tai kunnossapitotyét HelpDesk ohjaa suoraan
omalle tuotantoyksikolle tai erikoisosaamista vaativissa toissé ulkopuolisille palveluntuot-
tajille. Ulkopuoliset palveluntuottajat tekevat mm. lasikorjaukset, lumenpudotukset, sah-
kolukituskorjaukset, bitumikattoty6t yms. Erittdin kiireellisissa tapauksissa esim. ulko-oven
lukitusongelmissa vika ilmoitetaan puhelimitse suoraan kohteen huollosta tai korjauksista
vastaavalle henkil6lle, jolloin vasteaika on mahdollisimman pieni ja tyo saadaan tehtyd mah-

dollisimman nopeasti.

Vikailmoituksia RES-jarjestelmaan voivat tehdd mm. asiakkaat, huoltomiehet, isannoitsijat

sekd korjaus- ja kunnossapitohenkilosto. (Seppald 2013, 9.)
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Vikailmoitusten seulonta tapahtuu padasiassa HelpDeskissé, jossa paatetddn olemassa ole-
vien tietojen perusteella onko ty0 pienimuotoinen vai ylittaako se tilaukseen vaadittavan ra-
jan. Jos HelpDesk ei voi ilmoituksen tietojen perusteella paatell& tyén suuruutta se lahetetdan
tuotantoyhsikon vastuulliselle tydnjohtajalle tai palveluntuottajalle. HelpDeskin eteenpéin
lahettamaésta vikailmoituksesta tulee vastuuhenkilGlle viesti séhkopostiin, jolloin vian voi
kayda lukemassa jarjestelmasta sdéhkopostissa olevan linkin kautta tai kirjautumalla erikseen
jarjestelmaén. Kun vastuuhenkild kdy lukemassa viestin siita lahtee lahettajalle ilmoitus
viestin vastaanottamisesta. Kun vika on korjattu vastuuhenkilon on kéytéva jarjestelman

kautta kuittamassa vika tehdyksi, jolloin tehdysta tyosta lahtee viesti vian ilmoittajalle.

Néistad kaikista vikailmoituksenvaiheista jaa tiedot jarjestelmaan paivanmaarineen, josta
niitd voi prosessin aikana tai mydhemmin kayda katsomassa. Talla tavoin jarjestelmé keraa
kiinteistOista tarkeéa tietoa tulevaisuutta varten. Kiinteistoteknisessa tuotannossa on eri am-
mattiryhmid mm. séhko, LV1, huolto, kylmélaite, keittitlaite joiden mukaan vikailmoitukset
jaetaan eteenpdin. Rakentamisessa jako on alueellinen lansi, itd, eteld, keskusta. Lisaksi am-

mattiryhmittain on jaettu maalausty6t seka metalli- ja puutyot. (Seppala 2013, 11.)

5.4. Asiakaspalvelun ja sen merkitys asiakastyytyvaisyyteen

Asiakaspalvelua tekevilld henkildilla on keskeinen merkitys yrityksen toiminnassa. He ovat
niitd, jotka kohtaavat asiakkaan ja heidan toiminnastaan asiakkaat saavat kuvan yrityksesté.
Asiakaspalveluhenkilditda ovat mm. myynti-, neuvonta-, huolto-, korjaus- ja asiantuntijateh-
tavid tekeva henkil6t. Palvelualalla asiakaspalveluhenkil6itd ovat varsinaisen palvelun suo-
rittajat.

Vaatimuksina asiakaspalvelussa menestymiseen on, ettd henkildn on tunnettava tuotteet ja
palvelut riittdvan hyvin. Niiden lisdksi on tunnettava yrityksen laatupolitiikka ja arvomaa-
ilma ja myos toimittava niiden mukaisesti. Henkil6ll& on oltava oma-aloitteisuutta ja kom-
munikointikykya sek& asiakkaan kuuntelemisen taitoa. On myQs osattava ottaa palautetta

vastaan ja vieda sitd eteenpdin toiminnan kehittdmista varten.
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Henkiloston asiakaspalvelun kehittdmiseen on monia keinoja. N&itd ovat mm. tyén arvos-
tuksen esiintuominen, koulutus, henkildston osallistaminen oman tyonsé kehittdmiseen, mo-
tivointi, urakehityksen mahdollistaminen, palkitseminen sekéd henkil6iden valtuuttaminen.
Valtuuttaminen tarkoittaa sitd, ettd henkilGille annetaan lisda vastuuta ja valtaa vaikutta
omiin tyotehtaviinsa. Taman tarkoituksena on lisata henkildiden motivaatiota ja vastuuntun-
toa tyotansa kohtaan. (Lecklin 2006, 118-120.)

Asiakastyytyvaisyys kuuluu yritysten ja organisaatioiden tarkeimpiin painopistealueisiin.
Asiakas on aina se, joka arvioi lopullisesti tuotteen tai palvelun laadun. Toiminnan kehitta-
misté ajatellen asiakastyytyvaisyyden mittaaminen on tehtdva oikein ja se on kohdistettava
oikeille ja térkeille alueille. Mittauksen laajuus on oltava riittdvé ja monipuolinen. Tuotteen
ominaisuuksien lisaksi taytyy selvittdd asiakkaan mielipide mm. asiakaspalvelun laadusta,
yrityksen toiminnasta, jalkipalvelusta seka henkilokunnan ammattitaidosta. Tietoa saadaan
keréttya asiakaspalautteista ja niiden liséksi tehtavista asiakastyytyvaisyyskyselyista. Kyse-
lyissé on hyva keskittya yrityksen toiminnan kannalta olennaisimpiin kysymyksiin, koska
litan suuri kysymysmaéaré saattaa aiheuttaa sen, ettd vastausmaara laskee. Myos tarkedmmat
asiat saattavat hukkua suuren kysymysméaéran takia véhemman térkeiden joukkoon.

Asiakastyytyvdisyyden mittaamisprosessi on liitettava kiinteasti yrityksen johtamisjarjestel-
maan ja sitd on kehitettdva jatkuvasti. Tulosten on myds oltava nopeati saatavilla ja niitd on
hyodynnettdva tehokkaasti (Lecklin, 2006, 105-106.) Asiakastyytyvéisyystuloksista on tie-
dotettava koko organisaatiolle ja kunkin yksikdn on kéytava ne yhdessa lapi toiminnan ke-
hittdmista varten. Mittauksiin voidaan kayttaa kvantitatiivisia tai kvalitatiivisia menetelmié.
Kvantitatiivisiin menetelmiin kuuluvat kirje-, sahkoposti- ja puhelinkyselyt, henkilkohtai-
set hasstattelut ja palautelomakkeet. Asiakas antaa tuotteesta tai palvelusta numeerisen ar-
vion ja sen lisdksi voidaan antaa myds “pehmeétd” tietoa tdydentavilla kysymyksilld. Kva-
litatiivisiin menetelmiin luetaan ryhmakeskustelumuotoiset asiakaspaneelit seké haastatte-
lut. (Lecklin 2006, 107.)
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Yhtend tarkeimmistd toiminnan muutoksista liittyy vikailmoitusten korjaustoimintaan.
Aiemmin kaytdssa olleen ohjeistuksen mukaan on pyritty tekemaén vain vikailmoituksessa
esiintynyt vikakorjaus. Tall& tavoin on pyritty karsimaan kohteelle tulevia yliméaaraisia elin-
kaarikustannuksia. Tdma aiheuttaa kuitenkin ylimaaraisid kohteessa kdyntejé ja lisatyota ti-
lojen kayttdjille kun he joutuvat ilmoittamaan vioista, jotka olisi voitu kohteessa kaynnin
yhteydessé korjata. Tatd turhaa tyotd pyritddn vahentdmadn kunnossapitohenkildiden oma-
aloitteisuutta lisddmalla ja tekemaéll& korjauksia jo ennen kuin niistd on haittaa tai vaaraa

tilojen kayttajille.

Nyt toimintaa kehitettédessé asentajia ohjeistetaan, ettd huomatut viat kannataa korjata valit-
tomaésti kdynnin yhteydessa ja isommista tai epaselvista vioista ollaan yhteydessa esimie-
heen. Esimies arvioi sitten korjauksen tarpeen ja korjaustavan seka korjausajankohdan yh-
dessd asentajan kanssa ja keskustelee tarvittaessa asiasta kohteen isannaitsijan kanssa. Talla
tavoin voidaan véhentad yliméaéaraisia kaynteja kohteessa ja vahent&é néin myos kustannuk-

sia. Myos kiinteistojen vikailmoitusten maara tulee oletettavasti jatkossa vahenemaan.

Lahinn4 tilakeskuksen kiinteistdjen méérasta ja niiden suuresta korjausvelan maérasta joh-
tuen vikakorjausten mééra on suuri ja tulee koko ajan lisddntyméén. Henkiloresurssit ovat
myos rajalliset Kiinteistdjen maaraan nahden. Kiinteistdjen osalta onkin jatkossa panostet-
tava ennakoivaan kunnossapitoon entistd enemman. Kohteissa on otettava kayttoon saannol-
liset rakennusosien silmamaardiset tarkastukset. Tarkastukset kaytéisiin l&pi aluemestarin tai
kohteen hyvin tuntevan ammattimiehen toimesta valmiin asiakirjan pohjalta. Kohdetarkas-
tuksia tulisi tehda saannollisesti ja kohteet kéytaisiin lapi ennalta suunnitellun jarjestyksen
mukaisesti. Tarkastusraportit dokumentoitaisiin ja kaytaisiin lapi yhdessé kohteen isanngit-

sijan kanssa.

Isénnoitsijat hallitsevat ja ohjaavat omien kiinteistjensa rahankayttod, joten on erityisen
tarke&a, etté raportin tulokset kaydaén 1api heidan kanssaan. Liian usein kohteeseen mennaén
vasta korjaamaan kun niissé ilmenee vikoja. Ennakoivat toimenpiteet védhentévat myos jat-

kossa vikailmoitusten maaraa.
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Talla hetkelld rahojen kéytosté vastaa omien kiinteistjensé osalta isannoitsijat. Aluemesta-
reilla on kuitenkin paras tieto oman alueensa kiinteistdjen kunnosta ja ennakoivien tarkas-
tusten ansiosta tietdmys tulisi olemaan entistéd tarkempaa. Yksi vaihtoehto onkin, ettd kunkin
alueen aluemestari saisi vuosittain tietyn maarén rahaa kiinteistéjen kunnossapitoon ja he
voisivat ohjata sen kayttoa tarpeen mukaan. Talla menetelmalla saadaan rahat kohdistettua
oikeisiin kohteisiin ja néin ollen parannetaan kohteiden rakenteiden kuntoa jo ennalta.

5.5. Perehdyttaminen

Perehdyttdmisen tavoitteena on antaa kuva organisaatiosta ja tyontekijan omasta yksikosta
sekd tyontekijan opastaminen tuleviin tyotehtaviin. Perehdyttamisesta hyotyvat seké tydnte-
kij&, ettd tyonantaja. Perehdyttdminen Tilakeskuksessa suoritetaan tampereen kupungin kon-
sernihallinnon hyvaksymén perehdyttamissuunnitelman mukaisesti. Jokaisella yksikolla on
oma perehdyttdmissuunnitelman mukainen perehdyttamislomakkeensa. Tarkoitus on, ettd
perehdytettdvan esimies huolehtii perehdytyksen jarjestamisestd. Perehdytyksen voi tehda
joko esimies itse tai esimiehen nimedma henkild. Perehdyttdminen ei koske ainoastaan uusia
tyontekijoitd vaan perehdytysta voi tarvita pitkilta sairauslomilta, vuorotteluvapaalta tai ai-
tiyslomalta palaavat tyontekijatkin sek& muista syista pitk&an toista poissa olleet.

