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Rakennukset muodostavat merkittdvén osan Suomen kansallisvarallisuudesta. Kunnossapi-
dolla on merkittidva vaikutus niiden arvonséilymiseen ja niissd tyoskentelevien organisaa-
tioiden ja henkildiden tyon tuottavuuteen. Rakennusten kunnossapitoa on perinteisesti 14-
hestytty teknisen kunnon nikdkulmasta, mutta laaja-alaista tutkimusta sen suorituskyvyn
mittaamisesta ja siithen vaikuttavista tekijoisté ei ole tehty.

Tamain tutkimuksen tavoitteena on muodostaa kuva rakennusten kunnossapidon suoritus-
kyvyn mittaamiseen liittyvisté erityispiirteistd ja luoda sille mittaristo. Tyo on rajattu mitta-
riston rakentamis- ja suunnitteluvaiheeseen rakennuksia hallinnoivassa organisaatiossa.

Tyo toteutettiin kvalitatiivisena tapaustutkimuksena. Tutkimusmenetelménad kéytetiin teo-
riavaiheessa kirjallisuustutkimusta ja empiirinen vaihe toteutettiin case-organisaatioon
hyddyntden konstruktiivista tutkimusotetta. Empiirisen tutkimuksen aineisto keréttiin puo-
listrukturoitujen haastattelujen avulla. Tyon tavoitteiden saavuttamiseksi kirjallisuuskat-
sauksessa saatua tietoa yhdistettiin empiiriseen aineistoon.

Tyon lopputuloksena kuvataan kiinteist6ja hallinnoivalle organisaatiolle rakennusten kun-
nossapidon suorituskykymittaristo, joka perustuu kriittisiin menestystekijoihin.
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Buildings constitute a significant part of Finland’s national wealth. Maintenance plays a
crucial role in preserving their value and enhancing the productivity of the organizations
and individuals working in them. Building maintenance has traditionally been approached
from a technical condition perspective, but extensive research on performance measure-
ment and the factors influencing it, has been limited.

The objective of this research is to form an understanding of the specific characteristics re-
lated to measuring the performance of building maintenance and to develop a suitable per-

formance indicator system. The scope of the work is limited to the design and development
phase of the indicator system within an organization managing the buildings.

The work was carried out as a qualitative case study. The research method used in the
theoretical phase was literature research, and the empirical phase was carried out in a case
organization utilizing a constructive research approach. Empirical data was collected
through semi-structured interviews. To achieve the research objectives, information obtai-
ned from the literature review was combined with the empirical data.

As an outcome, the study presents a performance indicator system for building mainte-
nance tailored to a property management organization. The system is based on critical suc-
cess factors identified through both literature and empirical findings.
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1 Johdanto

1.1 TyoOn taustaa

Suorituskyvyn mittaaminen on elintirkeéé yrityksen johtamisessa monista syistd. Sen avulla
pystytddn varmistamaan tavoitteiden saavuttaminen ja menestyminen pystytdin turvaamaan
myo0s pitkdlld aikavélilla. Yrityksen suorituskyvyn parantaminen ja kehittiminen vaatii tii-
vistd yhteistyotd johdon ja tyontekijoiden vililld. Mittaamisen tdrkeys nousee esiin useissa
eri asiayhteyksissd. Mittaamisen tulee huomioida taloudellisten ja ei-taloudellisten mittarei-
den riittdvd méadrd. Tulosten aikaansaamiseksi, mittareita ja niistd saatavia tuloksia, tulee

hy6dyntdd johtamisessa.

Suorituskykyid ei pystytd yksi selitteisesti madrittelemédn (Otley 1999, s. 364). Laitinen
(2003, s. 21) médrittelee suorituskyvyn seuraavasti ’yrityksen kyky saada aikaan tuotoksia
asetetuilla ulottuvuuksilla suhteessa asetettuihin tavoitteisiin”. Suorituskyvyn mittaamisen
onnistumiseen vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa jérjestelman kypsyys, johtamistyylit,

sekd organisaation rakenne, koko ja kulttuuri (Kabititci et al. 2012, s. 308-309).

Rakennusten kunnossapidolla on merkittdva vaikutus rakennetun omaisuuden arvon sdily-
miseen ja niissd tyOskentelevien henkildiden asiakaskokemukseen. Huonosti hoidetut raken-
nukset voivat aiheuttaa merkittivid terveysongelmia, heikentii tyohyvinvointia ja sitd kautta
vaikuttaa yritysten toimintaan negatiivisesti. Kiristyvéssa taloudellisessa tilanteessa, kun-
nossapitoon kéytettdvit resurssit tulee kohdentaa oikein. Rakennusten kunnossapidon suori-

tuskyvyn mittaristossa tulee huomioida seké taloudellisia, ettd ei -taloudellisia mittareita.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Tadmin tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd kiinteistbomaisuutta hallinnoivan organisaa-
tion suorituskyvyn mittaamiseen liittyvid erityispiirteitd ja luoda sille mittaristo. Suoritus-
kyky mittariston rakentaminen ja tulosten analysointi auttaa organisaatiota keskittyméaan oi-

keisiin asioihin ja tukee péidtoksentekoa. Onnistuneen mittariston suunnitteleminen ja



rakentaminen on haastavaa, koska siind pitdd huomioida laaja-alaisesti eri ndkdkulmia. Esi-

merkiksi pelkkd rakennuksen teknisen kunnon maarittdminen ei riité.

Tutkimusongelma muodostuu kolmesta tutkimuskysymyksesta:
1. Mitké ovat keskeisimmat menestystekijét rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn
mittaamisessa?
2. Miti erityispiirteitd liittyy rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn
mittausjirjestelmén suunniteluun?

3. Mitkd ovat keskeisimmaét mittarit?

Tutkimus on rajattu suorituskykymittariston suunnittelu- ja rakentamisvaiheeseen. Tutki-
muksen ulkopuolelle on jétetty mittariston implementointi organisaation toimintaan. Tutki-
muksen empiirisessd osassa suunniteltava mittaristo on tarkoitettu mittaamaan kunnossapi-

toon liittyvén organisaation suorituskykyé, linkittyen strategiaan.

1.3 Tutkimuksen toteutus

Suunnitelmallinen ja tavoitteellinen tutkimus koostuu neljésti eri vaiheesta. Ne ovat pereh-
tyminen aiheeseen, suunnitelman laadinta, tutkimuksen toteutus ja tutkimusraportin toteutus
(Hirsijarvi et al. 2009 s. 63). Teoreettinen tieto on olennainen osa laadullista tutkimusta.
Teoreettinen ja empiirinen tutkimustyypin ero pohjautuu tarkasteltavan asian nikdkulmaan
(Tuomi & Sarajdrvi 2018). Laadullinen tutkimus on luonteeltaan empiiristd. Siind on kyse
tarkastellun havaintoaineiston analysoinnista ja argumentoinnista. Kvalitatiivisen tutkimuk-
sen tavoitteena ei ole maarillinen mittaaminen, vaan laadullinen tarkastelu. Sen haasteena
voidaan pitdd tulosten ja aineiston analyysia, koska se edellyttdd asian syviéllistd osaamista,
sekd kykyd 10ytdd olennaisimmat tekijit. Aiheeseen on tutustuttava kattavasti eri nakokul-
mat huomioiden, joten onnistuneen analyysin perustana on lukeneisuus ja aiheen tunteminen

(Syrjéldinen et al. 2007 s.8).

Tamai tutkimus on kvalitatiivinen tapaustutkimus, jossa on kdytetty tutkimusmenetelminé
teoreettisessa vaiheessa kirjallisuustutkimusta ja empiirisessé vaiheessa haastatteluita. Haas-

tattelumenetelmédnd kdytetddn puolistrukturoitua haastattelua eli teemahaastattelua.



Tutkimus pédtettiin toteuttaa kvalitatiivisena tapaustutkimuksena, koska tutkimuksessa ha-

lutaan ymmartia tutkimuksen kohdetta syvillisesti ja mahdollisimman kokonaisvaltaisesti.

Kuvan 1. mukaisesti kvantitatiiviset tutkimusmenetelmait perustuvat strukturoituihin ja sys-
temaattisiin tiedonkeruumenetelmiin kuten kyselyihin, haastatteluihin, systemaattiseen ha-
vainnointiin ja kokeellisiin tutkimuksiin. Kvalitatiivisessa tutkimusmenetelméssa tutkimus-
aineistoa kerdtddn tyypillisesti henkilokohtaisilla- tai ryhmé&haastatteluilla, hyodyntdmalla

olemassa olevaa dokumentaatiota ja havainnoimalla (Heikkild 2014, s. 13—19).

| TUTKIMUSTOIMINTA ]

Empiirinen tutkimus | | Teoreettinen tutkimus

Kvantitaviiviset tutkimukset Kvalitatiiviset tutkimukset
Tyypillisia aineistonkeruu- Tyypillisia aineistonkeruu-
menetelmia menetelmia
- lomakekyselyt, surveyt - henkilékohtaiset haastattelut
- www-kyselyt - ryhmahaastattelut
- strukturoidut haastattelut - osallistuva havainnointi
- systemaattinen havainnointi - elaytymismenetelma
- kokeelliset tutkimukset - valmiit aineistot ja dokumentit

Kuva 1. Tutkimuksen jaottelu (Heikkild 2014, s. 13)

Tutkimuksen teoreettiseksi perustaksi toteutetaan kirjallisuuskartoitus. Siind perehdytdén

athealuetta késittelevddn kirjallisuuteen, kokonaiskuvan saamiseksi tutkimuksessa kiyte-
tyistd keskeisistd kisitteistd ja teorioista. Se ohjaa myds tutkimuksen nédkokulmien valintaa
ja tutkimuskysymysten muotoilua. Tutkimuksessa 1dhdeaineistona kdytettavaa kirjallisuutta
tulee my0s arvioida kriittisesti (Tuomi & Sarajérvi 2018, s.134). Liiketaloudessa tutkimuk-
set voidaan erottaa teoreettinen ja empiirinen tutkimus, mutta lisdksi ne voidaan luokitella
deskriptiiviseen eli kuvailevaan ja normatiiviseen eli ohjeita kehittdvddn tutkimukseen.
Deskriptiivisessd tutkimuksessa tutkitaan ilmiditd, kuvailemalla kisitteitd ja prosesseja,

niissd esitelldin kausaliteetteja ja korrelaatioita sekd luokitellaan ilmiditd ja teorioita.



Normatiivisessa tutkimuksessa on tarkoituksena 16ytaa tutkimustuloksia, niiden myohempéa
hyodyntédmistd varten (Olkkonen 1994. s. 44). Tutkimusmenetelmien metodologinen luokit-

telu on esitetty kuvassa 2 (Kasanen et al. 1991.s. 317).

DESKRIPTIVINEN

TEOREETTINEN

EMPIIRINEN

Kdsiteanalyyttinen
tutkimusote

Nomotteettinen
tutkimusote

Toiminta-analyyttinen |
tutkimusote

Paatoksenteko-
metodologinen
tutkimusote

NORMATIIVINEN Konstruktiivinen

tukimusote

Kuva 2. Tutkimusotteiden nelikenttd (Kasanen et al. 1991 s. 317)

Tassd tutkimuksessa hyddynnetddn konstruktiivista tutkimusotetta, jossa korostuvat innova-
tiivisuus, luovuus ja heuristinen ldhestymistapa. Innovatiivisuus ja luovuus toimivat kon-
struktiivisen tutkimusotteen keskeisind ldhtokohtina ongelmanratkaisussa ja heuristinen 14-
hestymistapa ilmentéa ratkaisun vaiheittain etenevini kehittimisend ja kokeiluna (Olkkonen
1994, s. 76). Tyossd pyritddn kehittiméédn suorituskyvyn mittausjérjestelmé rakennusten
kunnossapidolle kiinteistdja hallinnoivassa organisaatiossa. Tutkimusote on normatiivinen,
ja sithen siséltyy empiirinen osuus, jossa perehdytddn case-organisaation konkreettiseen on-
gelmaan. Konstruktiivisessa tutkimusotteessa case-organisaation kdyttd on yleistd, silld se

mahdollistaa kehitettyjen ratkaisujen toimivuuden arvioinnin kdytdnnon kontekstissa.
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Konstruktiivisen tutkimusote voidaan jakaa kuuteen eri vaiheeseen:

1. Relevantin tutkimusongelman etsiminen.
. Ymmarryksen hankkiminen tutkimuskohteesta.
. Innovointivaihe.

. Ratkaisun toimivuuden testaus.

[, I S US B S ]

. Ratkaisussa kiytettyjen teoriakytkentdjen ndyttdminen ja tieteellisen uutuusarvon
osoittaminen.

6. Ratkaisun soveltamisalueen tarkastelu (Kasanen et al. 1991, s. 36).

1.4 Raportin rakenne

Tama tutkimus koostuu seitsemaéstd padluvusta. Ensimmaisessa luvussa kuvataan suoritus-
kyvyn mééritelmid, sekd suorituskyvyn ja rakennusten kunnossapidon suhdetta, Muodoste-
taan edellisten perusteella tutkimuksen aihealue ja syyt tutkimuksen tekemiselle. Esitetdén
tutkimuksen tarkempi tavoite, tehddin rajaukset ja asetetaan tutkimuskysymykset. Luvun

lopuksi kuvataan tutkimuksen toteutustapa, seka tutkimuksen rakenne.

Toisessa luvussa annetaan tiivis katsaus suorituskykyyn, sen mittaamisen periaatteisiin ja
mittareihin yleiselld tasolla, sekd suorituskykyyn suunniteltujen analysointijérjestelmien lo-

giikkaa ja toimintaperiaatteisiin.

Kolmannessa luvussa késitelldén rakennusten kunnossapitoa ja sithen liittyvid erityispiir-
teitd.
Neljannessd luvussa kuvataan kunnossapidon suorituskyvyn mittaamista rakennuksia hal-

linnoivassa organisaatiossa. Luvussa esitelldéin empiirisen tutkimuksen toteutustapa haastat-

telujen avulla.

Viidennessé luvussa esitetddn mittaristomalli, joka perustuu teoriaosioon ja empiirisen tut-

kimuksen tuloksiin. Se sisdltdd niin mitattavia asioita, kuin yksittdisid mittareitakin.

Kuudennessa luvussa kidyddédn lépi tutkimuksen johtopdétdkset, vastataan tutkimuskysy-
myksiin ja arvioidaan tutkimuksen luotettavuutta. Luvussa kasitellddn my0s jatkotutkimuk-

sen aiheita ja esitetdéin toimenpiteitd rakennusten kunnossapidon mittaamiseen rakennuksia
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hallinnoivassa organisaatiossa.

Seitsemds luku késittdd yhteenvedon, joka tiivistdd tutkimuksen tarkoituksen, tutkimusme-

netelmat ja tutkimuksen tarkeimmét tulokset.

2 Suorituskyvyn mittaaminen ja johtaminen

2.1 Suorituskyky ja sen mittaaminen

Suorituskyvylle on olemassa useita erilaisia maéritelmid, mutta yleisesti silld tarkoitetaan
mitattavan kohteen kykyi saavuttaa sille asetetut tavoitteet. Suorituskykyé tarkasteltaessa on
tarkedd huomioida kaikki organisaation keskeiset sidosryhmaét ja heiddn tarpeensa. Huo-
miota ei tule keskittdd ainoastaan omistajien tyytyvaisyyteen, vaan myos yritysjohdon, tyon-
tekijoiden, asiakkaiden ja viranomaisten odotuksiin. Koska sidosryhmien ndkdkulmat voivat
poiketa toisistaan, tavoitteetkin voivat olla keskendén ristiriitaisia (Lonnqvist & Mettinen
2003, s. 20-21). Organisaatioissa suorituskyky voi tarkoittaa eri asioita, riippuen organisaa-
tion sisdisestd ndkokulmasta. Konserni tai litketoimintayksikkotasolla tarkastelun kohteet
eroavat usein niistd asioista, joihin kiinnitetdin huomiota ty6ryhma-, tiimi- tai henkilGta-
solla. Johdon tasolla resurssit eivit yleensa riitd yksittdisten henkildiden kehittymisen ja tyy-
tyvéisyyden jatkuvaan seurantaan, vaan huomio kohdistuu ensisijaisesti litketoiminnallisien
tulosten saavuttamiseen. Siksi on tarkeda, ettd jokainen tyontekijd ymmértdd tyonsi ja toi-
mintansa vaikutuksen koko organisaation suorituskykyyn (Lonnqvist & Mettdnen 2003,
s.23). Mittaamisen tulee huomioida taloudellisten ja ei-taloudellisten mittareiden riittava
maird. Tulosten aikaansaamiseksi, mittareita ja niistd saatavia tuloksia, tulee hyddyntii joh-

tamisessa.
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Menestystekijit
Taloudelliset Ei-taloudelliset
Likviditeetti Asiakastyytyviisyys
Kannattavuus Laatu
Taloudellinen kasvu Toimitusaika
Tuotteen valmistuskustannukset Tuottavuus

Kuva 3. Esimerkkejd taloudellisista ja ei- taloudellisista menestystekijoistd (Lonnqvist et al.

