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Tassd tyOssd tutkittiin kiinteistotukipalveluiden johtamista Turun Osuuskaupan
Market-toimialalla kiinteistonhoidon, siivouksen ja jitehuollon osalta kiinnittden
huomiota palveluiden kustannustehokkuuteen. Tutkimuksen tavoitteena oli selvittii,
miten  esimiehet  kokevat  kiinteistotukipalveluiden = valvomisen  osana
esimiestehtidvid, ja miten kiinteistdtukipalveluiden johtamista voisi kehittdd TOK:n
Market-toimialalla myymalédpdillikoiden niakokulmasta. Tutkimuksen
kohderyhminé olivat myymaéldpadllikot, joiden mielipiteitd ja kédsityksid mitattiin
syksylla 2009 suoritetulla lomakekyselylld. Tutkimuksen otos (N=28) koostui siis
marketkaupan myymailédesimiehistd ja kyselyn vastausprosentti oli 62,2.

Kiinteistokulujen osuus Turun Osuuskaupan litkevaihdosta vuonna 2008 oli noin 8,5
% (Turun Osuuskauppa 2009a, 18-19 [viitattu 6.3.2010]). Market-toimialalla
kiinteistotukipalveluiden merkitys on erityisen suuri, silld kauppojen toiminta vaatii
laajan pinta-alan ja kiinteiston kayttoaste on korkea. Lisédksi pdivittdistavarakaupassa
syntyy paljon erityisesti pakkausjitetti, mikd asettaa tehokkuusvaatimuksia
jatehuollolle.

Tutkimuksen péédtulos oli, ettd esimiehilli on sitd enemméin tietoa
kiinteistotukipalveluista, mitd enemmaén heilld on kokemusta esimiestehtivistd
Turun Osuuskaupassa, eli asiat opitaan paddsddntoisesti tyon ohessa. Tuloksen
perusteella  voidaan  varovasti  arvioida, ettd esimiesten  perehdytys
kiinteistotukipalveluihin ei ole kaikilta osin riittavaa.

Kyselyn perusteella péddkehittamiskohteeksi esitettiin sdhkoistd huoltokirjaa, joka
toimisi kiinteistotukipalveluiden johtamisen ja valvonnan tukena. Se siséltéisi tietoja
ja kdytannon ohjeita kiinteistotukipalveluista sekd yhdenmukaistaisi ja selkiyttdisi
kiinteistotukipalveluihin liittyvid kdytdntdjd. Yhtend kokonaisuutena huoltokirjassa
olisi yksinkertaistettu ja toimipaikan mukaisesti rditidloity jatehuoltosuunnitelma,
joka toimisi Turun Osuuskaupan Ympdristoohjeen tukena jéitehuollon
tehostamisessa.
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This thesis investigates facility services management in the supermarket trade
segment of Turun Osuuskauppa, focused in maintenance, cleaning and waste
management and paying attention to cost efficiency. The aim of the study was to
find out how superiors experience monitoring facility services as a part of their daily
job, and how the facility services could be developed in the TOK supermarket trade
branch from the superiors” point of view. The target group was store superiors. An
enquiry was carried out for their opinions in fall 2009. The sample of the enquiry
was N=28 and the response rate was 62.2 %.

The share of property costs in the turnover of Turun Osuuskauppa was about 8,5 %
(Turun Osuuskauppa 2009a, 18-19 [referenced 6.3.2010]). Facility services are
significant in the supermarket trade segment because store operations require wide
area and the facility utilization rate is high. In addition, supermarkets produce a lot
of packing waste that sets up requirements for the waste management.

The main result of the study was that the more superiors had experience in their
work in Turun Osuuskauppa the more they had knowledge about the facility
services. In other words, things are mainly learned at the work. Based on the results
it can be discreetly put down that the superiors were not adequately familiarized
with the facility services in every respect.

Based on the enquiry, an electronic service manual is proposed to be the main
development target. The system would support managing and monitoring the facility
services and it would contain information and hands-on instructions of the facility
services. It would equalize and clarify the practices related to facility services. One
of the main subjects in the service manual would be a simplified waste disposal plan
tailored to the place of business. The plan would support the Environment Guide of
Turun Osuuskauppa in strengthening the waste management.
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1 JOHDANTO

Turun Osuuskauppa (TOK) on yksi SOK:n alueosuuskaupoista ja siten osa
valtakunnallista S-ryhmdia. TOK toimii Varsinais-Suomessa 23 kunnan alueella
Market-, tavaratalo-, litkkennemyymaéli- sekd hotelli- ja ravintolatoimialoilla. Market-
toimialalla toimipaikkoja on 46 (tilanne 25.8.2009), joihin on laskettu mukaan my0s
tavaratalot. Toimialan neljia myymailédketjua ovat Prisma, S-market, Sale ja Sokos.
(Turun  Osuuskauppa 2010 [viitattu 3.3.2010].) Tidssd tyossd tutkittiin
kiinteistotukipalveluiden  johtamista Turun Osuuskaupan Market-toimialalla
kiinteistonhoidon, siivouksen ja jdtehuollon osalta kiinnittien huomiota palveluiden
kustannustehokkuuteen. Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd, miten esimiehet
kokevat kiinteistotukipalveluiden valvomisen osana esimiestehtivid, ja miten
kiinteistotukipalveluiden johtamista voisi kehittdd TOK:n Market-toimialalla
myymailédpiillikoiden nikokulmasta. Tutkimusmenetelménid kéytettiin kyselyd, jonka
tulosten pohjalta tehtiin kehitysehdotuksia kiinteistotukipalveluiden johtamiseen

liittyen.

Tukipalveluilla kisitetdin sellaiset palvelutoiminnot, jotka eividt kuulu yrityksen
ydinliiketoimintaan, ja joiden tarkoitus on nimensd mukaisesti tukea ja edistdd
yrityksen ydintoimintaa (Hanhijarvi, Tuomela & Puhto 2001, 22 [viitattu 4.3.2010]).
Tiassd tutkimuksessa ydinliiketoimintaa ovat piivittdistavara- ja tavaratalokaupanpito,
ja tukipalveluista on valittu tarkasteltavaksi kolme kiinteistdtukipalvelua:
kiinteistonhoito, siivous ja jdtehuolto. Tutkimuksen kohderyhminid ovat
myymalédpaillikot, silld he ovat osa tukipalveluiden johtamista. Turun Osuuskaupassa
kiinteistopalveluita koordinoi TOK-Kiinteistotoiminnot, joka huolehtii
palvelusopimuksista ja niiden johtamisesta. TOK-Kiinteistotoimintojen toiminnan
tavoitteena on jdrjestdd myymailoiden kiinteistoasiat niin, ettd myymaéloiden esimiehet
voisivat keskittyd tdysin myymaéldn ydinliiketoimintaan. Myymaildat maksavat
kuitenkin TOK-Kiinteistotoiminnoille hoitovuokraa ja rahoitusvastiketta, joiden
suuruus madrdytyy myymaéldkohtaisesti esimerkiksi sen mukaan, kuinka suuret

palvelukustannukset myymalédlld on. Kiinteistotukipalvelut ovat siten mukana



toimipaikkojen  tuloslaskelmissa, minkd vuoksi myymaéldesimiesten  tulisi
tulosvastuullisina tarkkailla, etti palvelut toteutuvat sovitusti toimipaikoissa, ja ettd
myymalélld on tarkoituksenmukaiset palvelusopimukset. Esimiesten tehtdaviin kuuluu
lisdksi ilmoittaa kaikista kiinteistoon liittyvistd vioista ja ongelmista TOK-

Kiinteistotoiminnoille.

Kiinteistotukipalveluista on valittu tyohon tarkasteltavaksi kiinteistonhoito, siivous ja
jatehuolto, sillda  niiden  kustannustehokkuuteen  esimiehilli on  eniten
vaikutusmahdollisuuksia péivittdisten tyotehtdviensd kautta. Esimerkiksi jatehuollon
kustannuksiin vaikuttaa suoraan se, huolehtiiko esimies siitd, ettd jdteastioita on
toimipaikassa tarkoituksenmukainen mairi, tai ettd jitteet lajitellaan oikein. Market-
toimialalla juuri ndiden tukipalveluiden merkitys on suuri, silli myymailat vaativat
laaja-alaiset toimitilat, joissa kiyttdaste on korkea ja kdyttdjid on paljon, miké rasittaa
kiinteistdd erityisen paljon. Siksi kiinteistonhoitopalvelun ja sithen siséltyvin
sitvouksen on oltava tehokasta, jotta myymalikiinteistd olisi toimiva ja viihtyisi, ja
ettd sen elinkaari olisi mahdollisimman pitkd. Koska myymadlidt ovat liiketiloja,
siisteydelli on merkitystd my0s asiakkaiden tyytyvidisyyteen ja sitd kautta
liiketoiminnan tulokseen. Jiatehuolto valittiin tutkimukseen sen vuoksi, ettd Market-
toimiala koostuu pidosin piivittdistavarakaupasta, jossa poisheittohdvikkid ja jitettd
syntyy enemmin kuin erikoiskaupassa, minkd vuoksi myos jiatehuollon on oltava

kustannustehokasta.

Tutkimuksessa  kiinnitettiin ~ erityisti =~ huomiota  kiinteistotukipalveluiden
kustannustehokkuuteen, silld  kiinteistokulujen osuus Turun  Osuuskaupan
liikevaihdosta on karkeasti arvioituna noin viidesti kymmeneen prosenttia (vuonna
2008 8,5 % (Turun Osuuskauppa 2009a, 18-19 [viitattu 6.3.2010])). Kuntatiedon
keskuksen midritelmidn mukaan (Kuntatiedon keskus 2010 [viitattu 4.3.2010])
kustannustehokkuus tarkoittaa “tuotosten ja resurssien kéyttoon liittyvien
kustannusten suhdetta verrattuna esimerkiksi toiseen vastaavaan yksikkoon”.
Tikkanen, Aspara & Parvinen (2007, 47) taas maédrittelevit kustannustehokkuuden
olevan yksinkertaisesti sijoitettujen resurssien suhde saavutettuun hyodtyyn. TOK:n

Market-toimialalla kustannustehokkuuden voisi mairitelld siten, ettd samankokoisten



myymaldiden palvelukustannuksia toisiinsa vertailemalla voitaisiin  paéttaa,

minkilaista palvelukustannustasoa voidaan pitdda TOK:ssa kustannustehokkaana.

Tyon toisessa luvussa tarkastellaan kiinteistotukipalveluiden johtamista yleiselld
tasolla kiinteistonhoidon, siivouksen ja jdtehuollon nidkokulmasta, minki jdlkeen
nidkokulmaa syvennetddn luvussa 3 TOK:n Market-toimialalle. Luvuissa 4-6
kisitellddn kyselytutkimusta, jota seuraavat johtopiditokset, tutkimuksen pohjalta

tehdyt kehittimisehdotukset seké viimeisena yhteenveto.

2 KIINTEISTOTUKIPALVELUIDEN JOHTAMINEN

2.1 Kiinteistonhoito

Kiinteistonhoito siséltyy kiinteiston ylldpitoon ja sitd kautta kiinteistoliiketoimintaan,
jonka tarkoituksena on luoda lisdarvoa tuottavia palveluita kiinteiston kayttdjille sekd
tuottoja kiinteiston omistajille ja kiinteistosijoittajille. Kiinteistoliiketoiminta on
liiketaloudellisten periaatteiden ja tavoitteiden mukaista kiinteistonpitoa, ja se sisdltaa
kiinteiston omistamiseen, hyodyntdmiseen tai asiakaspalvelujen tuottamiseen liittyvit
toiminnot, joilla on litketaloudelliset tavoitteet. Téllaisia toimintoja ovat esimerkiksi
vuokraus, rakennuttaminen ja kiinteiston ylldpito. (Asunto-, toimitila- ja

rakennuttajaliitto RAKLI ry 2001, 10 [viitattu 27.9.2009].)

Kiinteiston ylldpito koostuu kiinteistonhoidosta ja kunnossapidosta (kuvio 1).
Kiinteiston yllidpidolla tarkoitetaan toimintaa, jolla pyritddn sdilyttiméin kiinteiston
kunto, arvo ja ominaisuudet kiinteistolle madriteltyd elinkaaristrategiaa noudattaen.
Kiinteistonhoidoksi maddritellddn sddnnollistd toimintaa, joka tdhtdd pysyttdméadn
kiinteistossd halutut olot. Téllaista toimintaa ovat esimerkiksi kiinteiston teknisten
jarjestelmien huolto, kiinteistonhuolto sekid ulkoalueiden huolto. Myds siivous ja
jatehuolto ovat osa kiinteistonhoitoa, mutta tdssd tutkimuksessa niitd on tarkasteltu
erillddn muusta kiinteistonhoidosta, silld ne ovat merkittivid kokonaisuuksia Market-

toimialan kontekstissa. (RAKLI ry 2001, 11-24 [viitattu 27.9.2009].)
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Kuvio 1. Kiinteistonhoito ja sen osa-alueet osana kiinteistoliiketoimintaa.

2.1.1 Kiinteistonhoidon ulkoistaminen

Palveluiden ulkoistaminen on lisddntynyt yritysten tehokkuusvaatimusten noustessa.

Yritykset  ulkoistavat  palveluita, silld  ulkoistamisen odotetaan  tuovan

kustannussddstdjd, antavan  yritykselle  mahdollisuuden  keskittyd  omaan

ydintoimintaan, lisddvdn joustavuutta sekd vapauttavan resursseja. Lisdksi
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ulkoistaminen tarjoaa mahdollisuuden kéyttdd parhaita osaajia ja  siirtdd
ydintoimintaan kuulumattomia tehtivia muiden hallittavaksi. Riskind ulkoistamisessa
kuitenkin on se, ettd kiinteistonhoidon laatu heikkenee, jos palvelusopimukseen ei ole
madritelty laadunvarmistusmenetelmid, tai jos palvelun sopimuksenmukaisuutta ei

valvota sopimuskaudella. (Routto & Puhto 2000, 5 [viitattu 3.9.2009].)

Ulkoistetussa kiinteistonhoitopalvelussa eri osapuolilla on kiinteistonhoidosta erilaiset
odotukset ja tavoitteet (taulukko 1). Kiinteiston omistaja tavoittelee sijoittamalleen
pddomalle tuottoa ja toimii kiinteistolle kehittdiminsd strategian mukaisesti.
Strategiana voi olla esimerkiksi korkea kiyttdaste. Kiinteistd omistetaan joko omaa tai
jonkin muun yrityksen liiketoimintaa varten. (Routto & Puhto 2000, 8 [viitattu
3.9.2009].) Koska Kkiinteistopddoman arvo riippuu rakennuksen kunnosta, on
omistajan intressind kiinteistonhoidon suhteen lisiksi rakennuksen kunnon
ylldpitdminen ja rakennuksen elinkaaren pidentdminen (Sving-hanke 2007 [viitattu

4.3.2010]).

Taulukko 1. Kiinteistonhoitopalvelun osapuolet ja niiden odotukset palvelulta.

Osapuoli Intressit

Kiinteiston omistaja tuottoa padomasijoitukselle

tila ja kiinteistonhoitopalvelut oman

Kiinteiston kdyttdjd liikketoiminnan tukena

Kéyttdjan edustaja kiyttidjaorganisaation edunvalvonta

oman liiketoiminnan kannattavuus, asiakas-

Kiinteistonhoitoyritys e . .
ynty tyytyviisyys, kiinteistostrategian noudattaminen

Kiinteistonhoitoyrityksen

. henkilokohtaisten toiveiden mukainen tyosuhde
tyontekijéat

toimiva ja tuloksellinen palvelusuhde

Palvelun tilaaja palveluntuottajan kanssa

Kiinteistonhoidon koordinoija |toimiva yhteistyd omistajan, kdyttédjéin ja
(tilaajan edustaja) kiinteistonhoitoyrityksen vélilld
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Kiinteiston kiyttdjd tarvitsee kiinteistdd ja kiinteistopalveluita tukemaan omaa
litkketoimintaansa. Kéyttdjdasiakas arvioi kiinteistdd neljin ominaisuuden mukaan.
Téarkein kriteeri ovat varsinaiset tilat ja niiden toimivuus, mutta kiinteiston sijainti ja
sithen liittyvét palvelut tulevat heti seuraavina. Viimeisena kriteerind ovat kiinteiston
synnyttamit mielikuvat eli aineettomat ominaisuudet. Niistd tekijoistd muodostuva
kokonaisuus voi olla eri kiyttdjien mielestd eriarvoinen riippuen siitd, millaista
liiketoimintaa kdyttdja harjoittaa. Esimerkiksi pienelle pdivittdistavarakaupalle
kiinteiston arvoa lisdd kiinteiston sijainti asutuksen ldhelld sekd hyvét tavaroiden
purku- ja lastausmahdollisuudet. (Routto & Puhto 2000, 8 [viitattu 3.9.2009];
Riihimiki & Siekkinen 2002, 36-37, 51-53.)

Kiinteistonhoitoyritys toimii kiinteiston omistajan laatiman strategian mukaisesti
ylldpitden kiinteiston arvoa ja kdytettdvyyttd sekd tuottaa kiinteistonhoitosuunnitelman
mukaista  kiinteistonhoitopalvelua  kiinteiston  kéyttdjdlle ja  omistajalle.
Kiinteistonhoitopalvelun tarkoitus on olla kiinteistonhoitoyritykselle kannattavaa
liikketoimintaa, mutta samalla tyydyttdd asiakasyritystd parhaalla mahdollisella tavalla.
Kehittyvi kiinteistonhoitoyritys pitdd huolta oman liiketoimintansa kehittdmisestd ja
hakee jatkuvasti uusia ratkaisuja palvellakseen kiinteiston kéyttdjid entistd paremmin

myos tulevaisuudessa. (Routto & Puhto 2000, 8 [viitattu 3.9.2009].)

Tilaajan edustaja eli kiinteistonhoidon koordinoija on neljds kiinteistonhoidon
osapuoli, jonka tehtdvidnd on toimia yhteyslinkkind omistajan, kidyttdjdn sekd
kiinteistonhoitoyrityksen  vililld.  Kiinteistonhoidon koordinoija mahdollistaa
kiinteistonhoidon  suunnitelmallisen toteutuksen ja valvonnan jirjestamaillad
ulkoistettavan kiinteistonhoitopalvelun omistajan strategian ja kiyttdjdn tarpeiden
mukaiseksi. Koordinoijana voi toimia kiinteiston omistaja, kiinteiston kayttdjd tai
erikseen palkattu asiantuntija, kuten isdnnéitsijd. Kiinteistonhoidon koordinoijan ty6
alkaa jo palvelun suunnitteluvaiheessa, jolloin laaditaan kaikkia osapuolia palveleva
kiinteistonhoitosuunnitelma. Tarjouspyyntdvaiheessa koordinoija on mukana
valitsemassa parasta mahdollista sopimuskumppania ja sopimuskauden aikana hén

valvoo ja ohjaa palvelun sopimuksenmukaisuutta sekd kehittda kiinteistonhoitoa, jotta
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se vastaisi entisti paremmin eri osapuolten tarpeisiin. (Routto & Puhto 2000, 9

[viitattu 3.9.2009].)

