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Taman tutkimuksen tavoitteena oli selvittda kirjallisuuskatsauksen avulla kiinteistdjohtamisen
lisdarvon johtamisen ja rakennusprojektin lisdarvon johtamisen malleja sekd luoda niité
yhdistellen Suomen Yliopistokiinteistét Oy:lle yliopistokiinteiston rakennushankkeen lisdarvon
johtamisen malli. Kirjallisuuskatsauksen perusteella toteutettua mallia kehitettiin ja tdydennettiin
validoivilla teemahaastatteluilla.

Tutkimuksessa todettiin, ettd Kiinteiston omistajan tuottaessa asiakkaalleen lisdarvoa
rakennushankkeiden kautta, lisdéntyy asiakastyytyvaisyys ja sité kautta asiakasuskollisuus, mika
taas tuo Kiinteistonomistajalle lisdarvoa liikevaihdon kasvuna ja kannattavuutena.
Rakennushankkeiden asiakkaalle tuottamaan lisdarvoon on siis syytd rakennushankkeen
johtamisessa panostaa.

Asiakkaan lisdarvotavoitteita maaritetdan rakennushankkeessa tyypillisesti tarveselvitys- ja
hankesuunnitteluvaiheessa, mutta tutkimuksen yhteydessad toteutetussa validoivassa
teemahaastattelussa todettiin, ettd hankesuunnitteluvaiheessa tuotettuun monikymmensivuiseen
hankesuunnitelmaan palataan rakennushankkeen aikana, hankesuunnitteluvaiheen jalkeen,
endd harvoin, jos ollenkaan. Eli asiakkaan hankkeelle asetettujen tavoitteiden ja
lisdarvotavoitteiden johtamiseen ja seurantaan rakennushankkeen aikana on selkea tarve.
Rakennushankkeen lisdarvon johtamisella on kaksi selkeda hyoétya edella kuvatun lisaksi;
tietoisuus projektista ja projektin muuttujista saavutetaan aikaisemmin sekéa tata hyoddyntéaen
projektin johtaminen tehostuu, kun asioita padstaan kasittelemaan aikaisemmin.

Teoreettisessa viitekehyksessa ei havaittu suoraan valmista tarpeeksi yksinkertaista lisaarvon
johtamisen mallia, joten tutkimuksen tuloksissa yhdisteltin useampaa teoriaa; kampusten
kiinteistdjohtamisen lisdarvon tuottoa, rakennushankkeen lisdarvon johtamisen mallia seka
ohjelmajohtamisen hyo6tyjen johtamisen elinkaaren mallia. Naitd yhdistelemalla tutkimuksen
tuloksena luotu rakennushankkeen lisdarvon johtamisen malli pyrkii selkeyttamaan
rakennushankkeen tavoitteiden asetantaa ja rakennushankkeelta toivottujen lisdarvotekijoiden
johtamista seké seurantaa koko hankkeen aikana.
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MODEL TO MANAGE THE ADDED VALUE OF A
UNIVERSITY PROPERTY CONSTRUCTION
PROJECT

The aim of the present Master’s thesis was to explore the models of value added management
in real estate management and value added management of a construction project by conducting
a literature review as well as to create a model for value added management of a university
property construction project for University Properties of Finland Ltd. The implemented model
based on the literature review was developed and supplemented with validation interviews.

The study indicates that when a property owner generates added value for his/her customer
through construction projects, customer satisfaction and, consequently, customer loyalty
increase, which in turn brings added value to the property owner in terms of revenue growth and
profitability. It is therefore worth investing in the added value of construction projects for the
customer in the management of a construction project.

Customer value-added objectives are typically defined in a construction project during the needs
assessment and project planning phases, but a validation interview conducted in the context of
the study showed that the multi-page project plan produced during the project planning phase is
rarely, if ever, referred back to during the construction project. In other words, there is a clear
need to manage and monitor the customer’s goals and value-added goals set for the project
during the construction project. Managing the added value of a construction project has two clear
benefits in addition to those described above. They are that the; awareness of the project and
project variables is achieved earlier and, hence, project management becomes more efficient
when things can be dealt with at an earlier stage.

The theoretical framework did not directly detect a ready-made simple enough value-added
management model, so the results of the study combined several theories, namely; the added
value of campus property management, the construction project value-added management model
and the lifecycle model of benefits management in the context of program management. By
combining these, the value-added management model of the construction project created as a
result of the research aims to clarify the setting of the construction project objectives and the
management and monitoring of the desired value-added factors of the construction project
throughout the project.
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1 JOHDANTO

Yliopistolakiuudistus (yliopistolaki 558/2009) astui Suomessa voimaan 1.10.2010. Yh-
tena tarpeellisena muutoksen syyna Eduskunnan sivistysvaliokunta piti kansainvalista
kehitysta. Tavoitteena uudistuksilla oli lisata yliopistoautonomiaa, muokata hallintoraken-
netta, joustavoittaa henkilostdpolitikkaa ja saada yliopistot kehittdméaén strategioita pit-
kadn ajan tahtaimelld ja sitéd kautta myds profiloitumaan. (Opetus- ja kulttuuriministerio
2018, 11)

Suomen Yliopistokiinteistot Oy, lyhennettyna SYK, perustettiin vuonna 2009 yliopistola-
kimuutoksen yhteydessa omistamaan paakaupunkiseudun ulkopuolisten yliopistojen
kayttamat kiinteistdt. SYK:n omistaa padkaupunkiseudun ulkopuoliset yliopistot seka val-
tio. SYK vuokraa tiloja ja myy palveluja yliopistoille seka muille kayttdjille. SYK pyrkii
kehittamaan kampuksista vetovoimaisia oppimis- ja tutkimusymparistoja ja sitd kautta
tukea yliopistojen toimintaa (Havia 2017, 4). Kampuksia kehitetdan vahvassa yhteis-
tydssa yliopistojen kanssa. SYK:n tuottamat ja vuokraamat tilat seké kiinteistét ovat yli-
opistoille strategisia vetovoima- ja menestystekijoita. Yliopistot taas ovat yhtidlle strate-
gisia asiakkaita. Yhteiskehittamisesta ja yhteistydmalleista on sovittu hanke- ja kohde-
kohtaisissa vuokrasopimuksissa seka erillisessa yhteistydsopimuksessa. (Havia 2017,
4)

Kampusten kehittdmiseen liittyy usein lopulta rakennusprojekti, uudis- tai korjausraken-
tamisen muodossa. Kampusten kehittamisen, rakennusprojektien ja kiinteistéjen tuotta-
maan lisdarvoon on alettu kiinnittdmaén SYK:ssé& huomiota ja SYK:n rakennuttamisen ja
yll&pidon johtaja Havia (2017) on tehnyt PGP23 tutkielmansa lisédarvosta yliopistokam-
pusten kiinteistdjohtamisen nakdkulmasta. Tutkielmassa selvitettiin miten SYK, kiinteis-
tén omistajana ja yliopistot kiinteiston kayttdjina pystyvat luomaan yhdessa lisdarvoa mo-
lemmille osapuolille. Havian tutkielmassa muodostettiin yritystasolle yliopistokiinteiston

omistajan lisdarvon tuottamisen malli.

Tama tutkimus toimii jatkokehityshankkeena Aki Havian PGP23 tyélle. Taman tutkimuk-
sen tarkoituksena on tutkia kirjallisuuskatsauksen avulla kiinteistdjohtamisen lisdarvon
johtamisen ja rakennusprojektin lisdarvon johtamisen malleja seka luoda niité yhdistellen

SYK:lle yliopistokiinteiston rakennushankkeen lisaarvon johtamisen malli.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Taro Malinen



1.1 Tavoitteet ja rajaukset

Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd, miten rakennushankkeen lisdarvoa tulisi johtaa ja
miten se on yhdistettavissa yliopistokampusten Kiinteistdjohtamisen. Luotavan yliopisto-
kiinteiston rakennushankkeen lisdarvon johtamisen mallin tueksi on myds tavoitteena
luoda toimintaohje mallin kayttdon seka tydkalu rakennushankkeen lisdarvon johtami-

seen ja seurantaan.

Tutkimuksessa keskitytaan yliopistokiinteistdjen rakennushankkeen lisdarvotekij6ihin
asiakkaan nakokulmasta, eli miten rakennushankkeen asiakkaan, tdssa tapauksessa yli-
opiston, rakennushankkeelle asetetut tavoitteet saavutetaan mahdollisimman tehok-

kaasti.

Tutkimuksessa ei tutkita rakentamisen tehokkuuden parantamista, vaikka sita kautta, ra-
kentamiskustannuksia ja lapimenoaikoja pienentamalld, voidaan asiakkaalle tuottaa li-
saarvoa. Tutkimuksessa kuitenkin tunnistetaan yleisesti rakentamisalan haasteet arvon-

tuottamiseen perustuvan tyon tuottavuudessa.

Tutkimuksessa ei mydskaan tutkita tarkemmin rakennushankkeen lisdarvon johtami-
sessa kaytettavien tydpajojen menetelmia, koska niista 16ytyy valmiiksi paljon tutkittua

tietoa.

1.2 Tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen suoritus

Tutkimus koostuu kirjallisuuskatsauksesta seké validoivasta ryhmahaastattelusta. Kirjal-
lisuuskatsauksella muodostetaan tutkimuksen teoreettinen viitekehys, jonka perusteella
luodaan yliopistokiinteiston rakennushankkeen lisdarvon johtamisen malli, toimintaohje
jatybkalu lisdarvon johtamiseen seka seurantaan. Laadittua lisdarvon johtamisen mallia,
toimintaohjetta ja tydkalua vahvistetaan ja tdydennetddn validoivalla ryhmahaastatte-

lulla. Tutkimuksen suorittamisen vaiheistus on kuvattu kuvioon 1.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Taro Malinen
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Kuvio 1. Tutkimuksen suorittamisen ajallinen vaiheistus.

1.3 Tutkimusraportin rakenne

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys on esitetty luvuissa 2 ja 3. Luvussa kaksi kasitellaéan
yliopistokampusten kiinteistdjohtamista ja lisdarvon tuottamista siina. Luvussa kolme ka-

sitelladn rakennushankkeen lisdarvon johtamista ja sen merkitysta.

Luvussa nelja kaydaan lapi tutkimuksessa kaytettavat tutkimusmenetelmat ja teoreetti-
sen viitekehyksen paateemat rakennushankkeen lisdarvon johtamisen mallin luomiseen.
Luvussa viisi esitetddn tutkimuksen tuloksena luotu yliopistokiinteiston rakennushank-
keen lisdarvon johtamisen malli tytkaluineen sekéa tulosten analysointi. Viimeisessa,

kuudennessa luvussa, esitetdan tutkimuksen johtopaatokset.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Taro Malinen



11

2 YLIOPISTOKIINTEISTOJEN KIINTEISTOJOHTAMINEN
JA LISAARVO

Tassa luvussa kaydaan kirjallisuuskatsauksella lapi kiinteistéjohtamisen ja kiinteisto- ja
kampusjohtamisen lisdarvon tuottamisen malleja seka kaytantdja yliopistokiinteistéjen

nakokulmasta.