2006, s. 22)

2.2 Mittaamisen periaatteita

Mittaaminen on suunnitelmallinen ja jatkuva prosessi, joka sisélti4 tulosten systemaattisen ana-
lysoinnin ottaen huomioon mittaustulosten taustatekijét ja nithin vaikuttavat olosuhteet. On tér-
kedd ymmartad mittauskohteiden kehityksen luonne, suunta ja nopeus, seké vilittdd tdma tieto
asianomaisille tahoille (Laamanen et al. 1999, s.14). Mittaamisen avulla hankitaan, jalostetaan,
kerdtddn, jaetaan ja luodaan tietoa, jonka avulla voidaan selittdd, ymmartda ja tulkita mitatta-
vana olevia ilmi6itd (M&étta 2000, s.109). Onnistunut mittaaminen edellyttdd seuraavien asioi-
den huomioimisen. Siind tulee méadritelld mitd mitataan, milld vilineilld ja menetelmilld mita-
taan, miten, milloin, missé ja kuinka usein ne toistetaan. Liséksi on, miten mittaustulokset ja
niiden véliset riippuvuudet esitetiddn ja raportoidaan (Laamanen et al. 1999, s.37-38). Menes-
tyvét yritykset panostavat mittaamiseen. Ne keskittyvét tulevaisuuden ennakointiin, joka auttaa
menestymain nopeasti muuttuvassa toimintaymparistossd. Yrityksen johtamisen ndkdkulmasta
on tarkedd kayttdd useita eri mittareita, jotta mittaustulosten luotettavuus voidaan varmistaa
(Maatta 2000, s.105-106). Yrityksen menestyksen kannalta keskeistd on, miten mitattua tietoa
hyddynnetdan paitoksen teossa. Mittaustulosten taytyy tdyttdd ainakin seuraavat ominaisuudet
relevanttius, edullisuus, validiteetti, reliabiliteetti ja uskottavuus, jotta ne ovat kdyttokelpoisia

paétoksenteossa (Laitinen 2003, s.147).
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2.3 Mittarit

Mittarit voidaan yleisesti luokitella kahteen padaryhmaéén: taloudellisiin ja ei-taloudellisiin mit-
tareihin. Taloudelliset mittarit tukevat taloudellisten tavoitteiden saavuttamista ja mahdollista-
vat taloudellisen suorituskyvyn seurannan. Néitd mittareita voidaan muodostaa esimerkiksi
tilinpaatostiedoista tai erilaisten laskentamenetelmien avulla. Ei-taloudellisissa mittareissa
tieto ei perustu rahalliseen arvoon (Lonnqvist & Mettanen 2003, s.31-32). Taloudelliset mit-
tarit tarjoavat vain rajatun nakokulman organisaation tilanteesta, eivétkd yksindén riitd ohjaa-
maan menestyksekésti toimintaa. Ainoastaan taloudellisten mittareiden seuraaminen saattaa
johtaa lyhyen tdhtdimen voittoihin, aiheuttaa osaoptimointia ja henkilostd ei ymmaérra niiden
merkitystd (Lonnqvist & Metténen 2003, s.31). Ei taloudellisilla mittareilla on my&s omat
heikkoutensa. Ne voivat aiheuttaa osaoptimointia, niiden laskentaperusteet eivét ole vakiintu-
neet, luotettavuus on heikkoa ja vertailtavuus on vaikeaa eri yksikoiden vililld (Lonnqvist &
Mettdnen 2003, s.31). Mittarista saatavan arvon tulee olla merkittiava paitoksen teolle ja sen
tulee myos vaikuttaa sithen. Mittarin on oltava myo0s validi eli sen on mitattava tarkasti juuri
haluttua kohdetta ja tuotettava mittauksesta paikkansapitiva tulos (Laitinen 2003, s.148). On
eri tapoja tarkastella mittareiden vilisid suhteita. Yksi tapa tarkastella mittareita on n&hd4 nii-
den vilinen suhde kausaalisena, jolloin toinen mittari toimii syyné ja toinen seurauksena
(Maatta 2000, s.110). Mittarin tuottaman hyddyn tulee olla suhteessa sen vaatimien resurssien
madrdin. Tamén tasapainon arvioinnissa voidaan hyddyntdd hyotykustannusanalyysia (Laiti-

nen 2003, s.155).

2.4 Suorituskyvyn mittaaminen

Suorituskyvyn mittaamisella ohjataan yritystéd kohti sen strategisia tavoitteita. Se on osa
johtamis-, ohjaus-, analysointi- ja arviointiprosessia (Rantanen & Holtari 1999, s. 17). Suori-
tuskyvyn mittaaminen on prosessi, jonka tavoitteena on arvioida litketoiminnallisen tekijan
nykytila hyddyntdmailld tunnuslukuja analyysin tukena. Tavoitteena on 10ytdd organisaation
keskeiset menestystekijit, joita mittaamalla ja saatua tietoa hyodyntdmalld voidaan systemaat-
tisesti kehittdd toimintoja ja parantaa suorituskykyé (Lonnqvist et al. 2006, s.14). Strategisten
mittaristojen suunnittelu ja toimeenpano, keskittyy usein yrityksen ylemman johdon tavoittei-

siin, eikd ota riittdvasti huomioon operatiivisen tason toimintaa ja sen mittaamista. Kuitenkin
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strategisten tavoitteiden saavuttaminen edellyttdd koko henkil6ston ja operatiivisen toiminnan
johtamista. Vaikka yrityksen johto tuntee strategisen kokonaisuuden parhaiten, operatiivisen
toiminnan paras ndkemys 10ytyy organisaation esihenkililtd, tyonjohdolta ja asiantuntijoilta
(Ukko et al. 2007, s. 2). Gates ja Germain (2010) korostavat tutkimuksessaan, etti yritykset
pyrkivit huomioimaan myos kestivin kehityksen nédkokulman suorituskyvyn mittaamisessa.
Tarve lédhtee asiakkaista, sijoittajista, yhteistyokumppaneista ja muista sidosryhmista. Yritys-
ten tulisi sisédllyttdd kestdvyys- ja vastuullisuus ndkokulmat osaksi strategiaansa ja suoritusky-
vyn mittausjarjestelmiinsd. Kestdvén suorituskyvyn arviointi koostuu kolmesta ulottuvuu-
desta: sosiaalinen, ympdéristollinen ja taloudellinen. Ndma nékokulmat tulisi integroida kiinte-

dksi osaksi tasapainotettua mittaristoa.

Tenhunen & Ukko (2001) esittévit tutkimuksessaan, ettd suorituskyvyn mittaaminen on sykli-

nen prosessi, tima esitetddn kuvassa 4.

Mittari > Mittaus p» Mittaustulos

Toimen-

Muutos pide

Kuva 4. Suorituskyvyn mittaamisen syklisyys (Tenhunen & Ukko 2001, s.7)

Mittausjarjestelmé ei tuota merkittdvaa hyotyd, ilman siihen liittyviéd korjaavia ja ohjaavia toi-
menpiteitd. Yritykselld on myos oltava valmius ryhtyd konkreettisiin toimiin, mik&li mittaus-
tulosten analysointi osoittaa sithen tarpeen (Tenhunen & Ukko 2001, s.7). Laitisen (1998,
s.145) mukaan mittaussyklien ja padtosten aikajdnne vaihtelee organisaatiotason mukaan,
strategisella tasolla sykli on pidempi kuin operatiivisella tasolla. Aktiivisella viestinnélla ja
ylldpidolla mittariston kayttoon liittyvét ennakkoluulot voidaan kdantda positiivisiksi. Mitta-
riston kdyttoonotto on kriittinen vaihe sen toteutuksen kannalta, ja se edellyttdd huolellista ja
suunnitelmallista valmistelua (Malmi et al. 2003, s.111). Mittariston onnistunut kéyttd aiheut-
taa positiivisen kehityskierteen, jota voidaan hyddyntdd mittariston jatkuvassa kehittdmisessa

(Tenhunen & Ukko 2000, s.25).
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2.5 Suvorituskyvyn mittaus- ja analysointijarjestelmat

Kirjallisuudesta on esitetty useita erilaisia malleja suorituskyvyn mittariston rakentamiseen.
Esimerkiksi Ravelomanantsoa ja kumppaneiden (2019, s. 529-538) artikkelissa esitelldén
useita tunnettuja suorituskyvyn mittaus- ja analysointijirjestelmid. Niitd ovat esimerkiksi
Suorituskyky pyramidi, Balanced scorecard, Holistic scorecard, Performance prism, Lean,

Dynaaminen suorituskyvyn mittausjérjestelma ja Suorituskykymatriisi.

Mittaristolle asetettavien vaatimusten tulee tukea ja olla hyddyllistd yritysjohdon pédétoksen-
teossa. Mittariston tulee antaa selkeéd ja relevanttia tietoa ja sen mittareiden on oltava help-
polukuisia ja ymmaérrettdvii, jotta niistd saadaan oikeaa ja riittdvaa tietoa yrityksen suoritus-

kyvystd. Mittariston tulee kattaa ainakin yrityksen ydintoiminnot (Tenhunen. 2001).

Seuraavaksi tarkastellaan kolmea yleisesti kdytettyd suorituskyvyn mittaristomallia, jotka
ovat Balanced Scorecard, Performance prism ja Suorituskyky pyramidi. Nima mallit sovel-

tuvat seké pienille ettd suurille yrityksille.

2.5.1 Balanced Scorecard

Balanced Scorecard on suorituskyvyn mittausjérjestelmai, jonka kehittivit Kaplan ja Norton.
Se esiteltiin ensimmaisen kerran vuonna 1992. Pelkka taloudellisen suorituskyvyn mittaa-
minen yrityksen johtamisessa oli todettu riittdméattomaiksi, mutta epéselvdé oli, mihin mit-
taamisessa tulisi keskittyd. Kaplanin ja Nortonin tutkimuksen lopputuloksena syntyi tasapai-
notettu mittaristo, jonka avulla johto pystyy saamaan kokonaisvaltaisen kuvan litketoimin-

nasta (kuva 5.)
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Toloudellinen nakokulma
TAVOITTEET [MITTARIT

-« A3

» -

Asiakasnakokulma Sisainen nakdkulma

| TAVOITTEET [MITTARIT TAVOITTEET| MITTARIT

TAVOITTEET|MITTARIT

Kuva 5. Suorituskyvyn mittaamisen osa-alueet (Kaplan ja Norton 1992)

Mittaristo sisdltdd taloudellisen ndkdkulman, joka keskittyy arvioimaan jo tehtyjen toimien
tuloksellisuutta. Sen lisdksi toimintaa tarkastellaan asiakkaan, sisdisen, sekd innovatiivisuu-
den ja oppimisen nikokulmista. Tdmén avulla on tarkoitus varmistaa yrityksen taloudellinen
suorituskyky myds tulevaisuudessa (Kaplan & Norton 1992, s. 71-72). Taloudellinen niko-
kulman avulla pystytddn kuvaamaan, miten omistajat nékevit yrityksen toiminnan. Mitta-
reita voivat olla esimerkiksi ROI (Return on investment) tai kasvunopeus. Asiakas néko-
kulma puolestaan kuvaa, miten asiakkaat kokevat ja arvioivat yrityksen toiminnan. Mitta-
reina voidaan kayttdd esimerkiksi tuotteiden ja palvelun laatua, tai niistd syntyvid kustan-
nuksia asiakkaalle. Sisdinen ndkdkulma vastaa kysymykseen siitd mihin yrityksen tulisi kes-
kittya kehittiddkseen toimintaansa, ja miten sisisid prosesseja tulisi kehittié asiakkaiden tar-
peiden tyydyttamiseksi. Mittareita voivat olla esimerkiksi lapimenoajat, laatu ja tyontekijoi-
den osaaminen. Innovatiivisuuden ja oppimisen ndkdkulma arvioi yrityksen kykyé kehittyd
ja tuottaa arvoa pitkdjénteisesti. Tdmédn ndkdkulman mittareita voivat olla esimerkiksi Mi-
tattavina asioina esimerkiksi tuotekehityksen tulokset tai organisaation kyky luoda asiak-

kaalle lisdarvoa (Rantanen ja Holtari 1999, s. 45-46).

Balanced Scorecard tulee aina rakentaa yrityskohtaiseksi, ja sen tulee tukea yrityksen stra-
tegian toteutumista. Mittaristoa rakentaessa tulee huomioida erilaiset markkinatilanteet, tuo-
testrategiat, seka kilpailuympéristot (Kaplan & Norton 1993, s. 136). Oyewobi et al. (2015,

s.114) mukaan Balanced Scorecardin haasteena on sen ylhééltd alas-ldhestymistapa, joka ei
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edistd vuorovaikutusta ylimmén johdon ja henkildston valilld. Liséksi mallin kédyttoonotto
suurissa organisaatioissa voi olla aikaa vievdi ja monimutkaista. Mittareiden valinnassa,
sekd mittaustulosten vertailussa eri toimintojen ja yritysten vélilld on tunnistettu merkittévia
haasteita. Yang et al. (2010, s.277) kritisoivat Balanced Scorecardia siitd, ettd se ei ota huo-
mioon eri sidosryhmien erityispiirteitd, kuten aliurakoitsijoita, projekti kohtaisia tarpeita tai
markkinandkokulmaa. Mallin vahvuuksiin kuuluu taas strategisten tavoitteiden selkeyttdmi-
nen, sekd toimintojen ja investointien priorisointi strategian toteuttamisen nakokulmasta. Li-
sdksi BSC tukee organisaation jatkuvaa oppimista strategisten suhteiden ymmartdmisessa
(syyt ja seuraukset), ja mahdollistaa tavoitteiden ja palkitsemisen linjaamisen lépi koko or-
ganisaation. Se myos ehkéisee osaoptimointia ja auttaa viestimiin tavoitteet ja vision koko
organisaatiolle, muuttaen strategian konkreettisiksi ja mitattaviksi operatiivisiksi toimenpi-
teiksi (Oyewobi et al. 2015, s.114-116). Yang et al. (2010, s.277) tuovat esiin BSC:n vah-
vuutena sen kyvyn tasapainottaa taloudellista ja operatiivista suorituskykyé, taloudellisia- ja

asiakastuloksia, seké pitkén ja lyhyen aikavilin tavoitteita.

2.5.2 Performance prism

Performance Prism on Balanced Scorecardiin pohjautuva suorituskyvyn arviointimene-
telmé, joka keskittyy sidosryhmien tarpeiden tyydyttdmiseen (Goharshenasan et al. 2022,
s.529). Tissd suorituskyvyn arviointimenetelméssad mittareita ei johdeta strategiasta, vaan
sidosryhmien tavoitteiden tiyttdmisestd. Strategia toimii polkuna ndiden tavoitteiden saavut-
tamiseksi. Performance Prism muodostuu viidestd toisiinsa sidoksissa olevasta nidkokul-

masta (Neely et al. 2001, s.6).
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The Five Facets of the Performance

Stakeholder Satisfaction
Strategies

Processes

Capabilities

Stakeholder Contribution

Kuva 6. Performance Pirismin viisi ndkokulmaa (Neely et al. 2001, s.12)

Sidosryhmien tyytyvéisyyttd arvioimalla voidaan tunnistaa tirkeimpien ja suorituskyvyn
osalta olennaisimpien sidosryhmien tarpeet, jotka tulee sen jilkeen pystya tayttdmadn. Si-
dosryhmia ovat esimerkiksi sijoittajat, asiakkaat, tyontekijét, toimittajat ja paikalliset yhtei-
sOt (Neely et al. 2001, s.6). Strategioiden keskeinen tehtdvd on tuottaa arvoa organisaation
tarkeimmille sidosryhmille. Tdmé& onnistuu tunnistamalla mitd sidosryhmét organisaatiolta
haluavat ja mitkd ovat niiden tarpeet. Strategian avulla varmistetaan, ettd sidosryhmien ta-

voitteisiin pystytddn vastaamaan (Neely et al. 2001, s.6).

Prosessi nakdkulman avulla selvitetddn ne prosessit, joiden tulee olla kunnossa strategian
toteuttamiseksi. Yrityksen on kyettdvd mittaamaan konkreettisia toimenpiteitd, joiden avulla
organisaatiota voidaan ohjata kohti strategisten tavoitteiden saavuttamista (Neely et al. 2001,

s.7).

Osaaminen mahdollistaa liiketoimintaprosessien toteuttamisen sekd nykyhetkessa, etti tule-
vaisuudessa. Organisaation kilpailukyky perustuu muun muassa henkil6stoon, koulutusta-
soon ja teknologioiden hyodyntdmiseen. Yritysten tulee panostaan niihin osaamisen osa-

alueisiin, joilla suunnitellut prosessit voidaan toteuttaa (Neely et al. 2001, s.7).

Sidosryhmien sitoutuminen kertoo mité sidosryhmaét odottavat toisiltaan. Tyontekijd odottaa
tyOnantajaltaan hyvédé palkkaa, kehitysmahdollisuuksia ja terveellisti ja turvallista tydym-
péristod. TyOnantaja taas odottaa tyontekijin valjastavan osaamisensa yrityksen kdyttoon ja
kehittdvin omalta osaltaan sen toimintaa. Samantyyppinen tarkastelu voidaan tehdi kaikkien

sidosryhmien osalta (Neely et al. 2001, s.7).
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2.5.3 Suorituskykypyramidi

Lynchin ja Crossin kehittimé suorituskykypyramidi on ensimmaéinen tunnettu suoritusky-
vynmittaristo, joka ei kdytd taloudellisia mittareita. Se perustuu toimintolaskennan peruska-
sitteisiin ja laatujohtamiseen. Laitisen (2003, s. 385) mukaan, suorituskykypyramidin tavoit-
teena on yhdistdi yrityksen visio ja operatiivinen toiminta siten, ettd sidosryhmén odotukset
johdetaan visiosta alaspdin organisaation eri tasoille. Mittarit puolestaan rakennetaan al-
haalta ylospdin. Pyramidimallissa on neljd hierarkkista tasoa, jotka tarkastelevat sekd ul-
koista (pyramidin vasen puoli) ettd sisdistd tehokkuutta (oikea puoli). Kuvassa 7 on esitelty

Lynchin ja Crossin kehittdmai versio tistd mallista.

Markkinat | Talous

TAVOITTEET MITTARIT

Asiakastyytyviisyys | Joustavuus
Tuottavuus

Laatu | Toimituskyky | Nopeus | Hukka

/ Toiminnot eli operaatiot \

ULKOINEN TEHOKKUUS < :> SISAINEN TEHOKKUUS

Kuva 7. Suorituskykypyramidi (mukaillen Lynch & Cross 1995, s. 65)
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2.6  Suorituskykymittariston rakentaminen

Mittariston suunnitteluprosessi alkaa vision ja strategian selkiyttdmiselld. Visio maarittaa,
millaiseksi organisaatio haluaa kehittya tulevaisuudessa, ja strategia puolestaan mairittelee
keinot, joilla tdhin tavoitteeseen pyritddn. Vision ja strategian ollessa selkedsti maériteltyja,
niiden pohjalta on helpompi luoda tarkoituksenmukainen mittaristo (Lonnqvist & Metténen
2003, s.87). Tenhunen kuvaa suorituskyvynanalysointijirjestelméin suunnittelun ja kayttoon-

ottomallin kuvan 8 esittamalli tavalla.

