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dolla on merkittävä vaikutus niiden arvonsäilymiseen ja niissä työskentelevien organisaa-

tioiden ja henkilöiden työn tuottavuuteen. Rakennusten kunnossapitoa on perinteisesti lä-

hestytty teknisen kunnon näkökulmasta, mutta laaja-alaista tutkimusta sen suorituskyvyn 

mittaamisesta ja siihen vaikuttavista tekijöistä ei ole tehty. 

 

Tämän tutkimuksen tavoitteena on muodostaa kuva rakennusten kunnossapidon suoritus-

kyvyn mittaamiseen liittyvistä erityispiirteistä ja luoda sille mittaristo. Työ on rajattu mitta-

riston rakentamis- ja suunnitteluvaiheeseen rakennuksia hallinnoivassa organisaatiossa.  
 

Työ toteutettiin kvalitatiivisena tapaustutkimuksena. Tutkimusmenetelmänä käytetiin teo-
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sauksessa saatua tietoa yhdistettiin empiiriseen aineistoon.  

 

Työn lopputuloksena kuvataan kiinteistöjä hallinnoivalle organisaatiolle rakennusten kun-

nossapidon suorituskykymittaristo, joka perustuu kriittisiin menestystekijöihin.  
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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  Työn taustaa 

Suorituskyvyn mittaaminen on elintärkeää yrityksen johtamisessa monista syistä. Sen avulla 

pystytään varmistamaan tavoitteiden saavuttaminen ja menestyminen pystytään turvaamaan 

myös pitkällä aikavälillä. Yrityksen suorituskyvyn parantaminen ja kehittäminen vaatii tii-

vistä yhteistyötä johdon ja työntekijöiden välillä. Mittaamisen tärkeys nousee esiin useissa 

eri asiayhteyksissä. Mittaamisen tulee huomioida taloudellisten ja ei-taloudellisten mittarei-

den riittävä määrä. Tulosten aikaansaamiseksi, mittareita ja niistä saatavia tuloksia, tulee 

hyödyntää johtamisessa.  

 

Suorituskykyä ei pystytä yksi selitteisesti määrittelemään (Otley 1999, s. 364). Laitinen 

(2003, s. 21) määrittelee suorituskyvyn seuraavasti ”yrityksen kyky saada aikaan tuotoksia 

asetetuilla ulottuvuuksilla suhteessa asetettuihin tavoitteisiin”. Suorituskyvyn mittaamisen 

onnistumiseen vaikuttavia tekijöitä ovat muun muassa järjestelmän kypsyys, johtamistyylit, 

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

 

Rakennusten kunnossapidolla on merkittävä vaikutus rakennetun omaisuuden arvon säily-

miseen ja niissä työskentelevien henkilöiden asiakaskokemukseen. Huonosti hoidetut raken-

nukset voivat aiheuttaa merkittäviä terveysongelmia, heikentää työhyvinvointia ja sitä kautta 

vaikuttaa yritysten toimintaan negatiivisesti. Kiristyvässä taloudellisessa tilanteessa, kun-

nossapitoon käytettävät resurssit tulee kohdentaa oikein. Rakennusten kunnossapidon suori-

tuskyvyn mittaristossa tulee huomioida sekä taloudellisia, että ei -taloudellisia mittareita. 

 

1.2     Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset  

 

Tämän tutkimuksen tarkoituksena on selvittää kiinteistöomaisuutta hallinnoivan organisaa-

tion suorituskyvyn mittaamiseen liittyviä erityispiirteitä ja luoda sille mittaristo. Suoritus-

kyky mittariston rakentaminen ja tulosten analysointi auttaa organisaatiota keskittymään oi-

keisiin asioihin ja tukee päätöksentekoa. Onnistuneen mittariston suunnitteleminen ja 
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rakentaminen on haastavaa, koska siinä pitää huomioida laaja-alaisesti eri näkökulmia. Esi-

merkiksi pelkkä rakennuksen teknisen kunnon määrittäminen ei riitä.  

 

Tutkimusongelma muodostuu kolmesta tutkimuskysymyksestä:  

1. Mitkä ovat keskeisimmät menestystekijät rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn 

mittaamisessa? 

2. Mitä erityispiirteitä liittyy rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn  

mittausjärjestelmän suunniteluun? 

3. Mitkä ovat keskeisimmät mittarit? 

 

Tutkimus on rajattu suorituskykymittariston suunnittelu- ja rakentamisvaiheeseen. Tutki-

muksen ulkopuolelle on jätetty mittariston implementointi organisaation toimintaan. Tutki-

muksen empiirisessä osassa suunniteltava mittaristo on tarkoitettu mittaamaan kunnossapi-

toon liittyvän organisaation suorituskykyä, linkittyen strategiaan. 

 

 

1.3   Tutkimuksen toteutus 

 

Suunnitelmallinen ja tavoitteellinen tutkimus koostuu neljästä eri vaiheesta. Ne ovat pereh-

tyminen aiheeseen, suunnitelman laadinta, tutkimuksen toteutus ja tutkimusraportin toteutus 

(Hirsijärvi et al. 2009 s. 63). Teoreettinen tieto on olennainen osa laadullista tutkimusta. 

Teoreettinen ja empiirinen tutkimustyypin ero pohjautuu tarkasteltavan asian näkökulmaan 

(Tuomi & Sarajärvi 2018). Laadullinen tutkimus on luonteeltaan empiiristä. Siinä on kyse 

tarkastellun havaintoaineiston analysoinnista ja argumentoinnista. Kvalitatiivisen tutkimuk-

sen tavoitteena ei ole määrällinen mittaaminen, vaan laadullinen tarkastelu. Sen haasteena 

voidaan pitää tulosten ja aineiston analyysia, koska se edellyttää asian syvällistä osaamista, 

sekä kykyä löytää olennaisimmat tekijät. Aiheeseen on tutustuttava kattavasti eri näkökul-

mat huomioiden, joten onnistuneen analyysin perustana on lukeneisuus ja aiheen tunteminen 

(Syrjäläinen et al. 2007 s.8). 

 

Tämä tutkimus on kvalitatiivinen tapaustutkimus, jossa on käytetty tutkimusmenetelminä 

teoreettisessa vaiheessa kirjallisuustutkimusta ja empiirisessä vaiheessa haastatteluita. Haas-

tattelumenetelmänä käytetään puolistrukturoitua haastattelua eli teemahaastattelua. 
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Tutkimus päätettiin toteuttaa kvalitatiivisena tapaustutkimuksena, koska tutkimuksessa ha-

lutaan ymmärtää tutkimuksen kohdetta syvällisesti ja mahdollisimman kokonaisvaltaisesti. 

 

Kuvan 1. mukaisesti kvantitatiiviset tutkimusmenetelmät perustuvat strukturoituihin ja sys-

temaattisiin tiedonkeruumenetelmiin kuten kyselyihin, haastatteluihin, systemaattiseen ha-

vainnointiin ja kokeellisiin tutkimuksiin. Kvalitatiivisessa tutkimusmenetelmässä tutkimus-

aineistoa kerätään tyypillisesti henkilökohtaisilla- tai ryhmähaastatteluilla, hyödyntämällä 

olemassa olevaa dokumentaatiota ja havainnoimalla (Heikkilä 2014, s. 13–19). 

 

 

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

 

Tutkimuksen teoreettiseksi perustaksi toteutetaan kirjallisuuskartoitus. Siinä perehdytään  

aihealuetta käsittelevään kirjallisuuteen, kokonaiskuvan saamiseksi tutkimuksessa käyte-

tyistä keskeisistä käsitteistä ja teorioista. Se ohjaa myös tutkimuksen näkökulmien valintaa 

ja tutkimuskysymysten muotoilua. Tutkimuksessa lähdeaineistona käytettävää kirjallisuutta 

tulee myös arvioida kriittisesti (Tuomi & Sarajärvi 2018, s.134).  Liiketaloudessa tutkimuk-

set voidaan erottaa teoreettinen ja empiirinen tutkimus, mutta lisäksi ne voidaan luokitella 

deskriptiiviseen eli kuvailevaan ja normatiiviseen eli ohjeita kehittävään tutkimukseen. 

Deskriptiivisessä tutkimuksessa tutkitaan ilmiöitä, kuvailemalla käsitteitä ja prosesseja, 

niissä esitellään kausaliteetteja ja korrelaatioita sekä luokitellaan ilmiöitä ja teorioita. 
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Normatiivisessa tutkimuksessa on tarkoituksena löytää tutkimustuloksia, niiden myöhempää 

hyödyntämistä varten (Olkkonen 1994. s. 44). Tutkimusmenetelmien metodologinen luokit-

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

 

 

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

 

Tässä tutkimuksessa hyödynnetään konstruktiivista tutkimusotetta, jossa korostuvat innova-

tiivisuus, luovuus ja heuristinen lähestymistapa. Innovatiivisuus ja luovuus toimivat kon-

struktiivisen tutkimusotteen keskeisinä lähtökohtina ongelmanratkaisussa ja heuristinen lä-

hestymistapa ilmentää ratkaisun vaiheittain etenevänä kehittämisenä ja kokeiluna (Olkkonen 

1994, s. 76). Työssä pyritään kehittämään suorituskyvyn mittausjärjestelmä rakennusten 

kunnossapidolle kiinteistöjä hallinnoivassa organisaatiossa. Tutkimusote on normatiivinen, 

ja siihen sisältyy empiirinen osuus, jossa perehdytään case-organisaation konkreettiseen on-

gelmaan. Konstruktiivisessa tutkimusotteessa case-organisaation käyttö on yleistä, sillä se 

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

 

1. Relevantin tutkimusongelman etsiminen.  

2. Ymmärryksen hankkiminen tutkimuskohteesta.  

3. Innovointivaihe.  

4. Ratkaisun toimivuuden testaus.  

5. Ratkaisussa käytettyjen teoriakytkentöjen näyttäminen ja tieteellisen uutuusarvon 

    osoittaminen.  

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

 

1.4   Raportin rakenne 

 

Tämä tutkimus koostuu seitsemästä pääluvusta. Ensimmäisessä luvussa kuvataan suoritus-

kyvyn määritelmiä, sekä suorituskyvyn ja rakennusten kunnossapidon suhdetta, Muodoste-

taan edellisten perusteella tutkimuksen aihealue ja syyt tutkimuksen tekemiselle. Esitetään 

tutkimuksen tarkempi tavoite, tehdään rajaukset ja asetetaan tutkimuskysymykset. Luvun 

lopuksi kuvataan tutkimuksen toteutustapa, sekä tutkimuksen rakenne. 

Toisessa luvussa annetaan tiivis katsaus suorituskykyyn, sen mittaamisen periaatteisiin ja 

mittareihin yleisellä tasolla, sekä suorituskykyyn suunniteltujen analysointijärjestelmien lo-

giikkaa ja toimintaperiaatteisiin.  

Kolmannessa luvussa käsitellään rakennusten kunnossapitoa ja siihen liittyviä erityispiir-

teitä. 

Neljännessä luvussa kuvataan kunnossapidon suorituskyvyn mittaamista rakennuksia hal-

linnoivassa organisaatiossa. Luvussa esitellään empiirisen tutkimuksen toteutustapa haastat-

telujen avulla. 

Viidennessä luvussa esitetään mittaristomalli, joka perustuu teoriaosioon ja empiirisen tut-

kimuksen tuloksiin. Se sisältää niin mitattavia asioita, kuin yksittäisiä mittareitakin. 

Kuudennessa luvussa käydään läpi tutkimuksen johtopäätökset, vastataan tutkimuskysy-

myksiin ja arvioidaan tutkimuksen luotettavuutta. Luvussa käsitellään myös jatkotutkimuk-

sen aiheita ja esitetään toimenpiteitä rakennusten kunnossapidon mittaamiseen rakennuksia 
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hallinnoivassa organisaatiossa.  

Seitsemäs luku käsittää yhteenvedon, joka tiivistää tutkimuksen tarkoituksen, tutkimusme-

netelmät ja tutkimuksen tärkeimmät tulokset. 

 

2  Suorituskyvyn mittaaminen ja johtaminen 

2.1  Suorituskyky ja sen mittaaminen 

Suorituskyvylle on olemassa useita erilaisia määritelmiä, mutta yleisesti sillä tarkoitetaan 

mitattavan kohteen kykyä saavuttaa sille asetetut tavoitteet. Suorituskykyä tarkasteltaessa on 

tärkeää huomioida kaikki organisaation keskeiset sidosryhmät ja heidän tarpeensa. Huo-

miota ei tule keskittää ainoastaan omistajien tyytyväisyyteen, vaan myös yritysjohdon, työn-

tekijöiden, asiakkaiden ja viranomaisten odotuksiin. Koska sidosryhmien näkökulmat voivat 

poiketa toisistaan, tavoitteetkin voivat olla keskenään ristiriitaisia (Lönnqvist & Mettänen 

2003, s. 20–21). Organisaatioissa suorituskyky voi tarkoittaa eri asioita, riippuen organisaa-

tion sisäisestä näkökulmasta. Konserni tai liiketoimintayksikkötasolla tarkastelun kohteet 

eroavat usein niistä asioista, joihin kiinnitetään huomiota työryhmä-, tiimi- tai henkilöta-

solla. Johdon tasolla resurssit eivät yleensä riitä yksittäisten henkilöiden kehittymisen ja tyy-

tyväisyyden jatkuvaan seurantaan, vaan huomio kohdistuu ensisijaisesti liiketoiminnallisien 

tulosten saavuttamiseen. Siksi on tärkeää, että jokainen työntekijä ymmärtää työnsä ja toi-

mintansa vaikutuksen koko organisaation suorituskykyyn (Lönnqvist & Mettänen 2003, 

s.23). Mittaamisen tulee huomioida taloudellisten ja ei-taloudellisten mittareiden riittävä 

määrä. Tulosten aikaansaamiseksi, mittareita ja niistä saatavia tuloksia, tulee hyödyntää joh-

tamisessa.  
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Kuva 3. Esimerkkejä taloudellisista ja ei- taloudellisista menestystekijöistä (Lönnqvist et al. 

2006, s. 22) 

2.2  Mittaamisen periaatteita 

Mittaaminen on suunnitelmallinen ja jatkuva prosessi, joka sisältää tulosten systemaattisen ana-

lysoinnin ottaen huomioon mittaustulosten taustatekijät ja niihin vaikuttavat olosuhteet. On tär-

keää ymmärtää mittauskohteiden kehityksen luonne, suunta ja nopeus, sekä välittää tämä tieto 

asianomaisille tahoille (Laamanen et al. 1999, s.14). Mittaamisen avulla hankitaan, jalostetaan, 

kerätään, jaetaan ja luodaan tietoa, jonka avulla voidaan selittää, ymmärtää ja tulkita mitatta-

vana olevia ilmiöitä (Määttä 2000, s.109). Onnistunut mittaaminen edellyttää seuraavien asioi-

den huomioimisen. Siinä tulee määritellä mitä mitataan, millä välineillä ja menetelmillä mita-

taan, miten, milloin, missä ja kuinka usein ne toistetaan. Lisäksi on, miten mittaustulokset ja 

niiden väliset riippuvuudet esitetään ja raportoidaan (Laamanen et al. 1999, s.37–38). Menes-

tyvät yritykset panostavat mittaamiseen. Ne keskittyvät tulevaisuuden ennakointiin, joka auttaa 

menestymään nopeasti muuttuvassa toimintaympäristössä. Yrityksen johtamisen näkökulmasta 

on tärkeää käyttää useita eri mittareita, jotta mittaustulosten luotettavuus voidaan varmistaa 

(Määttä 2000, s.105–106). Yrityksen menestyksen kannalta keskeistä on, miten mitattua tietoa 

hyödynnetään päätöksen teossa. Mittaustulosten täytyy täyttää ainakin seuraavat ominaisuudet 

relevanttius, edullisuus, validiteetti, reliabiliteetti ja uskottavuus, jotta ne ovat käyttökelpoisia 

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

Mittarit voidaan yleisesti luokitella kahteen pääryhmään: taloudellisiin ja ei-taloudellisiin mit-

tareihin. Taloudelliset mittarit tukevat taloudellisten tavoitteiden saavuttamista ja mahdollista-

vat taloudellisen suorituskyvyn seurannan. Näitä mittareita voidaan muodostaa esimerkiksi 

tilinpäätöstiedoista tai erilaisten laskentamenetelmien avulla. Ei-taloudellisissa mittareissa 

tieto ei perustu rahalliseen arvoon (Lönnqvist & Mettänen 2003, s.31–32). Taloudelliset mit-

tarit tarjoavat vain rajatun näkökulman organisaation tilanteesta, eivätkä yksinään riitä ohjaa-

maan menestyksekästä toimintaa. Ainoastaan taloudellisten mittareiden seuraaminen saattaa 

johtaa lyhyen tähtäimen voittoihin, aiheuttaa osaoptimointia ja henkilöstö ei ymmärrä niiden 

merkitystä (Lönnqvist & Mettänen 2003, s.31). Ei taloudellisilla mittareilla on myös omat 

heikkoutensa. Ne voivat aiheuttaa osaoptimointia, niiden laskentaperusteet eivät ole vakiintu-

neet, luotettavuus on heikkoa ja vertailtavuus on vaikeaa eri yksiköiden välillä (Lönnqvist & 

Mettänen 2003, s.31). Mittarista saatavan arvon tulee olla merkittävä päätöksen teolle ja sen 

tulee myös vaikuttaa siihen.  Mittarin on oltava myös validi eli sen on mitattava tarkasti juuri 

haluttua kohdetta ja tuotettava mittauksesta paikkansapitävä tulos (Laitinen 2003, s.148). On 

eri tapoja tarkastella mittareiden välisiä suhteita. Yksi tapa tarkastella mittareita on nähdä nii-

den välinen suhde kausaalisena, jolloin toinen mittari toimii syynä ja toinen seurauksena 

(Määttä 2000, s.110). Mittarin tuottaman hyödyn tulee olla suhteessa sen vaatimien resurssien 

määrään. Tämän tasapainon arvioinnissa voidaan hyödyntää hyötykustannusanalyysia (Laiti-

nen 2003, s.155).  

