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Ruoveden kunnalla on kaytéssaan Buildercom-kiinteistonhallintajarjestelma, jonka avulla
kayttajat laittavat tydpyyntdja seka ilmoittavat rakennuksen huoltoa tarvitsevista kohdista.
Jarjestelman kaytto on ollut seka kayttajilla etta teknisen osaston tyontekijdilla vajavaista.
Taman opinnaytetydn tavoitteena oli selvittaa jarjestelman tamanhetkista kayttdastetta

seka tehostaa kayttoa tulevissa kiinteistonhoitoon liittyvissa ja hallinnollisissa tehtavissa.

Tutkimusmenetelmana kaytettiin kyselytutkimusta. Opinnaytetyd toteutettiin kehittamistut-
kimuksena. Kehittamistutkimukselle ominaista on kvalitatiivisten ja kvantitatiivisten tutki-
musmenetelmien yhdistaminen. Kyselylla maariteltiin kayttajien nakdkulmasta toimintaa
seka laatua. Kasitys toiminnan nykytilasta saatiin sahkoisella kyselylla. Kyselyn lisaksi teh-
tiin haastattelut, joissa saatiin kehittamisehdotuksia seka ajatuksia siita, miten kayttajat
mieltavat laadukkaan kunnossapidon ja minkalaisista osatekijoista se muodostuu.

Taman opinnaytetydn hyodtyna on kunnossapito-ohjelman aikatauluttaminen seka
kayttdjille tiedottaminen. Lisaksi tavoiteltiin olemassa olevan sahkdisen
kiinteistonhallintajarjestelman kayttdasteen parantamista seka kayttajilla,
kiinteistonhoitajilla etta esimiehilla. Opinnaytetydssa selvitettiin, mitd parannuksia voidaan
tehda, ettda saadaan Ruoveden kunnan kiinteistohuollon ja rakennusten
kunnossapitoprosessia kehitettya paremmaksi.
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The town of Ruovesi utilizes Buildercom property management system, which enables users to sub-
mit work requests and report areas of buildings in need of maintenance. The system has been in lit-
tle use for both users and technical department employees. The aim of the thesis was to contemplate
the current utilization rate of the system and enhance its usage in future property maintenance and
administrative tasks.

The research method used in this study include survey research. The thesis was conducted as a de-
velopment study. Development study is characterized by the integration of qualitative and quantita-
tive research methods. The survey was used to define the activity and quality from the users’ per-
spective. The perception of the current state of operations was obtained through an online survey. In
addition to the survey, interviews were conducted to gather suggestions for improvement and in-
sights into how users perceive quality maintenance and its essential elements.

The benefits of the thesis are scheduling maintenance programs and informing users. Additionally,
it aimed to improve the utilization rate of the existing net property management system among us-
ers, property caretakers, and supervisors. The thesis explored potential enhancements to improve
the maintenance and building upkeep process in the town of Ruovesi.
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Kiinteistonhuolto

Kiinteistonpitokirja

Kunnossapito

Kuntoarvio

Kayttajapalvelut

Prosessi

RakMK A4

Vuosikorjaus

Kiinteistonhuollolla tarkoitetaan kiinteistossa ilmenevien vikojen
estamista eli huoltoa ja kiinteiston pitamista toiminta- ja kayttokun-
nossa. Kiinteistonhuoltoa kohdistetaan jarjestelmiin, rakenteisiin

seka rakennusosiin.

Kiinteistonpitokirja tarkoittaa asiakirjoja, jotka sisaltavat tietoja
kunnossapidosta, kiinteistonhoidosta seka elinkaaren hallintata-

voista.

Kunnossapidolla tarkoitetaan ehkaisevaa/ ennustettavaa kunnos-

sapitoa, jolla pidetaan kiinteiston arvoa ylla.

Kuntoarvio on selvitys, joka tehdaan paasaantoisesti rakenteita

rikkomatta ja aistinvaraisesti.

Kayttajapalvelun tarkoituksena on luoda kayttajille hyvat edellytyk-

set toimintansa harjoittamiseen kiinteistossa.

Prosessi on kokonaisuus, jonka muodostavat tapahtumat ja tehta-

vat.

Suomen rakentamismaarayskokoelman osa A4 rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohjeen maaraykset ovat tullut voimaan 1.5.2000

rakennuksille, joita kaytetaan pysyvaan asumiseen ja tydskente-

lyyn.

Vuosikorjauksessa asunto tai huoneisto saatetaan alkuperaiseen

kuntoon.



1 Johdanto

1.1 Tyon tausta

Suomen lainsdadanndn mukaan kuntien taytyy jarjestaa tiettyja palveluita asukkailleen
(Valtiovarainministerio (VM), i.a.). Palveluita ovat esimerkiksi ensimmaisen asteen koulu-
tus seka paiva- ja terveydenhoitopalveluja. Kuntien tarjoamat tilat on oltava tarkoitukseen

sopivat ja niitd on yllapidettava huoltotoimenpiteilla.

Rakennusten kunnossapito ja kiinteistonhoito ovat toimintaa, joilla pidetaan kayttajien toi-
minnat ylla. Ruoveden kunnan teknisella osastolla on omat rakennus- ja kiinteistonhoidon
ammattilaiset, jotka huoltavat ja kunnostavat kunnan kiinteistéja. Pullonkaulan kunnossapi-
dossa ja kiinteistonhoidossa aiheuttavat kiinteistdjen kayttajilta tulevat palvelupyynnét,
jotka eivat tavoita tydnjohtoa. Pyynndt tulevat suoraan kohteella kiinteistonhoitajille eli py-
sayttamalla kiinteistonhoitaja, puhelimitse, tekstiviestilla tai sahkopostitse, jolloin tieto ei
mene kunnossapidon esihenkildille, ja nain ollen kiinteistoihin tehdyt huollot ja korjaukset

eivat ole suunnitelmallisia.

1.2 Tyon tavoitteet

Taman opinnaytetyon tavoitteena on kehittaa Ruoveden kunnan teknisen osaston hallin-
noimien kiinteistojen korjauspyyntoprosessia. Tarkoituksena on saada Ruoveden kunnalle
toimiva kiinteistonhoidon ja kunnossapidon malli, jolla saadaan tekninen toimi ja kayttajat
kommunikoimaan keskenaan nykyista paremmin. Pyrkimyksena on luoda malli, joka aut-
taa teknista toimea ennakoimaan korjausta vaativat kohteet ja asiat, jotka auttavat pita-
maan kayttajien kayttamat rakennukset kunnossa ja turvallisina seka ennakoivilla toimen-

piteilld kustannukset kurissa.



1.3 Tyon sisalto ja rajaukset

Tassa opinnaytetyossa keskitytaan palvelupyyntoprosessin kehittamiseen. Opinnayte-
tyossa selvitetaan kyselylla ja haastatteluilla, millaisena kayttajat nakevat Ruoveden kun-
nan kiinteistonhoidon seka kunnossapidon onnistumisen ja palvelun laadun. Ty6ssa keski-
tytaan siihen, miten saadaan palvelupyynnon ja tyon valmistumisen valinen prosessi kehi-
tettya kaikkia osapuolia tyydyttavaksi. Tyossa pohditaan ja haetaan ratkaisua siihen, miten
Ruoveden kunta ja urakoitsijat voivat kehittaa yhteistyotaan seka miten Ruoveden kunta
pystyy sitomaan myds urakoitsijat palvelupyyntdprosessin kehittamiseen mukaan. Opin-
naytetydssa ei oteta kantaa eika ole selvitetty prosessin kehittdmisen kustannuksia. Opin-

naytetyon liitteisiin on laitettu kyselyn tulokset, joita ei julkaista.

1.4 Toimeksiantaja

Toimeksiantajana on Ruoveden kunta, joka sijaitsee Tampereelta noin 80 kilometrin
paassa Pohjois- Suomen suuntaan. Luonnonkauniin Ruoveden maine kulttuuripitdjana
hahmottui yli 120 vuotta sitten (Ruoveden kunta, i.a.). Ruovesi on ollut hyvien laivayhteyk-
sien varrella sijaitseva kesakunta jo 1800-luvulta alkaen. Kuvataiteilijat ovat tehneet voi-
makkaimmin Ruovetta tunnetuksi ja mm. Hugo Simberg ja Akseli Gallen-Kallela hakivat
inspiraatiota Ruovedelta. Myo6s saveltajat Oskar Merikanto ja Jean Sibelius hakivat ty6-
rauhaa ja innostusta Ruoveden luonnonkauniista maisemista. Yleisradion vuonna 1957

jarjestamassa kilpailussa Ruoveden kirkonkyla valittin Suomen kauneimmaksi.

Vuonna 2000 kunnassa oli 5683 asukasta ja vuonna 2022 asukasluku oli 4114 (Pxdata,
2023). Kunnassa etsitaan parhaillaan keinoja paikkakunnan vetovoiman lisdamiseksi ja si-
ten asukasluvun kasvattamiseksi. Kunnan asukasluku lahes kaksinkertaistuu kesaaikoina,
kun mokkilaiset, veneilijat ja lomailijat tayttavat kunnan. Ruovesi tunnetaankin palvelualt-
tiina kesakuntana ja kunnassa panostetaan kunnan palveluihin. Tasta hyvana esimerkkina

on kuvan 1 vuonna 2021 valmistunut uusi hirsirakenteinen 100-paikkainen paivakoti.



-
-
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Kuva 1. Ruoveden 2021 valmistunut uusi paivakoti Metsapolku (Ruoveden kunnan verkko-

sivut).



2 Palvelun kasite

2.1 Organisaation palvelun laatu

Jalkiteollisessa palveluyhteiskunnassa hyva palvelu on keskeinen osa yhteiskunnan toi-
mintaa (Rissanen, 2006, s. 15). Palveluiden analysointia, kehittamista ja tutkimista hanka-
loittaa se, etta keskeinen osa niistd on aineetonta. Huolimatta siita, etta se on aineetonta,
edellyttaa sen laadukas tuottaminen ja palveluvalmiuden luominen yleensa mittavat talou-
delliset panostukset seka suunnittelun ja kokonaisen palveluketjun henkildkunnan koulu-
tuksen. Taloudellista arviointia hankaloittaa se, etta kansainvalisten vertailujen perusteella

Suomessa yksityisen ja julkisen tyon tuottavuus on matala.

Markkinointiviestinnan kannalta palvelutapahtumiin sisaltyy ongelma tiedottamisen suh-
teen (Rissanen, 2006, s. 19). Huonosti avatusta viasta on hankala maaritella etukateen
luotettavaa korjauksen hintaa, koska korjauksen yhteydessa todellinen laajuus vasta sel-

viaa.

Laatu on vaatimuksien tayttymista ja tayttamista, ja kyseiset maaritelmat ovat perintei-
sessa laatutekniikassa kaytossa (SFS Suomen Standardit, 2016). Laadun arvioinnit perus-
tuvat objektiivisiin mittareihin, ja laatu on yksiselitteisesti mitattavissa oleva suure. Ohjeena
toiminnassa on tuotannon hyva laatutaso tai virheettomyys. Valttamattomien tuotantokus-
tannusten nousu voidaan estaa ainoastaan suorittamalla kaikki tyovaiheet oikein heti en-
simmaisella kerralla. Laatu iimentaa kohteen hyobtyarvoa, joka syntyy tarpeiden tyydyttami-
sesta tuotteen koko elinkaaren aikana, riippumatta sen vaihdanta-arvosta tai tuotteen
edustamasta arvonlisasta. Laatu merkitsee tuotteen kykya vastata kayttajan syvempiin tar-

peisiin ja odotuksiin.

Nykyaikaisessa yhteiskunnassa ja sen monimutkaisissa vuorovaikutussuhteissa laatu il-
menee kolmesta eri nakokulmasta: yksilon, organisaation ja yhteiskunnan, joilla kaikilla on
oma ainutlaatuinen luonteensa (SFS Suomen Standardit, 2016). Laatutoiminnan toteutta-
misessa keskeista on erilaisten organisaatioiden johtaminen, mika vaikuttaa yksildiden ja

koko yhteiskunnan laatuun.



2.2 Periaatteet laadunhallinnassa

On tarkeaa arvostaa organisaation eri tasoilla olevia ihmisia ja kannustaa heita osallistu-
maan tehokkaaseen ja vaikuttavaan johtamiseen (SFS Suomen Standardit, i.a.). Tunnus-
tuksen antaminen, osallistumismahdollisuudet ja patevyyden lisdaminen edistavat ihmisten
aktiivista panosta organisaation laatutavoitteiden saavuttamiseksi. Jotta saavutettaisiin
johdonmukaisia ja ennustettavia tuloksia on tehokkaampaa ja vaikuttavampaa kasitella ja
hallita toimintoja prosesseina, jotka ovat keskindisessa yhteydessa toisiinsa ja muodosta-

vat yhtenaisen jarjestelman.

Parantaminen on olennainen osa menestyvien organisaatioiden toimintaa (SFS Suomen
Standardit, i.a.). Se on valttamatdnta organisaation suorituskyvyn yllapitamiseksi, kyvylle
reagoida sisaisiin ja ulkoisiin muutoksiin seka uusien mahdollisuuksien luomiselle. Paatok-
senteko on usein monimutkainen ja epavarmuutta sisaltava prosessi. Kriittiset sidosryhmat
ovat keskeisia organisaation suorituskyvylle. Jatkuva menestys on todennakdisempaa,
kun organisaatio hallitsee suhteitaan kaikkiin sidosryhmiinsa optimoidakseen niiden vaiku-
tuksen suorituskykyynsa. Erityisen tarkeaa on hallita suhteita organisaation toimittaja- ja

kumppaniverkostoihin.