SUUNNITTELUPROSESSIN

ALOITTAMINEN MITTARISTON RAKENTAMINEN

| HERATE | [ OSA-ALUEIDEN MAARITTAMINEN |

0

| PAAKAYTTOTARKOITUS | [ MITTAREIDEN VALINTA l
g 8

| SITOUTTAMINEN / TIEDOTUS | | VASTUIDEN SELVITTAMINEN |
i

I THMIN VALINTA ‘

SUUNNITTELUPROSESSIN
MITTARISTON PERUSTA ALOITTAMINEN

| VisiO | [ SITOUTTAMINEN / TIEDOTUS ]
3 3

| STRATEGIA | l MITTARISTON KOEKAYTTO |
$ L 2

| YDINTOIMINNOT | | MITTARISTO OSAKS! JOHTAMISTA |
4

| MENESTYSTEKLAT | [ MITTARISTON KEHITTAMINEN l
! |

| TAVOITTEET |

Kuva 8. Suorituskyvyn analysointijirjestelmén suunnittelu ja kdyttdonotto (Tenhunen 2000,

s.2)

Suorituskyvyn analysointijarjestelméin suunnitteluprosessi lahtee liikkeelle vision kirkastami-
sella. Strategia madrittdd ne toimenpiteet, joilla organisaatio pyrkii saavuttamaan visionsa.
Seuraavassa vaiheessa tunnistetaan yrityksen kriittiset menestystekijét ja ydintoiminnot, jotka
ohjaavat mittariston rakentamista ja strategian kdytannon toteutusta. Tavoitteet tulee asettaa
ennalta médritellyn ajanjakson péddhén, ja ne tulee ilmaista selkeésti numeroin. Vision, strate-
gian, menestystekijoiden ja ydintoimintojen pohjalta mééritelldén ne suorituskyvyn osa-alu-

eet, joita analysointijarjestelméssa tullaan mittaamaan (Tenhunen 2000, s.3).
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Mittareitten soveltuvuutta tulee arvioida sdédnndllisin véliajoin, jotta varmistetaan niiden ajan-
tasaisuus ja strateginen relevanssi. Kuvassa 9 on esitetty kaavio mittaustulosten analysoin-

nista.

1.0 2.0 > 3.1
Liiketoiminnan » Prosessimittarit Strategiat
harjoittaminen *’ Scurgava
Vuosi
‘_' 3.2
Tavoitteet, visiot
3.0 <
TULOKSIEN KASITTELY > 4.1
Prosessit ]
A
4.0
v » TOIMENPITEIDEN
o 3.3 . MAARITTAMINEN
Toimintaympéristo
4.2
» Mittaus-jarjes- —
telméi

Kuva 9. Mittaustulosten analysointi (Laamanen et al. 1999, s. 49)

Jos yrityksen visioon, strategiaan tai toimintaymparistoon tulee muutoksia, on mittareita
tarvittaessa péivitettdva. Tuloksien kasitellddn tietyin médrdajoin. Esimerkiksi vuosittain,
kvartaaleittain, kuukausittain tai reaaliaikaisesti. Mittaustulosten késittelyn jalkeen on mééri-
teltdva parantavat toimenpiteet. Niilld voidaan parantaa esimerkiksi prosessien toimivuutta,
parempien tulosten saavuttamiseksi. Suorituskyvyn analysointijarjestelméin selked padkaytto-
tarkoitus ohjaa mittariston kehittdmisti ja sen tarpeellisuutta, sekd oikeiden henkildiden valin-

taa sen kehittimiseen (Tenhunen 2000, s.6).

Suorituskyvyn mittausjarjestelmén rakentaminen voi my0s epdonnistua. Epdonnistumiseen
suorituskyvyn mittaristoprojektissa on loydetty ainakin seitsemédédn kohtaan. (Kaplan & Nor-

ton 2002, 5.396):
- ylin johto ei ole siihen sitoutunut

- henkildsto4a liian vihdn mukana
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- mittaristo pidetdén organisaation huipulla

- mittaussuoritus kertaluonteinen

- mittausjarjestelméén suhtaudutaan jarjestelméprojektin tavoin
- palkataan kokemattomia konsultteja

- mittariston kayttotarkoitus vain palkkausjirjestelméa varten

Edelld mainitut tulee huomioida jo projektin alkuvaiheessa ja miettid niitd toimenpiteitd, joilla

ne pystytiin estiméin.
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3 Rakennusten kunnossapito

Teollisuudessa kunnossapito kattaa kaikki kiinteistoon ja sen laitteisiin kohdistuvat huolto-
ja korjaustoimenpiteet. Kiinteistoalalla kunnossapito on osa kiinteistonpitoa, johon kuuluvat
my0s kiinteiston ylldpito ja kiinteiston hoito (Korpela 2015, s. 27). Rakennuksen kunnos-
sapitoon liittyvit omistajan vastuut ja laiminlydnneisti seuraavat toimenpiteet on mééritelty
rakennuslaissa. Rakennuksen ja sen ympadriston tulee olla jatkuvasti sellaisessa kunnossa,
ettd ne tiyttavit terveellisyyden, turvallisuuden ja kdyttokelpoisuuden vaatimukset, eivitka
aitheuta ympdristohaittaa tai heikennd ympariston esteettisyyttd. Rakennuksen energiahuol-
toon kuuluvien jérjestelmien, tulee rakennustapa huomioiden tiyttdd energiatehokkuudelle
asetetut vaatimukset. Lisdksi tulee seurata rakennuksen kantavuuden kannalta keskeisten ra-
kenteiden kuntoa. Kaavan tai lain nojalla suojellun rakennuksen omistajan on rakennuksen
kaytossd ja kunnossapidossa otettava huomioon rakennussuojelusta johtuvat vaatimukset si-
ten, ettei rakennuksen turvallisuutta tai terveellisyytti vaaranneta (Rakentamislaki. 75/2023,
140 §). Jos rakennuksen kunnossapitovelvollisuus laiminlyddédén, kunnan rakennusvalvon-
taviranomainen voi madriti rakennuksen tai sen osan korjattavaksi ja ympériston siistitté-
viksi. Rakennusvalvontaviranomaisella on myds velvollisuus méérétd rakennus tai sen osa
purettavaksi tai kieltdd rakennuksen tai sen osan kiyttdminen, jos rakennuksesta tai sen
osasta atheutuu ilmeinen vaaraa terveydelle tai turvallisuudelle (Rakentamislaki 75/2023,

141 §).

3.1 Kiinteistonpito

Kiinteistonpito kattaa kaikki kiinteiston elinkaaren aikaiset tehtdvit, aina rakentamisesta
rakennuksen purkamiseen saakka. Sen tarkoituksena on vastata kiinteiston kunnosta, seka
sen tehokkaasta ja tarkoituksenmukaisesta hyodyntamisesti. Siihen sisdltyvit sopimukset ja
taloudelliset ndkokohdat, jotka mahdollistavat kiinteiston jatkuvan, tarkoituksenmukaisen
kayton, sekd asetettujen vaatimusten tdyttdmisen koko sen kiyttdién ajan. Edelld mainitut
asiat edellyttiavit sddnnollisid ja toistuvia kunnossapito ja korjaustoimenpiteitd. Kuvassa 10

on kuvattu kiinteistonpidon késitteita.
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Kiinteistonpito

I l

Kiinteistéhallinto  Kiinteiston yllapito Rakentaminen Purkaminen
[ ] [ 1

Kiinteisténhoito Kunnossapito Korjausrakentaminen Uudisrakentaminen

Teknisten jarjestelmien hoito Korjaaminen Peruskorjaus

Vikaantuneiden kiinteistonhoidon Uusiminen Entistaminen

kohteiden korjaaminen Muutosrakentaminen

Kiinteiston huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous

Jatehuolto

Kuva 10. Kiinteistonpidon késitteitd (RT 18-11295)

Kiinteiston ylldpito on osa kiinteistonpitoa, joka jakautuu kiinteistonhoitoon ja kunnossapi-
toon. Kiinteistonhoito on péivittdistd ja jatkuvaa toimintaa, jonka avulla kiinteiston olosuh-
teet pidetdin halutulla tasolla. Kunnossapito puolestaan on projektinomaista toimintaa, jossa
kohteen ominaisuudet sdilytetddn uusimalla tai korjaamalla vialliset tai kuluneet osat ilman,

ettd kohteen suhteellinen laatutaso nousee (RT 18-1129).

3.1.1 Kiinteistonhoito

Elinkaarilaskelmissa rakennukselta ja sen rakennusosilta edellytetdéin mahdollisimman pit-
kaa kayttoikdd. Rakennuksen ja sen osien tulee sdilyd jatkuvasti sellaisessa kunnossa, etta
ne tarjoavat sen kéyttdjille tarpeenmukaiset, terveelliset ja turvalliset tilat. Timé saavutetaan
hoitamalla rakennusta ja huoltamalla talotekniikkaa kunkin osan vaatimusten mukaisesti.
Rakennuksen osien vaurioitumista voidaan ehkéisté ja rakennuksen kayttoikda pidentda huo-
lehtimalla asianmukaisesta hoidosta ja huollosta. Ndin varmistetaan myos tilojen jatkuva
kayttokelpoisuus ja kdyttdjien toiminnan hdiriéton jatkuvuus. Rakennusten toimivuuden var-
mistamiseksi kiinteistdhuolto tekee nithin méérdaikaishuoltoja. Niiden avulla pystytdin va-
hentdmédin my06s kunnossapitokorjauksien tarvetta, sekd pidentiméin rakennusosien kayt-

toikdd (Myyryldinen 2003, s.25).
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3.1.2 Kunnossapito

Rakennuksen kiytettdvyys ja suhteellinen laatutaso pyritdédn pitdméddn ennallaan
kunnossapidon avulla. Kunnossapito on luonteeltaan kunnostavaa korjausrakentamista.
Optimaalisen elinkaaren saavuttamiseksi, rakennuksen nopeammin kuluvat osat korjataan
tai uusitaan ajoissa. Kunnossapito vaikuttaa merkittavésti rakennuksen toimivuuteen, ulko-
ndkoon, tekniseen kestdvyyteen ja kdyttdjien vithtyvyyteen. Rakennuksen kunnossapidolla
voidaan myds parantaa olemassa olevan rakennuksen ominaisuuksia, hyodyntamalld nyky-
aikaisia ja teknisid ratkaisuja (RT 18-11295). Kuvassa 11 on kuvattu kiyton aikaiset kun-

nossapitojaksot, rakennuksen elinkaaren aikana.
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Kuva 11. Rakennuksen elinkaari (Myyryldinen 2003, s. 20)

Rakennuksen kayttokunnon ylldpitdminen koko sen elinkaaren ajan edellyttdd sadnnollisia
ja toistuvia kunnossapito- sekéd korjaustoimenpiteitd. Rakennusosien ja teknisten jérjestel-
mien kiyttoidt, huoltovilit ja kunnossapitojaksot madrdytyvit rakennuksen suunnitteluvai-
heessa tehtyjen ratkaisujen perusteella. Kunnossapitojaksoihin vaikuttavat myds kaytto- ja

rasitusolosuhteet, laitteiston ikd seki kdytettyjen materiaalien ominaisuudet (RT 18-11295).
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3.2 Rakennusten kunnossapitotarpeen méadrittely

Rakennusten kunnossapitotarpeen mairittelyyn on erilaisia menetelmid. Ne ovat teknispai-

notteisia ja perustuvat historiatietoon, seké tehtdviin eritasoisiin tutkimuksiin.

3.2.1 Kuntoarvio

Kuntoarvion avulla kiinteistoon pystytddn laatimaan pitkin aikavilin kunnossapitosuunni-
telmaehdotus (PTS). Se laaditaan yleensd 10 vuoden ajanjaksolle. Kuntoarvio toteutetaan
pddosin aistinvaraisesti asiantuntijoiden toimesta ja olemassa oleviin ldhtotietoihin perus-
tuen. Tarvittaessa tehdddn mittauksia, mutta ne suoritetaan rakenteita rikkomatta. Edella
mainitun takia, kuntoarviota tehtéessi ei ole mahdollista havaita piilevid vikoja, mutta siind
annetaan suositukset tarkemmille kuntotutkimuksille. Liséksi tehddan kéyttijékysely raken-
nuksen kéyttdjille ja haastatellaan kohteen ylldpidosta vastaavaa henkildstéd (RT 103097

Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019, 1.).

Kuntoarvio tulisi tehdi kiinteistolle ensimmaisen kerran viimeistién sen ollessa kymmenen
vuoden ikiinen, ja sen jédlkeen arvio tulisi péivittdd noin viiden vuoden vilein (RT 103003
Asuinkiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019, 1.). Kuntoarvion laadintaan osallis-
tuu laaja asiantuntijaryhmé, johon kuuluu esimerkiksi sdhkotekniikan, LVI-tekniikan ja ra-
kennustekniikan ammattilaisia sekd joissain tapauksissa erityislaitteistoihin esimerkkina his-

sit, voidaan kdyttdd omia asiantuntijoita (Junnonen et al. 2012, s. 22-23).

3.2.2 Kuntotutkimukset

Kuntotutkimus tehdéin, jos halutaan tarkempaa tietoa rakennuksen teknisestd kunnosta. Se
voidaan tehdé joko koko rakennuksesta tai rakennusosasta. Kuntotutkimus antaa kuntoar-
viota tarkempaa tietoa. Toisin kuin kuntoarviossa, kuntotutkimus siséltidd rakenteiden avaa-
mista. Kuntoarvion pohjalta pystytddn yksiloimdin ne rakenteet tai rakennusosat, joissa tar-
kempaa tutkimusta tarvitaan. Kuntotutkimuksen tekeminen vaatii erikoisosaamista eri osa-

aluilta ja esimerkiksi erilaisten mittalaitteiden kéyttdmistd. Kuntotutkimus ja kuntoarvio
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tdydentdvét toisiaan, jotta kohteen kunnossapitotarve pystytddn madrittimad mahdollisim-

man tarkasti (Junnonen et al. 2012, s. 81).

Kuntotutkimuksen avulla voidaan havaita my6s mahdolliset piilevit vauriot, joiden tarkempi
selvittiminen edellyttdd lisdtutkimuksia. Sen avulla saadaan myds tieto kiinteiston raken-
nusosien ja teknisten jarjestelmien kunnosta, sekd pystytdan arvioimaan, kuinka laajasti niita
tulee korjata. Siind esitellddn my0s vaihtoehtoisia korjaustapoja (RT 103097 Toimitilakiin-

teiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019, 1.).

Erilaisia kuntotutkimuksia ja niihin kéytettdvid menetelmid on useita.

Kuntotutkimuksia ovat mm.

. sisdilmaston kuntotutkimus

. rakennuksen kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus

. lampdkuvaukset

. rakenteiden ilmatiiveyden tarkastelu merkkiainekokein

. julkisivun kuntotutkimus

. rapattujen julkisivujen kuntotutkimus

. betonirakenteiden kuntotutkimukset

. eri rakenneosien yksityiskohtaiset kuntotutkimukset (esim. vesikatot ja
pihakannet)

. vesi- ja viemdrilaitteistojen kuntotutkimus

. ilmanvaihto- ja ilmastointijirjestelmien kuntotutkimus

. sdhko- ja tietoteknisten jérjestelmien kuntotutkimus

. yhteisantennijérjestelmien kuntotutkimus

. 0ljysdilion kuntotutkimus

. puiden ja muun kasvillisuuden kuntotutkimukset
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Kuntotutkimuksissa kdytettyjd menetelmid ovat mm.

. kuntoarvion ldpikaynti

. suunnitelma-asiakirjojen lapikdynti

. korjaus- ja vauriohistorian ldpikdynti

. rakenteiden avaukset

. kenttatutkimukset

. mittaukset

. erilaiset kuvaukset ja tdhystykset

. ndytteiden otto ja laboratoriotutkimukset.

Rakennuksen terveellisten ja turvallisten sisdolosuhteiden varmistamiseksi, voidaan tehda
erillinen rakennuksen kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus. Se keskittyy rakenteisiin,
joissa on jo todettu kosteusvaurioita tai siitd on epdilya. Lisdksi tutkitaan muita sisdolosuh-
teisiin vaikuttavia tekijoitd, joita ovat muun muassa kéytetyt materiaalit (RT 103097 Toimi-

tilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019, 1.).

3.2.3 Muut selvitykset

Kuntoarviossa voidaan suositella myos muiden selvitysten tekemistd. Niitd ovat muun
muassa haitta-ainetutkimukset, asbestikartoitus, kosteusteknisen toimivuuden arviointi,

esteettomyys ja rakennuksen ominaispiirteiden selvitys.
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3.3 Kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS)

Kuntoarvion, kuntotutkimusten ja muiden tutkimusten lopputuloksena syntyvin kunnossa-
pitosuunnitelmaehdotuksen (PTS) avulla saadaan tieto koko kiinteiston kunnossapitotar-
peista, se sisdltdd toimenpiteiden aikataulutuksen, seki niiden kustannusarviot. Ehdotuksen
tarkasteluajanjakso on 10 vuotta, ellei tilaajan kanssa muuta sovita. Kunnossapitotarpeen
arviointi perustuu padjarjestelminimikkeille (rakennetekniikka, LVI-tekniikka, sdhko- ja
tietoteknisetjdrjestelmét) annettuihin kuntoluokkiin. Niiden avulla pystytddn arvioimaan
padnimikkeen kuntoa ja korjaustarpeen kiireellisyyttd. Ehdotukseen sisdllytetdédn kaikki pda-

jarjestelmanimikkeet, riippumatta siitd, tuleeko niihin tarkastelujaksolla toimenpiteité.

Kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa ehdotetut korjaustoimenpiteet kustannusarvioineen
ja toteutusvuosineen, antavat kiinteistonomistajalle tirkeaa tietoa kunnossapito-ohjelman ja
korjaussuunnitelmien laadinnassa. Kustannuksia arvioidessa tulee huomioida, ettd ne voivat

muuttua merkittdvisti tarkempien tutkimusten ja toteutusratkaisuiden takia.

PTS-ehdotusta laadittaessa on tarkedd huomioida, ettd siihen ei sisdllytetd vuosittain toistu-
via kiinteiston huoltotoimenpiteitd, pienid vikakorjauksia, kiireellisid ja heti korjausta vaati-
via kohteita, eikd lisdtutkimustarpeita (RT 103097 Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kunto-

arvioijan ohje 2019, 1.).
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4 Kunnossapidon suorituskyvyn mittaaminen rakennuksia hallin-

noivassa organisaatiossa

4.1 Case organisaation esittely

Empiirinen tutkimus toteutettiin valtion liikelaitoksessa, joka hallinnoi sille osoitettua val-
tion kiinteistbomaisuutta. Sen kiinteistdomaisuuden arvo on noin 4 miljardia euroa ja tutki-
muksen kohteena olevaan rakennusten kunnossapitoon, se kdytti vuonna 2024 63 miljoonaa
euroa. Liikelaitoksen toimintaa ohjaa valtion kiinteisto- ja toimitilastrategia. Sen strategisia
paitavoitteita ovat valmius ja varautuminen, strateginen kumppanuus, toimitilakustannusten
hillintd ja yhteiskuntavastuullinen toiminta. Se jakaantuu valtakunnallisesti kolmeen eri toi-
mialaan ja neljdén alueorganisaatioon. Asiakkuuksista voidaan mainita esimerkiksi poliisi,
rajavartiolaitos, ministeriot, Terveyden ja hyvinvoinninlaitos, sekd Vero. Toimialat vastaa-
vat kiinteistbomaisuuden hoidosta ja asiakkuuksista. Alueorganisaatiot vastaavat operatiivi-
sesta toiminnasta, joka kisittda vuokrauksen, rakentamisen, ylldpidon, palveluiden tuottami-
sen ja asiakastyytyviisyyden kohdetasolla. Liikelaitoksen toiminnan kulmakivend on vas-

tuullisuus, kaikissa sen tekemissé toimenpiteissa.