Esimiehen kanssa kaydaan ensin alkukeskustelu, jossa sovitaan kuinka perehdytys suorite-
taan ja ketk& siihen osallistuvat. Ensimmaisten pdivien aikana on térkedsséd osassa tyohon
opastaminen. Alkuvaiheessa tutustutaan myos tyopaikkaan, tydyhteisoon ja toimintatapoi-
hin seka tydsuhde- ja tydsopimusasioihin. Ensimmaisen kuukauden aikana perehdytetddn
oman tydyksikdn kehittamis- ja koulutushankkeisiin seké kaupungin johto- ja ohjesaantdihin
sekd perehdytadn tarkemmin tydsuojeluasioihin. Perehdytysjakson lopussa pidetdén palau-
tekeskustelu, jossa kdydaan lapi perehdytysprosessi ja perehdytettdva antaa palautetta pe-
rehdytyksen onnistumisesta. Perehdytyksestd noin vuoden paésta pidetaan kehityskeskus-
telu. (Loora 2015)
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5.6. Moniammatillisen tydryhmén toiminnan kehittaminen

Nykyaéan kiinteistot koostuvat yhd useammista eri alojen ammattiosaamista vaativista jéarjes-
telmista ja rakenteista. My0s kiinteistojen sisdilmaongelmat vaativat eri alojen osaajien asi-
antuntemusta selvitettaessa mahdollista ongelmien aiheuttajaa. Tdman vuoksi kiinteistoissa
olevien ongelmien ratkaisemiseksi tarvitaan eri alojen asiantuntijoista muodostettuja mo-
niammatillisia tydryhmié tai tiimeja. Talla tavalla moniammatillisuudesta saadaan tarvittava
hyoty kun tyoryhma yhdessé miettii ratkaisuja korjauskohteeseen tai olemassa olevaan on-
gelmaan. Jos asiantuntija tai muu alan ammattilainen yrittad yksin ratkaista ongelmaa han
saattaa helposti alkaa hoitaa oiretta ja itse ongelman aiheuttaja saattaa jaada korjaamatta.
Myaos tdiden suorittaminen sujuu joustavammin kun se on yhdessé suunniteltu ja sovittu
tyoskentelytavat ja aikataulu. (Heikkild 2001, 67.)

Tilakeskuksen Kiinteistdtekniseessé tuotannossa on otettu kayttoén alueelliset moniamma-
tilliset tyoryhmat, joihin kuuluu rakennusalan ammattilaisia, putki- ja sdéhkdasentaja. Ryh-
mat on jaettu neljaén alueelliseen tyéryhmaén, jotka hoitavat oman alueensa korjaus- ja kun-
nossapitotyot mahdollisimman itsenéisesti. He tekevét pienid suunnitelmallisia toita seka

RES-jarjestelmén kautta tulevat vikailmoiusten korjaukset.

Tyontekijoiden on tarkoitus hakea RES-jarjestelmésté itse oman alueensa tgita ja tydryhman
vastuulla on huolehtia siitd, ettd tyot tulevat tehtya kiireellisyysjarjestyksessa. Tyoryhmien
oma esimies seuraa jarjestelman kautta, etta tyot tulee tehtya. Lahes kaikki tyoryhmissa tyos-
kentelevét ovat aiemmin tottuneet rakennustydmaatyyppiseen tydskentelyyn, jossa on suun-
nitelmat valmiina ja tydmaan tyonjohtaja aina tavoitettavissa tydmaalla. Toiden muuttuessa
yha pienemmiksi ja tyontekijan itsendisesti nopeita ratkaisuja vaativiksi tyétehtaviksi vaadi-
taan tyontekijoiltd monipuolista osaamista ja kykyéa tehda paatoksia. Myos kiinteistjen asi-
akkaiden ollessa samanaikaisesti kohteessa ja toiminnan ollessa kdynnissd on osattava ottaa

tilojen kayttajat huomioon.

Asiakaspalvelu on yksi erittéin tirked osa-alue jokaisen tyontekijan kohdalla, jota voi jatku-
vasti kehittdd. Huolto-, korjaus- ja kunnossapitohenkilot ovat todella tarked kontaktipinta
Tilakeskuksen ja asiakkaan vélilla. Asiakaslahtoisyys on yksi tilakeskuksen strategian pai-

nopistealueista, joten asiakaspalveluun liittyv&& monipuolista koulutusta olisi hyva jarjestaa
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sédannollisesti. Varsinkin erilaisten asiakkaiden kohtaamiseen liittyvia tilanteita olisi hyva
harjoitella aika-ajoin.

Tiimi voidaan maaritella seuraavasti: tiimi on pieni ryhma joista jokainen on sitoitunut yh-
teiseen paamaéaaraan, tyoskentelytapaan sekd suoritustavoitteisiin ja jokainen taydentad
omalla osaamisellaan toisiaan ja kantavat vastuun yhdessa. ( Hannus 2004, 259). Tiimin ja-
senet ovat sitoutuneet tavoitteisiin, jotka on yhdessa sovittu ja jotka ovat mitattavissa. Ta-
voitteiden tayttymista seurataan jatkuvasti ja systemaattisesti. Tiimilla on yhteiset arvot ja
toimintatavat, joita he myos kehittdvat yhdessé. Tiimin jasenet ovat yhteisvastuullisia ja he

ovat riippuvaisia toisistaan. Tehokkaan tiimin tunnusmerkkeja ovat:

e Tiimissa on yleensd 5-20 jasentd. Tehokkaimmissa tiimeissa 4-8 jasenté.

e Tiimin Kkaikilla jasenilla on yhteinen tavoite ja padmaarét, joihin jokainen on
sitoutunut.

e Tiimin jasenien osaaminen taydentéa toisiaan ja siitd syntyy synergiaetuja
(1+1=3).

e Tiimi noudattaa yhteista toimintatapaa ja kehittaa sita jatkuvasti.

e Tiimin yhteisid pAdméaéaria mitataan ja suorituksia seurataan yhdessa.

e Tiimin jasenet kantavat vastuuta yhdessa ja tuntevat kuuluvansa tiimiin. (Sy-

danmaanlakka, 48)

Tiimin kasvaminen tehokkaaksi edellyttdd monenlaista osaamista. Taytyy ymmartaa tiimi-
tyoskentelyn perusteet ja tiimissa on oltava riittdvasti ammattiosaamista yhdessa. Tiimijoh-
tamisen osaaminen on tarkeédssa osassa tiimeissa tydskenneltdessa. Tiimijohtamisen osaami-

set voidaan kiteyttaa seuraavaan seitseméaan johtamisen kulmakiveen:

e Tarkoitus: Tiimin tarkoitus ja tavoitteet on maaritelty ja tiimin jasenet tietavét
ne. Vastuut ja roolit ovat kaikkien tiedossa ja perusasiat ovat selvilla.

e Sitoutuminen: Kaikki tiimin jasenet ovat sitoutuneet asetettuihin tavoitteisiin.
Sitoutumista parantaa kun tiimille on annettu mahdollisuus olla itse asetta-
massa tavoitetta.

e Kurinalaisuus: Tehokasta ja suunnitelmallista oikeiden asioiden kasittelya.
Palauttetta saadaan ja annetaan riittavasti tiimin sisélla ja esiintyneet ongel-

mat ratkaistaan yhdessé.
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e Yhteenkuuluvuus: Tiimin ilmapiiri on avoin rakentava ja toisille annetaan tu-
kea tarvittaessa. Kunnioitetaan yksil6a ja toimitaan oikeudenmukaisesti.

e Energisyys ja motivaatio: Tyd on hauskaa ja tuloksellista. Tiimin jasenten
motivaatio on korkealla ja kaikki ovat innostuneita tehtavastaan.

e Innovatiivisuus: Tiimissd tapahtuu jatkuvaa uudistumista ja tyésuoritukset
paranevat koko ajan. Innovatiivisuutta ja luovuutta kehitetddn systemaatti-
sesti.

e Erilaisuus: Arvostetaan ja hyodynnetdén erilaisuutta, joka synnyttédé luovia
ratkaisuja. Nahdaan erilaisuus voimavarana eiké uhkana. (Syddnmaanlakka
2012, 48-49.)

Johtamisen kannalta térkeaa tiimityoskentelyssa on se, ettd esimies ja alaiset tuntevat ole-
vansa saman joukkueen jasenid. Esimiehen antaman tehtdvén alainen voi ottaa vakavasti
vain, jos hdn kokee, ettd esimies ajaa hanen ja tiimin etua. Esimiehen yksi tirked tehtava
onkin vaalia ja kehittaa alaistensa identiteettid vaikka sitd onkin yleensa vaikea huomata,
mutta se on hyva tiedostaa. Jos tiimiin valitaan uutta henkil6d esimiehen on valittava siihen
sopivin, ei patevintd. Tiimin jokainen j&sen ja varsinkin uudet tyontekijat on perehdytettava
kunnolla. Palautteen jatkuva ja véliton antaminen on esimiehen tarkeimpia tehtdvia, mutta
my0s palautteen vastaanottaminen kuuluu esimiehen tehtéviin. Saannélliset kehityskeskus-
telut ovat hyva tapa perehtya tydntekijoiden tyéhon syvéllisemmin ja siind saa myos tietoa
onnistumisista ja tyontekoa estavista ongelmista. Tyoryhmé&n muotoutumisessa on erilaisia

kehitysvaiheita ja esimiehen tulisi tunnistaa mika vaihe on milloinkin menossa.

Ty6ryhman kehitysvaiheet:

Muotoutumisvaihe
Kuohuntavaihe
Me — vaihe

Huipputiimi

A N

Ryhman hajoaminen
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Muotoutumisvaiheessa ryhmaén jasenet eivat tunne ryhmén pd@maarid omikseen ja ovat va-
rovaisia. He hakevat paikkaansa ja havaitsevat ymparistéansa ja sitd mika kayttaytyminen
on hyvéksyttdvaa ja mika taas aiheuttaa muissa paheksuntaa. Ryhma odottaa esimiehelta

paamaéardatietoista toimintaa, jota he kuitenkin pyrkivat vastustamaan.

Kuohuntavaiheessa tyontekijat muodostavat erilaisia kuppikuntia sopivien liittolaisten
kanssa. Ryhmilla on omat mielipiteensa toiminnasta ja ristiriitoja toisten osaryhmien kanssa
syntyy helposti. Esimiehen odotetaan olevan edelleen padmadaréhakuinen ja héneltd vaadi-
taan ryhmien vélisten ristiriitojen sovittelemista. Esimiehen on otettava vastaan ryhmien tun-

nekuohut ajattelemalla, etta niilté ei voi vélttya tassa kehitysvaiheessa.

Me- vaiheessa ryhmaan on syntynyt sosiaalinen rakenne ja se on saavuttanut yhteisymmar-
ryksen ryhman tehtdvasta. Tassa vaiheessa ryhmassé on johtaja ja muut ryhman jasenet tyos-
kentelevit itselleen sopivissa tehtavissa. Osa ryhman jasenista toimii enemman tehtévakes-
keisissa tehtévissa ja osa yllapitavissa rooleissa kuten tunnelman ja huumorin yllapitajiné.
Tassd vaiheessa ryhméssa on melko hyva ilmapiiri ja ryhman jasenet pyrkivat hoitamaan
tyonsa hyvin. Ryhma pystyy kayttaméaan yksildiden eroja hyvéakseen, mutta heidan on vaikea
hoitaa vastuualueensa ulkopuolella olevia tehtévid. Ryhma yrittda saada ryhmaétasoista vas-
tuuta ohjattua edelleen takaisin esimiehelle, joka ei saa ottaa sitd vastaan vaan vastuu on

jaettava takaisin ryhmalle.

Huipputiimi vaiheessa ryhma on ottanut vastuun ryhmén toiminnasta ja vastuu on jaettu
koko tiimin jasenille. Tassa vaiheessa on syntynyt jaettua johtajuutta. Ryhma on alkanut
kantaa vastuuta my®s toistensa hyvinvoinnista. Tamén saavuttaessaan ryhméaa voidaan kut-
sua huipputiimiksi. ( Juuti 2013, 222-225.) Huipputiimi on poikkeuksellisen suorituskykyi-
nen tiimi ja erittdin harvinainen ilmid. Tiimiss& kaikki jasenet ovat sitoutuneet toistensa me-
nestykseen ja yksilolliseen kasvuun. Yleensa tiimin jasenet kokevat huipputiimi-ilmién vain

kerran elaméssaan. ( Hannus 2004, 261.)

Ryhman hajoaminen kuuluu jokaisen tiimin kehitysvaiheeseen. Olosuhteet vaikuttavat aina
ryhmiin ja sen takia niiden kehitys ei koskaan pyséhdy, vaan ne hakevat jatkuvasti paik-
kaansa muuttuvassa ymparistdssa. Huipputiimivaiheen saavuttanut ryhmé lahtee taas jossain
vaiheessa ensimmadisesta kehitysvaiheesta esim. uuden tyodntekijan liittyessé ryhmaan. (Ha-
vunen, Lavikkala, 47-48.)
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Tulosvastuullisen tiimin vaih eat
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KUVIO 8. Tiimin jarjestaytymisen prosessi. (Edu 2015)

Tiimin kehittyminen alkuvaiheen tyoryhmadsté tai tyoporukasta vaatii aina tietyn prosessin,
jonka aikana yksilot jarjestaytyvat usean kasvuvaiheen tuloksena tiimiksi. Kuviossa (KU-

VIO 8, 42) on kuvattu tulosvastuullisen tiimin vaiheet.