 

2.4    Suorituskyvyn mittaaminen  

 

Suorituskyvyn mittaamisella ohjataan yritystä 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 liiketoiminnallisen tekijän 

nykytila hyödyntämällä tunnuslukuja analyysin tukena. Tavoitteena on löytää organisaation 

keskeiset menestystekijät, joita mittaamalla ja saatua tietoa hyödyntämällä voidaan systemaat-

tisesti kehittää toimintoja ja parantaa suorituskykyä (Lönnqvist et al. 2006, s.14).  Strategisten 

mittaristojen suunnittelu ja toimeenpano, keskittyy usein yrityksen ylemmän johdon tavoittei-

siin, eikä ota riittävästi huomioon operatiivisen tason toimintaa ja sen mittaamista. Kuitenkin 
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strategisten tavoitteiden saavuttaminen edellyttää koko henkilöstön ja operatiivisen toiminnan 

johtamista. Vaikka yrityksen johto tuntee strategisen kokonaisuuden parhaiten, operatiivisen 

toiminnan paras näkemys löytyy organisaation esihenkilöiltä, työnjohdolta ja asiantuntijoilta 

(Ukko et al. 2007, s. 2). Gates ja Germain (2010) korostavat tutkimuksessaan, että yritykset 

pyrkivät huomioimaan myös  kestävän kehityksen näkökulman suorituskyvyn mittaamisessa. 

Tarve lähtee asiakkaista, sijoittajista, yhteistyökumppaneista ja muista sidosryhmistä. Yritys-

ten tulisi sisällyttää kestävyys- ja vastuullisuus näkökulmat osaksi strategiaansa ja suoritusky-

vyn mittausjärjestelmiinsä. Kestävän suorituskyvyn arviointi koostuu kolmesta ulottuvuu-

desta: sosiaalinen, ympäristöllinen ja taloudellinen. Nämä näkökulmat tulisi integroida kiinte-

äksi osaksi tasapainotettua mittaristoa. 

 

Tenhunen & Ukko (2001) esittävät tutkimuksessaan, että suorituskyvyn mittaaminen on sykli-

nen prosessi, tämä esitetään kuvassa 4.  

 

 

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

 

Mittausjärjestelmä ei tuota merkittävää hyötyä, ilman siihen liittyviä korjaavia ja ohjaavia toi-

menpiteitä. Yrityksellä on myös oltava valmius ryhtyä konkreettisiin toimiin, mikäli mittaus-

tulosten analysointi osoittaa siihen tarpeen (Tenhunen & Ukko 2001, s.7). Laitisen (1998, 

s.145) mukaan mittaussyklien ja päätösten aikajänne vaihtelee organisaatiotason mukaan, 

strategisella tasolla sykli on pidempi kuin operatiivisella tasolla. Aktiivisella viestinnällä ja 

ylläpidolla mittariston käyttöön liittyvät ennakkoluulot voidaan kääntää positiivisiksi. Mitta-

riston käyttöönotto on kriittinen vaihe sen toteutuksen kannalta, ja se edellyttää huolellista ja 

suunnitelmallista valmistelua (Malmi et al. 2003, s.111). Mittariston onnistunut käyttö aiheut-

taa positiivisen kehityskierteen, jota voidaan hyödyntää mittariston jatkuvassa kehittämisessä 

(Tenhunen & Ukko 2000, s.25). 
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2.5  Suorituskyvyn mittaus- ja analysointijärjestelmät 

Kirjallisuudesta on esitetty useita erilaisia malleja suorituskyvyn mittariston rakentamiseen. 

Esimerkiksi Ravelomanantsoa ja kumppaneiden (2019, s. 529–538) artikkelissa esitellään 

useita tunnettuja suorituskyvyn mittaus- ja analysointijärjestelmiä. Näitä ovat esimerkiksi 

Suorituskyky pyramidi, Balanced scorecard, Holistic scorecard, Performance prism, Lean, 

Dynaaminen suorituskyvyn mittausjärjestelmä ja Suorituskykymatriisi.  

Mittaristolle asetettavien vaatimusten tulee tukea ja olla hyödyllistä yritysjohdon päätöksen-

teossa. Mittariston tulee antaa selkeää ja relevanttia tietoa ja sen mittareiden on oltava help-

polukuisia ja ymmärrettäviä, jotta niistä saadaan oikeaa ja riittävää tietoa yrityksen suoritus-

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

Seuraavaksi tarkastellaan kolmea yleisesti käytettyä suorituskyvyn mittaristomallia, jotka 

ovat Balanced Scorecard, Performance prism ja Suorituskyky pyramidi. Nämä mallit sovel-

tuvat sekä pienille että suurille yrityksille. 

 

2.5.1  Balanced Scorecard  

Balanced Scorecard on suorituskyvyn mittausjärjestelmä, jonka kehittivät Kaplan ja Norton. 

Se esiteltiin ensimmäisen kerran vuonna 1992. Pelkkä taloudellisen suorituskyvyn mittaa-

minen yrityksen johtamisessa oli todettu riittämättömäksi, mutta epäselvää oli, mihin mit-

taamisessa tulisi keskittyä. Kaplanin ja Nortonin tutkimuksen lopputuloksena syntyi tasapai-

notettu mittaristo, jonka avulla johto pystyy saamaan kokonaisvaltaisen kuvan liiketoimin-

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

 

Mittaristo sisältää taloudellisen näkökulman, joka keskittyy arvioimaan jo tehtyjen toimien 

tuloksellisuutta. Sen lisäksi toimintaa tarkastellaan asiakkaan, sisäisen, sekä innovatiivisuu-

den ja oppimisen näkökulmista. Tämän avulla on tarkoitus varmistaa yrityksen taloudellinen 

suorituskyky myös tulevaisuudessa (Kaplan & Norton 1992, s. 71–72). Taloudellinen näkö-

kulman avulla pystytään kuvaamaan, miten omistajat näkevät yrityksen toiminnan. Mitta-

reita voivat olla esimerkiksi ROI (Return on investment) tai kasvunopeus. Asiakas näkö-

kulma puolestaan kuvaa, miten asiakkaat kokevat ja arvioivat yrityksen toiminnan. Mitta-

reina voidaan käyttää esimerkiksi tuotteiden ja palvelun laatua, tai niistä syntyviä kustan-

nuksia asiakkaalle. Sisäinen näkökulma vastaa kysymykseen siitä mihin yrityksen tulisi kes-

kittyä kehittääkseen toimintaansa, ja miten sisäisiä prosesseja tulisi kehittää asiakkaiden tar-

peiden tyydyttämiseksi. Mittareita voivat olla esimerkiksi läpimenoajat, laatu ja työntekijöi-

den osaaminen. Innovatiivisuuden ja oppimisen näkökulma arvioi yrityksen kykyä kehittyä 

ja tuottaa arvoa pitkäjänteisesti. Tämän näkökulman mittareita voivat olla esimerkiksi Mi-

tattavina asioina esimerkiksi tuotekehityksen tulokset tai organisaation kyky luoda asiak-

kaalle lisäarvoa (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, sekä kilpailuympäristöt (Kaplan & Norton 1993, s. 136). Oyewobi et al. (2015, 

s.114) mukaan Balanced Scorecardin haasteena on sen ylhäältä alas-lähestymistapa, joka ei 
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edistä vuorovaikutusta ylimmän johdon ja henkilöstön välillä. Lisäksi mallin käyttöönotto 

suurissa organisaatioissa voi olla aikaa vievää ja monimutkaista. Mittareiden valinnassa, 

sekä mittaustulosten vertailussa eri toimintojen ja yritysten välillä on tunnistettu merkittäviä 

haasteita. Yang et al. (2010, s.277) kritisoivat Balanced Scorecardia siitä, että se ei ota huo-

mioon eri sidosryhmien erityispiirteitä, kuten aliurakoitsijoita, projekti kohtaisia tarpeita tai 

markkinanäkökulmaa. Mallin vahvuuksiin kuuluu taas strategisten tavoitteiden selkeyttämi-

nen, sekä toimintojen ja investointien priorisointi strategian toteuttamisen näkökulmasta. Li-

säksi BSC tukee organisaation jatkuvaa oppimista strategisten suhteiden ymmärtämisessä 

(syyt ja seuraukset), ja mahdollistaa tavoitteiden ja palkitsemisen linjaamisen läpi koko or-

ganisaation. Se myös ehkäisee osaoptimointia ja auttaa viestimään 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 suorituskykyä, taloudellisia- ja 

asiakastuloksia, sekä pitkän ja lyhyen aikavälin tavoitteita. 

 

2.5.2  Performance prism 

Performance Prism on Balanced Scorecardiin pohjautuva suorituskyvyn arviointimene-

telmä, joka keskittyy sidosryhmien tarpeiden tyydyttämiseen (Goharshenasan et al. 2022, 

s.529).  Tässä suorituskyvyn arviointimenetelmässä mittareita ei johdeta strategiasta, vaan 

sidosryhmien tavoitteiden täyttämisestä. Strategia toimii polkuna näiden tavoitteiden saavut-

tamiseksi. Performance Prism muodostuu viidestä toisiinsa sidoksissa olevasta näkökul-

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

Sidosryhmien tyytyväisyyttä arvioimalla voidaan tunnistaa tärkeimpien ja suorituskyvyn 

osalta olennaisimpien sidosryhmien tarpeet, jotka tulee sen jälkeen pystyä tayttämään. Si-

dosryhmiä ovat esimerkiksi sijoittajat, asiakkaat, työntekijät, toimittajat ja paikalliset yhtei-

söt (Neely et al. 2001, s.6). Strategioiden keskeinen tehtävä on tuottaa arvoa organisaation 

tärkeimmille sidosryhmille. Tämä onnistuu tunnistamalla mitä sidosryhmät organisaatiolta 

haluavat ja mitkä ovat niiden tarpeet. Strategian avulla varmistetaan, että sidosryhmien ta-

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

Prosessi näkökulman avulla selvitetään ne prosessit, joiden tulee olla kunnossa strategian 

toteuttamiseksi. Yrityksen on kyettävä mittaamaan konkreettisia toimenpiteitä, joiden avulla 

organisaatiota voidaan ohjata kohti strategisten tavoitteiden saavuttamista (Neely et al. 2001, 

s.7). 

Osaaminen mahdollistaa liiketoimintaprosessien toteuttamisen sekä nykyhetkessä, että tule-

vaisuudessa. Organisaation kilpailukyky perustuu muun muassa henkilöstöön, koulutusta-

soon ja teknologioiden hyödyntämiseen. Yritysten tulee panostaan niihin osaamisen osa-

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

Sidosryhmien sitoutuminen kertoo mitä sidosryhmät odottavat toisiltaan. Työntekijä odottaa 

työnantajaltaan hyvää palkkaa, kehitysmahdollisuuksia ja terveellistä ja turvallista työym-

päristöä. Työnantaja taas odottaa työntekijän valjastavan osaamisensa yrityksen käyttöön ja 

kehittävän omalta osaltaan sen toimintaa. Samantyyppinen tarkastelu voidaan tehdä kaikkien 

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

Lynchin ja Crossin kehittämä suorituskykypyramidi on ensimmäinen tunnettu suoritusky-

vynmittaristo, joka ei käytä taloudellisia mittareita. Se perustuu toimintolaskennan peruskä-

sitteisiin ja laatujohtamiseen. Laitisen (2003, s. 385) mukaan, suorituskykypyramidin tavoit-

teena on yhdistää yrityksen visio ja operatiivinen toiminta siten, että sidosryhmän odotukset 

johdetaan visiosta alaspäin organisaation eri tasoille. Mittarit puolestaan rakennetaan al-

haalta ylöspäin. Pyramidimallissa on neljä hierarkkista tasoa, jotka tarkastelevat sekä ul-

koista (pyramidin vasen puoli) että sisäistä tehokkuutta (oikea puoli). Kuvassa 7 on esitelty 

Lynchin ja Crossin kehittämä versio tästä mallista. 

 

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

Mittariston suunnitteluprosessi alkaa vision ja strategian selkiyttämisellä. Visio määrittää, 

millaiseksi organisaatio haluaa kehittyä tulevaisuudessa, ja strategia puolestaan määrittelee 

keinot, joilla tähän tavoitteeseen pyritään. Vision ja strategian ollessa selkeästi määriteltyjä, 

niiden pohjalta on helpompi luoda tarkoituksenmukainen mittaristo (Lönnqvist & Mettänen 

2003, s.87). Tenhunen kuvaa suorituskyvynanalysointijärjestelmän suunnittelun ja käyttöön-

ottomallin kuvan 8 esittämällä tavalla.  

 

Kuva 8. Suorituskyvyn analysointijärjestelmän suunnittelu ja käyttöönotto (Tenhunen 2000, 

s.2) 

Suorituskyvyn analysointijärjestelmän suunnitteluprosessi lähtee liikkeelle vision kirkastami-

sella. Strategia määrittää ne toimenpiteet, joilla organisaatio pyrkii saavuttamaan visionsa. 

Seuraavassa vaiheessa tunnistetaan yrityksen kriittiset menestystekijät ja ydintoiminnot, jotka 

ohjaavat mittariston rakentamista ja strategian käytännön toteutusta. Tavoitteet tulee asettaa 

ennalta määritellyn ajanjakson päähän, ja ne tulee ilmaista selkeästi numeroin. Vision, strate-

gian, menestystekijöiden ja ydintoimintojen pohjalta määritellään ne suorituskyvyn osa-alu-

eet, joita analysointijärjestelmässä tullaan mittaamaan (Tenhunen 2000, s.3). 
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Mittareitten soveltuvuutta tulee arvioida säännöllisin väliajoin, jotta varmistetaan niiden ajan-

tasaisuus ja strateginen relevanssi. Kuvassa 9 on esitetty kaavio mittaustulosten analysoin-

nista. 