4.2  Tutkimuksen toteuttaminen

Empiirinen tutkimus toteutettiin puolistrukturoiduilla haastatteluilla. Menetelmit ja haastat-
telukysymykset kdytiin ldpi organisaation tydnohjaajan kanssa, mahdollisimman hyvén lop-
putuloksen saavuttamiseksi. Haastateltavat valikoituivat mahdollisimman laajan kokonais-
kuvan muodostamiseksi. Haastattelukysymykset toimitettiin etukdteen, sen jdlkeen, kun
haastattelupyyntdon saatiin positiivinen vastaus. Itse haastattelut toteutettiin etdyhteyksin ja

niiden kesto oli noin yksi tunti.

Puolistrukturoitujen haastattelujen kysymykset rakentuivat tutkimusongelman ja tutkimus-

kysymysten viitekehykseen.
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Haastattelujen paédteemat olivat:

1. Taustatiedot
Kriittiset menestystekijéit rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisessa
Rakennusten kunnossapidon erityispiirteet

Vastuullisuus rakennusten kunnossapidossa

wok »w N

Mittarit

Haastateltavat henkil6t olivat ylldpitojohtaja, hankintajohtaja, vastuullisuusjohtaja, asiakas-
padllikko, aluepééllikko, alueellinen pts-vastaava, ylldpidon erityisasiantuntija, yllapidon
asiantuntija (tietotekniset jarjestelmait) ja investointipaéllikkd. Haastateltavien valintakritee-
reind kaytettiin heidén tydtehtdvidén ja niiden linkittymistd rakennusten kunnossapitoon.
Valinnan perusteena oli myds saada muutakin kuin teknistd ndkemystd, tutkimuksen aihe-

piiriin liittyen.
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4.3 Haastattelujen tulokset

Keskeiset menestystekijit rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisessa

Haastateltavat nostivat rakennusten kunnossapidon keskeiset menestystekijoiksi vaikutuk-
sen taloudelliseen kannattavuuteen ja asiakastyytyviisyyteen, verkostojen johtamisen ja si-
sdisen tehokkuuden. Keskeisten menestystekijoiden 16ytdmiseksi haastateltavilta pyydettiin

ndkemystid myos siitd, miten rakennusten kunnossapito linkittyy liikelaitoksen strategiaan.
Kunnossapidon linkittyminen strategiaan

Haastatteluissa nostettiin esiin useamman haastateltavan toimesta valtion kiinteistostrategia,
jonka mukaan yksi litkelaitoksen merkittivimmistd tehtivistd on huolehtia valtion kiinteis-
tovarallisuuden arvonsdilymisestd. Valtion kiinteistdstrategia ohjaa myos liikelaitoksen toi-
mintaa ja strategisia tavoitteita, joissa rakennusten kunnossapidolla on merkittdvé rooli ta-

voitteen toteutumisessa.

Valtion toiminnan tempoilevuus rahoituksen osalta vaikuttaa kunnossapitoonkin ja tima
asettaa osaltaan haasteita toiminnan suunnitelmallisuuteen. Kiristynyt taloudellinen tilanne
ja nopeastikin eteen tulevat sdistopaineet, vaikuttavat esimerkiksi asiakkaiden toimitilaver-
kostoihin ja kunnossapidon painopistettd voidaan joutua nopeastikin siirtdméédn kohteesta

toiselle.

Suorituskyvyn mittaamisen ndkokulmasta, organisaatiolla tulee olla ymmaérrys kunnossapi-
totoiminnon merkittdvyydestd toiminnassa. Strategian mukaan liikelaitoksen tehtdvd on
alentaa asiakkaiden toimitilakustannuksia rakennusten arvon siitd kdrsiméttd. Kokonaista-
loudellisesti tehokas kunnossapito edesauttaa molempien tavoitteiden toteutumista. Kunnos-
sapito muodostaa merkittdvdn osan asiakkaan ylldpitovuokrasta, jota pystytddn pienenté-
méédn kustannustehokkaalla kunnossapidolla. Témén edellytyksend on, ettd rakennuksen
kéaytostd ja kulumisesta johtuvaa vanhenemista on pystyttivi hallitsemaan teknistaloudelli-
sesti, jotta litketoiminnan strategisiin tavoitteisiin padstdin. Haastatteluissa korostui ajanta-
saisen ja luotettavan PTS: n merkitys liitketaloudellisen suunnittelun tukena ja osana valtio

hallinnon toimitilakustannusten pienentdmista.
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Vaikutus taloudelliseen kannattavuuteen

Haastattelussa nousi esiin kunnossapitotdiden taloudellinen vaikuttavuus. Yhtena esimerk-
kind haastateltavat nostivat esiin sen, miten kauan vuokrauksesta saatavia tuottoja pystytdan
jatkamaan kunnossapitoon sijoitetun taloudellisen panostuksen avulla, kohteen kannattavuus
huomioiden. Kohteen kannattavuuden varmistamiseksi, kunnossapitoon osoitettua rahaméaéa-
rad ei saa ldhtokohtaisesti ylittdd ja sen kdyton seuranta, sekd kohdentaminen oikein ja oikea-
aikaisesti tulee varmistaa. Jos kunnossapitoon osoitetun rahamairin ylittdmiseen on kuiten-
kin tarvetta, organisaation siséllé tulee kdyda tarvittavat keskustelut, joiden perusteella siita
paitetddn. Paatostd tehdessi taloudellisen ndkokulman liséksi, tulee arvioida myds sen vai-
kuttavuus esimerkiksi positiiviseen asiakaskokemukseen. Talous ei saa kuitenkaan ohjata
elinkaaren kannalta huonoihin ratkaisuihin esimerkiksi vairiin materiaalivalintoihin, puut-

teellisiin korjauksiin tai tdiden kokonaan jéttdmattd tekemiseen.

Jos kunnossapitoon varattu rahamééra ei riitd, kriittisid korjauksia olla mahdollisuus tehda
my0s omistajaldhtdisind investointeina. Haastatteluissa nousi esiin, ettd sille tehdaénko tyo
kunnossapitona vai omistajalédhtdisend investointina ei ole tarkkaa mééritelméa, vaan se tu-
lee aina erikseen arvioida. Organisaatiolla tulee kuitenkin olla ymmaérrys siité, ettd kunnos-
sapitona tehtdvin tyon kulut kohdistuvat yhdelle, kun taas investointina tehtidvan tyon kulut
kohdistuvat useammalle vuodella. Kunnossapitotarpeiden ja isompien tulevien korjausten
tiedot tulee linkittdd myds linkittdd keskenddn, jotta pystytdéin muodostamaan késitys siité,

milloin korjaukset ovat kustannustehokkainta tehda.

Vaikutus asiakastyytyvdisyyteen

Myoés asiakkaiden toiminnan tarpeet, tulee huomioida kohteen kunnossapito toiminnassa.
Kunnossapidon avulla pystytddn varmistamaan tilojen toiminnallisuus, terveellisyys ja tur-
vallisuus. Kunnossapito tulee ndhdéd toimintona, jonka tarkoitus on poistaa kohteessa jo il-
menneitd ongelmia tai ennaltachkéistd niiden syntymistd. Kohteen kéyttdjien tarpeet tulee
huomioida PTS-suunnitelmia laadittaessa, mutta niilld ei saa olla liian ohjaavaa vaikutusta.
Yksinkertaistettuna haastattelujen pohjalta voi todeta, ettd jos tilat eivét ole teknisesti kun-
nossa asiakas ei ole tyytyvidinen. Kunnossapidon onnistumisella tuetaan asiakkaan arjen toi-

mintaa ja silld on todella merkittdva vaikutus my0s asiakkaan johdon tyytyviisyyteen.
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Teknisen laadun lisdksi, toiminnallisen laadun merkitys korostui haastatteluissa. Konkreet-
tisen esimerkkind asiakkaan tiloissaan havaitsemien puutteiden korjausten laatu ja reagoin-
tinopeus. Télld koetaan olevan vaikutusta myos siihen, kokeeko asiakas liikelaitoksen olevan
strategien kumppani vai pelkkd vuokranantaja. Kaikissa haastatteluissa nousi esiin hyvien
sisdolosuhteiden varmistaminen, jonka onnistumisessa kunnossapidolla on ratkaiseva mer-
kitys. Sisdolosuhteiden laadun merkitys nostettiin esiin myds asiakkaan toiminnassa tuotta-

vuuden nakokulmasta.

Asiakastyytyvdisyyden varmistamiseksi, vuosittain tehtdvin asiakastyytyvéaisyyskyselyn li-
sdksi, toivottiin myds yksittdisten kunnossapitohankkeiden onnistumisen mittaamista. Mer-
kittavimpien kunnossapitohankkeiden hankkeiden jilkeen tulisi tehdd kysely, miten hanke
onnistui asiakkaan ndkokulmasta. Kyselyyn toivottiin luotavan valtakunnallisesti samanlai-

nen malli.

Asiakastyytyviisyyskyselyn liséksi, toivottiin myds sisdisen suorituskyvyn mittaamista esi-
merkiksi aikataulujen pitdmisen, tiedottamisen onnistumisen, hankkeen aikaisen toiminnan
ja reklamaatioiden méérédn suhteen. Téarkedksi koettiin my0s asiakastyytyvéisyyskyselyn l4-
pikdynti kolmikannassa, johon osallistuvat liikelaitoksen kiinteistopaéllikko, asiakaspadl-
likko ja asiakkaan yhteyshenkild. Talla menettelylld varmistettaisiin se, ettd korjaustoimen-
piteet kohdistuvat teknisen laadun ndkokulmasta oikeisiin asioihin ja toiminnallisen laadun
ndkokulmasta pystyttdisiin varmistamaan esimerkiksi oikea-aikainen, oikein kohdistettu ja

oikean tasoinen viestinté.

Vaikka hyvén asiakaskokemuksen tuottaminen on tdrkedd, haastatteluissa nousi esiin, etti
asiakas et silti saa ohjata kunnossapitotoimintaa. Esimerkkind mainittiin sisdilmaongelmat,
jotka pitdd hoitaa rationaalisesti. Asiakaskokemusta ei pidé yrittdd ostaa, vaan asiakkuuksia

tulee johtaa keskitetysti ja madrétietoisesti.

Verkostojen johtaminen

Kriittisend menestystekijdna nihtiin my6s kumppaniverkoston johtaminen, koska liikelaitos
on ulkoistanut operatiivisesta toiminnastaan yli 90 prosenttia palveluntuottajille. Kumppa-
niverkoston osaamista ja resursseja tulee ohjata niin, ettd silld pystytdén tukemaan liikelai-
toksen strategisten tavoitteiden toteutumista. Aktiivisemman yhteistyon avulla pystytdin

viemdin strategiset tavoitteet paremmin toimittajien tietoon ja kdyméadn keskustelua siitd
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mikd heidén roolinsa ja vaikutusmahdollisuutensa on esimerkiksi kustannustehokkuuteen,
asiakastyytyviisyyteen ja vastuullisuus asioihin. Palkkiosanktio malleja olisi hyva pystya
rakentamaan myos kunnossapitoon. Verkostojen johtamisessa tulee huomioida myds tar-
joushalukkuus ja keinot, joilla organisaatio koetaan halutuksi kumppaniksi toimittajan né-
kokulmasta. Haastateltavien mukaan tulee luoda toimintamalleja, joilla pystytdén analysoi-
maan, miksi tarjouksia ei saatu. Liittyyko tarjoushaluttomuus esimerkiksi epdselviin tarjous-
pyynto asiakirjoihin, téiden aikataulutukseen, toimittajan resurssipulaan tai tilaajan toimin-

taan sopimuksen aikana.

Sisdinen tehokkuus

Kustannustehokkuus nousi esiin ldhes poikkeuksetta kaikissa haastatteluissa ja sitd pidettiin
yhtend tdrkeimpind mittarina arvioitaessa organisaation suorituskykya. Sitd pystytdén arvi-
oimaan esimerkiksi silld, miten liikelaitoksen kunnossapitoon kdyttdmé raha vertautuu ylei-
seen markkinatasoon. Vertailtavuuden tekee haastavaksi se, ettd muilla kiinteistdja omista-
villa tai hallinnoivilla organisaatioilla ei ole samantyyppistd kiinteistokantaa operoitava-
naan. Vertailua pystytddn kuitenkin tekemdin esimerkiksi perinteisten toimistokiinteistojen
osalta. Sisdinen tehokkuuden varmistamiseksi prosessien tulee tukea kohteiden elinkaaren
hallintaa niin taloudellisesti kuin teknisesti ja varmistaa, ettd tyot tehddan oikea-aikaisesti ja
suunnitellusti. Toimintaa tulisi ohjata luokittelemalla kohteet eri salkkuihin. Luokittelun pe-
rusteena voi olla esimerkiksi kohteen kdyttotarkoitus, tekninen kunto ja tieto siitd pidetdénko
kohde vai ollaanko siitd luopumassa. Organisaatiolla tulee tieto mitd on tehty, milld perus-
teella ja mita tulevaisuudessa pitdisi tehdd. Edelld mainittuja asioita pitdd pystyd mittaamaan
ajallisesti, siséllollisesti ja maaréllisesti. Haastateltavien mukaan jarjestelmét tukevat talou-
den seurantaa niin kokonaisuuden hallinnan kuin yksittdisten hankkeidenkin nékdkulmasta.
Hankkeita kdydaan lapi sisédisissd kokouksissa ja niistd viestitdén aktiivisesti, mutta struktu-
roitua mallia liikelaitos tasolla ei ole. Mittakaavallisesti prosessien koetaan tukevan toimin-

taa ja esikerkiksi ongelmatilanteisiin on luotu toimintamallit.

Tiedossa tulisi olla myds syyt, jotka aiheuttavat kunnossapitotarpeen. Onko kyseessd nor-
maali kuluminen, johtuuko asiakkaan tilan kdytostd, ovatko materiaalivalinnat tai suunnitte-
luratkaisut olleet vadrid. Kunnossapitotarpeen vihentymiseen liittyvia syité tulisi my0s pys-
tyd analysoimaan. Tulisi siis pystyd 10ytdimédn syy-seuraussuhteita, joiden avulla kunnos-

sapitoa pystyttdisiin kehittdmédn jatkuvan parantamisen periaatteella. Niiden avulla
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rakennusten ominaispiirteistd huolimatta, tulisi pystyd luomaan suunnittelukonsepteja, joi-

den avulla pystyttéisiin véilttdmidn ainakin pahimmat virheet.

Kunnossapitoa tulee pystyéd hallitsemaan ja johtamaan kokonaisuutena. Télld hetkelld kes-
kitytdan yksittdisen hankkeen taloudelliseen ja tekniseen ohjaamiseen, kun pitdisi keskittya
enemman asiakkaan toimitilaverkoston tai koko kiinteistomassan hallintaan pitkalla aikava-
lilld. Kunnossapidon vaikuttavuutta niin kiinteistbomaisuuden arvon sdilymiseen, kuin asi-
akkaan toiminnan varmistamiseen pitdd pystyd mittaamaan. Esimerkkejd vaikutuksista sisi-
olosuhteiden parantuminen, vikaantumisten viheneminen, rakenteiden tai rakennusosien pa-
rempi laatu, asiakastyytyvéisyyden parantuminen, energiatehokkuus ja kansallisvarallisuu-

den arvon sdilyminen.

Tietoa toteutuneista hankkeista tulee pystyd viemédin seuraaviin hankkeisiin, jotta toimintaa
saadaan kehitettyd jatkuvan kehittimisen periaatteella. Dokumentoidun tiedon lisdksi tulee
varmistaa hiljaisen tiedon siirtyminen, koska kokemukseen perustuva kohdetuntemus ja his-
toriatieto on kriittistd toiminnan kannalta. Hankkeista olemassa oleva tieto tai kohteen his-
toria ei saa olla yksittiisten henkildiden varassa, vaan tietojirjestelmét tulee rakentaa niin,

ettd tieto on keskitetysti saatavilla.

Suorituskyvyn mittaamisessa tulee huomioida organisaation eri tasot ja organisaatiorakenne,
sekd pystya erittelemiin strategiset ja operatiiviset mittarit. Riippumatta siitd onko kyseessa
matriisi- tai linjaorganisaatio, mittaamisessa pitdd pystyd erittelemddn liikelaitoksen taso,
yksikkotaso ja yksittdisen henkilon taso. Jos mittarit ja mitattavat asiat ovat kaikille tasoille
samat, niistd ei saada optimaalista hyotyd. Mittareiden tulee olla tarkoituksen mukaisia, esi-
merkiksi yksittdisestd kohteesta vastaava kiinteistopaillikko toteuttaa sen kunnossapito-oh-
jelmaa, mutta ei tarvitse miettid koko liikelaitoksen kunnossapidon toteutumista. Haastatte-
luissa korostui my0s organisaation sisdisen yhteistyon ja organisoitumisen merkitys. Mah-
dollisimman tehokas kunnossapito vaatii sekd kohdetason tuntemusta, etté tietoa mité asiak-
kuudessa ja heididn toimitilatarpeissaan tulee tulevaisuudessa tapahtumaan. Riittdvé vuoro-
vaikutus organisaation sisélld varmistaa myds nopeamman reagoinnin asiakaspalautteeseen,
mahdollistaa tilannekuvan muodostamisen ja edesauttaa viestinndn onnistumista niin koh-

detasolla kuin koko asiakkuudessa.
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Taloudellinen vaikuttavuus Asiakastyytyvaisyys

Kriittiset
menestystekijat

Sisdinen tehokkuus Verkostojen johtaminen

Kuva 12. Rakennusten kunnossapidon keskeiset menestystekijat

Rakennusten kunnossapidon erityispiirteet

Taloudelliset menestystekijiit

Rakennusten kunnossapidon nédkokulmasta taloudellisten menestystekijoiden osalta nousi-
vat esiin kannattavuus, kustannukset euroa/brm2, kunnossapidon toteuma verrattuna budjet-
tiin, kunnossapitorahan kohdentamisen onnistuminen tarve huomioiden, minikilpailutusten
vaikutus kustannuksiin, kunnossapitotdiden ajallisen jaksotuksen onnistuminen mahdolli-
simman tasaisesti ympéarivuoden, allokoitujen kunnossapitotdiden siirtyminen seuraaville
vuosille ja sen vaikutus korjausvelkaan. Taloudellisen resurssin tuottavuus eli mita rahalli-
sella panostuksella on saatu aikaiseksi. Vuokrausliiketoiminnan nékokulmasta nousi esiin
tarve myos taloudelliselle PTS:lle, jonka avulla pystytddn ndyttdmién toteen kunnossapidon
hyodyllisyys pitkdlld aikavélilld myos talouden ndkokulmasta. Onko pystytty lisddmadn

kohteen kiyttoikda ja siirtdméén tulevaa peruskorjausta.
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Ei taloudelliset menestystekijdt

Ei taloudellisista mittareista esiin nousivat kunnossapitotdiden laatu, asiakastyytyvéisyys,
reklamaatioiden lukumaiiri ja niiden hoitaminen, sosiaalinen vastuullisuus, ympéristovas-
tuullisuus ja PTS-suunnitelmien ajantasaisuus ja oikeellisuus, sisdinen tehokkuus eli miti
henkildresurssilla on saatu aikaiseksi. Eli miké on ollut vaikutus kohteen turvallisuuden, ter-

veellisyyden ja kdytettdvyyden varmistamiseksi.