Moniammatillisten tydryhmien toimintaa on tavoitteena saada ohjattua kohti tiivista tiimi-
tyoskentelyd. Aiemmin alueellisissa tyoryhmissé oli rakennusalan ammattilaisia ja heidan
toimintaa ohjasi aluemestari. Rakennusammattimiehet olivat myds suurelta osin erikoistu-
neet tiettyihin tyGtehtaviin kuten muurauksiin, kirvesmiehen toihin, laattatéihin jne. My6s
erityisalan ammattilaiset olivat vahvasti oman ammattiosastonsa tyonjohtajan alaisuudessa
ja heidan tyonjohtajien kauttaan tilattiin tarvittaessa putki-, sahko- tai iv-asentajat kohteisiin.
Talla tavoin kukin tyonjohtaja pystyi kylla suunnittelemaan tyontekijaresurssit eri kohteisiin
suhteellisen tarkkaan, mutta tyontekijan tarvitseminen tyémaalle pienenkin tyon takia oli
melko ty6lasta ja tyollisti useita henkil6itéd. Tydtehtavien monipuolistaminen mm. koulutta-
misen ja tyossaoppimisen avulla on laajentanut tyontekijéiden osaamista ja nykyaan lahes

jokainen tekee kaikkia rakennusalan t6itd oman erikoisosaamisensa lisaksi.

Moniammatillisten tydryhmien tarkoituksena oli nopeuttaa ja helpottaa eri ammattialojen
osaajien saamista tyokohteeseen. Oikeaan aikaan kohteessa olemalla kukin tyontekija mah-

dollistaa tyon joustavan etenemisen ja tdma nopeuttaa myos vikailmoitusten vasteaikaa.
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Perinteisen tuotantolinja- tyyppisen ajttelutavan vastakohtana palvelujen johtamisessa on
empowerment- lahestymistapa ajattelu. Tuotantolinja- mallissa henkil6stélld on vain véhai-
nen mahdollisuus omaan harkintaan ja heill& ei ole juurikaan paatésvaltaa. Téssd mallissa
tyontekijat tekevat juuri heille maaréattyja tyotehtévia ja laadun sekd palveluiden on oltava
yhdenmukaisia ja tasalaatuisia. Tyd on tarkkaan ositettua ja vaatii erikoistumista tiettyyn

tehtdvaan tai tehtavaryhmiin ja tyon valvonta tiukkaa.

Tuotantolinja- tyyppiselle ajattelulle vastakohta on empowerment- ajattelumalli. Tassé mal-
lissa korostetaan tydntekijan omaa harkintaa ja tydntekijoilla on paatdsvaltaa omassa tyos-
séan. Tama mahdollistaa tietoisuuden oman tyén laajemmasta kokonaisuudesta ja tyonteki-
jalla on kontrolli tyénsa tekemiseen. Tyontekija on myos tulosvastuullinen oman tyonsa tu-
loksista sekd jaetusti vastuullinen oman yksikkonsa suorituskyvysta. Tyontekijoilla on myos
mahdollisuus kohtuulliseen osuuteen yksilolliseen ja kollektiiviseen suoritukseen perustu-
vista palkkioista. Empowerment- mallia on mahdollista kdyttaa organisaatiossa eri menetel-
mien yhteydessa mm. autonomisten tiimien, tyonkierron, tyon rikastamisen ja tyon laajenta-

misen, koulutuksen ja tulospalkkauksen avulla. ( Ojasalo 2008, 148-149.)

Empowerment- ajattelumallin mukaista toimintaa on pyritty tietoisesti lissaméaan tyoéryh-
missa ja yksilon tasolla. Tama lis&a tyontekijoille vastuuta, mutta myds motivoi antamalla
vaikutusmahdollisuuksia omaan ty6hon ja tydryhman toimintaan. Tydryhmien jasenille on
mm. annettu mahdollisuus valita vikailmoitusjarjestelman kautta paivan tydtehtavat oman
harkintansa mukaan. Tyontekija katsoo esim. aamulla RES-jarjestelmasta tulleet vikailmoi-
tukset ja tekee oman kiireellisyysarvionsa ja valitsee ty6t sen mukaisesti. Tall& tavoin voi-
daan myds valita toitd jarkevammin esim. kohteiden sijainnin mukaisesti véhentamaélla nain

turhaa ajelua.

Tyontekijéll4 on valintojen tekemisen vapauden lisaksi myds vastuu tdiden suorittamisesta
ja vastuu myds oman tyoryhman tekemisistd. Tydryhmid on koko ajan enemmaén ohjattu
itsendisempadn toiden hoitamiseen ja oma-aloitteisuuteen mm. tarvikkeiden hankinnoissa
sekd vuorovaikutuksen lisddmiseen tilojen kéyttdjien kanssa. Tyontekijat tekevat padasialli-
sesti pienhankinnat itse sopimuskumppaneiden kautta ja esimies seuraa néita hankintoja l&-

hinnd laskujen kautta.
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5.7. Henkildston osaamisen arviointi ja kehittdminen

Edistykselliset organisaatiot kehittavét systemaattisesti ja tietoisesti osaamisen hallintaa. On
todella tarke&d, ettd ylin johto panostaa myos aktiivisesti osaamisen kehittdmista eika sita
tee vain henkilostojohto. Organisaation kokonaisuudistamiseen on liitettava tiiviisti mukaan
osaamisen hallinnan kehittdminen. Osaaminen ja uuden oppiminen lahtee kuitenkin aina yk-
silOsté itsestdan. Tarkeintd organisaation kannalta on kyky muuntaa yksilon osaaminen or-
ganisaation yhteiseksi rakenneosaamiseksi. Jotta rakenneosaamista saadaan aikaiseksi se
edellyttad tehokasta osaamisen jakamista organisaation sisalla. Johtamis- ja kannustejérjes-
telmat tukevat tata osaamisen jakamisen kulttuuria. Yksilosuoritukseen perustuvat palkitse-
misjarjestelmét taas eivat kannusta tiedon ja osaamisen jakamista vaan aiheuttavat tiedon

panttaamista.

Myaos tietotekniikka ja siihen liittyvat tekniset jarjestelmat auttavat tiedon ja osaamisen ja-
kamista. Sen avulla pyritadn jakamaan parhaita kaytantoja ja niihin liittyvaa tietoa seka saa-
malla paikallistettua organisaation asiantuntijat joiden tietoa voidaan hyddyntaa apuvélinei-
den avulla. (Hannus 2004, 259-264.)

Henkildston osaaminen on yrityksille ja organisaatioille tarkeda ja mahdollisesti jopa kilpai-
luetukysymys. Yrityksen menestyksen takeena on, ettd se kehitt& tietoisesti ja systemaatti-
sesti osaamisen hallintaa ja ettd siind on aktiivisesti mukana organisaation ylin johto sek&
henkildstojohto. (Hannus, 2004, 264.) Taman vuoksi yrityksen johdon ja esimiesten on jar-
jestettdava mahdollisuudet siihen ettd yksilon osaamisen kehittdminen on mahdollista tydssa
jamyos sen ulkopuolella. Oppivan organisaation on omaksuttava myos ajatus tiimimaisesta
ja systemaattisesta tyoskentelystd ja se, ettd kaikilla organisaation osilla on vaikutus toi-
siinsa. (Helsila 2002, 83.)

Alla olevassa kuviossa ( KUVIO 9.) vasemmalla on kuvattuna osaamisen arvioinnin eri ta-
soja ja niihin liittyvat arvioinnin keinot. Oikealla on kuvattuna se mité tietoa saadaan esille
eri keinojen avulla. Kuvassa kaksisuuntainen pystynuoli kuvaa kuinka ”’syvéa vs. pinnal-
lista” ja ’suoraa vs. epdsuoraa” tietoa erilaiset arviointikeinot eri tasoilla tuottavat. (Honka-
nen 2005, 27.)
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suoriutuu tydstaan talla hetkelld,
minkalaista osaamista hanella on .

Kuvauksia siitd, miten henkilo on
suoriutunut aikaisemmin ja ndiden
pohjaita padteimia, miten suoriutuisi
nyt ja tulevaisuudessa,

Epédsuoria havaintoja henkilén
suoriutumisesta ja naiden pohjaita
paatelmid suoriutumisesta
todellisgssa tydssa.

Kuvauksia, paételmid ja ennustuksia
siitd, minkalaiset psykologiset
tekijat ja voimat vaikuttavat
henkilon tyokayttaytymiseen nyt ja
tulevaisuudessa

KUVIO 9. Henkildarvioinnin tiedonhankintakeinot. (Honkanen, 2005, 27.)
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Yrityksessa taytyy varmistaa, ettd osaamisen kartuttaminen ja uuden oppiminen ei jaa vain

yksilon tasolle vaan oppimista hytdynnetédan koko organisaation tasolla. Tamé tarkoittaa

sitd, ettd osaaminen siirtyy organisaation omaisuudeksi. (Helsila 2002, 89.)

Organisaatioissa keratadn jatkuvasti tietoa tyontekijoiden osaamisesta, suoriutumisesta ja

kehittdmistarpeista. N4itd saatuja tietoja kaytetddn henkildstdjohtamisen tarpeisiin. Esimie-

het suorittavat arviointia joka pdiva arkisten toiden yhteydessd. Tama on epamuodollista

henkildston arviointia, jota voidaan toteuttaa tyokohteissa esim. kyseleméllad henkilokun-

nalta “miten tyot sujuvat”. Télld tavoin sdédnnollisesti tekemailld esimiehelle syntyy véhitel-

len tarkka kuva henkilén osaamisesta ja suoriutumisen tasosta seka henkildn tydskentelyta-

vasta. Syntyneen kuvan perusteella esimies saa tietoa henkilén osaamisen kehittamistar-
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peesta ja voi puuttua ongelmakohtiin. Arvoinnnin voi myos tettdd esim. henkiléstokonsul-
tilla, joka haastattelun ja erilaisten tehtavien avulla selvittdd tyontekijan osaamista erilaisten
menetelmien avulla arviointitilaisuudessa. (Honkanen 2005, 26.) Konsultin kdyttdminen
osaamisen selvittdmisessé ei omasta mielesténi ole paras vaihtoehto, koska oma esimies tun-
tee henkil6stonsd paremmin ja hénelld on paremmat valmiudet heiddn osaamisestaan ja suo-

rituskyvystaan.

Yksi osaamisen selvittdmisen keino on tehdad henkilstolle osaamiskartoituksia. Oleellista
osaamisen kartoittamisessa on selvittéa strategiset kyvykkyys- ja osaamisalueet ja niihin liit-
tyvét puutteet. Ndihin osaamisessa ilmenneiden puutteiden korjaamiseen on tarjolla erilaisia
vaihtoehtoja joita ovat mm:
e Nykyisten henkil6iden osaamisen kehittdminen itseopiskelemalla, koulutta-
malla, mentoronnin tai tyonkierron avulla.
e Toimialan yhteiset kehittdmishankkeet esim. korkeakoulujen ja ammattiop-
pilaitosten kanssa.
e Henkil6iden rekrytointi, joilla on tarvittava osaaminen
e Kumppanusyhteistyon muodostaminen organisaatioiden kanssa, joilla on tar-

vittavaa osaamista.(Hannus 2004, 262.)

Edellamainituista toimenpiteista varsinkin oman nykyisen henkildston osaamisen kehittami-
nen vaatii aikaa tyypillisesti useamman vuoden ajan. Taman vuoksi yksildiden osaamisen
kehittdminen on aloitettava riittdvan ajoissa kun tarve ilmenee ja kehittdmisen on oltava
suunnitelmallista. Tassa hyvéna apuna on kehityskeskustelut, joihin valmistautuessa tyonte-
kijé voi kartoittaa oman osaamisensa esim. osaamiskartoituslomakkeen avulla. Osaamiskar-
toitus kdydaan kehityskeskustelussa lapi yhdessa esimiehen kanssa ja sen seké yhteisen kes-

kustelun perusteella kartoitetaan henkilon osaamisen kehittdmistarpeet.