2.3 Laadun kasite

Laatua voidaan maaritelld monella eri tavalla. Valmistuksen laadulla kuvataan, etta tuote
on valmistettu vaatimusten mukaisesti (Hekkanen, 2019, s. 1). Tuotekeskeinen laatu ku-
vaa, ettd ominaisuudet maarittelevat laadun. Arvokeskeisella laadulla mitataan tuotteen
kustannus ja hyotysuhde. Kilpailukeskeinen laatu maarittaa sen, ettd kustannushyoétysuh-
teen avulla asiakas maarittaa riittavan laadun tason, kun taas asiakaskeskeinen laatu ku-
vaa laatutasoa, joka on asiakkaalle riittava. Ymparistokeskeinen laatu kertoo sen vaikutuk-
sista luontoon ja yhteiskuntaan. Usein laatuvirheet ovat paaosassa, kun rakentamisen laa-

tua tarkastellaan.



2.4 1S0O 9001 -laadunhallintajarjestelma

ISO 9001 on maailmanlaajuinen standardi, joka asettaa vaatimukset organisaation laadun-
hallintajarjestelmalle. Se on tydkaluna tunnettu laadunhallinnan kehittamiseen ja rakenta-
miseen ja sita voidaan kayttaa myos perustana johtamisjarjestelmassa (SFS Suomen
Standartit, i.a.). Standardin soveltaminen lisaa luottamusta tuotteen laatuun seka asiakkai-
den odotusten tayttymiseen. Asiakastyytyvaisyys saavutetaan ja sita pidetaan ylla laadun-
hallintajarjestelman prosesseilla, jotka tuottavat laadukkaita tuotteita ja palveluita. Laadun-
hallintajarjestelman kehittamisessa on olennaista tarkastella organisaation henkilostoa,
palveluja, koulutusta, laitteita ja tiloja, seka maaritella niiden roolit laatutavoitteiden saavut-
tamisessa. Jarjestelma kattaa kaikki organisaation prosessit, toiminnot ja resurssit tavoit-

teiden saavuttamiseksi.

Laadunhallintajarjestelman kaytdssa ja suunnittelussa korostetaan selkeaa yhteytta orga-
nisaation kokonaisvaltaiseen toimintaan ja toimintaymparistéon (SFS Suomen Standardit,
i.a.). Laadunhallintajarjestelman politiikka ja strategiset tavoitteet on integroitava kiinteaksi
osaksi organisaation liiketoimintastrategiaa. ISO 9001 tarjoaa kokonaisvaltaisen lahesty-
mistavan laadunhallintaan auttaen organisaatioita parantamaan toimintansa laatua ja
osoittamaan hyvaa laadunhallintaa. Tama standardi myos edistaa positiivista asiakaspa-

lautetta.



3 Kiinteistonpidon perusajatus

3.1 Kiinteistonpidon tavoitteellisuus

Kiinteistonpito-organisaation, kiinteistbnomistajan ja kayttajan hyvaksymia toimintatapoja
ja tavoitteita voidaan kutsua tavoitteelliseksi kiinteistonpidoksi (Hekkanen ym., 1992, s.
21). Tavoitteellinen kiinteisténpito on saavutettavissa sidosryhmien hyvalla yhteistydlla,
vaikkakaan tama ei toteudu kaskyin tai julistuksenomaisesti. Toimintapolitikan pohjalla on
strategia, joka on operatiivista kiinteistdjen kayttoon paivittain liittyvaa toimintaa (Hekkanen
ym., 1992, s. 22). Kaytto- ja kunnossapitosuunnitelmat ovat operatiivisen toiminnan eri

osia, kuten myos ohjelmat ja henkildstdkoulutus. Strategian toteuttaa toimintapolitiikka.

Perusajatuksena voidaan pitaa, etta kiinteistonpidolla kiinteistd pidetdan asianmukaisessa
kunnossa (Hekkanen ym., 1992, s. 24). Jo suunnitteluvaiheessa ohjataan rakennuksen

elinkaarta rakentamisesta perusparannukseen tai purkamiseen.

3.2 Yllapitokustannusten tekijat

Yllapitokustannuksiin vaikuttaa rakennuksen laajuus (Hekkanen ym., 1992, s. 26-27). Ylla-
pitokustannukset kasvavat rakennuksen koon mukaan. Tilavuuden kasvattaminen lisaa ra-
kennuskustannuksia vain vahan, mutta se ei lisaa rakennuksen hyotypinta-alaa. Bruttoalan
kasvattaminen lisaa yllapitokustannuksia seka rakennuskustannuksia. Hoitokustannuksiin
vaikuttaa oleellisesti ulkoalueiden maara ja pintarakenteet. Lammon- ja sdhkonkulutuk-
seen vaikuttavat tekniset jarjestelmavalinnat. Suurin energiankulutusta aiheuttava tekninen
jarjestelma on ilmanvaihto. Kiinteistonpidon kaytonaikaisen taloudellisuuden parantami-
seen pyritaan menekki- ja kustannustarkkailulla. Tavoitteet ovat Iahtokohdiltaan yksityista-

loudellisia, mutta energiankulutukseen myos valtio kiinnittdd huomiota.

3.3 Sahkodinen huoltokirja

Selkeat maaritelmat ja tehtavankuvaukset ovat kaytéssa huoltojen tarjouspyynnoissa ja
sopimuksissa (Afry, i.a.). Kiinteiston yllapito on ennakoivaa, suunnitelmallista ja tarpeiden

mukaista, mika vahentaa odottamattomia vikakorjauksia ja kiiretilanteita. Tama pitaa



kiinteiston energiankulutuksen asianmukaisena ja varmistaa viihtyisat seka terveelliset olo-
suhteet. Lisaksi asianmukaisella huollolla saavutetaan rakennusosien ja laitteiden opti-
maalinen elinkaari. Tyon suunnittelu ja johtaminen helpottuvat, kun huoltotoimet dokumen-
toidaan ja niistd saadaan palautetta tilaajalle, mika parantaa seurantaa. Kiinteiston tek-
niikka ja huoltohistoria dokumentoidaan helposti kaytettavaan muotoon, mika nopeuttaa
uusien tyontekijoiden perehdyttamista kohteeseen. Uudiskohteissa huoltokirjan yllapito on

valttamatonta takuun sailyttamiseksi.

Huoltokirjan palvelupyynnot ovat tarkea tyokalu tilan loppukayttajien havaitsemiin kiinteis-
tojen vika- ja ongelmatilanteisiin (Buildercom, 2018). Palvelupyynnoét tallentuvat jarjestel-
maan, joten niita voidaan helposti raportoida ja tarkastella kohteiden historiatiedoista. Lop-
pukayttaja saa myos palautetta tekemastaan havainnosta. Palvelupyynnon avulla voidaan
osoittaa tyotilauksia eri palveluntuottajille. Liittdmalla palvelupyynndt organisaation intra-
net-sivustoon toiminto saadaan kayttoon laajasti koko organisaatiossa. Kiireelliset asiat,

kuten putkivuodot, ilmoitetaan aina henkilokohtaisesti puhelimitse.

Jos kiinteistopalvelut tuotetaan itse, kaikkien osapuolten tulee kayttaa jarjestelmaa aktiivi-
sesti (Buildercom, 2018). Ulkoisilta palveluntuottajilta hankituissa kiinteistopalveluissa pal-
velupyynnon kasittelyaikoja voidaan seurata ja raportoida. Kayttaja voi merkita seurantaan
palvelupyynnot, joista haluaa lisatietoa, ja taten valvoa niita helposti etusivulla. Vikahisto-

rian kannalta tarkeat pyynnot tulisi korostaa varmistaen nain tehokas tiedonkulku.

Tilan kayttajat tekevat palvelupyynnot omasta toimintaymparistdostaan, ja ne luokitellaan
asiakkaan nimikkeiston mukaisesti (Buildercom, 2018). Tarkeaa on kirjata havainnon
tarkka sijainti ja ajankohta seka tarvittaessa pyytaa lisatietoja tapahtumasta. Palvelupyyn-
non vastaanottanut henkild kirjaa lyhyesti aloittamansa pyynnon, mukaan lukien karkea ai-
kataulu ja mahdollinen suunnitelma tydn suorittamiselle. Jos tarvitaan useamman henkilon
tydpanosta, alkuperaisesta pyynndsta voidaan luoda useampi erillinen pyyntd kopiointitoi-

minnolla.

Sahkadisia huoltokirjoja tarjoaa esimerkiksi Buildercom, jossa palvelukokonaisuus vastaa
kaikkiin tiedonhallinnan tarpeisiin rakennetun ympariston koko elinkaaren ajan, myos vuok-

raustoiminnassa (Buildercom, 2018). Palvelu mahdollistaa keratyn tiedon tehokkaan



hyddyntamisen. Kaikki tarvittava tieto on turvallisesti tallennettuna yhteen paikkaan ja hel-
posti saatavilla raportointia varten. Nain ollen oikeat osapuolet voivat hyodyntaa sita vai-
vattomasti. Pilvipalvelun ansiosta voi tarkastella ja jakaa tietoa mista tahansa paatelait-
teesta, milloin ja missa tahansa haluaa. Buildercom-huoltokalenteri esimerkiksi varmistaa
pitamaan huolto- ja tarkastustoimenpiteet aikataulussa ja kokoaa arvokkaan huoltohisto-
rian helposti raportoitavaan ja analysoitavaan muotoon. Tama suunnitelmallinen lahesty-
mistapa edistda rakennusosien elinkaaren tavoitteiden saavuttamista ja parantaa toimin-

nan laatua lapinakyvyyden avulla.

3.4 Kiinteistonpito

Suomessa kiinteistonpito termina on suhteellisen nuori (Hekkanen, 2019, s. 13). Kiinteis-
tosanasto julkaistiin vuonna 1984 ja sen tarkoituksena oli tukea aikaisemmin julkitullutta
KH-tiedostoa. Kiinteistonpitonimikkeisto julkaistiin myds samana vuonna. Se on talonra-
kennusalalla kaytettavan Talo 80 -nimikkeiston vastine. Kiinteistoliiketoiminnan sanastoa
on kehitetty kiinteistdalan sanastosta ja se julkaistiin vuonna 2011, ja sen myo6ta sita on
ajanmukaistettu ja terminologiaa taydennetty. Kuviossa 1 on avattu kiinteistonpidon kasi-

tetta.



Kiinteistd, tarkoitettu rakentamiseen KIINTEISTONPITO, kiinteistén
tai vesialue kuuluvine rakennukseineen, vastaaminen ja hyddyntéminen

. o MUU OSA KIINTEISTON YLLAPIDOSTA
KIINTEISTON YLLAPITO, osa
kiinteistonpitoa, jonka tarkoituksena on
arvon, kunnon, koettavuuden seka
koytettavyyden sailyttdminen

KUNNOSSAPITO, korjataan ja uusitaan
kuluneet ja rikkoutuneet osat ja Muu osa kiinteiston yllapidosta

ylldpidetaan kiinteiston laatutaso

KIINTEISTONHOITO, yllépitdminen,
haluttujen olosuhteiden yllapitdminen

Kuvio 1. Kiinteistonpidon kasite (soveltaen Hekkanen, 2019, s. 13).

Kiinteistonpidolla tarkoitetaan toimintaa, joka on systemaattista ja jolla varmistetaan sellai-
set olosuhteet, etta toiminta pysyy kaynnissa (Hekkanen, 2019, s. 14). Kiinteistonpitoa voi-
daan sanoa prosessiksi, joka lahtee tarpeiden toteamisesta suunnittelun avulla rakentami-
seen. Kiinteistonpidolliset tehtavat ovat taloudellisia, hallinnollisia, teknisia ja palveluun liit-

tyvia. Kuviossa 2 Hekkanen esittaa kiinteistonpidon tehtavia.



ASIAKAS, JOKA MAARITTAA TARPEET

KIINTEISTONPITO, tehtévien
yllapitaminen

ASIAKASPALVELU

Kuvio 2. Kiinteistonpidon tehtavat (soveltaen Hekkanen 2019, s. 14).

Kiinteistonpito on laaja kasite, joka kattaa kiinteiston elinkaaren kaikki vaiheet tontin han-
kinnasta rakennuksen purkamiseen asti (llImastoinfo, i.a.). Kiinteiston yllapito jakautuu kiin-
teistonhoitoon ja kunnossapitoon. Yllapidon tarkoitus on pitaa kiinteistd kunnossa ja kayt-
tokelpoisena erilaisin toimenpitein, kuten ulkoalueiden ja tilojen hoitamisella seka teknisten

jarjestelmien valvonnalla ja huoltotoimenpiteilla.