2.1 Yliopistokampusten kiinteistéjohtaminen

Den Heijer (2011, 37) on tutkinut vaitdskirjassaan, miten yliopistojen strategista kampus-
johtamista voidaan parantaa ja miten yliopistojen suorituskykyyn lisatdan arvoa seké

mit& johtamisen tehtavid, mita informaatiota ja mita tyokaluja tdhan pitaisi kayttaa.

Den Heijer (2011, 108) yhdistaa yrityksen kiinteistéjohtamisen mallin, CREM-mallin (Cor-
porate Real Estate Management), kampusjohtamiseen luoden kuvio 2. mukaisen yliopis-

tokampusten kiinteistéjohtamisen mallin.

Painopiste instituutiossa Painopiste kiinteistossa
/Cx ((/,) Strateginen Talous :€
v Strategiset tavoitteet, Kustannukset, hyodyt,
0 laatutaso arvo
©
A
\/ Kampus-
A johtaminen
c
]
c
=
E ° Kayttajat, tyytyvaisyys, Kunto, m?, sijainti,
9 toiminnot laatu
\C’/ Toiminnallisuus Fyysinen

Kuvio 2. Kampusjohtamisen rakenne (Den Heijer 2011, 108).

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Taro Malinen
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Malli maarittelee johtamistoiminnot neljddn osaan: strategiseen johtamiseen, talousjoh-
tamiseen, fyysisen ympariston johtamiseen ja toimintojen johtamiseen. Naiden neljan

johtamistoiminnon tarkeimmat nékdkulmat ovat (Den Heijer 2011, 107):

- Strateginen: Instituution tavoitteet, eli miten ja mihin laajuuteen maaritetyt tavoit-
teet opetuksen, tutkimuksen, henkilostdpolitikan ja tiedon arvostamisen osalta
on tuettu, saavutettu tai estetty nykyisella kiinteistokannalla.

- Talous: Kiinteistoon kohdistuvien investointien kustannukset, kiinteistoihin kay-
tettavat resurssit ja kampuksen edustamat arvot.

- Toiminnallisuus: Kayttdjien ja kayttajatyyppien maarat, kayttajatyytyvaisyys seka
kayttdasteet ja taajuudet.

- Fyysinen: Nykyisen ja tulevaisuuden kampuksen maarat ja laadut koskien sijain-

tiominaisuuksia, tilatyyppeja, kuntoa ja rakennusten ikaa.

Mallissa nuolilla kuvatut matriisialueet kuvaavat eri toimijoiden nakékulmaa kampusjoh-
tamiseen, eli katsotaanko johtamistoimintoja strategisesta, operatiivisesta, instituution

vai kiinteiston nakokulmasta.

Kampusjohtamisen prosessi taas jaetaan tdssa mallissa kuvion 3 kaltaisesti neljaan paa-
tehtavaan; kampuksen nykytilanteen arviointi, muuttuvien tarpeiden tutkiminen, tulevai-
suuden kampusmallin luominen ja muutosprojektien maarittaminen. Jokaisen vaiheen
paatdksentekoprosessia otetaan huomioon kampusjohtamisen nelja johtamistoimintoa
seka jokaiselle johtamistoiminnolle maaritetaan mittarit, KPI:t (Key Performance Indica-
tor). (Den Heijer 2011, 115-125)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Taro Malinen
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» Tehtdvd 2: muuttuvien tarpeiden tutkiminen
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Tehtdva 3: tulevaisuuden kampusmallin luaminen

Tehtdva 4: muutosprojektien madrittdminen <«

Kuvio 3. Kampusjohtamisen prosessi (Den Heijer 2011, 115)

KPI:t ovat mittareita, jotka keskittyvat niihin yrityksen tai suorituksen nakdkulmiin, jotka
ovat yrityksen kannalta nykyisin ja tulevaisuudessa kriittisen tarkeita yrityksen menesty-
misen kannalta (Parmenter 2015, 7). Edelleen kuitenkin usein keskitytaan vain mittaa-
maan, miten kiinteistdjohtamisen paatoksilla voidaan parantaa kannattavuutta tilatehok-
kuuden kautta, kustannuksia vahentamalla tai padoman minimoinnilla (Lindholm & Le-
vainen 2006, 40). Kampusjohtamisen prosessissa mittareilla seurataan ja arvioidaan
tehtavien muutosten vaikutuksia sekd muutosten tuottamaa lisédarvoa. Den Heijerin mu-
kaan (2011, 243) olennaisena osana kiinteistdjohtamista ja -péaéatoksentekoa on kiinteis-

ton tuottama lisarvo kiinteiston suorituskykyyn nahden.

2.2 Lisdarvon johtaminen kiinteistéjohtamisessa

Jensen ym. (2017, 31) nakevat kiinteistéjohtamisen lisdarvon johtamisena. Kiinteistdjoh-
tamisen lisdarvon johtaminen kytkeytyy vahvasti yrityksen johtamiseen, mika tarkoittaa,
etta kiinteistdjohtamisen strategia tulee yhteensovittaa yrityksen strategiaan kuvio 4. ta-

paisesti.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Taro Malinen



Strategioiden yhteensovittaminen ja lisaarvo

Organisaation strategia

Missio
Visio
Organisaation tavoitteet

Kiinteistojohdon strategia

Strategiset, taktiset ja
operationaaliset valinnat koskien
* Tuotteet ja palvelut

* Liiketoiminnan prosessit

* Henkildsto

* Rakenne

* Arvot

* Johtamisen malli

* jne.

Missio
Visio
Kiinteistojohtamisen
tavoitteet

b

Organisaation suoritus

Strategiset, taktiset ja
operationaaliset valinnat koskien
* Sijainti

* M2, yhteensd ja per yksikko

* Tilalayoutit

* Sisatilojen design

* Tekniset palvelut

* Tilankaytto

* jne.

A

b

Kiinteistojohtamisen
suoritus

b

Kiinteistojohtamisen lisdarvo
Osallistumalla organisaation tavoitteiden
saavuttamiseen

14

Kuvio 4. Strategioiden yhteensovittaminen ja lisaarvo (Jensen ym. 2017, 31; Van der

Voordt, 2014)

Suomessa yliopistot eivat omista omia kiinteistojaan, joten Havia (Havia 2017, 17.) on

yhdistanyt strategioiden yhteensovittamiseen viela asiakasorganisaation ja kiinteistosi-

joittajan strategioiden yhdistdmisen. Havia on myds todennut, ettéa taman kaltainen kiin-

teistdsijoittajan toiminta on rinnastettavissa Heskett ym. (1994) kuvio 5. esittdméaéan Ser-

vice-Profit Chain -malliin.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Taro Malinen
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Liikevaihdon
kasvu

Strategia ja
johtaminen

Tydn-
.Y Tuotteet/
tekijoiden [
. palvelut
tyytyviisyys

Asiakas-
tyytyvaisyys

Asiakas-
uskollisuus

Palvelukonsepti

\

Kannattavuus

Kuvio 5. Malli asiakastyytyvaisyyden merkityksesta palveluyritykselle (Havia 2017, 17,
Heskett ym. 1994).

Service-Profit Chain -mallin sovittaminen asiakasorganisaation ja kiinteistosijoittajan

strategioiden yhteensovittamismalliin on kuvattu kuviossa 6., josta on lopulta yhteenve-

tona luotu kiinteistdsijoittajan lisdarvomalli kuvioon 7.

Yhteensovittaminen

Asiakasorganisaatio

Organisaation
strategia

Kiinteistojohdon

strategia

v

¥

Missio
Visio
Organisaation
tavoitteet

Missio
Visio

Kiinteistéjohtami-
sen tavoitteet

I

I

Strategiset, taktiset
ja operationaaliset
valinnat

Strategiset, taktiset
ja operationaaliset
valinnat

I

L

Organisaation
suoritus

Kiinteiston

KiinteistOsijoittaja

?:;::;f;::: Sijoitus- ja " Organisaation
sekd tydn- palvelustrategia strategia
tekijatyyty- ¢
SR Missio Missio
Visio B Visio
Sijoitus- ja K Organisaation
palvelutavoitteet tavoitteet

l

valinnat

Strategiset, taktiset
ja operationaaliset

Y

I

Strategiset, taktiset
ja operationaaliset

Palvelukonsepti i

Kiinteistdjohtamisen
suoritus/tuotto

valinnat

I

Organisaation

!

suoritus

I

I

suoritus

Kiinteistojohtamisen lisdarvo

l Asiakastyytyvaisyys

Kiinteistdliiketoiminnan lisdarvo

Asiakaskokemus

Kasvu ja tuotto

Omistajan tuotto

Kuvio 6. Asiakastyytyvéaisyyden merkityksen mallin soveltaminen strategioiden yhteen-
sovittamisen malliin (Havia 2017, 18).
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Kiinteistot
Strategia-
johtaminen
Tilat
Liiketoiminta- Liikevaihdon
johtaminen — /" kasvu
onteki-
2 ‘injiden N Palvelut Asiakas- L Asiakas-
tyytyvaisyys uskollisuus
Henkilosto- RANILER Kannattavuus
johtaminen
Prosessit
Kiinteisto-
johtaminen
lhmiset
Johtaminen Palvelukonsepti Kl?g;:];n Omistajan lisaarvo

Kuvio 7. Kiinteistosijoittajan lisaarvomalli (Havia 2017, s. 19).

2.3 Lisaarvotekijat kiinteistdjohtamisessa

Levaisen (2013, 98) mukaan Kiinteistdjohtamisen lisdarvo on sisdisen asiakkaan koke-
maa arvoa tai vaikutusta loppuasiakkaan kokemaan arvoon. Lisdarvo on myos asiakas-
kohtaista, silla jokainen asiakas nadkee lisdarvon oman liiketoimintansa naktkulmasta
(Pietila, 2020). Yrityksen kannalta ajateltuna lisdarvolla tarkoitetaan yrityksen paatoimin-
tojen parempaa tehokkuutta. Lisdarvon tuottaminen nahdaan monesti kiinteistéjohtami-
sen uhrauksien ja tavoiteltavien hyotyjen vaihtokauppana. Vaihtokaupan toisella puolella
on aika, kustannukset ja tavoiteltavien hyétyjen toteuttamiseen liittyvat riskit, kun taas
toisella puolen on tehokkuuden parantamiseen tarvittavat panostukset liittyen henkilos-
toon, péa- ja tukiprosesseihin, ymparistoon tai taloudellisuuteen. (Jensen ym. 2017, 6)
Paatoksenteossa tulisi ottaa paatoksenteon vaikutusten koko elinkaari huomioon. Kok
ym. (2011, 251; ks. de Vries ym. 2008, 208-223) nostavat lisdarvon johtamisen paatok-
senteon hyotyjen ja riskien vélisesta suhteesta esimerkkina kiinteiston huoltotoimenpi-
teen viivastyttamista kiinteiston taloudellisen suorittamisen parantamisella. Tama paatos
voi johtaa, etenkin aluksi, kiinteiston taloudellisen suorittamisen paranemiseen, mutta
lopulta se voi myds johtaa henkilokunnan motivaation laskemiseen, opiskelijoiden tyyty-

mattomyyteen ja opiskelijoiden silmissd houkuttelevuuden laskemiseen. Paatbksen
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vaikutus voi lopulta olla siis negatiivinen kiinteistén taloudelliseen suorittamiseen, kun

opiskelijat valitsevat toisen yliopiston tutkintonsa suorittamiseen.