Osaamiskartoituslomaketta voitaan kayttdd mittarina osaamisen kehittdmisessa kun se kéy-

daan saannollisesti vuosittain 1&pi esimiehen ja alaisen kesken.
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TAMPEREEN TILAKESKUS LIIKELAITOS
RAKENTAMINEN
Rakennusteloninen osaamiskartoitus

Nimi Paivays 21112014

al tyStasdot oval keskeisia turvallisen ja kestavan suoritustason yllapitimiseksi. Kayta tita andointityOkalua apuna itsesi
:rﬂnmusnmmmsu Nannuarﬁlmm.wmm -mummhﬁmm

MERKITSE OIKEAAN SARAKKEESEEN VASTAAVA NUMERO

L O e e i o aheesia pensasia Gsaon raliamia viesimmit cngelmat

3. Sworiudun jotenkin tyStehtavistani tai tedin vahan aiheesta. Ongelmien rathaisu on epavarmaa.

|Beu:nlaﬁ.walu1 (kaatolasiat)
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Vesikaton puutydt

|Huopakatetyot (palakate kolmeorma)
Tilkatteen asennus

Cvi- ja ikkuna-asennus
|-PI'|L3bEH5|'iHﬁ3t

Lathatasodus

Vet stystydt
|Laatoitus

Tascitustydt
Maalaustydt

HO<OCEZZTMXEED

KUVIO 10. Osaamiskartoituslomake, rakentaminen (Tilakeskus 2015.)

Henkiloston osaamisen yksityiskohtaiseen kartoittamiseen ei Tilakeskuksessa ole aiemmin
ollut tyokalua. Toimintamallin muutoksen yhtené osa-alueena oli tehda Tilakeskuksen hen-
kilostolle tarkka tehtdvakuvaus, koska muutoksen yhteydessa monien tehtdvat muuttuivat
aiempiin tehtdvankuvauksiin nahden. Tehtdvien tarkentuessa ja osittain muuttuessa myos
osaamisen kehittdminen tulee ajankohtaiseksi. Myos vuosittaista koulutussuunnitelmaa teh-
dessa olisi apua henkildston mahdollisimman tarkasta koulutustarpeesta. Osaamiskartoitus-
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lomake tehtiin sahkoiseksi exel-taulukkopohjaksi, jotka tallennettiin kunkin yksikén yhtei-
selle verkkolevylle. Jokaiselle ammattialalle on oma osaamiskartoituslomakkeensa, joissa
on luetteloitu kullakin alalla tehtavié toitd. Ammattialan téiden lisaksi lomakkeessa on muita
tarkeitd osaamisalueita kuten kaytdssé oleviin jarjestelmiin, tydturvallisuuteen, siséilmasioi-

hin ja asiakaspalveluun liittyvia osioita.

5.8. Tietojarjarjestelmat ja niiden kaytto kiinteistoteknisesséa tuotannossa

Res- jarjestelmad tuottaa mm. raportteja jotka ovat siirrettavissa taulukkomuotoon. Jotta ra-
porteista olisi enemman hyotyé jarjestelméé on kehitettdva niiden osalta. Jarjestelmaén on
saatava tarkennuksia, jotka palvelevat mm. alueellisen jaon mukaista toimintaa. Alueellinen
kunnossapitotoiminta on jaettu neljdén eri aluemestareiden vastuualueeseen itg, lansi, eteld
ja keskusta. Talla hetkelld alueellista piirijakoa ei RES-jarjestelméssé kéytetd vaan jarjestel-

masta saadaan suodatettua kohteet isdnnoitsijoittain.

Liséksi jarjestelméssa voisi olla sarake tyon suorittamisen kestolle, jonka avulla voisi selvit-
t&& tyon kuormitustekijoita ja vikojen yleista hankaluutta sill& vikailmoituksen nimike ei it-
sesséan kerro vian korjauksen tyotehtdvéan haasteellisuutta. Myos jarjestelman vikojen ni-
mikkeiston lisédminen auttaisi kohdentamaan viat paremmin ja korjauksiin voitaisiin val-
mistautua ennakkoon paremmin. Nykyisin nimikkeistot ovat tasolla rakennusty6t, putkityot,
séhkotyot jne. Nimikkeistojen tarkkuutta voitaisiin esim. rakennustdiden osalta lisata kiin-
teistdjen tarkeimpien rakennusosien osalta, jolloin ty6 osattaisiin ohjata suoraan oikealle

henkilolle.

Keittidlaitteiden osalta nimikkeiston tarkennusta on jo jarjestelmé&én tehty ja sité tulisi laa-
jentaa muihinkin nimikkeist6ihin. Asiakkaiden yhteydenottoa vika-asioissa on myos helpo-
tettava tydajan ulkopuolella niin, etté riippumatta ajankohdasta voitaisiin yhteydenotto tehda
yhteen numeroon. Naille kehityskohteille on nimettava vastuuhenkild tai tydryhmé4, joka ke-
hittda asioita yhteistydssd Haahtela- jarjestelmén asiantuntijoiden kanssa. Myds Helpdesk-
numeron siirto suoraan vartiointiliikkeeseen tydajan ulkopuolella on kehitteilla. N&in asiak-
kaat voivat ottaa yhteytté iltaisin ja viikonloppuisin yhden numeron avulla ilman sekaannuk-

sia.
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Haahtela-jarjestelman kehittamiskohteiden kehittdmistyota on aloitettu vuonna 2014 ja uu-
distettujen nimikkeist6jen ja taulukoiden kayttéonotto on suunniteltu vuodelle 2015. Tila-
keskuksen puolesta projektin vastuuhenkiléna on HelpDeskia hoitava henkil®. Projektin eri

osa-alueet tarkentuvat projektin edetessé.

Projektin riskit liittyvat eri osapuolten toimintaan, niiden reagointiin ja aktiivisuuteen pro-
jektin osalta, koska projektissa on mukana Tilakeskukselta kiinteistonpito, kiinteistotekni-
nen tuotanto sekd Haahtela. Jos joku osapuoli ei pysty huolehtimaan omia velvotteitaan pro-

jektin suhteen niin projektin aikataulu ei toteudu.

Projektin tavoitteena on asiakastyytyvaisyyden parantaminen paremman ja tarkemman tie-
don saatavuuden avulla. Asiakastyytyvéisyytta voidaan mitata vuosittaisilla asiakastyytyvai-
syyskyselyilla. Jarjestelméastd saatavan tiedon avulla voidaan seurata vikakorjausten vas-

teaikoja sitd voidaan kayttaa resurssoinnin suunnittelussa.

Projektiin kehittdmiseen valitaan yksi pilotointikohde, jota kehitetddn kunnes jérjestelmaén
tarkkuus ja toimivuus on silla tasolla, ettd malli voidaan siirtad kaikkiin kiinteistoihin.

Haahtelan kiinteistotietojarjestelma otettiin kayttoon kiinteistoteknisessé tuotannossa koko-

naisvaltaisen huolto- ja kunnossapitotoiminnan yhteydessé.

5.9. Mobiilijarjestelmien kayttéonotto kiinteistoteknisessa tuotannossa

Kiinteistoteknisessa tuotannossa on otettu kevaan 2015 aikana kayttoon mobiilinen tyajan-
seuranta, tuntikirjaukset seka tyomaiden viikko- ja kuukausitarkastukset. Téhan asti ty6ajan
seuranta on hoidettu Timeconin avulla, mutta koska kaikissa kohteissa leimauslaitetta ei ole
eikd ole jarkevaa asentaa niin ongelma on ratkaistu mobiilijarjestelman avulla. Tulevaisuu-
dessa suunnitteilla olevaan tuntipalkkaisten tyfaikajouston kayttdénottoon mobiilileimaus
on my0s erinomainen tyokalu, joka saadaan kaikille kdyttoon riippumatta tyopaikan sijain-
nista. Tilakeskuksen ammattilaisten tyd on liikkuvaa ja tyéhon lahto seka toista lahtopaikat
vaihtelevat alueiden mukaisesti. Osa aloittaa tyot Nekalan toimipisteesta, mutta esim. lansi-

ja itd- Tampereella on omat tukikohtansa, joissa ei ole leimausmahdollisuutta. Jarjestelmaa
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on kehitetty ensin pienelld ryhmalla, jotta sitd voidaan testata ja kehittdd tomivaksi ja help-
pokéayttoiseksi, jonka jalkeen kayttod voidaan laajentaa koskemaan kaikkia asentajia ja tyon-

johtoa.

Samaan aikaan on kehitetty myds mobiilisti toimivaa tuntipalkkaisten asentajien tuntikir-
jausjérjestelmé&g, jossa paivittain tehdyt tyotunnit kirjataan mobiililaitteella Protietojarjestel-
maan. Protieto-jarjestelméasta tunnit ja kohteiden muut kirjaustiedot siirtyvan automaattisesti
Hepe-palkkajarjestelméaan, jonka esimies tarkastaa, korjaa tarvittaessa ja lahettaa edelleen

palkanmaksua varten.
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6. KEHITTAMISTYON TAVOITE

Uusi kokonaisvaltainen kunnossapidon toimintamalli otettiin Tilakeskuksessa kaytt6én vuo-
den 2015 alussa. Toimintamallin muutos koski kiinteistonpitoyksikkoa ja Kiinteistoteknistéa
tuotantoyksikkoad. Kokonaisvaltaisen huolto- ja kunnossapitotoiminnan kdyttoonotossa mo-
lempien yksikoiden ty6tehtavat muuttuivat ja yksikoiden vélilla suoritettiin osittaista tehta-
vien ja vastuun uudelleen jakamista. Yhteisend tavoitteena kiinteistonpidolla ja kiinteisto-
teknisell& tuotannolla on Tilakeskuksen Kiinteistdjen tehokas kunnossapito ja kéyttajien toi-

minnan tarpeiden mukaisten ja turvallisten tilojen yll&pitdminen.

Toiminnan suunnitteluvaiheessa molemmista yksikdista oli mukana henkilst6a, joiden ta-
voitteena oli saada muodostettua valmis toimintamalli kayttdonottoa varten. Suunnitteluvai-
heessa pidettiin toiminnan kehittdmispalavereita n. 2- kuukauden valein. Palavereissa vas-
tuutettiin nimetyt henkil6t selvittdmaan ja valmistelemaan yksin tai tydryhmissa kehittami-
seen liittyvia asioita seuraavaan palaveriin, jossa asioista keskusteltiin ja tehtiin paatoksia
yhdessa. Yksikoiden tehtdvia tarkennettiin ja niiden tehtéviin tehtiin toimintamallin muu-
toksen yhteydessa osittaisia muutoksia, jotka liittyvat jokaisen yksikoissa tydskentelevan
tyotehtaviin.

Taman opinndytetyon kehittdmistehtavén tavoitteena oli kahden fyysisesti eri osoitteessa
toimivan yksikon yhteistyon kehittdminen. Tehtévéana oli laatia kysely yksikdiden isanngit-
sijoille ja aluevastaaville uuden toimintamallin k&yttéonoton onnistumisesta, ongelmakoh-
dista ja kehittamistarpeista. Kyselyn tavoitteena oli saada myos kehitysideoita toimintaan
liittyen. Tarkedna osa-alueena kehittdmistydssa oli myds yhteishengen luominen ja yhdessa

tekemisen ilmapiirin luominen yksikoiden vélille.

Kun toimintamallin kéyttéonotosta oli kulunut n. puolivuotta niin paatimme pitaa tilaisuu-
den, jossa kaytéisiin Iapi toimintamallin kadyttoonottovaihetta ja toiminnan kaytannon vai-

kutuksia kiinteistonpitoyksikon ja kiinteistoteknisen tuotantoyksikon toimintaan.
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7. KEHITTAMISTYON KYSELYMENETELMA

Kehittamistyohon liittyva kysely toteutettiin empiirisend sahkdpostikyselyna. Kysely toteu-
tettiin kvalitatiivisen tavan mukaisesti. Kyseessé oli puolijasennelty kysely, jossa vastaajat
voivat k&yttdd omia sanojaan ja tapojaan vastata ennalta maarattyihin kysymyksiin. Tutki-
muksen kohdejoukkona olivat 11 teknisté isannoitsijaa kiinteistonpitouksikosta ja 4 aluevas-
taavaa kiinteistoteknisesta tuotannosta. Kyselyyn valittiin kohderyhmaksi kaikki, joiden teh-
taviin kyselyn kysymykset liittyvat. Kysymykset laadittiin yksikoiden toimintaan liittyvista

ydintehtévist4 ja tdiden hoitamiseen liittyvista jarjestelmista.