 

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

 

Jos yrityksen visioon, strategiaan tai toimintaympäristöön tulee muutoksia, on mittareita     

tarvittaessa päivitettävä. Tuloksien käsitellään tietyin määräajoin. Esimerkiksi vuosittain, 

kvartaaleittain, kuukausittain tai reaaliaikaisesti. Mittaustulosten käsittelyn jälkeen on määri-

teltävä parantavat toimenpiteet. Niillä voidaan parantaa esimerkiksi prosessien toimivuutta, 

parempien tulosten saavuttamiseksi. Suorituskyvyn analysointijärjestelmän selkeä pääkäyttö-

tarkoitus ohjaa mittariston kehittämistä ja sen tarpeellisuutta, sekä oikeiden henkilöiden valin-

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

Suorituskyvyn mittausjärjestelmän rakentaminen voi myös epäonnistua. Epäonnistumiseen 

suorituskyvyn mittaristoprojektissa on löydetty ainakin seitsemään kohtaan. (Kaplan & Nor-

ton 2002, s.396): 

 - ylin johto ei ole siihen sitoutunut 

 - henkilöstöä liian vähän mukana 
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 - mittaristo pidetään organisaation huipulla 

 - mittaussuoritus kertaluonteinen 

 - mittausjärjestelmään suhtaudutaan järjestelmäprojektin tavoin 

 - palkataan kokemattomia konsultteja 

 - mittariston käyttötarkoitus vain palkkausjärjestelmää varten 

Edellä mainitut tulee huomioida jo projektin alkuvaiheessa ja miettiä niitä toimenpiteitä, joilla 

ne pystytään estämään. 
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3  Rakennusten kunnossapito 

Teollisuudessa kunnossapito kattaa kaikki kiinteistöön ja sen laitteisiin kohdistuvat huolto- 

ja korjaustoimenpiteet. Kiinteistöalalla kunnossapito on osa kiinteistönpitoa, johon kuuluvat 

myös kiinteistön ylläpito ja kiinteistön hoito (Korpela 2015, s. 27).  Rakennuksen kunnos-

sapitoon liittyvät omistajan vastuut ja laiminlyönneistä seuraavat toimenpiteet on määritelty 

rakennuslaissa. Rakennuksen ja sen ympäristön tulee olla jatkuvasti sellaisessa kunnossa, 

että ne täyttävät terveellisyyden, turvallisuuden ja käyttökelpoisuuden vaatimukset, eivätkä 

aiheuta ympäristöhaittaa tai heikennä ympäristön esteettisyyttä. Rakennuksen energiahuol-

toon kuuluvien järjestelmien, tulee rakennustapa huomioiden täyttää energiatehokkuudelle 

asetetut vaatimukset. Lisäksi tulee seurata rakennuksen kantavuuden kannalta keskeisten ra-

kenteiden kuntoa. Kaavan tai lain nojalla suojellun rakennuksen omistajan on rakennuksen 

käytössä ja kunnossapidossa otettava huomioon rakennussuojelusta johtuvat vaatimukset si-

ten, ettei rakennuksen turvallisuutta tai terveellisyyttä vaaranneta (Rakentamislaki. 75/2023, 

140 §). Jos rakennuksen kunnossapitovelvollisuus laiminlyödään, kunnan rakennusvalvon-

taviranomainen voi määrätä rakennuksen tai sen osan korjattavaksi ja ympäristön siistittä-

väksi. Rakennusvalvontaviranomaisella on myös velvollisuus määrätä rakennus tai sen osa 

purettavaksi tai kieltää rakennuksen tai sen osan käyttäminen, jos rakennuksesta tai sen 

osasta aiheutuu ilmeinen vaaraa terveydelle tai turvallisuudelle (Rakentamislaki 75/2023, 

141 §). 

3.1  Kiinteistönpito 

Kiinteistönpito kattaa kaikki kiinteistön elinkaaren aikaiset tehtävät, aina rakentamisesta              

rakennuksen purkamiseen saakka. Sen tarkoituksena on vastata kiinteistön kunnosta, sekä 

sen tehokkaasta ja tarkoituksenmukaisesta hyödyntämisestä. Siihen sisältyvät sopimukset ja 

taloudelliset näkökohdat, jotka mahdollistavat kiinteistön jatkuvan, tarkoituksenmukaisen 

käytön, sekä asetettujen vaatimusten täyttämisen koko sen käyttöiän ajan. Edellä mainitut 

asiat edellyttävät säännöllisiä ja toistuvia kunnossapito ja korjaustoimenpiteitä. Kuvassa 10 

on kuvattu kiinteistönpidon käsitteitä. 
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Kuva 10. Kiinteistönpidon käsitteitä (RT 18-11295) 

 

Kiinteistön ylläpito on osa kiinteistönpitoa, joka jakautuu kiinteistönhoitoon ja kunnossapi-

toon. Kiinteistönhoito on päivittäistä ja jatkuvaa toimintaa, jonka avulla kiinteistön olosuh-

teet pidetään halutulla tasolla. Kunnossapito puolestaan on projektinomaista toimintaa, jossa 

kohteen ominaisuudet säilytetään uusimalla tai korjaamalla vialliset tai kuluneet osat ilman, 

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

 

3.1.1  Kiinteistönhoito 

Elinkaarilaskelmissa rakennukselta ja sen rakennusosilta edellytetään mahdollisimman pit-

kää käyttöikää. Rakennuksen ja sen osien tulee säilyä jatkuvasti sellaisessa kunnossa, että 

ne tarjoavat sen käyttäjille tarpeenmukaiset, terveelliset ja turvalliset tilat. Tämä saavutetaan 

hoitamalla rakennusta ja huoltamalla talotekniikkaa kunkin osan vaatimusten mukaisesti. 

Rakennuksen osien vaurioitumista voidaan ehkäistä ja rakennuksen käyttöikää pidentää huo-

lehtimalla asianmukaisesta hoidosta ja huollosta. Näin varmistetaan myös tilojen jatkuva 

käyttökelpoisuus ja käyttäjien toiminnan häiriötön jatkuvuus. Rakennusten toimivuuden var-

mistamiseksi kiinteistöhuolto tekee niihin määräaikaishuoltoja. Niiden avulla pystytään vä-

hentämään myös kunnossapitokorjauksien tarvetta, sekä pidentämään rakennusosien käyt-

töikää (Myyryläinen 2003, s.25). 
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3.1.2  Kunnossapito 

Rakennuksen käytettävyys ja suhteellinen laatutaso pyritään pitämään ennallaan                 

kunnossapidon avulla. Kunnossapito on luonteeltaan kunnostavaa korjausrakentamista.    

Optimaalisen elinkaaren saavuttamiseksi, rakennuksen nopeammin kuluvat osat korjataan 

tai uusitaan ajoissa. Kunnossapito vaikuttaa merkittävästi rakennuksen toimivuuteen, ulko-

näköön, tekniseen kestävyyteen ja käyttäjien viihtyvyyteen. Rakennuksen kunnossapidolla 

voidaan myös parantaa olemassa olevan rakennuksen ominaisuuksia, hyödyntämällä nyky-

aikaisia ja teknisiä ratkaisuja (RT 18–11295).  Kuvassa 11 on kuvattu käytön aikaiset kun-

nossapitojaksot, rakennuksen elinkaaren aikana. 

 

Kuva 11. Rakennuksen elinkaari (Myyryläinen 2003, s. 20) 

Rakennuksen käyttökunnon ylläpitäminen koko sen elinkaaren ajan edellyttää säännöllisiä 

ja toistuvia kunnossapito- sekä korjaustoimenpiteitä. Rakennusosien ja teknisten järjestel-

mien käyttöiät, huoltovälit ja kunnossapitojaksot määräytyvät rakennuksen suunnitteluvai-

heessa tehtyjen ratkaisujen perusteella. Kunnossapitojaksoihin vaikuttavat myös käyttö- ja 

rasitusolosuhteet, laitteiston ikä sekä käytettyjen materiaalien ominaisuudet (RT 18-11295). 
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3.2  Rakennusten kunnossapitotarpeen määrittely 

Rakennusten kunnossapitotarpeen määrittelyyn on erilaisia menetelmiä. Ne ovat teknispai-

notteisia ja perustuvat historiatietoon, sekä tehtäviin eritasoisiin tutkimuksiin. 

3.2.1  Kuntoarvio 

Kuntoarvion avulla kiinteistöön pystytään laatimaan pitkän aikavälin kunnossapitosuunni-

telmaehdotus (PTS). Se laaditaan yleensä 10 vuoden ajanjaksolle. Kuntoarvio toteutetaan 

pääosin aistinvaraisesti asiantuntijoiden toimesta ja olemassa oleviin lähtötietoihin perus-

tuen. Tarvittaessa tehdään mittauksia, mutta ne suoritetaan rakenteita rikkomatta. Edellä 

mainitun takia, kuntoarviota tehtäessä ei ole mahdollista havaita piileviä vikoja, mutta siinä 

annetaan suositukset tarkemmille kuntotutkimuksille. Lisäksi tehdään käyttäjäkysely raken-

nuksen käyttäjille ja haastatellaan kohteen ylläpidosta vastaavaa henkilöstöä (RT 103097 

Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019, 1.). 

Kuntoarvio tulisi tehdä kiinteistölle ensimmäisen kerran viimeistään sen ollessa kymmenen 

vuoden ikäinen, ja sen jälkeen arvio tulisi päivittää noin viiden vuoden välein (RT 103003 

Asuinkiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019, 1.). Kuntoarvion laadintaan osallis-

tuu laaja asiantuntijaryhmä, johon kuuluu esimerkiksi sähkötekniikan, LVI-tekniikan ja ra-

kennustekniikan ammattilaisia sekä joissain tapauksissa erityislaitteistoihin esimerkkinä his-

sit, voidaan käyttää omia asiantuntijoita (Junnonen et al. 2012, s. 22–23). 

3.2.2  Kuntotutkimukset 

Kuntotutkimus tehdään, jos halutaan tarkempaa tietoa rakennuksen teknisestä kunnosta. Se 

voidaan tehdä joko koko rakennuksesta tai rakennusosasta. Kuntotutkimus antaa kuntoar-

viota tarkempaa tietoa. Toisin kuin kuntoarviossa, kuntotutkimus sisältää rakenteiden avaa-

mista.  Kuntoarvion pohjalta pystytään yksilöimään ne rakenteet tai rakennusosat, joissa tar-

kempaa tutkimusta tarvitaan. Kuntotutkimuksen tekeminen vaatii erikoisosaamista eri osa-

aluilta ja esimerkiksi erilaisten mittalaitteiden käyttämistä. Kuntotutkimus ja kuntoarvio 
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täydentävät toisiaan, jotta kohteen kunnossapitotarve pystytään määrittämää mahdollisim-

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

Kuntotutkimuksen avulla voidaan havaita myös mahdolliset piilevät vauriot, joiden tarkempi 

selvittäminen edellyttää lisätutkimuksia. Sen avulla saadaan myös tieto kiinteistön raken-

nusosien ja teknisten järjestelmien kunnosta, sekä pystytään arvioimaan, kuinka laajasti niitä 

tulee korjata. Siinä esitellään myös vaihtoehtoisia korjaustapoja (RT 103097 Toimitilakiin-

teistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019, 1.). 

Erilaisia kuntotutkimuksia ja niihin käytettäviä menetelmiä on useita. 

Kuntotutkimuksia ovat mm.  

• sisäilmaston kuntotutkimus  

• rakennuksen kosteus- ja sisäilmatekninen kuntotutkimus  

• lämpökuvaukset  

• rakenteiden ilmatiiveyden tarkastelu merkkiainekokein  

• julkisivun kuntotutkimus  

• rapattujen julkisivujen kuntotutkimus  

• betonirakenteiden kuntotutkimukset  

• eri rakenneosien yksityiskohtaiset kuntotutkimukset (esim. vesikatot ja       

pihakannet)  

• vesi- ja viemärilaitteistojen kuntotutkimus  

• ilmanvaihto- ja ilmastointijärjestelmien kuntotutkimus  

• sähkö- ja tietoteknisten järjestelmien kuntotutkimus  

• yhteisantennijärjestelmien kuntotutkimus  

• öljysäiliön kuntotutkimus  

• puiden ja muun kasvillisuuden kuntotutkimukset 
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Kuntotutkimuksissa käytettyjä menetelmiä ovat mm.  

• kuntoarvion läpikäynti  

• suunnitelma-asiakirjojen läpikäynti  

• korjaus- ja vauriohistorian läpikäynti  

• rakenteiden avaukset  

• kenttätutkimukset  

• mittaukset  

• erilaiset kuvaukset ja tähystykset  

• näytteiden otto ja laboratoriotutkimukset.  

 

Rakennuksen terveellisten ja turvallisten sisäolosuhteiden varmistamiseksi, voidaan tehdä 

erillinen rakennuksen kosteus- ja sisäilmatekninen kuntotutkimus.  Se keskittyy rakenteisiin, 

joissa on jo todettu kosteusvaurioita tai siitä on epäilyä. Lisäksi tutkitaan muita sisäolosuh-

teisiin vaikuttavia tekijöitä, joita ovat muun muassa käytetyt materiaalit (RT 103097 Toimi-

tilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019, 1.). 

3.2.3  Muut selvitykset 

Kuntoarviossa voidaan suositella myös muiden selvitysten tekemistä. Niitä ovat muun   

muassa haitta-ainetutkimukset, asbestikartoitus, kosteusteknisen toimivuuden arviointi,   

esteettömyys ja rakennuksen ominaispiirteiden selvitys. 
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3.3  Kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS) 

Kuntoarvion, kuntotutkimusten ja muiden tutkimusten lopputuloksena syntyvän kunnossa-

pitosuunnitelmaehdotuksen (PTS) avulla saadaan tieto koko kiinteistön kunnossapitotar-

peista, se sisältää toimenpiteiden aikataulutuksen, sekä niiden kustannusarviot. Ehdotuksen 

tarkasteluajanjakso on 10 vuotta, ellei tilaajan kanssa muuta sovita. Kunnossapitotarpeen 

arviointi perustuu pääjärjestelmänimikkeille (rakennetekniikka, LVI-tekniikka, sähkö- ja 

tietoteknisetjärjestelmät) annettuihin kuntoluokkiin. Niiden avulla pystytään arvioimaan 

päänimikkeen kuntoa ja korjaustarpeen kiireellisyyttä. Ehdotukseen sisällytetään kaikki pää-

järjestelmänimikkeet, riippumatta siitä, tuleeko niihin tarkastelujaksolla toimenpiteitä.  

Kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa ehdotetut korjaustoimenpiteet kustannusarvioineen 

ja toteutusvuosineen, antavat kiinteistönomistajalle tärkeää tietoa kunnossapito-ohjelman ja 

korjaussuunnitelmien laadinnassa. Kustannuksia arvioidessa tulee huomioida, että ne voivat 

muuttua merkittävästi tarkempien tutkimusten ja toteutusratkaisuiden takia. 

PTS-ehdotusta laadittaessa on tärkeää huomioida, että siihen ei sisällytetä vuosittain toistu-

via kiinteistön huoltotoimenpiteitä, pieniä vikakorjauksia, kiireellisiä ja heti korjausta vaati-

via kohteita, eikä lisätutkimustarpeita (RT 103097 Toimitilakiinteistön 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 kiinteistöomaisuutta. Sen kiinteistöomaisuuden arvo on noin 4 miljardia euroa ja tutki-

muksen kohteena olevaan rakennusten kunnossapitoon, se käytti vuonna 2024 63 miljoonaa 

euroa. Liikelaitoksen toimintaa ohjaa valtion kiinteistö- ja toimitilastrategia. Sen strategisia 

päätavoitteita ovat valmius ja varautuminen, strateginen kumppanuus, toimitilakustannusten 

hillintä ja yhteiskuntavastuullinen toiminta. Se jakaantuu valtakunnallisesti kolmeen eri toi-

mialaan ja neljään alueorganisaatioon. Asiakkuuksista voidaan mainita esimerkiksi poliisi, 

rajavartiolaitos, ministeriöt, Terveyden ja hyvinvoinninlaitos, sekä Vero.  Toimialat vastaa-

vat kiinteistöomaisuuden hoidosta ja asiakkuuksista. Alueorganisaatiot vastaavat operatiivi-

sesta toiminnasta, joka käsittää vuokrauksen, rakentamisen, ylläpidon, palveluiden tuottami-

sen ja asiakastyytyväisyyden kohdetasolla. Liikelaitoksen toiminnan kulmakivenä on vas-

tuullisuus, kaikissa sen tekemissä toimenpiteissä.  

4.2  Tutkimuksen toteuttaminen 

Empiirinen tutkimus toteutettiin puolistrukturoiduilla haastatteluilla. Menetelmät ja haastat-

telukysymykset käytiin läpi organisaation työnohjaajan kanssa, mahdollisimman hyvän lop-

putuloksen saavuttamiseksi. Haastateltavat valikoituivat mahdollisimman laajan kokonais-

kuvan muodostamiseksi. Haastattelukysymykset toimitettiin etukäteen, sen jälkeen, kun 

haastattelupyyntöön saatiin positiivinen vastaus. Itse haastattelut toteutettiin etäyhteyksin ja 

niiden kesto oli noin yksi tunti.  

Puolistrukturoitujen haastattelujen kysymykset rakentuivat tutkimusongelman ja tutkimus-

kysymysten viitekehykseen. 
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Haastattelujen pääteemat olivat: 

1. Taustatiedot 

2. Kriittiset menestystekijät rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisessa 

3. Rakennusten kunnossapidon erityispiirteet 

4. Vastuullisuus rakennusten kunnossapidossa 

5. Mittarit 

Haastateltavat henkilöt olivat ylläpitojohtaja, hankintajohtaja, vastuullisuusjohtaja, asiakas-

päällikkö, aluepäällikkö, alueellinen pts-vastaava, ylläpidon erityisasiantuntija, ylläpidon 

asiantuntija (tietotekniset järjestelmät) ja investointipäällikkö. Haastateltavien valintakritee-

reinä käytettiin heidän työtehtäviään ja niiden linkittymistä rakennusten kunnossapitoon. 

Valinnan perusteena oli myös saada muutakin kuin teknistä näkemystä, tutkimuksen aihe-

piiriin liittyen. 
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4.3  Haastattelujen tulokset 

Keskeiset menestystekijät rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisessa 

Haastateltavat nostivat rakennusten kunnossapidon keskeiset menestystekijöiksi vaikutuk-

sen taloudelliseen kannattavuuteen ja asiakastyytyväisyyteen, verkostojen johtamisen ja si-

säisen tehokkuuden. Keskeisten menestystekijöiden löytämiseksi haastateltavilta pyydettiin 

näkemystä myös siitä, miten rakennusten kunnossapito linkittyy liikelaitoksen strategiaan. 