Jensen ym. (2012, 290) mukaan kiinteistojohtamisen maaritelma kiinteistdjohtamisen

tuottamasta lisdarvosta on seuraava:

- Kiinteist6johtamisessa arvon tuottaminen on kilpailukykyisten palveluiden tuotta-
mista sek& niiden yllapitamista paatoimintojen tukemiseksi

- Lisaarvon tuottaminen vaatii paatoimintojen tehokkuutta tehostavien palvelujen
kehittamista

- Syntyva lisdarvo pitad suhteuttaa lisdarvon tuottamisesta syntyviin riskeihin ja li-
sékuluihin

- Kiinteistbjohtamisen ytimena voidaan pitaa eri prosessien yhteensovittamista ar-
von ja lisdarvon tuottamiseksi

- Kiinteistbjohtamisesta tulee lisdarvon johtamista

Jensen ym. (2017, 49) ovat kirjassaan esittdneet neljan aiemman kirjallisuuslahteen ver-
tailun kiinteistdjohtamisen lisdarvotekijoista, jotka ovat kuvattuna taulukossa 1.

Taulukko 1. Kiinteistdjohtamisen lisdarvotekijoiden vertailu kirjallisuuslahteista (Jensen
ym. 2017, 49).

Vertailtavat ldhteet

De Vries et al., 2008 Jensen etal., 2008 [Lindholm and Aaltonen, [Den Heijer, 2011
2011
Padryhma |Lisdarvotekijat Lisaarvotekijat Lisdarvotekijat Lisdarvotekijat
lhmiset |Imago Tyytyvaisyys Tyontekijatyytyvaisyyden |Kayttajatyytyvaisyyden
Kulttuuri Kulttuuri lisddminen lisddminen
Tyytyvaisyys Imagon tukeminen
Kulttuurin tukeminen
Prosessi |Tuotanto Tuottavuus Innovoinnin lisddminen |Joustavuuden lisddminen
Joustavuus Luotettavuus Tuottavuuden lisdaaminen |Kayttdjatoimintojen
Innovointi Muuntautumiskyky |Joustavuuden lisddminen [tukeminen
Ty6ymparistdn
parantaminen
Innovaatioiden
tehostaminen
Yhteistyon tehostaminen
Talous Kulut Kulut Omaisuuden arvon Riskienhallinta
Rahoitusmahdollisuudet lisddminen Kiinteiston arvon
Riskienhallinta Markkinoinnin ja lisddminen
myynnin edistdminen Kulujen véhentaminen
Kustannusten
vahentdminen
Ymparisto Taloudellinen Kestavan kehityksen Ekologisen jalanjaljen
Sosiaalinen tukeminen pienentdminen
Spatiaalinen
Ymparistollinen
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Ylemman taulukon (Taulukko 1.) tietoja yhdistellen Jensen ym. (2017, 55) ovat muodos-
taneet taulukko 2. mukaisen uuden kiinteistdjohtamisen lisdarvotekijoiden taulukon,
missa ovat hyvin edustettuna myods Den Heijerin (2011, 245) kiinteistd- ja kampusjohta-

misen lisadarvotekijat.

Taulukko 2. Kiinteistdjohtamisen lisdarvotekijat (Jensen ym. 2017, 55).

Padryhma Lisdarvotekijat
Ihmiset Tyytyvaisyys
Imago
Kulttuuri
Terveys ja turvallisuus
Prosessi ja tuotteet Tuottavuus
Joustavuus
Innovointi ja luovuus
Riskit
Talous Kustannukset
Omaisuuden arvo
Yhteiskunta Kestava kehitys
Yritysvastuu

Havia (2017, 20) on viela yhdistanyt taulukko 3. mukaiseen taulukkoon nama lisdarvote-
kijat Den Heijerin kampusten Kiinteistdjohtamisen nakoékulmiin seka ottanut huomioon,
ettd terveys ja turvallisuus seka joustavuus esiintyvéat seka toiminnallisuuteen, etta fyy-
siseen ymparistoon liittyvissa asioissa.

Taulukko 3. Kiinteistdjohtamisen lisaarvotekijat kampusten kiinteistéjohtamisen nakdkul-
missa (Havia 2017, 20).

Kampusjohtamisen nakékulmat Lisdarvotekijat
Strategia Imago
Kulttuuri

Innovointi ja luovuus
Yritysvastuu
Talous Riskit
Kustannukset
Omaisuuden arvo
Toiminnallisuus Tyytyvaisyys
Tuottavuus
Joustavuus
Terveys ja turvallisuus
Fyysinen ymparisto Kestava kehitys
Joustavuus
Terveys ja turvallisuus

Naita, neljasséd kampusjohtamisen néakdkulmassa olevia, lisdarvotekijoita pitéisi siis ra-

kennusprojektin aikana tunnistaa ja mitata.
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3 ARVON JA LISAARVON JOHTAMINEN
RAKENNUSHANKKEISSA

Tassa luvussa tarkastellaan kirjallisuuskatsauksen avulla arvon ja lisdarvon johtamista
rakennushankkeissa. Karkeasti ajateltuna rakennushankkeen tuottama arvo on raken-
nukseen suunniteltujen paatoimintojen mahdollistamista ja lisdarvo on naiden paatoimin-
tojen tehostamista. TAma opinnaytetyd rajautuu arvon ja lisdarvon johtamisen mallin tut-
kimiseen, mutta rakentamisen tyon tuottavuuden kehityksen tilanne ja sen vaikutukset
rakennushankkeen tuottamaan arvoon, niin tilaajalle, kuin asiakkaallekin, on hyva tun-

nistaa.

Rakennusalalla on tunnistettu, etta itse rakentamisen arvoa tuottavan tyén osuus on va-
litettavan pieni ja arvoa tuottavan tydn tuottavuuden kehitys verrattuna muihin toimialoi-
hin varsin heikko, kuten kuvio 8. kertoo. Ainoastaan palvelualalla on kehitys ollut yhta
heikkoa, mutta rakennusalaan paremmin verrattavissa olevat maa-, metsa- ja kalatalous

sekéa tehdasteollisuus menevéat kaukana edella.

Tyon tuottavuuden indeksi 1975 = 100
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,‘
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400

300 &

)V amnd
,-““—"”JV_M
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e Palvelut  es\aa-, metsd- ja kalatalous Tehdasteollisuus  =====Rakentaminen

Kuvio 8. Arvontuottamiseen perustuvan tyon tuottavuus toimialoittain (Tilastokeskus).

Taman perusteella rakennushankkeen lisdarvon ja arvon johtamisessa tulee keskittya
my0s rakentamisen tehokkuuden parantamiseen, joka mahdollistaa rakentamisen kus-
tannusten pienenemista ja sita kautta tuo myos lisdarvoa asiakkaalle. Rakentamisen te-

hokkuutta parantaessa vahennetaan hukkaa. Suurimmat hukat rakennusalalla tulee,
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materiaalihukan liséksi, tyon tuottavuuden hukasta. Materiaalihukkaa ja kierratysta on
kehitetty rakennusalalla hyvin, kun taas tyon tuottavuutta on pyritty kehittdmé&éan Lean -
periaatteita noudattaen jo 90-luvulta asti, mutta sen tulokset eivat viela nay tydn tuotta-
vuuden kehityksessa verrattuna muihin toimialoihin. Lean yksinkertaisuudessaan tarkoit-
taa rakentamisessa arvoa tuottamattomien téiden vahentamista tai poistamista ja arvoa
tuottavien téiden tehostamista (Koskela 1992, 17). Keinanen (Keinanen Jyrki 2019. Pro-

jektipaivat 2019 esitys) tiivistdd Lean -periaatteet seuraavasti:

- Tee vain sita, mika tuottaa arvo asiakkaalle
- Eliminoi hukkaa kaikessa mité teet

- Laita prosessit virtaamaan

- Pyri taydellisyyteen — paranna jatkuvasti

- Yksinkertaista

- Visualisoi

- Mittaa

- Osallista kaikki

Naita periaatteita noudattaen lisatdan asiakastyytyvaisyytta, mika kasvattaa asiakasus-
kollisuuden myo6ta liikkevaihtoa. Oma toiminta myos tehostuu, joka taas tuo liikevoittoa ja
yrityksen tyontekijat pidetdan motivoituneina. Toiminnan tehostumisen my6ta kasvaa
my6s motivoituneempien tydntekijdiden tydnteon tehokkuus (Kirmanen & Salanova
2010, 69). On siis tarkedd huomioida ja varmistaa nama periaatteet rakennushankkeen

jokaisen vaiheen aikana.

3.1 Rakennushankkeen vaiheet

Rakennustietosdatid jakaa rakennushankkeen seitsemaan vaiheeseen kuvio 9. kaltai-

sesti (RT 10-11224) seké neljaéan, osan vaiheiden paalle limittyvaan, erilliseen tehtava-

kokonaisuuteen.
HANKESUUN- EHDOTUS- YLEISSUUN- TOTEUTUS-
TARVESELVITYS NITELMA TSUUNNI'I'I'ELU NITTELU T SUUNNITTELU TRAKENTAMINEN T TAADATE
SUUNNITTELUN RAKNNUSLUPA- RAKENTAMISEN = @@
o KAYTTOONOTTO
VALMISTELU TEHTAVAT VALMISTELU

| ! | |

Hankep3itds  Investointipdatds Valittu ehdotus-  Hyvaksytty yleis- Hyvaksytyt Vastaanottopatos
suunnitelma suunnitelma ja Toteutussuun-
paapiirustukset nitelmat
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Kuvio 9. Rakennushankkeen vaiheet (RT 10-11224).

Tarveselvitysvaiheessa perustellaan rakennusinvestoinnin ja uusien tilojen tarpeellisuus
tai olemassa olevan tilan muutostarve, kuvataan alustavasti tarvittavat tilat ja tehdaan
niille vaatimusmaarrittely, tutkitaan vaihtoehtoiset kayttémahdollisuudet sek& arvioidaan
eri ratkaisujen kustannukset (RT 10 — 11284).

Hankesuunnittelussa asetetaan hankkeen tasmalliset laajuutta, toimivuutta, laatua, kus-
tannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet. Hankesuunnittelusta syntyy hanke-
suunnitelma, joka muodostuu projektiohjelmasta ja hankeohjelmasta. Téssa vaiheessa
valmisteluun kuuluu tarvittavien selvitysten teettdminen ja toteutusmuodon alustava
maarittely. (RT 10 — 11284)

Suunnittelun valmistelussa organisoidaan suunnittelu, kilpailutetaan suunnittelijat, kay-
daan tarvittavat neuvottelut, valitaan suunnittelijat ja laaditaan suunnittelusopimukset
(RT10 -11284).

Ehdotussuunnittelussa laaditaan asetetut tavoitteet tayttavat vaihtoehtoiset suunnittelu-
ratkaisut (RT10 -11284).