Toimiva kiinteistonhoitopalvelu perustuu kaikkien osapuolten yhdessd hyviksymiin ja
sisdistimiin toimintatapoihin. Osapuolten on viestittivd avoimesti tarpeistaan ja
tulevaisuuden suunnitelmistaan kiinteistdd kohtaan, jotta kiinteistonhoitoyritykselld on
mahdollisuus Kkehittdd toimintaansa oikeaan suuntaan. (Routto & Puhto 2000, 9

[viitattu 3.9.2009].)

Kiinteistonhoidon kehittimisessd apuna ovat hoitokokoukset ja kehityskokoukset,
joita jarjestetddn sopimuskaudella. Hoitokokousten tarkoituksena on valvoa tyon
sopimuksenmukaisuutta ja ratkoa ilmenneitd ongelmia. Tilaisuuksissa kdydddn ldpi
hoitopdivikirjamerkinnidt, reklamaatiot, laatumittarien tulokset, kulutus- ja
kustannusraportit sekd tulevat korjaukset. Kokouksiin osallistuvat kiinteistonhoidon
koordinoijan ja kiinteistonhoitoyrityksen tyonjohdon lisdksi kiinteistonhoitoyrityksen
tyontekijat, kdyttdjan edustaja sekd tarvittaessa kiinteiston omistaja. Hoitokokouksia
jarjestetddn yleensi tihedsti sopimuskauden alussa, kun yhteistyd on vield alussa, ja
kauden edetessi vain kerran kuukaudessa tai tarpeen vaatiessa. Jokaisesta kokouksesta
tehdddn poytikirja, jonka osapuolet allekirjoittavat. (Routto & Puhto 2000, 40—41
[viitattu 3.9.2009].)

Kehityskokousten  ensisijainen tehtavi on nimensd mukaisesti  kehittdd
kiinteistonhoitoa arvioimalla palveluntuottajan suoriutumista ja laatimalla pitkin
tahtdimen kehityssuunnitelmia. Kokouksia jirjestetdin kerran tai kahdesti vuodessa, ja
niithin osallistuvat kiinteistonhoidon koordinoija, kiinteistonhoitoyrityksen tyonjohto,
kiinteistonhoitoyrityksen tyontekijat sekd alihankkijat ja kéyttdjin edustaja.
Kehityssuunnitelmat laaditaan laadun mittauksen ja arvioinnin mukaisesti kayttiméalla
apuna esimerkiksi asiakastyytyvéisyyskyselyjen, kustannusten ja kuntoarvioiden
tuottamia tietoja. Lisdksi kiinnitetddn huomiota siihen, ettd suunnitelma on kiinteiston
ylldpitostrategian mukainen ja vastaa kiyttdjien tarpeiden muutoksiin. Myds
kiinteistonhoidon koordinoijan toimintaa kehitetdédn palautetta antamalla ja yhteistyotd

kehittimalld. (Routto & Puhto 2000, 44-45 [viitattu 3.9.2009].)
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2.1.2 Ulkoistetun kiinteistonhoidon valvonta

Kiinteistonhoidon ulkoistamisen tavoitteena on yleensd solmia palveluntuottajan
kanssa pitkdaikainen palvelusopimus, milld pyritddan alhaisempiin kustannuksiin ja
korkeampaan laatuun sekd viltetddn jokavuotinen kilpailutusprosessi. Pitkdaikainen
sopimus mahdollistaa yhteistyon kehittimisen ja sitd kautta parantaa yhteisid
toimintatapoja,  kuten  palautteen  antamista ja  vastaanottamista  sekid
ongelmanratkaisumenetelmia. Yhteistyon tarkeimpid tavoitteita ovat
kiinteistonhoitotehtdvien oikea-aikainen suorittaminen, laatuvaatimusten tdyttyminen

sekd kiinteistonhoidon kehittiminen. (Routto & Puhto 2000, 32 [viitattu 3.9.2009].)

Jotta yhteistyd palveluntuottajan ja kidyttdjdasiakkaan vililld olisi tuloksekasta ja
ulkoistaminen kannattavaa, on kiinteistonhoidon koordinoijalla vastuu valvoa
kiinteistonhoidon sopimuksenmukaisuutta sekd palveluntuottajan toiminnan laatua.
Valvonnan apuvilineitd ovat esimerkiksi kiinteistonhoitosuunnitelma,
kiinteistonhoitoaikataulu, valitut laatumittarit ja niiden tavoitearvot, hoitopdivékirja

seki kulutusseuranta. (Routto & Puhto 2000, 38 [viitattu 3.9.2009].)

Kiinteistonhoitosuunnitelma on perusta kiinteiston koko elinkaaren aikaiselle
ylldpidolle. Se sisdltyy yleensd kiinteiston huoltokirjaan (ks. luku 2.1.3) ja
mahdollistaa tarkasti laadittuna laatutason ylldpitdmisen sekd sitd kautta korjaus- ja
kunnossapitokustannusten vihenemisen ja kiinteiston elinkaaren pitenemisen.
Kiinteistonhoitosuunnitelman tarkoitus on maédritelld kiinteistopalveluntuottajalle,
mitd vaatimuksia kiinteiston omistajalla ja kayttdjalld sekd itse kiinteistolld on
kiinteistonhoidolle. Suunnitelma sisdltdd tuoteluettelon, tarkat tuotekuvaukset ja
toimitusajankohdat. Tuote voi olla esimerkiksi lumen poisto tietylld alueella ja
tuotekuvauksena se, ettei lumikerros ylitd koskaan yhtd senttimetrid.
Toimitusajankohdaksi voidaan méiritelld esimerkiksi aamulla kello 7 ja kello 18 asti
heti, kun lumikerros on korkeintaan viisi senttimetrii. Lisiksi
kiinteistonhoitosuunnitelma sisidltdda kohteen tarkat tiedot kiinteistonhoitoalueista ja
laitteista, hoito- ja huolto-ohjeet, kiinteiston perustiedot sekid

kiinteistonhoitoaikataulun. (Routto & Puhto 2000, 22 [viitattu 3.9.2009].)
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Kiinteistonhoitoaikataulun tarkoituksena on varmistaa kiinteistonhoidon oikea-
aikainen suorittaminen. Alustavan aikataulun kiinteistonhoitosuunnitelman osaksi
laatii kiinteistonhoidon koordinoija ja se sisdltdd palvelun tilaajan ndkokulmasta
tarkeiden palvelutuotteiden tarkat toimitusajat sekd muiden tuotteiden kertaisuudet eli
tiedot siitd, montako kertaa tietylld ajanjaksolla kukin tuote suoritetaan (esimerkiksi
pihan lakaisu kaksi kertaa viikossa). Lopullisen kiinteistonhoitoaikataulun laatii
kiinteistonhoitoyritys alustavan aikataulun mukaisesti. Kiinteistonhoitoaikataulu on
tarked apuviline sekd kiinteistonhoitoyrityksen tyontekijoille ettd kiinteistonhoidon
koordinoijalle sopimuskauden valvonnan ja ohjauksen tyovilineend. (Routto & Puhto

2000, 33 [viitattu 3.9.2009].)

Kiinteistonhoidon valvonnassa voidaan kdyttdd apuna myOs laatumittareita, joiden
tarkoitus on auttaa l6ytdmaiin kehityskohteet ja parantamaan kiinteistonhoidon laatua
sekd seuraamaan asetettujen tavoitteiden saavuttamista sekd palvelun tilaajan ettd
palveluntuottajan nédkokulmasta. Mittarit on laadittava niin, etti ne vastaavat
kiinteistonhoidon erityistarpeita, ja ettd niiden tunnusluvut sisdltdvit olennaista tietoa
pelkistetyssdé muodossa. Mittareita kiytettdessd itse tunnuslukuja tirkedmpidid on
kuitenkin seurata arvoissa tapahtuvia muutoksia ja kehittii mittareiden taustalla
olevien menetelmiid, jotka edesauttavat tunnuslukujen nousemista. (Routto & Puhto

2000, 42 [viitattu 3.9.2009].)

Hoitopidivikirja on konkreettinen tyoviline kiinteistonhoidon koordinoijalle sekd
kiinteistonhoitoyrityksen tyontekijoille. Pdivékirjaan merkitdan ennalta sovitut tehdyt
tyosuoritukset, huomatut viat ja vauriot sekd tilatut pienet lisdtyot. Hoitopdivékirjaa
tayttavit sekd kiinteistonhoitoyrityksen tyontekijét ettd kiinteistonhoidon koordinoija,
ja sen tarkoitus on olla lisdarvoa tuottava apuviline eikd varsinaisten tyotehtivien
hidastaja tai hankaloittaja. Myos kulutusseuranta ja sisdolojen seuranta voidaan

haluttaessa yhdistdd hoitopiivikirjaan. (Routto & Puhto 2000, 33 [viitattu 3.9.2009].)

Kulutusseurannalla tarkoitetaan kiinteiston lammon, sdhkon ja veden kulutuksen

ohjausta ja valvontaa. Seurannan tunnuslukujen avulla kiinteistonhoidon koordinoija
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voi esimerkiksi seurata korjauksien tai investointien kannattavuutta tai
kulutustavoitteiden toteutumista. Kulutusseurannan avulla voidaan my0s havaita
ajoissa mahdolliset tekniset viat kulutuksen kasvuna. Kulutusseuranta voi olla osa

kiinteiston huoltokirjaa. (Routto & Puhto 2000, 38 [viitattu 3.9.2009].)

Kiinteistonhoidon koordinoija voi valvoa Kkiinteistonhoitoa joko vilittomésti
tyosuorituksen jidlkeen tai pistokokein tyodsuoritusten vililli. Valvontaan voi edelld
mainittujen apuvilineiden lisdksi kdyttdd esimerkiksi ulkopuolista laadunarvioijaa.
Lisédksi voidaan jarjestdd kiinteistokierroksia ja -katselmuksia. Kiinteistokierroksien
tarkoitus on kehittdd kiinteistonhuoltoa vastaamaan paremmin Kkiinteiston ja
asiakkaiden tarpeita sekd esimerkiksi hyviksyd tyOsuorituksia. Kierrokseen
osallistuvat kiinteistonhoidon koordinoija ja kiinteistonhoitoyrityksen tyontekijit seké
tarvittaessa myos kiinteiston kdyttidjien edustaja. Kiinteistokatselmus jdrjestetiin, jos
toinen palvelusopimuksen osapuolista haluaa pitevisti todeta jonkin olosuhteen tai
seikan. Katselmuksen aiheita voivat olla esimerkiksi aikataulun poikkeamat tai
osapuolten erilaiset kisitykset tyon laatutasosta. (Routto & Puhto 2000, 38 [viitattu
3.9.2009].)

2.1.3 Huoltokirja kiinteistonhoidon apuvilineend

Justanderin ja Puhdon (2003, 11 [viitattu 2.3.2010]) mukaan huoltokirjalla
tarkoitetaan asiakirjakokonaisuutta, johon sisiltyvét kiinteiston perustiedot, kiinteiston
ylldpitoon liittyvdt ohjeet ja tavoitteet sekd seurantatiedot. Huoltokirjat ovat
lisdéintyneet huomattavasti vuodesta 2000 ldhtien, jolloin maankdyttd- ja rakennuslain
(10.9.1999/895 [viitattu 2.3.2010]) uudistuksen myotd kéyttdo- ja huolto-ohje on
laadittava jokaiselle uudisrakennukselle, jota kéytetddn pysyvididn asumiseen tai
tyoskentelyyn. Kiytto- ja huolto-ohjeen eli huoltokirjan tavoitteena on ylldpitdd ja
kehittdd kiinteistonhoitoa jatkuvasti, jotta saavutettaisiin kiinteiston elinkaarelle
asetetut tavoitteet. Huoltokirjan tarkoituksena on myds edistdd toimivien
kiinteistonhoitosopimusten laatimista, sopimusten asianmukaista suorittamista ja
valvontaa sekd selkiyttdd kiinteistonhoidon vastuunjakoa eri osapuolten kesken.

(Valtion ympdéristohallinto 2010a [viitattu 5.3.2010].)
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Huoltokirjasta on monenlaista hy6tyi kiinteistolle ja kiinteistonhoitopalvelun kaikille
osapuolille. Huoltokirjan avulla kiinteistonhoidon kustannukset ovat suunnitelmalliset
ja  mahdollisimman edulliset, ja my0s kiinteistonhoidon laatu paranee.
Suunnitelmallisuus vidhentdd ennalta arvaamattomia Kkorjaustarpeita ja auttaa
sdilyttdimaédn kiinteiston arvon. Lisédksi energian ja veden kulutus pysyy tavoitellulla
tasolla helpommin, kun kulutusseuranta on selkedd ja sddnnollisti. Myos
kiinteistonhoitosopimus on huoltokirjaan sisdllytettynd yksiselitteinen ja sopimuksen
molemmat osapuolet tietdvit, mitd on tarjottu, tilattu, tehty ja sovittu, mikéd vihentaa
erimielisyyksid  kiinteistonhoitoon  liittyen. = Huoltokirja  helpottaa ~ my®0s
kiinteistonhoidon uusien tyontekijoiden perehdyttamisti, kun huoltohistoria, kohteet
ja tekniikka on dokumentoitu jirjestelméén. (Valtion ymparistohallinto 2010a [viitattu

5.3.2010]; Tossavainen 2009 [viitattu 5.3.2010].)

Huoltokirjojen sisdllot vaihtelevat kiinteistoittdin, mutta sisdllon olisi vihintddn
katettava seitsemédn aihealuetta: yleistiedot, pintamateriaalit, kiinteistonhoidon
palvelutuotteet  ja  vastuurajat,  kunnossapito,  kiinteistonhoitosuunnitelma,
asiakirjaluettelo sekd liitteet. Aihealueiden sisédllot on maddritelty tarkemmin
taulukossa 2. (Hekkanen & Heljo 2006, 18-19 [viitattu 4.3.2010].) RAKLI ry:n
hallinnoimassa e-HYT -hankkeessa (elinkaarihallinnan yhteiset ydintiedot sdhkoisissa
huoltokirjoissa) vuonna 2003 pyrittiin selkeyttdméédn ja tehostamaan huoltokirjojen
sisdltoon ja hyodyntdmiseen liittyvdd tiedonhallintaa. Lisdksi hankkeen tavoitteena oli
madrittdd kiinteiston omistajien, kiinteiston kiyttdjien, kiinteistonhoitoyritysten sekd
ohjelmistotoimittajien yhteistydonid yhteiset perusmuuttujat ja niiden tietosisaltd
sahkoisissd huoltokirjoissa. Hankkeen tuloksena syntyi e-HYT —lomakkeisto, jossa
huoltokirjan sisdltdo on madritelty tarkasti epaformaaleina taulukoina. E-HYT —hanke
edesauttaa yhteensopivien huoltokirjajirjestelmien kehittimistd, minki tavoitteena on
esimerkiksi kiinteiston kauppatilanteessa voida siirtdd huoltokirjassa olevat tiedot
helposti toiseen jdrjestelmédn. Yhteensopivuus mahdollistaa myds yhdenmukaisen

raportoinnin kiinteistdalalla. (e-HYT -hanke 2003, 8-16 [viitattu 5.3.2010].)



18

Taulukko 2. Huoltokirjan sisdlto (Hekkanen & Heljo 2006, 18—19 [viitattu 4.3.2010] ).

1. Yleistiedot
* Huoltokirjan kidyttoohjeet
* Huoltokirjaan perehdyttdminen
* Kiinteiston perustiedot ja jarjestelmien yleiskuvaukset
* Tehdyt selvitykset ja tutkimukset
* Yhteystiedot
2. Pintamateriaalit

* Julkisivut ja vesikate
* Yhteistilojen lattiat, seinit ja katot

3. Kiinteistonhoidon palvelutuotteet ja vastuurajat

* Kiinteistonhoidon palvelutuotteet
* Kiinteistonhoidon vastuurajat

4. Kunnossapito

* Kiyttoidt ja kunnossapitojaksot

» Kunnossapito-ohjelma (kuntoarvion PTS)

» Korjaushistoria ja korjaushankkeiden takuuajan seuranta
5. Kiinteistonhoitosuunnitelma

* Tavoiteolosuhteet ja ohjeelliset toiminta-arvot

* Teknisen hoidon ja huollon tarkastustaulukot, kiyttopaivékirjat
Piivi- ja viikkotehtdvien luettelot
Kayttopiivikirja (poikkeukselliset havainnot ja toimenpiteet)
Kalenterivuoden tarkastustaulukot
10-vuotiskauden tarkastustaulukot

* Ulkoalueiden hoidon tarkastustaulukot ja kdyttopdivikirja

* Paikantamispiirustukset

 Kulutusseuranta

* Palaute- ja valvontaraportit

6. Asiakirjaluettelo

* Suunnitelma-asiakirjat

Piirustukset, tyoselostukset ym.

Asiakirjojen sdilytyspaikat

7. Liitteet
* Huoltokirjan kdyttdohjeet
* Tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeet
* Konekortit
* Huoltokortit
* Urakoitsijoiden ja tavarantoimittajien tuotekohtaiset
hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet
* Poikkeus- ja hiiriotilanteiden ohjeet
* Tilojen kéyttdohjeet
* Piirustukset
* Pintarakenteet
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E-HYT -hankkeen tutkimuksen mukaan huoltokirjan merkitys kiinteistonhoidon
apuvélineend on erittdin suuri ja parhaiten huoltokirja palvelee kiyttdjid, kun se on
Internet-muodossa ja integroitu toisiin yrityksen jarjestelmiin (e-HYT -hanke 2003,
11[viitattu 5.3.2010]). Yksi esimerkki Internet-muotoisesta, sdhkdisestd huoltokirjasta
on Insindoritoimisto Olof Granlund Oy:n tarjoama RYHTI-jirjestelmd, joka toimii
tavallisella Internet-selaimella 24 tuntia vuorokaudessa. RYHTI Huoltokirja -
palveluun voi muun muassa tallentaa kiinteiston ylldpitoon liittyvid asiakirjoja ja jakaa
niitd, ylldpitdd kulutusseurantaa, hallita palvelukustannuksia sekd johtaa
palvelusopimuksia. Lisdksi kiinteiston kiyttdjille voidaan antaa tunnukset, joilla he
padsevdt  kirjaamaan  jdrjestelmididn  vikailmoituksia ja  palvelupyyntdji.