Kunnossapidon linkittyminen strategiaan 

Haastatteluissa nostettiin esiin useamman haastateltavan toimesta valtion kiinteistöstrategia, 

jonka mukaan yksi liikelaitoksen merkittävimmistä tehtävistä on huolehtia valtion kiinteis-

tövarallisuuden arvonsäilymisestä. Valtion kiinteistöstrategia ohjaa myös liikelaitoksen toi-

mintaa ja strategisia tavoitteita, joissa rakennusten kunnossapidolla on merkittävä rooli ta-

voitteen toteutumisessa. 

Valtion toiminnan tempoilevuus rahoituksen osalta vaikuttaa kunnossapitoonkin ja tämä 

asettaa osaltaan haasteita toiminnan suunnitelmallisuuteen.  Kiristynyt taloudellinen tilanne 

ja nopeastikin eteen tulevat säästöpaineet, vaikuttavat esimerkiksi asiakkaiden toimitilaver-

kostoihin ja kunnossapidon painopistettä voidaan joutua nopeastikin siirtämään kohteesta 

toiselle.  

Suorituskyvyn mittaamisen näkökulmasta, organisaatiolla tulee olla ymmärrys kunnossapi-

totoiminnon merkittävyydestä toiminnassa.  Strategian mukaan liikelaitoksen tehtävä on 

alentaa asiakkaiden toimitilakustannuksia rakennusten arvon siitä kärsimättä. Kokonaista-

loudellisesti tehokas kunnossapito edesauttaa molempien tavoitteiden toteutumista. Kunnos-

sapito muodostaa merkittävän osan asiakkaan ylläpitovuokrasta, jota pystytään pienentä-

mään kustannustehokkaalla kunnossapidolla. Tämän edellytyksenä on, että rakennuksen 

käytöstä ja kulumisesta johtuvaa vanhenemista on pystyttävä hallitsemaan teknistaloudelli-

sesti, jotta liiketoiminnan strategisiin tavoitteisiin päästään. Haastatteluissa korostui ajanta-

saisen ja luotettavan PTS: n merkitys liiketaloudellisen suunnittelun tukena ja osana valtio 

hallinnon toimitilakustannusten pienentämistä. 
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Vaikutus taloudelliseen kannattavuuteen 

Haastattelussa nousi esiin kunnossapitotöiden taloudellinen vaikuttavuus.  Yhtenä esimerk-

kinä haastateltavat nostivat esiin sen, miten kauan vuokrauksesta saatavia tuottoja pystytään 

jatkamaan kunnossapitoon sijoitetun taloudellisen panostuksen avulla, kohteen kannattavuus 

huomioiden. Kohteen kannattavuuden varmistamiseksi, kunnossapitoon osoitettua rahamää-

rää ei saa lähtökohtaisesti ylittää ja sen käytön seuranta, sekä kohdentaminen oikein ja oikea-

aikaisesti tulee varmistaa. Jos kunnossapitoon osoitetun rahamäärän ylittämiseen on kuiten-

kin tarvetta, organisaation sisällä tulee käydä tarvittavat keskustelut, joiden perusteella siitä 

päätetään. Päätöstä tehdessä taloudellisen näkökulman lisäksi, tulee arvioida myös sen vai-

kuttavuus esimerkiksi positiiviseen asiakaskokemukseen. Talous ei saa kuitenkaan ohjata 

elinkaaren kannalta huonoihin ratkaisuihin esimerkiksi vääriin materiaalivalintoihin, puut-

teellisiin korjauksiin tai töiden kokonaan jättämättä tekemiseen. 

Jos kunnossapitoon varattu rahamäärä ei riitä, kriittisiä korjauksia olla mahdollisuus tehdä 

myös omistajalähtöisinä investointeina. Haastatteluissa nousi esiin, että sille tehdäänkö työ 

kunnossapitona vai omistajalähtöisenä investointina ei ole tarkkaa määritelmää, vaan se tu-

lee aina erikseen arvioida. Organisaatiolla tulee kuitenkin olla ymmärrys siitä, että kunnos-

sapitona tehtävän työn kulut kohdistuvat yhdelle, kun taas investointina tehtävän työn kulut 

kohdistuvat useammalle vuodella. Kunnossapitotarpeiden ja isompien tulevien korjausten 

tiedot tulee linkittää myös linkittää keskenään, jotta pystytään muodostamaan käsitys siitä, 

milloin korjaukset ovat kustannustehokkainta tehdä. 

 

Vaikutus asiakastyytyväisyyteen 

Myös asiakkaiden toiminnan tarpeet, tulee huomioida kohteen kunnossapito toiminnassa. 

Kunnossapidon avulla pystytään varmistamaan tilojen toiminnallisuus, terveellisyys ja tur-

vallisuus. Kunnossapito tulee nähdä toimintona, jonka tarkoitus on poistaa kohteessa jo il-

menneitä ongelmia tai ennaltaehkäistä niiden syntymistä. Kohteen käyttäjien tarpeet tulee 

huomioida PTS-suunnitelmia laadittaessa, mutta niillä ei saa olla liian ohjaavaa vaikutusta. 

Yksinkertaistettuna haastattelujen pohjalta voi todeta, että jos tilat eivät ole teknisesti kun-

nossa asiakas ei ole tyytyväinen. Kunnossapidon onnistumisella tuetaan asiakkaan arjen toi-

mintaa ja sillä on todella merkittävä vaikutus myös asiakkaan johdon tyytyväisyyteen.  
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Teknisen laadun lisäksi, toiminnallisen laadun merkitys korostui haastatteluissa. Konkreet-

tisen esimerkkinä asiakkaan tiloissaan havaitsemien puutteiden korjausten laatu ja reagoin-

tinopeus. Tällä koetaan olevan vaikutusta myös siihen, kokeeko asiakas liikelaitoksen olevan 

strategien kumppani vai pelkkä vuokranantaja. Kaikissa haastatteluissa nousi esiin hyvien 

sisäolosuhteiden varmistaminen, jonka onnistumisessa kunnossapidolla on ratkaiseva mer-

kitys. Sisäolosuhteiden laadun merkitys nostettiin esiin myös asiakkaan toiminnassa tuotta-

vuuden näkökulmasta.  

Asiakastyytyväisyyden varmistamiseksi, vuosittain tehtävän asiakastyytyväisyyskyselyn li-

säksi, toivottiin myös yksittäisten kunnossapitohankkeiden onnistumisen mittaamista. Mer-

kittävimpien kunnossapitohankkeiden hankkeiden jälkeen tulisi tehdä kysely, miten hanke 

onnistui asiakkaan näkökulmasta. Kyselyyn toivottiin luotavan valtakunnallisesti samanlai-

nen malli.  

Asiakastyytyväisyyskyselyn lisäksi, toivottiin myös sisäisen suorituskyvyn mittaamista esi-

merkiksi aikataulujen pitämisen, tiedottamisen onnistumisen, hankkeen aikaisen toiminnan 

ja reklamaatioiden määrän suhteen. Tärkeäksi koettiin myös asiakastyytyväisyyskyselyn lä-

pikäynti kolmikannassa, johon osallistuvat liikelaitoksen kiinteistöpäällikkö, asiakaspääl-

likkö ja asiakkaan yhteyshenkilö. Tällä menettelyllä varmistettaisiin se, että korjaustoimen-

piteet kohdistuvat teknisen laadun näkökulmasta oikeisiin asioihin ja toiminnallisen laadun 

näkökulmasta pystyttäisiin varmistamaan esimerkiksi oikea-aikainen, oikein kohdistettu ja 

oikean tasoinen viestintä. 

Vaikka hyvän asiakaskokemuksen tuottaminen on tärkeää, haastatteluissa nousi esiin, että 

asiakas ei silti saa ohjata kunnossapitotoimintaa. Esimerkkinä mainittiin sisäilmaongelmat, 

jotka pitää hoitaa rationaalisesti. Asiakaskokemusta ei pidä yrittää ostaa, vaan asiakkuuksia 

tulee johtaa keskitetysti ja määrätietoisesti.  

 

Verkostojen johtaminen 

Kriittisenä menestystekijänä nähtiin myös kumppaniverkoston johtaminen, koska liikelaitos 

on ulkoistanut operatiivisesta toiminnastaan yli 90 prosenttia palveluntuottajille. Kumppa-

niverkoston osaamista ja resursseja tulee ohjata niin, että sillä pystytään tukemaan liikelai-

toksen strategisten tavoitteiden toteutumista. Aktiivisemman yhteistyön avulla pystytään 

viemään strategiset tavoitteet paremmin toimittajien tietoon ja käymään keskustelua siitä 
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mikä heidän roolinsa ja vaikutusmahdollisuutensa on esimerkiksi kustannustehokkuuteen, 

asiakastyytyväisyyteen ja vastuullisuus asioihin. Palkkiosanktio malleja olisi hyvä pystyä 

rakentamaan myös kunnossapitoon. Verkostojen johtamisessa tulee huomioida myös tar-

joushalukkuus ja keinot, joilla organisaatio koetaan halutuksi kumppaniksi toimittajan nä-

kökulmasta. Haastateltavien mukaan tulee luoda toimintamalleja, joilla pystytään analysoi-

maan, miksi tarjouksia ei saatu. Liittyykö tarjoushaluttomuus esimerkiksi epäselviin tarjous-

pyyntö asiakirjoihin, töiden aikataulutukseen, toimittajan resurssipulaan tai tilaajan toimin-

taan sopimuksen aikana. 

 

Sisäinen tehokkuus 

Kustannustehokkuus nousi esiin lähes poikkeuksetta kaikissa haastatteluissa ja sitä pidettiin 

yhtenä tärkeimpänä mittarina arvioitaessa organisaation suorituskykyä. Sitä pystytään arvi-

oimaan esimerkiksi sillä, miten liikelaitoksen kunnossapitoon käyttämä raha vertautuu ylei-

seen markkinatasoon. Vertailtavuuden tekee haastavaksi se, että muilla kiinteistöjä omista-

villa tai hallinnoivilla organisaatioilla ei ole samantyyppistä kiinteistökantaa operoitava-

naan. Vertailua pystytään kuitenkin tekemään esimerkiksi perinteisten toimistokiinteistöjen 

osalta. Sisäinen tehokkuuden varmistamiseksi prosessien tulee tukea kohteiden elinkaaren 

hallintaa niin taloudellisesti kuin teknisesti ja varmistaa, että työt tehdään oikea-aikaisesti ja 

suunnitellusti. Toimintaa tulisi ohjata luokittelemalla kohteet eri salkkuihin. Luokittelun pe-

rusteena voi olla esimerkiksi kohteen käyttötarkoitus, tekninen kunto ja tieto siitä pidetäänkö 

kohde vai ollaanko siitä luopumassa. Organisaatiolla tulee tieto mitä on tehty, millä perus-

teella ja mitä tulevaisuudessa pitäisi tehdä. Edellä mainittuja asioita pitää pystyä mittaamaan 

ajallisesti, sisällöllisesti ja määrällisesti. Haastateltavien mukaan järjestelmät tukevat talou-

den seurantaa niin kokonaisuuden hallinnan kuin yksittäisten hankkeidenkin näkökulmasta. 

Hankkeita käydään läpi sisäisissä kokouksissa ja niistä viestitään aktiivisesti, mutta struktu-

roitua mallia liikelaitos tasolla ei ole. Mittakaavallisesti prosessien koetaan tukevan toimin-

taa ja esikerkiksi ongelmatilanteisiin on luotu toimintamallit.  

Tiedossa tulisi olla myös syyt, jotka aiheuttavat kunnossapitotarpeen. Onko kyseessä nor-

maali kuluminen, johtuuko asiakkaan tilan käytöstä, ovatko materiaalivalinnat tai suunnitte-

luratkaisut olleet vääriä. Kunnossapitotarpeen vähentymiseen liittyviä syitä tulisi myös pys-

tyä analysoimaan.  Tulisi siis pystyä löytämään syy-seuraussuhteita, joiden avulla kunnos-

sapitoa pystyttäisiin kehittämään jatkuvan parantamisen periaatteella. Niiden avulla 
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rakennusten ominaispiirteistä huolimatta, tulisi pystyä luomaan suunnittelukonsepteja, joi-

den avulla pystyttäisiin välttämään ainakin pahimmat virheet.  

Kunnossapitoa tulee pystyä hallitsemaan ja johtamaan kokonaisuutena. Tällä hetkellä kes-

kitytään yksittäisen hankkeen taloudelliseen ja tekniseen ohjaamiseen, kun pitäisi keskittyä 

enemmän asiakkaan toimitilaverkoston tai koko kiinteistömassan hallintaan pitkällä aikavä-

lillä. Kunnossapidon vaikuttavuutta niin kiinteistöomaisuuden arvon säilymiseen, kuin asi-

akkaan toiminnan varmistamiseen pitää pystyä mittaamaan. Esimerkkejä vaikutuksista sisä-

olosuhteiden parantuminen, vikaantumisten väheneminen, rakenteiden tai rakennusosien pa-

rempi laatu, asiakastyytyväisyyden parantuminen, energiatehokkuus ja kansallisvarallisuu-

den arvon säilyminen.  

Tietoa toteutuneista hankkeista tulee pystyä viemään seuraaviin hankkeisiin, jotta toimintaa 

saadaan kehitettyä jatkuvan kehittämisen periaatteella. Dokumentoidun tiedon lisäksi tulee 

varmistaa hiljaisen tiedon siirtyminen, koska kokemukseen perustuva kohdetuntemus ja his-

toriatieto on kriittistä toiminnan kannalta. Hankkeista olemassa oleva tieto tai kohteen his-

toria ei saa olla yksittäisten henkilöiden varassa, vaan tietojärjestelmät tulee rakentaa niin, 

että tieto on keskitetysti saatavilla. 

Suorituskyvyn mittaamisessa tulee huomioida organisaation eri tasot ja organisaatiorakenne, 

sekä pystyä erittelemään strategiset ja operatiiviset mittarit. Riippumatta siitä onko kyseessä 

matriisi- tai linjaorganisaatio, mittaamisessa pitää pystyä erittelemään liikelaitoksen taso, 

yksikkötaso ja yksittäisen henkilön taso.  Jos mittarit ja mitattavat asiat ovat kaikille tasoille 

samat, niistä ei saada optimaalista hyötyä. Mittareiden tulee olla tarkoituksen mukaisia, esi-

merkiksi yksittäisestä kohteesta vastaava kiinteistöpäällikkö toteuttaa sen kunnossapito-oh-

jelmaa, mutta ei tarvitse miettiä koko liikelaitoksen kunnossapidon toteutumista. Haastatte-

luissa korostui myös organisaation sisäisen yhteistyön ja organisoitumisen merkitys. Mah-

dollisimman tehokas kunnossapito vaatii sekä kohdetason tuntemusta, että tietoa mitä asiak-

kuudessa ja heidän toimitilatarpeissaan tulee tulevaisuudessa tapahtumaan. Riittävä vuoro-

vaikutus organisaation sisällä varmistaa myös nopeamman reagoinnin asiakaspalautteeseen, 

mahdollistaa tilannekuvan muodostamisen ja edesauttaa viestinnän onnistumista niin koh-

detasolla kuin koko asiakkuudessa.  
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Kuva 12. Rakennusten kunnossapidon keskeiset menestystekijät 

 

Rakennusten kunnossapidon erityispiirteet 

 

Taloudelliset menestystekijät 

Rakennusten kunnossapidon näkökulmasta taloudellisten menestystekijöiden osalta nousi-

vat esiin kannattavuus, kustannukset euroa/brm2, kunnossapidon toteuma verrattuna budjet-

tiin, kunnossapitorahan kohdentamisen onnistuminen tarve huomioiden, minikilpailutusten 

vaikutus kustannuksiin, kunnossapitotöiden ajallisen jaksotuksen onnistuminen mahdolli-

simman tasaisesti ympärivuoden, allokoitujen kunnossapitotöiden siirtyminen seuraaville 

vuosille ja sen vaikutus korjausvelkaan. Taloudellisen resurssin tuottavuus eli mitä rahalli-

sella panostuksella on saatu aikaiseksi. Vuokrausliiketoiminnan näkökulmasta nousi esiin 

tarve myös taloudelliselle PTS:lle, jonka avulla pystytään näyttämään toteen kunnossapidon 

hyödyllisyys pitkällä aikavälillä myös talouden näkökulmasta. Onko pystytty lisäämään 

kohteen käyttöikää ja siirtämään tulevaa peruskorjausta. 