Kiinteistonhoito kasittaa paivittaiset tehtavat, kuten siivouksen, jatehuollon ja kevyet tekni-
set huoltotoimet (limastoinfo, i.a.). Kunnossapito puolestaan varmistaa, etta kiinteiston
ominaisuudet pysyvat ennallaan joko korjaamalla tai uusimalla vialliset osat ilman, etta
kohteen yleinen laatu heikkenee merkittavasti. Korjausrakentaminen liittyy olemassa ole-
vien rakennusten muokkaamiseen haluttuun suuntaan. Tulevaisuudessa korjausrakenta-
misen tarve kasvaa, kun erityisesti 1960—1970-luvuilla rakennetut kiinteistot ikdantyvat.
Energiatehokkuuden huomioiminen korjausrakentamisessa on tarkeaa ja usein myos
laissa velvoitettua. Vaikka monet energiatehokkuutta parantavat toimenpiteet eivat yksi-
naan ole kustannustehokkaita, ne voivat olla jarkevia muiden korjaustéiden yhteydessa.

Esimerkiksi lisderistaminen voi olla kannattavaa julkisivuremontin yhteydessa. Myos



rakennus- ja toimenpidelupia haettaessa on otettava huomioon energiatehokkuuden pa-

rantaminen.

3.5 Sidosryhmat kiinteistonpidossa

Asiakas on aina kiinteistonpidon ytimessa ja kiinteistd rakennetaan tyydyttamaan asiak-
kaan tarpeet (Hekkanen, 2019, s. 24-25). Sopimuksella maaritellaan kiinteiston omistajan
hankkimat palvelut kiinteistoon. Kiinteistonpidon toimintaymparistda voidaan kuvailla arvo-

verkoksi, joka nojautuu muun muassa seuraavanlaisiin periaatteisiin:

— Kiinteistostrategia on laadittu, jonka mukaisesti toteutetaan yllapitoa.

— Kiinteistolle on asetettu laadulliset tavoitteet, ja niihin pyritdan strategisella suun-
nittelulla.

— Yllapitosuunnitelma, joka auttaa muuttamaan kiinteistostrategian operatiiviseksi
toiminnaksi, joka sisaltaa huoltokirjan, kunnossapidon ohjelmoinnin ja energiate-
hokkuudenoptimoimisen.

— Ymparistovaikutukset yllapidossa tunnistetaan ja niihin vaikutetaan strategisella ja
operatiivisella yllapidolla.

— Yllapidon toimivuutta seurataan ja kehitetdan toimintaa asiakaslahtoisesti asia-
kasta kuunnellen.

— Viestinta on totuudenmukaista ja jatkuvaa.

— Kayttajien tyytyvaisyytta seurataan aktiivisesti.

— Vuorovaikutus yllapito-organisaation ja kayttajien valilla on luottamuksellista ja

jouhevaa.

Kuviossa 3 on esitetty kiinteistonpidon arvoverkkoa (Hekkanen, 2019, s. 25). CB
(core business) kuvaa kayttajan ydinliiketoimintaa. FM (facility management) kuvaa
yllapitoa ja PM (property management) operatiivista johtamista. Services kuvaa kayt-

tajapalveluja seka yllapitoa ja AM kiinteistovarallisuuden hoitoa.



KIINTEISTO-
TOIMIALA

KAYTTAJA

OMISTAJA

Kuvio 3. Kiinteistonpidon arvoverkko (soveltaen Hekkanen, 2019, s. 25).

Kiinteistostrategiassa maaritellaan yllapidon, kayton, omistamisen ja palveluiden hankkimi-
sen periaatteet ja tavoitteet pitkalla aikavalilla (Hekkanen, 2019, s. 25). Siina kartoitetaan
kiinteiston nykytila, ja taman jalkeen esitellaan visio kiinteistosta 10 vuoden kuluttua. Kuvi-

ossa 4 on havainnollistettu kiinteistostrategian yleiset tavoitteet.



RAKENNUS TURVALLINEN

RAKENNUS AIHEUTTAA ON KAYTTAJILLE

MINIMOITU

TOIMINTAAN, SUUNNITTELUN

MUKAISESTI

YMPARISTOPAINEET, JOTKA
RAKENNUKSESSA

‘ RAKENNUS SOVELTUU ‘ TERVEYSHAITTOJA EI OLE

y - ™ T Y

RAKENNUS ON KAUNIS PAAOMAN ARVO SAILYY ENERGIATEHOKKUUS ON
VISUAALISESTI SEKA VIIHTYISA RAKENNUKSESSA RAKENNUKSESSA KUNNOSSA

Kuvio 4. Yleiset tavoitteet kiinteistostrategiassa (soveltaen Hekkanen, 2019, s. 26).

3.6 Kiinteistonpitokirja kiinteistostrategian toteutuksessa

Kiinteistostrategiassa esitetaan tavoitteet siita, milla aikajaanteella ja mihin suuntaan kiin-
teistda korjataan, kehitetaan ja yllapidetaan (Rakennustieto, 2016a, s. 1). Silla ohjataan
kehittamista, yllapitoa ja se myos kytkeytyy elinkaaren hallintaan. Kiinteistonpitokirja on
kiinteistostrategian toteuttamisen tyokalu ja silla edistetaan strategiassa esiteltyja tavoit-
teita. Kiinteistonpitokirja toimii apuna suunnitellussa kiinteistonjohtamisessa ja kiinteiston-
pidossa. Sita voidaan kayttaa huolto-, hoito- ja kunnossapitotdiden ohella myds korjaus-
hankkeiden suunnittelussa ja korjaustarpeen arvioinnissa kiinteistossa. Kuviossa 5 on esi-

tetty kiinteistonpitokirjan kayton hyodyt ja perusteet.



TERVEELLINEN, VIIHTYISA, TURVALLINEN, TALOUDELLINEN JA EKOTEHOKAS KIINTEISTO

KIINTEISTONHOIDON JA KIINTEISTOJEN YLLAPIDON KERIEIET DN ERON

ASIAKASTIETOJEN HALLINTA JA SOPIMUKSET, TEHTAVAT, su U:;:_‘:[mﬁl NEN
YLLAPITO, TAVOITTEIDEN VASTUUNJAOT JA KINTEISTONPITO
s
SEURANTA JA RAPORTOINTI EKOTEHOKKUUDEN SEURANTA KUSTANNUSTEN SEU A

MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAKI
KIINTEISTORYL
RAKENNUKSEN KAYTTO- JA HUOLTO-OHJE KIRIA

Kuvio 5. Kiinteistonpitokirjan hyddyt ja kaytdn perusteet (soveltaen Rakennustieto, 2016a,
S. 2).

Kiinteistonpitokirjan laatimisen aloittaa kiinteiston omistaja itse tai hanen valtuuttamansa
osapuoli (Rakennustieto, 2016a, s. 4-5). Kiinteistonomistaja laatii hankesuunnitelmaan ku-
vauksen kiinteistonpitokirjan laatimisesta. Siina esitetdan toteutustapa, tietosisallon tavoi-
tetaso, vastuut, muotovaatimukset, nimikkeisto ja osapuolten tehtavat. Han varmistaa ylla-
pito-organisaation ja kayttajien osallistumisen kiinteistonpitokirjan laadintaan, maarittelee
tehtavat ja vastuut, paattaa tietojen tarkkuudesta ja sisallosta, seka hankkii tarvittaessa
kaytettavan tietojarjestelman. Kiinteistbnomistaja toimittaa tarvittavat Iahtotiedot ja asiakir-
jat kiinteiston suunnittelu- ja yllapitovaiheista vastaavalle taholle. Kuviossa 6 on esitetty
kiinteistonpitokirjan laadinnan eri vaiheet kiinteistolle, joka on valmistunut ennen RakMK

A4:n voimaan tuloa.



Kuvio 6. Kiinteistonpitokirjan laadinnan vaiheet (soveltaen Rakennustieto, 2016b, s. 2).

Kiinteistonpitokirjassa maaritellaan tavoitteelliset olosuhdevaatimukset ja ohjeelliset toi-
minta-arvot seka niiden sallitut poikkeamat (Rakennustieto, 2016b, s. 4). Lisaksi otetaan
huomioon tilojen terveellisyys, turvallisuus, viihtyisyys, energiataloudellisuus ja voimassa

olevat viranomaismaaraykset tavoiteolosuhteiden ja toiminta-arvojen maarittelyssa.

3.7 Kiinteistopalveluiden suunnittelu ja tarveselvitys

Tarveselvitys eli kiinteistopalveluille asetettavat tavoitteet tehddan ennen palvelukuvauk-
sen laatimista (Hekkanen, 2019, s. 40). Tarveselvitys perustuu kiinteistonomistajan teke-
malle kayttaja- ja tilanhankintastrategian pohjalle. Molemmat nakokulmat otetaan huomi-
oon, kun maaritelldaan palvelun laatua ja sisaltda. Kiinteistdjohtamiselle asetetaan tarvesel-
vityksessa tavoitteet. Omistajan tilanhallinta- ja kayttajan toimitilastrategiaa seka perustie-
toja kiinteistosta kaytetaan lahtotietoina tarveselvityksen tekemisessa. Palvelukuvauksen
tarkeimpia palvelukokonaisuuksia ovat hallinto-, kiinteistonhoito-, siivous- ja puhtaanapito-

palvelut.



3.8 Huoltokirja

Kiinteiston huoltokirjalla tarkoitetaan asiakirjojen muodostamaa kokonaisuutta, jonka avulla
varmistetaan toiminnan sujuvuus ja tavoitteellinen yllapito (Hekkanen, 2019, s. 64). Huolto-
kirja on suunnitelmallisen yllapidon tarkea asiakirja, joka edesauttaa rakennukseen sijoite-
tun padoman sailyvyytta. Operatiivinen johtaminen on tehokasta ja suunnitelmallista, kun
huoltokirja on tehty huolellisesti. Uudiskohteissa hankkeeseen ryhtyva huolehtii huoltokir-
jan laatimisesta. Kuviossa 7 on esitetty paaperiaatteet huoltokirjan laadintaan. Kiinteiston
kaytto- ja huolto-ohjekirja laaditaan huomioon ottaen rakennuksen suunniteltu kayttoika

seka ominaisuuksien sailyminen.

MAARITETAAN RAKENNUKSELLE SEN TODENNAKOISIN PITOAIKA

RAKENNUSSUUNNITELMA LAADITAAN NIIN, ETTA TALOUDELLINEN ELINKAARI TOTEUTUU

MUUNTOJOUSTAVUUS OTETAAN HUOMIOON SUUNNITTELUSSA

OLOSUHTEET SAILYTETAAN SUUNNITELMALLISEN KUNNOSSAPIDON AVULLA

Kuvio 7. Paaperiaatteet huoltokirjan laadintaan (soveltaen Hekkanen, 2019, s. 64)

3.9 Kiinteistopalvelutehtavien kilpailutus

Tarjouspyyntdasiakirjat ovat kilpailuttamisvaiheen tulos, ja valinta palveluntuottajasta pe-
rustuu tarjouspyyntdasiakirjoihin (Hekkanen, 2019, s. 41). Tarjouspyyntd voidaan myds
tehda avoimena, jolloin kaikki toimijat voivat halutessaan jattaa tarjouksen. Kaytantona
yleisesti on kuitenkin se, etta tarjouspyynto annetaan niille toimijoille, joilla on riittavat re-
surssit tuottaa palvelu. Periaatteessa palveluntuottajan valinta on samanlainen, oli kyse

sitten kiinteistonjohtopalvelusta tai yksittaisesta kiinteistossa tarvittavasta palvelusta.



Hankinnassa palvelujen asiakirjat jaotellaan kolmeen eri ryhmaan (Hekkanen, 2019, s. 41—
42): yleiset asiakirjat, jotka ovat kiinteistopalveluiden yleiset laatuvaatimukset kiinteistd
RYL, kiinteistopalvelujen sopimusehdot KP YSE 2007 ja isanndintipalvelujen sopimuseh-
dot ISE 2007. Kiinteistokohtaiset asiakirjat ovat perustietokortti, tarjouspyyntd, palvelunku-
vaus, sopimusohjelma, tarjous, sopimusneuvottelunpoytakirja ja itse sopimus. Aina voi-
massa olevat asiakirjat ovat viranomaismaaraykset, saannokset ja kiinteistonpitotapa. Tar-

keita kysymyksia kilpailuttamiseen ovat kiinteistossa tarvittavat palvelut ja palvelujen laatu.

3.10 Kiinteistohuollon arviointi ja kehittaminen

Kiinteistonhoidon ja kunnossapidon rooli rakennusten kaytettavyydessa ja kayttgjien ter-
veydessa on kiistaton (Kuntaliitto, 2017, s. 5). Sen vuoksi on darimmaisen tarkeaa panos-
taa toiminnan kehittamiseen, silla se tuottaa merkittavia positiivisia vaikutuksia seka kan-
santalouteen etta terveyteen. Kehitystydssa on olennaista tunnistaa tarkeimmat ja kriitti-
simmat kehityskohteet, asettaa ne tarkeysjarjestykseen ja edeta systemaattisesti niiden

parantamisessa.

Usein kunnat hoitavat omia kiinteistdjaan omalla kiinteistonhuolto-organisaatiollaan tarjo-
ten palveluita kunnan sisaisille kayttajaorganisaatioille (Kuntaliitto, 2017, s. 5). Tassa jar-
jestelyssa palvelut tuotetaan ikaan kuin sisaisille asiakkaille, ja tama saattaa johtaa siihen,
etta asiakkuuksia ja niiden hallintaa ei huomioida riittavasti. Kuntien kiinteistonhuollosta
vastaavien tahojen tulisi kehittaa viestintaa ja vuorovaikutuskeinoja kokonaisuutena ja pyr-

kia parantamaan kumppanuuksien ja asiakkuuksien hallintaa.