(Insinooritoimisto Olof Granlund Oy 2010 [viitattu 5.3.2010].)

2.2 Siivous

Siivous maddritelldin RAKLI ry:n kiinteistoliiketoiminnan sanaston (2001, 24 [viitattu
27.9.2009]) mukaan kiinteistonhoidoksi, jonka tarkoituksena on ylldpitdd haluttu
puhtaustaso sisitiloissa. Siivous siséltdd esimerkiksi lian ja roskien poiston sekéd
likaantumista vihentdvin pintojen hoidon ja suojauksen. Haluttu puhtaustaso ja

siivouksen laajuus mééritelldén kiinteiston siivouspalvelusopimuksessa.

2.2.1 Siivous osana kiinteistonhoitoa

Siivoustyd voidaan jakaa kahteen osaan: ylldpitosiivoukseen ja perussiivoukseen.
Ylldpitosiivouksella tarkoitetaan sddnnollisin véliajoin suoritettavaa siivousta, joka on
madritelty palvelusopimuksessa tai tyoohjeissa. Ylldpitosiivouksen tavoitteena on
nimensi mukaisesti ylldpitii kiinteistossd siivoussopimuksessa sovittu puhtaustaso, ja
se voi sisdltdd myos vili- ja tarkistussiivouksia tai jaksottaisia toitd, kuten yldapolyjen
pyyhintidd. Perussiivouksella palautetaan kiinteistoon sovittu puhtaustaso silloin, kun
ylldpitosiivous ja hoitomenetelmét endi riitd, ja puhtaustaso laskee. Perussiivous on
ylldpitosiivousta mekaanisempaa, ja siind lika sekd tarvittaessa suoja-aineet poistetaan
pinnoilta vahvempia puhdistusaineita avuksi kdyttden. (Suomen Siivoustekninen Liitto

ry 2009, 49.)
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Siivoustyohon voidaan lisdtd sopimuksen mukaan my0Os oheispalveluja, kuten
viherkasvien hoitoa, ATK-laitteiden puhdistusta tai tekstiilien huoltoa. Koska
siilvoustyd on osa Kkiinteistonhoitoa, on siistijoiden tyonkuvaan mahdollisuus
sisdllyttdd kiinteiston huoltoon liittyvid pienid Kkorjaustehtdvid. Esimerkiksi
ovenkahvojen kiristiminen ja saranoiden 6ljyiminen, lamppujen ja sulakkeiden vaihto
sekd hajulukon ja viemdirin puhdistus ovat helppoja tyotehtdvid, jotka eivit vaadi
kiinteistohuollon eritysosaamista. Koska siistijin tyo levittdytyy ldhes jokaiseen
kiinteiston tilaan, on siistija usein myOs ensimmdiinen, joka havaitsee pienet
korjauskohteet, minkid vuoksi kiinteiston huoltoon liittyvit tehtdvidt mahdollistavat
silvousyritystd tarjoamaan asiakkaalleen kokonaisvaltaisempaa asiakaspalvelua.

(Suomen Siivoustekninen Liitto ry 2009, 267-273.)

2.2.2 Siivouskustannukset

Siivouskustannukset voidaan jakaa muuttuviin ja kiinteisiin kustannuksiin. Muuttuvat
kustannukset tarkoittavat kustannuksia, joiden mééré riippuu toiminnan tai tuotannon
madrdstd. Siivouspalvelussa tillaisia kustannuksia ovat muun muassa siistijoiden
palkat henkilosivukuluineen, siivousaineet ja -vilineet, kayttotarvikkeet sekd koneiden
huolto- ja korjauskulut. Kiinteiden kustannusten méédrd pysyy samana, vaikka
tuotannon tai toiminnan mddrd muuttuu. Esimerkkejd siivousalan kiinteistd
kustannuksista ovat tyonjohdon kulut, hallinnollisten tdiden palkat sivukuluineen ja
tilavuokrat. Kustannukset voidaan jakaa myos vilittomiin ja vilillisiin kustannuksiin.
Vilittomat kustannukset voidaan kohdistaa suoraan tyosuoritteelle tai palvelun
tilaajalle, kuten ainekustannukset ja siistijoiden palkat. Vililliset kustannukset
tarkoittavat kustannuksia, joita ei voi kohdistaa suoraan tydsuoritteelle, ja ne voivat
olla sekd muuttuvia ettd kiinteitd kuluja. (Suomen Siivoustekninen Liitto ry 2009,

219-220.)

Noin 70-90 prosenttia siivouskustannuksista on tydvoimakustannuksia. Muita
siivouskustannuslajeja ovat aine- ja tarvikekustannukset, ostetut palvelut ja muut
liikemenot sekd pddomakustannukset. Ostetut palvelut ja muut litkemenot
muodostavat kokonaiskustannuksista vain noin 1-2 prosenttia, ja niithin kuuluvat muun

muassa markkinointikulut, energia-, puhelin- ja toimistokulut sekd ulkopuolisilla
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teetetyt tyot. Pddomakustannukset muodostuvat koroista, poistoista ja vakuutuksista.
Yhden siivoustunnin  hinta lasketaan lisddméilld  siistijin  tuntipalkkaan

tyovoimakustannusten osuus. (Suomen Siivoustekninen Liitto ry 2009, 220-224.)

Siivouskustannustasoon vaikuttavat lisiksi muun muassa asiakkaan tarpeet, tiloissa
tapahtuvan toiminnan luonne, laatu, rakennuksen siivottavuus, siivoushenkilékunnan
ammattitaito sekd toiminnan kidyttoaste. Kun kyseessd on myymalikiinteisto,
sitvouksen tavoitteena on hygieenisyys, viihtyisyys, edustavuus ja tyoturvallisuus.
Asiakaspalvelutiloissa kdyttdaste on korkea ja suuret ihmisméérit aiheuttavat pdivin
aikana melkoisesti likaantumista, jonka vuoksi myymaildsiivouksen tarkoitus on
palauttaa pidivin aikana likaantuneet tilat viihtyisiksi ja edustaviksi. Koska
padivittdistavarakaupassa pddosassa on elintarvikkeiden myynti, vaaditaan siivoukselta
lisdksi hygieenisyyttd erityisesti, jos myymaéldn valikoimiin kuuluu palvelutiski.
Myymilédn siivous ajoittuu usein varhaisaamuun tai iltaan ja se suoritetaan pddosin
koneellisesti. Lisdksi suuremmissa myymalGissd on yleensd pdivystdvi pdivisiivooja,
joka huolehtii myymélén siisteydestd aukioloaikoina, ja joka voidaan kutsua paikalle
erityistilanteissa, kuten esimerkiksi tuotteen rikkoutuessa kassalla lattialle. (Suomen

Siivoustekninen Liitto ry 2009, 225-227, 255-258.)

2.2.3  Siivoustyon mitoitus ja laatu

Siivouksen laatu tarkoittaa kokonaispalvelun kykyd tdyttdd asiakkaan odotukset ja
tarpeet, ja sen kannalta olennaista on, mitd asiakas odottaa palvelulta ja mitd hén
kokee saaneensa kiyttdessdin palveluja. Laatu voidaan jakaa tekniseen ja
toiminnalliseen laatuun. Tekninen laatu kuvaa siivouspalvelusopimukseen médriteltyd
puhtaustasoa, ja sithen vaikuttavat siivoustiheydet, palvelun organisointi, kidytettivi
teknologia, ohjaus- ja seurantajirjestelmit sekd henkiloston tekninen ammattitaito.
Toiminnallinen laatu on esimerkiksi siivoushenkiloston ystavillistd
asiakaspalveluasennetta ja toiminnan joustavuutta. (Suomen Siivoustekninen Liitto ry

2009, 32-34.)

Siivoustydn mitoitus tarkoittaa keinoja, joilla palvelutaso saadaan vastaamaan

siivottavan kohteen toiminnan tarpeita ja kdyttdastetta. Mitoituksen tavoitteena on
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vilttdd kiinteiston yli- ja alisiivousta, ja se perustuu aika- ja menetelméstandardeihin.
Siivoustyon mitoituksen etenemistd kuvaavat seuraavat seitsemén vaihetta: tiedotus,
sitvouksen laatutason mddiritys, tietojen kerdys, siivoustyoméiran laskenta, tulosten
esittely, suunnitelman kdynnistamisen valmistelu sekd mitoituksen kdynnistaminen.
Mitoitussuunnitelmasta tulee sitd toimivampi, miti enemmdin siivottavan kohteen
kayttdjat osallistuvat suunnitteluun. Mitoituksen kiyttoonoton jidlkeen alkaa yleensd
vuoden kestdvd seuranta-aika, jonka aikana seurataan suunnitelman toteutumisen
onnistumista. Seuranta-ajan jidlkeen pohditaan suunnitelman toimivuutta ja joko
jatketaan suunnitelman toteuttamista tai tehdddn mitoitus uudelleen. (Suomen

Siivoustekninen Liitto ry 2009, 231-244.)

2.3 Jatehuolto

Jatehuollosta puhuttaessa mieleen tulee ensimmadisend vain jateastioiden tyhjennys,
joka on kuitenkin vain osa jitehuollon kokonaisuutta. RAKLI ry:n mukaan (2001, 24
[viitattu 27.9.2009]) kiinteistdon jdtehuollolla tarkoitetaan kiinteistossd syntyvin
jatteen kerddmisen, merkitsemisen, lajittelun, sdilyttdmisen ja kuljetuksen
organisointia. Lisdksi jdtehuoltoon voidaan sisdllyttdd tavoitteet jitteen synnyn
ehkédisemiseksi ja jitteen hyodyntdminen mahdollisuuksien mukaan raaka-aineena tai
energiana ennen turvallista loppukisittelyd (Nousiainen, Junnila & Puhto 2003, 38
[viitattu 3.9.2009]). Suomen Kiinteistoliiton Tuotekirjastossa (Sddeaho 2000, 58-59
[viitattu 25.1.2010]) jiatehuolto on jaettu viiteen vastuualueeseen: jéitteen kuljetukseen,
jateastioiden vuokraukseen, jdteastioiden pesuun, huoltoon ja korjaukseen,
kierrdtyksen jirjestimiseen sekd jatehuollosta tiedottamiseen. Jokainen vastuualue on
jaettu  useisiin  palvelutuotteisiin.  Esimerkiksi  jdteastioiden  vuokrauksen
vastuualueeseen kuuluvat palvelutuotteet ovat: sekajiteastiat, pahvijiteastiat,

biojdteastiat, paperijdteastiat, muovijateastiat, lasijdteastiat ja ongelmajiteastiat.

2.3.1 Laitja midrdykset

Suomen ympiristonsuojelulaki ja jitelaki maidrittelevdt vdhimmiisehdot, joita
jatehuollossa on noudatettava. Lisdksi jokaisella kunnalla ja kaupungilla on omat

jatehuoltoméadrdyksensd, joita kunnan alueella toimivien yritysten on vihintdin
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noudatettava. Lisdksi on huomioitava rakennus- ja pelastusviranomaisten antamat

ohjeet ja médridykset esimerkiksi turvaetidisyyksisti.

Ympiristonsuojelulain tavoitteena on muun muassa ehkiistd jitteiden syntyd ja
haitallisia vaikutuksia. Lakia sovelletaan toimintaan, jossa syntyy jitettd, ja josta
atheutuu tai saattaa aiheutua ympdiriston pilaantumista. Lisdksi laki kattaa jétteen
hyodyntamisen ja késittelyn. Lain pédperiaate on, ettd pilaantumisen vaaraa
aiheuttavalle toiminnalle on aina anottava ympiristolupa. (Ympdaristonsuojelulaki

4.2.2000/86 [viitattu 25.1.2010].)

Jatelaki maédrittelee tarkemmin esimerkiksi jdtehuollon jirjestdmistd ja jétteen
hyodyntamisen edistimistd. Jatelaissa jdtehuollolla tarkoitetaan jétteen kerdystd ja
kuljetusta, mutta myos jitteen hydodyntdmistd ja késittelyd, niiden tarkkailua sekd
kisittelypaikan jélkihoitoa. Lain tavoitteena on “tukea kestdvad kehitystd edistimalla
luonnonvarojen jarkevad kayttod sekd ehkédisemilld ja torjumalla jétteistd aiheutuvaa
vaaraa ja haittaa terveydelle ja ympdiristolle”. Laki maédrittelee jatteeksi aineen tai
esineen, jonka sen haltija on poistanut tai aikoo poistaa kdytostd tai on velvollinen
poistamaan kdytostd. Lain mukaan kaikessa toiminnassa on pyrittdvd siihen, ettd
jatettd syntyy mahdollisimman vihin eikd siitd aitheudu vaaraa tai haittaa
jatehuollolle, terveydelle tai ympdristolle. (Jatelaki 3.12.1993/1072 [viitattu
25.1.20101.)

Jatelaissa maddritelldéin edelleen, ettd jitehuollon jdrjestiminen ja siitd aiheutuvat
kustannukset ovat jitteen haltijan vastuulla. Jitteen haltijalla tarkoitetaan laissa jétteen
tuottajaa, kiinteiston haltijaa tai toiminnan jdrjestdjaa. Jétteen kerdys ja sdilytys tulee
tapahtua niin, ettd jétteet pidetddn toisistaan erilldiin kaikissa jdtehuollon vaiheissa. Jos
kiinteistossd on jdrjestetty jitteenkuljetus, on jitteen kerdyksen jirjestiminen
kiinteiston haltijan vastuulla, jolloin jdtteen haltijan velvollisuus on toimittaa jite
kiinteiston haltijan jdrjestimédn kerdayspaikkaan. (Jatelaki 3.12.1993/1072 [viitattu
25.1.2010].) Lisidksi sellaisia yrityksid, jotka pakkaavat tuotteita tai maahantuovat
pakattuja tuotteita ja joiden liikevaihto on yli miljoona euroa, koskee

hyotykéyttovelvollisuus, jonka tarkoituksena on muun muassa lisdtd pakkausten
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kdyttod materiaalina uusiin tuotteisiin ja hyddyntdmistd energiana ja sitd kautta
vihentdd pakkausjitteen loppusijoittamista kaatopaikalle (Valtioneuvoston péaitos

pakkauksista ja pakkausjitteestd 962/1997 [viitattu 4.3.2010]).

Jokainen kunta voi jitelain (3.12.1993/1072 [viitattu 25.1.2010]) mukaan antaa lisdksi
paikallisia jdtehuoltomiérdyksid, joista on tiedotettava kunnallisten ilmoitusten
tapaan. Turun kaupungin jitehuoltoméidrdysten mukaan kiinteiston haltijan on
tiedotettava jiatehuollon lajittelu-, kerdys- ja kuljetusjirjestelyistd kiinteiston asukkaille
ja kiinteistolld tyOskenteleville. Turussa liikekiinteistoilli on oltava erilliset
kerdysastiat  vdhintddn  polttokelpoiselle  jitteelle tai  energiajitteelle  ja
kaatopaikkajitteelle. Lisdksi erikseen on Kkerittdvd lasia, metallia, pahvia tai
kerdyskartonkia ja puujitettd, mikéli jitejakeen maard ylittad 10 kilogrammaa viikossa
tai kyseessd on suuri kertaerd. Biojitteelle on my0s oltava erillisastia, jos jatekertyma
on yli 100 litraa viikossa, eikd Kkiinteistollda kompostoida. Kerdysastioiden
tyhjennysvilit on pidettiva sellaisina, ettd astiat voidaan aina sulkea, eikd jatteistd
aiheudu hajua, roskaantumista tai terveydellistdi vaaraa. Sekajiteastiat ja
polttokelpoisen jdtteen astiat on kuitenkin tyhjennettivd vihintdin kaksi kertaa
kuukaudessa ja kaatopaikkajdteastiat véhintddn kerran kolmessa kuukaudessa.
Biojdtteen kerdysastioiden vidhimmdiistyhjennysvili on kerran viikossa, ellei

kerdysviline ole jadhdytettdvd. (Turun kaupunki [viitattu 25.2.2010].)

Kisin siirreltivien jédteastioiden on oltava pyorillisid ja kannellisia, ja niihin saa laittaa
enintdin 60 kilogrammaa jitettd. Muiden kerdysastioiden tulee olla suljettavissa ja
vastata tarkoituksenmukaista jdtehuollon jarjestimistd. Jdteastioiden kansissa ja
etuseinissd on oltava tarralla kiinnitettynd jdtelaji, tyhjentdjan nimi ja yhteystiedot
sekd tyhjennyksid koskevista epidkohdista vastaavan yhteystiedot. Tyhjennystiedot
ovat kuljetuksen suorittajan vastuulla ja jatelajimerkinnoistd vastaa kerdysvélineen
omistaja. Turun kaupunki suosittelee kerdysvilineissd kédytettdvidn seuraavia
tunnusvirejd: oranssi (polttokelpoinen jite), harmaa (kaatopaikkajite), vihred
(kerdyspaperi), sininen (pahvi tai kerdyskartonki, lasi ja metalli) ja punainen

(ongelmajite). (Turun kaupunki [viitattu 25.2.2010].)



25

Kisin siirreltdvit jétteiden kerdysastiat on sijoitettava niin, ettd jdteautot voivat ajaa
esteettomdsti vihintddn kymmenen metrin pddhdn. Muille kerdysvilineille on oltava
jateautolla esteeton péddsy vilittomaan ldheisyyteen. Kerdysvilineen haltijan on
huolehdittava, ettd jiteastiat on sijoitettu tasaiselle, vaakasuoralle ja kulutusta
kestiville alustalle, ja ettd astiat pysyvit paikoillaan ja niiden kannet kiinni kaikissa
sddolosuhteissa. Jos kiinteistossd on jdtekatos tai jitehuone, on tilan oltava riittdvin
vilja ja lujarakenteinen, ja sielldi on oltava kunnon valaistus ja ilmanvaihto.
Sisddnkdynnin on lisdksi oltava esteeton ja oven on oltava sellainen, ettd se halutessa
pysyy auki. Kiinteiston haltijan on pidettivd jdtteenkerdysastioille johtavat
kulkuvdyldt avoinna sddolosuhteista huolimatta. (Turun kaupunki [viitattu

25.2.20101.)

Pelastus-  ja rakennusviranomaiset vaativat  jatehuoltotiloilta lisdksi
kayttoturvallisuuteen liittyvid asioita. Paloturvallisuuteen on syytd kiinnittdd
huomioita, silld monet jitteet syttyvit herkésti ja jatetilat ovat usein myos ilkivallan
kohteena. Turvallisuutta edistivdt muun muassa kerdyspaikkojen umpinaiset
ulkoseinit, ulkona olevien jatepisteiden aitaaminen ja lukitseminen sekd kerdyspaikan
jarkevéd sijoittaminen. Lisdksi ulkona olevan jitekerdyspisteen sijoittamisessa tulee
huomioida turvaetdisyydet rakennuksesta. Esimerkiksi yksittdiset 240 ja 600 litran
jateastiat tdytyy sijoittaa vihintddn neljan metrin pddhdn rakennuksesta, kun
useamman jateastian rivisto tai pahvirullakot vaativat kuuden metrin turvaetdisyyden.
Kahdeksan metrin turvaetdisyys pitee jdtetiloihin ja palavaa materiaalia sisdltdviin

vaihtolavoihin. (GarbageX-projekti 2010 [viitattu 27.2.2010].)