Tutkimuksessa oli tarkoitus selvittdd miten kokonaisvaltaisen kunnossapitotoiminnan muu-
tos oli onnistunut ja miten se oli vaikuttanut yksittdisen tyontekijan ty6tehtavien hoitami-
seen. Kyselyssé haluttiin myos ideoita toiminnan kehittdmiseen ja haluttiin antaa jokaiselle

mahdollisuus kehittdd yhteista toimintaa ja vaikuttaa omiin tehtaviinsa.
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8. KEHITAMISTYON TOTEUTTAMINEN

8.1. Ennakkokyselyt kehitdmispaivaa varten

Ennen yhteistyon kehittamispaivaa laadittiin kysymyslista toiminnan muutokseen liittyvista
asioista. Kysymykset rajattiin koskemaan vuoden 2015 alussa kaytt6onotetun uuden toimin-
tamallin tarkeimpiin padkohtiin isdnnoitsijoiden ja aluevastaavien toimintaan liittyen. Kysy-
myksill& pyrittiin saamaan vastaajat pohtimaan ja kirjaamaan yldés muuttuneen toiminnan
aiheuttamia ongelmia ja onnistuneita asioita sek& toiminnan kehittdmiseen liittyvid uusia
ideoita. Tein ensin alustavat kysymykset muuttuneiden toimintojen osalta, jotka sitten ké&-
vimme yhdessé l&pi yksikkdmme rakentamispééllikon kanssa ja muokkasimme ne lopulli-
seen muotoonsa. Vastauksien palauttamiselle annetttiin aikaa 2-viikkoa ja ne pyydettiin pa-
lauttamaan ennen kehittdmispdivaa vastausten yhteenvedon tekemista varten. Vastauksista
kootun yhteenvedon perusteella oli tarkoitus keskustella asioista yhdessa kehittdmispéi-

vassa. Ennakkokyselyssa kysyttiin seuraavia asioita:

e Miten uuden (2015 vuodenvaihteessa kayttdonotetun) kokonaisvaltaisen kor-
jaus- ja kunnossapitotoiminnan kéayttéonotto on mielestasi onnistunut? Mita
ongelmia on ilmennyt ja onko ongelmat saatu ratkaistua?

e Uusi toimintamalli aiheutti isannditsijoiden ja aluevastaavien tehtaviin muu-
toksia. Mit& mieltd olet uusista tehtévérajauksista, ovatko ne mielestési tar-
peeksi selkedt ja kuinka ne ovat toimineet kaytdnnossa?

e Miten nykyistd hankehallintapalaveria tulisi mielestasi kehittda4?

e Onko kaytossa olevien tietojarjestelmien (RES, PRIS, kiinteistétieto) omi-
naisuudet riittdvia? Jos ei niin miten niitd mielestasi tulisi kehittaa?

e Miten kiinteisttjen korjaus- ja kunnossapidon taloudellisen vastuun jakami-
nen kiinteistonpidon ja kiinteistdteknisen tuotannon kesken on vaikuttanut
toimintaasi? Mité etuja/ haittoja muutoksesta on?

e Miten mielestési isé&nnditsijoiden ja aluevastaavien yhteistyota tulisi kehit-
taa?

e Miten tiedonkulku isannoitsijoiden, aluevastaavien ja asiakkaiden valilla on
mielestasi toiminut ja mill& tavalla sita voisi parantaa?

¢ Miten toimintamallin muutos on vaikuttanut keskeisimpien tydtehtéviesi suo-

rittamiseen?
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8.2. Yhteistyon kehittdmispaivan jarjestiminen

Kehittamistyon yhtend tavoitteena oli kiinteistonpitoyksikon isannéitsijoiden ja Kiinteisto-
teknisen tuotannon aluevastaavien yhteistyon kehittdminen ja yksikoiden vélisen yhteishen-
gen kohottaminen. Tarkoituksena oli myos, ettd keskustelisimme yhdessa vuoden 2015
alussa kayttoonotetetun kokonaisvaltaisen kunnossapitotoiminnan toimivuudesta, siiné
esiintyvista ongelmista ja toiminnan kehittdmisesta. Tarkoitus oli myos, ettd kummankaan
yksikon esimiehid ei osallistuisi tapahtumaan vaan isdnnditsijat ja aluevastaavat viettaisivat
rennon péivan poissa normaalista tydymparistostd ja samalla keskustelisivat keskendan toi-
mintaan liittyvista asioista. Tarkoituksena oli kirjata keskustelun sisalto ja tuoda sitten asiat
esimiesten tietoon raportin muodossa. Tamaén jarjestelyn, jossa esimiehet eivét olleet mu-
kana ajateltiin tuovan esille enemmén kommentteja ja mahdollisia ideoita jatkokésittelya

varten.

Yhteistydpdivan jarjestamisvastuun sain Kiinteistoteknisen tuotantoyksikon paallikolta. Yh-
dessd myos sovittiin tehtavéksi osallistujille sahkdinen ennakkokysely toimintaan liittyen

ennen kehittdmispéivaa.

Yksikoiden henkiléston tehtdvakuvauksia pyrittiin muutoksen yhteydessé selkeyttaméaan ja
yksikoille kuuluvia tehtavid tarkistettiin siité lahtokohdasta minka yksikon ty6 on jarkevinta
ja tehokkainta tehda. Yksikoiden tehtévié tarkasteltaessa huomiota kiinnitetiin yksikdiden
ydintehtavien maarittdmiseen ja niiden tehtdvien tehokkaan hoitamisen varmistamiseen.Yk-
sikdiden joitakin tehtavid ohjattiin organisaation sisélla niin, ettd niiden hoitaminen olisi

mahdollisimman tehokasta ja sujuvaa.

Totuttujen toimintojen muuttaminen ei tapahdu aina hetkessa vaan se vaatii aikaa ja muu-
tosvaiheen, jonka aikana toimintoja hiotaan yhdessa yksikoiden kesken. Suurin muutos kun-
nossapitotoiminnan kehittdmisessa tapahtui kiinteistonpidon ja kiinteistdteknisen tuotannon
valilla. Kiinteistdteknisen tuotannon vastuulle ohjattiin osa vuosittaisesta kiinteistdjen kun-
nossapitorahasta, joka aiemmin oli kokonaisuudessaan kiinteistonpidon iséanngitsijoiden
vastuulla. Talla pyrittiin mahdollistamaan se, ettd isdnnditsijat voivat keskittyd paremmin
ennakoivaan Kiinteistonpitoon ja asiakasrajapintaan tilojen toiminnalisuuteen liittyvissa asi-

oissa. Kiinteistoteknisella tuotannolla taas on paremmat mahdollisuudet ohjata kunnossap-



55

pitomadrérahoja juuri oikeille kohteille kiinteistdjen paremman teknisen kunnon tuntemuk-
sensa perusteella. Tdman vuoksi olikin tarkea, ettd muutoksesta paastaisiin keskustelemaan

ja sen vaikutuksia analysoimaan yhdessa yksikdiden kesken.

Toiminnan muuttuessa yksi tarkeimmisté asioista on yksikdiden valisen yhteistyon lisdéami-
nen ja yhteistyon toimintamallien muuttaminen niin, ettd yhteisty0 ja tiedonkulku on mah-
dollisimman joustavaa. Taméa onnistuu parhaiten kun molempien yksikdiden henkilosto
osallistetaan toiminnan kehittdmiseen ja kaikille annetaan mahdollisuus tuoda mielipiteensa
esille. Asioista on my0s keskusteltava yhdessa ja hyvid ehdotuksia viedd&n organisaatiossa
eteenpdin. Yhteistyopaivaan kutsuttiin tarkoituksella vain iséannoitsijat ja aluevastaavat eiké
heidan esimiehidéan, koska tdman arveltiin edesauttavan tilaisuudessa vapaampaa keskuste-
lua seké antavan jopa enemman ja monipuolisempia ideoita toimintaan liittyen. Edellamai-
nituista l&htokohdista sovittiin kiinteistoteknisessa tuotannossa, etta piddmme syksylla 2015
aikana kiinteistonpidon ja kiinteistoteknisen tuotannon yhteisen kehittdmispdivan. Ennen
yhteistyon kehittdmispéivaa molempien yksikdiden henkilstolta kyseltiin sahkdpostitse 1&-
hetetyn kyselyn (Liite 1) avulla mielipiteitd toiminnan muutoksesta ja kaytannon esille-

tuomista hyvista puolista ja ongelmista seka kehitysehdotuksista toiminnan parantamiseksi.

8.3. Yhteistyon kehittamispaivan sisaltd

Yhteistydn kehittamispdiva oli tarkoitus jarjestdd jossain muualla kuin normaalissa tydym-
paristossa. Paivan kehittdmisvstuun sain yksikkdmme tuotantopééallikolta ja péivan tavoit-
teena oli rento yhdessaolo isénnditsijoiden ja aluevastaavien kesken. Toimin itse kehittdmis-
paivéan aikana matkanjohtajana ja keskustelussa puheenjohtajana. Pdivan ohjelma suunnitel-
tiin niin, ettd kaikki voisivat olla yhdessa ilman kiirettd ja mukaan lahteminen olisi miele-
kasté ja mahdollisimman helppoa. Ohjelmaan véltettiin ottamasta liikaa ohjelmaa, koska sil-
loin huomio olisi kiinnittynyt liikaa tekemiseen eika yhteisen ajan viettoon. Kohteeksi valit-
tiin Ruovedella oleva Helvetinjarven kansallispuisto, joka oli tarpeeksi l&helld pdivan mat-
kaa varten. Matka oli suunniteltu myos tehtédvaksi maksimissaan tyopaivan mittaisena, jol-

loin se ei karsisi osanottajia.
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Laht0 kohteeseen oli 1.9.2015 klo 8:00 Tampereen Nekalasta, josta oli bussikuljetus isén-
ndintiyksikon kautta kohti Ruoveted. Bussiin oli varattu aamupalaa ja perille Helvetinjar-
velle saavuttiin klo 9:30. Vastassamme perilla oli opas, joka opasti ryhman maisemareittia
pitkin palaverinpitopaikkaan Helvetikolun vieressé olevan jarven rannalle. Jarven rannalla
opas keitti nokipannukahvit ja oli jarjestdnyt makkaranpaistoa nuotiolla, jonka jalkeen oh-
jelmassa oli n. tunnin kestéva palaveri hienossa jarvimaisemassa. Keskustelun méaéara yllatti
ainakin itseni ja jalkeenpdin ajatellen siihen olisi pitanyt varata enemman aikaa. Keskustelun
tarkeimmat asiat Kirjattiin ylos palaverimuistion tekemista varten (Liite 2). Palaveriajan ra-
jallisuudesta huolimatta saatiin keskusteltua kuitenkin tarkeimmista asioista, jonka jakeen
jatkettiin eri reittid kuin tulomatkalla takaisin kohti patikoinnin I&htopaikkaamme. Matkalla
oppaamme oli jarjestanyt myos leikkimielisen puhallusputkikisan, jonka voittaja myds pal-
Kittiin.

Patikointiretketken jélkeen oli ruokailu Ravintola Helvetinportissa, jonka yhteydessa jaettiin
palkinto puhallusputkikisan voittajalle sekd lohdutuspalkinnot muille osallistujille. Ruokai-
lun jélkeen jatkettiin vapaamuotoista keskustelua, kunnes bussi lahti takaisin kohti Tampe-

retta n. klo 14:00. Perilld Tampereella oltiin suunnitelman mukaisesti klo. 15:30.

Yhteistydpdivasta raportoitiin seuraavana paivana rakentamispaallikolle ja tuotantopaalli-
kolle seké tehtiin raportti (Liite 2) kehityspaivassa pidetysta palaverista, joka jaettiin kaikille

osallistujille ja yksikdiden esimiehille.
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9. KEHITYSTYON KYSELYVASTAUSTEN ANALYSOINTI

Yhteistyon kehittamistd tutkivaan kyselyyn (Liite 1) sekd yhteistydon kehittdmispaivaan
(Liite 2) osallistuivat kiinteistonpitoyksikosta isannoitsijat seka kiiteistoteknisesta tuotan-
nosta aluevastaavat. Molempien yksikoiden yhteisend tavoitteena on vastata omalta osaltaan
siitd, etta tilakeskuksen hallinnoimien Kiinteistdjen arvo sailyy korjaus- ja kunnossapitotoi-
minnan avulla maarérahojen puitteessa. Yksikdiden on myos osaltaan varmistettava, etta ti-
lojen k&yttdjien on mahdollista toimia kayttotarpeen mukaisessa, terveellisessa ja turvalli-
sessa ympaéristossa. Isannoitsijoiden paatehtaving ovat kiinteistojen PTS-suunnitelmien te-
keminen ja paivittdminen seka yhteydenpito ja tiedottaminen tilojen kayttajien suuntaan.
Aluevastaavien padasiallisia tehtavia ovat kiinteistéjen pienten tilamuutosten toteuttaminen
seké vika-, korjaus- ja kunnossapitotdiden tekeminen oman yksikon ammattilaisten sek&

yhteistyokumppaneiden avulla.