Taloudelliset menestystekijit Ei taloudelliset menestystekij:it
Kannattavuus Kunnossapitotdiden laatu

Kustannukset euroa/brm2 Asiakastyytyviisyys

Budjetin toteuma Sosiaalinen vastuullisuus
Kunnossapitorahan kohdentaminen Ympdristovastuullisuus

Minikilpailutusten vaikutus PTS:n ajantasaisuus ja oikeellisuus

To6iden ajoituksen onnistuminen Sisdinen tehokkuus

Vuokrakassavirran varmistaminen ja jatku- | Rakennusten turvallisuus, terveellisyys, toi-
vuus minnallisuus

Taulukko 1. Rakennusten kunnossapidon taloudelliset ja ei taloudelliset menestystekijét

Miten tietojdrjestelmdit tukevat kunnossapitotarpeen mdidrittelyd?

Haastateltavien mukaan tietojérjestelmien koetaan tuottavan dataa tarpeeksi talouden suun-
nitteluun ja seurantaan, kohteen teknisen kunnon arviointiin ja asiakastyytyvaisyyteen liit-
tyen. Datan muuntaminen informaatioksi ja sen hyddyntdminen kidytdnnon toiminnan johta-
misessa, ohjauksessa ja padatosten tekemisen tukena koetaan vield keskenerdiseksi. Eri jér-
jestelmidssd koetaan myos olevan péadllekkdisyyksid ja ristiriitaisuuksia. Tdmé aiheuttaa

haasteita esimerkiksi todellisen korjausvelan méaarittelemisessa.

Kokonaiskuvan luova tietojérjestelmad tai raportointi koetaan puutteelliseksi. Kiytossa on
paljon erilaisia yhtd kayttotarkoitusta palvelevia jérjestelmid, joissa tieto on hajallaan. Jér-

jestelmd integraatio koetaan haasteelliseksi ja tdmén takia eri jdrjestelmien hyodyntdminen
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vaatii ammattitaitoa ja aktiivista keskustelua organisaation sisilld. Ne eivdt anna suoraa vas-
tausta sithen onko kohdetta esimerkiksi kunnossapidetty hyvin ja milld aikajinteelld on tar-
vetta suuremmalle peruskorjaukselle. Tekodlyn hyddyntdminen ennustamisessa esim.

kuinka monen vuoden vélein tiettyji toitd tulee tehdd, paljonko on saatu tarjouksia jne.

Tiedon oikeellisuuden varmistamiseksi jirjestelmissd olevaa tietoa tulee pdivittdd aktiivi-
sesti sovittujen toimintamallien mukaisesti. Jérjestelmien kdyton ei koeta olevan niin vai-
keaa, ettd se estdisi niiden tehokkaan kadyton. Jarjestelmien kiyttoon on jérjestetty koulutuk-
sia ja luotu sdahkdisid oppimisympaéristdjd. Niiden hyodyntdmisen koetaan olevan enemmén

kiinni henkildiden omasta asenteesta ja viitselidisyydesta.

Esiin nousi my®0s turhista jarjestelmistd luopuminen ja toiminnan kannalta oleellisten jarjes-
telmien kehittiminen. Jarjestelmien kehityksen nikokulmasta haastatelluille on muodostu-
nut kokemus, ettd usein niitd kehittdvit henkildt, jotka eivét niitd kiytd. Tdma voi johtaa
sithen, ettd jirjestelméit laajenevat liikaa ja niiden tuottamalla tiedolla ei ole jatkok&yttoa.
Jéarjestelmid kehitettidessd, niiden kayttdjat tulisi huomioida paremmin. jédrjestelmien tulee

olla helppokéyttoisid ja hyddyllisid toiminnan kannalta.

Huomioidaanko elinkaarta tarpeeksi?

Haastatteluissa nousi esiin ndkokulma, mitd erilaisia elinkaaria rakennusten kunnossapi-
dossa tulee huomioida ja huomioidaanko niitd oikein. Elinkaari ajattelussa tulee huomioida
kohteen taloudellinen elinkaari, rakennuksen tekninen elinkaari, yksittdisen laitteen tai ra-
kenneosan elinkaari, kunnossapitoon liittyvien hankintojen elinkaari, asiakkuuden elinkaari

ja elinkaaren huomioiminen rakennushankkeissa.
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Taloudellinen Rakennuksen elin- Laitteen tai rakenne-
elinkaari kaari osan elinkaari

Rakennusten kunnos-
sapidon elinkaaret

Hankintojen elin- Asiakkuuden elin- Elinkaaren huomioiminen
kaari kaari rakennnushankkeissa

Kuva 13. Rakennusten kunnossapidossa huomioitavat elinkaaret

Jos kunnossapidon tekeminen olisi tarveperusteista ja pelkdstdéin tekniseen kulumiseen sekd
vanhenemiseen perustuvaa, niin silloin elinkaari tulisi paremmin huomioiduksi, mutta silloin
eivat valttamattéd kaikki litketaloudelliset tavoitteet toteudu. Elinkaarilaskelmat ja tarkastelu
on avain moneen asiaan, koska silld saadaan hyodyt nikyviin ja ne pystytdén todentamaan.
Laskelmista on helpompi néyttdd ja todentaa asioita numeroiden avulla. Niiden avulla saa-
daan evidenssi siitd, miten paljon kiytetylld taloudellisella panostuksella kohteelle saadaan
lisdd kayttovuosia, ja ovatko tehdyt ratkaisut olleet kestdvid. Ne antaisivat myds vastauksen
sithen, pystytdanko kunnossapidolla siirtdméién peruskorjauksia tai jopa tekemaidn ne koko-

naan osissa.

Kaikissa haastatteluissa nousi esiin my0s kustannuspaineiden ja sddstdtavoitteiden vaikutus
elinkaari ajatteluun. Talous ohjaa tdlld hetkelld vahvasti toimintaa ja kaikkia tarpeellisia kun-
nossapitot0itd toitd ei voi tehda rahan puutteen takia, mutta toisaalta rajalliset tekemisen re-

surssit voisivat muodostua haasteeksi, jos rahaa olisi tarpeeksi.

Kunnossapitotarpeen vihentamiseksi rakennushankkeissa ei saa tehdd suunnitteluratkaisuja
tai laite/materiaalivalintoja, jotka alentavat hankkeen kustannuksia, mutta tulevat kalliim-
miksi rakennuksen elinkaaren aikana. Uudisrakentamiselle pitdisi olla tavoite kuinka pit-
kiksi aikaa rakennetaan, eli rakennetaanko talo 30 40 vai 50 vuodeksi, ja miki on ratkaisujen

vaikutus kohteen kayttoikdin.
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Asiakkuuden elinkaaren hallinnassa koetaan olevan parantamista, tésté pitdisi olla viimeisin
tilannekuva. Elinkaari tulisi huomioida myos koko verkostoasiakkaan toimitilakanta huomi-
oiden ja verkoston tulevaisuus huomioiden. Tatd tietoa ei saada jarjestelmien kautta, vaan
tieto tulee asiakkaalta. Asiakastyytyviisyys tulee pystyd varmistamaan ilman ylikorjaamista,
tai korjausten kohdistamista vairiin toimenpiteisiin tulee vélttdd. Korjausten aikataulutuksen
ja laajuuden tulee aina ensisijaisesti perustua tekniseen tarpeeseen, kohteen taloudellinen
kannattavuus huomioiden. Asiakkaan kanssa tulee kdyda jatkuvaa dialogia korjausten aika-

taulusta ja niiden kohdistamisesta, yhteisen tilannekuvan muodostamiseksi.

Hankintoja suunniteltaessa ja niitd toteutettaessa, tulee huomioida niiden vaikutus toimin-
taan koko hankinnasta syntyvin sopimuksen elinkaaren ajan. Elinkaarella tarkoitetaan téssa
yhteydessa ajanjaksoa kilpailutuksen suunnittelusta, sopimuksen péddttymiseen. Haastatelta-
vien mukaan hankintojen ldhtokohtana tulee olla kumppanuusajattelu, kertatoimittajuuden
sijaan. Lahtokohtaisesti hankinta tulee tehda niin, ettd silld saadaan valjastettua kumppanei-
den asiantuntijuus tilaajaorganisaation kayttoon. Sen avulla pystyttiisiin tekemdan kustan-
nustehokkaampia ja kestdvampid ratkaisuja. Tdéméan varmistamiseksi tulisi luoda taloudelli-

sia kannustinmalleja, joilla toimittajia pystyttdisiin palkitsemaan hyvistd suorituksista.

Onko organisaation osaaminen ja resurssit riittdvdlld tasolla kunnossapidon néikokulmasta?

Haastateltavien mukaan organisaatiossa on padsdiantdisesti tarpeeksi substanssiosaamista te-
hokkaan kunnossapidon toteuttamiseksi. Osaamisvajetta koetaan olevan eniten kustannus-
tietoisuudessa ja verkostojohtamisessa. Toiminnan tulisi myos olla tasalaatuisempaa, eikd
riippuvaista yksittdisen henkilon asiantuntijuudesta. Osaamisvajeen pienentdmiseksi ja toi-
minnan tasalaatuisuuden varmistamiseksi organisaatiossa olevia tukiyksikdité ja niiden pro-
sesseja tulisi haastateltavien mukaan hyddyntdd enemmaén operatiivisessa toiminnassa. Kai-
vattiin myds toimintamalleja, joilla toimintaa parantavia innovaatioita saataisiin vietyd kay-

tdntoon, eivatkd ne jdisi vain ajatustasolle.

Kunnossapito tdiden johtamiseen kéytettdvissd oleva henkildresurssi ja sen oikea kohdenta-
minen, koetaan suuremmaksi ongelmaksi kuin osaaminen. Haasteluissa nousi esiin huoli
siitd, miten kohteen kiinteistopééllikolla riittdd aikaa kunnossapidon toteuttamiseen, koska
heille on tullut niin paljon uusia tehtidvid. Ne liittyvét padsdantoisesti muiden toimitilojen
tukipalveluiden johtamiseen, joita ovat muun muassa puhtauspalvelut, aula- ja turvallisuus-

palvelut sekd digitaaliset toimitilapalvelut. Laajentunut tehtdvinkuva vaatii vahvaa
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priorisointia ja uhkana ajan riittiméttomyys perinteisten yllépitopalveluiden johtamiseen,
joihin kunnossapito sisdltyy olennaisena osana. Edelld mainittua riskid on pyritty pienenta-
madn tyOpariajattelulla, jossa osan kunnossapitohankkeista rakennuttaa rakennuttajapiil-
likko tai talotekniikan asiantuntija. Turvallisuusteknologiahankkeissa kiinteistopallikko
pystyy tukeutumaan turvallisuuden palvelupééllikkoon. Haastateltavien mukaan my0s ul-
kopuolista valvontaa tulisi hyddyntda nykyistd enemmain, koska verkostot ja niiden hyddyn-
tdminen ovat oleellinen osa osaamista ja resurssia. Edelld mainituilla menettelytavoilla pys-
tytddn varmistamaan kunnossapitotdiden laadukas valvonta, riippumatta niiden kokoluo-

kasta.

Resurssien nidkokulmasta kiinteistopaillikolld ei saa olla myoskéén liikaa kohteita, koska
niiden tuntemus on avaintekija tehokkaassa kunnossapidossa. Myos suuri henkildston vaih-
tuvuus voi aiheuttaa haasteita, koska kokemus ja osaaminen kohdetasolla muodostuu ajan
kanssa ja tekemisen kautta. Haastatteluissa nousi esiin mahdollinen tarve liikelaitos tason
kokopéiviiselle kunnossapidosta vastaavalle henkil6lle, toiminnan merkityksellisyyden
vuoksi. Toisaalta koetaan, ettd tukiyksikoitd ei saisi paisuttaa liikaa, vaan resurssit pitdisi

kohdentaa operatiiviseen toimintaan.

Laadun mittaaminen kunnossapidon ndkokulmasta.

Laadukkaan toiminnan varmistamiseksi, koko kunnossapitotoiminnan tulee olla suunnitel-
mallista ja ennakoivaa. Siind tulee muun muassa huomioiden taloudelliset, tekniset, asiak-

kuuden hoitoon ja elinkaaren hallintaan liittyvét ndkokulmat.

Talouden ndkokulmasta laadukas tekninen PTS, luo pohjan sen suunnittelulle. Sen avulla
pystytdédn arvioimaan rahan tarve tuleville vuosille, ja ennakoimaan kohteen kannattavuutta
my0s pitkdlld aikavililld. Tyot tulee myds jaksottaa oikea-aikaisesti niin, ettd teknisen né-

kokulman lisdksi, huomioidaan myds taloudelliset reunaehdot.

Yksi laadun mittareista koettiin olevan se, miten paljon kdytetylld taloudellisella ja henkil6-
resurssilla pystyttiin parantamaan rakennuksen, rakenneosan tai yksittéisen laitteen teknisti
kayttoikdd. Korjauksien onnistumisesta tulisi haastateltavien mukaan arvioida myos raken-
nuksen elinkaaren aikana, esimerkiksi viiden vuoden pidistd korjauksen valmistumisesta.
Tétd arviointia pystyy tekemédin esimerkiksi analysoimalla pienten vikakorjausten maaraa

ennen ja jdlkeen kunnossapitotyon. Hyvin kunnossapidetty rakennus on liséksi houkutteleva,



43

ja tdlla koetaan olevan vaikutusta sen markkina-arvoon. Tdma voi vaikuttaa siihen siilyte-

tdédnko rakennus vai puretaanko se.

Asiakastyytyvaisyys koettiin yhdeksi tdrkeimmaiksi laadun mittariksi. Sen arvioimista toi-
vottiin suoritettavaksi niin kyselylld yksittdisten hankkeiden jédlkeen, kuin vuosittain tehta-
villa laajamittaisella asiakastyytyvéisyyskyselylld. Haastateltavien mukaan kysymysten tu-
lee olla sellaisia, ettd asiakkaat ymmartdvat mihin he vastaavat. Kysymykset eivit saa olla
litan yksityiskohtaisia, vaan kysyjin pitda pystyd vastaukset saatuaan muodostamaan koko-
naiskuva, miten asiakas koki laadun ja mitd osa-alueita pitdd pystyd parantamaan. Asiakas-
tyytyvaisyyden varmistamiseksi, pitéisi vield selkiyttia sitd, miten asiakas kokee laadun ver-
rattuna siithen, miten kunnossapitoa tuottava organisaatio kokee sen. Teknisesti hyvin tehty
korjaus ei vélttdmaitta ole toiminnallisesti laadukasta, jos asiakas kokee, ettd korjaustyot ovat
aiheuttaneet merkittdvdi haittaa heiddn toiminnalleen. Haastateltavien mukaan asiakastyy-
tyvdisyyden varmistamiseksi organisaatiolla tulee olla riittdva reagointinopeus ongelmien
ratkaisemiseksi, viestinnin tulee olla oikea-aikaista ja sisdisen yhteistyon tulee olla sauma-

tonta.

Vastuullisuus rakennusten kunnossapidossa

Miten taloudellinen vastuullisuus pitdisi huomioida rakennusten kunnossapidossa?

Toiminnan tulee olla kustannustehokasta ja rahat tulee kéyttii oikeisiin asioihin. Rahan kiy-
tolle tulee olla perusteet ja ymmaérrys hinnan muodostumisesta. Sen tulee my0s pysyé anne-
tuissa raameissa ja talousarvion toteutumista tulee seurata aktiivisesti ja jarjestelmallisesti,
varmistaen kohteen taloudellinen kannattavuus. Toisaalta haastateltavien mukaan taloudel-
linen vastuullisuus tarkoittaa my®0s sité, ettd vaikka talouden ndkokulmasta kunnossapitotoi-
minto voi heikentdd yksittdisen kohteen kannattavuutta, olennaisia toité, joilla on vaikutusta
esimerkiksi asiakkaiden toimintaan ei saa jattda tekemaétti. Tulee siis ymmaértda taloudellisen
vastuun vaikuttavuus myds sosiaaliseen vastuullisuuteen ja ympiristd vastuullisuuteen. Ta-
loudellisen vastuun ndkokulmasta tulee lisdtd ymmaérrystd siitd, ettd tietyn hetken halvin
vaihtoehto ei ole kokonaisuuden kannalta halvin, vaan pitda tehdé aikaa kestdvia ratkaisuja,

jotka tuottavat mahdollisimman pitkén elinkaaren.
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Organisaation tulee my0s huolehtia sidosryhmien (konsultit, urakoitsijat, yms.) toiminnan
osalta tilaajavastuuvelvoitteiden tayttymisestd, rahaliikenteen lapindkyvyydesta ja taloudel-
lisestivastuullisen liiketoiminnan mahdollistamisesta. Lisdksi tulee edesauttaa kumppanei-
den liiketoiminnan kannattavuuden sdilymisté sekéd edistda riskienhallinnan ennakointia esi-
merkiksi maksuvaikeustilanteissa. Hankinnoissa tulee kiyttda kilpailutettuja puitesopimuk-

sia ja kertatilauksia yksittdisiltd toimittajilta tulee valttaa.

Miten sosiaalinen vastuu pitdisi huomioida rakennusten kunnossapidossa?

Haastatteluissa nousi esiin kumppaniverkoston tasapuolinen ja yhdenvertainen kohtelu. Yh-
teistoiminnassa tulee noudattaa liikelaitoksen eettisid ohjeita ja tilaajan myotavaikutusvel-
vollisuudella vihentdi tyoturvallisuuspoikkeamia, parantaa urakoitsijoiden tydskentely olo-

suhteet ja edistii talousrikollisuuden torjuntaa.