2.3.2 Jatehuollon kehittiminen ja seuranta

Jatehuoltosuunnitelma on hyvé tyokalu helpottamaan jéitteen asianmukaista késittelya
ja jitehuollon seurantaa. Suunnitelmaa varten kartoitetaan, millaista jétettd yrityksessd
syntyy, miten jitettd késitellddn ja ketkd kisittelystd ovat vastuussa. Kartoituksen
ohessa tulee myos pohdittua jitelain hengen mukaisesti, voisiko jitteen syntymistd
vihentdd tai ehkiistd. Yksinkertainen jitehuoltosuunnitelma voi olla esimerkiksi

taulukko, josta kiy ilmi jitelajeittain, mitd jétettd kuhunkin astiaan saa laittaa, missd
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kerdyspisteet sijaitsevat, kuka hoitaa jitteet eteenpdin ja mikd osasto on vastuussa

mistdkin jatelajista. (Suomen Siivoustekninen Liitto ry 2009, 215-216.)

Perusteellinen jatehuoltosuunnitelma vaatii kattavamman lahtotilanneanalyysin, jossa
tarkoitus on selvittdd kokonaiskuva yrityksen jitehuollon nykytilasta. Analyysia
varten kartoitetaan muun muassa jitelajit, jitemairit, kdytossd olevat kerdilyvilineet
ja lajitteluastiat, kerdystoiminnot ja kdytdnnot sekd yritykseen sisddn tulevat
materiaalivirrat. Jitteiden méédrat arvioidaan tiettyd aikajaksoa kohden joko
punnitsemalla,  tarkistamalla  jdtelaskusta  tai  pyytdmdlld  jdteraportteja
jatteenkuljetusyritykseltd. Lahtotilanneanalyysista pitdisi kdydd ilmi, ovatko jéteastiat
tarkoituksenmukaisia, onko astioiden kunto hyvé, ovatko lajitteluohjeet selkedt ja
onko kerdysvilineiden sijoittelussa parannettavaa. Lisdksi tarvitaan tieto astioiden
tyhjennysvileistd ja tyhjennyksen suorittavasta yrityksestd sekd erillinen selvitys

ongelmajitteistd. (GarbageX-projekti 2010 [viitattu 27.2.2010].)

Lihtotilanneanalyysin pohjalta laaditaan jitehuoltosuunnitelma, jonka tavoitteena on
kehittdd analyysissa mahdollisesti ilmenneitd epédkohtia ja saada jdtehuolto entistd
toimivammaksi. Suunnitelmaan tulisi muutostarpeiden lisdksi mééritelld, miten
jatehuoltoa vastedes seurataan sekd kirjata jitehuollosta vastaavat henkilot, jotta
jatehuollon kehittdmisestd syntyisi jatkuva prosessi. Jotta seuranta ja jatkuva
kehittiminen olisi mahdollista, on tavoitteille mairiteltava lisdksi mittarit ja paatettiva
niihin tarvittavien tietojen kerddmisestd. Jitehuollon mittareita voivat olla esimerkiksi
kustannukset  jitejakeittain  (€), kerdttdvit jatemddrdt jakeittain (t) tai
kokonaisjatemédrd. Suunnitelmassa on myos aina huomioitava voimassa oleva
lainsdddéantod, kunnan jatehuoltoméadrdykset sekd paloturvallisuus. Jatehuoltoon liittyva
materiaali olisi hyvd keritd samaan kansioon, joka toimisi jitehuoltovastaavan
tyokaluna jdtehuollon kehittdmisessd. Jitehuoltokansio toimisi lisdksi my0s
perehdyttdmisen ja ympéristoraporttien laadinnan apuna silldi edellytykselld, ettd

tietoja pdivitetddan saannollisesti. (GarbageX-projekti 2010 [viitattu 27.2.2010].)

Jatehuoltosuunnitelma ja jdtehuoltokansio vaativat tuekseen monipuoliset ja selkeiit

ohjeet ja opasteet, joiden avulla koko yrityksen henkildstd osaa toimia jitehuollon
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kehittamisen edistimiseksi. Jatteiden lajitteluohjeet olisi hyvd soveltaa yrityksen
tarpeisiin  kdyttdmalld esimerkkeind yritykselle tuttuja jatteitd. Kattavista
lajitteluohjeista kdy ilmi ainakin, mitd jatteitd kerdtddn ja mihin, kuka on
vastuuhenkilo ja keneltd voi kysyé lisdtietoja. Ohjeet tulisi olla koko henkilostolle ja
muille jatetiloja kiyttdville (esimerkiksi siistijdt ja konsulentit) helposti saatavilla.
Lisdksi jitetiloissa, kerdyspisteissd ja jdteastioissa olisi tarpeellista kayttdd
lajitteluohjeiden mukaisia opasteita, jotka toimivat tavallaan muistilistoina jatteiden

lajittelussa. (GarbageX-projekti 2010 [viitattu 27.2.2010].)

Jiatehuollon kehittiminen ei onnistu ilman henkiloston koulutusta jdtehuoltoon
liittyvissd asioissa. Erityisen tdrkedd kouluttaminen on silloin, kun toimintatavat
muuttuvat, tai kun toiminnassa ilmenee ongelmia. Myos uusien tyontekijoiden
perehdyttimisohjelmaan olisi syytd varata aikaa jitehuollolle. (GarbageX-projekti

2010 [viitattu 27.2.2010].)

Jatehuollon suunnittelun jalkeen alkaa seurantavaihe, jonka tarkoituksena on ylléapitad
ja kehittdd jatehuoltoa jitehuoltosuunnitelman mukaisesti. Seuranta sisdltdd
ympiristolaskennallisen ja kidytdnnon seurannan osat. Kiytdnnon seurannalla
tarkoitetaan ei-laskennallista seurantaa, kuten palautteiden késittelemisti seki jitetilan
ja -astioiden silm@maiidrdistd tarkkailua. Ympdiristolaskennallinen puoli pitda sisélldén
jatehuoltosuunnitelmassa maiiriteltyjen mittareiden seurannan tietylld aikajaksolla,
esimerkiksi kuukausittain tai vuosittain. (GarbageX-projekti 2010 [viitattu
27.2.2010].)  Mittareiden  lisdksi  seurantavaiheeseen  liittyy  olennaisesti
kerdysvilineiden tdyttoasteiden ja tyhjennysvélien seuranta sekd laskujen tarkistus,
jotta kerdysvilineet vastaavat kiinteiston todellista tarvetta ja jitehuoltosopimuksessa

madritellyt tyhjennykset toteutuvat kdytannossi (Kurtelius 2001, 65).

2.3.3 Jitehuoltokustannukset ja niiden hallinta

Jatehuollon kustannukset muodostuvat esimerkiksi jiteverosta, kunnan jatemaksusta,
jateastioiden hankinnasta ja niiden tyhjennyksistd sekd kuljetuksista, eri jdtejakeiden
lajittelusta ja késittelykustannuksista. Yleensd jidtemaksut ilmoitetaan euroina per

tonni jéitettd tai kerdttdvad jaetta, kun jiteastiat taas on mitoitettu litroina tai kuutioina.
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Koska jitemiirid ei yleensd punnita astioiden tyhjennyksen yhteydessd, laskuttaa
jatteenkuljetusyritys asiakastaan jiteastian tilavuuden mukaisesti eli oletuksena on
aina, ettd jdteastiat ovat tyhjennettidessa tidysid. Tdméan vuoksi jateastioiden madrit ja
tyhjennysvilit kannattaa pitdd tarkoituksenmukaisina. Jétteen Kkisittelypaikalle
kuljetettavat jiteastiat, kuten vaihtolavat ja jédtepuristimien siiliot, voidaan kuitenkin
punnita kisittelypaikalla, jolloin laskutuskin perustuu tilavuuden sijasta jétteen
painoon. Télloin pitdd kuitenkin huomioida, ettd myos puolityhjistd astioista peritdin
kuljetusmaksut. Astioiden tyhjentiminen mahdollisimman tdytend sddstdd siis aina
kustannuksia. (GarbageX-projekti 2010 [viitattu 27.2.2010].) Jateastioiden
tilavuusmitat muutetaan painoksi jiteverolain tilavuuspainokertoimien mukaan
(Jateverolaki 28.6.1996/495 [viitattu 28.2.2010]). Esimerkiksi 600 litran sekajiteastian
oletetaan laskutuksessa siséltivin 108 kilogrammaa jitettd (600 1 kerrottuna

tilavuuspainokertoimella 0,18 kg/1).

Jateastian tilavuuden tai jdtteen painon lisdksi jatemaksuihin vaikuttaa se, mistd
jatejakeesta on kyse, ja onko jate-erd puhdas, eli sisdltddko jiteastia vain kyseiseen
jakeeseen kuuluvaa jitettd. Turun Seudun Jidtehuolto Oy:n (TSJ) hinnaston mukaan
[viitattu 2.3.2010] kaatopaikkajéte on kallein jae, jonka kustannukset jdteasemilla ovat
147 euroa tonnilta + alv 22 %, kun taas esimerkiksi energiajakeesta laskutetaan 70
euroa per tonni + alv 22 %. Biojitteen hintaan vaikuttaa se, lajitellaanko biojite
pakkauksineen (142 €/tonni + alv 22 %) vai ilman pakkauksia (103 €/tonni + alv 22
%). Metallista ja pintakisittelemittoméstd puujitteestd TSJ:n jiteasemat eivit veloita
mitddn. Perushintojen lisédksi veloitetaan palvelumaksu, joka on 14 euroa per kuorma

(alv 0 %) lukuun ottamatta metallijdtettd, jonka voi tuoda jateasemalle ilmaiseksi.

Kerdyspaperin sekd muovi- ja pahvijdtteen lajittelu on taloudellisesti kannattavinta,
silld niiden hyotykdyttoon ohjaaminen on erittdin edullista ja ne pystytdéin kdyttdméain
hyodyksi tdysin, jolloin laissa mairitelty hyotykdyttovastuu tiayttyy. Y1i 90 prosenttia
yrityksistd on rekisterditynyt Pakkausalan Ympdristorekisteri PYR Oy:n jdseneksi,
jolloin  hyotykdyttovelvoite ja tuottajavastuu siirtyvdt  yritykseltd PYR:lle.
Rekisterdityneet yritykset maksavat PYR Oy:lle liittymis- ja vuosimaksua, ja PYR

puolestaan hoitaa yritysten puolesta pakollisen raportoinnin viranomaisille, neuvoo
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hyotykédyttoon liittyvissd asioissa, tiedottaa sekd valvoo pakkaajien etuja. Lisdksi PYR
laskuttaa  hyotykdyttomaksut  yrityksiltd ja  tilittdid ne lyhentdmittomind
tuottajayhteisojen kayttoon. Aaltopahvin hyotykdyttomaksu on 15 euroa per tonni ja
muovin 21 euroa tonnilta (hintoihin lisdtddn arvonlisdvero). Pullonpalautukseen
palautetuista pakkauksista hyotykdyttomaksua ei peritd lukuun ottamatta pantittomia
lasipakkauksia, joiden hyotykdyttomaksu on 10 euroa per tonni. (Pakkausalan
Ympiristorekisteri PYR Oy 2010 [viitattu 4.3.2010].) Kerdyspaperista huolehtivat
Paperinkerdys Oy:n alueelliset kerddjdt tuottajavastuun nojalla. Paperinkerdys Oy
vastaa jitteen kuljetuksesta ja késittelystd, jolloin yrityksen kustannettavaksi jddvit
ainoastaan mahdolliset kulut kerdysastioista. (Paperinkerdays Oy 2010 [viitattu

4.3.2010].)

Tehokkain keino jatehuoltokustannusten kasvun hillitsemiseen on pyrkid vihentdméaéan
syntyvid jitettd ja tehostamaan jdtteiden hyotykdyttod ja lajittelua, silld kallein
vaihtoehto niin taloudellisesti kuin ympdiristonsuojelullisesti on jétteiden
loppusijoittaminen kaatopaikalle. (GarbageX-projekti 2010 [viitattu 27.2.2010].)
Ympéristoministerion laatiman ja Valtioneuvoston hyviksymén valtakunnallisen
jatehuoltosuunnitelman  tavoitteena on, ettd ainoastaan 20  prosenttia
yhdyskuntajitteestd pddtyisi kaatopaikalle. Puolet jdtteestd tulisi kyetd kierrdttimédn
eli hyodyntdmédin materiaalina ja 30 prosenttia hyodyntdmééan energiana polttamalla

jatettd. (Valtion ympdiristohallinto 2010b [viitattu 3.3.2010].)

Piéivittidistavarakauppa ry:n (PTY) tekemin selvityksen, Logistiikka- ja ympdristdasiat
osana pdivittdistavarakaupan kestdvdd kehitystd, mukaan (Péivittdistavarakauppa ry
2004 [viitattu 3.3.2010]) paéivittdistavarakaupan jitteen osuus koko Suomen
yhdyskuntajétteestd oli vuonna 2003 kuusi prosenttia, mikd tarkoittaa 155 000 tonnia
jatettd. PTY:n arvion mukaan jdtteestd suurin osa on pakkaus- ja biojitettd, joiden

osuus kokonaisjatemairista on noin 90 prosenttia (kuvio 2).
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Kuvio 2. Arvio pdivittdistavarakaupassa — syntyvin  jdtteen  jakaumasta
(Pdivittdistavarakauppa ry 2004 [viitattu 3.3.2010]).

Kaupan alalla jitteiden synnyn ehkiisyssd ovat avainasemassa pakkausjitteen
minimointi, poisheittohdvikin vihentiminen sekd jitemiidrien ja -kustannusten
seuranta. Kaupan jitteestd noin 60-70 prosenttia on pakkausjitettd, joten uudelleen
kiytettdvien kuljetusvilineiden ja -pakkausten, kuten rullakoiden ja lavojen,
suosiminen kannattaa. My0s kertakdyttoisten pakkausmateriaalien méddrddn voi
vaikuttaa  esimerkiksi  tarjoamalla  tyhjid  hedelmilaatikoita  asiakkaille
muuttolaatikoiksi. Lisdksi Suomen Pakkausyhdistys ry:n Internet-sivuilla voi antaa
tuotepakkausten teknisida ominaisuuksia koskevaa palautetta. Pakkausmateriaalia
vihentdd my0s menekin mukainen tilaaminen, jonka tavoitteena on poisheittohédvikin
vihentdminen. Koska menekkid ei voi tdysin tarkasti ennustaa, poisheittohdvikkid voi
yrittdd minimoida vanhenemassa olevien tuotteiden hintoja alentamalla tai
lahjoittamalla myymattd jddneitd tuotteita avustusjdrjestoille. Télloin on kuitenkin
otettava huomioon lahjoittamista koskevat sddnnokset. (Padkaupunkiseudun

yhteistyovaltuuskunta YTV 2006 [viitattu 14.2.2010].)

Jatteen synnyn ehkidisyssd on tdrkedd seurata jateméadria ja -kustannuksia, jotta
epdkohdat huomataan riittdvian ajoissa. Jiatehuoltosopimuksiin olisi hyva médritella,
miten jdtemadristd ja -kustannuksista raportoidaan. Suositeltu seurantavili on kerran

kuukaudessa. Lisdksi kannattaa vertailla jitem&éria myymaélédketjun eri toimipaikkojen
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vililld, jotta suuret kustannukset verrattuna jitemidrddn erottuvat joukosta ja
jatehuoltosopimusta voidaan sen perusteella muokata tarkoituksenmukaiseksi.
Internetisséd on lisdksi mahdollisuus vertailla jitemadrid toimialan keskiarvoon Petra-
jatevertailupalvelussa (www.ytv.fi/petra). Palvelu neuvoo myds jiteméirien
arvioinnissa, jos jitteen kuljettaja ei toimita kaikkien jitejakeiden punnitustietoja.

(Padkaupunkiseudun yhteistydvaltuuskunta YTV 2006 [viitattu 14.2.2010].)

3 KIINTEISTOTUKIPALVELUT TURUN OSUUSKAUPASSA

3.1 TOK-Kiinteistotoimintojen ja toimipaikkojen vilinen yhteistyo

Turun Osuuskaupassa kiinteistotukipalvelusopimuksista vastaa TOK-
Kiinteistotoiminnot, joka toimii Turun Osuuskaupassa kiinteistonhoidon
koordinoijana ja laatii toimipaikoille palvelusopimukset. Myymildesimiesten
tehtdvina on ilmoittaa TOK-Kiinteistotoiminnoille kiinteistoon ja
kiinteistotukipalveluihin liittyvistd vioista ja ongelmista. Toimipaikat maksavat TOK-
Kiinteistotoiminnoille hoitovuokraa ja rahoitusvastiketta, mutta niiden suuruus
madrdytyy muun muassa sen mukaan, paljonko tukipalveluiden palvelukustannukset
toimipaikassa ovat. Koska palvelukustannukset otetaan mukaan toimipaikan
tuloslaskelmiin, olisi esimiehen tulosvastuullisena oltava Kkustannustietoinen

toimipaikkansa kiinteistotukipalveluista.

Tidssd tutkimuksessa kiinteistotukipalveluiden valvonnalla tarkoitetaan palveluiden
sopimuskauden aikaista valvontaa myymaéldesimiesten ndkokulmasta. Esimiehet eivit
osallistu palvelusopimusten laadintaan, mutta he voivat kdytdnnon tasolla vaikuttaa
kiinteistokustannuksiin esimerkiksi ilmoittamalla kiinteiston vioista tai siivouksen
puutteellisuudesta heti TOK-Kiinteistotoiminnoille tai huolehtimalla oikean lajittelun
ja jiteastioiden tdyttdasteiden tarkkailun kautta, ettd jdtehuoltokustannukset pysyviit

mahdollisimmat pienini.
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TOK-Kiinteistotoiminnot toimii itsendisesti Turun Osuuskaupassa, eikd SOK-
Kiinteistdtoiminnot ohjaa sen toimintaa. SOK-Kiinteistotoimintojen rooli on tuottaa
konsultointipalveluja, joita voi tarvittaessa pyytdd tueksi kiinteistGtoimintoihin

liittyvissd asioissa.