Yhteistyon kehittdmispéivan tarkoituksena oli pohtia yksikdiden valista toimintaa ja siina
esiintyvid ongelmia sekd miettid yhdessa ideoita toiminnan kehittdmiseksi. Molemmat yksi-
kot toimivat itsendisesti ja eri osoitteissa, joten yhteydenpito on jaanyt 1&hinnd séhkopostin,

puhelinkeskusteluiden ja kerran kuukaudessa pidettavan hankehallintapalaverin varaan.

Yhteistyopdivaan oli valmistauduttu miettimall4 vastauksia ennakkoon laadittuihin kysy-
myksiin (Liite 1), jotka koskivat nykyista toimintaa ja sen mahdollisia kehittdmismahdolli-
suuksia. Kehittdmispaivan tarkoituksena oli myos yksikdiden valisen yhteistyon lisédminen

ja tehostaminen ja yhdessé tekemisen ilmapiirin vahvistaminen.

Kysely (Liite 1) sisdlsi 8 kysymysté toiminnan muutokseen liittyvista asioista. Kysely l&he-
tettiin sahkopostilla 15 henkil6lle, joista 11 tydskentelee kiinteistonpidossa isdnnditsijana ja
4 henkil6a kiinteistoteknisessa tuotannossa aluevastaavana. Vastaukset annettiin nimetto-
méana, mutta kyselyn alussa piti rastittaa oliko vastaaja isdnnoitsija vai aluevastaava. Kyselyn
vastausprosentti oli 100 %. Y hteistyon kehittdmispdivaan osallistuivat myos kaikki kyselyyn
vastanneet henkilot.
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Kehityspdivan aikana pidetyn keskustelun tulokset kirjattiin ylos ja niista koottiin yhteen-
veto (Liite 2), joka vietiin organisaatiossa eteenpéin kummankin yksikon paéllikélle. Kehi-
tyspéivan aikana ei tehty toimintaan liittyvia paatoksia vaan pyrittiin 16ytaméan yhdessé kes-
kustelemalla mahdollisia parannusehdotuksia liittyen nykyiseen toimintaan. Yksikéiden
paallikoiden kanssa kaytiin kehityspéivassa esille tulleet asiat I&pi ja pohdittiin onko niissa
kehityskelpoisia ideoita toiminnan kehittamista silméllapitaen. Esille tulleet ongelmat pyri-
taan ratkaisemaan keskustelemalla niista erikseen perustettavan tydryhman kesken, jossa on

mukana yksikon paéllikét, Kiinteistoteknisen tuotannon ja kiinteistonpidon edustajat.

Kyselytutkimuksen (Liite 1) ja yhteistyon kehittdmispéivan (Liite 2) avulla saatiin molem-
pien yksikdiden kehitysideat esille ja niista on hydtya jatkossa kun toimintaa kehitetaan en-
tistd tehokkaammaksi. Osallistamisen etuna oli se, ettd kaikki tyontekijat saivat tuoda mieli-
piteensd ja ideansa esille jo kehityspaivén kirjallisessa kysely osuudessa seka yhteisessa kes-
kustelutilaisuudessa. Yksikon tyontekijoiden motivaation kannalta oli my0s tarkeés, etta
heisté jokainen sai tuoda mielipiteensé esille organisaation kehittdmiseen liiittyvissa asioissa

ja kehittdd nain myos omia tulevia tyotehtaviaan.

Kysymykset (Liite 1) koskivat vuoden 2015 alussa Tilakeskuksessa kayttdonotettua koko-
naisvaltaista kunnossapitotoimintaa. Kysymyksissa kasiteltiin kunnossapitotoiminnan kayt-
todnoton onnistumista, mitd toiminnnan kayttdonotto oli vaikuttanut vastaajan tyétehtaviin,
yhteisessa kaytossa olevien tietojarjestemien sopivuutta tehtdvien hoitamiseen jne. Kokosin
palautetuista vastauksista yhteenvedon (Liite 1), jonka l&hetin sahkopostilla 3-pdivaa ennen
yhteistyon kehittamispaivaa osallistujille. Ohjeistin kaikkia vield tutustumaan vastausten yh-

teenvetoon ja miettiméén asioita tulevan yhteisen keskustelun kannalta.

Vastauksista (Liite 1) n&ki, ettd kaikki olivat miettineet tarkkaan kysymyksissé esitettyja
asioita ja kaikilla oli vahva mielipide toimintaan liittyvissé asioissa ja vastauksista saatiin
myo6s hyvid uusia kehitysideoita. Vastauksista I0ysi hyvin yhtendisen linjan tietyissé asioissa
vaikka muutama hyvinkin erilainen nakokulma tuli esille. Vastauksiin vaikutti myds se kum-

masta yksikosta vastaaja oli.
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Suurimmat esille tulleet asiat olivat asioista tiedottaminen ja toimiminen yhteisten sovittu-
jen peliséantdjen mukaisesti sekd tyotehtaviin perehdyttdminen. Tiedottamisessa iSO 0sa
naki kehittdmistarvetta nimenomaan silloin kun otetaan jotain uutta toimintamallia tai jar-
jestelméaa kayttoon. Lahinna asioista tiedottamisesta on annettava seked vastuutus henkilolle
tai henkilGille ja varmistettava, ettd tieto varmasti saavuttaa vastaaottajan. Nopeaan asioista
tiedottamiseen voidaan kayttaa sahkopostia, mutta yksikkopalaverit ja viikkopalaverit eri
yksikdissa toimivat hyvina tiedottamisen vélineind, koska niissa on yleensa kaikki tarvittavat
henkil6t paikalla. Palavereissa voidaan myds heti keskustella asioista koko yksikdn kesken
mm. siitd mitd muutokset tarkoittavat ja mitd ne vaikuttavat kenenkin tehtavéaan. Sahkopos-
tilla tavoitetaan tarvittavat henkilot nopeasti, mutta nykyé&én valtava tietotulva voi aiheuttaa

sen, etta tarkeédkin sahkdposti saattaa hukkua muiden vahemman térkeiden joukkoon.

Yhteisten pelisdéntdjen sopiminen ja niiden noudattaminen nousi myos esille useassa vas-
tauksessa sekd yhteisessd keskustelussa. Tah&dn on mielesténi osaltaan syyna se, etté peli-
sédanndt on sovittu ja kirjattukin ylos toimintajarjestelméan, mutta tieto on jaanyt arkistoihin
eikd sitd ole otettu kaikkien osalta kaytdntoon. Ne jotka ovat olleet mukana tydryhmissa
kehittaméassa toimintaa ovat tietoisia toimintatavoista, mutta osa on jatkanut vanhan toimin-
tamallin mukaisesti, koska tieto ei ole heitd tavoittanut. Nama4 erilaiset kdytdnnon toiminta-
mallit ovat osittain olleet jo tiedossakin ennen tdman kehitystyon tekemistd, mutta nyt ne
tulivat vastauksissa hyvin konkreettisesti esille. Tama seikka toi esiin sen kuinka tarkeita

yhteiseen toimintaan liittyvét keskustelut ovat varsinkin kun siind ovat kaikki mukana.

Hankehallintapalavereissa on kerrallaan paikalla vain yksi isannoitsijatiimi, joissa on 2-4
henkildd, aluevastaavat, erityisalojen tyonjohto, rakennuspéallikkod seké tuotantopaallikko.
Palaverissa kaydaan isdnndisijavetoisesti lapi kdynnisséolevia seké tulevia hankkeita, jotka
koskevat paikalla olevia henkil6itd. Hankehallintapalaverissa kdydaan myds isdnnditsija-
kohtaisesti 1&pi hankkeiden kustannustoteumat ja tulevien hankkeiden kustannusarviot seka
kunnossapitorahan kayttd. Palaverin luonne on kuitenkin sellainen, ettd em. asiat vievét pa-
laverin kdytettavissa olevan ajan ja itse toimintaan liittyvia asioita ei ole juuri ké&sitelty. Pa-

nen ei tdamankéaan takia onnistu.
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Kolmantena tarke&na asiana nahtiin yhteisesti henkildston tyotehtaviin perehdyttdéminen ja
hiljaisen tiedon siirtdminen. Varsinkin uuden tyontekijan perehdyttdminen olisi tehtava huo-
lellisesti ja siihen olisi valmistauduttava hyvin. Tdma vaatii tietenkin resurssin panostamista
ja perehdyttdminen tehddén omien tyotehtavien ohella, mutta saadaan varmasti moninker-
taisesti takaisin kun kaikki toimivat yhteisten toimintamallien mukaisesti ja tietoisena siita

mité ja miten kuuluu missakin tilanteessa tehda.

Kysymykseen “miten uuden toimintamallin kdyttdonotto on vaikuttanut tyotehtdviisi” suu-
rin osa vastasi, ettd muutos on ollut positiivinen ja on voinut keskittyd enemman omiin ydin-
tehtdviinsa. Osalle toimintamallin kayttdonotto ei ollut tehtdvien osalta vaikuttanut juuri
lainkaan. Téssa voidaan huomioida se, ettd ndma henkil6t, joille muutos ei ollut nakynyt
tyossa eivat itseasiassa olleet muuttaneetkaan toimintaansa vaan jatkoivat vanhan toiminta-

mallin mukaisesti.

Toiminnan kehittdmispéivén (Liite 2) tarkoitus ei ollut tyontekijéiden virheiden etsiminen
vaan se, etté loydettéisiin syyt sithen miksi kaikki eivat toimi samojen periaatteiden mukai-
sesti ja keksittaisiin keinoja ndiden syiden poistamiseksi. Usealla eri tavalla toimittaessa or-
ganisaation toiminta ei ole tehokasta eika suunnitelmallista. Tama aiheuttaa myos tyotehta-
vien paallekkaisyyksia ja ristiriitoja seka epavarmuutta siitd kenen ja miten ty6t pitdisi hoi-

taa.
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10. JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyossa késiteltiin Tilakeskuksen strategialahtdisen kokonaisvaltaisen huolto- ja
kunnossapitotoiminnan taustoja ja niiden vaikutusta alueelliseen kunnossapitotoimintaan.
Tilakeskuksen tarkeimp&nd muutoksena aiempaan toimintatapaan verrattuna on strategian
mukainen aktiivinen hehkiléston osallistaminen organisaation toiminnan kehittdmiseen
koko organisaation tasolla. Tilakeskuksen strategia on saatu jalkautettua laajasti johdon, yk-
sikoiden, tydryhmien ja yksiloiden tasolle 1api koko henkildston. Yksikdissa on myos kayty
ryhmissa strategiaan perustuvia arvokeskusteluita esimiesvetoisesti ja Kirjattu ylos kunkin
yksikdn strategiaan perustuvat yksilolliset arvot. Néilla johtamisen keinoilla on saatu Tila-
keskuksen visio, missio ja arvot jokaisen tyontekijan tietoon. Kaikille Tilakeskuksessa on
tuotu asiat avoimesti tietoon ja jatkossa onkin tarkeéa jatkaa keskustelua ja molemminsuun-
taista viestimista toimintaan liittyvista asioista. My0s organisaation yksikoiden ja yksilota-
son onnistumisisesta stategian toteuttamisessa tarvitaan jatkuvaa palauttetta. On tarkeéa etta
osallistamisen ja avoimuuden kulttuuria jatketaan tulevaisuudessakin samalla tavoin kuin
strategian toiminnallistamisvaiheessa. Muutoksessa on myos tirkead se, ettd unohdetaan
vanha toimintamalli ja tuodaan riittdvasti viestiméalla uusi toimintamalli tutuksi ja myos se
vaihe koska uusi toimintamalli otetaan kayttdon. Tadma poistaa sen ongelman, ettd osa jat-

kaisi vield vanhan tavan mukaan ja osa kayttaisi uutta toimintamallia.