 

 

 

 

Taloudellinen vaikuttavuus Asiakastyytyväisyys

Sisäinen tehokkuus Verkostojen johtaminen

Kriittiset 
menestystekijät
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Ei taloudelliset menestystekijät 

Ei taloudellisista mittareista esiin nousivat kunnossapitotöiden laatu, asiakastyytyväisyys, 

reklamaatioiden lukumäärä ja niiden hoitaminen, sosiaalinen vastuullisuus, ympäristövas-

tuullisuus ja PTS-suunnitelmien ajantasaisuus ja oikeellisuus, sisäinen tehokkuus eli mitä 

henkilöresurssilla on saatu aikaiseksi. Eli mikä on ollut vaikutus kohteen turvallisuuden, ter-

veellisyyden ja käytettävyyden varmistamiseksi.  

 

Taloudelliset menestystekijät Ei taloudelliset menestystekijät 

Kannattavuus Kunnossapitotöiden laatu 

Kustannukset euroa/brm2 Asiakastyytyväisyys 

Budjetin toteuma Sosiaalinen vastuullisuus 

Kunnossapitorahan kohdentaminen Ympäristövastuullisuus 

Minikilpailutusten vaikutus PTS:n ajantasaisuus ja oikeellisuus 

Töiden ajoituksen onnistuminen Sisäinen tehokkuus 

Vuokrakassavirran varmistaminen ja jatku-

vuus 

Rakennusten turvallisuus, terveellisyys, toi-

minnallisuus 

 

Taulukko 1. Rakennusten kunnossapidon taloudelliset ja ei taloudelliset menestystekijät 

 

Miten tietojärjestelmät tukevat kunnossapitotarpeen määrittelyä? 

 

Haastateltavien mukaan tietojärjestelmien koetaan tuottavan dataa tarpeeksi talouden suun-

nitteluun ja seurantaan, kohteen teknisen kunnon arviointiin ja asiakastyytyväisyyteen liit-

tyen. Datan muuntaminen informaatioksi ja sen hyödyntäminen käytännön toiminnan johta-

misessa, ohjauksessa ja päätösten tekemisen tukena koetaan vielä keskeneräiseksi. Eri jär-

jestelmässä koetaan myös olevan päällekkäisyyksiä ja ristiriitaisuuksia. Tämä aiheuttaa 

haasteita esimerkiksi todellisen korjausvelan määrittelemisessä.  

Kokonaiskuvan luova tietojärjestelmä tai raportointi koetaan puutteelliseksi. Käytössä on 

paljon erilaisia yhtä käyttötarkoitusta palvelevia järjestelmiä, joissa tieto on hajallaan. Jär-

jestelmä integraatio koetaan haasteelliseksi ja tämän takia eri järjestelmien hyödyntäminen 
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vaatii ammattitaitoa ja aktiivista keskustelua organisaation sisällä. Ne eivät anna suoraa vas-

tausta siihen onko kohdetta esimerkiksi kunnossapidetty hyvin ja millä aikajänteellä on tar-

vetta suuremmalle peruskorjaukselle. Tekoälyn hyödyntäminen ennustamisessa esim. 

kuinka monen vuoden välein tiettyjä töitä tulee tehdä, paljonko on saatu tarjouksia jne. 

Tiedon oikeellisuuden varmistamiseksi järjestelmissä olevaa tietoa tulee päivittää aktiivi-

sesti sovittujen toimintamallien mukaisesti.  Järjestelmien käytön ei koeta olevan niin vai-

keaa, että se estäisi niiden tehokkaan käytön. Järjestelmien käyttöön on järjestetty koulutuk-

sia ja luotu sähköisiä oppimisympäristöjä. Niiden hyödyntämisen koetaan olevan enemmän 

kiinni henkilöiden omasta asenteesta ja viitseliäisyydestä. 

Esiin nousi myös turhista järjestelmistä luopuminen ja toiminnan kannalta oleellisten järjes-

telmien kehittäminen.  Järjestelmien kehityksen näkökulmasta haastatelluille on muodostu-

nut kokemus, että usein niitä kehittävät henkilöt, jotka eivät niitä käytä. Tämä voi johtaa 

siihen, että järjestelmät laajenevat liikaa ja niiden tuottamalla tiedolla ei ole jatkokäyttöä. 

Järjestelmiä kehitettäessä, niiden käyttäjät tulisi huomioida paremmin. järjestelmien tulee 

olla helppokäyttöisiä ja hyödyllisiä toiminnan kannalta.  

 

Huomioidaanko elinkaarta tarpeeksi? 

Haastatteluissa nousi esiin näkökulma, mitä erilaisia elinkaaria rakennusten kunnossapi-

dossa tulee huomioida ja huomioidaanko niitä oikein. Elinkaari ajattelussa tulee huomioida 

kohteen taloudellinen elinkaari, rakennuksen tekninen elinkaari, yksittäisen laitteen tai ra-

kenneosan elinkaari, kunnossapitoon liittyvien hankintojen elinkaari, asiakkuuden elinkaari 

ja elinkaaren huomioiminen rakennushankkeissa.  
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Kuva 13. Rakennusten kunnossapidossa huomioitavat elinkaaret 

 

Jos kunnossapidon tekeminen olisi tarveperusteista ja pelkästään tekniseen kulumiseen sekä 

vanhenemiseen perustuvaa, niin silloin elinkaari tulisi paremmin huomioiduksi, mutta silloin 

eivät välttämättä kaikki liiketaloudelliset tavoitteet toteudu. Elinkaarilaskelmat ja tarkastelu 

on avain moneen asiaan, koska sillä saadaan hyödyt näkyviin ja ne pystytään todentamaan. 

Laskelmista on helpompi näyttää ja todentaa asioita numeroiden avulla. Niiden avulla saa-

daan evidenssiä siitä, miten paljon käytetyllä taloudellisella panostuksella kohteelle saadaan 

lisää käyttövuosia, ja ovatko tehdyt ratkaisut olleet kestäviä. Ne antaisivat myös vastauksen 

siihen, pystytäänkö kunnossapidolla siirtämään peruskorjauksia tai jopa tekemään ne koko-

naan osissa.  

Kaikissa haastatteluissa nousi esiin myös kustannuspaineiden ja säästötavoitteiden vaikutus 

elinkaari ajatteluun. Talous ohjaa tällä hetkellä vahvasti toimintaa ja kaikkia tarpeellisia kun-

nossapitotöitä töitä ei voi tehdä rahan puutteen takia, mutta toisaalta rajalliset tekemisen re-

surssit voisivat muodostua haasteeksi, jos rahaa olisi tarpeeksi. 

Kunnossapitotarpeen vähentämiseksi rakennushankkeissa ei saa tehdä suunnitteluratkaisuja 

tai laite/materiaalivalintoja, jotka alentavat hankkeen kustannuksia, mutta tulevat kalliim-

miksi rakennuksen elinkaaren aikana. Uudisrakentamiselle pitäisi olla tavoite kuinka pit-

käksi aikaa rakennetaan, eli rakennetaanko talo 30 40 vai 50 vuodeksi, ja mikä on ratkaisujen 

vaikutus kohteen käyttöikään.  

Taloudellinen 

elinkaari 

Rakennuksen elin-

kaari 

Laitteen tai rakenne-

osan elinkaari 

Hankintojen elin-

kaari 

Asiakkuuden elin-

kaari 

Elinkaaren huomioiminen 

rakennnushankkeissa 

Rakennusten kunnos-

sapidon elinkaaret 
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Asiakkuuden elinkaaren hallinnassa koetaan olevan parantamista, tästä pitäisi olla viimeisin 

tilannekuva. Elinkaari tulisi huomioida myös koko verkostoasiakkaan toimitilakanta huomi-

oiden ja verkoston tulevaisuus huomioiden. Tätä tietoa ei saada järjestelmien kautta, vaan 

tieto tulee asiakkaalta. Asiakastyytyväisyys tulee pystyä varmistamaan ilman ylikorjaamista, 

tai korjausten kohdistamista vääriin toimenpiteisiin tulee välttää. Korjausten aikataulutuksen 

ja laajuuden tulee aina ensisijaisesti perustua tekniseen tarpeeseen, kohteen taloudellinen 

kannattavuus huomioiden. Asiakkaan kanssa tulee käydä jatkuvaa dialogia korjausten aika-

taulusta ja niiden kohdistamisesta, yhteisen tilannekuvan muodostamiseksi.  

Hankintoja suunniteltaessa ja niitä toteutettaessa, tulee huomioida niiden vaikutus toimin-

taan koko hankinnasta syntyvän sopimuksen elinkaaren ajan. Elinkaarella tarkoitetaan tässä 

yhteydessä ajanjaksoa kilpailutuksen suunnittelusta, sopimuksen päättymiseen. Haastatelta-

vien mukaan hankintojen lähtökohtana tulee olla kumppanuusajattelu, kertatoimittajuuden 

sijaan. Lähtökohtaisesti hankinta tulee tehdä niin, että sillä saadaan valjastettua kumppanei-

den asiantuntijuus tilaajaorganisaation käyttöön. Sen avulla pystyttäisiin tekemään kustan-

nustehokkaampia ja kestävämpiä ratkaisuja. Tämän varmistamiseksi tulisi luoda taloudelli-

sia kannustinmalleja, joilla toimittajia pystyttäisiin palkitsemaan hyvistä suorituksista. 

 

Onko organisaation osaaminen ja resurssit riittävällä tasolla kunnossapidon näkökulmasta? 

Haastateltavien mukaan organisaatiossa on pääsääntöisesti tarpeeksi substanssiosaamista te-

hokkaan kunnossapidon toteuttamiseksi. Osaamisvajetta koetaan olevan eniten kustannus-

tietoisuudessa ja verkostojohtamisessa.  Toiminnan tulisi myös olla tasalaatuisempaa, eikä 

riippuvaista yksittäisen henkilön asiantuntijuudesta. Osaamisvajeen pienentämiseksi ja toi-

minnan tasalaatuisuuden varmistamiseksi organisaatiossa olevia tukiyksiköitä ja niiden pro-

sesseja tulisi haastateltavien mukaan hyödyntää enemmän operatiivisessa toiminnassa. Kai-

vattiin myös toimintamalleja, joilla toimintaa parantavia innovaatioita saataisiin vietyä käy-

täntöön, eivätkä ne jäisi vain ajatustasolle. 

Kunnossapito töiden johtamiseen käytettävissä oleva henkilöresurssi ja sen oikea kohdenta-

minen, koetaan suuremmaksi ongelmaksi kuin osaaminen. Haasteluissa nousi esiin huoli 

siitä, miten kohteen kiinteistöpäälliköllä riittää aikaa kunnossapidon toteuttamiseen, koska 

heille on tullut niin paljon uusia tehtäviä. Ne liittyvät pääsääntöisesti muiden toimitilojen 

tukipalveluiden johtamiseen, joita ovat muun muassa puhtauspalvelut, aula- ja turvallisuus-

palvelut sekä digitaaliset toimitilapalvelut. Laajentunut tehtävänkuva vaatii vahvaa 
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priorisointia ja uhkana ajan riittämättömyys perinteisten ylläpitopalveluiden johtamiseen, 

joihin kunnossapito sisältyy olennaisena osana.  Edellä mainittua riskiä on pyritty pienentä-

mään työpariajattelulla, jossa osan kunnossapitohankkeista rakennuttaa rakennuttajapääl-

likkö tai talotekniikan asiantuntija. Turvallisuusteknologiahankkeissa kiinteistöpäällikkö 

pystyy tukeutumaan turvallisuuden palvelupäällikköön.  Haastateltavien mukaan myös ul-

kopuolista valvontaa tulisi hyödyntää nykyistä enemmän, koska verkostot ja niiden hyödyn-

täminen ovat oleellinen osa osaamista ja resurssia. Edellä mainituilla menettelytavoilla pys-

tytään varmistamaan kunnossapitotöiden laadukas valvonta, riippumatta niiden kokoluo-

kasta. 

Resurssien näkökulmasta kiinteistöpäälliköllä ei saa olla myöskään liikaa kohteita, koska 

niiden tuntemus on avaintekijä tehokkaassa kunnossapidossa. Myös suuri henkilöstön vaih-

tuvuus voi aiheuttaa haasteita, koska kokemus ja osaaminen kohdetasolla muodostuu ajan 

kanssa ja tekemisen kautta. Haastatteluissa nousi esiin mahdollinen tarve liikelaitos tason 

kokopäiväiselle kunnossapidosta vastaavalle henkilölle, toiminnan merkityksellisyyden 

vuoksi. Toisaalta koetaan, että tukiyksiköitä ei saisi paisuttaa liikaa, vaan resurssit pitäisi 

kohdentaa operatiiviseen toimintaan. 

 

Laadun mittaaminen kunnossapidon näkökulmasta. 

Laadukkaan toiminnan varmistamiseksi, koko kunnossapitotoiminnan tulee olla suunnitel-

mallista ja ennakoivaa. Siinä tulee muun muassa huomioiden taloudelliset, tekniset, asiak-

kuuden hoitoon ja elinkaaren hallintaan liittyvät näkökulmat. 

Talouden näkökulmasta laadukas tekninen PTS, luo pohjan sen suunnittelulle. Sen avulla 

pystytään arvioimaan rahan tarve tuleville vuosille, ja ennakoimaan kohteen kannattavuutta 

myös pitkällä aikavälillä. Työt tulee myös jaksottaa oikea-aikaisesti niin, että teknisen nä-

kökulman lisäksi, huomioidaan myös taloudelliset reunaehdot. 

Yksi laadun mittareista koettiin olevan se, miten paljon käytetyllä taloudellisella ja henkilö-

resurssilla pystyttiin parantamaan rakennuksen, rakenneosan tai yksittäisen laitteen teknistä 

käyttöikää. Korjauksien onnistumisesta tulisi haastateltavien mukaan arvioida myös raken-

nuksen elinkaaren aikana, esimerkiksi viiden vuoden päästä korjauksen valmistumisesta. 

Tätä arviointia pystyy tekemään esimerkiksi analysoimalla pienten vikakorjausten määrää 

ennen ja jälkeen kunnossapitotyön. Hyvin kunnossapidetty rakennus on lisäksi houkutteleva, 
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ja tällä koetaan olevan vaikutusta sen markkina-arvoon. Tämä voi vaikuttaa siihen säilyte-

täänkö rakennus vai puretaanko se. 

Asiakastyytyväisyys koettiin yhdeksi tärkeimmäksi laadun mittariksi. Sen arvioimista toi-

vottiin suoritettavaksi niin kyselyllä yksittäisten hankkeiden jälkeen, kuin vuosittain tehtä-

vällä laajamittaisella asiakastyytyväisyyskyselyllä. Haastateltavien mukaan kysymysten tu-

lee olla sellaisia, että asiakkaat ymmärtävät mihin he vastaavat. Kysymykset eivät saa olla 

liian yksityiskohtaisia, vaan kysyjän pitää pystyä vastaukset saatuaan muodostamaan koko-

naiskuva, miten asiakas koki laadun ja mitä osa-alueita pitää pystyä parantamaan. Asiakas-

tyytyväisyyden varmistamiseksi, pitäisi vielä selkiyttää sitä, miten asiakas kokee laadun ver-

rattuna siihen, miten kunnossapitoa tuottava organisaatio kokee sen. Teknisesti hyvin tehty 

korjaus ei välttämättä ole toiminnallisesti laadukasta, jos asiakas kokee, että korjaustyöt ovat 

aiheuttaneet merkittävää haittaa heidän toiminnalleen. Haastateltavien mukaan asiakastyy-

tyväisyyden varmistamiseksi organisaatiolla tulee olla riittävä reagointinopeus ongelmien 

ratkaisemiseksi, viestinnän tulee olla oikea-aikaista ja sisäisen yhteistyön tulee olla sauma-

tonta. 

 

Vastuullisuus rakennusten kunnossapidossa 

 

Miten taloudellinen vastuullisuus pitäisi huomioida rakennusten kunnossapidossa? 