Strategisen tason suunnitelmallisuutta ja tavoitteellisuutta tulisi vahvistaa sitomalla kiinteis-
tonhoidon ja -huollon toiminnan tavoitteet tiivimmin kiinteistostrategiaan (Kuntaliitto, 2017,
s. 6). Tama auttaisi hoidettavan kiinteistbmassan ryhmittelyssa ja luokittelussa, mika hel-
pottaisi toimenpiteiden oikeanlaista kohdentamista. Operatiivisen toiminnan kehittamiseksi
olisi tarkeaa selkeyttaa vastuita ja velvollisuuksia seka hoidettavien kohteiden etta kiinteis-
tonhoitohenkildokunnan osalta. Tama voitaisiin saavuttaa esimerkiksi maarittamalla tarkasti
kiinteistonhoidon ja huollon tehtavat, luomalla kohdekohtaisia tehtavalistoja ja henkilokun-
nan tehtavaluetteloita. Toiminnan kehittdmisessa tulisi pyrkia luomaan jatkumo strategi-

sista tavoitteista operatiivisiin toimiin. Prosessit voivat edeta kiinteistbmassan tarpeista



lahtevista selvityksista henkildston resursointiin ja osaamisen varmistamiseen. Tama mah-

dollistaisi tehokkaamman ja selkeamman toiminnan.

3.11 Kiinteiston tarkastukset

Kiinteiston tarkastuksessa lahdetaan liikkeelle kyselylla, joka antaa tietoa siita, miten kayt-
tajat kokevat rakennuksen teknisten jarjestelmien kunnostus- ja toimintatilan seka raken-
nuksen osien kunnon (Rakennustieto, 2019, s. 6). Usein kiinteistdjen omistajat suorittavat
saanndllisia kyselyita ja tarkastuksia osana normaalia toimintaansa. Mikali tallaisia tarkas-
tuksia on tehty ja niista saadaan riittavasti tietoa, erillistd kyselya ei silloin tarvita kuntoarvi-
ointia varten. Jos tarkastuksia ei ole tehty, tarvittavat kysymykset sisallytetaan kuntoarvi-
ointiin tarvittaessa. Kyselyn tulokset ovat kaytettavissa ennen varsinaista kiinteistotarkas-
tusta. Kyselyn laatija valitsee kysymykset, jotka sopivat parhaiten kyseiseen kiinteistoon.
Kyselyn tulee keskittya keskeisiin asioihin, kuten tilojen turvallisuuteen, terveellisyyteen ja

merkittavimpien puutteiden selvittamiseen.

Kiinteistotarkastuksessa suoritetaan kattava tarkastus, jossa arvioidaan rakenteiden, ra-
kennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen nykykuntoa seka tunnistetaan mahdolliset kor-
jaustarpeet (Rakennustieto, 2019, s. 6). Tarkastuksessa keskitytaan turvallisuuteen ja ter-
veellisyyteen vaikuttaviin tekijoihin, korjausten kiireellisyyden maarittamiseen ja sopivien
korjausmenetelmien selvittamiseen. Merkittavien riskitekijoiden huomioiminen, energiate-
hokkuuden ja toimivuuden arviointi seka sisailman laadun arviointi ovat myos osa tarkas-
tusta. Tarkastuksessa arvioidaan myos rakenteiden toimivuutta, ymparistovaikutuksia seka

tunnistetaan lisatutkimusten ja muiden selvitysten tarpeet.

Tilojen kuntoa arvioidaan tarkastelemalla yleisesti tyypillisten tilojen pintarakenteita ja va-
rusteita (Rakennustieto, 2019, s. 7). Erityistilat ja tekniset tilat tarkastetaan kokonaisuudes-
saan. Kun kuntoarviota tehdaan usean rakennuksen ryhmalle, jossa rakentamisajankohta,
arkkitehtoniset ja rakenteelliset ratkaisut, materiaalit, suunnittelijat ja urakoitsijat ovat paa-

osin olleet samat, samankaltaisuustietoja voidaan hyodyntaa erityisesti raportoinnissa.

Kuntoarviossa arvioidaan kiinteiston sisa- ja ulkoalueiden turvallisuutta ja terveellisyytta

seka sisdolosuhteita (Rakennustieto, 2019, s. 8). Arviointi perustuu paaasiassa



aistinvaraisiin havaintoihin ja tarvittaessa tehdaan mittauksia. Lisaksi kaytetaan hyvaksi
kayttajakyselyiden ja haastattelujen antamaa palautetta. Arviointitulokset esitetaan rapor-

tissa jokaisen tarkastuskohteen yhteydessa.

Kiinteistotarkastuksessa havaitut kehitystarpeet yllapidossa ja kiinteiston hoidossa kirja-
taan kuntoarvioraporttiin (Rakennustieto, 2019, s. 9). Huonosti hoidetut kiinteistét voivat
aiheuttaa energiankulutuksen kasvamista seka nopeuttaa rakenteiden ja laitteiden rappeu-
tumista ja kulumista. Kuntoarvioijan tehtavana on arvioida kiinteiston yllapitotoimia ja eh-
dottaa parannustoimenpiteita kuten kiinteistonpitokirjan paivittamista, henkildston koulutta-
mista tai sahkoisen version kayttoonottoa, erilaisten seurantamenetelmien ja kiinteistokat-
selmusten kayttoonottamista, mittareiden tai tyovalineiden hankintaa seka rakennusauto-

maatiojarjestelman paivittamista.



4 Nykytilan kartoitus

4.1 Kiinteistonhoidon tilanne talla hetkella Ruovedella

Taman hetken tilanne Ruovedella on, etta kayttajat ja kunnan teknisen osaston tyonjohto
eivat kaytannossa viesti mahdollisista puutteista ja huoltotdista. Osapuolten valinen kans-
sakayminen hoidetaan talla hetkella sahkopostilla, puhelimitse ja tekstiviesteilla. Mahdolli-
sissa poissaoloissa sairastumisen vuoksi tai henkildston vaihtuvuuden vuoksi voivat asiat
jaada tyontekijoiden omiin sahkoposteihin ja/ tai puhelimiin. Tyonjohto ei tieda huoltoa ja

kunnostusta vaativista asioista kiinteistdissa.

Ruoveden kunnalla on ollut kaytdssaan Buildercom-kiinteistonhallintajarjestelma vuodesta
2017 lahtien. Buildercom-jarjestelman kaytto on ollut Ruovedella vaihtelevaa. Kuviossa 8
on esitetty taman hetken palvelupyyntdprosessin tilanne Ruoveden kunnassa. Kayttajat
ilmoittavat palvelupyyntdja suoraan kiinteistonhoitajille, kunnossapitoon ja teknisen toimen
esihenkildille. Tassa taman hetken prosessissa ongelman aiheuttavat kiinteistonhoitajilta ja
rakennusten kunnossapidosta suoraan urakoitsijalle menevat tydpyynnoét. Tydjohdolla ei
ole tietoa urakoitsijan tekemista tydsuorituksista kiinteistoilla. Oikeanlaisessa palvelu-
pyynto prosessissa palvelupyynnot tulevat kiinteistonhallintajarjestelmaan, jolloin kaikki
osapuolet nakevat palvelupyynnon ja talldin tyonjohto pystyy reagoimaan palvelupyyntoon

oikein.

4.2 Kiinteistonhoito Ruovedella

Ruoveden kunnalla on palveluksessaan seitseman kiinteistonhoitajaa. Kolme kiinteiston-
hoitajaa on kiinteasti vesi- ja jatevesilaitoksen parissa. Nelja kiinteistonhoitajaa hoitaa kun-
nan kiinteistéhuollon, ja heilld on omat nimetyt Kiinteistot vastuualueinaan. Kiinteistonhoita-
jien tyotehtaviin kuuluu pienimuotoiset kunnostusty6t seka tonttialueen kunnossapito. Kiin-
teistohoitajien tyotehtaviin kuuluvat myos paivystys, joka kiertaa seitseman viikon syk-
leissa. Tama tuo kiinteistonhoitajien tyotehtaviin omat haasteensa. Paivystavan kiinteiston-
hoitajan mahdollinen sairaustapaus luo paineet niin tydnjohdolle kuin myds muille kiinteis-

ténhoitaiille.



4.3 Kunnossapito Ruovedella

Ruoveden kunnalla on palveluksessaan rakennusten kunnossapidossa viisi henkiloa.
Nelja henkil6a on rakennushenkiloita ja heilla on oma esihenkilonsa. Rakennusten kun-
nossapidon tyotehtaviin kuuluu kunnan omistamien rakennusten remontointi aina keski-
suuriin korjaustéihin saakka. Isoimmat korjausty6t kilpailutetaan ja teetetaan rakennusliik-
keilla. Kuviossa 8 on Ruoveden kunnan teknisen osaston palvelupyyntéjen kasittelypro-
sessi talla hetkella.

TEKNINEN TOIMI ESIHENKILOT

URAKOITSUAT

RAKENNUSTEN KUNNOSSAPITO KIINTEISTONHOITAJAT

KAYTTAJAT

Kuvio 8. Ruoveden kunnan palvelupyyntoprosessi lahtotilanteessa.

4.4 Palvelupyynto

Palvelupyynnolla tarkoitetaan kayttajien esittamia korjaus- ja kunnostustoita kiinteistoilla.
Palvelupyynnossa ilmoitetaan kohde ja tila seka korjausta tarvitseva asia. Palvelupyyntoon
laitetaan ilmoittajan nimi seka puhelinnumero ja sahkdpostiosoite. Palvelupyynté voi olla
esimerkiksi kiinteistolla olevissa rakenteissa, sahkodissa, putkistoissa tai ilmastoinnissa

oleva vika tai se, etta laitteet eivat toimi tai talvikunnossapito on puutteellista.



5 Tutkimusasetelma

5.1 Kaytetty tutkimusmenetelma

Tassa opinnaytetyossa toteutettiin kehittamistutkimus, jossa kehittamistyota tehtiin seka
laadullisen etta maarallisen tutkimuksen keinoin (Kananen, 2012, s. 19). Kehittamistutki-
mukselle on ominaista erilaisten tutkimusmenetelmien yhdistaminen kehittamiskohteen

tarpeiden mukaan.

Tutkimus keskittyi kiinteistdjen kunnossapidon palvelun laatuun (Kananen, 2012, s. 189).
Tavoitteena oli luoda vankka tietopohja, jotta tutkimustulokset olisivat vakuuttavampia ja
voitaisiin viitata aiemmin tutkittuun tietoon. Tama lisaisi tyon luotettavuutta. Lisaksi varmis-
tettiin, etta tutkimus perustui riittavasti olemassa olevaan tietoon ja valtettiin paallekkaistut-

kimusta tehokkaalla teoriaan perehtymisella.

Toiseksi tutkimusmenetelmaksi valittiin teemahaastattelu, koska haluttiin saada kattava
kasitys tutkittavasta ilmidsta (Kananen, 2012, s. 100). Teemahaastattelu tarjoaa mahdolli-
suuden jakaa hyvia kaytantoja ja esittaa syventavia kysymyksia haastattelutilanteessa.
Haastattelut toteutettiin yksilohaastatteluina, jotta saatiin mahdollisimman tarkkaa tietoa

ilmiosta.

5.2 Prosessinakokulma

Vaiheittaisella mallinnuksella organisoidaan kehittamistoimintaa (Toikko & Rantanen,
2009, s.10). Toiminnan tavoitteiden maarittelysta kaynnistyy toteutus ja arviointi. Projekti-
maisessa kehittamisessa suunnittelun rooli korostuu, ja usein esitetyt jasennykset saatta-
vat olla liian jarkevia. Uusille luoville ja innovatiivisille prosesseille on ominaista ennakoi-
mattomuus. Sosiaalisten verkostojen kanssa tyoskenneltdessa toimintaa ei aina voida
suunnitella etukateen. Suuntaa ja korjauksia joudutaan tekemaan kehittamisprosessin ai-

kana.



5.3 Kehittamistyon henkilostokysymykset

Kaikki, joita hanke koskee, otetaan mukaan kehittamistydhoén (Kananen, 2012, s. 85-86).
Kysymyksia, joita kehittamistyohon liittyy myos tarkoitusperat ja syyt. llman henkiloston
mukaan ottamista voi organisaatiossa kehittamistydon eteenpain vieminen olla hankalaa.
Henkildstonhan sanotaan olevan yksi yrityksen tarkeimmista voimavaroista. Muutoksen
onnistumiseen vaaditaan vahintaankin toimijoiden hyvaksynta, ettd muutos onnistuu. Si-
touttaminen muutokseen tulee niinkin yksinkertaisesta asiasta kuin mahdollisuudesta osal-

listua muutokseen.