Kunnossapidolla pitidd varmistaa, ettd kohteet pysyvét kunnossa, eika kiinteistbomaisuuden
arvo laske. Liikelaitos vastaa lukuisten kulttuurihistoriallisesti ja museaalisesti merkittdvien
arvokohteiden kunnossapidosta. Sosiaalisen vastuun ndkdkulmasta on tdrkeda, ettd edelld

mainittujen kaltaiset kohteet ovat myos tulevien sukupolvien saavutettavissa.

Liikelaitoksen oman toiminnan ndkdkulmasta nousi esiin oman osaamisen kehittiminen ja
riittdvien henkildstoresurssien varmistaminen. Esiin nousi muun muassa mestari kisélli toi-
mintamalli eli miten saadaan uusia osaajia alalle. Edelld mainittu koskee oman henkildston
lisaksi my0s kunnossapidon kumppaneita. Toiminnan kehittdmiseen ja laajamittaiseen hy-
vien kdytdnteiden monistamiseen ja hyodyntdmiseen pitéisi olla enemmén aikaa. Haastatte-
luissa nousi esiin myos sisdisen yhteistyon parantaminen yli yksikkorajojen. Yksikoiden ja
sitd kautta yksittdisten henkiloiden tulee tukea toistensa toimintaa yhteisten padmaéarien saa-

vuttamiseksi, ja varmistaa ettd kaikkien tydpanosta kunnioitetaan.

Haastateltavien mukaan kunnossapidon avulla pitdéd pystyd luomaan asiakkaille turvalliset,
terveelliset ja toiminnalliset tyoskentelyolosuhteet. Tdma toteutetaan ensisijaisesti varmista-
malla kohteiden hyvit sisdolosuhteet. Sisdolosuhdeasioiden hoitaminen koetaan haastavaksi
kokonaisuudeksi, vaikka organisaatiolla on hyvid kokemuksia ja ndytt6d niiden parantumi-
sesta. Asiakkaiden hyvinvoinnin parantamiseksi tieodottamista sisdilmaongelmien aikana
tulisi parantaa ja viedd kdytinnostd saatuja oppeja ja kokemuksia osaksi kehitystoimintaa.

Kehitystoiminnan tulisi painottua entistd enemmén ennakointiin ja hyvien toimintamallien



45

jalkauttamiseen toimintaan. Sosiaalisen vastuullisuuden nékokulmasta timé on osa organi-

saation osaamisen kehittimista.

Miten ympdristévastuu pitdisi huomioida rakennusten kunnossapidossa?

Rakennusten kunnossapito on lahtokohtaisesti ympéaristovastuullista, koska sen avulla kor-
jataan jo olemassa olevia rakenneosia tai laitteita. Téll4 on suora vaikutus ympaéristovastuu-
seen, koska haastateltavien mukaan jokainen rakentamaton nelid, on parasta ympéristovas-
tuullisuutta. Kiertotalouden méérittelemisen koetaan olevan kunnossapidossa ja ylldpidossa
vield haasteellista, koska ei ole vield tietoa tai raportointia miten esimerkiksi neitseellisten
raaka-aineiden kéyttod tai padstdja pystytddn viahentdmiin tai minimoimaan. Kéytinnossa
ympdristovastuu pitdd ulottaa koko ketjuun suunnittelusta toteutukseen ja yllépitoon. Yksi
keino asian varmistamiseksi, on soveltaa kunnossapidon puitesopimuksissa vastuullisuuden

vakioehtoja.

Kunnossapitotydt tulee suunnitella ja toteuttaa niin, etti ratkaisut ovat mahdollisimman pit-
kiikaisid. Ne tulee myos tehda oikeassa laajuudessa ja oikea-aikaisesti. Korjaukset tulee pyr-
kid tekemdin etupainotteisesti, jotta pystytidén ennaltachkdisemiin mahdollisia vaurioita ja
laajempia korjauksia. Valittavien laitteiden tulee olla helposti kunnossapidettdvii ja niiden
yksittédiset osat tulee olla helposti vaihdettavissa ja varaosia on saatavilla. Suunnittelussa tu-
lee my0s arvioida energiatehokkaampien ratkaisuiden 10ytdminen. Haastatteluissa nousi
esiin muun muassa kaukokylmin hyddyntdminen ja valaisimien vaihtaminen led-valai-
simiin. Energiatehokkuuden varmistamiseksi teknisten jirjestelmien ja niitd ohjaavan raken-

nusautomaatiojdrjestelmén tulee toimia moitteettomasti.

Kiertotalouden edistdminen vaatisi malleja, joiden avulla pystyttdisiin paremmin ennakoi-
maan minkd tyyppisid toitd tulevaisuudessa tullaan tekemédn. Talld menettelylla pystyttii-
siin arvioimaan mitd materiaaleja kdynnisséd olevilla tyomailla tulisi sddstdd ja varastoida.
Materiaalien kierrdttdmiseen kaivataan lisdd ohjeistuksia ja seurantamenetelmid, joiden

avulla pystytdéin varmistamaan, ettd kumppanit toimivat niiden mukaisesti.
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Kustannustehokkuus Kumppaneiden tasapuoli- | Uudisrakentamisen vidhen-

nen kohtelu tdminen
Talousrikollisuuden tor- | Sisdolosuhteiden paranta- | Kumppaneiden sitouttami-
junta minen nen

Kannattavuuden varmista-

minen

Osaamisen kehittiminen

Kiertotalouden edistiminen

Kumppaneiden kannattavan

litketoiminnan edistiminen

Historiallisten kohteiden

sdilyttdminen

Energiatehokkaat ratkaisut

Taulukko 2. Vastuullisuus rakennusten kunnossapidossa

Mittarit

Mita mittareita kaytdt tdlld hetkelld?

Haastateltavat kayttavét tdlld talouden seuraamiseen, kohteiden kannattavuuteen, kohteiden
kunnossapitohankkeiden suunnitteluun ja toteutumiseen, kohteiden teknisen kunnon selvit-

tdmiseen, asiakaspalautteeseen ja toimittajatyytyvaisyyteen liittyvid mittareita.

Ovatko mittarit luotettavia?

Talouden suunnittelun ja kunnossapitotdiden ohjelmointiin liittyvdt mittarit ovat haastatel-
tavien mukaan hyvinkin luotettavalla ja tarkalla tasolla. Kunnossapitohankkeiden toteutuk-
sen laatuun ja kustannusseurantaan liittyvissd mittareissa koetaan olevan vield kehitettavaa.
Mittareiden luotettavuus perustuu kuitenkin hyvin pitkalti sithen, ettd niiden pohjana olevaa
pohjatietoa pitdd péivittdd aktiivisesti prosessin mukaisesti. Mittareiden luotettavuutta las-
kee, jos ei ole ymmarrysti siitd, mistd osa-alueesta tai osa-alueista mittareiden sisiltima tieto
muodostuu. Tulosten muodostumisen periaatteet tulee ymmartii ja ne tulee dokumentoida
tarkasti, muuten liikelaitoksen johto voi saada radikaalistikin véddrda tietoa paatoksentekoa

varten.
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Yksittdisend mitattavana asiana haastatelluissa nousi esiin asiakastyytyvéisyyskyselyn luo-
tettavuus. Suurin huolenaihe liittyi sithen, kysytdaanko asioita niin, ettd asiakkaat ymmartavét
mihin he vastaavat. Kysely koetaan my0s todella laajaksi ja tdimén takia voi olla haastavaa
tulkita vastauksia ja havaita niitd asioita, jotka ovat oleellisia asiakastyytyvaisyyden varmis-
tamiseksi. Luotettavuuden varmistamiseksi numeeristen arvojen lisdksi, avoimen palautteen
tarkka lapikdynti koettiin tarkedksi, koska niistd pystyy tulkitsemaan syitd numeerisille ar-

vosanoille.

Miten hyodynndt mittareita?

Haastateltavat hyddyntévit mittareita tilld hetkelld eniten talousseurantaan liittyvid mitta-
reita. Ne ohjaavat tarvittavien muutosten tekemiseen, kohteiden kannattavuuden ja sitd
kautta koko kiinteistdsalkun kannattavuuden varmistamiseksi. Organisaatiolla on kaytds-
sddn talouden poikkeamaraportti, jonka avulla koko organisaatio pystyy seuraamaan talou-
den poikkeamia ja niihin liittyvid syitd. Vaikka kohteessa ei olisikaan poikkeamia, koettiin

silti tarpeelliseksi kuitata myods ndma kohteet késitellyiksi.

Tekniseltd ndkokannalta kdytdssd on my0s niin sanottu PTS-prosessi mittari, joka kokoaa
tietoa useammasta PTS:n tasoon liittyvid asiakokonaisuuksia. Mittaria pystytddn seuraa-

maan kohdetasolta, koko liikelaitoksen tasolle.

Asiakastyytyvéisyyskyselyn tuloksia hyddynnetdén, joko asiakkuuden tai yksittdisen koh-
teen tasolla. Niiden kehittymistd seurataan Excel-taulukon avulla, johon kootaan kohteittain
huonoimpia arviointeja saaneita asiakohtia ja niiden parantamiseksi tehtdvid toimenpiteita.

Tuloksia verrataan vuosittain, ja analysoidaan miten toimenpiteet ovat vaikuttaneet.

Toimittajatyytyvéisyyttd mitataan kerran vuodessa tehtdvilld toimittajatyytyvaisyysky-
selylld. Kysymykset eivit liity yksityiskohtaisesti kunnossapitoon, mutta niiden avulla saa-
daan kokonaiskuva, miten toimittajat ndkevét yhteistyon ja kehitysaihiot pystytdan viemééan

myds kunnossapitotoimintoon.
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Ovatko mitattavat asiat ja mittarit oikeita?

Haastateltavien mukaan liikelaitoksessa puuttuu ainakin osin tilld hetkelld kokonaisvaltai-
nen ja strateginen kunnossapidon suorituskyvyn mittaristo, jossa tarkastellaan koko liikelai-
toksen toimintaa. Johtamisessa tulisi keskittyd enemmain koviin mittareihin ja johtaa toimin-
taa niiden kautta. Suorituskyvyn mittaamisesta ja korjaavista toimenpiteistd puuttuu syste-
maattisuus, jonka avulla saataisiin hyvia pitkdjénteisid ja vastuullisia ratkaisuja. Mittareiden
laatu koetaan tdrkedmmaksi, kuin niiden lukumairi. Jos mitattavia asioita ja mittareita on
liikaa, riskiné on, ettd olennaisiin asioihin ei pystytd keskittymédn. Mitattavia asioita ja mit-
tareita tulee kehittdd jatkuvasti riittdvalld mittaustasolla. Toisaalta haastateltavat kokivat,
ettd joillain mittareilla on liian lyhyt elinkaari ja muutoksia tulee liian usein. Mittareiden
koetaan my0s painottuvan litkaa menneisyyteen, vaikka toiminnan kannalta olisi oleellista
saada tietoa myos tulevaisuuden ndkymisti. Tekodlyn odotetaan auttavan tulevaisuuden en-

nustamisessa, kunhan silld on oikea taustatieto kéytettavissaan.

Esiin nousi myo0s tarve selkeisti erillisille strategisille ja operatiivisille mittareille ja niistd
koostuville raporteille. Mittareiden tulisi antaa heritteitd, joiden avulla johtamisen pitéisi
terdvoitya ldpi koko organisaation, sen eri tasoilla. Parempi olisi, jos péddstiisiin kiinteisto-
paillikkotasolle, koska siiti saadaan tieto laajempiin kokonaisuuksiin ja mittareihin.

Kiertotalouteen oletetaan tulevan enemmaén mittareita, kun pystytdan hahmottamaan, mita

se kadytinnossd tarkoittaa. Haastateltavat kokevat, ettd kiertotaloutta edistetdén jo nyt sitd

tiedostamatta, mutta sité ei kyetd mittaamaan.
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5  Mittaristomalli

Rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaristomallin valinnassa tulee huomioida
kriittiset menestystekijit, sithen liittyvit eri elinkaaret ja vastuullisuuteen liittyvit osa-alu-
eet. Liséksi tulee huomioida haastatteluissa esiin nousseet asiat mittausten nykytilanteesta ja

kehitystarpeista.

Valittavan mittariston tulee olla kokonaisvaltainen ja strateginen kunnossapidon suoritusky-
vyn mittaristo, joka kattaa koko liikelaitoksen toiminnan. Liséksi mittariston tulee tukea
systemaattisuutta mittaamisessa ja korjaavien toimenpiteiden toteuttamisessa. Mittareiden
tulee olla oleellisia liiketoiminnan kannalta ja niiden tuloksiin pitda pystyé luottamaan. Mi-
tattavia asioita ja mittareita tulee pystyd muuttamaan nopeallakin aikataululla, niilld ei saa

kuitenkaan olla liian lyhyt elinkaari. Mittareiden tulee antaa kokonaiskuva nykytilanteesta.

Mittareiden tulee sisdltdd sekd strategisia, ettd operatiivisia mittareita organisaation eri ta-
soille ja niistd koostuville raporteille. Niiden tulee edesauttaa rakennusten kokonaisvaltaista
johtamista pitkalld aikavalilld, yksittdisen hankkeen taloudellisen ja teknisen johtamisen si-
jaan. Riippumatta siitd onko kyseessd matriisi- tai linjaorganisaatio, mittaamisessa pitdi pys-
tyd erittelemédén litkelaitoksen taso, yksikkotaso ja yksittdisen henkilon taso. Jos mittarit ja

mitattavat asiat ovat kaikille tasoille samat, niisté e1 saada optimaalista hyotya.

Suorituskyvyn analysointijdrjestelmén viitekehyksend kaytetddn tisséd tutkimuksessa Balan-
ced Scorecardia. Perusteluna on rakennusten kunnossapidon linkittyminen vahvasti strategi-
aan ja haastatteluissa esiin nousseet rakennusten kunnossapidon kriittiset menestystekijét.
Niissd korostuivat talous, asiakastyytyviisyys, sisdisten prosessien toimivuus sekd oppimi-
nen ja osin innovatiivisuuden parantaminen. Lisdksi Balanced Scorecrdia kiytetédén jo liike-
laitoksen suorituskyvyn analysointijirjestelménd. Haastatteluissa nousi myo0s esiin asioiden
syy-seuraussuhteiden huomioiminen, sekd osaoptimoinnin valttiminen. Balanced Scorecar-

din avulla edelld mainittuja asioita pystytddn ymmartimiéin ja hallitsemaan paremmin.
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5.1 Suorituskyvyn osa-alueet ja tarkeimmat mittarit rakennusten kunnossapidossa

5.1.1 Asiakas ndkokulma

Tilojen toiminnallisuus, terveellisyys ja turvallisuus ovat 1dht6kohta hyville asiakastyytyvai-
syydelle. Asiakkaan kanssa tulee kidyda jatkuvaa dialogia korjausten aikataulusta ja niiden koh-
distamisesta, yhteisen tilannekuvan muodostamiseksi. Tédlla menettelylld asiakas pystyy mini-
mimaan kunnossapitotdiden mahdollisesti aiheuttamat haitat omassa toiminnassaan ja huomi-

oimaan mahdolliset taloudelliset tai toiminnalliset vaikutukset.

Asiakastyytyviisyyden varmistamiseksi ja parantamiseksi, sitd tulee mitata vuosittain tehté-
villd asiakastyytyvaisyyskyselylld. Sen tulokset tulee analysoida tarkasti niin numeeristen kuin
avoimen palautteenkin osalta. Timén avulla pysytdédn [0ytdmaan syy-seuraussuhteita arvosano-
jen muodostumiselle. Asiakastyytyviisyyskyselyn tuloksia tulee hyodyntéda seki asiakkuuden,
ettd yksittdisen kohteen tasolla. Niiden kehittymisti tulee seurata varsinkin huonoimpien arvo-
sanojen osalta ja arvioida miten korjaavat toimenpiteet ovat vaikuttaneet. Tilld menettelylld
varmistetaan se, ettd korjaustoimenpiteet ovat kohdistuneet teknisen laadun ndakdkulmasta oi-
keisiin asioihin ja toiminnallisen laadun nikdkulmasta pystytddn jatkossa varmistamaan esi-
merkiksi oikea-aikainen, oikein kohdistettu ja oikean tasoinen viestintd. Edelld mainitun liséksi,
tulee myos arvioida yksittdisten kunnossapitohankkeiden onnistumista. Merkittdvimpien yksit-
taisten kunnossapitohankkeidenjilkeen tulee tehdd médrdmuotoinen kysely, jonka avulla selvi-

tetddn, miten hanke onnistui asiakkaan ndkokulmasta teknisesti ja toiminnallisesti.

Asiakkaan kokemassa laadussa tulee huomioida tekninen ja toiminnallinen laatu. Tekninen
laatu kuvaa palvelun lopputulosta eli mitd on saatu. Toiminnallinen laatu taas vastaa taas

kysymykseen, miten asiakas kokee palvelun saaneensa (Gronroos. 2000, s. 63-64).



Kokonaislaatu

Odotettu laatu

Markkinointiviestinti

Myynti
Yrityskuva

Kuulopuheet

Yleiset kasitykset

Tekninen

Asiakkaan arvot ja tarpeet Toiminnallinen

laatu

laatu

Kuva 15. Asiakkaan kokema palvelun laatu (Gronroos 2000, s. 67)

Taulukossa 3 esitetddn asiakasndkokulman strategisia ja operatiivisia mittareita.

Asiakastyytyviisyyskyselyn tulokset ja niiden kehittyminen

Asiakastyytyviisyyskyselyiden tulosten perusteella tehtivit toimenpiteet

Asiakastyytyviisyys yksittdisessd kunnossapitohankkeessa

Reklamaatioiden lukumaari

Reagointinopeus vikailmoituksiin

Taulukko 3. Asiakasndkokulman strategisia ja operatiivisia mittareita
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5.1.2 Taloudellinen nikokulma

Taloudellisten mittareiden tulee ohjata tarvittavien muutosten tekemiseen, kohteiden kannatta-
vuuden ja sitd kautta koko kiinteistosalkun kannattavuuden varmistamiseen. Rakennusten kun-
nossapitoon kdytettidvit rahat tulee ohjata niin, ettd vuokranantajalle vuokrasopimuksessa ole-
vat ehdot tiyttyvit ja vuokranmaksu ei katkea puutteellisen kunnossapidon takia. Kannattavuu-
den ndkdkulmasta taloudellisesti merkittdvimpien korjauksien osalta tulee paittaa, kannattaako
ne tehdd omistajaldhtoisind investointeina vai kunnossapitotyond. Edelld mainittuun liittyen
tulee myds arvioida, paljonko kohteen kéyttoikda pystytddn kunnossapitotdilld lisddméédn, mika
on vaikutus tulevien peruskorjausten ajoitukseen tai onko niille ylipdétdén tarvetta. Kustannus-
tehokkuuden varmistamiseksi kunnossapitotarpeista ja merkittivisté tulevista laajemmista kor-
jauksista tulee olla ajantasainen tieto, jotta pystytddn arvioimaan milloin ja miten ne ovat jar-

kevinta toteuttaa.