Toiminnan tulee olla kustannustehokasta ja rahat tulee käyttää oikeisiin asioihin. Rahan käy-

tölle tulee olla perusteet ja ymmärrys hinnan muodostumisesta. Sen tulee myös pysyä anne-

tuissa raameissa ja talousarvion toteutumista tulee seurata aktiivisesti ja järjestelmällisesti, 

varmistaen kohteen taloudellinen kannattavuus. Toisaalta haastateltavien mukaan taloudel-

linen vastuullisuus tarkoittaa myös sitä, että vaikka talouden näkökulmasta kunnossapitotoi-

minto voi heikentää yksittäisen kohteen kannattavuutta, olennaisia töitä, joilla on vaikutusta 

esimerkiksi asiakkaiden toimintaan ei saa jättää tekemättä. Tulee siis ymmärtää taloudellisen 

vastuun vaikuttavuus myös sosiaaliseen vastuullisuuteen ja ympäristö vastuullisuuteen. Ta-

loudellisen vastuun näkökulmasta tulee lisätä ymmärrystä siitä, että tietyn hetken halvin 

vaihtoehto ei ole kokonaisuuden kannalta halvin, vaan pitää tehdä aikaa kestäviä ratkaisuja, 

jotka tuottavat mahdollisimman pitkän elinkaaren. 
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Organisaation tulee myös huolehtia sidosryhmien (konsultit, urakoitsijat, yms.) toiminnan 

osalta tilaajavastuuvelvoitteiden täyttymisestä, rahaliikenteen läpinäkyvyydestä ja taloudel-

lisestivastuullisen liiketoiminnan mahdollistamisesta. Lisäksi tulee edesauttaa kumppanei-

den liiketoiminnan kannattavuuden säilymistä sekä edistää riskienhallinnan ennakointia esi-

merkiksi maksuvaikeustilanteissa. Hankinnoissa tulee käyttää kilpailutettuja puitesopimuk-

sia ja kertatilauksia yksittäisiltä toimittajilta tulee välttää.  

 

Miten sosiaalinen vastuu pitäisi huomioida rakennusten kunnossapidossa? 

Haastatteluissa nousi esiin kumppaniverkoston tasapuolinen ja yhdenvertainen kohtelu. Yh-

teistoiminnassa tulee noudattaa liikelaitoksen eettisiä ohjeita ja tilaajan myötävaikutusvel-

vollisuudella vähentää työturvallisuuspoikkeamia, parantaa urakoitsijoiden työskentely olo-

suhteet ja edistää talousrikollisuuden torjuntaa. 

Kunnossapidolla pitää varmistaa, että kohteet pysyvät kunnossa, eikä kiinteistöomaisuuden 

arvo laske. Liikelaitos vastaa lukuisten kulttuurihistoriallisesti ja museaalisesti merkittävien 

arvokohteiden kunnossapidosta. Sosiaalisen vastuun näkökulmasta on tärkeää, että edellä 

mainittujen kaltaiset kohteet ovat myös tulevien sukupolvien saavutettavissa.   

Liikelaitoksen oman toiminnan näkökulmasta nousi esiin oman osaamisen kehittäminen ja 

riittävien henkilöstöresurssien varmistaminen. Esiin nousi muun muassa mestari kisälli toi-

mintamalli eli miten saadaan uusia osaajia alalle.  Edellä mainittu koskee oman henkilöstön 

lisäksi myös kunnossapidon kumppaneita. Toiminnan kehittämiseen ja laajamittaiseen hy-

vien käytänteiden monistamiseen ja hyödyntämiseen pitäisi olla enemmän aikaa. Haastatte-

luissa nousi esiin myös sisäisen yhteistyön parantaminen yli yksikkörajojen. Yksiköiden ja 

sitä kautta yksittäisten henkilöiden tulee tukea toistensa toimintaa yhteisten päämäärien saa-

vuttamiseksi, ja varmistaa että kaikkien työpanosta kunnioitetaan. 

Haastateltavien mukaan kunnossapidon avulla pitää pystyä luomaan asiakkaille turvalliset, 

terveelliset ja toiminnalliset työskentelyolosuhteet. Tämä toteutetaan ensisijaisesti varmista-

malla kohteiden hyvät sisäolosuhteet. Sisäolosuhdeasioiden hoitaminen koetaan haastavaksi 

kokonaisuudeksi, vaikka organisaatiolla on hyviä kokemuksia ja näyttöä niiden parantumi-

sesta. Asiakkaiden hyvinvoinnin parantamiseksi tieodottamista sisäilmaongelmien aikana 

tulisi parantaa ja viedä käytännöstä saatuja oppeja ja kokemuksia osaksi kehitystoimintaa. 

Kehitystoiminnan tulisi painottua entistä enemmän ennakointiin ja hyvien toimintamallien 
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jalkauttamiseen toimintaan. Sosiaalisen vastuullisuuden näkökulmasta tämä on osa organi-

saation osaamisen kehittämistä.  

 

Miten ympäristövastuu pitäisi huomioida rakennusten kunnossapidossa?  

Rakennusten kunnossapito on lähtökohtaisesti ympäristövastuullista, koska sen avulla kor-

jataan jo olemassa olevia rakenneosia tai laitteita. Tällä on suora vaikutus ympäristövastuu-

seen, koska haastateltavien mukaan jokainen rakentamaton neliö, on parasta ympäristövas-

tuullisuutta. Kiertotalouden määrittelemisen koetaan olevan kunnossapidossa ja ylläpidossa 

vielä haasteellista, koska ei ole vielä tietoa tai raportointia miten esimerkiksi neitseellisten 

raaka-aineiden käyttöä tai päästöjä pystytään vähentämään tai minimoimaan. Käytännössä 

ympäristövastuu pitää ulottaa koko ketjuun suunnittelusta toteutukseen ja ylläpitoon. Yksi 

keino asian varmistamiseksi, on soveltaa kunnossapidon puitesopimuksissa vastuullisuuden 

vakioehtoja.  

Kunnossapitotyöt tulee suunnitella ja toteuttaa niin, että ratkaisut ovat mahdollisimman pit-

käikäisiä. Ne tulee myös tehdä oikeassa laajuudessa ja oikea-aikaisesti. Korjaukset tulee pyr-

kiä tekemään etupainotteisesti, jotta pystytään ennaltaehkäisemään mahdollisia vaurioita ja 

laajempia korjauksia. Valittavien laitteiden tulee olla helposti kunnossapidettäviä ja niiden 

yksittäiset osat tulee olla helposti vaihdettavissa ja varaosia on saatavilla. Suunnittelussa tu-

lee myös arvioida energiatehokkaampien ratkaisuiden löytäminen. Haastatteluissa nousi 

esiin muun muassa kaukokylmän hyödyntäminen ja valaisimien vaihtaminen led-valai-

simiin. Energiatehokkuuden varmistamiseksi teknisten järjestelmien ja niitä ohjaavan raken-

nusautomaatiojärjestelmän tulee toimia moitteettomasti. 

Kiertotalouden edistäminen vaatisi malleja, joiden avulla pystyttäisiin paremmin ennakoi-

maan minkä tyyppisiä töitä tulevaisuudessa tullaan tekemään. Tällä menettelyllä pystyttäi-

siin arvioimaan mitä materiaaleja käynnissä olevilla työmailla tulisi säästää ja varastoida.  

Materiaalien kierrättämiseen kaivataan lisää ohjeistuksia ja seurantamenetelmiä, joiden 

avulla pystytään varmistamaan, että kumppanit toimivat niiden mukaisesti. 
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Taloudellinen vastuu Sosiaalinen vastuu Ympäristövastuu 

Kustannustehokkuus Kumppaneiden tasapuoli-

nen kohtelu 

Uudisrakentamisen vähen-

täminen 

Talousrikollisuuden tor-

junta 

Sisäolosuhteiden paranta-

minen 

Kumppaneiden sitouttami-

nen 

Kannattavuuden varmista-

minen 

Osaamisen kehittäminen Kiertotalouden edistäminen 

Kumppaneiden kannattavan 

liiketoiminnan edistäminen 

Historiallisten kohteiden 

säilyttäminen 

Energiatehokkaat ratkaisut 

 

Taulukko 2. Vastuullisuus rakennusten kunnossapidossa 

 

Mittarit 

 

Mitä mittareita käytät tällä hetkellä? 

Haastateltavat käyttävät tällä talouden seuraamiseen, kohteiden kannattavuuteen, kohteiden 

kunnossapitohankkeiden suunnitteluun ja toteutumiseen, kohteiden teknisen kunnon selvit-

tämiseen, asiakaspalautteeseen ja toimittajatyytyväisyyteen liittyviä mittareita. 

 

Ovatko mittarit luotettavia?  

Talouden suunnittelun ja kunnossapitotöiden ohjelmointiin liittyvät mittarit ovat haastatel-

tavien mukaan hyvinkin luotettavalla ja tarkalla tasolla.  Kunnossapitohankkeiden toteutuk-

sen laatuun ja kustannusseurantaan liittyvissä mittareissa koetaan olevan vielä kehitettävää. 

Mittareiden luotettavuus perustuu kuitenkin hyvin pitkälti siihen, että niiden pohjana olevaa 

pohjatietoa pitää päivittää aktiivisesti prosessin mukaisesti.  Mittareiden luotettavuutta las-

kee, jos ei ole ymmärrystä siitä, mistä osa-alueesta tai osa-alueista mittareiden sisältämä tieto 

muodostuu. Tulosten muodostumisen periaatteet tulee ymmärtää ja ne tulee dokumentoida 

tarkasti, muuten liikelaitoksen johto voi saada radikaalistikin väärää tietoa päätöksentekoa 

varten.  
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Yksittäisenä mitattavana asiana haastatelluissa nousi esiin asiakastyytyväisyyskyselyn luo-

tettavuus. Suurin huolenaihe liittyi siihen, kysytäänkö asioita niin, että asiakkaat ymmärtävät 

mihin he vastaavat. Kysely koetaan myös todella laajaksi ja tämän takia voi olla haastavaa 

tulkita vastauksia ja havaita niitä asioita, jotka ovat oleellisia asiakastyytyväisyyden varmis-

tamiseksi.  Luotettavuuden varmistamiseksi numeeristen arvojen lisäksi, avoimen palautteen 

tarkka läpikäynti koettiin tärkeäksi, koska niistä pystyy tulkitsemaan syitä numeerisille ar-

vosanoille.   

 

Miten hyödynnät mittareita? 

Haastateltavat hyödyntävät mittareita tällä hetkellä eniten talousseurantaan liittyviä mitta-

reita.  Ne ohjaavat tarvittavien muutosten tekemiseen, kohteiden kannattavuuden ja sitä 

kautta koko kiinteistösalkun kannattavuuden varmistamiseksi.  Organisaatiolla on käytös-

sään talouden poikkeamaraportti, jonka avulla koko organisaatio pystyy seuraamaan talou-

den poikkeamia ja niihin liittyviä syitä. Vaikka kohteessa ei olisikaan poikkeamia, koettiin 

silti tarpeelliseksi kuitata myös nämä kohteet käsitellyiksi.  

Tekniseltä näkökannalta käytössä on myös niin sanottu PTS-prosessi mittari, joka kokoaa 

tietoa useammasta PTS:n tasoon liittyviä asiakokonaisuuksia. Mittaria pystytään seuraa-

maan kohdetasolta, koko liikelaitoksen tasolle.  

Asiakastyytyväisyyskyselyn tuloksia hyödynnetään, joko asiakkuuden tai yksittäisen koh-

teen tasolla. Niiden kehittymistä seurataan Excel-taulukon avulla, johon kootaan kohteittain 

huonoimpia arviointeja saaneita asiakohtia ja niiden parantamiseksi tehtäviä toimenpiteitä. 

Tuloksia verrataan vuosittain, ja analysoidaan miten toimenpiteet ovat vaikuttaneet. 

Toimittajatyytyväisyyttä mitataan kerran vuodessa tehtävällä toimittajatyytyväisyysky-

selyllä. Kysymykset eivät liity yksityiskohtaisesti kunnossapitoon, mutta niiden avulla saa-

daan kokonaiskuva, miten toimittajat näkevät yhteistyön ja kehitysaihiot pystytään viemään 

myös kunnossapitotoimintoon. 
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Ovatko mitattavat asiat ja mittarit oikeita?  

Haastateltavien mukaan liikelaitoksessa puuttuu ainakin osin tällä hetkellä kokonaisvaltai-

nen ja strateginen kunnossapidon suorituskyvyn mittaristo, jossa tarkastellaan koko liikelai-

toksen toimintaa. Johtamisessa tulisi keskittyä enemmän koviin mittareihin ja johtaa toimin-

taa niiden kautta. Suorituskyvyn mittaamisesta ja korjaavista toimenpiteistä puuttuu syste-

maattisuus, jonka avulla saataisiin hyviä pitkäjänteisiä ja vastuullisia ratkaisuja. Mittareiden 

laatu koetaan tärkeämmäksi, kuin niiden lukumäärä. Jos mitattavia asioita ja mittareita on 

liikaa, riskinä on, että olennaisiin asioihin ei pystytä keskittymään.  Mitattavia asioita ja mit-

tareita tulee kehittää jatkuvasti riittävällä mittaustasolla. Toisaalta haastateltavat kokivat, 

että joillain mittareilla on liian lyhyt elinkaari ja muutoksia tulee liian usein. Mittareiden 

koetaan myös painottuvan liikaa menneisyyteen, vaikka toiminnan kannalta olisi oleellista 

saada tietoa myös tulevaisuuden näkymistä. Tekoälyn odotetaan auttavan tulevaisuuden en-

nustamisessa, kunhan sillä on oikea taustatieto käytettävissään. 

Esiin nousi myös tarve selkeästi erillisille strategisille ja operatiivisille mittareille ja niistä 

koostuville raporteille. Mittareiden tulisi antaa herätteitä, joiden avulla johtamisen pitäisi 

terävöityä läpi koko organisaation, sen eri tasoilla. Parempi olisi, jos päästäisiin kiinteistö-

päällikkötasolle, koska siitä saadaan tieto laajempiin kokonaisuuksiin ja mittareihin.  

Kiertotalouteen oletetaan tulevan enemmän mittareita, kun pystytään hahmottamaan, mitä 

se käytännössä tarkoittaa. Haastateltavat kokevat, että kiertotaloutta edistetään jo nyt sitä 

tiedostamatta, mutta sitä ei kyetä mittaamaan.  
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5  Mittaristomalli 

Rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaristomallin valinnassa tulee huomioida 

kriittiset menestystekijät, siihen liittyvät eri elinkaaret ja vastuullisuuteen liittyvät osa-alu-

eet. Lisäksi 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.  Lisäksi mittariston tulee tukea 

systemaattisuutta mittaamisessa ja korjaavien toimenpiteiden toteuttamisessa.  Mittareiden 

tulee olla oleellisia liiketoiminnan kannalta ja niiden tuloksiin pitää pystyä luottamaan. Mi-

tattavia asioita ja mittareita tulee pystyä muuttamaan nopeallakin aikataululla, niillä ei saa 

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

Mittareiden tulee sisältää sekä strategisia, että operatiivisia mittareita organisaation eri ta-

soille ja niistä koostuville raporteille. Niiden tulee edesauttaa rakennusten kokonaisvaltaista 

johtamista pitkällä aikavälillä, yksittäisen hankkeen taloudellisen ja teknisen johtamisen si-

jaan. Riippumatta siitä onko kyseessä matriisi- tai linjaorganisaatio, mittaamisessa pitää pys-

tyä erittelemään liikelaitoksen taso, yksikkötaso ja yksittäisen henkilön taso.  Jos mittarit ja 

mitattavat asiat ovat kaikille tasoille samat, niistä ei saada optimaalista hyötyä.   

Suorituskyvyn analysointijärjestelmän viitekehyksenä käytetään tässä tutkimuksessa Balan-

ced Scorecardia. Perusteluna on rakennusten kunnossapidon linkittyminen vahvasti strategi-

aan ja haastatteluissa esiin nousseet rakennusten kunnossapidon kriittiset menestystekijät. 

Niissä korostuivat talous, asiakastyytyväisyys, sisäisten prosessien toimivuus sekä oppimi-

nen ja osin innovatiivisuuden parantaminen. Lisäksi Balanced Scorecrdia käytetään jo liike-

laitoksen suorituskyvyn analysointijärjestelmänä. Haastatteluissa nousi myös esiin asioiden 

syy-seuraussuhteiden huomioiminen, sekä osaoptimoinnin välttäminen. Balanced Scorecar-

din avulla edellä mainittuja asioita pystytään ymmärtämään ja hallitsemaan paremmin.  
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5.1    Suorituskyvyn osa-alueet ja tärkeimmät mittarit rakennusten kunnossapidossa 

 

         5.1.1    Asiakas näkökulma 

 

Tilojen toiminnallisuus, terveellisyys ja turvallisuus ovat lähtökohta hyvälle asiakastyytyväi-

syydelle. Asiakkaan kanssa tulee käydä jatkuvaa dialogia korjausten aikataulusta ja niiden koh-

distamisesta, yhteisen tilannekuvan muodostamiseksi. Tällä menettelyllä asiakas pystyy mini-

mimaan kunnossapitotöiden mahdollisesti aiheuttamat haitat omassa toiminnassaan ja huomi-

oimaan mahdolliset taloudelliset tai toiminnalliset vaikutukset.  