3.2 Kiinteistonhoito

Taulukossa 3 on esitelty kiinteistonhoitopalvelun osapuolet Turun Osuuskaupassa
perustuen kappaleessa 2.1.1 miiriteltyihin kiinteistonhoitopalvelun osapuoliin. TOK-
Kiinteistotoiminnot on kiinteistonhoidon koordinoija, joka toimii yhteistyossd
kdyttdjan edustajan eli myymaéldpddllikon tai ympéristovastaavan kanssa ja pitdd

huolen siitd, ettd tiedot kulkevat Kkiinteistobn omistajan, myymildn ja

kiinteistonhoitoyrityksen vililla.

Taulukko 3. Kiinteistonhoitopalvelun osapuolet Turun Osuuskaupassa.

Osapuoli Toimija TOK:ssa Intressit
Kiinteiston TOK, SOK tai ulkopuoli- .
.. e e S tuottoa pddomasijoitukselle
omistaja nen kiinteiston omistaja
N Myymilin tyontekijét,
Kiinteistdn asiyasllikaa tja y J kiinteistonhoitopalvelut ja tila oman
kavttaia : . ..., |liikketoiminnan tukena
Yy palveluyritysten tyontekijat
Kéyttdjdn edustaja ?}gg:;glti%z?[l;if; tal kéyttdjiorganisaation edunvalvonta
N Kiinteistonhoito- iiketoimi
Kiinteiston- : " oman 111ket011'1'1.1nnan kannattavuus,
hoitovritys sopimuksessa miiritelty asiakastyytyvéisyys,
ortoynty yritys kiinteistOstrategian noudattaminen
Kiinteistonhoito- P
vk Kiinteistonhoitoyrityksen | henkilokohtaisten toiveiden
z;z)lslltei(eljlat tyontekijit mukainen tyosuhde

Palvelun tilaaja

TOK-Kiinteistotoiminnot

toimiva ja tuloksellinen
palvelusuhde palveluntuottajan
kanssa

Kiinteistonhoidon
koordinoija
(tilaajan edustaja)

TOK-Kiinteistotoimintojen
edustaja

toimiva yhteistyo omistajan,
kayttdjan ja kiinteistonhoitoyrityksen
vililla
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Turun Osuuskaupassa pyritddn ostamaan kiinteistonhoitopalvelut pieniltid paikallisilta
yrityksiltd tai yrittdjiltd, jotka toimivat ldhelld myymaéldd. Télloin palvelutarpeisiin
voidaan reagoida nopeasti ja sopimusta muokata joustavasti vastaamaan kunkin

toimipaikan tarpeita mahdollisimman hyvin. (Heikkilad 4.12.2008.)

TOK-Kiinteistotoiminnoilla on olemassa kiinteistdhuollon palautejédrjestelmi, joka ei
kuitenkaan ole yleisesti kdytossa. Jirjestelmén tarkoituksena on, ettéd kiinteistohuollon
vikailmoitukset tehtdisiin jdrjestelméddn, josta ne myos kuitattaisiin huolletuksi.
Kyselyn avulla haluttiin selvittidi, kokevatko esimiehet jirjestelmin hyodylliseksi, ja
miten jirjestelmid tulisi kehittdd, jotta se vastaisi paremmin myymaéldpaillikéiden

tarpeita.

3.3 Siivous

Turun Osuuskaupan Market-toimialalla siivous on ulkoistettu péadsdintoisesti
suuremmissa toimipaikoissa, kun taas valtaosassa Sale-myymiloistd henkilokunta
hoitaa siivouksen itse muiden tyotehtdvien ohessa. Ulkoistetun siivouspalvelun
toimipaikoissa esimiehen apuna siivouspalvelun valvonnassa toimii siivouksen
tyoohje, jossa on esitetty taulukon muodossa siivoussopimuksessa sovitut

sitvousajankohdat. (Kemildinen 4.12.2008.)

3.4 Jatehuolto

S-ryhmin vastuullisuusperiaatteiden mukaisesti jokainen S-ryhmin tyontekijd on
sitoutunut vidhentdmédn yksikon toiminnassa syntyvdn jatteen maardd. Turun
Osuuskauppa pyrkii omassa toiminnassaan yhd hallitumpaan ja systemaattisempaan
jatehuoltoon. Tdmid tarkoittaa kédytdnnOssd jitteiden tehokkaampaa lajittelua,
mahdollisimman suurta hyotykdyttod sekd jateméérien ja -kustannusten seurantaa. Yli
70 prosenttia toimipaikoissa itse tuotetusta jatteestd ohjataan hyotykayttoon. Lisdksi
TOK tarjoaa asiakkailleen mahdollisuuden kierrittimiseen Ekopisteissd, jotka
sijaitsevat toimipaikkojen yhteydessd. (Turun Osuuskauppa 2009b, 13 [viitattu
6.3.2009].) Myllyn Prismassa jitteiden hyotykdyttdaste on 90 prosenttia ja jitejakeita
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on kahdeksan: energiajae eli polttokelpoinen jdte, pahvi, paperi, metalli, lasi, biojite,

muovi ja kaatopaikkajite (Vireaho 2008, 42—-43).

Turun Osuuskaupan Ympdristoohje henkilokunnalle -vihko (Turun Osuuskauppa
2009) sisdltdd kidytdnnon ohjeita jatehuollon toteuttamiseen. Ohjeessa on midritelty,
ettd jokaisella toimipaikalla on oltava ympiristovastaava, jonka tehtivdnd on vilittdd
ympdéristdinformaatiota henkilokunnalle, kehittdd ymparistoasioita toimipaikassaan ja
toimia yhdyshenkilond ympdristoasioissa. Ympiristovastaavana voi  toimia
myymaldpaillikko tai hdnen nimedmiénsd henkild, mutta vastuu lakisddteisten ja
ketjuohjauksen  mukaisten ympdéristdasioiden toteutumista on silti  aina
myymaldpdillikollda. Ohjeen mukaan ensisijainen tavoite jatehuollossa on nostaa
jatteiden hyotykdyttoastetta. Jatemadria (t) ja -kustannuksia (€) on seurattava
jatelajeittain  sd@dnnollisesti ja myymadlidpédillikon vastuulla on jdteraporttien

tiedottaminen henkil6kunnalle.

Ohjeessa neuvotaan minimoimaan tuotteiden héavikkid oikealla tilaamisella,
huolellisella pédivdysten hallinnalla sekd tuotteiden oikealla kisittelylld. TOK:ssa
kiytantona on alentaa vanhenemassa olevien tuotteiden hintaa
alennusprosenttitarroilla, joita on sekd punaisia (-30 %) ettd keltaisia (-50 %).
Tarroissa on merkinté, jossa pyydetddn huomioimaan tuotteen pédivays. Valikoimasta
poistuville tuotteille on lisdksi omat alennustarransa. Ympéristoohjeen mukaan
jatteiden lajittelu tulee tehdd huolellisesti, jotta jiteastioihin ei pdiddy sinne
kuulumatonta jatettd. Ohjeessa maiiritellddn, ettd toimipaikan jitehuoltotilojen
yhteydessd on oltava selkeésti esilld ajantasaiset lajitteluohjeet. Lisdksi ohjevihossa
neuvotaan, miten Kkierrdtettdvien kuljetusapuvilineiden, kuten rullakoiden ja

kuljetuslavojen, paluukuljetuksissa tulee toimia. (Turun Osuuskauppa 2009.)
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4 TUTKIMUSTEHTAVA

4.1 Tutkimuksen tarkoitus

Tamin tutkimuksen tarkoitus oli selvittdd, miten Turun Osuuskaupan Market-
toimialalla johdetaan kiinteistotukipalveluita, ja miten niiden johtamista voisi kehittdaa
myymaldesimiesten nidkokulmasta. Tavoitteena oli erityisesti tarkastella, mitkd seikat
vaikuttavat  kiinteistotukipalveluiden kustannustehokkuuteen palvelusopimusten
valvonnan n#dkokulmasta. Tutkimus rajattiin  kiinteistonhoito-, siivous- ja
jatehuoltopalveluun. Syksylld 2009 toteutetulla kyselylld kartoitettiin esimiesten
nidkemyksid kiinteistotukipalveluista ja niiden johtamisesta sekd selvitettiin, mitd
kehittdmistd palveluissa esimiesten ndkokulmasta olisi. Lisdksi tutkimuksen

tarkoituksena oli tehdé kyselyn tulosten pohjalta kehittimisehdotuksia.

4.2 Tutkimuskysymykset

1) Miten esimiehet kokevat kiinteistonhoito-, siivous- ja jitehuoltopalvelun valvonnan
osana esimiestehtdvid TOK:n Market-toimialalla?
- Kokevatko esimiehet omaavansa riittdvisti tietoa kiinteistotukipalveluista,
palvelusopimuksista ja niihin liittyvistd kdytdnnoistd?
- Kokevatko esimiehet kiinteistotukipalvelusopimusten valvomiseen annetut
apuvilineet tarkoituksenmukaisina?
- Suorittavatko palveluntuottajat esimiehen kokemuksen mukaan riittdvésti

oman toiminnan omavalvontaa toimipaikoissa?

2) Miten kiinteistotukipalveluiden johtamista voisi kehittdd TOK:n Market-toimialalla
myymalédpdillikoiden nikokulmasta?
- Mitkd seikat vaikuttavat kiinteistotukipalveluiden kustannustehokkuuteen ja
miten niitd voi tarkkailla?
- Miten esimiehet kehittédisivit toimipaikkojen ja TOK-Kiinteistotoimintojen

vilistd yhteistyota?
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- Kokevatko  esimiehet  saaneensa  riittivdsti  tukea  tyOnantajalta

kiinteistoasioissa?

5 MENETELMAT

5.1 Tutkimusmenetelmat

5.1.1 Kysely tutkimusmenetelméni

Paidtutkimusmenetelmiksi on valittu kysely, silld siten on mahdollista saada laaja
tutkimusaineisto kohtuullisessa ajassa ja pienin kustannuksin (Hirsjdrvi, Remes &
Sajavaara 2007, 190). Turun Osuuskaupan Market-toimipaikkoja on yhteensd 46
(tilanne 25.8.2009) ja niissd esimiehid 45, silld Sokos Wiklund ja Sokos Mylly ovat
saman esimiehen vastuulla. Kyselyd tutkimusmenetelmidnd kiyttden saadaan
kohderyhmistd mahdollisimman suuri otos, silli esimerkiksi haastattelemalla
kohderyhmiisté olisi voitu ottaa mukaan vain pieni osa rajallisen ajan ja kustannusten
takia. Kyselyn avulla voidaan my0s kysyd monia asioita ja aineiston kisittely on

nopeaa tilastollisten analyysitapojen vuoksi. (Hirsjdrvi ym. 2007, 190.)

Kyselymenetelmén suurin riski on vastausten kato (Hirsjarvi ym. 2007, 191), jota
yritettiin vélttdd saate- ja muistutuskirjeiden avulla sekd ldhettamilld lomakkeet
paperiversiona. Katoa vihentinee kuitenkin se, ettd kohderyhminéd on organisaation
sisdinen ryhmd, ja ettd saatekirjeen ovat allekirjoittaneet organisaation jasenet. Lisdksi
saatekirjeessid mainittiin, ettd tulosten perusteella tehdédédn kehittimisehdotuksia, joiden
tarkoituksena on auttaa kohderyhmiid tyossddn. Riskind on myds, ettd vastaajat
ymmirtiviat kysymyksid tai vastausvaihtoehtoja viddrin (Hirsjarvi ym. 2007, 190).
Viadrinymmarryksid ehkédisee osittain se, ettd tutkija on itse tOissd samassa
organisaatiossa, mikd auttaa kdyttdmiin kyselylomakkeessa organisaation jidsenille
tuttuja kasitteitd. Toisaalta tutkijan asema ei vilttdmittd ole tutkimuksen kannalta

tdaysin objektiivinen. Ennen kyselyn suorittamista kyselylomake pilotoitiin muutamalla
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organisaation jisenelli ja ulkopuolisella henkil6lld, jotta epdselviltd kysymyksiltd

viltyttdisiin ja lomake olisi selked.

5.1.2 Kyselyn toteutus

Kysely toteutettiin loka-marraskuussa 2009 postikyselynid. Kohderyhmille ldhetettiin
kyselylomakkeet Turun Osuuskaupan sisdisessd postissa. Kuorissa oli lomakkeen
lisiksi saatekirje ja palautuskuori, jossa kysely pyydettiin palauttamaan sisdisen postin

mukana tutkijalle S-market Wiklund-Herkkuun.

Ennen lomakkeiden ldhettamistid kohderyhmille tiedotettiin sdhkopostitse kyselysti ja
pyydettiin tarkkailemaan postia. Sdhkopostissa kerrottiin tutkimuksen tarkoituksesta ja
toivottiin  vastauksia 30.10.2009 mennessd. Viestin allekirjoittivat  tutkija,
toimeksiantajan edustajat sekd Market-toimialajohtaja ja talouspadllikko. Lisdksi
toimeksiantajan edustaja ldhetti vastausajan pddtyttyd sdhkopostin, jossa pyydettiin

kaikkia vastaamatta jittdneitd vastaamaan kyselyyn pikaisesti.

5.1.3 Kyselylomake

Kyselylomake (LIITE 1) on seitseménsivuinen sisdltden saatekirjeen. Kysymyksid on
31 ja ne on jaettu viiteen osaan aihepiirien mukaisesti. Ensimmdiisend ovat
taustakysymykset, joiden avulla selvitetiin esimerkiksi vastaajan koulutustausta,
ikdluokka ja myymadliketju, jossa hin tyoskentelee. Sukupuolen kysyminen on jétetty
pois kyselystd, koska silld ei ole merkitystd tuloksia tulkittaessa. Lisdksi kyselyn
kohderyhmi on sen verran pieni, ettd vastaajat yksilGityisivét liian helposti seki ikaa
ettd sukupuolta kysyttdessd. Idn lisdksi kyselyssd kuitenkin selvitetdiin vastaajan
kokemusvuodet Turun Osuuskaupassa esimiehend toimimisesta, mitd on perusteltua

verrata vastaajan tietoihin ja kokemuksiin kyselyn aiheista.

Taustakysymysten jidlkeen ovat kysymykset kiinteistonhoidosta, joissa selvitetddn
muun muassa esimiesten mielipiteitd kiinteistonhoitoyrityksen suorittamasta
omavalvonnasta sekd heiddan asenteitaan kiinteistohuollon palautejirjestelméad

kohtaan. TOK:ssa on sdhkdinen palautejirjestelmd, joka ei kuitenkaan ole yleisesti
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kdytossda. Toimeksiantaja toivoi kyselyn avulla selvitettivin, olisiko paranneltu
palautejérjestelmi esimiesten mielestd hyodyllinen ja miki tekisi jirjestelmistd heidin
mielestddn toimivan. Lisdksi haluttiin saada selville, millaisissa asioissa esimiehet

olisivat valmiita kdyttimain palautejirjestelmaa.

Kolmas osio késittelee siivousta. Ensimméisend kysytddn, onko siivous ulkoistettu
vastaajan toimipaikassa, silld Turun Osuuskaupan Market-toimialalla useimmissa
Sale-myymailoissd henkilokunta hoitaa siivouksen, kun muissa ketjuissa siivouksesta
vastaa piddosin siivouspalveluyritys. Kysymyksen jilkeen kysely jakautuu kahteen
sarakkeeseen, joista vastaaja vastaa vain toiseen. Ulkoistamiskysymykseen
myontdvisti vastanneet vastaavat kysymyksiin, jotka koskevat esimerkiksi siivouksen
tyoohjetta ja siivouspalvelusta reklamointia. Kielteisesti vastanneet vastaavat
kysymyksiin siivousvilineistd ja niiden kédytostd. Molemmissa sarakkeissa on lisdksi

viimeisend pyydetty arvioimaan toimipaikan siivouksen laatua kouluarvosanoin.

Neljannessd osiossa aiheena on jidtehuolto. Kysymykset pohjautuvat osittain Turun
Osuuskaupan henkilokunnalle suunnattuun Ympéristdohjeeseen (Turun Osuuskauppa
2009), jossa muun muassa maddritelldéin, ettd jokaisessa toimipaikassa on oltava
ympdristovastaava, jonka tehtdvani on huolehtia ympiristdinformaation vélittimisesta
muulle henkilokunnalle. Lisdksi oppaassa annetaan vinkkejd energian sddstamiseen
sekd annetaan tietoa esimerkiksi tuotteiden ymparistomerkeistd. Kyselyssd selvitetddan
myo6s, miten myymildpdillikot seuraavat toimipaikkansa jitemidrid, ja onko

toimipaikoissa ajanmukaiset jétteiden lajitteluohjeet.

Viimeinen osio liittyy kiinteistotukipalveluiden johtamiseen yleisesti, ja siind tarkoitus
on selvittdd, miten myymaéldpaillikot suhtautuvat tukipalveluiden kustannuksiin ja
vaikutusvaltaansa niiden suhteen. Lisdksi kysytdin, kokevatko myymaéldpaallikot
saavansa tarpeeksi tukea ja tietoa tyonantajalta valvoakseen tukipalveluita

toimipaikassaan kustannustehokkaasti.

Kysely sisdltdd sekd avoimia, suljettuja ettd sekamuotoisia kysymyksid. Avoimia

kysymyksida on kédytetty erityisesti kysymyksiin, joissa halutaan vastaajilta



39

parannusehdotuksia. Mielipiteitd mittaavissa suljetuissa kysymyksissid on kdytetty 4-
portaista Likertin asteikkoa. Asteikon keskikohta, ei samaa eik eri mieltd -vaihtoehto,
jatettiin kokonaan pois, jotta vastaajat ottaisivat asiaan kantaa (Heikkila 2001, 53).
Kyselyn siivousosiossa kiytetddn lisdksi esimerkiksi siivouksen laatua késittelevissa
kysymyksissd kouluarvosana-asteikkoa (4-10) toimeksiantajan pyynnostd. Lihes

jokaisen suljetun kysymyksen alle on varattu tilaa perustella vastaus lyhyesti.

Kyselylomaketta voidaan pitdd luotettavana mittarina sen hyvin reliabiliteetin eli
toistettavuuden ja validiteetin eli pdtevyyden vuoksi. Lomakkeen reliabiliteettia
mitattiin Split-half -testilld, jonka tuloksesta voidaan todeta, ettd kyselylomake on
sisdisesti johdonmukainen (osio 1: 0=.655, osio 2: a=.729, r=.632) Likert-
asteikollisten muuttujien osalta. Validiteettia lisdd se, ettd kysely on laadittu
yhteistydssd toimeksiantajan kanssa ja testattu kohderyhmiin kuuluvilla ennen
kyselyn suorittamista. Lisédksi riittdvé vastausprosentti ja kohderyhmid hyvin edustava

otos edesauttavat paatelméaid mittarin validiteetista.