Lahtokohtana on, etta organisaatio, jolle kehittamistutkimusta tehdaan paattaa myos, mita
kehittamistutkimuksessa kehitetdan ja tutkitaan (Kananen, 2012, s. 85-86). Tiedottaminen,
vuoropuhelu ja keskustelu ovat perusedellytyksia muutosjohtamisessa. Workshopit ovat
tehokkaita tydpajoja, ja niissa saadaan organisaation hiljainen tieto, jota ei voida tutkimuk-
sessa unohtaa. Kehittamistyon toteutuksessa on kyse asioiden, prosessin ja ihmisten joh-
tamisesta. Kustannukset, joita kehittamistyosta aiheutuu, voitaisiin nahda myaos investoin-

tina. Kuviossa 9 on esitetty kehittdmistutkimuksen eri vaiheet.

ONGELMATILANTEEN
ANALYYSI JA TEKUJAT
PARANNUSEHDOTUS
DOKUMENTAATIO TUTKIMUS

Kuvio 9. Kehittamistutkimuksen kehittamisen eri vaiheet (soveltaen Kananen, 2012, s. 52)




Kehittamistutkimuksessa on monia eri malleja, ja ne vaihtelevat koulukunnan mukaan
(Kananen, 2012, s. 53—-54). Perusajatuksiltaan kaikki kuitenkin pyrkivat samaan eli on-
gelman maarittelemiseen ja ratkaisuun. Ongelman maarittelyyn ja kartoitukseen vara-
taan aikaa riittavasti. Vaarana on, etta mikali siirrytaan ratkaisuvaiheeseen lilan nopeasti
se jattaa ongelman ja ongelmaan vaikuttavien tekijoiden analysoinnin vain pintapuo-
liseksi. Parannusehdotukset esitetaan, kun ongelma on maaritelty. Muutosprosessin ai-
kana tehdaan arviointia, miten muutos etenee ja tarvittaessa tehdaan korjaustoimenpi-
teita, mikali muutosprosessi ei etene kehityslinjan mukaisesti. Henkilokemiat, eturistirii-

dat ja inhimilliset tekijat voivat nousta esteeksi ongelman poistamiseen tyoyhteisdssa.

5.4 Tutkimuksen olettama

Tutkimuksella pyritaan saamaan hyva kasitys kiinteistonhoidon ja kunnossapidon nykytilasta ja
siitd, mitd muutoksia laadun parantaminen vaatii. Yhteisty0 kayttajien kanssa on tarkea osate-
kija ja sen parantamista tulee jatkossakin kehittaa. Yhtena osatekijana on myos vastuunjako-

taulukon tekeminen tai selkeyttaminen ja tiedottamisen parantaminen.



6 Tutkimuksen sisalto

6.1 Luotettavuuden arviointi

Maarallisen tutkimuksen luotettavuuden arviointia kaytetaan tulosten ja kyselylomakkeiden
arvioinnissa (Toikko & Rantanen, 2009, s. 124). Kyselylomakkeiden kaytdssa tulee tarkas-
tella tutkimuksen toistettavuutta eli jos kysely toistettaisiin, olisivatko vastaukset samankal-
taisia. Lisaksi tulee arvioida, onko kyselylomakkeella mahdollista saada mitattua sita, mita

halutaankin mitata.

6.2 Kysely

Kyselyssa pyydettiin vastaajia pohtimaan kysymyksia viimeisen vuoden ajalta tai silta
ajalta, jonka vastaaja on tydssaan ollut, jos tydssaoloaika on alle vuoden. Kysely toteutet-
tiin 1ahettamalla Webropolilla luotu kysely kayttajien sahkopostiin. Vastaajien henkildllisyys

pysyi salassa.

Kyselyyn sisaltyivat seuraavat kysymykset:

— Mika on paaasiallinen kiinteistd, jossa tydskentelette?

— Oletteko tehneet ilmoituksia kiinteistdssa tapahtuneista rikkoutumisista tai muista
puutteista kiinteistoa koskien kahden vuoden aikana?

— Mita asioita pidatte tarkeimpina laadukkaassa rakennusten kunnossapidossa ja
kiinteistonhoidossa (esimerkiksi tiedottamista, ymparistoystavallisyytta, paikalli-
suutta yms.)?

— Millaiseksi koette Buildercom-jarjestelman kayttamisen? Onko jotain ongelmia sen
kaytdén suhteen?

— Oletteko olleet tietoinen, ettd Ruoveden kunnalla on kaytdéssaan sahkoinen palve-
lupyynto?

— Liittyen kiinteiston hatatilanteeseen, tiedatteko, keneen otatte yhteytta Ruoveden
kunnassa?

— Kerro negatiivinen ja/ tai positiivinen palvelukokemus koskien kiinteistonhuoltoa.



— Miten laadukkaaksi miellatte kunnan kiinteistdjen kunnossapito ja kiinteistonhoi-
don toiminnan asteikolla 1-5? (1 ollessa huono ja 5 ollessa erinomainen).

— Onko tiedottaminen kunnan tekniseltd osastolta huolto- ja korjaustdista mieles-
tanne riittavaa?

— Onko selkeaa, kuka on se henkil6 teidan omassa organisaatiossanne, jolta tiedot-
teet pitaisi tulla?

— Onko kiinteistdnhoitaja/ paivystaja mielestanne helposti tavoitettavissa?

— Onko kunnan tekniselta osastolta palvelu helposti saatavilla?

— Onko saamanne palvelu ollut asiantuntevaa?

— Onko kiinteistdhuollon/ kunnossapidon palvelu ystavallista?

— Oletteko joutuneet tekemaan useampia vikailmoituksia samasta aiheesta, koska
siihen ei ole reagoitu?

— Miten voisimme mielestanne parantaa/ kehittaa toimintaamme. Onko teilla ideoita

toimintamme parantamiseen?

6.3 Yksilohaastattelu

Kyselyn lisaksi tehtiin myos yksilohaastattelu kahdelle kayttajien edustajalle. Edustajat va-
littiin haastatteluun kayttajatyypin mukaan. Haastatteluun pyydettiin koulun, paivakodin ja

eri kayttotarkoituksissa olevien kiinteistdjen kayttajien edustajia.

Haastattelu toteutettiin sovitulla tapaamisella kiinteistossa, jossa haastateltava tyoskente-
lee. Haastattelujen tarkoituksena oli saada syvempaa ymmarrysta Ruoveden kunnan kiin-
teistonhoidon- ja yllapidon tamanhetkisesta tilanteesta ennakkoon suunnitelluilla avoimilla

kysymyksilla.

Haastattelun kysymyksia olivat:

— Mita pidatte tarkeimpina kiinteistdhuollon toimenpiteina juuri teidan kiinteistos-
sanne?
— Miten kokisitte vuosittain tulevat vuosikorjauskyselyt kiinteistoon, jossa tydskente-

lette?



- Miksi olisi hyva / huono asia?
Miten koette Ruoveden kunnalla kaytdssa olevan paivystajan ringin? Olisiko tei-
dan mielestanne tarpeen ulkoistaa paivystaja ulkopuoliselle?
- Miksi pitaisi ulkoistaa?
- Miksi ei saisi ulkoistaa?
Saako mielestanne kunnan teknisen osaston/ tydnjohdon helposti kiinni?
- Onko palvelu ollut teidan mielestanne ystavallista ja asiantuntevaa?
Miten mielestanne kiinteistda, jossa tydskentelette, kaytetaan talla hetkella. Onko
Kiinteistd taman hetken kayttétarkoitukseen sopiva? Miksi ei ole?
Mika olisi mielestanne parhain/ ihanteellisin tapa tehda palvelupyynt6?
- Perustelut valinnalle?
Kuinka nopeasti pitdd mielestanne vastata palvelupyyntoon?
Miten koette esimerkiksi Intran kayton, jos palvelupyyntdlinkki 16ytyisi sielta?
- Hyvat/ huonot puolet?
Onko teilla tiettyja tietoja/ asioita, joita haluaisitte sisallyttaa palvelupyyntéén?
Mika on teille tarkeinta palvelupyynndissa?
- Nopeus, selkeys vai helppokayttoisyys, muu mika?
Tarvitsetteko mielestanne koulutusta/ ohjausta palvelupyyntdjen tekemista var-
ten?
Onko teilla kokemusta muiden organisaatioiden kayttamista palvelupyynnoista?
- Mitd me voisimme oppia niista?
Terveiset tekniselle osastolle

Keskustelua, muita kysymyksia



7 Kyselyn ja yksilohaastattelun tulosten lapikaynti

7.1 Kyselyn lahtokohdat

Kysely lahetettiin webropolin kautta 22.3.2024 ja vastausaikaa annettiin 5.4.2024 saakka.
Kysely lahetettiin yleisella jakelulla 178:lle Ruoveden kunnan tyontekijalle. Vastauksia saa-
tiin 31 kappaletta ja vastausprosentiksi muodostui 17,42 %. Yksilhaastattelut tehtiin kah-

delle eri henkildlle kahtena erillisena paivana vastaajien tyopisteissa.

7.2 Kyselyn tulokset

Vastausten perusteella nayttaa silta, etta useimmat vastaajat kokevat Ruoveden kunnan
teknisen toimen tiedottamisen huolto- ja korjaustoista puutteelliseksi. Vaikka joitakin tiedo-
tuskanavia, kuten sahkopostia ja suullista tiedottamista kaytetdankin, moni toivoisi saa-
vansa tiedon paremmin ja ajantasaisemmin. Tama voi vaikuttaa seka tyontekijoiden etta
kayttajien arkeen ja turvallisuuteen. Siksi voisi olla hyddyllista kehittda tehokkaampia ja
monipuolisempia tiedotuskanavia, jotta voitaisiin varmistua siita, etta kaikki asianosaiset
saavat tarvitsemansa tiedon ajallaan. Lisaksi olisi tarkeaa varmistaa, etta tiedottaminen ta-
pahtuu selkeasti ja ymmarrettavasti, jotta vastaanottajat voivat reagoida asianmukaisesti

tiedon saavuttua.

Kiinteistdissa on esiintynyt monenlaisia ongelmia ja puutteita viimeisen kahden vuoden ai-
kana. Naitd ovat muun muassa valaistuksen, ilmanvaihdon, lampdtilan saatelyn, ovien ja
lukkojen toimivuuden seka piha-alueen kunnossapidon haasteet. On selvaa, ettda nama on-
gelmat vaikuttavat tyo- ja oppimisympariston viihtyvyyteen ja toimivuuteen. Positiivista on
kuitenkin se, etta ilmoituksia on tehty naista puutteista, mika antaa mahdollisuuden korjata
ja parantaa tilannetta. Tarkeaa olisi kuitenkin varmistaa, etta ilmoittamisprosessi on helppo
ja kannustava, jotta mahdolliset ongelmat voidaan havaita ja korjata mahdollisimman no-
peasti. Tama edistaa tyontekijoiden ja kayttajien hyvinvointia ja turvallisuutta kiinteistossa.
Lisaksi olisi tarkeaa seurata ilmoitusten kasittelya ja varmistaa, etta korjaustoimet toteute-

taan tehokkaasti ja ajallaan.



7.3 Turvallisuus

Laadukkaassa rakennusten kunnossapidossa ja kiinteistonhoidossa korostuu muutamia
asioita. Turvallisuus on vastausten perusteella ykkdsasia. Kiinteistolla tyoskentelevien ja
siella toimivien tulee voida tehda tyonsa turvallisessa ymparistossa. Reagointinopeus on
tarkeaa: kun ongelmia ilmenee, niihin tulee pystya vastaamaan ripeasti, etta vahingot voi-
daan minimoida ja kiinteiston toimintakunto sailyy. Myos ammattitaito on tarkeassa ase-
massa saatujen vastausten perusteella. Huolto- ja korjaustoimenpiteita suorittavien tulee
olla patevia ja osaavia, jotta tyot voidaan tehda asianmukaisesti, kestavasti ja suunnitel-
mallisesti. Huoltotoimet ja korjaukset on hyva suunnitella etukateen, jotta ne voidaan to-
teuttaa jarjestelmallisesti ja ennakoivasti. Jatkuva kunnossapito on tarkeaa pitkaaikaiseen
kiinteiston hyvinvointiin. Sdanndllinen ja systemaattinen kunnossapito auttaa valttamaan

suurempia vaurioita ja yllapitamaan kiinteiston arvoa.

Kayttajakokemus on tarkeaa ottaa huomioon. Kiinteiston kayttajien tarpeet ja kokemukset
vaikuttavat siihen, miten hyvin kiinteisto palvelee tarkoitustaan ja miten viihtyisa ja toimiva
se on kayttajilleen. Naiden tekijoiden yhteistoiminta luo perustan laadukkaalle kiinteiston-
hoidolle, joka palvelee seka kiinteiston omistajia etta kayttajia parhaalla mahdollisella ta-

valla.

7.4 Palvelupyynnot

Vastauksista voidaan myds paatella, etta kiinteistonhoito ja kunnossapito Ruoveden kun-
nassa herattavat monenlaisia kokemuksia ja nakemyksia. Vaikka osa vastaajista on tyyty-
vaisia hoitoon ja arvostaa esimerkiksi piha-alueiden ja tiealueiden hyvaa kuntoa seka no-
peaa reagointia pieniin korjaustarpeisiin, suuri osa palautteesta on negatiivista. Useat vas-
taajat nostavat esiin hitaat reagoinnit huoltopyyntoihin, laiminlydodyn kunnossapidon ja
puutteellisen tiedonkulun. Lisaksi huolta herattaa kiinteistonhoidon resurssien riittamatto-
myys ja ammattitaidon puutteet. Turvallisuus ja siisteys ovat keskeisia huolenaiheita, erityi-

sesti talvisin hiekoituksen ja lumitdiden suhteen.