Strategian mukaan liikelaitoksen tehtivi on alentaa asiakkaiden toimitilakustannuksia. Organi-
saation tulee seurata kunnossapidon osuutta ylldpitovuokrassa ja varmistaa, ettd se on oikealla
tasolla asiakkaiden toimitilakustannusten minimoimiseksi. Luovuttaviin kohteisiin ei ole tar-
koituksenmukaista tehdd mittavia taloudellisia kunnossapito panostuksia, vaan niissd riittda

omistajan velvollisuuksien tdyttidminen.

Organisaation tulee myds huolehtia sidosryhmien (konsultit, urakoitsijat, yms.) toiminnan
osalta tilaajavastuuvelvoitteiden tdyttymisestd ja talousrikollisuuden torjunnasta, rahaliikenteen
lapindkyvyydestd ja taloudellisesti vastuullisen liiketoiminnan mahdollistamisesta. Lisdksi tu-
lee edesauttaa kumppaneiden litketoiminnan kannattavuuden sédilymistd sekd edistdd riskien-
hallinnan ennakointia esimerkiksi maksuvaikeustilanteissa. Hankinnoissa tulee kayttaa kilpai-

lutettuja puitesopimuksia ja kertatilauksia yksittdisiltd toimittajilta tulee valttia.



Taulukossa 4 esitetddn talouden nikokulman strategisia ja operatiivisia mittareita.

Kannattavuus kiinteistosalkku tasolla

Kunnossapidon kustannukset euroa/brm?2

Kunnossapitokustannukset suhteessa yleiseen markkinatasoon

Tarjousten lukumééra puitesopimuskilpailutuksessa

Kannattavuus kohdetasolla

Kunnossapidon toteuma verrattuna budjettiin

Tilaajavastuutarkastusten lukuméaard

Yksittdisten kunnossapitohankkeiden kilpailutuksella saadut sadstot

Tarjousten lukumaira yksittdisessd hankinnassa

Taulukko 4. Talouden ndkokulman strategisia ja operatiivisia suorituskyvyn mittareita

5.1.3 Sisdinen ndkokulma

Sisdisen tehokkuuden varmistamiseksi organisaatiolla tulee olla tieto mité on tehty, miksi on
tehty, milld perusteella ja mitd tulevaisuudessa pitdisi tehdd. Tiedon ajantasaisuuden ja oi-
keellisuuden varmistamiseksi, sisdisen yhteistyon pitdd olla saumatonta ja kaikilla organi-
saation tasoilla tulee olla yhteinen ndkemys asiasta. Edelld mainittuja asioita pitdd pystyé
mittaamaan ajallisesti, sisdllollisesti ja méarillisesti. Toiminnan ohjaamisessa tulee huomi-
oida myds kohteen kiyttotarkoitus, tekninen kunto ja tieto siitd pidetddnkod kohde vai ol-
laanko siitd luopumassa. Tulee my0s pystyé analysoimaan mitka tekijit ovat kasvattaneet tai
vahentdneet kunnossapitotarvetta. Korjauksien onnistumisesta tulee arvioida myds raken-

nuksen elinkaaren aikana, esimerkiksi viiden vuoden pédsti korjauksen valmistumisesta.

Organisaation prosessien ja jarjestelmien tulee mahdollistaa ja tukea tehokasta kokonaista-
loudellisesti oikealla tasolla olevaa rakennusten kunnossapitoa, myds vastuullisuus nédkdkul-

mat huomioiden. Kaytdnndssi tdma tarkoittaa liikelaitoksen tasolla yksittdisten kohteiden ja
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kiinteistosalkun elinkaaren kaikkien osa-alueiden huomioimista ja kunnossapidon oikea-ai-
kaista toteuttamista, sekd toteutuneiden kunnossapitohankkeiden onnistumisen mittaamista.
Yksittdisten hankkeiden osalta niiden tulee edesauttaa esimerkiksi aikataulujen pitdvyytta,
tiedottamisen onnistumista, hankkeen aikaisen toiminnan tasalaatuisuutta ja reklamaatioiden

minimoimista.

Kohdetason tuntemuksen varmistamiseksi, kunnossapidosta vastaavalla henkil6lld ei saa
olla vastuullaan liian suurta kohdemaardd. Hénella pitdd olla myos riittdvét ajalliset resurssit
tehokkaan kunnossapidon toteuttamiseksi. Vastuukohteiden suurta vaihtuvuutta tulee valt-
tad, jotta asiantuntijuus kohdetasolla pystytddn varmistamaan. Tarvittaessa toitd pitdd pystya
priorisoimaan ja tukeutumaan muuhun organisaatioon. Myos kumppaniverkostoa tulee hyo-

dyntdi resurssivajeen sitd vaatiessa.

Tietojédrjestelmien tulee tuottaa riittdvisti dataa ajantasaista talouden suunnitteluun ja seu-
rantaan, kohteen teknisen kunnon arviointiin, asiakastyytyvéisyyteen ja hankkeiden toteutu-
miseen liittyen. Datasta syntyvéé informaatiota pitdd pystyd hyodyntdméén operatiivisen toi-
minnan johtamisessa, ohjauksessa, pddtdsten tekemisessd ja kehittdmisessd. Eri jdrjestel-
mien tuottamassa tiedossa ei saa olla pédllekkéisyyksii tai ristiriitaisuutta, ja sen pitdd olla

kaikkien saavutettavissa

Organisaation prosessien ja jirjestelmien tulee linkittyd myos kumppaniverkoston johtami-
seen ja ohjaamiseen, huomioiden koko sopimuskausi kilpailutuksesta sopimuksen paéttymi-
seen asti. Kilpailutukset ja sopimuksenaikainen toiminta tulee suunnitella ja toteuttaa niin,
ettd tarjoushalukkuus on korkea ja sopimuksen aikana ei synny eridvid nikemyksid sen si-
sdllostd. Toimittajilla tulee olla mahdollisuus antaa palautetta yhteistyon sujuvuudesta ja or-

ganisaation tulee kehittdd toimintaansa sen pohjalta.



Taulukossa 5 esitetddn sisdisen ndkdkulman strategisia ja operatiivisia mittareita.

PTS:n ajantasaisuus ja oikeellisuus

Uudisrakentamisen vihentyminen

Sisdolosuhde arvosanojen kehittyminen

Energiatehokkuusprojektien lukumééra

Kierrdtysmateriaalien osuus tarvikehankinnoissa

Yhtendinen kokonaisvaltainen raportointi

Vikaantumisten lukumaari

Rakenteiden tai rakennusosien kédyttoidn kehitys

Kumppaniverkoston tapaamisten lukumiéra

Toteutuneiden kunnossapitohankkeiden lukumiéré verrattuna suunniteltuihin

Taulukko 5. Sisdisen ndkokulman strategisia ja operatiivisia mittareita

5.1.4 Innovatiivisuuden ja oppimisen ndkokulma

Rakennusten kunnossapidossa tulee keskittyé jatkuvaan toiminnan kehittdmiseen, huomioi-
den muuttuva markkinatilanne ja tulevaisuuden tarpeet. Kehitystyon tulee tdhdéta toimenpi-
teisiin ja toimintamalleihin, joilla varmistetaan kiinteistbomaisuuden arvon sédilyminen, ta-
loudellisesti tehokas rakennusten kunnossapito ja hyvi asiakastyytyviisyys. Toiminnan ke-
hittdmiseen ja laajamittaiseen hyvien kdytdnteiden monistamiseen ja hyddyntdmiseen tulee
varata tarpeeksi ajallista ja taloudellista resurssia. Prosessien ja organisaation tukiyksikdiden
tulee tukea operatiivista toimintaa ja luoda toimintamalleja, joiden avulla toimintaa paranta-
via innovaatioita saataisiin vietyd kdytdntoon, eivitka ne jéisi vain ajatustasolle. Rakennus-
ten kunnossapidettivyys tulee huomioida rakennushankkeissa ja niiden suunnittelun ja to-
teutuksen tulisi siirtdd tulevia kunnossapitotarpeita ajallisesti mahdollisimman pitkalle tule-

vaisuuteen.
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Sisdisen yhteistyon yli yksikkorajojen, tulee olla saumatonta. Yksikdiden ja yksittdisten hen-
kiléiden suorituskykya tulee mitata yhteisten tavoitteiden avulla. Liséksi tulee varmistaa ym-

marrys siitd, miten rakennusten kunnossapidon eli osa-alueet vaikuttavat toisiinsa.

Henkildston osaamista tulee kehittid ulkoisilla ja sisdisilla koulutuksilla, seké ty0sséd oppisen
avulla. Ty6ssd oppimisen tueksi, voidaan rakentaa esimerkiksi kisilli- mestari malli, jossa
kokeneemmat henkil6t kouluttavat yrityksen muuta henkildstod. Tatd mallia voi laajentaa
myo6s kumppaniverkostoon. Mallin avulla pystytddn ainakin osin myos hiljaisen tiedon siir-
tymistd, koska kaikkea kokemukseen perustuvaa kohdetuntemusta tai historiatietoa ei ole
mahdollista dokumentoida. Osaamisen kehittimisessa tulee painottaa niitd osa-alueita, joissa
koetaan olevan eniten osaamisvajetta. Osaamisvajetta pienentdmalld pystytddn varmista-

maan organisaation tasalaatuisempi toiminta.

Asiakkailta ja kunnossapidon kumppaneilta tulee pyytdd médrdvélein palautetta kunnossa-
pitotoiminnasta. Médrdmuotoiset kysymys patteristot tulee rakentaa niin, ettd toiminnasta
pystytddn luomaan kokonaiskuva sen kehittdmiseksi. Kysymykset eivét saa olla liian yksi-
tyiskohtaisia tai teknisid, jotta vastaajat ymmartdvét mihin heidén oletetaan vastaavan. Pii-
vittdiseen operatiiviseen toimintaan tulee luoda toimintamalleja, joilla varmistetaan riittdva

reagointinopeus ongelmatilanteissa, viestinndn oikea-aikaisuus ja tarvittavat resurssit.

Asiakkuuden elinkaaren hallinnassa koetaan olevan parantamista, tésta pitéisi olla viimeisin
tilannekuva. Asiakkaan kanssa tulee kiydé jatkuvaa dialogia korjausten aikataulusta ja nii-

den kohdistamisesta, yhteisen tilannekuvan muodostamiseksi.

Jarjestelmien ja niiden tuottamien raporttien kehittdmisessa tulee keskittyd toiminnan kan-
nalta oleellisiin jirjestelmiin ja poistaa turhat. Kehitystyohon tulee sitouttaa myos niitd kéyt-
tdvid henkilGitd ja varmistaa tatd kautta niiden helppokiyttdisyys ja hyddyllisyys. Jérjestel-
mét eivdt saa laajentua liikaa, vaan niiden pitdd pystyd tuottamaan oikeaa tietoa juuri siitd
asiakokonaisuudesta, mitd varten ne on tehty. Jarjestelmien oikea ja tehokas kaytto tulee
varmistaa esimerkiksi koulutusten ja sdhkoisten oppimisympdéristdjen avulla. Ne tulee ra-
kentaa niin, ettd ne palvelevat mahdollisimman tehokkaasti niin omaa organisaatiota, kuin
kumppaniverkostoakin. Koulutusten suorittamista tulee johtaa keskitetysti ja tehtévin kan-

nalta olennaisten koulutusten tulee olla pakollisia.

Organisaation tulee luoda toimintamalleja, joiden avulla kumppaniverkostoa pystytdén joh-
tamaan samoilla periaatteilla niin strategisesti kuin operatiivisestikin. Innovaatiotoiminnassa

tulee pystyd kehittimddn palkitsemismalleja, joiden avulla kumppanit pystytddn



sitouttamaan tilaajan strategisiin tavoitteisiin ja auttamaan niiden toteutumista. Lisdksi tar-
jouspyyntoja tulee kehittdd niin, ettd tarjoushalukkuutta pystytddn kasvattamaan, ja tilaaja
koetaan halutuksi kumppaniksi. Sopimuksen aikana pitda 16ytia keinot, joiden avulla pysty-
tddn analysoimaan esimerkiksi sitd, miksi tarjouksia ei ole saatu tai kustannukset nousevat
markkinatasoa korkeammiksi. Ympéristovastuu pitdd ulottaa koko ketjuun suunnittelusta to-
teutukseen ja ylldpitoon. soveltaa kunnossapidon puitesopimuksissa vastuullisuuden vakio-

ehtoja.

Kiertotalouteen liittyvat ndkdkulmat tulee pystyé jatkossa méérittelemin paremmin raken-
nusten kunnossapidossa. Tdméd edesauttaa tiedon saamista ja raportointia neitseellisten
raaka-aineiden kdytostd ja toimenpiteistd, joilla padstdja pystytddn vahentdmiin tai mini-
moimaan. Kiertotalouden edistimiseksi tulee myds luoda malleja, joiden avulla pystytidén
paremmin ennakoimaan minké tyyppisié titd tulevaisuudessa tullaan tekeméén. Edelld mai-
nitun avulla pystytddn arvioimaan mitd materiaaleja kdynnissé olevilla tyomailla tulisi sds-

tdd ja varastoida jatkokdyttod varten.

Taulukossa 6 esitetddn innovatiivisuuden ja oppimisen ndkdkulman suorituskyvyn mitta-

reita.

Sisdisen yhteistyon kehitysprojektit

Kiertotalous tavoitteiden toteutuminen

Kunnossapitoon liittyvien tarkastuspisteiden kehittiminen rakennushankkeisiin

Palkkio/sanktiomallin rakentaminen

Koulutusten lukumaara

Asiakas- ja toimittajatyytyviisyys kyselyiden paivittiminen

Asiakkuuden elinkaaren raportoinnin ajantasaisuus

Taulukko 6. Innovatiivisuuden ja oppimisen strategisia ja operatiivisia suorituskyvyn mitta-

reita
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6 Johtopaatokset

Rakennusten kunnossapitoa on perinteisesti ldhestytty teknisen ndkokulman kautta. Koko-
naistaloudellisuuden ja hyvin asiakastyytyvéisyyden varmistamiseksi, siind tulee huomioida
kuitenkin useampia eri ndkokulmia. Tamin tutkimuksen tavoitteena oli selvittdad kiinteisto-
omaisuutta hallinnoivan organisaation keskeisimmat menestystekijét rakennusten kunnossa-
pidon suorituskyvyn mittaamisessa, suorituskyvyn mittaamiseen liittyvié erityispiirteitd ja
luoda sille mittaristo. Tutkimuksen teoreettinen osuus toteutettiin kirjallisuuskatsauksena ja
empiirinen osuus puolistrukturoitujen haastattelujen avulla. Tutkimuksen tavoitetta tuke-

viksi tutkimuskysymyksiksi valittiin:

1. Mitka ovat keskeisimmét menestystekijdt rakennusten kunnossapidon
suorituskyvyn mittaamisessa?

2. Mité erityispiirteitd liittyy rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn
mittausjarjestelmin suunniteluun?

3. Mitkéa ovat keskeisimmat mittarit?

6.1 Tutkimuksen vastaukset tutkimuskysymyksiin

Mitkd ovat keskeisimmdt menestystekijit rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaa-

miseen?

Tutkimuksessa tehtyjen haastattelujen avulla pystyttiin vahvistamaan tutkijan tekeméaa ole-
tusta, ettd rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamiseen liittyy useita keskeisid
menestystekijoitd. Esiin nousseet keskeiset menestystekijat kattavat laajasti suorituskykyyn
ja sen mittaamiseen liittyvia teoreettisissa tutkimuksissa nousseita ndkokulmia. Ne kasittévit
laaja-alaisesti taloudellisia ja ei taloudellisia menestystekijoitd ja huomioivat myos vastuul-
lisuuteen, seki eri elinkaariin liittyvid osa-alueita. Liséksi ne linkittyvét case-organisaation

strategisiin tavoitteisiin (kuva 21).
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Strategisia paitavoitteita

Strateginen Toimitilakus- Yhteiskunta-

kumppanuus

tannusten hil- vastuullisuus
linta

Rakennusten kunnossapito

Kuva 16. Rakennusten kunnossapidon vaikutus strategisiin paitavoitteisiin

Keskeisimmiksi rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisen menestystekijoiksi

todettiin tutkimuksessa:

Asiakastyytyviisyys
Taloudellinen vaikuttavuus

Sisdinen tehokkuus

Ll

Verkostojen johtaminen

Tutkimus onnistui muodostamaan kuvan siitd, miten suorituskyvyn mittaamisen eri osa-alu-
eet tulee huomioida ja miten ne korreloivat toistensa kanssa. Eri osa-alueiden suorituskyvyn
mittaamisessa tulee pystyd luomaan mittareita organisaation eri tasoille ja eritelld ne strate-
gisiin ja operatiivisiin mittareihin. Tutkimuksessa suorituskyvyn analysointijirjestelmén vii-
tekehyksena kéytettiin Balanced Scorecardia, koska se on jo case-liikelaitoksella kdytossad ja
sen avulla pystytiddn analysoimaan laaja-alaisesti sen suorituskykyé rakennusten kunnossa-

pidossa.
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Mitd erityispiirteitd liittyy rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn

mittausjdrjestelmdn suunniteluun?

Rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittausjirjestelmén suunnitteluun liittyvid eri-
tyispiirteitd tutkittiin kirjallisuuden ja haastatteluissa esitettyjen tarkentavien kysymysten
avulla. Ne muodostettiin kirjallisuustutkimuksessa havaittujen teorioiden pohjalta. Tarken-
tavissa kysymyksissd pyydettiin kuvaamaan aiheeseen liittyvid taloudellisia ja ei taloudelli-
sia mittareita, miten tietojirjestelmét tukevat kunnossapitotarpeen mdairittelyd, huomioi-
daanko elinkaarta tarpeeksi, onko osaaminen ja resurssit oikealla tasolla ja miten laatu tulee
huomioida.

Vastuullisuus nédkokulma kisiteltiin haastatteluissa erikseen, aiheen merkittdvyys huomioi-
den. Tarkoituksena oli selvittdd, miten vastuullisuuden eri osa-alueet tulee huomioida raken-
nusten kunnossapidossa ja miten ne linkittyvéit muihin suorituskyvyn osa-alueisiin. Tutki-

muksen avulla pystyttiin todentamaan edelld mainitut asiat ja luomaan niille omia mittareita.