5.2 Tutkimusjoukko

Tutkimuksen  otanta  koostuu  Turun  Osuuskaupan  Market-toimialan
myymaldesimiehistd, joita on kaikkiaan 45 henkilod. Kysely ldhetettiin jokaiselle
esimiehelle ja vastauksia tuli 28, joten kokonaisvastausprosentiksi muodostui 62,2.
Aktiivisimmin kyselyyn vastasivat Sale-myymalapaillikot (vastausprosentti 71,4),
kun Prisma- ja Sokos-johtajien vastausprosentti oli 60 ja S-market-paillikdiden 52,6.
Myos miirillisesti eniten vastauksia tuli Saleista, mikéd on otettava huomioon tuloksia

tulkittaessa.

Kokonaisuudessaan otos kuvaa hyvin TOK:n Market-toimialaa, jossa Sale-
myymalditd on eniten ja Prisma- ja Sokos-toimipaikkoja yhteensd vain kuusi.
Taulukossa 4 on jaoteltu tutkimusjoukko viiden eri kriteerin mukaan, jotka perustuvat
kyselyssd esitettyihin taustakysymyksiin. Jokaisen kriteerin yleisin vastaus on
lihavoitu ja vastausten osuudet koko tutkimusjoukosta on esitetty oikeanpuoleisessa

sarakkeessa prosentein.
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Taulukko 4. Kyselyn tutkimusjoukon esittely.

%
Myymiliketju |Sale 53,6
S-market 35,7
Prisma / Sokos 10,7
Ikdjakauma alle 25 vuotta 0,0
25-35 vuotta 35,7
35-45 vuotta 35,7
45-55 vuotta 25,0
yli 55 vuotta 3,6
Esimieskokemus | alle 1 vuotta 14,8
TOK:ssa 1-5 vuotta 29,6
5-10 vuotta 22,2
10-15 vuotta 11,1
yli 15 vuotta 25,0
Koulutustaso peruskoulu 14,3
ammattikoulu 25,0
opistotaso 39,3
korkeakoulu AMK 14,3
korkeakoulu YO 7.1
Jollas- myynnin ammattitutkinto 3,6
valmennukset | esimiesten perusvalmennus 57,1
marketkaupan perusvalmennus 32,1
kaupan esimiehen jatkovalmennus | 14,3
kenttikoulutus AMK 10,7
kenttikoulutus YO 3,6

Kyselyyn vastanneista yli puolet oli Sale-paillikoitd. S-market-paillikoiden osuus
vastanneista oli noin kolmannes ja Sokos- tai Prisma-johtajien vain noin kymmenen
prosenttia. Idltddn suurin osa vastaajista oli 25-45-vuotiaita. Alle 25-vuotiaita ei ollut

ollenkaan ja yli 45-vuotiaitakin vain 8 henkild4.
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Kyselylomakkeessa kartoitettiin vastaajien esimieskokemusta Turun Osuuskaupassa
avoimella kysymykselld, johon yksi vastaaja jétti vastaamatta. Vastausten perusteella
luotiin viisi vuosiluokkaa, johon vastaukset jaettiin. Vajaalla 15 prosentilla vastaajista
oli alle vuoden esimieskokemus TOK:ssa, kun taas pitkd kokemus, yli 15 vuotta, oli
jopa 25 prosentilla vastaajista. Eniten oli kuitenkin vastaajia, jotka olivat toimineet
esimiestehtdvissd 1-5 vuotta. Myymildtyypeittdin jaoteltuna voidaan todeta, ettd
kaikki alle vuoden esimieskokemuksen omaavat vastaajat tyoskentelivit Saleissa, kun

taas Prisma- tai Sokos-johtajien esimieskokemus oli vihintddn kuusi vuotta.

Koulutustasokseen suurin o0sa vastaajista ilmoitti opistotason (39,3  %).
Ammattikoulun kdyneitd oli neljannes vastaajista ja peruskoulun kidyneitd yhtd paljon
kuin ammattikorkeakoulun suorittaneita (14,3 %). Vain kaksi vastaajaa oli ylemmén

korkeakoulututkinnon suorittaneita.

Kaikki vastaajat yhtd lukuun ottamatta olivat suorittaneet véhintddn yhden
valmennuksen S-ryhmén ammatillisessa erikoisoppilaitoksessa, Jollas Instituutissa.
Vastaajia pyydettiin rastittamaan kaikki suorittamansa valmennusvaihtoehdot ja ldhes
puolet vastaajista ilmoittikin suorittaneensa useita valmennuksia Jollaksessa.
Taulukossa 4 on huomioitu kaikki vastaajien suorittamat valmennukset. Yli puolet
vastaajista oli suorittanut esimiesten perusvalmennuksen, jonka pddtavoitteena on
luoda perusvalmiudet tyoryhmédn johtamiseen ja tuloksellisen toiminnan
varmistamiseen ketjutoimintamallien mukaisesti (Jollas Instituutti 2010 [viitattu
19.1.2010]). Esimiestehtdvissd vihintdidn kolme vuotta toimineille suunnatun
jatkovalmennuksen oli suorittanut 14,3 prosenttia vastaajista.
Ammattikorkeakoulututkinnon omaaville tarkoitetun kenttdkoulutuksen oli suorittanut
noin 10 prosenttia vastaajista ja maistereille tarkoitetun kenttikoulutuksen vain yksi
vastaaja. Myymaildtyypeittdin Prisma- tai Sokos-johtajilla oli suoritettuna esimiehen
jatkovalmennus tai kenttikoulutus, kun taas Sale-paillikoistd suurin osa oli suorittanut

vain esimiehen perusvalmennuksen.

Jollas Inmstituutin uusimmassa koulutusesitteessd (Jollas Instituutti 2010 [viitattu

19.1.2010]) on esitelty tutkinnot uusin tutkintonimikkein. Esimerkiksi
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kenttdkoulutukset ovat nykyididn S-Paillikko- ja S-Trainee-koulutuksia ja esimiehen
jatkovalmennus on muutettu Kaupan esimiehen erikoisammattitutkinnoksi, joka on

virallisesti hyviksytty erikoisammattitutkinto.

Tutkimusanalyyseja varten tutkimusjoukko jaettiin kunkin taustamuuttujan osalta
kahteen ryhmédn iin, esimieskokemuksen, myymailidtyypin ja esimiehen
perusvalmennuksen suorittamisen mukaan. Taulukosta 5 voidaan nidhdé, ettd luokkien
otokset ovat suurin piirtein tasajakoiset lukuun ottamatta jakoa esimieskokemuksen
mukaan. Tédssd ryhmissd luokat jaettiin kolmen vuoden esimieskokemuksen
(alakvartiili) kohdalta niin, ettd lyhyen kokemuksen ryhméd (n=6) on huomattavasti
pienempi kuin pitkdn kokemuksen ryhmi (n=21). Jakoa voidaan perustella sillé, ettd
yli kolmen vuoden kokemusta esimiestehtédvistd ei voida mieltdd lyhyeksi. Ndin ollen
lyhyen ja pitkdn kokemuksen ero olisi védristynyt, jos jako olisi tehty mediaanin (5,5

vuotta) mukaisesti.

Taulukko 5. Tutkimusjoukon jako ryhmittdin kahteen luokkaan.

TAUSTAMUUTTUJAT | LUOKAT n
IKA nuoret (35-vuotias tai nuorempi) 10
1adkkddmmait (yli 35-vuotiaat) 18
ESIMIESKOKEMUS lyhyt kokemus (alle 3 vuotta) 6
pitkd kokemus (3 vuotta tai enemmaén) 21
MYYMALATYYPPI pieni myymiili (Sale) 15
suuri myymald (S-market, Prisma tai Sokos) 13
ESIMIESVALMENNUS | suorittanut esimiehen perusvalmennuksen 16
ei suorittanut esimiehen perusvalmennusta 12

5.3 Analyysimenetelmét

Kyselyn tulokset analysoitiin SPSS 16.0.1-ohjelmaa apuna kiyttden ja tulosten
kuvaajat laadittiin Excel-taulukkolaskentaohjelmalla. Likert-asteikollisten muuttujien
osalta tehtiin kyselylle luotettavuusanalyysi eli Split-half-testi, jonka tulos on esitelty

kappaleessa 5.1.3. Tutkimusanalyyseja varten tehtiin summamuuttuja esimiesten
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kokemuksista tukipalveluiden johtamiseen liittyen (kysymykset 28-31). Jotta
summamuuttuja voidaan muodostaa, tulee kaikkien yksittdisten muuttujien olla
aiheiltaan samankaltaisia, korreloida keskenddn ja olla normaalisti jakautuneita.
Yksittdiset muuttujat korreloivat positiivisesti (a=.715), mutta eivit olleet normaalisti
jakautuneita. Koska muodostettu summamuuttuja oli kuitenkin normaalisti jakautunut
(Shapiro-Wilk. p=.068), voitiin tukipalveluiden johtamisen summamuuttuja

perustellusti muodostaa.

Kyselyn tuloksia analysoitiin kahden epidparametrisen testin, Spearmanin korrelaation
ja Mann-Whitneyn U -testin, avulla, silli testattavat muuttujat eivit olleet normaalisti
jakautuneita, jolloin Pearsonin korrelaation tai t-testin edellytykset eivit tayty.
Spearmanin korrelaatiolla tutkitaan kahden eri muuttujan vélisid yhteyksid, joita kuvaa
korrelaatiokerroin (r, vaihteluvili -1...41). Korrelaatio voi olla joko negatiivinen tai
positiivinen. Korrelaatiokerroin O tarkoittaa, ettei kahden ryhmén vililld ole lineaarista
riippuvuutta. Korrelaatiosta on huomioitava, etti se ei ole riittdva edellytys syy-
seuraus -suhteelle. Mann-Whitneyn U -testilld taas voidaan tarkastella kahden
itsendisen ryhmin vilisid eroja. Testin nollahypoteesi on, ettd verrattavat ryhmit ovat
asettaneet mielipiteensd samanlaiseen jérjestykseen. Vaihtoehtoisen hypoteesin
mukaan ryhmien mielipiteilli on eroa. Mann-Whitneyn U -testi sopii erityisesti
pienille aineistoille, kuten tidssd tutkimuksessa (N=28). Kyselyn avointen vastausten

tuloksia on purettu lisdksi teemoittelemalla (Eskola & Suoranta 2005, 174—-180).

6 KYSELYN TULOKSET

Kyselyn tulokset on esitetty seuraavaksi aihealueittain, jotka vastaavat kyselyn osioita.
Monivalintakysymysten tulokset on listattu lisdksi pylvisdiagrammeina liitteessd 2 ja

tutkimusanalyysien tulostaulukot 16ytyvit liitteistd 3 ja 4.
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6.1 Kiinteistonhoito

6.1.1 Yleisti kiinteistonhoidosta

Lihes 80 prosenttia vastaajista oli sitd mieltd, ettd heilld on riittdvésti tietoa oman
toimipaikkansa kiinteistonhoidosta (liite 2, kysymys 6). Vastaajat kuitenkin kaipasivat
tehokkaampaa perehdytysti uuteen toimipaikkaan siirryttdessd sekd listaa
ajankohtineen toistd, jotka kiinteistonhoitoyrityksen tulisi suorittaa, mikd helpottaisi

sopimuksen toteutumisen valvontaa.

Toimipaikan kiinteistonhoitoyritys suorittaa riittdvésti omavalvontaa vastaajista vain
vajaan 60 prosentin kokemuksen mukaan (liite 2, kysymys 7). Kysymykseen jitti
vastaamatta kaksi vastaajaa, jotka molemmat kommentoivat, etteivit tiedd

kiinteistonhoitoyrityksen omavalvonnasta mitdin.

Kysymyksessd 8 (liite 1, s. 3) tiedusteltiin vastaajilta parannusehdotuksia myymala-
kiinteistdjen hoitoon liittyen. Useassa vastauksessa toivottiin kiinteistonhoitopalvelun
selkiyttamistd esimerkiksi tarkentamalla kiinteistokohtaisesti kiinteistonhoitoyrityksen
tehtavit, tiedottamalla tulevista korjauksista intranetissd ja pitdmilld sddnnollisid
palavereja kiinteistonhoidosta toimipaikan esimiehen kanssa 2-3 kertaa vuodessa.
Yksi vastaajista toivoi, ettd tyotilaukset voisi hoitaa sdhkopostitse ja toinen ehdotti,
ettd poikkeukselliset tyot, kuten lattianvahaus ja ikkunoiden pesu, hoidettaisiin

toimipaikassa samalla kerralla.

6.1.2 Kiinteistohuollon palautejirjestelma

Jopa 90 prosenttia vastaajista oli sitd mieltd, ettd kiinteistohuollon palautejirjestelmé
olisi hyodyllinen (liite 2, kysymys 9). Moni vastaajista perusteli mielipidettdin silla,
ettd jdrjestelmdn avulla palautteet ohjautuisivat oikeille henkilGille ja kaikille
osapuolille jidisi palautteesta dokumentti. Palautejédrjestelmii kritisoi ainoastaan kaksi
vastaajaa siksi, ettd myymaéldssd ei ole tarpeeksi aikaa kiyttdd tietokonetta, ja ettd

erilaisia jarjestelmid on liikaa.
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Vastaajilta kysyttiin lisdksi avoimella kysymykselld, millaisissa asioissa he olisivat
valmiita kéyttamiddn kiinteistohuollon palautejarjestelmad (liite 1, kysymys 10).
Selvdsti suurin osa vastaajista olisi valmis kdyttimiddn jdrjestelméad kaikissa
kiinteistdhuoltoon liittyvisséd asioissa huoltokutsuista ja vikailmoituksista tilaustoihin.
Vain kolme vastaajaa haluaisi jirjestelmén otettavan kidyttoon ainoastaan kiireettomié

asioita varten.

Viimeisend haluttiin  tietdd, millainen olisi esimiesten mielestd toimiva
palautejdrjestelma (liite 1, kysymys 11). Suurin osa vastaajista toivoi helppokéayttoisti
ja selkedd jdrjestelmdd, mutta myOs nopeus, Internetissd toimivuus ja yhteys
sahkOpostiin -~ mainittiin ~~ monesti.  Lisdksi muutama  vastaaja  mainitsi
yksityiskohtaisempia asioita, kuten ettd toiden maksut hoituisivat samalla

jarjestelmalld ja korjauksilla olisi aikarajat, joiden sisdlli ty0 pitdisi suorittaa.

6.2 Siivous

Vastaajista 11 ilmoitti, ettd heiddn toimipaikassaan siivous on ulkoistettu, ja 17
vastaajan toimipaikassa siivous hoidetaan oman henkilokunnan voimin. Kyselyn
sitvousosio jaettiin kahteen osaan ndiden ryhmien mukaan, jotka kisitellddn

seuraavaksi tuloksissa erikseen.

6.2.1 Ulkoistetun siivouspalvelun toimipaikat

Yli 60 prosenttia vastaajista oli sitd mieltd, ettd siivoussopimuksessa médritelty
sitvouksen laatu toteutuu tdlld hetkelld kdytdnnossd omassa toimipaikassa (liite 2,
kysymys 13). Eri mieltd oli kuitenkin 36,4 prosenttia vastaajista muun muassa siksi,
ettd sovittuja toitd ei ole aina tehty ja siivouksen laadun koetaan muuttuvan, kun

palveluyrityksen tyontekijit vaihtuvat.

Siivouksen tydohjetta piti kdyttokelpoisena tyokaluna myymalédpiaillikolle reilu puolet

vastaajista (liite 2, kysymys 14). Vajaa 20 prosenttia oli eri mieltd esimerkiksi sen
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takia, ettd tyoohje ei ole ollut helposti saatavilla eikd ajan tasalla. Noin kolmannes

vastaajista ei ollut koskaan kéyttényt siivouksen tyoohjetta.

Siivouspalvelusta reklamointia piti helppona ja vaivattomana yli 80 prosenttia
vastaajista (liite 2, kysymys 15). Reklamointeihin reagoinnista vastaajat kuitenkin
antoivat kouluarvosanoin tyydyttividn keskiarvon 7,1 (liite 2, kysymys 19) ja
esimerkiksi yksi vastaaja kommentoi, ettd reklamointeihin reagoidaan vasta, kun

ilmoitus tehdddn palveluntuottajaorganisaatiossa ylemmiélle tasolle.

Yli puolet vastaajista koki, ettd siivouspalveluyrityksen omavalvonta on riittimétonta
(liite 2, kysymys 20). Vastaajat perustelivat mielipidettddn esimerkiksi niin, ettd
tiedossa ei ole sdannollistd toimintamallia, tai ettd asiaa on vaikea arvioida.
Siivouksen laadusta vastaajat antoivat kouluarvosanoin keskiarvosanan 7,4 (liite 2,
kysymys 21). Perusteluissa toistui yleisen siisteyden puute ja myos

sitvouspalveluyrityksen esimiehilti toivottiin enemmén yhteydenottoja.

6.2.2 Oman siivouksen toimipaikat

Lihes 80 prosenttia vastaajista piti siivousvilineiden ja puhdistusaineiden tilaamista
helppona ja vaivattomana (liite 2, kysymys 16). Osa toivoi kuitenkin, ettd tilauksen
voisi hoitaa puhelinsoiton sijaan sdhkoisesti. Vastaajista valtaosa oli myos sitd mieltd,
ettd heidédn toimipaikassaan on riittdvisti tietoa siivousvélineiden ja puhdistusaineiden

oikeanlaisesta kaytosta (liite 2, kysymys 17).

Yhdistelmédkoneen (kyselyssd lattianpesukone) huollattamista piti nopeana ja
vaivattomana kolmasosa vastaajista (liite 2, kysymys 18). Kolmasosa oli eri mieltd ja
loput vastasi, ettei huoltotarvetta ole ollut. Myds perustelut jakaantuivat kolmeen
osaan: yksi vastaaja kertoi huollon kestineen yli kuukauden, toinen Kkiitteli
huoltomiehen olevan aina nopeasti paikalla ja kolmas totesi koneen olevan niin uusi,

ettei ongelmia ole ollut.

Vastaajat antoivat siivouksen laadulle kouluarvosanoin keskiarvon 7,5 (liite 2,

kysymys 22), mikd on erittdin ldhelld ulkoistetun siivouspalvelun toimipaikkojen
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keskiarvoa. Jopa kahdeksan vastaajaa kommentoi, ettd siivoukselle mitoitettu aika on
riittiméton. Monet olivat sitd mielti, ettd paivittdistd perussiivousta enemmin ei ehdi

koskaan tekemaéin.

6.3 Jatehuolto

Hieman yli puolet vastaajista ilmoitti olevansa itse toimipaikkansa ympiristovastaava
(liite 2, kysymys 23). Vajaassa 30 prosentissa vastanneista toimipaikoista
ympdristovastaavaa ei ollut esimiesten mukaan ollenkaan ja lopuissa noin 15

prosentissa vastaajien toimipaikoista yksi tyontekijoistd toimi ympéristovastaavana.