Kokonaisuutena vastauksista voidaan paatella, etta on olemassa tarve parantaa kiinteis-
tonhoitoa ja kunnossapitoa Ruoveden kunnassa. Tehokkaampi ja nopeampi reagointi

huoltopyyntoihin, sdanndllinen kunnossapito seka parempi tiedonkulku ovat osa-alueita,



joilla parannuksia kaivataan. Resurssien ja ammattitaidon lisdaminen voisi auttaa vastaa-
maan paremmin Kiinteistojen yllapitotarpeisiin ja varmistamaan turvallisen ja viihtyisan ym-

pariston kayttgjille.

7.5 Parannusehdotukset

Vastauksista nousee esiin useita kehitysehdotuksia ja parannusideoita teknisen toimen toi-
minnan parantamiseksi Ruoveden kunnassa. Painotetaan lasnaolon ja viestinnan tarkeytta
kasvotusten kuin myds etana. Viestinnan avoimuus ja tehokkuus koetaan tarpeellisiksi pa-
rannuskohteiksi. Monet vastaajat kiittavat nykyista toimintaa ja kannustavat jatkamaan sa-
malla linjalla korostaen suunnitelmallisuutta, oman tyon arvostamista ja asiantuntemusta.
Sahkdpostiviesteihin toivotaan vastausta ja tiedonkulun parantamiseksi ehdotetaan esi-
merkiksi henkiloston esittelya ja paivitysta tyotehtavista. Toivotaan aktiivisempaa kiinteis-
tonhuoltoa ja kunnossapitoa, erityisesti paivittaisten tarkastuskayntien lisaamista, suunni-
telmallisuutta ja tyontekijoiden tydajan parempaa hyddyntamista. Korostetaan yhteistyon
merkitysta eri osastojen valilla ja toivotaan selkeampaa vastuunjakoa paivystysrenkaan

tehtavien valilla.

Useat vastaajat huomauttavat resurssien riittavyydesta ja tydon tehokkuudesta, esittaen li-
saa resursseja esimerkiksi kiireellisiin korjauksiin ja huoltotehtaviin. Toivotaan myaos kiin-
teistonhoitajien paivystyksen tyovuorolistojen palauttamista, joka Ruoveden kunnassa oli
tapana jakaa kayttgjille. Tyovuorolistan jakaminen kayttajille helpottaisi tyon suunnittelua ja

tuurausten jarjestamista.

Kyselyn perusteella nayttaa silta, etta vastaajat jakavat melko tasaisesti eri nakemyksia
Ruoveden kunnan kiinteistdnhoidon ja kunnossapidon laadusta. Suurin osa vastauksista
sijoittuu keskinkertaisen ja hyvan valille, mika osoittaa, etta suurin osa vastaajista ei koe
kiinteistonhuoltoa tai kunnossapitoa erityisen huonoksi tai erinomaiseksi. Keskinkertainen-
vastauskategoriasta saatiin eniten vastauksia, mika voi viitata siihen, ettd monet vastaajat
nakevat kunnan kiinteistonhoidon ja kunnossapidon toiminnan olevan tyydyttavalla tasolla,

mutta siihen liittyy myos parannettavaa.



Hyvia vastauksia saatiin myos merkittava maara, mika kertoo siita, etta osa vastaajista on
tyytyvaisia kiinteistonhuollon ja kunnossapidon nykytilaan. Valttavia vastauksia saatiin

mya0s jonkin verran, mika osoittaa, ettd on olemassa osa-alueita, joita tulisi parantaa.

Erinomaisia vastauksia oli vain yksi, mika viittaa siihen, etta kiinteistonhuollon ja kunnos-
sapidon toiminnassa on viela potentiaalia parantaa ja saavuttaa erinomainen taso. Kaiken
kaikkiaan vastausten perusteella nayttaa silta, etta Ruoveden kunnan kiinteistonhoidon ja
kunnossapidon toiminta arvioidaan keskimaarin kohtalaiseksi tai hyvaksi, mutta se vaatii

jatkuvaa kehittamista ja parantamista vastaajien odotusten tayttamiseksi.

Sen sijaan taloudelliset ja ajalliset resurssit koettiin riittamattdmiksi, mika oli havaittavissa
vastauksista. Tama vahvistaa yleista kuvaa kuntien taloudellisista vaikeuksista, jotka ovat
nahtavissa monissa kunnissa ja ovat edelleen kasvussa. Taloudelliset ja ajalliset resurssit
olivat aineistossa keskeisia kehittamiskohteita. Tarkeana pidettiin myos resurssien teho-
kasta ja taloudellista kayttda. Tama osoittaa, etta kunnassa tunnistetaan taloudelliset
haasteet ja pyritaan parantamaan toiminnan tehokkuutta. Vastauksissa korostui teknolo-

gian hyédyntaminen, jossa kunnilla on viela paljon kehitettavaa.

7.6 Kyselyn vastaajien jakauma

Kyselyn perusteella vain hieman alle puolet vastaajista (43,3 %) ilmoitti kayttdneensa sah-
koista palvelupyyntoa tydtehtavassaan, kun taas suurin osa vastaajista (56,7 %) ilmoitti,
etta he eivat ole kayttaneet sita. Tama kertoo siita, etta vaikka sahkoinen palvelupyynto on
kaytdssa, se ei ole vield saavuttanut laajaa kayttodnottoa vastaajien keskuudessa. Tama
voi johtua monista tekijoista, kuten tietoisuuden puutteesta, koulutustarpeesta tai kayttoko-

kemuksen puutteesta.

On my6s mahdollista, ettad osa vastaajista ei ole tarvinnut sahkdista palvelupyynnén kayt-
t6a omassa tyotehtavassaan, jolloin he eivat ole olleet alttiina sen mahdolliselle kaytdlle tai
eivat ole kokeneet tarvetta sen kayttoon. Kuitenkin tama antaa viitteita siita, etta sahkdisen
palvelupyynnon kayttoonottoa ja sen tehokasta hyodyntamista tulisi edelleen edistaa ja
mahdollisesti tarjota lisakoulutusta ja ohjeistusta niille, jotka eivat ole viela kayttaneet sita.



Vastausten perusteella nayttaa silta, etta suurin osa aktiivisista vastaajista tyoskentelee
yhtenaiskoulussa (29,0 %). Muita kiinteistdja, joissa vastaajat tydoskentelevat, ovat kunnan-
talo (12,9 %) ja sivistystoimisto (9,6 %). Yhtenaiskoulun korkea osuus vastauksissa osoit-
taa, etta koulun henkildsto on ollut erityisen aktiivinen tassa kyselyssa tai koulun kiinteistoi-
hin liittyy erityisia huolenaiheita tai tarpeita, jotka ovat herattaneet kiinnostusta kyselyyn

vastaamiseen.

Jatkotoimena voisi olla tarkastelu, mitka ovat naiden eri kiinteistdjen haasteet tai tarpeet
kiinteistonhoidon ja kunnossapidon suhteen ja tarjota ratkaisuja tai resursseja naiden tar-

peiden tayttamiseksi.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta vastaajat arvostavat nykyista toimintaa, mutta nakevat
my0s selkeita kehityskohteita tiedonkulussa, resurssien kaytossa ja kiinteistonhoidon te-
hostamisessa. Tehokkaampi tiedottaminen, suunnitelmallisuus ja yhteistyo eri toimijoiden

valilla voisi edistaa toiminnan parantamista ja kayttajien tyytyvaisyytta.

7.7 Yksilohaastattelu 1

Keskustelusta ilmenee, etta paivystyksen ulkoistaminen ei herata suuria vastavaitteita.
Huoli kuitenkin liittyy erityisesti kylmididen halytysjarjestelmaan ja siihen, etta ulkopuoliset
palveluntarjoajat reagoivat tarpeeksi nopeasti kriisitilanteisiin. Haastateltava korostaa luot-
tamuksen merkitysta ulkoistamisessa ja ystavallisen, asiantuntevan palvelun tarkeytta.
Vaikka keskustelijan omassa tydssa viikonloppupaivystyksella ei ole suurta merkitysta,
han pohtii terveyskeskuksen ja vanhainkodin nakokulmia. Puhuja ei nae viikonlopputydssa
suurta merkitysta ja pitda esimerkiksi lumitdiden tekemista paivystyksessa sunnuntaisin

turhana, koska ne voisi hoitaa my0s seuraavana arkipaivina.

7.7.1 Asiakaspalvelu

Asiakaspalvelun osalta keskustelija kokee, etta teknisella osastolla palvelu on ystavallista
ja asiantuntevaa, mutta toivoo enemman kasvokkaisia kohtaamisia ja seurantaa tyotehta-
vien suorittamisen osalta. Hanella on myds toiveita palvelupyyntojen kasittelyn nopeudesta
ja lapinakyvyydesta. Sahkoisesta palvelupyynndsta keskusteltaessa puhuja tuo esiin



useita nakokohtia sen toimivuudesta. Han pitaa sita hyvana siksi, etta sen kaytto on help-
poa ja on mahdollista seurata palvelupyyntojen kestoa. Puhuja korostaa myos kuittausten
tarkeytta nakyvyyden kannalta, mutta huomauttaa, ettd nama kuittaukset eivat aina tule
nakyviin, mika heikentaa palvelun lapinakyvyytta. Lisaksi han pohtii, ettd vastauksen no-
peus palvelupyyntoihin vaihtelee tilanteen kiireellisyyden mukaan ja toivoo enemman aktii-
visuutta ongelmien havaitsemisessa ja ratkaisemisessa. Puhuja myos pohtii, voiko esimer-

kiksi kiinteistonhoitaja ohi kulkiessaan kysya, onko kaikki ok.

7.7.2 Intranetin toimintavarmuus

Intranetin osalta kay ilmi, etta sen kaytto ei ole taysin ongelmatonta, vaikka sen pitaisi hel-
pottaa tiedonkulkua organisaatiossa. Huolta aiheuttavat intranetin paivitykset, etta kuka
ehtii paivittaa ja hoitaa intranetin tietoja, jos sellainen kuntaan tulisi. Puhujan tuo esiin, etta
mikali sellainen Ruoveden kuntaan tulisi ja esittaa toiveita sen parantamiseksi palvelu-

pyynnon linkityksen suhteen.

Keskustelussa puhutaan myds kiinteiston toimivuuden arviointiin, erityisesti keittididen tilo-
jen riittdvyyteen. Vaikka tilojen kayttotarkoitus voi olla nykytilanteeseen sopiva, puhuja

pohtii tulevaisuuden investointeja tilojen muokkaamiseksi.

Lopuksi keskustelu koskee tyontekijoiden aloitteellisuutta ja vastuunkantoa kiinteiston kun-
nossapidossa. Puhuja korostaa tarvetta yhteisollisyydelle ja aktiiviselle toiminnalle tilojen

yllapidossa, samalla kun han toivoo enemman vastuuta ja aloitteellisuutta tyontekijoilta.

Kokonaisuutena keskustelu heijastaa monipuolisia ndkdkulmia kiinteistojen ja palveluiden

hallintaan liittyen seka tarvetta jatkuvasti kehittda ja parantaa kaytantoja ja jarjestelmia.

7.8 Yksilohaastattelu 2

Toinen haastattelu eteni samoilla teemoilla ja kysymyksilla. Haastattelu kaytiin keskuste-
lunomaisesti. Haastateltavan mukaan kiinteistdhuollon tarkein tehtava on kayttajien turval-
lisuuden varmistaminen. Tama tarkoittaa, etta kaikki toimenpiteet, joilla voidaan ehkaista

vaaratilanteita, ovat ensisijaisia. Huolehtimalla esimerkiksi kulmien ja kaiteiden kunnosta



seka liukkauden torjunnasta voidaan minimoida tapaturmariskit. Lisaksi huolellinen seu-
ranta ja tarvittaessa valittomat korjaukset ovat olennaisia, jotta mahdolliset vaaratilanteet
voidaan ennakoida ja ehkaista. Kiinteistohuollon tulee siis olla aktiivista ja kayttajien tarpei-
siin vastaavaa, erityisesti silloin, kun kyseessa ovat esimerkiksi kouluymparistot tai paiva-
kodit, joissa lasten turvallisuus on erityisen tarkeaa. Turvallisuus on siis kiinteistohuollon
keskiossa, ja kaikki toimenpiteet tulee suunnitella ja toteuttaa taman tavoitteen saavutta-

miseksi.

7.8.1 Vuosikorjauskyselyt

Mahdollisten vuosikorjauskyselyjen tulisi haastateltavan mukaan keskittya erityisesti turval-
lisuuteen seka jatkuvalle ja pitkajanteiselle huolenpidolle kiinteistosta. Tama osoittaa, etta
vuosikorjauskyselyjen tulisi olla osa laajempaa kiinteiston yllapitostrategiaa, joka mahdol-
listaa jatkuvan seurannan ja korjausten tarpeiden tunnistamisen. Ulkopuolisen nakdkulman
merkitys korostuu, kun puhutaan vuosikorjauskyselyjen tarpeellisuudesta. Ulkopuolinen
tarkastelija voi havaita asioita, joita kiinteiston kayttajat eivat valttamatta huomaa tai tun-
nista. Nain ollen ulkopuolisten tarkastusten lisaaminen kiinteiston yllapitoprosessiin voi olla

hyodyllista.