Asiakastyytyväisyyden varmistamiseksi ja parantamiseksi, sitä tulee mitata vuosittain tehtä-

vällä asiakastyytyväisyyskyselyllä. Sen tulokset tulee analysoida tarkasti niin numeeristen kuin 

avoimen palautteenkin osalta. Tämän avulla pysytään löytämään syy-seuraussuhteita arvosano-

jen muodostumiselle. Asiakastyytyväisyyskyselyn tuloksia tulee hyödyntää sekä asiakkuuden, 

että yksittäisen kohteen tasolla. Niiden kehittymistä tulee seurata varsinkin huonoimpien arvo-

sanojen osalta ja arvioida miten korjaavat toimenpiteet ovat vaikuttaneet. Tällä menettelyllä 

varmistetaan se, että korjaustoimenpiteet ovat kohdistuneet teknisen laadun näkökulmasta oi-

keisiin asioihin ja toiminnallisen laadun näkökulmasta pystytään jatkossa varmistamaan esi-

merkiksi oikea-aikainen, oikein kohdistettu ja oikean tasoinen viestintä. Edellä mainitun lisäksi, 

tulee myös arvioida yksittäisten kunnossapitohankkeiden onnistumista. Merkittävimpien yksit-

täisten kunnossapitohankkeidenjälkeen tulee tehdä määrämuotoinen kysely, jonka avulla selvi-

tetään, miten hanke onnistui asiakkaan näkökulmasta teknisesti ja toiminnallisesti. 

 

Asiakkaan kokemassa laadussa tulee huomioida tekninen ja toiminnallinen laatu. Tekninen 

laatu kuvaa palvelun lopputulosta eli mitä on saatu. Toiminnallinen laatu taas vastaa taas 

kysymykseen, miten asiakas kokee palvelun saaneensa (Grönroos. 2000, s. 63-64). 
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Kuva 15. Asiakkaan kokema palvelun laatu (Grönroos 2000, s. 67) 

 

Taulukossa 3 esitetään asiakasnäkökulman strategisia ja operatiivisia mittareita. 

 

                                                  Strategiset mittarit 

Asiakastyytyväisyyskyselyn tulokset ja niiden kehittyminen 

Asiakastyytyväisyyskyselyiden tulosten perusteella tehtävät toimenpiteet 

                                                 Operatiiviset mittarit 

Asiakastyytyväisyys yksittäisessä kunnossapitohankkeessa 

Reklamaatioiden lukumäärä 

Reagointinopeus vikailmoituksiin 

 

Taulukko 3.  Asiakasnäkökulman strategisia ja operatiivisia mittareita 
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         5.1.2    Taloudellinen näkökulma 

 

Taloudellisten mittareiden tulee ohjata tarvittavien muutosten tekemiseen, kohteiden kannatta-

vuuden ja sitä kautta koko kiinteistösalkun kannattavuuden varmistamiseen. Rakennusten kun-

nossapitoon käytettävät rahat tulee ohjata niin, että vuokranantajalle vuokrasopimuksessa ole-

vat ehdot täyttyvät ja vuokranmaksu ei katkea puutteellisen kunnossapidon takia. Kannattavuu-

den näkökulmasta taloudellisesti merkittävimpien korjauksien osalta tulee päättää, kannattaako 

ne tehdä omistajalähtöisinä investointeina vai kunnossapitotyönä.  Edellä mainittuun liittyen 

tulee myös arvioida, paljonko kohteen käyttöikää pystytään kunnossapitotöillä lisäämään, mikä 

on vaikutus tulevien peruskorjausten ajoitukseen tai onko niille ylipäätään tarvetta. Kustannus-

tehokkuuden varmistamiseksi kunnossapitotarpeista ja merkittävistä tulevista laajemmista kor-

jauksista tulee olla ajantasainen tieto, jotta pystytään arvioimaan milloin ja miten ne ovat jär-

kevintä toteuttaa.  

Strategian mukaan liikelaitoksen tehtävä on alentaa asiakkaiden toimitilakustannuksia. Organi-

saation tulee seurata kunnossapidon osuutta ylläpitovuokrassa ja varmistaa, että se on oikealla 

tasolla asiakkaiden toimitilakustannusten minimoimiseksi. Luovuttaviin kohteisiin ei ole tar-

koituksenmukaista tehdä mittavia taloudellisia kunnossapito panostuksia, vaan niissä riittää 

omistajan velvollisuuksien täyttäminen. 

Organisaation tulee myös huolehtia sidosryhmien (konsultit, urakoitsijat, yms.) toiminnan 

osalta tilaajavastuuvelvoitteiden täyttymisestä ja talousrikollisuuden torjunnasta, rahaliikenteen 

läpinäkyvyydestä ja taloudellisesti vastuullisen liiketoiminnan mahdollistamisesta. Lisäksi tu-

lee edesauttaa kumppaneiden liiketoiminnan kannattavuuden säilymistä sekä edistää riskien-

hallinnan ennakointia esimerkiksi maksuvaikeustilanteissa. Hankinnoissa tulee käyttää kilpai-

lutettuja puitesopimuksia ja kertatilauksia yksittäisiltä toimittajilta tulee välttää.  
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Taulukossa 4 esitetään talouden näkökulman strategisia ja operatiivisia mittareita. 

 

                                                  Strategiset mittarit 

Kannattavuus kiinteistösalkku tasolla 

Kunnossapidon kustannukset euroa/brm2 

Kunnossapitokustannukset suhteessa yleiseen markkinatasoon 

Tarjousten lukumäärä puitesopimuskilpailutuksessa 

                                                 Operatiiviset mittarit 

Kannattavuus kohdetasolla 

Kunnossapidon toteuma verrattuna budjettiin 

Tilaajavastuutarkastusten lukumäärä 

Yksittäisten kunnossapitohankkeiden kilpailutuksella saadut säästöt 

Tarjousten lukumäärä yksittäisessä hankinnassa 

 

Taulukko 4. Talouden näkökulman strategisia ja operatiivisia suorituskyvyn mittareita 

 

 

         5.1.3    Sisäinen näkökulma 

 

Sisäisen tehokkuuden varmistamiseksi organisaatiolla tulee olla tieto mitä on tehty, miksi on 

tehty, millä perusteella ja mitä tulevaisuudessa pitäisi tehdä. Tiedon ajantasaisuuden ja oi-

keellisuuden varmistamiseksi, sisäisen yhteistyön pitää olla saumatonta ja kaikilla organi-

saation tasoilla tulee olla yhteinen näkemys asiasta. Edellä mainittuja asioita pitää pystyä 

mittaamaan ajallisesti, sisällöllisesti ja määrällisesti. Toiminnan ohjaamisessa tulee huomi-

oida myös kohteen käyttötarkoitus, tekninen kunto ja tieto siitä pidetäänkö kohde vai ol-

laanko siitä luopumassa. Tulee myös pystyä analysoimaan mitkä tekijät ovat kasvattaneet tai 

vähentäneet kunnossapitotarvetta. Korjauksien onnistumisesta tulee arvioida myös raken-

nuksen elinkaaren aikana, esimerkiksi viiden vuoden päästä korjauksen valmistumisesta.  

Organisaation prosessien ja järjestelmien tulee mahdollistaa ja tukea tehokasta kokonaista-

loudellisesti oikealla tasolla olevaa rakennusten kunnossapitoa, myös vastuullisuus näkökul-

mat huomioiden. Käytännössä tämä tarkoittaa liikelaitoksen tasolla yksittäisten kohteiden ja 
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kiinteistösalkun elinkaaren kaikkien osa-alueiden huomioimista ja kunnossapidon oikea-ai-

kaista toteuttamista, sekä toteutuneiden kunnossapitohankkeiden onnistumisen mittaamista. 

Yksittäisten hankkeiden osalta niiden tulee edesauttaa esimerkiksi aikataulujen pitävyyttä, 

tiedottamisen onnistumista, hankkeen aikaisen toiminnan tasalaatuisuutta ja reklamaatioiden 

minimoimista. 

Kohdetason tuntemuksen varmistamiseksi, kunnossapidosta vastaavalla henkilöllä ei saa 

olla vastuullaan liian suurta kohdemäärää. Hänellä pitää olla myös riittävät ajalliset resurssit 

tehokkaan kunnossapidon toteuttamiseksi. Vastuukohteiden suurta vaihtuvuutta tulee vält-

tää, jotta asiantuntijuus kohdetasolla pystytään varmistamaan. Tarvittaessa töitä pitää pystyä 

priorisoimaan ja tukeutumaan muuhun organisaatioon. Myös kumppaniverkostoa tulee hyö-

dyntää resurssivajeen sitä vaatiessa.  

Tietojärjestelmien tulee tuottaa riittävästi dataa ajantasaista talouden suunnitteluun ja seu-

rantaan, kohteen teknisen kunnon arviointiin, asiakastyytyväisyyteen ja hankkeiden toteutu-

miseen liittyen. Datasta syntyvää informaatiota pitää pystyä hyödyntämään operatiivisen toi-

minnan johtamisessa, ohjauksessa, päätösten tekemisessä ja kehittämisessä. Eri järjestel-

mien tuottamassa tiedossa ei saa olla päällekkäisyyksiä tai ristiriitaisuutta, ja sen pitää olla 

kaikkien saavutettavissa 

Organisaation prosessien ja järjestelmien tulee linkittyä myös kumppaniverkoston johtami-

seen ja ohjaamiseen, huomioiden koko sopimuskausi kilpailutuksesta sopimuksen päättymi-

seen asti. Kilpailutukset ja sopimuksenaikainen toiminta tulee suunnitella ja toteuttaa niin, 

että tarjoushalukkuus on korkea ja sopimuksen aikana ei synny eriäviä näkemyksiä sen si-

sällöstä. Toimittajilla tulee olla mahdollisuus antaa palautetta yhteistyön sujuvuudesta ja or-

ganisaation tulee kehittää toimintaansa sen pohjalta. 
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Taulukossa 5 esitetään sisäisen näkökulman strategisia ja operatiivisia mittareita. 

 

                                                  Strategiset mittarit 

PTS:n ajantasaisuus ja oikeellisuus 

Uudisrakentamisen vähentyminen 

Sisäolosuhde arvosanojen kehittyminen 

Energiatehokkuusprojektien lukumäärä 

Kierrätysmateriaalien osuus tarvikehankinnoissa 

Yhtenäinen kokonaisvaltainen raportointi 

                                                  Operatiiviset mittarit 

Vikaantumisten lukumäärä 

Rakenteiden tai rakennusosien käyttöiän kehitys 

Kumppaniverkoston tapaamisten lukumäärä 

Toteutuneiden kunnossapitohankkeiden lukumäärä verrattuna suunniteltuihin 

 

Taulukko 5. Sisäisen näkökulman strategisia ja operatiivisia mittareita 

 

         5.1.4    Innovatiivisuuden ja oppimisen näkökulma 

 

Rakennusten kunnossapidossa tulee keskittyä jatkuvaan toiminnan kehittämiseen, huomioi-

den muuttuva markkinatilanne ja tulevaisuuden tarpeet. Kehitystyön tulee tähdätä toimenpi-

teisiin ja toimintamalleihin, joilla varmistetaan kiinteistöomaisuuden arvon säilyminen, ta-

loudellisesti tehokas rakennusten kunnossapito ja hyvä asiakastyytyväisyys. Toiminnan ke-

hittämiseen ja laajamittaiseen hyvien käytänteiden monistamiseen ja hyödyntämiseen tulee 

varata tarpeeksi ajallista ja taloudellista resurssia. Prosessien ja organisaation tukiyksiköiden 

tulee tukea operatiivista toimintaa ja luoda toimintamalleja, joiden avulla toimintaa paranta-

via innovaatioita saataisiin vietyä käytäntöön, eivätkä ne jäisi vain ajatustasolle. Rakennus-

ten kunnossapidettävyys tulee huomioida rakennushankkeissa ja niiden suunnittelun ja to-

teutuksen tulisi siirtää tulevia kunnossapitotarpeita ajallisesti mahdollisimman pitkälle tule-

vaisuuteen. 
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Sisäisen yhteistyön yli yksikkörajojen, tulee olla saumatonta. Yksiköiden ja yksittäisten hen-

kilöiden suorituskykyä tulee mitata yhteisten tavoitteiden avulla. Lisäksi tulee varmistaa ym-

märrys siitä, miten rakennusten kunnossapidon eli osa-alueet vaikuttavat toisiinsa.  

Henkilöstön osaamista tulee kehittää ulkoisilla ja sisäisillä koulutuksilla, sekä työssä oppisen 

avulla. Työssä oppimisen tueksi, voidaan rakentaa esimerkiksi kisälli- mestari malli, jossa 

kokeneemmat henkilöt kouluttavat yrityksen muuta henkilöstöä. Tätä mallia voi laajentaa 

myös kumppaniverkostoon. Mallin avulla pystytään ainakin osin myös hiljaisen tiedon siir-

tymistä, koska kaikkea kokemukseen perustuvaa kohdetuntemusta tai historiatietoa ei ole 

mahdollista dokumentoida. Osaamisen kehittämisessä tulee painottaa niitä osa-alueita, joissa 

koetaan olevan eniten osaamisvajetta. Osaamisvajetta pienentämällä pystytään varmista-

maan organisaation tasalaatuisempi toiminta.  

Asiakkailta ja kunnossapidon kumppaneilta tulee pyytää määrävälein palautetta kunnossa-

pitotoiminnasta. Määrämuotoiset kysymys patteristot tulee rakentaa niin, että toiminnasta 

pystytään luomaan kokonaiskuva sen kehittämiseksi. Kysymykset eivät saa olla liian yksi-

tyiskohtaisia tai teknisiä, jotta vastaajat ymmärtävät mihin heidän oletetaan vastaavan. Päi-

vittäiseen operatiiviseen toimintaan tulee luoda toimintamalleja, joilla varmistetaan riittävä 

reagointinopeus ongelmatilanteissa, viestinnän oikea-aikaisuus ja tarvittavat resurssit.  

Asiakkuuden elinkaaren hallinnassa koetaan olevan parantamista, tästä pitäisi olla viimeisin 

tilannekuva. Asiakkaan kanssa tulee käydä jatkuvaa dialogia korjausten aikataulusta ja nii-

den kohdistamisesta, yhteisen tilannekuvan muodostamiseksi.  

Järjestelmien ja niiden tuottamien raporttien kehittämisessä tulee keskittyä toiminnan kan-

nalta oleellisiin järjestelmiin ja poistaa turhat.  Kehitystyöhön tulee sitouttaa myös niitä käyt-

täviä henkilöitä ja varmistaa tätä kautta niiden helppokäyttöisyys ja hyödyllisyys. Järjestel-

mät eivät saa laajentua liikaa, vaan niiden pitää pystyä tuottamaan oikeaa tietoa juuri siitä 

asiakokonaisuudesta, mitä varten ne on tehty. Järjestelmien oikea ja tehokas käyttö tulee 

varmistaa esimerkiksi koulutusten ja sähköisten oppimisympäristöjen avulla. Ne tulee ra-

kentaa niin, että ne palvelevat mahdollisimman tehokkaasti niin omaa organisaatiota, kuin 

kumppaniverkostoakin. Koulutusten suorittamista tulee johtaa keskitetysti ja tehtävän kan-

nalta olennaisten koulutusten tulee olla pakollisia.  

Organisaation tulee luoda toimintamalleja, joiden avulla kumppaniverkostoa pystytään joh-

tamaan samoilla periaatteilla niin strategisesti kuin operatiivisestikin. Innovaatiotoiminnassa 

tulee pystyä kehittämään palkitsemismalleja, joiden avulla kumppanit pystytään 
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sitouttamaan tilaajan strategisiin tavoitteisiin ja auttamaan niiden toteutumista. Lisäksi tar-

jouspyyntöjä tulee kehittää niin, että tarjoushalukkuutta pystytään kasvattamaan, ja tilaaja 

koetaan halutuksi kumppaniksi. Sopimuksen aikana pitää löytää keinot, joiden avulla pysty-

tään analysoimaan esimerkiksi sitä, miksi tarjouksia ei ole saatu tai kustannukset nousevat 

markkinatasoa korkeammiksi. Ympäristövastuu pitää ulottaa koko ketjuun suunnittelusta to-

teutukseen ja ylläpitoon. soveltaa kunnossapidon puitesopimuksissa vastuullisuuden vakio-

ehtoja. 

Kiertotalouteen liittyvät näkökulmat tulee pystyä jatkossa määrittelemän paremmin raken-

nusten kunnossapidossa. Tämä edesauttaa tiedon saamista ja raportointia neitseellisten 

raaka-aineiden käytöstä ja toimenpiteistä, joilla päästöjä pystytään vähentämään tai mini-

moimaan. Kiertotalouden edistämiseksi tulee myös luoda malleja, joiden avulla pystytään 

paremmin ennakoimaan minkä tyyppisiä töitä tulevaisuudessa tullaan tekemään. Edellä mai-

nitun avulla pystytään arvioimaan mitä materiaaleja käynnissä olevilla työmailla tulisi sääs-

tää ja varastoida jatkokäyttöä varten. 

Taulukossa 6 esitetään innovatiivisuuden ja oppimisen näkökulman suorituskyvyn mitta-

reita. 