Neljdnnes vastaajista ei ollut koskaan seurannut toimipaikkansa jitemidrid ja -
kustannuksia jdteraporteista (liite 2, kysymys 24). Kolmannes ilmoitti seuraavansa
raportteja kerran vuodessa. Seitsemin vastaajaa oli kommentoinut, ettei tiedd, misti
raporteista on kyse ja moni vastasi, ettd haluaisi saada raportin useammin luettavaksi.
Kaksi vastaamatta jittdneistd ei ollut 10ytdnyt sopivaa vastausvaihtoehtoa, silld
molemmat ilmoittivat seuraavansa raportteja enemman kuin kerran vuodessa, mutta ei

joka kuukausi.

Toimipaikan jitehuoltotiloissa oli ajanmukaiset lajitteluohjeet kolmen esimiehen
neljastd kokemuksen mukaan (liite 2, kysymys 25). Yksi vastaajista kommentoi
pyytineensd ohjeita suoraan jdtehuoltoyritykseltd tuloksetta. Valtaosa esimiehistd
ilmoitti seuraavansa jdteastioiden tyhjennysvélien toimivuutta itse silmadmaéadrdisesti
tyon ohessa (liite 1, kysymys 26). Osa vastasi kysymykseen vain luettelemalla
tyhjennysaikataulut kommentoimatta, mikd jdteastioiden tdyttdaste tyhjennyksen

tullessa on tai ovatko tyhjennysvélit heiddn mielestiddn sopivat.

6.4 Tukipalveluiden johtaminen

Kysymyksessd 27 (liite 1, s. 6) Kkartoitettiin esimiesten kokemuksia heiddn
vaikuttamismahdollisuuksistaan kiinteistonhoito-, jatehuolto- ja siivouspalveluiden
kustannustehokkuuteen. Vastanneista kuusi piti vaikuttamismahdollisuuksia hyvin

vihdisind tai koki, ettei niitd ole ollenkaan. Muutama vastaaja oli sitd mieltd, ettd
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tyontekijoiden  perehdyttimiselld ja  hidvikkia  vdhentdmilldi  saavutetaan
kustannussddstdjd. Myos epdkohtien huomioiminen, kiinteistostd ja laitteista
huolehtiminen, oikeanlainen kierrétys ja maalaisjarjen kdyttd mainittiin vastauksissa.
Lisdksi kaksi vastaajaa koki, ettd palautteenanto konttorille ja nykyisten sopimusten
kyseenalaistaminen sdistivit kustannuksissa. Yksi vastaaja ehdotti, ettd jitteiden
laskutus pitdisi tapahtua tyhjennettyjen astioiden médrin mukaan sen sijaan, ettd

laskutetaan kdyntikerta astioiden kokonaismédrin mukaan.

Vastaajista vain 3,6 prosenttia oli tdysin samaa mieltd viittiméstd, etti oman
toimipaikan kiinteistonhoito-, siivous- ja jitehuoltokustannusten seuraaminen on
helppoa ja vaivatonta (liite 2, kysymys 28). Jokseenkin samaa mieltd oli vajaa 30
prosenttia vastaajista ja yli 60 prosenttia koki kustannusten seuraamisen hankalaksi.
Vastaajat kritisoivat uudenlaista tuloslaskelmaa, jossa kiinteistokuluja ei ole eritelty.

Lisdksi muutama vastaaja kommentoi, ettd kustannustiedot ovat vaikeasti saatavilla.

Yli 60 prosenttia vastaajista koki, etteivit he ole saaneet riittdvia valmiuksia ja tietoja
tyOnantajalta valvoakseen kiinteistonhoitopalvelua toimipaikassaan
kustannustehokkaasti (liite 2, kysymys 29). Muutama vastaaja kommentoi, ettei tietoja
ole annettu ja yksi vastaaja totesi, ettd asiat on pitdnyt opetella itsendisesti. 7,1

prosenttia vastaajista jitti vastaamatta kysymykseen.

Puolet vastaajista oli sitd mieltd, ettd he ovat saaneet riittavit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta siivouspalvelun / siivoustyon valvomiseen kustannustehokkaasti omassa
toimipaikassaan (liite 2, kysymys 30). Noin 30 prosenttia oli eri mieltd ja jopa 17,9
prosenttia vastaajista ei vastannut kysymykseen ollenkaan. Yksi vastaajista totesi, ettd

siivouspalvelun / siivoustyon valvominen on melko yksinkertaista.

Yli 40 prosenttia vastaajista koki, ettd he ovat saaneet riittdvit valmiudet tiedot
tyonantajalta  jdtehuoltopalvelun  kustannustehokkaaseen  valvontaan omassa
toimipaikassaan (liite 2, kysymys 31). Vajaat 50 prosenttia oli eri mieltd ja noin 10
prosenttia vastaajista jétti vastaamatta kysymykseen. Yksi vastaaja kiitteli, ettd asiaa

on késitelty TOK:n ympiristévastaavan ja jatehuoltoyrityksen kanssa, kun taas toinen



49

vastaaja totesi, ettei tiedd, mitid voisi tehdd toisin. Kuviosta 3 voidaan todeta, ettd

eniten kehitettavai olisi esimiesten kokemusten mukaan kiinteistonhoidon asioissa.

|
kiinteistonhoito 32,1 7,1
siivous 50,0 17,9
jatehuolto 42.8 10,7

0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

O samaa mieltd B eri mieltd O puuttui‘

Kuvio 3. Esimiesten kokemukset palveluittain siitd, ovatko he saaneet riittdviit
valmiudet ja tiedot tyonantajalta valvoakseen palveluita kustannustehokkaasti omassa
toimipaikassa.

Kysymysten jédlkeen oli lisiksi tilaa kirjoittaa muuta mieleen tulevaa kyselyn aiheisiin
liittyen. Yksi vastaaja piti hyvénd, ettd kyselyn aiheista keskustellaan esimiesten
kanssa. Kaksi vastaajaa puolestaan totesi, ettd kiinteistopalveluihin liittyvét asiat on
opeteltava kantapididn kautta. Kommenteissa kyseenalaistettiin myds vastuunjakoa ja
budjetointia ja ehdotettiin, ettd palveluiden valvonta siirrettdisiin kokonaan TOK-

Kiinteistotoiminnoille, jossa my6s sopimukset tehddén.

6.5 Tilastollisten analyysien tulokset

Mann-Whitneyn U -testit (LIITE 4) tuottivat hyvin vihén tilastollisesti merkitsevid
eroja eri taustamuuttujapareilla. Tuloksena voidaan pitdd kuitenkin myos sitd, ettd
silld, oliko vastaaja suorittanut Jollaksessa esimiehen perusvalmennuksen vai ei, tai
kuuluiko vastaaja nuoreen vai idkkddmpédan ikdryhméén, ei ollut yhteytti siihen, miten
esimiehet kokivat kiinteistotukipalvelut TOK:n Market-toimialalla. Myymaélétyypin
mukaan jaoteltuna voidaan todeta, ettd suurten myymaéldiden esimiehet (S-market,

Prisma tai Sokos) kokivat ldhes tilastollisesti merkitsevisti (p=.090) enemmin
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saaneensa riittdvit valmiudet ja tiedot tyOnantajalta valvoakseen siivouspalvelua tai
silvoustydtd toimipaikassaan kustannustehokkaasti kuin pienten myyméildiden
esimiehet (Sale). Vastaajien jako pienten ja suurten myymdélityyppien mukaan ei

tuottanut muita tilastollisesti merkitsevia tuloksia.

Sen sijaan silld, oliko vastaajilla enemmin vai vdhemmin kuin kolme vuotta
esimieskokemusta Turun Osuuskaupassa, oli tilastollisesti merkitsevdd yhteyttd
kahteen ja tilastollisesti ldhes merkitsevdd yhteyttd yhteen testatuista kysymyksisti.
Kolme vuotta tai enemmain esimieskokemusta omaavat vastaajat kokivat tilastollisesti
merkitsevisti  (p=.052) enemmin  tietdvdnsd  riittdvdsti  toimipaikkansa
kiinteistonhoidosta. Esimieskokemuksella voidaan varauksella tulkita olevan
tilastollisesti  merkitsevdd yhteyttd (p=.068) my0s siithen, etti pidemmin
esimieskokemuksen omaavat esimiehet kokivat enemmin saaneensa riittdviit
valmiudet ja tiedot tyOnantajalta valvoakseen siivouspalvelua tai siivoustyotd
toimipaikassaan ~ kustannustehokkaasti  kuin ~ vdhemmién  aikaa  TOK:ssa
esimiestehtdvissd toimineet kollegansa. Lisdksi voidaan varauksella tulkita, ettd
pidemmin esimieskokemuksen omaavat esimiehet seurasivat toimipaikkansa
jatemddrid ja -kustannuksia useammin ldhes tilastollisesti merkitsevisti (p=0.99) kuin

lyhyen esimieskokemuksen omaavat vastaajat.

Korrelaatiotaulukosta (LIITE 3) voidaan tulkita, ettd esimiehet, jotka kokivat
tietdvinsa riittdvasti toimipaikkansa kiinteistonhoidosta, kokivat myds toimipaikkansa
kiinteistonhoitoyrityksen suorittavan riittdvisti omavalvontaa (r=.612, p=.001), ja ettd
siivouspalvelusta reklamointi on helppoa ja vaivatonta (r=.643, p=.033). Kokemus
riittavistd tiedosta kiinteistonhoitoon liittyen korreloi myOs kokemusta siitd, ettd
tyonantaja on antanut riittdvdt valmiudet ja tiedot sekd kiinteistonhoitopalvelun
(r=.534, p=.005) ettd jitehuoltopalvelun (r=.440, p=.028) kustannustehokkaaseen

valvontaan omassa toimipaikassa.

Ne vastaajat jotka kokivat, ettd heiddn toimipaikassaan kiinteistonhoitoyrityksen
suorittama omavalvonta on riittdvdd, kokivat myos siivouspalvelusta reklamoinnin

helpoksi (r=.702, p=.024) ja tyOnantajalta saaneensa valmiudet ja tiedot
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jatehuoltopalvelun kustannustehokkaaseen valvontaan riittdviksi (r=.405, p=.028).
Kokemus siivouspalvelusta reklamoinnin helppoudesta ja vaivattomuudesta korreloi
lisdksi voimakkaasti (r=.740, p=.009) kokemuksen siivoussopimuksessa mééritellyn
siivouksen laadun toteutumisesta kdytdnnossd kanssa. Edelleen siivouspalvelusta
reklamoinnin helpoksi ja vaivattomaksi kokeneet vastaajat pitivit myOs tyonantajalta
saatuja valmiuksia ja tietoja jitehuoltopalvelusta riittavind (r=.706, p=.033) palvelun

kustannustehokasta valvontaa varten.

Ne esimiehet, jotka olivat sitd mieltd, ettd heiddn toimipaikassaan on riittdvisti tietoa
siivousvilineiden ja puhdistusaineiden oikeanlaisesta kidytostd, kokivat myos, ettd he
ovat saaneet riittdvit valmiudet ja tiedot tyOnantajalta valvoakseen siivoustyotd
toimipaikassaan kustannustehokkaasti (r=.691, p=.006). Kokemukset tyOnantajan
tarjoamista valmiuksista ja tiedoista jiatehuoltopalvelun kustannustehokasta valvontaa
varten olivat yhteydessd taas kokemusten kiinteistonhoitopalvelua varten annetuista

valmiuksista ja tiedoista kanssa (r=.685, p=.000).

Korrelaatiotestiin otettiin mukaan myos tukipalveluiden johtamisen summamuuttuja,
joka korreloi kysymysten 6 (r=.425, p=.048), 15 (=712, p=.031) ja
summamuuttujaan sisiltyvien kysymysten (28-31) kanssa. Yleisesti voidaan tulkita,
ettd positiivisesti tukipalvelut kokevat esimiehet ovat myos sitd mieltd, ettd heilld on
riittdvisti  tietoa toimipaikkansa kiinteistonhoidosta, ja ettd siivouspalvelusta

reklamointi on heiddn mielestdédn helppoa ja vaivatonta.

7 JOHTOPAATOKSET JA KEHITTAMISEHDOTUKSET

Kyselyn tuloksista voidaan piitelld, ettd pidemmin esimieskokemuksen omaavat
myymaldpaillikot tietdvdt enemmaén toimipaikkansa kiinteistotukipalveluista kuin alle
kolme vuotta esimiestehtdvissd olleet pddllikot. Pidemmiédn kokemuksen omaavat
esimiehet olivat myOs useammin kiyttdneet kiinteistotukipalveluiden valvontaan
liittyvid tyokaluja, kuten siivouksen tydohjetta ja jiteraportteja, mikd viittaa
kunnollisen ~ perehdytyksen  puutteeseen  kiinteistotukipalveluiden  asioista

esimiestehtdvien alkutaipaleella. Lisidksi pidemmén kokemuksen omaavat esimiehet
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suhtautuivat positiivisemmin vaikuttamismahdollisuuksiinsa kiinteistotukipalveluiden
kustannustehokkuudesta. Perehdytyksen mahdollinen osittainen epdonnistuminen
saattaa aiheutua myOs siitd, ettd kiinteistotukipalvelut voidaan kokea varsinkin
esimiesuran alussa merkityksettomind toimipaikan ydintoiminnan rinnalla. Siksi
kiinteistotukipalveluiden kustannustietoisuutta on kehitettdvd heti esimiesuran alusta
lahtien, jotta ymmdrrettiisiin kiinteistopalvelusopimusten valvonnan tdrkeys ja sen

vaikutus palveluiden kustannustehokkuuteen.

Esimiesten kokemukset eivit eronneet toisistaan ifn tai myymaéldtyypin mukaan, mika
oli osittain odotettavissa. Sen sijaan silld, oliko vastaaja suorittanut Jollaksessa
esimiesvalmennuksen, olisi luullut olevan merkitystid tuloksissa. Tuloksesta saa sen
kisityksen, ettd kiinteistotukipalvelut eividt kuulu esimiehen perusvalmennuksen
koulutusohjelmaan ainakaan merkittdvini osana. Toisaalta tulos vahvistaa pidtelmaa
siitd, ettd kokemus on merkittdvin tekijd esimiesten tietoihin ja ndkemyksiin

kiinteistotukipalveluiden johtamisesta.

Kiinteistotukipalveluiden kehittdmisestd kertoo esimerkiksi se, ettd TOK uusimmassa
yritysesitteessddn toteaa jdtehuoltoa tehostettavan muun muassa jiatemidrid ja -
kustannuksia seuraamalla, mutta kyselyn tulosten mukaan neljdannes esimiehistd (n=7)
el edes tiedd, mikd jdteraportti on. Lisdksi moni vastaaja ei ollut saanut jiteraporttia
tarkasteltavaksi niin usein, kuin olisi ollut valmis tutkimaan  sitd.
Kehittdmisehdotuksena raporttien toimittaminen toimipaikoille tulisi sddnnollistdd
esimerkiksi kerran kuukaudessa -rytmiin, jolloin esimiehet osaisivat odottaa raportteja
aina tiettynd ajankohtana. Lisdksi esimiehet tulisi opettaa tulkitsemaan raportteja, jotta
niistd saataisiin kaikki hyoty irti. Jdtehuollon seuranta voitaisiin liittdd osaksi

sahkoistd huoltokirjaa, johon voisi lisdtd my6s toimintaohjeen jitehuollon seurannasta.

7.1  Sidhkoinen huoltokirja osaksi kiinteistotukipalveluiden johtamista

Esimiehet olivat lihes yksimielisid siitd, ettd kiinteistohuollon palautejérjestelma olisi
hyodyllinen. Ainoat vastakommentit liittyivdit sithen, ettd jdrjestelmid on
nykyisellddnkin liikaa, eikd aikaa niiden kiyttimiseen tunnu l0ytyvdn. Suurin osa

vastaajista olisi valmis kidyttiméddn palautejédrjestelmid kaikissa kiinteistonhoitoon
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liittyvissd asioissa, mikd tukee ehdotusta kattavan sdhkdisen huoltokirjan
kiyttoonotosta TOK:ssa. Huoltokirjan lanseeraamista puoltavat my0s esimiesten
toiveet kiinteistdmanuaalista, josta esimerkiksi 10ytyisi tietoa tulevista korjauksista ja
listattaisiin kiinteistonhoitoyritykselle kuuluvat tehtdvit. Lisdksi huoltokirjaan voisi
sisdllyttdd toimintaohjeita ja tarkistuslistoja kiinteistotukipalveluista sekd kaikenlaista
tietoa vikatilanteista kattaviin yhteystietoihin (ks. huoltokirjan sisdltdesimerkki
taulukko 2). Huoltokirjaa tehtdessd tulisi kiinnittdd erityisti huomiota sen
helppokidyttdisyyteen ja kdyttbon opastamiseen, jotta kidyttdonotto sujuisi

vaivattomasti.

Kyselyn tulosten mukaan kolmasosassa Market-toimialan toimipaikoista ei ole TOK:n
Ympiristoohjeessa  médriteltyd  ympéristovastaavaa.  Myods  tietimittomyys
jateraportista tukee pddtelmdd, jonka mukaan Ympéristoohjetta ei ole kisitelty ja
sisdistetty toimipaikoissa. Siksi jokaiselle toimipaikalle olisi perusteltua laatia
yksinkertaistettu jdtehuoltosuunnitelma, joka toimisi Ympéristbohjeen tukena
jatehuollon tehostamisessa TOK:n tavoitteiden mukaisesti. Suunnitelma siséltdisi
muun muassa selkeédt omaan toimipaikkaan raatdldidyt lajitteluohjeet seki tietoa siitd,
miten oikea lajittelu vaikuttaa jitehuoltokustannuksiin, ja miten jdteastioiden
tyhjennysvilejd kannattaa seurata ja muokata. Suunnitelman laadintaan tulisi ottaa
mukaan myymildn henkilokuntaa, jotta motivaatio suunnitelman mukaiseen

toimintaan olisi mahdollisimman korkealla.

Kuviosta 4 voidaan todeta, ettd esimiesten kokemukset palveluntuottajien
suorittamasta oman toiminnan omavalvonnasta eivit ole kovinkaan hyvit. Tilanne on
huonompi siivouksen kuin kiinteistonhoidon osalta, silld yli puolet vastaajista koki
sitvouspalveluyrityksen omavalvonnan olevan riittdmétontd. Tulos ei kuitenkaan
vilttamattd tarkoita sitd, ettd omavalvontaa ei suoritettaisi riittdvéasti, vaan kyse voi
olla myds omavalvonnasta tiedottamisen puutteesta. Téstd syystd olisikin hyvi
kehittdd omavalvonnassa palveluntuottajien ja myymaélidn yhteisty6td, jotta myymalét
palveluntuottajien asiakkaina olisivat tietoisia palveluntuottajan suorittamasta

omavalvonnasta ja laadunvarmistuksesta.
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Kuvio 4. Esimiesten kokemukset siitd, suorittavatko kiinteistonhoito- ja
siivouspalveluyritykset riittdvdsti omavalvontaa.