Haastateltava esittaa ajatuksia siita, voisiko vuosikorjauskyselyjen roolia verrata kiinteisto-
kierroksiin. Vaikka molemmat liittyvat kiinteiston tarkasteluun ja huolenpitoon, niilla voi olla
erilaiset tavoitteet ja painotukset. KiinteistOkierrokset voivat keskittya enemman havaintoi-
hin ja tarkastuksiin, kun taas vuosikorjauskyselyt voivat olla suunnattuja tiettyjen kysymys-

ten ja korjaustarpeiden selvittamiseen.

7.8.2 Paivystys

Vastauksissa korostetaan paivystyksen toiminnan tarkeytta ja sen varmistamista erityisesti
viikonloppuisin ja iltaisin. Paivystyksen ulkoistamisella voidaan varmistaa, etta paivystys
on saatavilla myds silloin, kun kiinteiston oma henkildkunta ei ole paikalla. Tama edistaa
kiinteistojen toiminnan jatkuvuutta ja turvallisuutta. Kommentissa mainitaan myos kustan-
nukset ja niiden vaikutus paivystyksen ulkoistamiseen. On tarkeaa arvioida, miten paivys-

tyksen ulkoistaminen vaikuttaa kustannuksiin ja miten nama kustannukset jaetaan.



Kustannukset voivat olla merkittava tekija paatosta tehtaessa, ja nilden huomioiminen on
olennaista. Haastateltava toteaa, ettei ole varma, vaikuttaako paivystyksen ulkoistaminen
kiinteiston toimintaan kovin paljon. Hanen kommenteissaan korostetaan kuitenkin paivys-
tyksen tarkeytta ja sen toimivuutta. Paivystyksen laatu ja saatavuus voivat vaikuttaa kiin-

teiston turvallisuuteen ja tama tulisi ottaa huomioon paatosta tehtaessa.

Vastauksien perusteella nayttaa silta, etta teknisen osaston tyonjohtoa ei ole aina helppo
tavoittaa. Haastateltava kokee, etta palvelun laatu vaihtelee, eika aina ole ollut tyytyvainen
saamaansa palveluun. Vaikka kokemus ei aina ole ollut taydellinen, haastateltava on ko-
kenut saaneensa asiallisen vastaanoton tyonjohdolta. Tama osoittaa, etta osa henkilokun-
nasta pystyy tarjoamaan hyvaa asiakaspalvelua. Kuitenkin on tarkeaa tunnistaa haasteet

ja pyrkia jatkuvasti parantamaan palvelun laatua ja asiakastyytyvaisyytta.

7.8.3 Kiinteistojen ongelmat

Vastauksista voidaan my0s paatella, etta kiinteisto, jossa vastaaja tyoskentelee, ei valtta-
matta tayta nykypaivan tarpeita ja vaatimuksia. Puute monipuolisista tiloista ja ilmanvaih-
don toimimattomuus ovat keskeisia haasteita, jotka vaikuttavat kayttajien tydskentelyolo-
suhteisiin. Tilanne voi vaikuttaa kielteisesti kayttajien turvallisuuteen, kuten osoittavat mai-
ninnat varkaustapauksista ja puutteellisesta turvallisuudesta. Haastattelun perusteella
nayttaa silta, etta Buildercom sahkoinen palvelupyynto on tuttu kasite, mutta vastaaja ei
ole kayttanyt sita paljon. Han mainitsee linkin olemassaolon, mutta ei ole viime aikoina
kayttanyt sita aktiivisesti. Kun kysytaan parhaasta ja ihanteellisesta tavasta tehda palvelu-
pyyntoja, vastaaja ei anna selkeaa vastausta. Johtopaatdksena voisi todeta, etta vaikka
sahkoinen palvelupyynto on tuttu kasite, sen kaytto ei ole ollut aktiivista. Parhaan tavan te-
kemiseen palvelupyyntoihin ei ole selkeaa kasitysta, ja kayttokoulutuksen tarve voi vaih-
della kayttajan mukaan. Tama osoittaa tarpeen lisata tietoisuutta ja koulutusta sahkoisen
palvelupyynnon kaytosta, jotta sen hyddyt voitaisiin taysimaaraisesti hydodyntaa. Epatietoi-
suus uuden rakennuksen tarpeesta ja nykyisen rakennuksen kunnosta johtaa pohdintaan

siita, tarvitaanko uutta rakennusta ja millaisia muutoksia tarvittaisiin.



8 Toimenpide-ehdotukset

8.1 Buildercom-ohjelma

Buildercomin kayton lisaamiseksi on jarjestettava koulutuksia seka tiedottamista niin, etta
saadaan kayttajat ja tekninen toimi saumattomaan yhteistyohon. Koulutukset voidaan jar-
jestaa helposti esimerkiksi Teams-koulutuksella ja useampana ajankohtana, jolloin kaikki
paasevat osallistumaan koulutukseen. Kayttajille on myos ilmoitettava, etta palvelupyyn-
toja otetaan vastaan vain ja ainoastaan jarjestelman kautta. Kuitenkin akuuteissa tilan-
teissa, kuten esimerkiksi vesivuodot tai vaaratilanteita aiheuttavat akilliset rikkoontumiset

ilmoitetaan soittamalla.

Buildercomin kayttamisen hyvia puolia ovat, etta jarjestelmaan jaa jalki palvelupyynndista
ja siita, kuka henkild on ottanut palvelupyynndn vastaan. Jarjestelman avulla saadaan pal-
velupyyntoon kommentoitua palvelupyynnon lahettajalle esimerkiksi ajankohta, jolloin ky-
seista tyosuoritusta tullaan tekemaan tai tutkimaan mahdollisia jatkotoimenpiteita, jolla
saadaan rikkoutunut tai korjausta vaativa asia kuntoon. Jarjestelman avulla voidaan myds

pyytaa esimerkiksi lisatietoja ja/ tai tarkempaa kuvausta palvelupyynnon lahettajalta.

Buildercom- jarjestelmaa pystytaan kayttamaan myos vuosikorjauskyselyn kokoamiseen.
Jarjestelmaan pystytaan laittamaan arvioidut tai jo valmiit kustannukset, jotka omalta osal-

taan auttavat teknisen toimen budjetin suunnittelussa.

Buildercomin aloitusnéakymaa voidaan muuttaa kayttajan tarpeen mukaan. Kuviossa 10 on
esimerkkinakyma, josta voi nahda palvelupyynnot kayttdjilta seka keskeneraiset ja viivas-
tyneet palvelupyynnot. Kiinteistonhoitajan Buildercom-aloitussivun nakymaan laitetaan

kohteet, joissa han toimii kiinteistdnhoitajana. Esihenkildilla ovat kaikki kohteet nakyuvilla.
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Kuvio 10. Buildercom aloitusnakyma paakayttajalle (Buildercom, i.a.).

Buildercomin hoito ja huolto tuo huoltotydn suorittamiseen lapinakyvyytta ja saa aikaan
tyytyvaisyytta tilankayttajien puolelta (Buildercom, 2018). Palvelu tuottaa arvokasta paa-

omaa muodostettaessa toimintasuunnitelmia kiinteiston omistajalle.

8.2 Vuosikorjausohjelma

Kiinteistdjen saanndllisen vuosikorjausohjelman puuttuminen vaikuttaa kiinteistdjen yllapi-
toon ja arvoon negatiivisesti. Vuosikorjausohjelmalla saadaan ennakoitua sdannolliset kor-
jaustyot kiinteistdille. Kun vuosikorjausohjelmaa ei ole, se vaikuttaa talouden suunnitteluun
ja tulevien korjaustoiden ennakoitavuuteen. Suunnitelmallisen kiinteisténhoidon ja kunnos-
sapidon perusta on yleensa korjaushistorian ja rakennuksen kunnostustarpeen tuntemi-
nen. Naita tietoja tarvitaan, kun laaditaan kunnossapitosuunnitelmaa. Pitkan tahtaimen
suunnitelman laadintaa ohjaa kiinteistostrategia, joka kertoo, miten ja milloin toteutetaan

kiinteiston korjaushankkeet.

Kayttgjille l1ahetetaan kysely heina- elokuun vaihteessa vuosittain ennen teknisen toimen
vuosibudjetin laatimista. Kyselyjen vastausten perusteella osataan ennakoida ja suunni-
tella kiinteistdjen kunnossapito- ja korjaustarpeita, joilla pidetaan kiinteistot teknisesti ja

kayttajan nakokulmasta hyvassa kunnossa.



Vuosikorjaus sisaltaa kaikki korjaustyot, jotka on kertynyt useamman vuoden ajalta ja suo-
ritetaan yhtena vuotena (Rakennustieto, 2009, s. 8). Nama korjaukset kuuluvat kunnossa-
pitoon, joka toteutetaan kunnossapitojakson paattyessa ja sen tulisi tapahtua suunnitel-
mallisesti. Pienet vikojen korjaukset eivat kuitenkaan ole osa kunnossapitoa. Kunnossapi-
dolla ei pyrita merkittavasti parantamaan kiinteiston tai sen osien alkuperaista toiminnal-

lista laatua, vaan sen tavoitteena on Iahinna poistaa teknisen vanhenemisen vaikutus koh-

teeseen.

8.3 Sahkoisen huoltokirjan/ palvelupyynnon kayttamisen prosessikaavio

Kuviossa 11 on esitetty prosessikaavio, josta selviaa, miten kayttajilta saapuvia tyo- ja pal-
velupyyntoéja kasitellaan opinnaytetydn korjausehdotusten jalkeen. Sahkdisessa huoltokir-
jajarjestelmassa kayttajat voivat laittaa tekniselle toimelle koko vuoden ajan myds ehdotuk-
sia tulevan vuoden vuosikorjausiin ja/ tai investointeihin. Teknisen toimen esihenkil6t kasit-
televat endotukset ja pohtivat ehdotuksien tarpeellisuuden seka kiireellisyyden. Jarjestel-
massa kayttaja merkitsee nama pyynnot vuosikorjaukseksi. Palvelupyynnot menevat jar-
jestelmaan, josta tekninen toimi, rakennusten kunnossapidon tyonjohtaja ja kiinteistonhoi-

tajat ottavat kohteidensa palvelupyynnot kasittelyyn.
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Kuvio 11. Ruoveden kunnan palvelupyynnon prosessikaavio, jossa on huomioitu sahkoi-
nen palvelupyyntd seka vuosikorjausohjelma.

8.4 Puitesopimuksen kayttoon ottaminen

Tekninen osasto toteuttaa erilliset kilpailutukset LVIS- ja rakentamisen seka eri alojen
suunnittelupalveluiden puitesopimuskumppaneille eri sopimuskausille (Rakennustieto,
2021, s. 11). Tama strategia varmistaa, etta urakoitsijat tarjoavat korkealaatuista palvelua
ja ovat helposti saatavilla teknisen toimen tarpeisiin. Puitejarjestely on sopimus, joka sol-
mitaan teknisen osaston ja yhden tai useamman toimittajan valilla. Tama sopimus asettaa

hinnat, maarat ja muut ehdot tulevia hankintasopimuksia varten tietylle ajanjaksolle.

Puitesopimus on kuin yrityksen ja toimittajan valille rakennettu monipuolinen silta, joka
ulottuu ajallisesti ja kattaa laajan kirjon palveluita tai tuotteita (Rakennustieto, 2021, s. 11).
Se on ikdan kuin joustava kehys, jonka sisalla molemmat osapuolet voivat liikkua ja sovit-
taa tarpeitaan. Tama sopimusmuoto voi olla kuin laatikko taynna erilaisia palapelin paloja,
joita voidaan asetella ja yhdistella tarpeen mukaan. Se tarjoaa vankan perustan, jolla ra-
kentaa pitkaaikaista yhteistyota. Puitesopimuksen luonne ja sisalto voivat vaihdella laa-

jasti, ja ne maaraytyvat osapuolten tarpeiden ja sovellusalueen mukaan.



Puitejarjestely voi olla voimassa enintaan nelja vuotta, mutta tarvittaessa se voidaan poik-
keuksellisesti pitda voimassa pidempaan, mikali hankinnan luonne sita vaatii (Rakennus-
tieto, 2021, s. 11). Puitejarjestelyn ehtoja ei saa olennaisesti muuttaa sen voimassaoloai-

kana.

8.4.1 Puitesopimuksen lain mukaiset tavoitteet julkiselle taholle

Valtion ja kuntien viranomaisten seka muiden hankintayksikdiden on jarjestettava hankin-
tansa ja kayttdoikeussopimuksensa kilpailutuksen kautta, kuten laissa julkisista hankin-
noista ja kayttdoikeussopimuksissa maaritelladn (Rakennustieto, 2021, s. 1-3). Hankin-
tayksikoilla tarkoitetaan tassa laissa mm. hyvinvointialueita, hyvinvointiyhtymia, valtiota

seka kuntien ja kuntayhtymien viranomaisia.