Yleissuunnittelussa ehdotussuunnitelma jalostetaan toteutettavaksi yleissuunnitelmaksi.
Yleissuunnitelma kasittaa rakennuksen kiintedn perusosan sekd muuntuvien tila-aluei-
den suunnittelun. Tilaratkaisuvaihtoehtoja voi olla useampia viela tdssa vaiheessa.
(RT10 -11284)

Rakennuslupatehtavisséa selvitetdan rakennuslupaa varten hankkeen edellyttaméat me-
nettelyt, eli minka tasoinen lupa tarvitaan. Sen liséksi varmistetaan suunnittelijoiden kel-
poisuus suunnittelutehtaviin ja paapiirustusten hyvaksyttavyys. Kaytanndssa tassa vai-

heessa laaditaan rakennuslupahakemus liitteineen. (RT10 -11284)

Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelma jatketaan tdsmallisiksi suunnitelmiksi, milla voi-
daan toteuttaa hankkeen edellyttdma rakentaminen. Tassa vaiheessa maaritellaan jar-

jestelma- ja tuoteosasuunnittelu. (RT10 -11284)

Rakentamisvaiheen valmistelussa kilpailutetaan rakentamistehtavat sopimusneuvotte-
luineen seka tehdaan urakka- ja hankintasopimukset (RT10 -11284). Tassa vaiheessa
varmistetaan, ettd rakentaminen on organisoitu siten, ettd hankkeen rakentamistehtavéat

saadaan toteutettua asetettujen tavoitteiden mukaisesti.
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Rakentamisen vaiheessa varmistetaan sopimuksenmukainen toteutus ja tavoitteet tayt-
tava lopputulos sekd hankkeen kannalta tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet. Raken-

nusvaihe paatetaan virallisesti hankkeen vastaanottokokouksessa. (RT10 -11284)

Kayttéonotossa, joka sijoittuu osittain myds rakentamisvaiheen paalle, varmistetaan jar-
jestelmien toiminta seka opastetaan loppukayttgjat rakennuksen kayttoon erillisilla kay-
tonopastuksilla. (RT10 -11284)

Takuuaikana seurataan rakennuksen ja rakenteiden toimivuutta, tehdaan takuuajan
huollot ja saadot, pidetaén takuuajan tarkastukset seka korjataan havaitut viat ja puut-
teet. (RT10 -11284)

3.2 Rakennushankkeen muuttujien vaikutus rakennushankkeen eri vaiheiden aikana

Rakennushanke on projekti ja siitd syysté aina luonteeltaan ainutlaatuinen. Tasta syysta
rakennushankkeessa on paljon enemman epavarmuustekijoitd, kuin esimerkiksi linja-
tyoskentelyssd. Epavarmuustekijdiden mukana kulkevat aina riskit. Mitd enemman on
epavarmuustekijoitad, sitd suuremmat ovat riskit. (Stackpole Snyder 2013, 123) Riittama-
ton suunnitteluvaiheen johtaminen johtaa sekaannuksiin ja aiheuttaa ristiriitoja projektin
sidosryhmien vélille (Doloi, H. 2008, 120).

Project Management Institute (2013, 40) on kuvannut kuvioon 10. projektin muuttujien
vaikutusta projektin aikajanalla. Kuvaaja kertoo, ettd projektin alkuvaiheessa riskeja ja
epavarmuustekijoitad esiintyy hyvin paljon ja ne hiljalleen vahenevét suunnitelmien val-
mistumisen ja projektin toteutuksen myo6ta. Samalla taas muutosten aiheuttamat kustan-
nukset ovat projektin alkuvaiheessa pienia ja ne kasvavat peilikuvana riskien ja epavar-

muustekijéiden laskun kanssa.
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High Risk and uncertainty
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Cost of changes
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Kuvio 10. Projektin muuttujien vaikutus projektin aikajanalla (Project Management Insti-
tute 2013, 40).

Turner (2014, 155) on maarittdnyt kuvioon 11. virheen havaitsemisen vaikutukset vir-

heen korjaamisen kustannuksiin projektin vaiheisiin sidoten.

Cost of
finding a
fault

| [
Requirements Design Implementation Delivery In service
Analysis

Kuvio 11. Virheen havaitsemisen vaikutukset virheen korjaamisen kustannuksiin projek-
tin aikajanalla. (Turner 2014, 155).

Nama kaksi yhdistamalla saadaan kuvio 12., mihin on varialueena kuvaajan perusteella
lisatty hankeen muutosten kustannusten, riskien- ja epavarmuustekijoiden hallinnan ja

virheen l6ytamisen aiheuttamien korjauskustannusten kannalta optimaalisin aika
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vaikuttaa projektin muuttujiin. Kuvaajaan on myos lisatty projektin vaiheiden alle raken-

nushankkeissa kaytetyt termit hankkeen vaiheille.

Iso Riskit ja epavarmuustekijat

Muutosten kustannukset

Virheen |dytamisen kustannukset

Maira ———»

Pieni

Vaatimus- Suunnittelu Toteutus Luovutus/ Kayton aika
madrittely kdyttoonotto
TSe HS ES YS TS RA TA

TSe = Tarveselvitys HS = Hankesuunnittelu ES = Ehdotussuunnittelu YS = Yleissuunnittelu
TS = Toteutussuunnittelu RA = Rakentaminen TA = Takuuaika

Kuvio 12. Optimaalinen vaikutusaika vaikuttaa hankkeen muuttujiin (Project Manage-
ment Institute 2013, 40; Turner 2014, 155).

Optimaalisin vaikutusaika hankkeen muuttujiin on siis hankkeen kaynnistymisesta hank-
keen suunnitteluvaiheen p&attymiseen asti. Arvon ja lisdarvon johtamisen paapaino tulisi

siten myos keskittaa tuolle ajanjaksolle (Turner 2014, 182).

3.3 Rakennushankkeen arvon ja lisdarvon johtaminen

Rakennushankkeen tai minka tahansa projektin tuottama arvo ja lisdarvo organisaatiolle
pitda olla selvilla heti hankkeen alusta alkaen, jotta niit voidaan johtaa tehokkaasti. Han-
keen rakentamisaikana syntyvien muutospaineiden syyt voidaan lahes poikkeuksetta
johtaa hankkeen kaynnistys- ja valmisteluvaiheeseen ja siihen, kuinka siina vaiheessa
on hankeen arvot ja lisaarvot tunnistettu sekd ymmarretty. Jotta monitahoisen asiakas-
organisaation kanssa saadaan asiakkaan arvot ja lisdarvot heti hankkeen kaynnistysvai-

heesta alkaen méaaritettyd, tarvitaan hankkeelle selvat menettelytavat ja raamit arvon
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maarittamiselle seka paatdksentekoprosessille. Tama antaa pohjan myoés arvon ja lisa-

arvon johtamiselle hankkeen kaikkien vaiheiden aikana. (Turner 2014, 179)

Projektijohtamisessa Turnerin (2014, 179) mukaan asiakkaan tulisi kayda lapi jarjestyk-
sessé projektin maarittelyyn liittyvéat askeleet tuottaen myds seuraavat asiakirjat:

- Asiakkaan business case: projektin taloudelliset perusteet

- Tarkka projektin tarpeen maarittely: mité tarvitaan, jotta business case saadaan
toteutettua

- Projektin strateginen tarkastelu: miten projekti tayttda syntyneen tarpeen ja

- Projektin maarittely: projektin tarkka maérittely, sisalto ja laajuus.

Rakennushankkeessa naméa asiakkaan toimenpiteet toteutetaan tarveselvitys- ja hanke-

suunnitteluvaiheissa.

Arvon ja lisdarvon johtamisella saavutetaan kaksi paahyotya, kuten kuviosta 13. voidaan
todeta (Turner 2014, 183):

1. Tietoisuus projektista ja projektin muuttujista saavutetaan aikaisemmin
2. Aikaisempaa tietoisuutta hyodyntéaen projektin johtaminen tehostuu, kun asioita

paastaan kasittelemaan aikaisemmin

Kasvanut projektitietoisuus arvon johtamisella

Johtamisen /
tehostuminen o o
Tyypillinen projektitietoisuus

—
‘7 Projektitietoisuuden kasvu Muutosten aiheuttamat riskit

Arvon kehittymisen mahdollisuus

Arvon kasvun
potentiaali

A J

Aloitus Projektin elinkaari Toteutus

Kuvio 13. Arvon ja lisdarvon johtamisen hyddyt (Turner 2014, 183).
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3.4 Arvon ja lisdarvon johtamisen prosessi

Rakennushankkeen arvon ja lisaarvon johtaminen on paaosin oikein ajoitettua tyépaja-
toimintaa, missa tilaajan edustamat ammattilaiset ja asiakkaan edustajat etsivéat hank-
keessa yhteiskehittamalla lisdarvoa asiakkaan nakokulmasta (Asworth & Hogg 2000,
73).

Arvon ja lisdarvon johtamisessa on kolme selkeda vaihetta (Kelly ym. 2015, 59-60):

1. Orientoitumisen ja maarittamisen vaihe
2. TyOpajavaihe
3. Toteutusvaihe

3.4.1 Orientoituminen ja maarittaminen

Ensimmaisena arvon ja lisdarvon johtamiselle maaritetaan vastuujohtaja. Vastuujohtaja
kay asiakas- ja tilaajaorganisaation kanssa lapi rakennushankkeen tavoitteet ja merki-
tyksen. Rakennushankkeelle tulee olla perusteet strategisesta, toiminnallisesta ja talou-
dellisesta nakdkulmasta seka ndille nakokulmille tulee asettaa seurattavat mittarit. TAssé
vaiheessa kaydaan asiakas- ja tilaajaorganisaation kanssa lapi myés arvon johtamisen
tarkoitus ja toimintatavat. Vastuujohtaja haastattelee projektiryhmaa ja muita tarkeita si-
dosryhmia selvittdakseen hankkeelta vaaditut arvotekijat seka tavoiteltavat lisdarvoteki-
jat ja miten ne voitaisiin saavuttaa. Vastuujohtaja kay mahdollisuuksien mukaan lapi sa-
mankaltaisten jo valmistuneiden hankkeiden opitut asiat lapi. Vastuujohtaja maéarittelee
my0s johtamisjarjestelmén ja tydpajojen prosessit seka vahintaan tassa vaiheessa jo
miettii, miten saavutettavat ratkaisut tullaan viemaan toteutukseen. (Kelly ym. 2015, 59-
63)

Orientoitumisen ja maarittamisvaiheen jalkeen pitaisi olla selvilla ja dokumentoituna ra-

porttimuotoon seuraavat asiat (Kelly ym. 2015, 66):

- Hankkeen konteksti ja miten hanke sijoittuu organisaation strategiaan

- Hankkeen méarittely, mika on hankkeen tehtava, laajuus ja miksi investointi olisi
syyta tehdéa nyt

- Hankeen tarvemaarittely

- Hankkeen tarkat tavoitteet
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- Asiakkaan arvon- ja lisdarvonmaarityksen perusteet ja mikd méaarittelee asiak-
kaan nakokulmasta hankkeen onnistumisen