Mitkd ovat keskeisimmdt mittarit?

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittdd keskeisimmit mittarit rakennusten kunnossapidon
suorituskyvyn mittaamiseen. Mittareiden valinnassa huomioitiin teoriaosuudessa niille ase-
tetut minimivaatimukset, jotka ovat relevanttius, edullisuus, validiteetti, reliabiliteetti ja us-
kottavuus. Lisédksi haastattelujen avulla pystyttiin analysoimaan mitd mittareita case-organi-
saation edustajat tdlla hetkelld kédyttavat, miten niitd hyodynnetdén ja ovatko mitattavat asiat

ja mittarit oikeita.

Tutkimus saavutti sille asetetut tavoitteet ja sen avulla pystyttiin muodostamaan organisaa-
tiolle tyokalut rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamiseen. Haastattelut tukivat
teoriaosuudessa esitettyjd vdittdmid siitd, mité asioita pitdd huomioida suorituskykymittaris-

ton rakentamisessa ja mittareiden valinnassa.

Tutkimuksen validius méiritellddn tutkimuksen sopivuudella ja luotettavuudella selittiméain
ympdrilld tapahtuvia asioita eli tuottaa tietoa niihin asioihin, joihin sen on tarkoitus tietoa
tuottaa. Tutkimuksen luotettavuutta pystyttiin parantamaan tutustumalla olemassa olevaan

tutkimukseen ja kéyttdmilld puolistrukturoituja haastatteluja empiirisessd osiossa.
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Puolistrukturoitujen haastattelujen pystyttiin kerddméén aineistoa, joka mahdollisti asioiden
syvéllisemman analysoinnin johtopédétoksien tekemiseksi. Haastateltavat valittiin myos niin,
ettd saataisiin mahdollisimman laaja ndkemys rakennusten kunnossapidon suorituskykyyn
liittyvistd tekijoistd. Haastattelut nauhoitettiin ja niistd tehtiin kirjalliset yhteenvedot, jotta
tutkija pystyi palaamaan materiaaleihin tarpeen niin vaatiessa. Téll4 menettelylla tutkija pys-
tyl my0s tekemédén johtopddtoksid, tutkimuksen tavoitteiden saavuttamiseksi. Haastattelu-
kysymykset laadittiin tukemaan vapaata keskustelua, jotta haastateltavia ei johdateltaisi lii-

kaa ja oleellisia asioita jdisi huomioimatta.

Tutkimuksen eettisyyden varmistamiseksi, kaikilta haastateltavilta pyydettiin suostumus
haastatteluihin ja heille annettiin selkeit tiedot tutkimuksen tarkoituksesta. Haastattelu tilan-
teessa haastateltavia ei eri arvostettu ja heidin asiantuntemukseensa suhtauduttiin kunnioit-
tavasti. Anonymiteetti varmistettiin rajaamalla tietoihin paédsyé ja sdilyttdmalld haastattelu-
jen tulokset turvallisesti. Lisdksi haastatteluissa ei viitattu muiden antamiin vastauksiin tai

nikokulmiin.

Tutkimuksen aineiston kattavuutta ja monipuolisuutta, rajaa sen kohdistuminen yksittdiseen
julkisen sektorin toimijaan. Edelld mainitun liséksi haastateltavien ndkemykset tutkimuksen
atheesta ovat subjektiivisia, ja niissad voi korostua mykyinen asema organisaatiossa tai itselle
tarkeiden asioiden merkitys. Tutkimuksen objektiivisuuteen voi vaikuttaa my0s tutkijan
omat ennakkokasitykset ja tavoitteet tutkimuksen lopputuloksesta. Tima voi nidkyé esimer-
kiksi haastattelujen analysoinnissa. Tutkimuksen yleistettdvyydesséd tulee huomioida sen
kohdistuminen julkisen sektorin toimijaan, jonka tavoitteet eivit vélttimatta ole samanlaiset

eri toimialoilla tai toimintaympéristdissd toimivien organisaatioiden kanssa.

Jatkotutkimuksessa voisi tutkia, miten rakennuksen kunnossapidon suorituskykyé tulisi mi-
tata rakennuksia kéyttdvien organisaatioiden ja nithin kunnossapitopalveluita tarjoavien yri-
tysten ndkokulmasta. Tutkimuksen voisi toteuttaa kerddméllé aineistoa useammalta organi-
saatiolta, ja sitd voisi laajentaa myos muille toimialoille esimerkiksi teollisuuteen, jossa kun-
nossapidolla on merkittdva rooli tuotannon toimivuuden varmistamiseksi. Tutkimuksen lop-
putuloksena saisi laajan ndkemyksen kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisen yhdistavia
tekijoitd toimialasta riippumatta. Tiedonkeruumenetelma voisi kéyttad kvantitatiivista tutki-
musta kvalitatiivisen rinnalla. Téll4 menettelylla tietoa pystyttdisiin yhdistiméain laajemman

ja systemaattisemman, sekd ndkemyksiin ja kokemuksiin perustuvan tiedon hyddyt. Tiedon
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avulla pystyttdisiin mahdollisesti myds rakentamaan suorituskyvyn mittareita, joille pystyt-

tdisiin luomaan yhteisid mittareita eri organisaatioille.
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7  Yhteenveto

Rakennukset muodostavat merkittdvan osan Suomen kansallisvarallisuudesta. Kunnossapi-
dolla on merkittdva vaikutus niiden arvonsdilymiseen ja niissd tyOskentelevien organisaa-
tioiden ja henkil6iden tyon tuottavuuteen. Rakennusten kunnossapitoa on perinteisesti ldhes-
tytty niiden teknisen kunnon ndakdkulmasta, mutta laaja-alaista tutkimusta sen suorituskyvyn

mittaamisesta ja sithen vaikuttavista tekijoisté ei ole tehty.

Tadman tutkimuksen tavoitteena on muodostaa kuva rakennusten kunnossapidon suoritusky-
vyn mittaamiseen liittyvista erityispiirteistd ja luoda sille mittaristo. Tydssa tarkasteltiin, mi-
ten suorituskyvyn johtamisen periaatteita pystytddn hyodyntdmaén erityispiirteiden kartoit-
tamisessa ja mittariston luomisessa. Ty0 rajattiin mittariston rakentamis- ja suunnitteluvai-

heeseen rakennuksia hallinnoivassa organisaatiossa julkisella sektorilla.

Tyo toteutettiin kvalitatiivisena tapaustutkimuksena. Tutkimusmenetelméni kaytetiin teo-
riavaiheessa kirjallisuustutkimusta ja empiirinen vaihe toteutettiin case-organisaatioon hyo-
dyntden konstruktiivista tutkimusotetta. Kirjallisuustutkimuksessa keskityttiin suoritusky-
vyn johtamisen ja mittaamisen teoriaan, sekd sithen miten rakennusten kunnossapito liittyy
kiinteistolitketoimintaan lainsddddnnon ja kiinteistdjen ylldpidon ndkdkulmasta. Empiirisen
tutkimuksen aineisto kerattiin puolistrukturoitujen haastattelujen avulla. Haastattelujen lop-
putloksena pystyttiin 16ytdmiin rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisen
keskeiset menestystekijit ja niiden linkittyminen case-organisaation strategiaan.

Tyon tavoitteiden saavuttamiseksi kirjallisuuskatsauksessa saatua tietoa yhdistettiin empii-

riseen aineistoon.

Tyon lopputuloksena kuvataan kiinteistdjd hallinnoivalle organisaatiolle rakennusten kun-
viitekehyksena kéytetdédn Balanced Scorecardia, joka huomioi laajasti eri nikdkulmia suori-
tuskyvyn mittaamisessa. Mittarit on jaettu my0s strategisiin ja operatiivisiin mittareihin,
jonka avulla pystytddn hahmottamaan niiden kdyttotarkoitusta. Vaikka tyd on tehty julkisen
sektorin organisaation sen lopputulosta ja johtopditoksid voidaan hyddyntdd myds yksityi-

sella sektorilla.



64

Lahteet

Bititci, U., Garengo, P., Dorfler, V., Nudurupati, S. 2012. Performance Measurement: Chal-

lenges for Tomorrow. International Journal of Management Reviews, Vol. 14. s. 308-309.

Gates, Stephen ; Germain, Christophe Integrating Sustainability Measures into Strategic Per-

formance, Management accounting quarterly, 2010, Vol.11 (3),p.1

Goharshenasan, A ; Sheikh Aboumasoudi, A; Shahin, A; Ansari, A. Prioritizing the economic
indicators of SSC: an integrative QFD approach of performance prism and BSC. Benchmark-

ing : an international journal, 2022, Vol.29 (2), 5.522-550

Gronroos, C. 2000. Service Management and Marketing. Chichester, John Wiley & Sons Ltd.
394 s.

Heikkild, T. 2014. Tilastollinen tutkimus. 9. painos. Porvoo, Edita Publishing Oy. 297 s.
ISBN 978-951-37-6495-1

Junnonen, J. M. & Karhu J. (2012) Asuinalueen parannusopas. Helsinki: Unigrafia Oy. 152 s.
(Aalto-yliopiston julkaisusarja Tiede+Teknologia 8/2012). ISBN 978-952-60-4677- 8.

Kaplan, R. S. & Norton, D. P. 1992. The Balanced Scorecard — Measures That Drive Perfor-

mance. Harvard Business Review, January-February 1992, s. 71-72.

Kaplan, R. S. & Norton, D. P. 1993. Putting the Balanced Scorecard to Work. Harvard Busi-
ness Review, September-October 1993, s. 136.

Kaplan, R & Norton, D. 2002. Strategialdhtdinen organisaatio. Jyvéskyld: Talentum. 432s.
ISBN 952-14-0539-2



65

Kasanen, E., Lukka, K. & Siitonen, A. 1991 Konstruktiivinen tutkimusote liiketaloustieteessa.

Liiketaloudellinen aikakauskirja. 3/1991, s. 301-327.

Korpela, T. 2015. Toimitilojen kunnossapidon taloudellinen merkitys eri toimialoilla. Diplo-
mity0. Aalto yliopisto, Insindoritieteiden korkeakoulu, kiinteistotalous. Espoo. [ Verkkoai-

neisto]. Saatavissa: http://urn.fi/URN:NBN:fi:aalto-201512165

Laamanen, K., Laine, R., Pddkkonen, J., Vakkuri, J., Vallinoja, V., Vayrynen, P. 1999. Mit-
taamisen parantaminen. 1.painos. Helsinki: Edita. 68s. ISBN 952-5136- 08-6

Laitinen, E. 1998. Yritystoiminnan uudet mittarit. Helsinki, Kauppakaari oyj Yrityksen tie-
tokirja

Laitinen, E. K. 2003. Yritystoiminnan uudet mittarit. Helsinki, Talentum. 512 s.

Lynch, R. & Cross, K. 1995. Measure up!: Yardsticks for Continuous Improvement. Cam-
bridge: Blackwell Publisher Inc. 250 s.

Lonngvist, A. & Mettinen, P. 2003. Suorituskyvyn mittaaminen — tunnusluvut asiantuntijaor-
ganisaation johtamisvélineend. Helsinki, Edita. 147 s. ISBN 951-37- 3960-0, s. 20-32.
Lonngvist, A., Kujansivu, P. & Antikainen, R. 2006. Suorituskyvyn mittaaminen- tunnuslu-

vut asiantuntijaorganisaation johtamisvélineend, s.22.

Malmi, T., Peltola, J., Toivanen, J. 2003. Balanced scorecard- Rakenna ja sovella tehokkaasti.

Helsinki, Talentum media Oy, s. 111.

Myyryldinen, L. 2003. Kiinteiston kunnossapidon ja elinkaaren hallinta. Kiinteistdalan kus-

tannus Oy.

Maiittd, S. 2000. Tasapainoinen menestysstrategia, Balanced scorecardin tuolla puolen. Hel-

sinki: Infoviestintd. 239s.ISBN 952-5123-33-2, s. 105-110.


http://urn.fi/URN:NBN:fi:aalto-201512165

66

Neely, A. & Adams, C. 2001. The Performance Prism perspective. Journal of Cost Manage-
ment, Vol.15, No.1, s. 7-15.

Olkkonen, T. 1994. Johdatus teollisuustalouden tutkimustyohon. 2. painos. Teknillinen kor-
keakoulu, Tuotantotalouden laitos/Teollisuustalous. 143 s. ISBN 951-22-1774-0.

Otley, D. 1999. Performance management: a framework for management control systems

research. Management Accounting Research, Vol 10, s. 364.

Oyewobi, L., Windapo, A., Rotimi, J.O.B. 2015. Measuring strategic performance in con-
struction companies: a proposed integrated model. Journal of Facilities Management, Vol.13

No.2,s.114.

Rakentamislaki 75/2023, 140 § saatavissa https://finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadosko-
koelma/2023/751

Rakentamislaki 75/2023, 141 § saatavissa https://finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadosko-
koelma/2023/751

Rantanen, H., Holtari, J. 1999. Yrityksen suorituskyvyn analysointi. Lappeenranta, Lappeen-

rannan teknillinen korkeakoulu, tuotantotalouden osasto 112. Tutkimusraportti. 65 s.

Ravelomanantsoa, M.; Ducq, Y.; Vallespir, B. A state of the art and comparison of ap-
proaches for performance measurement systems definition and design. International journal of

production research, 2019, Vol.57 (15-16), p.502

RT 18-11295 Asuinkiinteiston kunnossapitosuunnitelman laatiminen. Rakennustietosditio

RTS.


https://finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2023/751
https://finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2023/751
https://finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2023/751
https://finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2023/751

67

RT 103003 Asuinkiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019. Helsinki: Rakennustieto

Oy, Rakennustietosditio RT

RT 103097 Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019. Helsinki: Rakennus-

tieto Oy, Rakennustietosditio RT

Tenhunen, J. & Ukko, J. 2001. Suorituskyvyn analysointijirjestelmé — kokemuksia suunnitte-

lusta ja kdyttoonotosta. Lappeenranta, Digipaino

Tenhunen, J. 2001. Suorituskyvyn analysointijirjestelman implementointi pkt-yrityksessa,
Tutkimusraportti 1, Lappeenrannan teknillinen korkeakoulu Lahden yksikkoé LIITU — Lii-

ketoiminnan tutkimusyksikko, s. 3.

Tuomi, J. & Sarajdrvi, A. 2018. Laadullinen tutkimus ja siséllonanalyysi. Helsinki : Kustan-

nusosakeyhtio Tammi. ISBN : 978-952-04-00

Ukko, J., Karhu, J., Pekkola, S., Rantanen, H., Tenhunen, J. 2007. Suorituskyky nousuun!
Hyddynné henkildstosi osaaminen. Lappeenrannan teknillinen yliopisto. Lahden yksikko.

Helsinki, Tydministerio, s.2.

Virta, J. & Ojajérvi, M. (2009) Taloyhtion kirjaushanke: hallinto ja viestinté. Jyviskyld: Kiin-
teistdalan Kustannus Oy. 144 s. ISBN 978-951-685-218-1.

Yang, H., Yeung, J., Chan, A., Chiang, Y., Chan, D. 2010. A critical review of performance

measurement in construction. Journal of Facilities Management, Vol. 8 No.



Liite 1. Haastattelujen kysymysrunko

Taustatiedot

* Nimi ja asema organisaatiossa.

» Kuvaus omasta organisaatiosta.

* Oma kokemus rakennusten kunnossapidosta ja siithen vaikuttavista tekijoista.

Kriittiset menestystekijit rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisessa

* Mitd menestystekijoitd rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamiseen liittyy?
» Miten rakennusten kunnossapito linkittyy strategiaan?

* Miten nidkokulmia tulisi huomioida suorituskyvyn mittaamisessa?

* Mika on suorituskyvyn mittaamisen ja mahdollisten korjaavien toimenpiteiden tilanne
talla

hetkelld?
Rakennusten kunnossapidon erityispiirteet
* Miti taloudellisia ja ei taloudellisia mittareita liittyy kunnossapitoon?
* Miten tietojirjestelmét tukevat kunnossapitotarpeen méaérittelya?
* Huomioidaanko elinkaarta tarpeeksi?
*  Onko organisaation osaaminen riittdvalla tasolla kunnossapidon ndkdkulmasta?
* Laadun mittaaminen kunnossapidon nidkdkulmasta.
Vastuullisuus rakennusten kunnossapidossa
e Miten taloudellinen pitdisi huomioida kunnossapidossa?
e Miten sosiaalinen vastuu pitdisi huomioida kunnossapidossa?

e Miten ympéristdvastuu pitdisi huomioida kunnossapidossa?

Mittarit

*  Mitd mittareita kaytat talla hetkella?
*  Ovatko mittarit luotettavia?

* Miten hyodynnét mittareita?

» Ovatko mitattavat asiat ja mittarit oikeita?



Liite 2. Saateviesti haastateltaville

Hei,

olen tekemadssid diplomityotéd aiheesta ”Suorituskyvyn mittaaminen rakennusten kunnossa-
pidossa”.

Tyo tehdddn Lappeenrannan -Lahden teknilliselle yliopistolle (LUT).

Tutkimuksen tavoitteena on kehittdd rakennusten kunnossapidon johtamista ja mittaamista,
sekd luoda sille suorituskyvyn analysointijdrjestelma ja sen mittarit. Toteutan tutkimuksen
empiirisen osan puolistrukturoituna haastatteluna, ja toivon ettd sinulta 16ytyisi aikaa sitad
varten. Etdyhteyksin toteutettavat haastattelut kestévit noin tunnin ja toimitan haastattelu-
kysymykset etukdteen tutustuttavaksi.

Lihetédn kalenterikutsun, kun saan tiedon, pystytko osallistumaan haastatteluun.

Kiitos etukateen.

-Riku



Liite 3. Haastattelujen ajankohdat

Haastateltavat henkil6t olivat ylldpitojohtaja, hankintajohtaja, vastuullisuusjohtaja, asiakas-
padllikko, aluepééllikko, alueellinen pts-vastaava, ylldpidon erityisasiantuntija, yllapidon

asiantuntija (tietotekniset jirjestelmét) ja investointipadllikko.

Nimike Ajankohta
Yllapitojohtaja 23.5.2025
Hankintajohtaja 11.6.2025
Vastuullisuusjohtaja 13.6.2025
Asiakaspaallikko 11.6.2025
Aluepaillikko 2.6.2025

Alueellinen pts-vastaava 28.5.2025
Ylldpidon erityisasiantuntija 26.5.2025
Ylldpidon asiantuntija 26.5.2025
Investointipadllikko 5.6.2025
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