Kokonaisvaltainen huolto- ja kunnossapitotoiminnan toimintamalli on mielestani hyvé askel
yksikdiden valisen toiminnan tehostamiseen ja sen ansiosta Kiinteistopito- ja kiinteistotekni-
sen tuotantoyksikon tehtavéjako on selkeytynyt. Sen ansiosta nyt tehdddn enemman niité
tehtdvid, joita on ollut alunperin tarkoitus. Toimintamalli on kuitenkin vasta kehitysvai-
heessa ja selkeitd yhteisid pelisaant6ja tarvitaan ja kaikkien on myds toimittava niiden mu-
kaisesti. On laadittava kattavat pelisdannot, kaytettavé tietojarjestelmia tehokkaammin hy-
vaksi ja kehitettava niitd edelleen yksikoiden tarpeiden mukaisiksi. Yksikdiden uusien toi-
mintajarjestelmien tekeminen onkin parhaillaan k&ynnissa ja ne voidaan kayttoonottaa hy-
vinkin pian. Toimintajarjestelmissé on kuvattu hyvin tarkkaan kunkin yhsikén vastuualueet
ja toiminta mm. prosessikaavioiden avulla. Prosessikaavioista on pyritty tekem&&n mahdol-
lisimman selkeitd ja yksinkertaisia ja niit4 tdydennetdan tekstiosioilla. Toimintajérjestelmien
tekemiseen on otettu mukaan yksikoistd mahdollisimman laaja joukko eri alojen henkil6st6é

ja tdma on toiminut myods samalla henkilston motivointikeinona.
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Kokonaisvaltaisen huolto- ja kunnossapitomallin tehokkuus huomataan selkeésti vasta jon-
Kin ajan paastd kun on pdasty siihen tavoitteeseen, etté eri yksikot, ja tydryhmat saadaan
toimimaan saumattomasti yhdessa. Paamaara kaikilla on kuitenkin sama eli Tilakeskuksen
Kiinteistbomaisuudesta huolehtiminen ja tilojen kéyttajien tarpeiden mukaisen turvallisen ja

terveellisen toiminnan varmistaminen.

Alueellisen kunnossapitotoiminnan tarkeimmat muutokset ovat olleet moniammatillisten
tyéryhmien kayttoonotto ja kehittdminen jatkossa niin, ettd ne saadaan toimimaan mahdol-
lisimman itsendisesti ja tyonteon tehokkuutta saadaan néin lisattyd. Myos tyontekijoiden si-
toutuminen liséantyy ja motivaatio kasvaa kun heilld on mahdollisuudet vaikuttaa omaan ja
tiiminsa tyohon. Tyon joustavuutta ja vaikutusmahdollisuuksia tyon ja tehtévien sisaltoon
lisadmalla tyon tuottavuutta saadaan parannettua. Henkiloston osaamisen kartoittamisen ke-
hittdminen rakennusyksikélle osana opinnédytety6td on helpottanut tulevien koulutusten
suunnittelua ja antanut tyokalun osaamisen ja koulutustarpeen aiempaa tarkempaan tiedos-

tamiseen.

Kiinteistonpidon isannditsijoiden ja kiinteistoteknisen tuotannon yhteistyon kehittdmisen
johtopédatoksend voidaan todeta, etté lahes kaikilla siihen osallistuneilla on samansuuntainen
visio siitd mihin suuntaan yhteisty6ta tulisi kehittdd. Kehittamispaivaan osallistuneilla on
my0Os motivaatiota ja intoa kehittda organisaation toimintaa ja sen huomasi hyvin kirjallisten
vastausten sisallosta (Liite 1) ja aktiivisesta osallistumisesta yhteiseen keskusteluun. Tar-
keimpin& asioina kyselyn (Liite 1) ja yhteistyopéivan keskustelun (Liite 2) perusteella néh-
tiin yksikoiden valisen yhteistyon tiivistaminen, uusien henkildiden perehdyttdmisen tar-
keys, yhtendisten toimintamallien sopiminen yksikdiden valilla ja se, ettd kaikki myds toimii
yhdessa sovittujen linjausten mukaisesti. Tiedottamiseen muutostilanteessa on myds panos-
tettava yksikoiden sisélla ja koko organisaation laajuisesti, jotta kaikki tietdvat mitd muutos

vaikuttaa omaan, tiimin, yksikon ja organisaation toimintaan.
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Yksikoiden valisen yhteistyon lisédminen erityisesti isdnnditsija-aluevastaava tyoparin kes-
ken taydentaisi aikaisempia hankehallintapalaverien tapaamisia. Hankehallintapalaveri voisi
tulevaisuudessa keskittyd lahinnd kunnossapitorahan kéytén seuraamiseen ja se voitaisiin
jarjestaa esim. 2-kertaa vuodessa kevéélla ja syksylla. Syksyn palaveri olisi mielestani erit-
téin tarked, koska silloin voitaisiin paivittaa ja todeta yhteisesti kesédlomien jélkeinen tyo- ja
rahatilanne. My0s vuosittain jarjestettava yhteisten pelisdéntojen kertauspaivé, jossa kaikki

olisivat paikalla tukisi yhdessa tekemisté ja lisaisi yhdessé tekemisen henkea.

Yhteistyd isannoitsijoiden ja aluevastaavien paranisi my6s huomattavasti, jos toimipis-
teemme sijaitsisi samassa osoitteessa. Nykyiset erilliset toimipisteet rajoittavat yhteistyota
ja aiheuttaa tiedonkulun katkoja yksikdiden vélilla. Tiedottaminen on mielestani saatavissa
hallintaan suhteellisen helposti, koska tiedottamiseen tarkoitettuja vaylia on organisaatiossa
riittavasti tarjolla. Sopimalla selkedt yhteiset pelisdannot ja viemélla ne oikeiden henkil6iden

tietoon saadaan toimintamallia yhten&disemmaksi.

Taman opinnéytetydn tekemisen loppuvaiheessa on tullut esille, ettd kiinteistonpidon ja kiin-
teistoteknisen tuotannon toimintaa oltaisiin yhdistdmassa vuoden 2016 aikana. Alustavasti
suunnitelmissa on, etta isannoitsijat ja aluevastaavat muodostaisivat tulevaisuudessa alueel-
lisen tyoparin yhdessa moniammatillisen tydryhman kanssa. Tama yhteistyon tiivistamisen
keino olisi hyvé edistysaskel nykyiseen toimintaan ndhden.Viel& kun isanngitsija ja aluevas-
taava saataisiin samoihin toimitiloihin ja vaikka jakamaan saman huoneen niin jatkuva kans-
sakdyminen parantaisi talla tavoin myos tiedonkulkua. T&mé muutos on osa alustavasti suun-
nitteilla olevaa Tilakeskuksen organisaation muutosta, jonka on tarkoitus astua voimaan
vuoden 2017 alussa. Organisaatiouudistuksesta on tulossa tarkempaa tietoa vuoden 2016

loppuun mennessé, jolloin organisaation rakenne tulee olla selvilla.

Loppuyhteenvetona voisi sanoa, ettd opinndytetydssa esille tuulleet asiat tukevat juuri suun-
nitteilla olevan organisaatiomuutoksen mukaista toiminnan uudelleenjarjestelyé ja kehitta-

mistehtévéssé (Liitteet 1-2) esille tulleita asioita.

Opinndytety® osui ajankohdallisesti juuri kokonaisvaltaisen kunnossapitotoiminnan kéyt-
toonoton kanssa samalle aikajaksolle ja paasin opinndytetydn ansiosta mukaan kehittami-
seen jo suunnitteluvaiheessa. Tast4 oli itselleni valtavasti hyotya, koska minulla oli muutok-

sen taustat ja tavoitteet hyvin tiedossa kayttoonottovaiheessa. Myds alueellisen korjaus- ja
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kunnossapitotoiminnan kehittdminen lahti nopeasti liikkeelle oman tyéryhmani kanssa ja
olinkin ensimmaisten joukossa vieméssé alueellista toimintaa eteenpéin. Lisaksi mobiilijar-
jestemien kayttoonotto alueellisien tydryhmien osalta kdynnistettiin samaan aikaan muiden
muutosten kanssa. Seuraavaksi jatkan alkuun saadun toiminnan kehittdmista yhteistyon pa-
rantamisen merkeissa isdnnditsijoiden kanssa sekd oman alueellisen tyoryhmani kehitta-

mista.
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LIITE 1/1

KOKONAISVALTAISEN KORJAUS- JA KUNNOSSAPITOI-
MINNAN KEHITTAMINEN

Raportti yhteistydn kehittAmispaivan vastauksista

1. Miten uuden (2015 vuodenvaihteessa kayttéonotetun) kokonaisvaltaisen kor-
jaus- ja kunnossapitotoiminnan kayttéonotto on mielestasi onnistunut? Mita
ongelmia on ilmennyt ja onko ongelmat saatu ratkaistua?

suurimman osan mielesta kayttdonotto on onnistunut suhteellisen hyvin ja
kokemukset ovat olleet rohkaisevia(suunta oikea)

keventanyt isdnnditsijoiden tyotaakkaa ja vapauttanut aikaa muihin tehta-
viin

osa ei ole huomannut juurikaan muutosta entiseen

vastuunjaon epaselvyydet

kayttoonotosta ei tiedotettu tarpeeksi

kustannusten hallinta ja seuraaminen hankalaa

isannoitsijat joutuvat pyytamaan erillisen selvityksen tuotannon tekemien
toiden kuluista (tietoja ei saa SAP: sta)

remonttialueelle kohdistuvan haitta-ainekartoituksen tekeminen, kuka hoitaa
milloinkin?

vikailmoitusten tekemiseen lisdohjeistusta. Viat ammattiryhmittéin eika sa-
maan ilmoitukseen eri alan tita (rakennus, sahko, putki yms.)

kaikki tilaukset RES-jarjestelman ja SAP: in kautta ei sahkopostilla
rahankéayton kokonaisuuden priorisointi

valivuokrauskohteissa esiintynyt ongelmia puutteellisten vastuunjakotaulu-
koiden takia (tilanne osittain parantunut vastuunjako- ja palvelukuvaustau-
lukoiden tdydentamisen ansiosta.)

ongelmista ei ole paésty puhumaan kunnolla yksikdiden kesken
tuotannolle vuodenvaihteessa siirretyt tyo eivét ole edenneet

osa laskuista tulee vield isannoitsijoille vaikka tyo tilattu Nekalasta (tila-
tessa korostettava, ettd laskuun tulee tilaajan nimi)
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LITE 1/2

2. Uusi toimintamalli aiheutti isannditsijoiden ja aluevastaavien tehtaviin muu-
toksia. Mita mielta olet uusista tehtévarajauksista, ovatko ne mielestési tar-
peeksi selkedt ja kuinka ne ovat toimineet kdytannossa?

e uudet tehtdvarajaukset olivat tervetulleita

e onko tehtévérajauksia virallisesti maaritelty mihink&an?

¢ aluevastaavat Kirjaavat kunnossapitotarpeita kiinteistétietoon, mika on hyvéa
asia

e tehtdvdrajauksiin tarvitaan vield selvennyksia, keskustelua sopimista kay-
tannon tasolla eri tehtdvien hoitamisesta (paallekkaisyyksien valttdmiseksi)

o edelleen isénnditsijoille tulee kayttajilta tehtavapyyntdjd, joiden pitaisi oh-
jautua aluevastaaville

e toiminta ei kovin yhtendista - eri henkil6illa erilaisia kdytantoja

e muutokset ovat padsaantoisesti nopeuttaneet korjausten aloittamista ja ete-
nemisté

o aluevastaavat ottaneet hyvin asioita hoidettavakseen

e rajaukset ovat riittdvan selvat ja toiminta sujuu hyvin

e rahatilanteen seuranta ei ole toiminut suunnitellusti - mista 10yt44 ajantasai-
sen kustannustilanteen?

e rakentamisen pitdisi hoitaa tilattu tyo kokonaan eika vain valikoida mukavia
toita

o epaselvyyksia lahinna erikoisalojen tyonjohdon kanssa toimiiko tehtévien
jako samalla lailla kuin aluevastaavien kanssa
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LITE 1/3

3. Miten nykyista hankehallintapalaveria tulisi mielestasi kehittaa?

¢ hankehallinnassa pitaisi entistd enemmaén keskittya yhteistyon parantami-
seen ja kehittdmiseen

e palaverissa kasiteltaisiin kdynnissé olevat ja tulevat ty6t vain sen osalta
missé oma tuotanto on mukana

e kokoontuminen isolla porukalla harvemmin ja iséannditsijan ja aluevastaa-
van kesken pienia palavereita’kohdekaynteja useammin

e palavereista vapaamuotoisempia

e Kkeskindista kanssakaymista lisattavéa isannoitsijoiden ja aluevastaavien vé-
lilla

o aktiivisempi osallistumien palaveriin ottamalla kantaa enemmé&n muihinkin
kuin omiin hankkeisiin ja antamalla vinkkeja hankkeiden onnistumiseksi --
>konsultointi, ideointi

e palavereissa voisi olla osio aluevastaavien/tyonjohtajien havainnoille kiin-
teistoisté ts. korjausehdotusten kasittelya

e pitdisi painottaa enemmaén ajankohtaisia asioita ja rahatilannetta varsinkin
syksylla

e toimii my6s hyvana tiedottamistilanteena kdynnissé olevien hankkeiden
osalta

e pitdisi vield selvittdd mika on palaverin tavoite ja mitd asioita siella kannat-
taisi késitella

o palaveri olisi hyddyllinen jos olisi rahaa tilailla suunniteltuja toita. Nyt teh-
daan vain paniikkitoita ja viranomaisten maaraamia toita

e pitéisi valmistautua paremmin hankkeiden esittelemiseen

e Kkiinteistotietoon ajantasaisia merkintojé
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4. Onko kaytossa olevien tietojarjestelmien (RES, PRIS, kiinteistotieto) ominai-
suudet riittavia? Jos ei niin miten niita mielestasi tulisi kehittaa?