- Hankkeen organisaatiorakenteet ja kuka kokoaa projektiryhman

- Hankkeen sidosryhmét ja heidan sidoksensa hankkeeseen

- Suurimmat riskit

- Arvioitu rakentamisaika vaiheistuksineen

- Arvioitu hankintamalli tai vaihtoehdot jatkossa paatettavaksi

- Hankkeen hyvéaksytty budjetti

- Toimintamenoja koskevat rajoitukset

- Onko uudisrakentaminen tai peruskorjaaminen tarpeellista hankkeen vaatimus-

ten tayttamiseksi

3.4.2 Tybpajavaihe

Tybpajavaiheessa suoritetaan sarja tyopajoja, joita pidetdan strategisissa véliintulopis-
teissa projektin elinkaaren aikana. TyOpajojen lukumaara on projektikohtainen ja tarvit-
taessa eri sisaltdisia tydpajoja voidaan yhdistella projektin erityispiirteiden mukaan. (Tur-
ner 2014, 184) TyOpajavaiheessa arvot, lisdarvotekijat seka niihin liittyvat haasteet ja
ratkaisuvaihtoehdot tuodaan yhteisen pdydan aareen keskusteltavaksi ja arvioitavaksi.
TyOpajojen toiminta ja paatdsehdotukset tai paatokset dokumentoidaan ennalta maari-
tellyn toimintatavan mukaisesti. Parhaiten asiakkaan toiminnallisuutta tukevat ja asiak-
kaalle eniten hyotya tai lisdarvoa tuottavat vaihtoehdot vieddén seuraavaan vaiheeseen.
Videoneuvotteluyhteyksien avulla tydpajat pystytaan jarjestamaan myds etana, mutta
niiden tehokkuutta verrattuna kasvokkain kaytyyn ty6pajaan tulisi viela tutkia. (Kelly ym.
2015, 60)

Tybpajavaiheen jalkeen pitéisi olla selvilla ja dokumentoituna raporttimuotoon seuraavat
asiat (Kelly ym. 2015, 69-70):

- Yhteenveto orientoitumisen ja maarittdmisen vaiheen raportista

- Asiakkaan organisaation toiminnot ja tehtavat, sisdltden organisaatiorakenteen
ja asiakkaan, hankkeen toteuttamiseen vaadittavan, organisaation rakenteen

- Suunnittelun tavoitteet, sisaltden hankeen tavoitteiden priorisoinnin

- Rakennuskohteen tiedot, sisdltden saavutettavuutta ja kaavoitusta koskevat tie-
dot

- Tilaluettelo, sisaltaen koon ja varustelutiedot
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- Tilakaavioluonnos yleisista ja erityisista tiloista, elementeistéd ja rakennusosista
- Kustannusarvio ja budijetti jokaisen hankkeen osa-alueen osalta
- Kiinteisttjen yllapidon vaikutukset ja tarpeet
- Projektisuunnitelma sisaltaen:
o aikataulu-, kustannus- ja laatutavoitteet, sisaltden merkittavat paatoksen-
tekopisteet
o riskienhallintasuunnitelma ja suunnitelmien hyvakymismenettelyn pro-
sessi
o hankintaprosessin kuvaus
o kestavan kehityksen suunnitelma
o jokaisen hankkeen vaiheen KPI:t eli mittarit, milla seurataan projektin on-
nistumista

o suunnittelurajoitteet

3.4.3 Toteutusvaihe

Usein tyOpajavaiheen loppuraportti sisaltdd toimintasuunnitelman, mita tehtavia toteu-
tukseen viemisessa tulisi tehda ja kenen toimesta, usein tehtavat on jaettu arvon johta-
misen -tyoryhmén kesken. Rakennushankkeen projektipaéllikkoé aikatauluttaa toteutus-
palaverin tydpajavaiheen perdaan ja organisoi tulosten taytéantéénpanon. Tassa vai-

heessa yleensa arvon ja lisdarvon tutkiminen paattyy (Kelly ym. 2015, 60-61).

Arvoa ja lisdarvo tutkitaan kuitenkin viela tapauskohtaisesti rakennushankkeen rakenta-
misvaiheessakin esimerkiksi urakoitsijan toimesta. Urakoitsijalla on mahdollisuus ehdot-
taa tilaajalle suunnitelmista poikkeavaa ratkaisua, jos urakoitsija katsoo sen kokonaista-
loudellisesti tai toiminnallisesti paremmaksi ratkaisuksi. Naméa ehdotukset kasitellaan

lisa- ja muutostydmenettelyn kautta.

Arvon ja lisdarvon johtaminen jatkuu koko rakennushankkeen ajan.
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4 TUTKIMUSMENETELMAT JA TUTKIMUKSEN
SUORITUS

Tutkimus toteutettiin yhdistamalla kirjallisuuskatsausta seka validointiin kaytettyja tee-
mahaastatteluja. Kirjallisuuskatsauksella tutkittiin yliopistokampusten kiinteistdjohtami-
sen suhdetta lisdarvoon seka rakennushankkeiden lisdarvon johtamisen teoriaa. Kirjalli-
suuskatsauksella muodostettiin tutkimuksen teoreettinen viitekehys, minka liséksi tutkit-
tiin opinnaytetyon tilaajan, SYK:n, rakennushankkeen lisdarvon johtamisen nykytilan-
netta perehdytysaineiston avulla. Teoreettisen viitekehyksen ja SYK:n rakennushankkei-
den lisdarvon johtamisen nykytilannekartoituksen perusteella luatiin niitéa yhdistellen uusi
yliopistokiinteistdjen rakennushankkeiden lisaarvon johtamisen malli, mita vahvistettiin

ja taydennettiin teemahaastattelun avulla.

Tassa luvussa kaydaan lapi SYK:n perehdytysaineiston perusteella yrityksen rakennus-
hankkeiden lisaarvon johtamisen nykytilannetta seka teoreettisen viitekehyksen paakoh-
dat, mitd hyddynnetdan yliopistokiinteistdjen lisdaarvon johtamisen mallin luomisessa.

Tassa luvussa kaydaan lapi myos validointihaastattelujen toteutus.

Tutkimusten tulokset ja analysointi kaydaan lapi luvussa viisi.

4.1 Rakennushankkeen ja lisdarvon johtamisen nykytilanne yrityksessa

SYK:ssa rakennushankkeen kulku on kuvattu kuvioon 14. Rakennushankkeen kulku
noudattaa yleisesti tunnistettuja rakennushankkeiden vaiheita ja siina on perinteisen
urakkamallin rinnalle nostettu projektinjohtomallit, missa urakoitsija osallistuu vahvasti jo

suunnitteluvaiheeseen.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Taro Malinen



30

Hyviksynta

Valmistelupaitds Suunnittelupditos

Investointipaatos

Hyviksynta

Rakentamis- Kayttéon- ELOTETS

Valmisteluvaihe Suunnitteluvaihe

otto El

Hyviksynta

Investointipdatos

. e . Projektinjohtomallit
Suunnit- Suunnittelijat valitaan ennen '

telijoiden kuin hanke tai hankkeen
valinta tavoitteet on maaritelty

RELUTET
a

Kayttton-
otto

Rakentamisvaihe

Hanketavoitteet, hanketietokortti,
suunnittelulaajuus (tehtdvat, jarjestelmat)

Bl
3
]
=
==

Toteutusvaihtoehdot ja niiden vertailu

Y

Sijainti, laajuus, tilat, jarjestelmakuvaukset, investointi- ja
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Kuvio 14. Rakennushankkeen kulku SYK:ssa (SYK 2020, Perehdytysmateriaali).

Rakennushankkeen johtamisen organisointi on kuvattu kuvioon 15. Rakennuttajakon-
sultti toimii rakennushankkeiden projektipaallikkona ja vastaa siten rakennushankkeen
kaytannon johtamisesta. Rakennuttajakonsulttia ohjaa hankkeen ohjausryhma seka yri-
tyksen edustajana hanketta koordinoiva rakennuttajapdallikk. Tarveselvitys- ja hanke-
suunnitteluvaiheessa hanketta voi hankkeesta riippuen koordinoida myds yrityksen kam-
puskehityksen yksikkdon kuuluva asiantuntija. Kampuskehityksen yksikko vastaa yrityk-
sen kiinteistokehityksesta, milla pyritdédn kehittdmaan kiinteistdja ja alueita seka lisaa-

maan niiden arvoa (Kiiras & Tammilehto 2014, 15).
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Kuvio 15. Rakennushankkeen organisointi SYK:ssa (SYK 2020, Perehdytysmateriaali).

Myo6s SYK:ssd on tunnistettu valmistelu- ja suunnitteluvaihneen merkitys hankkeelle.
Vuonna 2017 SYK:ssa lanseerattiin yhteiskehittdmisen prosessi, milla on tarkoitus pa-
rantaa asiakkuussuhteen johtamista, laadunvarmistusta, kayttdjien sitouttamista ja yli-

paataan rakennushankkeen onnistumisen edistamista.

Yhteiskehittdmisen prosessi on kuvattu taulukkoon 4. Prosessissa on kolme paéavaihetta;
ennen projektia, projektin aikana ja projektin jalkeen. Jokaisen paavaiheen jalkeen kera-
taan palaute kunkin paavaiheen onnistumisesta. Karnéan & Junnosen (2005, 5) mukaan
palautteen keraamiselld on kaksi selkeda paahyotya. Ensinnakin palautteen avulla voi-
daan keskittya organisaation ydinliiketoiminnan toteuttamiseen ja kuinka sité tulisi kehit-
ta4, jotta saavutetaan paras mahdollinen lisdarvo, niin asiakkaalle, kuin yrityksellekin.
Toiseksi, kun tiedetddn, miten prosessi toimii ja etenkin, jos sita voidaan verrata muihin
toimijoihin, niin voidaan keskittya tutkimaan, arvailun sijasta, miksi paremmin parjaavat

saavuttavat paremmat tulokset
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Taulukko 4. Yhteiskehittdamisen prosessi (Nenonen S. 2017, Yhteiskehittamisen toimin-
tamallin diaesitys).