 

                                                  Strategiset mittarit 

Sisäisen yhteistyön kehitysprojektit 

Kiertotalous tavoitteiden toteutuminen 

Kunnossapitoon liittyvien tarkastuspisteiden kehittäminen  rakennushankkeisiin 

Palkkio/sanktiomallin rakentaminen 

                                                  Operatiiviset mittarit 

Koulutusten lukumäärä 

Asiakas- ja toimittajatyytyväisyys kyselyiden päivittäminen 

Asiakkuuden elinkaaren raportoinnin ajantasaisuus 

 

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

reita 
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6  Johtopäätökset    

Rakennusten kunnossapitoa on perinteisesti lähestytty teknisen näkökulman kautta. Koko-

naistaloudellisuuden ja hyvän asiakastyytyväisyyden varmistamiseksi, siinä tulee huomioida 

kuitenkin useampia eri näkökulmia. Tämän tutkimuksen tavoitteena oli selvittää kiinteistö-

omaisuutta hallinnoivan organisaation keskeisimmät menestystekijät rakennusten kunnossa-

pidon suorituskyvyn mittaamisessa, suorituskyvyn mittaamiseen liittyviä erityispiirteitä ja 

luoda sille mittaristo. Tutkimuksen teoreettinen osuus toteutettiin kirjallisuuskatsauksena ja 

empiirinen osuus puolistrukturoitujen haastattelujen avulla. Tutkimuksen tavoitetta tuke-

viksi tutkimuskysymyksiksi valittiin: 

 

1. Mitkä ovat keskeisimmät menestystekijät rakennusten kunnossapidon  

    suorituskyvyn mittaamisessa? 

2. Mitä erityispiirteitä liittyy rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn  

                mittausjärjestelmän suunniteluun? 

  3.  Mitkä ovat keskeisimmät mittarit? 

 

6.1  Tutkimuksen vastaukset tutkimuskysymyksiin 

Mitkä ovat keskeisimmät menestystekijät rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaa-

miseen? 

Tutkimuksessa tehtyjen haastattelujen avulla pystyttiin vahvistamaan tutkijan tekemää ole-

tusta, että rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamiseen liittyy useita keskeisiä 

menestystekijöitä. Esiin nousseet keskeiset menestystekijät kattavat laajasti suorituskykyyn 

ja sen mittaamiseen liittyviä teoreettisissa tutkimuksissa nousseita näkökulmia. Ne käsittävät 

laaja-alaisesti taloudellisia ja ei taloudellisia menestystekijöitä ja huomioivat myös vastuul-

lisuuteen, sekä eri elinkaariin liittyviä osa-alueita.  Lisäksi ne linkittyvät case-organisaation 

strategisiin tavoitteisiin (kuva 21). 
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Kuva 16. Rakennusten kunnossapidon vaikutus strategisiin päätavoitteisiin 

 

 

Keskeisimmiksi rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisen menestystekijöiksi 

todettiin tutkimuksessa: 

 

1. Asiakastyytyväisyys 

2. Taloudellinen vaikuttavuus 

3. Sisäinen tehokkuus 

4. Verkostojen johtaminen 

 

Tutkimus onnistui muodostamaan kuvan siitä, miten suorituskyvyn mittaamisen eri osa-alu-

eet tulee huomioida ja miten ne korreloivat toistensa kanssa. Eri osa-alueiden suorituskyvyn 

mittaamisessa tulee pystyä luomaan mittareita organisaation eri tasoille ja eritellä ne strate-

gisiin ja operatiivisiin mittareihin. Tutkimuksessa suorituskyvyn analysointijärjestelmän vii-

tekehyksenä käytettiin Balanced Scorecardia, koska se on jo case-liikelaitoksella käytössä ja 

sen avulla pystytään analysoimaan laaja-alaisesti sen suorituskykyä rakennusten kunnossa-

pidossa.  

 

 

Strategisia päätavoitteita 

Strateginen 

kumppanuus 

Toimitilakus-

tannusten hil-

lintä 

Yhteiskunta-

vastuullisuus 

Rakennusten kunnossapito 
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Mitä erityispiirteitä liittyy rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn  

mittausjärjestelmän suunniteluun? 

 

Rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittausjärjestelmän suunnitteluun liittyviä eri-

tyispiirteitä tutkittiin kirjallisuuden ja haastatteluissa esitettyjen tarkentavien kysymysten 

avulla. Ne muodostettiin kirjallisuustutkimuksessa havaittujen teorioiden pohjalta. Tarken-

tavissa kysymyksissä pyydettiin kuvaamaan aiheeseen liittyviä taloudellisia ja ei taloudelli-

sia mittareita, miten tietojärjestelmät tukevat kunnossapitotarpeen määrittelyä, huomioi-

daanko elinkaarta tarpeeksi, onko osaaminen ja resurssit oikealla tasolla ja miten laatu tulee 

huomioida. 

Vastuullisuus näkökulma käsiteltiin haastatteluissa erikseen, aiheen merkittävyys huomioi-

den. Tarkoituksena oli selvittää, miten vastuullisuuden eri osa-alueet tulee huomioida raken-

nusten kunnossapidossa ja miten ne linkittyvät muihin suorituskyvyn osa-alueisiin. Tutki-

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

 

Mitkä ovat keskeisimmät mittarit? 

 

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittää keskeisimmät mittarit rakennusten kunnossapidon 

suorituskyvyn mittaamiseen. Mittareiden valinnassa huomioitiin teoriaosuudessa niille ase-

tetut minimivaatimukset, jotka ovat relevanttius, edullisuus, validiteetti, reliabiliteetti ja us-

kottavuus. Lisäksi haastattelujen avulla pystyttiin analysoimaan mitä mittareita case-organi-

saation edustajat tällä hetkellä käyttävät, miten niitä hyödynnetään ja ovatko mitattavat asiat 

ja mittarit oikeita.  

 

Tutkimus saavutti sille asetetut tavoitteet ja sen avulla pystyttiin muodostamaan organisaa-

tiolle työkalut rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamiseen. Haastattelut tukivat 

teoriaosuudessa esitettyjä väittämiä siitä, mitä asioita pitää huomioida suorituskykymittaris-

ton rakentamisessa ja mittareiden valinnassa. 

 

Tutkimuksen validius määritellään tutkimuksen sopivuudella ja luotettavuudella selittämään 

ympärillä tapahtuvia asioita eli tuottaa tietoa niihin asioihin, joihin sen on tarkoitus tietoa 

tuottaa. Tutkimuksen luotettavuutta pystyttiin parantamaan tutustumalla olemassa olevaan 

tutkimukseen ja käyttämällä puolistrukturoituja haastatteluja empiirisessä osiossa. 
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Puolistrukturoitujen haastattelujen pystyttiin keräämään aineistoa, joka mahdollisti asioiden 

syvällisemmän analysoinnin johtopäätöksien tekemiseksi. Haastateltavat valittiin myös niin, 

että saataisiin mahdollisimman laaja näkemys rakennusten kunnossapidon suorituskykyyn 

liittyvistä tekijöistä.  Haastattelut nauhoitettiin ja niistä tehtiin kirjalliset yhteenvedot, jotta 

tutkija pystyi palaamaan materiaaleihin tarpeen niin vaatiessa. Tällä menettelyllä tutkija pys-

tyi myös tekemään johtopäätöksiä, tutkimuksen tavoitteiden saavuttamiseksi.  Haastattelu-

kysymykset laadittiin tukemaan vapaata keskustelua, jotta haastateltavia ei johdateltaisi lii-

kaa ja oleellisia asioita jäisi huomioimatta.    

                                                                                                

Tutkimuksen eettisyyden varmistamiseksi, kaikilta haastateltavilta pyydettiin suostumus 

haastatteluihin ja heille annettiin selkeät tiedot tutkimuksen tarkoituksesta. Haastattelu tilan-

teessa haastateltavia ei eri arvostettu ja heidän asiantuntemukseensa suhtauduttiin kunnioit-

tavasti. Anonymiteetti varmistettiin rajaamalla tietoihin pääsyä ja säilyttämällä haastattelu-

jen tulokset turvallisesti. Lisäksi haastatteluissa ei viitattu muiden antamiin vastauksiin tai 

näkökulmiin. 

 

Tutkimuksen aineiston kattavuutta ja monipuolisuutta, rajaa sen kohdistuminen yksittäiseen 

julkisen sektorin toimijaan.  Edellä mainitun lisäksi haastateltavien näkemykset tutkimuksen 

aiheesta ovat subjektiivisia, ja niissä voi korostua mykyinen asema organisaatiossa tai itselle 

tärkeiden asioiden merkitys. Tutkimuksen objektiivisuuteen voi vaikuttaa myös tutkijan 

omat ennakkokäsitykset ja tavoitteet tutkimuksen lopputuloksesta. Tämä voi näkyä esimer-

kiksi haastattelujen analysoinnissa. Tutkimuksen yleistettävyydessä tulee huomioida sen 

kohdistuminen julkisen sektorin toimijaan, jonka tavoitteet eivät välttämättä ole samanlaiset 

eri toimialoilla tai toimintaympäristöissä toimivien organisaatioiden kanssa. 

 

Jatkotutkimuksessa voisi tutkia, miten rakennuksen kunnossapidon suorituskykyä tulisi mi-

tata rakennuksia käyttävien organisaatioiden ja niihin kunnossapitopalveluita tarjoavien yri-

tysten näkökulmasta. Tutkimuksen voisi toteuttaa keräämällä aineistoa useammalta organi-

saatiolta, ja sitä voisi laajentaa myös muille toimialoille esimerkiksi teollisuuteen, jossa kun-

nossapidolla on merkittävä rooli tuotannon toimivuuden varmistamiseksi. Tutkimuksen lop-

putuloksena saisi laajan näkemyksen kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisen yhdistäviä 

tekijöitä toimialasta riippumatta. Tiedonkeruumenetelmä voisi käyttää kvantitatiivista tutki-

musta kvalitatiivisen rinnalla. Tällä menettelyllä tietoa pystyttäisiin yhdistämään laajemman 

ja systemaattisemman, sekä näkemyksiin ja kokemuksiin perustuvan tiedon hyödyt. Tiedon 
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avulla pystyttäisiin mahdollisesti myös rakentamaan suorituskyvyn mittareita, joille pystyt-

täisiin luomaan yhteisiä mittareita eri organisaatioille. 
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7  Yhteenveto 

Rakennukset muodostavat merkittävän osan Suomen kansallisvarallisuudesta. Kunnossapi-

dolla on merkittävä vaikutus niiden arvonsäilymiseen ja niissä työskentelevien organisaa-

tioiden ja henkilöiden työn tuottavuuteen. Rakennusten kunnossapitoa on perinteisesti lähes-

tytty niiden teknisen kunnon näkökulmasta, mutta laaja-alaista tutkimusta sen suorituskyvyn 

mittaamisesta ja siihen vaikuttavista tekijöistä ei ole tehty.  

 

Tämän tutkimuksen tavoitteena on muodostaa kuva rakennusten kunnossapidon suoritusky-

vyn mittaamiseen liittyvistä erityispiirteistä ja luoda sille mittaristo. Työssä tarkasteltiin, mi-

ten suorituskyvyn johtamisen periaatteita pystytään hyödyntämään erityispiirteiden kartoit-

tamisessa ja mittariston luomisessa. Työ rajattiin mittariston rakentamis- ja suunnitteluvai-

heeseen rakennuksia hallinnoivassa organisaatiossa julkisella sektorilla. 

 

Työ toteutettiin kvalitatiivisena tapaustutkimuksena. Tutkimusmenetelmänä käytetiin teo-

riavaiheessa kirjallisuustutkimusta ja empiirinen vaihe toteutettiin case-organisaatioon hyö-

dyntäen konstruktiivista tutkimusotetta. Kirjallisuustutkimuksessa keskityttiin suoritusky-

vyn johtamisen ja mittaamisen teoriaan, sekä siihen miten rakennusten kunnossapito liittyy 

kiinteistöliiketoimintaan lainsäädännön ja kiinteistöjen ylläpidon näkökulmasta. Empiirisen 

tutkimuksen aineisto kerättiin puolistrukturoitujen haastattelujen avulla. Haastattelujen lop-

putloksena pystyttiin löytämään rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisen 

keskeiset menestystekijät ja niiden linkittyminen case-organisaation strategiaan.  

Työn tavoitteiden saavuttamiseksi kirjallisuuskatsauksessa saatua tietoa yhdistettiin empii-

riseen aineistoon.  

 

Työn lopputuloksena kuvataan kiinteistöjä hallinnoivalle organisaatiolle rakennusten kun-

nossapidon suorituskykymittaristo, joka perustuu kriittisiin menestystekijöihin. Mittariston 

viitekehyksenä käytetään Balanced Scorecardia, joka huomioi laajasti eri näkökulmia suori-

tuskyvyn mittaamisessa. Mittarit on jaettu myös strategisiin ja operatiivisiin mittareihin, 

jonka avulla pystytään hahmottamaan niiden käyttötarkoitusta. Vaikka työ on tehty julkisen 

sektorin organisaation sen lopputulosta ja johtopäätöksiä voidaan hyödyntää myös yksityi-

sellä sektorilla. 
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Liite 1. Haastattelujen kysymysrunko 

Taustatiedot 

•    Nimi ja asema organisaatiossa. 

•    Kuvaus omasta organisaatiosta. 

•    Oma kokemus rakennusten kunnossapidosta ja siihen vaikuttavista tekijöistä. 

Kriittiset menestystekijät rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamisessa 

•    Mitä menestystekijöitä rakennusten kunnossapidon suorituskyvyn mittaamiseen liittyy? 

•    Miten rakennusten kunnossapito linkittyy strategiaan? 

•    Miten näkökulmia tulisi huomioida suorituskyvyn mittaamisessa? 

•   Mikä on suorituskyvyn mittaamisen ja mahdollisten korjaavien toimenpiteiden tilanne 

tällä  

     hetkellä? 

Rakennusten kunnossapidon erityispiirteet 

•     Mitä taloudellisia ja ei taloudellisia mittareita liittyy kunnossapitoon? 

•     Miten tietojärjestelmät tukevat kunnossapitotarpeen määrittelyä? 

•     Huomioidaanko elinkaarta tarpeeksi? 

•     Onko organisaation osaaminen riittävällä tasolla kunnossapidon näkökulmasta? 

•     Laadun mittaaminen kunnossapidon näkökulmasta. 

Vastuullisuus rakennusten kunnossapidossa 

• Miten taloudellinen pitäisi huomioida kunnossapidossa? 

• Miten sosiaalinen vastuu pitäisi huomioida kunnossapidossa? 

• Miten ympäristövastuu pitäisi huomioida kunnossapidossa? 

Mittarit 

•     Mitä mittareita käytät tällä hetkellä? 

•     Ovatko mittarit luotettavia? 

•    Miten hyödynnät mittareita? 

•    Ovatko mitattavat asiat ja mittarit oikeita? 

 

 

 

 



 

 Liite 2. Saateviesti haastateltaville 

 

Hei, 

olen tekemässä diplomityötä aiheesta ”Suorituskyvyn mittaaminen rakennusten kunnossa-

pidossa”.  

Työ tehdään Lappeenrannan -Lahden teknilliselle yliopistolle (LUT). 

Tutkimuksen tavoitteena on kehittää rakennusten kunnossapidon johtamista ja mittaamista, 

sekä luoda sille suorituskyvyn analysointijärjestelmä ja sen mittarit. Toteutan tutkimuksen 

empiirisen osan puolistrukturoituna haastatteluna, ja toivon että sinulta löytyisi aikaa sitä 

varten. Etäyhteyksin toteutettavat haastattelut kestävät noin tunnin ja toimitan haastattelu-

kysymykset etukäteen tutustuttavaksi.   

Lähetän kalenterikutsun, kun saan tiedon, pystytkö osallistumaan haastatteluun.  

Kiitos etukäteen. 

 

-Riku 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Liite 3. Haastattelujen ajankohdat 

Haastateltavat henkilöt olivat ylläpitojohtaja, hankintajohtaja, vastuullisuusjohtaja, asiakas-

päällikkö, aluepäällikkö, alueellinen pts-vastaava, ylläpidon erityisasiantuntija, ylläpidon 

asiantuntija (tietotekniset järjestelmät) ja investointipäällikkö. 

Nimike Ajankohta 

Ylläpitojohtaja 23.5.2025 

Hankintajohtaja 11.6.2025 

Vastuullisuusjohtaja 13.6.2025 

Asiakaspäällikkö 11.6.2025 

Aluepäällikkö 2.6.2025 

Alueellinen pts-vastaava 28.5.2025 

Ylläpidon erityisasiantuntija 26.5.2025 

Ylläpidon asiantuntija 26.5.2025 

Investointipäällikkö 5.6.2025 
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