ominaisuudet riittavat hyvin tdmén hetkisiin tarpeisiin

kaytettavyydeltddn huonoimpia jarjestelmid mitd olen kayttanyt
kehittdmistarpeet eivat Haahtelassa etene riittdvan nopeasti (yhteistyota
Haahtelan kanssa tehdaén jatkuvasti)

nykyinen jarjestelma palvelee ldhinna vuokrausta

Kiinteiston tietojen keskitetty hallinta on vaikeaa

SAP:sta ei saada riittavésti listoja erilaisiin tarkoituksiin

PRIS:n kohteiden hakemisessa ongelmia kun kohteita runsaasti

PRIS:iin parempia seulonta- / lajittelumahdollisuuksia

RES-jarjestelmassa vaaraa tietoa esim. yhteyshenkiloista

PRIS:n kaytto ei valttaméatontd tuotannossa kun hankkeet ovat melko pienié
RES:n kayttoa mobiililaitteella saatava helpommaksi, tabletilla hankala
kayttaa

RES- vikailmoitukseen merkinté, josta ndkee onko vikailmoitus ohjattu ta-
loshallintoon

Tilakeskuksen sisélla tehtavét yksikoiden valiset TT-88-tilaukset tulisi pois-
taa

Ei ole selvilla mit4 jarjestelmiin arkistoidaan

Tiedon siirto osapuolilta toisille, onko ty6 aloitettu, onko tyd tehty ja kuka
tekee (ajan tasalla pysyminen)

jarjestelmien Kirjausten ajan tasalla pitdminen kun tilanteet muuttuvat, so-
vittava yhdessé kuka kirjaa ja mihin kirjataan

uudet tyontekijat automaattisesti jaseniksi PRIS-hankkeidensa ty6tiloihin,
jotta nédkee hankkeen historian

dokumenttien tulisi olla helposti l6ydettavissa jarjestelmista
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5. Miten kiinteistojen korjaus- ja kunnossapidon taloudellisen vastuun jakami-
nen Kiinteistonpidon ja kiinteistoteknisen tuotannon kesken on vaikuttanut
toimintaasi? Mita etuja/haittoja muutoksesta on?

ongelmana on ettd isannoitsija vastaa rahoista, joita joku muu kayttaa
tuotannon kayttdmasta rahamaéarasta ei reaaliaikaista tietoa saatavilla
vastuun jakaminen on helpottanut tyttaakkaa ja vastuuta

kaytetyn kokonaisrahamééran hallinta vaikeutunut

taloudellisen vastuunjakamisen raja viela hailyva

toiden jarjestelytehtavat ovat jaaneet vahemmalle

ei ole ndkynyt millaan lailla toiminnassa

pienet ty6t hoituvat helpommin kun ei tarvitse aina isénnoitsijan hyvaksy-
misté

vuoden alussa suunnitellut ty6t eivat aina mahdukaan ohjelmaan, jos on tul-
lut yllatyksellisia toita

tuotannon pitéisi suunnitella kustannuksia itsenaisesti ja tarvittaessa isan-
nditsijan kanssa
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6. Miten mielestasi isdnnoitsijoiden ja aluevastaavien yhteistyota tulisi kehittaa?

selkeét toimintamallit (toimintajarjestelma) ja tehtdvankuvat, joita kaikki
noudattavat sovitulla tavalla

1-2 kertaa vuodessa tilaisuus jossa kaytéisiin 1api tyot ja taloudellinen ti-
lanne

tarkennusta detaljitasolla siithen kuka hoitaa mitékin, kuka tekee tilaukset ja
Kirjaa asiat jarjestelmiin

kahdenkeskisten palaverien pitdminen ajankohtaisista hankkeista
tehtavanjaon miettiminen tarkemmin viel& yhdessa
aluevastaava-isanngitsija tyoparin yhteiset kiinteistokatselmukset

aluevastaavat hoitaisivat remontit ja korjaukset, isannditsija esiselvitykset
rahoituksen jne.

aluevastaavien kohteissa kaynteja mahdollistettava véhentamaélla paperitoita
isannoitsijat ja aluevastaavat samoihin tiloihin niin tiedon kulku paranee
tiedon kulkua ja vuorovaikutusta olisi lisattava

PTS:n kartuttamiseksi molempien osapuolten Kirjattava aktiivisemmin kor-
jaustarpeita Kiinteistotietoon

voisimme pité4 erillisen kehityspalaverin yhteistydasioihin liittyen
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7. Miten tiedonkulku isdnnditsijoiden, aluevastaavien ja asiakkaiden valilla on
mielestasi toiminut ja milla tavalla sité voisi parantaa?

tiedonkulku isé&nnoitsijoiden ja aluevastaavien valilla toiminut kokonaisuu-
dessaan hyvin
asiakkaille voisi lahettda ns. asiakastyytyvaisyyskyselyn kerran vuodessa

asiakkaat toimivat vield osittain vanhan mallin mukaisesti (ohje Looraan tai
Vilkkuun)

tiedottamisesta pitdisi sopia, kumpi taho on yhteydessa kayttajaan
tiedottamisessa parantamisen varaa

isannoitsijat hoitavat enemman suhteita kayttajiin

vahtimestari ja/tai rehtori mukana kohdekéynneissa

tieto tydn valmistumisesta mahdollisimman pian isdnnditsijoille

uusien hankkeiden aloittamisessa ja hoitamisessa ongelmia
isannoitsijoiden pitdisi paivittdd Kiinteistotietoa aina kun on sovittu jotain
muutoksia hankkeeseen liittyen esim. kéyttdjien kanssa (ei tehda vanhoilla
tiedoilla)

isannoitsijoille ja aluevastaaville oma tiedotus / keskustelufoorumi
kayttajat ja isdnnditsijat kaipaavat valiaikatietoa toiden aikataulusta
asiakkaat eivat tiedd koska ja kuka on tulossa tekemé&an t6ita kohteeseen
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8. Miten toimintamallin muutos on vaikuttanut keskeisimpien tyotehtaviesi suo-
rittamiseen?

ei ole vaikuttanut juuri lainkaan

isannoitsijat pystyvat nyt siirtdmaén / jakamaan toité ja tiedonkulkua alue-
mestareille ja aikaa jd& enemman muihin tehtaviin

nyt on enemman aikaa toiminnan yleiseen kehittdmiseen seka asiakasyhteis-
tyon parantamiseen

helpottanut siind méaarin, etté ei tarvitse tehda tyotilauksia tuotannolle vaan
pyynnot ohjataan suoraan help deskiin (ajanséésto)

yksinkertaistanut tyétehtavié jonkin verran

jarjestelmien kéytossa epéselvyyksié ja paperityot lisddntyneet
turvallisuusasiat tyolaita tehda pieniin kohteisiin

nyt on hieman enemman aikaa tulevien tdiden suunnitteluun kun tuotanto
hoitaa pienet tyot

Help desk on toiminut paremmin, mutta tilojen kayttajien luottamus siihen
on viel& huono

RES- tilaus on hyvé ja nopea.
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RAPORTTI

Paikka:
Aika:

Osallistujat:

ISANNOITSIJOIDEN JA ALUEVASTAAVIEN YHTEIS-
TYON KEHITTAMISPAIVA

Helvetinjarven kansallispuisto, Ruovesi

1.9.2015 kl0.8:00 -15:30

Isannaditsija xxx Tike/KIPI
Isannditsija xxx Tike/KIPI
Isannaditsija xxx Tike/KIPI
Isannditsija xxx Tike/KIPI
Isannaditsija xxx Tike/KIPI
Isannditsija xxx Tike/KIPI
Isannaditsija xxx Tike/KIPI
Isannditsija xxx Tike/KIPI
Isannaditsija xxx Tike/KIPI
Isannditsija xxx Tike/KIPI
Isannditsija xxx Tike/KIPI
Aluevastaava Xxx Tike/KITU
Aluevastaava xxx Tike/KITU
Aluevastaava Xxx Tike/KITU
Aluevastaava xxx Tike/KITU

Tilakeskuksessa otettiin kayttdon vuoden 2015 alusta kokonaisvaltaisen kor-
jaus- ja kunnossapitotoiminnan toimintamalli. Uuden toimintamallin sisél-
tona oli isdnnditsijoiden ja aluevastaavien toiden osittainen uudelleenjarjesta-
minen ja kunnossapitoméaérarahojen k&ytén vastuun jakaminen isannagitsijoi-
den ja aluevastaavien kesken seka kaikkien vikailmoitusten ohjaaminen
helpdeskin kautta. Muutoksen tavoitteena oli, ettd isannditsijoilté jaisi pois
pienien kunnossapitotdiden teettdminen ja he voisivat keskittyd enemman
asiakasyhteistyon kehittdmiseen seka Tilakeskuksen hallinnoimien kiinteisto-
jen PTS-suunnitelmien tekemiseen.

Yhteistyon kehittamispéivan keskustelua pohjustettiin kaikille osallistujille
suunnattujen ennakkokysymysten avulla. Kysymyksiin saaduista vastauksista
koottiin yhteenveto, jonka perusteella keskustelimme vastauksissa esille tul-
leista tdrkeimmista asioista.

LIITE 2/2
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Keskustelussa esille tulleita asioita:

e Yhteisestd toiminnasta selkeét kirjatut toimintamallit ja vastuualuera-
jaukset, jotka ovat helposti saatavilla, jotta kaikki toimisivat samalla
tavalla.

e Toimintaan liittyvista asioista sovittava kuka hoitaa tiedottamisen ja
mika on kohderyhmad, jotta tieto saavuttaa kaikki osapuolet.

e Tarvitaan selked kuvaus toimintaperiaatteista vikatilanteissa esim.
putkivuodot, ilkivalta jne. Toimintaperiaatteet olisi koottuna sahkoi-
seen muotoon, jotta niité olisi helppo péivittaa.

e Kaikki vikailmoitukset tehdaan suoraan HelpDeskin kautta, joka oh-
jaa vian oikealle vastuuhenkil6lle ja varmistaa kuka vastaa vian kus-
tannuksista. Tilojen kayttdjid edelleen informoitava vikailmoituskay-
tannosta. Hatatapauksissa voidaan tehda puhelinvarmistus esim. vesi-
vuodot ja kiireelliset lukituskorjaukset.

e Vikailmoitukset RES-jarjestelmaan ammattialoittain
(RAKE,PU,IV,SA). Ei kerata samaan ilmoitukseen.

o llkivallasta johtuviin korjauksiin tehddin aina SAP-tilaus, jotta kus-
tannukset saadaan selvitettya jalkeenpéain. Poikkeuksena kustannuksil-
taan hyvin pienet muutamien kymppien ty6t esim. lasikorjaukset,
jotka voidaan tehda vikailmoituksena RES-ohjelmalla elinkaareen.

o Kiinteistdtiedon paivittdminen ajan tasalle syksyn 2015 aikana. Kukin
merkitsee tehdyt tyot osaltaan ja epaselvissa tapauksissa varmistetaan
tyon tilanne/tarpeellisuus/ poistaminen.

e Kiinteistdtietoon aluevastaavilta Kirjauksia havainnoista, joista hyotya
tulevaisuudessa(PTS).

e Kiinteistotiedon ohjelmointisivulle riittdvan tarkat tiedot tehtavasta
tyOsté ja keneltd saa tarvittaessa lisatietoa asiasta.

e Yhteistydkumppaneista sahkdinen lista, jota paivitetdan sdannolli-
sesti.

o Keskusteltiin viela SAP- ja elinkaaritdiden rajasta, joka hoidetaan uu-
den mallin mukaisesti niin, ettd alle 5000 €:n vikakorjaus- ja kunnos-
sapitotyot tehddén elinkaaritoind ja yli 5000 €:n toistd avataan SAP-
tilaus. 5000 -10 000 €:n tilaukset helpdesk voi tehdd suoraan aluevas-
taaville. Helpdeskin tehdessé tilauksen suoraan kiinteistdtekniseen
tuotantoon kaytetdan kunnossapitoverkon numeroa ja O- vaihetta.
Suunnitelluista korjaus- ja kunnossapitohankkeista isdnnditsija tekee
aina SAP-tilauksen kunnossapitoverkolle ja A-vaiheelle.

15.9.2015
Mifa Pefifiala