ENNEN PROJEKTIA PROJEKTI PROJEKTIN JALKEEN
Vaiheet 0 1 p 2 3 4 5 P 6 7 P
Strateginen Valmistelu ja a Konsepti- Tarkentava Tekninen Rakentami- a Luovutus Kayttéon- a
médrittely tilaohjelma | suunnittelu suunnittelu suunnittelu nen | otto [
a a a
Fokus Yhteisen vision luominen u Kayttijan Toiminnallisten tarpeiden Sitoutuminer y Onnistunut Arviointi ja u
E t tavoitteiden tarkentaminen yleisestd tehtyihin t muutto kehittdminen t
= e priorisointi yksityiskohtiin ratkaisuihin e E
—
g Menetelmét Johdon Kayttaja- Kayttdjatyopajat Kayttajatyo- Juhlista- Palaute-
@ workshop profiilikysely Yhteyssuhdetarkastelut pajat minen kysely ja
8 Kayttaja- Kayttdjdmatkojen muotoilu palautetori
tyopajat
Fokus Yhteisen vision | Yhteistyd- Big Room tydskentely Rajapintojen Sopivuuden Kayttéon- Seuranta
E luominen alustojen Visualisointi yhteensovitta | varmista- opastus
% kdyttdonotto Simulaatiot minen minen
é Menetelmét Tulevaisuus- Projekti- 3D, VR, AR visualisoinnit, Klinikat Testikokeilut Palautetori
It} skenaariot organisaation | Tyopajatyoskentely
a valmenta-
minen
Fokus Yhteisen vision Ensimmdiset Suunnitelmavaihtoehdot ja niiden | Tekninen Tavoitteisiin Kayttoon- Seuranta
luominen luonnoksetja | yhteiskehittdminen yhteensovitta | pohjautuvat opastus Kaytettavyys-
kayttdjan minen potentiaaliset kavelyt
=2 kuuntele- muutokset
5 minen
@
E Menetelmét Kaytto- Ekskursiot Vuoro- Testitilat Klinikat Tybmaa- Palautetori
ja taytto- Hyvien vaikutteiset kaynnit
Astemittaukset | kdytantojen seminaarit
Tilakierrot, bench mark
Viestintd
Tulos Visio Kayttdja- Sijoittumiskaavio Toteutus- Testikokeilut Haltuunotto Palautetieto
Lihtotilanne- profiilitja - Erilaiset vaihtoehdot ratkaisu Tyoymparisto Etiketti-
analyysi tarpeet Testitila -etiketti pdivitys
Rakennus
Kuulluksi tuleminen
Luottamus
Omistajuus

Yhteiskehittdmisen prosessissa paavaiheet ovat vieléd jaoteltu yhteensa seitseméan ala-

vaiheeseen, jotka paaosin mukailevat yleisesti maariteltyja rakennushankkeen vaiheita.

Jokaiselle alavaiheelle on maaritelty kolmesta ndktkannasta vaiheen fokus ja menetel-

mat, eli mita tavoitellaan ja miten. Kolme ndktkantaa ovat sosiaalinen, digitaalinen ja

fyysinen. Jokaisen alavaiheen peraan on myds listattu vaiheen paatteeksi syntyva tulos.

Yhteiskehittdmisen prosessi toimii lisdarvon johtamisen tydkaluna ja se siséaltaa raken-

nushankkeen arvon ja lisdarvonjohtamisen monet osa-alueet sisallaan. Kuitenkin, jos

tavoitellaan yritykselle rakennushankkeen lisdarvon johtamisen mallia, se ei yksindan

riita.
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4.2 Yliopistokiinteistdjen rakennushankkeiden lisdarvon johtamisen malliin

hytdynnettavat teoriat

Den Heijer (2011, 108) on todennut, etta yliopistokampusten johtamisessa tulisi ottaa
huomioon nelja nakékulmaa; Strateginen, taloudellinen, toiminnallinen ja fyysinen ympa-
ristd. Naihin neljaan kategoriaan Havia (2017, 20) on yhdistényt yleisesti tunnistetut lisa-
arvotekijat. Lisaarvon johtamisen yliopistokiinteiston rakennushankkeessa tulisi siis poh-
jautua kampusjohtamisen neljassa nakokulmassa tunnistettujen lisaarvotekijoiden tun-

nistamiseen ja niiden toteutumisen varmistamiseen.

Jotta lisdarvotekijoiden toteutumista voidaan seurata ja siten varmistaa niiden toteutumi-
nen, tulee lisdarvotekijoille maarittd& mittarit ja johtamissuunnitelma, missa maaritellaan,
miten lisaarvotekijat maaritellaan, luodaan, miten toteutumista seurataan ja miten poik-

keamiin puututaan.

Rakennushankkeen arvon ja lisdarvon johtamisessa on kolme selkeda paavaihetta
(Kelly ym. 2015, 59-60); orientoitumisen ja méaarittdmisen vaihe, tydpajavaihe ja toteu-
tusvaihe. Asworthin & Hoggin (2000, 73) mukaan rakennushankkeen lisdarvon johtami-
nen on oikein ajoitettua tydpajatoimintaa, missa yhteiskehittamalla asiakkaan kanssa,

asiakkaan nakokulmasta, varmistetaan hankkeen tuottamat lisdarvotekijat.

On siis selva, etta tydpajatoiminta on merkittava osa lisdarvon johtamista ja téata ajatusta
tukee taulukossa 4. kuvattu SYK:n kehittdma yhteiskehittamisen malli, missa tydpajatoi-
minta on viety kirjallisuudesta l6ytyneita malleja pidemmalle. SYK:n yhteiskehittdmisen
malli sisadltaa tydpajoja kaikissa kolmessa rakennushankkeen lisdarvon johtamisen paa-

vaiheessa ja tydpajojen tarkoitus, tulos sekd nakokulmat ovat siina tarkasti maaritelty.

Lisaarvon johtamisen malli kaipaa paavaiheiden alle tarkempaa ohjeistusta ja siihen on
otettu teoriapohjaa projektijohtamisen kirjallisuudesta, hyédyntaen ohjelmajohtamisessa

kaytetysta hyotyjen johtamisen elinkaaresta, joka on kuvattu kuvioon 16.
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Ohjelman méaarittdminen .
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Kuvio 16. Ohjelman hyo6tyjen johtamisen elinkaari (Project Management Institute Inc,
2017, 56).

Naita teorioita yhdistellen ja soveltamalla luotiin uusi yliopistokiinteiston rakennushank-
keen lisdarvon johtamisen malli. Mallin tueksi luotiin lisdarvorekisteripohja seka toimin-

taohjeet.

4.3 Teemahaastattelut

Tutkimusmenetelmia yhdistelemalla voidaan saavuttaa laajempi nakemys tutkittavasta
aiheesta ja myos liséta tutkimuksen luotettavuutta (Hirsijarvi & Hurme 2008, 38). Tasta
syysta kirjallisuuskatsauksen perusteella laaditun yliopistokiinteistén rakennushankkeen
lisdarvon johtamisen mallin, lisdarvorekisterin ja toimintaohjeen validointi suoritettiin tee-
mahaastattelulla. Haastateltaviksi henkiloiksi valittin Suomen Yliopistokiinteistét Oy:n
rakennuttamisen ja yllapidon johtaja, kaksi rakennuttajapaallikkdd seka oppimisymparis-
toasiantuntija. Toinen rakennuttajapaallikoista oli estynyt osallistumaan haastatteluun.
Haastattelun tulosten perusteella katsottiin tarpeettomaksi jarjestéaa estyneelle rakennut-

tajapaallikélle uutta henkilokohtaista haastatteluaikaa.
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Teemahaastattelut pidettiin yhteishaastatteluna 15.5.2020 klo 12.00 -13.00 etékokouk-
sella Microsoft Teams -ymparistdssa. Taulukossa 5. on kuvattu haastatteluun osallistu-
neiden roolit seka haastatteluun osallistumisen kaytetty aika. Haastattelun aluksi osallis-
tujilta kysyttiin lupa haastattelun nauhoittamiseksi. Hieman aloituksen jalkeen haastatte-
luun liittyneelta oppimisymparistéasiantuntijalta kysyttiin haastattelun nauhoittamiseen

lupa heti hanen liityttyansa haastatteluun.

Taulukko 5. Validointihaastattelun roolit.

ID Rooli Haastattelun liittyminen  Haastattelusta poistuminen
1 Johtaja, rakennuttaminen ja ylldpito 12.00 13.00
2 Rakennuttajapaallikko 12.00 12.45
3 Oppimisympadristéasiantuntija 12.06 13.00

Haastateltavilla on kymmenien vuosien kokemus rakennuttamisen johtamisesta, raken-
nushankkeiden rakennuttamisesta sekad rakentamisen johtamisesta. Tamén liséksi
haastateltavilta |[6ytyy monen vuoden kokemus yliopistokiinteistdjen omistajan roolissa

yliopistokiinteistdjen TKI -toiminnasta ja yhteiskehittamisesta yliopistojen kanssa.

Haastateltaville toimitettiin haastattelun aineisto ja kysymykset etukateen. Haastattelu-

kysymykset olivat seuraavat:

Asiasisaltd: onko jotain puutteita, muutettavaa, kehitettavaa?
2. Onko asiasisalto ymmarrettavaa, tietaisittekd mita pitaisi tehda mallin ja toimin-
taohjeen perusteella?

3. Visuaalisuus: onko malli ymmarrettava, looginen, riittavan yksinkertainen?
Haastatteluaineistot poikkesivat tAman opinnéytetydn tuloksista seuraavasti:

- Lisaarvon johtamisen malli: Lisaarvon johtamisen Kehittdmisvaihe oli nimetty kir-
jallisuudesta lI6ytyneen teorian mukaan Tydpajavaiheeksi.
- Lisaarvorekisteri: Lisdarvotavoitesarake oli nimetty Lisdarvo ja taméan liséksi oh-

jeistus ja esimerkkisarakkeet puuttuivat.
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5 TUTKIMUKSEN TULOKSET JA ANALYSOINTI

Tassa luvussa esitetdan kirjallisuuskatsauksen ja teemahaastattelun tulokset. Kirjalli-
suuskatsauksen tuloksena luotiin yliopistokiinteistén rakennushankkeen lisdarvon johta-
misen malli, lisdarvorekisteripohja seka toimintaohje ja niita paivitettiin validointihaastat-

telusta saamien tulosten perusteella.

5.1 Yliopistokiinteiston rakennushankkeen lisdarvon johtamisen malli

Kirjallisuuskatsauksen ja yrityksen nykyisten toimintatapojen tutkimisen avulla luotiin ku-
vio 17. kaltainen yliopistokiinteiston rakennushankkeen lisdarvon johtamisen malli. Lisa-
arvon mallissa ja sen tueksi laaditussa lisaarvorekisterissé on oletuksena, etté yliopiston
johtamismalli mukailee Den Heijerin mé&aritelmaa yliopistokiinteistdjen johtamisesta. Li-
séksi on oletettu, etté yliopistot sitoutuvat rakennushankkeiden yhteiskehittamiseen lisa-

arvomallin vaatimassa maarin.

Lisaarvomalli on rajattu koskemaan yliopistokiinteistdjen rakennushankkeita, mutta se
on pyritty laatimaan mahdollisimman yleisluontoiseksi, jotta sitd voi myds soveltamalla
kayttaa muihin rakennushankkeisiin. Lisdarvon johtamisen malli on yhdistetty ja kuvattu

yleisesti tunnistettujen ja SYK:ssakin kaytettyjen rakennushankkeen vaiheisiin.

Lisaarvomallissa on kolme paavaihetta; Orientoituminen ja maarittdminen, kehittdmis-
vaihe ja toteutusvaihe. Kolmen paavaiheen alle on osoitettu kronologisessa jarjestyk-

sessd seuraavat viisi tydvaihepakettia lyhyin toimintaohjekuvauksin;

Lisaarvotekijoiden tunnistaminen
Lisaarvotekijéiden suunnittelu/analysointi
Lisdarvon tuottaminen

Lisdaarvon varmistaminen ja yllapito

a rc oo

Seuranta

Tyovaihepakettien rinnalla kulkee taulukossa 4. esitetty SYK:n yhteiskehittdmisen pro-
sessi. Projektin palautekyselypisteet on tuotu malliin yhteiskehittdmisen prosessista
paallekkaisen tyon valttdmiseksi. Malliin on lisdksi nostettu aiempien projektin opittujen

ja projektista opittujen asioiden lapikayntipisteet.
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Kuvio 17. Yliopistokiinteiston rakennushankkeen lisdarvon johtamisen malli.
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5.1.1 Lisaarvotekijoiden tunnistaminen

Lisaarvotekijoiden tunnistaminen on merkitty lisdarvon johtamisen mallissa "Orientoitu-

minen ja maadrittdminen” -paavaiheen alle (Tarveselvitysvaihe rakentamisessa), mutta

se voidaan hankkeen laajuudesta ja kompleksisuudesta riippuen toteuttaa myds heti ke-

hittdmisvaiheen alkaessa (Hankesuunnitteluvaihe rakentamisessa).