Taman lain paamaarana on parantaa julkisten varojen hallintaa, kannustaa laadukkaisiin,
innovatiivisiin ja kestaviin hankintoihin seka taata tasapuoliset kilpailumahdollisuudet yri-
tyksille ja muille yhteisdille tarjota tuotteita, palveluita ja rakennusurakoita julkisissa hankin-
takilpailuissa (Rakennustieto, 2021, s. 1-3). Hankintayksikdiden tulisi suunnitella hankinta-
toimintansa niin, ettad se on taloudellista, korkealaatuista ja hyvin organisoitua, ottaen huo-
mioon olemassa olevat kilpailuolosuhteet seka ymparisto- ja sosiaaliset nakokohdat. Hal-
linnollisten tehtavien vahentamiseksi hankintayksikot voivat kayttaa puitejarjestelyja, to-
teuttaa yhteishankintoja tai hyddyntaa muita yhteistydmahdollisuuksia julkisissa hankinta-

kilpailuissa.

Jos hankintayksikko on tehnyt puitejarjestelyn usean toimittajan kanssa, osa hankinnoista
voidaan tehda ilman kilpailutusta noudattamalla puitejarjestelyn ehtoja ja osa kilpailutta-
malla puitejarjestelyn perusteella (Rakennustieto, 2021, s. 11). Tarjouspyynndssa on esi-

tettava perusteet, joiden mukaan paatetaan hankinnan kilpailuttamistavasta.



8.4.2 JYSE 2014 -palvelut

Julkisten hankintojen yleisissa sopimusehdoissa JYSE 2014 -palvelut sopimusehtoja on
muokattu joustavammaksi 30.6.2014 (Rakennustieto, 2016c, s. 1). JYSE 2014 -palvelut
sopimusehtojen mukaisesti palvelun hinta pysyy samana vain ensimmaiset 12 kuukautta.
Aikaisemmin JYSE 2009 -ehdoissa hinnan muuttaminen oli mahdollista, jos sopimuksessa
oli niin sovittu. JYSE 2014 -palvelut-ehdoissa sopimusosapuolet voivat ehdottaa hinnan
muutosta vastaamaan yleista kustannuskehitysta. Neuvotteluaikaa hinnanmuutoksesta on
kolme kuukautta. Jos neuvottelut eivat johda sopimukseen uudesta hinnasta, kummallakin
osapuolella on mahdollisuus/ oikeus irtisanoa sopimus. Mikali sopimus irtisanotaan ennen
uuden hinnan voimaantuloa seka irtisanomisajalla, sovelletaan voimassa olevia hintoja

eika uutta hintaa oteta kayttoon.

JYSE 2014 palvelut -ehtoihin on lisatty myos uusi kohta, joka velvoittaa palveluntuottajan
korvaamaan palvelun kayttajalle aiheutuneen vahingon, jos palveluntuottaja on toiminut
hankintasopimuksen vastaisesti (Rakennustieto, 2016c, s. 1-2). Vahingonkorvausvastuun
enimmaismaara on kuitenkin rajattu niin, ettd sopimusosapuolten korvausvastuu voi olla
viisi kertaa hankintasopimuksen arvo. Tama kohta on tarkoitettu selkeyttdamaan palvelun-
tuottajan vastuuta korvata mahdollisia vahinkoja ja maarittelemaan menettelytavat kor-

vausvaatimusten kasittelylle tilaajan ja palveluntuottajan valilla.

8.5 Tyomaaraimen kayttoon ottaminen

Tydmaarain lahtee kayntiin usein palvelupyynnosta, jossa pyydetaan tiettya palvelua tai
tyota. Tassa vaiheessa kerataan tarvittavat tiedot, kuten palvelunpyytajan yhteystiedot,
tyon yksityiskohdat ja aikataulutoiveet. Naiden tietojen avulla voidaan muodostaa tyomaa-

rays, joka toimii pohjana tyon toteuttamiselle.

Seuraavana on ottaa yhteytta sopivaan urakoitsijaan, joka voi tarjota tarvittavan palvelun
tai suorittaa tydn. Tama voi tapahtua esimerkiksi kohdekaynnin kautta, jossa urakoitsija tu-
tustuu tyon kohteeseen ja sen vaatimuksiin. Kohdekaynnin perusteella urakoitsija pystyy

antamaan tarjouksen tyon suorittamisesta.



Urakoitsija laatii tiedotteen tydsuorituksesta ja kayttaa tydmaakyltteja ilmoittaakseen tyon
etenemisesta. Tyoturvallisuuskortti on vaatimus kaikille tyontekijoille, ja on tarkeda noudat-
taa sovittua aikataulua. Tyon edetessa kayttajat otetaan huomioon, ja tydmaalla noudate-
taan asianmukaisia suojaustoimenpiteita. Tyo suoritetaan keskeytyksetta, ja tyon etenemi-
sesta seka lopputuloksesta pidetdan dokumentaatiota. Lisaksi tydssa noudatetaan kor-

keaa yleista laatutasoa.

Tyomaaraimien kayttoon ottamisella saadaan lisattyd dokumentaatiota ja selkeytettya kun-
nan ja urakoitsijan valilla olevia sopimuksia. Kuviossa 12 on hahmoteltu tydmaarainpro-

sessin kulku palvelupyynndsta/ ilmenneesta tyotehtavasta valmistumiseen saakka.

TYON
TYON VASTAAN-
ALOITUS

PALVELU-
PYYNTO/

ILMOITUS
MAARAIMEN
TEKEMINEN

TAMINEN/
TARIOUS

—dzZ—-—0HzmzZCc=0O

Kuvio 12. Tyomaarainprosessin kulku.



9 Johtopaatokset

Tehtyjen kyselyiden ja haastattelujen perusteella voidaan paatella, etta Ruoveden kunnan
kunnossapidon ja kiinteistonhoidon nykytila kaipaa parannuksia useilla osa-alueilla. Haas-
tattelujen ja kyselytutkimuksen yhdistelman avulla saatiin monipuolinen kuva tilanteesta ja
tarpeista. Kunnossapito nahtiin kokonaisvaltaisena prosessina, johon kaikki osalliset vai-
kuttavat, erityisesti tilojen kayttajat. Tama korostaa yhteistyon ja tiedonkulun merkitysta.
Kunnossapidon tavoitteena tulisi olla taloudellisesti jarkeva toiminta, joka varmistaa raken-

nusten suunnitellut elinkaaret.

Laadun varmistamiseksi ja toiminnan kehittamiseksi tarvitaan objektiivisia mittareita ja
saanndllista arviointia. Tiedottamisen parantaminen ja selkeat toimintamallit ovat avain-
asemassa, samoin vuosikorjaustoiveiden systemaattinen keraaminen ja niiden kasittely

yhteistyOssa kiinteiston kayttajien kanssa.

Voidaan todeta, etta toiminnan parantaminen edellyttaa tehokasta yhteistyota, saannollista
arviointia ja tiedonkulun selkeyttdmista. Naiden avulla voidaan varmistaa, etta kiinteistojen
kunnossapito ja hoito vastaavat kayttajien tarpeita ja odotuksia. Johtopaatoksena voidaan
todeta, etta Buildercomin kayton lisaamiseksi tarvitaan koulutuksia ja tiedottamista seka
kayttdjille etta tekniselle toimelle. Koulutukset tulisi jarjestaa helposti saavutettavassa muo-
dossa, esimerkiksi Teams-koulutuksina useina ajankohtina varmistaen kaikkien osallistu-
minen. On tarkeaa viestia kayttjille, etta palvelupyynnot otetaan vastaan ainoastaan jar-

jestelman kautta, paitsi akuuteissa kiireellisissa tilanteissa.

Kyselytulosten perusteella Buildercomin kayttdo koetaan Ruovedella hankalaksi seka kayt-
tajien etta teknisen toimen keskuudessa. Kayttajat eivat valttamatta osaa tai halua kayttaa
jarjestelmaa ja mieltavat sen hankalaksi, ja he uskovat saavansa nopeammin vastauksia
puhelinsoitolla tai sahkopostilla. Teknisen toimen keskuudessa kayton vaihtelevuus koros-
taa tarvetta yhtenaistaa kaytantoja ja lisata koulutusta. Buildercomin kayton hyodyt ovat
kuitenkin selkeat. Jarjestelma tallentaa palvelupyynnét ja vastuuhenkilét mahdollistaen 1a-
pinakyvyyden ja palvelupyynnon tilanteen seuraamisen. Lisaksi jarjestelman avulla voi-
daan kommunikoida suoraan palvelupyynnon lahettajan kanssa ja pyytaa tarvittaessa lisa-
tietoja tai antaa ajankohtaista tietoa tyon etenemisesta. Kokonaisuudessaan Buildercomin



kayton lisaaminen edellyttaa seka kayttajien etta teknisen toimen aktiivista osallistumista,
tiedottamista ja koulutusta, jotta jarjestelman potentiaali saadaan taysimaaraisesti hyédyn-

nettya ja palvelun laatu paranee.

Kuviossa 13 on esitetty kyselyn perusteella tehty kuvio, joka havainnollistaa kayttajien tar-
peita ja tarkeimpina pitamiaan asioita Ruoveden kunnan kunnossapidossa ja kiinteiston-

hoidossa.

Kuvio 13. Kehittamistarpeet Ruoveden kunnassa.



10 Pohdinta

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa, millainen on Ruoveden kunnan kunnossapidon ja
kiinteistonhoidon nykytila. Kyselytutkimuksen ja haastattelujen avulla saatiin muodostettua
kattava kuva nykytilasta ja siita, mitka osa-alueet kaipaavat eniten kehittamista ja miten
korjauspyyntoprosessia saataisiin kehitettya. Kayttajat maarittavat sen, mika on laatua ja
laadukasta kiinteistonhoitoa ja kunnossapitoa. Yhdistamalla haastattelu- ja kyselytutkimuk-
sen tuloksia saadaan laajempaa nakdkulmaa kartoitettaessa suurempaa maaraa ihmisia ja
heidan kokemuksiaan kiinteistdjen kayttajina. Nain saatiin vakuuttava kuva siita, millaista

kunnossapito todella on.

Kunnossapito ei ole ainoastaan yksittainen tehtava tai huolto, vaan se on kokonaisuus,
joka koostuu useista prosesseista ja toimista. Tulokset, joita kyselyilla selvitettiin vahvista-
vat taman nakemyksen osoittaen, etta kunnossapidon laatuun vaikuttavat kaikki, jotka ovat
osallisina prosessissa. Tasta syysta myos tilojen kayttdjilla on tarkea rooli kunnossapidon
laadun kannalta, erityisesti silloin, kun he ovat aktiivisesti mukana prosessissa. Heidan toi-
mensa ja huomionsa vaikuttavat siihen, miten hyvin tiloista huolehditaan ja miten nopeasti
mahdolliset ongelmat havaitaan ja korjataan. Tama korostaa yhteistyon ja tiedonkulun
merkitysta kaikkien osapuolten valilla kunnossapitoprosessin parantamiseksi ja laadun

varmistamiseksi.

Kunnossapidon tavoitteena on varmistaa, etta se tapahtuu taloudellisesti jarkevalla tavalla
samalla kun rakennusten suunnitellut elinkaaret saavutetaan. Palvelussa on olennaista
pyrkia tarjoamaan hyvaa ja riittavaa laatua ottaen kuitenkin huomioon kustannukset. Toi-
minnan laadun arviointi on ollut osittain puutteellista. On tarpeen kehittaa mittareita, jotka
mahdollistavat kunnossapidon ja kiinteistonhoidon toiminnan tason ja laadun objektiivisen
mittaamisen ja samalla tukevat toiminnan jatkuvaa kehittamista. Saanndllinen mittaaminen
tarjoaa arvokasta tietoa siita, miten toiminta kehittyy ja mahdollistaa oikein kohdennetut

korjaavat toimenpiteet.

Tiedottamisen haasteet on tunnistettu arjen tydssa ja tarvetta tiedottamisen kehittamiseen
kyselyjen perusteella on olemassa. Yhteistyota taman asian kehittamiseksi tulee vahvis-
taa. Lisaksi tiedottamiseen tulee luoda selkea toimintamalli ja ohjeistukset kunnossapidon



ja Kiinteistonhoidon kayttoon. Kiinteistonhoidon toimintaa ei ole merkittavissa maarin si-
dottu strategisiin tavoitteisiin tai esimerkiksi salkutukseen. Operatiivisen toiminnan puut-
teita voi monista vastauksista paatella siita, etta kiinteistonhoidon ja huollon toiminnat eivat
perustu mitoituksen ja keskeisten prosessien tunnistamisessa ja kehittdmisessa on paran-
tamisen varaa. Operatiivisen tason kehittamistarpeita iimenee myoés ihan tyontekijatasolle

asti, kuten esimerkiksi tyontekijoiden tavoitteiden asettamisen ja seurannan osalla.

Ruoveden kunnan kiinteistdjen vuosikorjaustoiveiden esittaminen sahkaisilla palvelupyyn-
noilla olisi tarkeaa. Vuosikorjauskaytantoja tulisi kehittaa yhteistydssa kiinteiston kayttajien
kanssa. Esimerkiksi kiinteistokierroksen sisaltava vuosittainen alkuvuoden tai loppuvuoden
palaveri kiinteistossa kayttajien kanssa voisi olla hyodyllinen ratkaisu. Tassa palaverissa
voitaisiin yhdessa arvioida kunnossapitotarpeet ja sopia tarvittavista kiinteistoa koskevista

huolto- ja korjaustoimenpiteista.
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