Lisdarvon johtamisen kuuluu olennaisena osana yhteiskehittdmisen prosessi, jonka yh-

teensovittaminen hankkeeseen kaydaan lapi SYK:n oppimisymparistdasiantuntijan

kanssa. Lisdarvotekijoiden tunnistaminen tehdaan yhteiskehittdmisen prosessin mukai-

sesti varmistaen liséksi seuraavat toimenpiteet:

o Maaritetaan lisdarvon vastuujohtaja (rakennuttajakonsultti tai paasuunnittelija)

¢ Yhteensovitetaan asiakkaan ja yrityksen, kampusjohtamisen néakdkulmissa, tun-

nistetut lisdarvotekijat

o Varmistetaan tarveselvityksen kattavuus, seuraavat asiat vahintaan loydyttava

dokumentoidusti:

O

Hankkeen strategiset perusteet, hankkeen maarittely, tehtava, laajuus ja
miksi hanke toteutetaan juuri nyt

Hankeen tarvemaarittely, tarkat tavoitteet

Asiakkaan arvon- ja lisdarvonmaarityksen perusteet ja mika maarittelee
asiakkaan nakokulmasta hankkeen onnistumisen

Organisaatiorakenteet, sidosryhmét

Suurimmat riskit ja rajoitukset

Arvioitu rakentamisajan sijoittuminen

Onko uudisrakentaminen tai peruskorjaaminen tarpeellista hankkeen

vaatimusten tayttamiseksi

o Kaydaan aiempien samankaltaisten projektien opitut asiat lapi

e Lisaarvotekijoiden tunnistamisvaiheen yhteiskehittamisen prosessin mukaisen

palautteen kerd&misen varmistaminen
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5.1.2 Lisaarvotekijoiden analysointi/suunnittelu

Lisdarvotekijdiden analysointi ja suunnittelu toteutetaan lisdarvon johtamisen mallin ke-
hittdmisvaiheessa (hankesuunnittelusta toteutussuunnitteluun rakentamisessa) yhteis-

kehittamisen prosessin mukaisesti seuraavin lisdyksin:

e Hankkeelle laaditaan lisdarvorekisteri

e Lisaarvoille laaditaan mittarit, mitd seurataan hankkeen aikana lisdarvorekisterin
avulla

e Laaditaan lisdarvon johtamissuunnitelma, mika litetaén lisaarvorekisterin mu-

kana hankkeen projektisuunnitelmaan

Lisaarvotekijdiden analysointi/suunnitteluvaiheen tarkein tehtéava on analysoida ja priori-
soida orientoitumisen ja maarittdmisen vaiheessa tunnistetut lisdarvotekijat ja vieda ne
suunnitelmiin. Eli kaytanndssa varmistetaan, ettd hanke tayttda mahdollisimman opti-
maalisesti hankkeelle, kampusjohtamisen neljassa nakdkulmassa, asetetut tavoitteet.
Lisdaarvon analysointi/suunnitteluvaiheen paatteeksi kerataan jalleen palaute hankkeen

onnistumisesta tdhan asti.

5.1.3 Lisdarvon tuottaminen

Lisdarvon tuottaminen toteutetaan varsinaisen rakentamisen aikana yhteiskehittdmisen
prosessin mukaisesti. Paatehtavind on seurata ja varmistaa, etta rakentamisen aikana
hankkeelle asetetut lisdarvotekijat toteutuvat ja otetaan huomioon mahdollisia muutoksia
koskevassa paatoksenteossa. Rakentamisen aikana lisaarvorekisteria pidetaan ylla ja
hankkeelle asetettujen lisdarvotavoitteiden toteutumisesta raportoidaan hankkeen osa-

puolille ohjausryhman kokouksissa, tai ohjausryhman puuttuessa tydmaakokouksissa.

5.1.4 Lisaarvon varmistaminen ja yllapito

My@s lisdarvon varmistaminen ja yllapito toteutetaan yhteiskehittdmisen prosessin mu-
kaisesti. Tassa vaiheessa keratddn projektin opit hankkeen projektisuunnitelmaan ja siir-
retdan lisdarvotekijoiden jatkuvat vastuut yllapidolle, asiakkaalle tai loppukayttgjalle. Li-
saksi maaritetdan, mité lisqarvotekijoita ja miten niitd seurataan takuuajalla seka takuu-

ajan jalkeen.
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5.1.5 Seuranta

Seurantavaihe kasittdd paasaantdisesti hankkeen takuuajan, mutta osa lisaarvoteki-
jOista voidaan maarittaa seurattavaksi myos jatkuvasti, jolloin paasaantoisesti seurannan
suorittaa asiakas tai loppukayttdja, koska rakennushankkeet ovat projekteja ja projekti-
ryhman viimeisetkin resurssit vapautetaan takuuajan paatyttya. Takuutarkastuksen yh-

teydessa paivitetaan viela tarvittaessa projektin opit projektisuunnitelmaan.

5.1.6 Lisadarvorekisteri

Lis&arvorekisteri toimii paatyokaluna lisdarvon johtamiseen rakennushankkeessa. Sen
avulla seurataan lisdarvotekijoiden toteutumista, maéaritetaan mahdolliset korjaustoimen-
piteet lisdarvon saavuttamiseksi ja niiden vastuuhenkilot seka sitd kaytetddn apuna
hankkeen eri vaiheiden onnistumisen raportoinnissa. Lisdarvorekisteri luodaan viimeis-

taan kehittamisvaiheen alussa.

Lisaarvorekisteri on taulukko, johon kirjataan neljassa kampusjohtamisen nakékulmassa

tunnistetuista lisdarvotekijoista ainakin seuraavat asia:

- Lisaarvotekija mita tavoitellaan

- Mihin kampusjohtamisen neljadn naktkulmaan lisdarvotekija sijoittuu

- Lisaarvon merkitys numeroin, jotta lisdarvotekijoitéa voidaan priorisoida mahdol-
listen muutosten syntyessa

- Lisaarvon mittari

- Lisaarvon tilanne, eli ollaanko lisdarvotekija saavuttamassa ja jos lisdarvo on
hankkeen aikana mitattavissa, niin myos mittatulos on merkittéava taulukkoon

- Lisaarvon vaatima seuraava toimenpide, toimenpiteen vastuuhenkil® ja valmiiksi
kuittaus

- Lisétiedot (esimerkiksi lisdarvoa koskevat riskit, jos tarvetta nostaa riskienhalli-
nasta myos tahan taulukkoon)

- Ohjeistus ja esimerkit taulukon tayttamiseen

Ohjeistus ja esimerkit taulukon tayttamiseen ovat hyvin tarkeita osia taulukkoa, koska
kiinteistbnomistajan toteuttamissa rakennusprojekteissa projektiryhméssa kaytetaan
useiden eri organisaatioiden, useita eri, henkilgitd. Ohjeistuksella varmistetaan johtami-

sen ja ty6tapojen vakiointia.
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Tassa opinnaytetydssa laadittiin opinnaytetyon liitteend 1 oleva lisdarvorekisteripohja
SYK:n kayttoon.

5.2 Teemahaastattelun tulokset

Teemahaastattelun tavoitteena oli validoida, etta kirjallisuuskatsauksen perusteella laa-
dittu yliopistokiinteisttjen rakennushankkeen lisdarvon johtamisen malli, lisdarvorekiste-
ripohja ja toimintaohje ovat asiasisalléltaan relevantteja, ymmarrettavia ja ovatko ne vi-
suaalisesti loogisia, ymmarrettavia seka riittdvan yksinkertaisia. Haastattelun runko,

osallistujat ja toteutus on kayty tarkemmin l&pi luvussa 4.3.

Teemahaastattelussa rakennushankkeen lisdarvon johtamisen malli tunnistettiin tarpeel-
liseksi ja vahvistettiin lisdarvon johtamisen painopistetta suunnitteluvaiheen alkuun, tar-
veselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheeseen. Lisdarvon johtamisen tarve tunnistettiin eten-
kin hankesuunnitteluvaiheesta syntyvan hankesuunnitelman paremmassa hyédynnetta-
vyydessa. Hankesuunnitelmassa asetetaan hankkeen tavoitteet, mutta usein hanke-
suunnitteluvaiheen jalkeen, monikymmensivuinen hankesuunnitelma, jaa avaamatta. Li-
saarvorekisteri tunnistettiin hyvaksi tytkaluksi tuoda esiin, seurata ja mitata hankesuun-
nittelussa asetettuja tavoitteita.

Rakennushankkeen lisaarvon johtamisen tunnistettiin my®s olevan osa laajempaa ta-
voitteiden asetannan hierarkiaa. Rakennushankkeessa asetetaan hankkeelle lisdarvota-
voitteet, joista syntyy suunnittelutavoitteet, joista taas syntyy tekniset tavoitteet. Taman
liséksi on vield hierarkian ylemmalla tasolla, niin yliopistolla kuin kiinteistdt omistavalla
SYK:llakin, ohjelmajohtamisen ja kampuskehityksen tavoitteet kampuksittain, mitk& oh-
jaavat hankkeiden priorisointia ja kaynnistamista. Naiden ylapuolella on tietysti viela yh-
tidtason tavoitteet. Hankekohtaisessa priorisoinnissa ja muutoksissa tulisi huomioida

my0s tavoitehierarkian ylempien tasojen tavoitteita.

Lisdarvon johtamisen mallin tarkemmassa tarkastelussa tunnistettiin rakennushankkeen
lisdarvon johtamisen teoriassa esitetyista kolmesta paévaiheesta tytpajavaihetta parem-
min kuvaavaksi termiksi kehitysvaiheen, joka on haastattelujen jalkeen péivitetty mallin.
Muutoin lisdarvon johtamisen mallin sisallon todettiin olevan relevanttia ja loogisesti seka

selkeasti esitetty.

Lisdarvorekisteripohjan tarkemmassa tarkastelussa tunnistettiin lisdarvosarakkeen an-

tavan paremman kasityksen, kun sen muuttaa muotoon lisdarvotavoite.
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Lisdarvorekisterin ohjeistuksen ja esimerkkisarakkeiden puuttuessa tunnistettiin vaara,
ettd lisdarvotekijoiden otsikot voivat helposti ohjata lisaarvotavoitteiden nimeamista ja
siten myds vaikeuttaa hankkeen todellisten lisdarvotekijdiden maarittamista. Haastatte-

lujen jalkeen lisaarvorekisteripohjaan lisattiin ohjeistus ja esimerkkisarakkeet.

Toimintaohjetta sivuttiin lyhyesti todeten, etta siina on yksityiskohtaisemmin esitetty lisa-
arvon johtamisen mallin kolme paavaihetta seka tyolistauksen omaisesti viela niiden alle
kuuluvat viisi tybvaihepakettia. Toimintaohjeeseen ei haastattelun perusteella tullut muu-

toksia.
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6 ARVIOINTI JA POHDINTA

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa kirjallisuuskatsauksen avulla kiinteistdjohtamisen
lisdarvon johtamisen ja rakennusprojektin lisdarvon johtamisen malleja seka luoda niita

yhdistellen SYK:lle yliopistokiinteiston rakennushankkeen lisdarvon johtamisen malli.

Tutkimuksessa todettiin, etta kiinteiston omistajan tuottaessa asiakkaalleen lisdarvoa ra-
kennushankkeiden kautta, lisdantyy asiakastyytyvaisyys ja sitéa kautta asiakasuskolli-
suus, mika taas tuo kiinteistonomistajalle lisdarvoa liikevaihdon kasvuna ja kannattavuu-
tena. Rakennushankkeiden asiakkaalle tuottamaan lisaarvoon on siis syyta rakennus-

hankkeen johtamisessa panostaa.

Asiakkaan lisaarvotavoitteita maaritellaan rakennushankkeessa tyypillisesti tarveselvi-
tys- ja hankesuunnitteluvaiheessa, mutta tutkimuksen yhteydessa toteutetussa validoi-
vassa teemahaastattelussa todettiin, ettd hankesuunnitteluvaiheessa tuotettuun moni-
kymmensivuiseen hankesuunnitelmaan palataan rakennushankkeen aikana, hanke-
suunnitteluvaiheen jalkeen, enaa harvoin, jos ollenkaan. Eli asiakkaan hankkeelle ase-
tettujen tavoitteiden ja lisdarvotavoitteiden johtamiseen ja seurantaan rakennushank-
keen aikana on selkea tarve. Rakennushankkeen lisdarvon johtamisella on kaksi sel-
keda hyotya edella kuvatun liséksi; tietoisuus projektista ja projektin muuttujista saavu-
tetaan aikaisemmin seka tata hyoddyntaen projektin johtaminen tehostuu, kun asioita

paastaan kasittelemaan aikaisemmin.

Teoreettisessa viitekehyksessa ei havaittu suoraan valmista tarpeeksi yksinkertaista li-
saarvon johtamisen mallia, joten tutkimuksen tuloksissa yhdisteltiin useampaa teoriaa;
kampusten kiinteistdjohtamisen lisdarvon tuottoa, rakennushankkeen lisdarvon johtami-
sen mallia seka ohjelmajohtamisen hyotyjen johtamisen elinkaaren mallia. Naita yhdis-
telemalla tutkimuksen tuloksena luotu rakennushankkeen lisdarvon johtamisen malli pyr-
kii selkeyttamaan rakennushankkeen tavoitteiden asetantaa ja rakennushankkeelta toi-

vottujen lisdarvotekijoiden johtamista sekd seurantaa koko hankkeen aikana.

6.1 Tutkimuskysymyksiin vastaaminen

Tutkimuksen tuloksen luodut yliopistokiinteiston rakennushankkeen lisdarvon johtami-

sen malli, sen toimintaohje sek& rakennushankkeen lisdarvon johtamisen tyokaluksi
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luotu lisdarvorekisteripohja vastaavat tutkimuskysymyksina olleisiin haasteisiin raken-
nushankkeen lisdarvotekijoiden johtamisesta sekd seurannasta rakennushankkeen ai-

kana.

Tutkimustuloksen luotettavuudessa on syytd huomioida, ettd tuloksessa on yhdistelty
useamman teorian pohjalta uusi malli, mistéa ei ole viela kaytannon kokemusta tai tutki-
musta. Taman tutkimuksen aikana ei keretty mallia testaamaan todellisella rakennus-
hankkeella. Tulokselle toteutettiin kuitenkin validointihaastattelut, minka perusteella malli

todettiin hyvin kootuksi ja valmiiksi testattavaksi rakennushankkeella.

Tutkimustulosten luotettavuudesta voidaan myds todeta, etta se on keskittynyt yhteiske-
hittdmisen osalta SYK:n valmiiseen malliin. Samoin haastattelut on toteutettu vain SYK:n

organisaatioon kuuluville.

6.2 Tulosten hyddynnettavyys ja jatkokehittamisehdotukset

Teemahaastattelussa todettiin mallin olevan riittavalla tasolla, jotta sita voidaan testata
todellisessa rakennushankkeessa. Mallin luomisessa on tehty oletus, etté yliopistot nou-
dattavat Den Heijerin maarittelemaa kampusten kiinteistdjohtamisen mallia ja ovat tietoi-
sia lisaarvon liittymisesta siihen. Mallin paaperiaatteiden ja yliopiston tehtavien lapikaynti
tulisi kuitenkin suorittaa ennen mallin kayttéonottoa todellisessa rakennushankkeessa
seka varmistaa, etta yliopistoilla on oman toimintansa osalta riittavat seurannat kampus-
johtamiseen, mita vasten rakennushankkeille asetettuja lisdarvotavoitteita voidaan mi-
tata. Mallin kayttéonotto tulisi kuitenkin rohkeasti laheta kokeilemaan ja keréta mallista
palautetta, niin asiakkaalta, rakennuttajakonsultilta, kuin suunnittelijoiltakin. Saadun pa-

lautteen perusteella mallia ja prosessia tulee tarvittaessa taydentaa.

Teemahaastattelussa todettiin lisdarvotavoitteiden asetannan oleva yksi taso tavoitteen
asetannan hierarkiassa. Lisdarvotavoitteet maarittelevat suunnittelutavoitteita, suunnit-
telutavoitteet teknisia tavoitteita ja lisdarvotavoitteiden yldpuolella on viela kampuskoh-
taiset tavoitteet seka vield ylempana kiinteistén omistajan ja yliopiston yritystason tavoit-
teet. Koko tavoitteen asetannan hierarkian tutkiminen ja auki kuvaaminen todettiin jatko-

kehittamisen aiheeksi.

Toinen jatkokehittdmisen aihe on rakennushankkeen lisaarvon johtamisen mallin pro-
sessikuvaus, mihin on yhdistettyna yhteiskehittdmisen prosessikuvaus. Naiden kahden

prosessin rajapinnoilla on vield harmaita alueita. Lisdksi yhteiskehittamisen prosessin
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skaalautuvuutta hankkeen kompleksisuuden perusteella voisi tutkia, jotta kevyempien

hankkeiden toteutus tehostuu.

Yhtena jatkotutkimisen aiheena nousi esiin tyopajatytskentelyn etdosallistumismahdol-
lisuudet ja etatydpajojen tulosten ja tehokkuuden vertaaminen paikalla tapahtuvan tyo-
pajatoimintaan. Opinnaytetytn tekemisen aikana maailmalla puhkesi COVID-19 ko-
ronavirustaudin vuoksi pandemia, mikd aiheutti rajoituksia tydntekoon ja kaytanndssa
siirsi kaikki tapaamiset etatapaamisiksi. Tama entisestdan korostaa etatydpajatoiminnan

tehokkuuden tutkimisen tarpeellisuutta.
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Muutokset punaisella

vapaasti valitsemaan tyétilansa
kampuksella, 80% kaikista tiloista pitda
olla vapaasti varattavissa

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Taro Malinen

tilojen maara % (tekniset

tilat ei mukana)

at valmiit, 82%
tiloista vapaasti
varattavissa

tarkistetaan
prosentit uudestaan
yleissuunnitelman
valmistuttua

Lisdarvon madritys Lisdarvon mittarointi ja seuranta Lisdarvon vaatimat toimenpiteet Lisdtiedot
Lisdarvon Kuittaus,
Kampusjohtamisen merkitys 1-9 Seuraavat Toimenpiteen | toimenpide
nakokulmat Lisdarvotekijat Lisdarvotavoite (priorisointi) Lisdarvon mittari Lisdarvon tilanne toimenpiteet vastuuhenkild valmis Huomioitavaa
Strategia Imago
Kulttuuri
Innovointi ja luovuus
Yritysvastuu
Talous Riskit
Kustannukset
Omaisuuden arvo
Toiminnallisuus Tyytyvaisyys
Tuottavuus
Joustavuus
Terveys ja turvallisuus
Fyysinen ympéristd  |Kestdva kehitys
Joustavuus
Terveys ja turvallisuus
Ohjeistus
Lisdarvon madritys Lisdarvon mittarointi ja seuranta Lisdarvon vaatimat toimenpiteet Lisdtiedot
Lisdarvon Kuittaus,
Kampusjohtamisen merkitys Seuraavat Toimenpiteen | toimenpide
nakokulmat Lisdarvotekijat Lisdarvotavoite (priorisointi) Lisdarvon mittari Lisdarvon tilanne toimenpiteet vastuuhenkild valmis Huomioitavaa
Pysyvat nelja Pysyvit yleisesti Lisdarvotavoitteen kuvaus, voit Lisdarvon Lisdarvolle maaritetty, Kirjaa tieto onko Lisdarvon Kirjaa aina Kuittaus pvm |Kirjaa lisdarvoa koskevat
kampusjohtamisen  |tunnistetut tarvittaessa lisdtd yhden lisdarvotekijan |merkitys mitattavissa oleva, mittari |lisdarvo suunnittelun, vastuuhenkil6 lisdtiedot tai riskit tdhan
nakokulmaa lisdarvotekijat alle useampia lisdarvotavoitteita, priorisoimalla 1 toteutumassa, toteuttamisen, sarakkeeseen
jokainen omalle rivilleen. Tayta vain 9 asteikolla. vaatiiko seuraamisen tai
hankkeeseen méaaritetyt 1= térkein, toimenpiteitd, onko |pdattdmisen
lisdarvotavoitteet. 9=vghiten lisdarvosta vaatima seuraava
térkein luouvuttu jne. toimenpide ja
aikataulu
Esimerkki
Lisdarvon madaritys Lisdarvon mittarointi ja seuranta Lisdarvon vaatimat toimenpiteet Lisatiedot
Lisdarvon Kuittaus,
Kampusjohtamisen merkitys Seuraavat Toimenpiteen | toimenpide
nakdkulmat Lisdarvotekijat Lisdarvotavoite (priorisointi) Lisdarvon mittari Lisdarvon tilanne toimenpiteet vastuuhenkild valmis Huomioitavaa
Fyysinen ympéristé  |Kestdva kehitys Sdhkdautojen latauspaikkaméaaran 14 lisdlatauspaikkaa Suunnitelmissa 14 |Varmistetaan YS- |ARK M.Piirtdja Kayttdjiltd odotetaan vield tietoa
tuplaaminen lisdlatauspaikkaa vaiheessa latausnopeuksista.
Joustavuus Kayttdjat (myos opiskelijat) pystyvat Vapaasti varattavien Ehdotussuunnitelm |Varmistetaan ja ARK M.Piirtdja Hallinnon omaan kayttéon

varattavissa olevat

neuvottle

utilat véhentymassa

50%, onko OK? Selvitetdan
yleissuunnittelua varten.