Tutkimustulokset  osoittavat, ettd kolmasosa ulkoistetun siivouspalvelun
toimipaikkojen esimiehistd ei ollut koskaan kdyttinyt siivouksen tyOohjetta apuna
siivouspalvelun valvonnassa. Kolmasosa esimiehistd oli my0s sitd mieltd, ettd
sitvouspalvelusopimuksessa maddritelty siivouksen laatu ei toteudu toimipaikoissa
kdytinnossd. Voisi kuitenkin pohtia, tietdvidtko esimiehet, millaista laatutasoa
siivouspalvelussa on ostettu, vai heijastaako tulos vain esimiesten omaa nikemystd
hyvistd myymaélin puhtaustasosta. Niihin seikkoihin perustuen huoltokirjaan tulisi
lisidtd esimiesten luettavaksi oman toimipaikkansa siivoussopimus, jotta sopimuksen

oikeanlainen valvonta olisi mahdollista.

Kyselyn tuloksista voidaan todeta, etti oman siivouksen toimipaikoissa suurin
ongelma esimiesten nidkemyksen mukaan on kokemus siivoukseen annetun ajan
riittdmattomyydestd. My0Os ndissd toimipaikoissa siivouksen laatua tulisi tarkkailla,
jotta puhtaustaso ei pddse laskemaan maédriteltyjen rajojen ulkopuolelle ja siivoukseen
annettuja tuntirajoja voitaisiin muokata tarpeen mukaan. Sen sijaan siivousaineiden ja
-vilineiden tilaamisesta ja niiden oikeanlaisesta kdytostd esimiehilli oli hyvit

kokemukset.
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7.2  Tulosten luotettavuus

Tuloksia voidaan pitdd luotettavina, silld  kyselylomakkeelle toteutetun
luotettavuusanalyysin mukaan kyselylomake oli luotettava (ks. 5.1.3). Tulosten
luotettavuutta lisdd se, ettd kysely toteutettiin nimettOmini postikyselynd, jolloin
yksittdisten vastaajien tunnistaminen on mahdotonta, ja siksi voidaan olettaa, ettd

esimiehet vastasivat kyselyyn rehellisesti.

Prisma- tai Sokos-ketjun esimiehistd vastasi kyselyyn vain kolme, mutta se ei
heikennd tulosten luotettavuutta, silld tuloksia ei ole analysoitu myymilédketjuittain,
vaan jaolla pienet ja suuret myymalit, jossa suurten myymaéldiden ryhméidn kuuluivat
myds S-market- padllikot. Lisdksi vastaajat jakaantuivat myymailédketjuittain todellista
tilannetta erittdin hyvin kuvaavasti, silld esimerkiksi Prisma- ja Sokos-esimiesten
osuus tutkimusjoukosta oli 10,7 prosenttia, kun Prismojen osuus Market-toimialan

toimipaikoista on 11,1 prosenttia.

Tulosten analysointia saattaa hieman heikentéa tutkijan oma asema yrityksessi, minki
vuoksi asioiden kisittely objektiivisesti on haastavaa. Tutkija ei kuitenkaan kuulunut
tutkimuksen kohderyhmddn, minkd voidaan ajatella parantavan tulkinnan

objektiivisuutta.

7.3  Yhteenveto

Tutkimuksen paituloksena ja samalla vastauksena ensimmadiiseen
tutkimuskysymykseen voidaan pitdd pddtelmdd: mitd enemmin esimieskokemusta,
sitdi enemmdn tietoa Kkiinteistotukipalveluista. Pédidtelmd on looginen ja osittain
itsestddn selvid, silld tieto lisddntyy viddjaamaittd kokemuksen myotd. Tulos voi
toisaalta olla merkki my0ds esimiesten riittdméttomistd perehdytyksestd
kiinteistotukipalveluihin. Tétd arviota tukevat kyselyn vastaajien kokemukset siiti,
etteivit he voi vaikuttaa kiinteistotukipalveluiden kustannustehokkuuteen, ja
vastaajien yhtenevit kommentit kyselyssi, joista esimerkkind: “Kaikki itse oppii oman
kantapidin kautta eli oman kokemuksen.” Riittdvin perehdytyksen varmistus olisi

titen ensiarvoisen tdrkedd, jotta ~myymildesimiehet osaisivat  kiinnittdd
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kiinteistotukipalveluiden valvonnassa huomion oikeisiin asioihin ja tietdisivit, milld

tavoin he voivat vaikuttaa palveluiden kustannustehokkuuteen omalla toiminnallaan.

Vastauksena esimiesten kehittimisehdotuksiin esitettiin  sdhkoisen huoltokirjan
lanseerausta TOK:n Market-toimipaikkoihin. Sdhkodinen huoltokirja toimisi esimiesten
toivomana  kiinteistdmanuaalina, josta 10ytyisi  kaikki  kiinteistoihin  ja
kiinteistonhoitoon liittyvit tiedot. Sdhkodisen huoltokirjan kautta tehostettaisiin
esimiesten perehdytystd kiinteistotukipalveluiden valvontaan, luotaisiin keskitetty
kanava ja tiedonldhde kaikille kiinteistonhoitoon liittyville asioille, edistettdisiin
kiinteistdasioiden tiedottamista sekd tarkennettaisiin ja yhdenmukaistettaisiin
kiinteistonhoitoon liittyvid kdytdntojd. Lisdksi sdhkoinen huoltokirja mahdollistaisi
jarjestelméllisen dokumentoinnin ja kiinteistoseurannan seké toimisi palautekanavana

toimipaikkojen ja TOK-Kiinteistotoimintojen vililla.

Tutkimusta voidaan pitdd onnistuneena, silld kysely tuotti merkittdvid tuloksia, jotka
antavat mahdollisuuksia kiinteistotukipalveluiden  johtamisen  kehitystyohon

myymaéldesimiesten nikokulmasta TOK:n Market-toimialalla.
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KYSELY KIINTEISTOTUKIPALVELUISTA
TURUN OSUUSKAUPAN MARKET-TOIMIALAN
MYYMALAPAALLIKOILLE

Hei! Turussa 14.10.2009

Opiskelen Turun ammattikorkeakoulussa palveluiden tuottamista ja johtamista,
ja tarkoitukseni on valmistua toimitilapalveluiden restonomiksi vuoden lopussa.
Opiskelun ohella ty6skentelen S-market Wiklund-Herkussa, ja Turun
Osuuskaupan palkkalistoilla olen ollut kevaasta 2003 Iahtien.

Teen parhaillaan opinnaytety6td, jonka aiheena on tukipalveluiden
kustannustehokas johtaminen Turun Osuuskaupan market-toimialalla.
Tukipalvelut olen rajannut siivoukseen, kiinteisténhoitoon seka jatehuoltoon.
Tydni toimeksiantaja on TOK-Kiinteistétoiminnot, ja tutkimuksen kohderyhmaksi
olen valinnut myymalapaallikt. Tarkoitukseni on tdméan kyselyn avulla selvittda
myymalapaallikbiden mielipiteita myymaldn tukipalveluista ja niiden
johtamisesta.  Tavoitteeni on  Kkyselyn tulosten perusteella tehda
kehittamisehdotuksia, jotka toivottavasti  tulevaisuudessa helpottavat
myymalapéaallikoita tydssaan.

Kayn vastaukset lapi luottamuksellisesti. Tulokset tulevat tydhdni koottuna niin,
ettei yksittaisia vastaajia pysty tunnistamaan. Vastaan kyselyyn liittyviin
kysymyksiin mielellani puhelimitse tai sdhképostilla.

Kyselyyn vastattuasi sulje lomake oheiseen palautuskuoreen ja laheta
TOK:n sisdisesséa postissa allekirjoittaneelle. Vastaathan mahdollisimman
pian tai viimeistaan 30.10.2009 mennessa!

Suuri kiitos avustasi!

Terveisin

Jenni Malmivaara
jenni.malmivaara@gmail.com
040 544 6033
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TAUSTAKYSYMYKSET

1. Minka ikdinen olet?
O alle 25-vuotias
O 25-35-vuotias
O 35-45-vuotias
O 45-55-vuotias
O yli 55-vuotias

2. Kuinka kauan olet toiminut Turun Osuuskaupassa esimiestehtavissa?

3. Mika on koulutuksesi?
O peruskoulu
O ammattikoulu
O opistotaso
O korkeakoulu (AMK)
O korkeakoulu (YO)
O muu, mika?

4. Oletko suorittanut valmennuksia Jollaksessa? Rastita kaikki suorittamasi
vaihtoehdot.
O myynnin ammattitutkinto
O esimiesten perusvalmennus
O marketkaupan esimiesvalmennus
O kaupan esimiehen jatkovalmennus
O kenttékoulutus (AMK)
O kenttékoulutus (YO)
O muu koulutus, mika?

5. Missa ketjussa toimit esimiehena?
O Sale O S-market O Prisma

KIINTEISTONHOITO

6. Minulla on riittavasti tietoa toimipaikkani kiinteistonhoidosta.
O taysin samaa mielta
O jokseenkin samaa mielta
O jokseenkin eri mielta
O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.
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7. Toimipaikkani kiinteistonhoitoyritys suorittaa mielestani riittavasti
omavalvontaa.
O taysin samaa mielta
O jokseenkin samaa mielta
O jokseenkin eri mielta
O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

8. Onko sinulla parannusehdotuksia myymalakiinteistéjen hoitoon liittyen?

TOK-Kiinteistdétoiminnoilla on kiinteistéhuollon palautejarjestelma, joka ei kuitenkaan
ole yleisesti kaytdssa. Jarjestelman tarkoituksena olisi, ettd Kkiinteistéhuollon
vikailmoitukset voisi tehda jarjestelmaéan, josta ne myds kuitattaisiin huolletuksi.
Talldin seka toimipaikalle ettd Kiinteistétoiminnoille jaisi dokumentti jérjestelméan
tehdyista toimenpiteistd ja niiden ajankohdista. Seuraavien kysymysten avulla
halutaan selvittdd, millainen mahdollisesti toteutettavan palautejarjestelman tulisi
olla, jotta se vastaisi myymaldiden tarpeita mahdollisimman hyvin.

9. Kiinteistohuollon palautejarjestelma olisi mielestéani hy6dyllinen.
O taysin samaa mielta
O jokseenkin samaa mielta
O jokseenkin eri mielta
O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

10. Millaisissa asioissa olisit valmis kayttaméaan kiinteistéhuollon
palautejarjestelmaa?

11. Millainen olisi mielestasi toimiva kiinteistohuollon palautejarjestelma?
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SIIVOUS

LIITE 1/4(7)

12. Onko siivous ulkoistettu toimipaikassasi?

13.

14.

15.

O kylla
(jos vastasit tdhan, jatka alaspain
vasemman puoleista saraketta |)

Toimipaikkani siivous-
sopimuksessa maaritelty
siivouksen laatu toteutuu talla
hetkella kaytannéssa.

O taysin samaa mielta

O jokseenkin samaa mielta

O jokseenkin eri mielta

O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

Onko siivouksen tyéohje mieles-
tasi kayttokelpoinen tyokalu
myymalapaallikolle toimipaikan
siivouspalvelua valvoessa?

O kylla

Oei

O en ole koskaan kayttanyt
siivouksen tydohjetta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

Siivouspalvelusta reklamointi on
helppoa ja vaivatonta.

O taysin samaa mielta

O jokseenkin samaa mielta

O jokseenkin eri mielta

O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

16.

17.

18.

Oei
(jos vastasit tdhan, jatka alaspain
oikeanpuoleista saraketta |)

Siivousvalineiden ja puhdistus-
aineiden tilaaminen on helppoa
ja vaivatonta.

O taysin samaa mielta

O jokseenkin samaa mielta

O jokseenkin eri mielta

O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

Toimipaikassani on riittavasti
tietoa siivousvilineiden ja
puhdistusaineiden
oikeanlaisesta kaytosta.

O taysin samaa mielta

O jokseenkin samaa mielta

O jokseenkin eri mielta

O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

Lattianpesukoneen
huollattaminen on mielestéani
nopeaa ja vaivatonta.

O kylla

Oei

O huoltotarvetta ei ole ollut

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.
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19.

20.

21.

Minka kouluarvosanan antaisit
toimipaikkasi siivouspalvelu-
yritykselle reklamointeihin
reagoinnista?

O 4 (hylatty) O 5 (valttava)
O 6 (kohtalainen)O 7 (tyydyttava)
O 8 (hyva) O 9 (kiitettava)
O 10 (erinomainen)

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

Toimipaikkani siivouspalvelu-
yritys suorittaa mielestani
riittavasti omavalvontaa.

O taysin samaa mielta

O jokseenkin samaa mielta

O jokseenkin eri mielta

O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

Minka kouluarvosanan antaisit
siivouksen laadulle toimi-
paikassasi?

O 4 (hylatty) O 5 (valttava)
O 6 (kohtalainen)O 7 (tyydyttava)
O 8 (hyva) O 9 (kiitettava)
O 10 (erinomainen)

Jos et ole taysin tyytyvainen
siivouksen laatuun, mitkd asiat
vaikuttavat negatiivisesti
mielipiteeseesi?

LIITE 1/5(7)

22. Minka kouluarvosanan antaisit
siivouksen laadulle toimi-
paikassasi?

O 4 (hylatty) O 5 (valttava)
O 6 (kohtalainen)O 7 (tyydyttava)
O 8 (hyva) O 9 (kiitettava)
O 10 (erinomainen)

Jos et ole taysin tyytyvainen
siivouksen laatuun, mitkd asiat
vaikuttavat negatiivisesti
mielipiteeseesi?
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JATEHUOLTO

23. Onko toimipaikallasi ymparistovastaava?
O kylla, toimin itse ymparistévastaavana
O kylla, yksi tyéntekijéistéd on ymparistévastaava
Oei

24. Kuinka usein seuraat toimipaikkasi jatemaaria ja -kustannuksia
jateraporteista?
O kerran kuukaudessa
O kerran vuodessa
O harvemmin kuin kerran vuodessa
O en koskaan

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

25. Onko toimipaikkasi jatehuoltotiloissa ajanmukaiset lajitteluohjeet?
O kylla
O ei, miksi?

26. Miten seuraat jateastioiden tyhjennysvalien toimivuutta?

TUKIPALVELUIDEN JOHTAMINEN

27. Milla tavoin koet voivasi esimiehena vaikuttaa kiinteisténhoito-,
jatehuolto- ja siivouspalveluiden kustannustehokkuuteen?

28. Oman toimipaikkani kiinteisténhoito-, siivous- ja jatehuoltokustannusten
seuraaminen on helppoa ja vaivatonta.
O taysin samaa mielta
O jokseenkin samaa mielta
O jokseenkin eri mielta
O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.
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29. Olen saanut riittavat valmiudet ja tiedot tyénantajalta valvoakseni
kiinteistonhoitopalvelua toimipaikassani kustannustehokkaasti.
O taysin samaa mielta
O jokseenkin samaa mielta
O jokseenkin eri mielta
O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

30. Olen saanut riittavat valmiudet ja tiedot tydnantajalta valvoakseni
siivouspalvelua / siivousty6ta toimipaikassani kustannustehokkaasti.
O taysin samaa mielta
O jokseenkin samaa mielta
O jokseenkin eri mielta
O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

31. Olen saanut riittavat valmiudet ja tiedot tydnantajalta valvoakseni
jatehuoltopalvelua toimipaikassani kustannustehokkaasti.
O taysin samaa mielta
O jokseenkin samaa mielta
O jokseenkin eri mielta
O taysin eri mielta

Voit perustella vastauksesi lyhyesti.

Tuleeko sinulle muuta mieleen kyselyn aiheista?

Kiitos vastauksistasi! ©
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KYSELYN TULOKSET

Tassd liitteessd on esitelty monivalintakysymysten tulokset pylvdsdiagrammein.
Kysymykset on jaettu aihealueittain, kuten kyselylomakkeessa, ja jokainen diagrammi

on otsikoitu monivalintakysymyksen alkuperdisessd muodossa.

KIINTEISTONHOITO
6. Minulla on riittdvisti tietoa toimipaikkani kiinteistonhoidosta.

80
60 57,1

% 40

21,4
20 | 17,9
3,6
O _ | —
tdysin samaa jokseenkin jokseenkineri  tdysin eri mieltd
mieltd samaa mieltd mieltd
7. Toimipaikkani kiinteistonhoitoyritys suorittaa mielestéini
riittédvasti omavalvontaa.
80
60
429

%40 28,6

0 2 . 7,1 7,1
o L [ [ e
tdysin samaa jokseenkin jokseenkin  tdysin eri puuttui
mieltd samaa mieltd  eri mieltd mieltd
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9. Kiinteistohuollon palautejirjestelmi olisi mielestéini hyodyllinen.

80
60 | 53,6
% 40 35,7
J 0,0 3,6
0 [ e
tdysin samaa jokseenkin  jokseenkin  tdysin eri puuttui
mieltd samaa mieltd  eri mieltd mieltd

SIIVOUS

Tédssd kyselyn osiossa ensimmdinen kysymys oli, onko siivous ulkoistettu
toimipaikassasi. Vastaajista 11 vastasi kylld ja 17 ei. Kysymyksen jidlkeen kysely
jakaantui kahteen sarakkeeseen, joista vastaajan oli tarkoitus vastata vain toiseen.
Tulokset on jaettu nididen sarakkeiden mukaisesti toimipaikkoihin, joissa on ulkoistettu

siivouspalvelu ja toimipaikkoihin, joissa siivous suoritetaan itse.

Tulokset toimipaikoista, joissa siivous on ulkoistettu:

13. Toimipaikkani siivoussopimuksessa médritelty siivouksen laatu
toteutuu tilld hetkelld kaytannossa.

80,0
54,5
60,0 :
% 40,0 304
0.0 [ i

tdysin samaa jokseenkin  jokseenkineri tdysin eri mieltd
mieltd samaa mieltd mieltd
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14. Onko siivouksen tydohje mielestisi kiyttokelpoinen tyokalu
myymildpaillikolle toimipaikan siivouspalvelua valvoessa?
80
60 54,5
% 40
0 - 18,2
0 _
ei en ole koskaan
kiyttdanyt siivouksen
tydohjetta
15. Siivouspalvelusta reklamointi on helppoa ja vaivatonta.
80
607 45,5
% 40 36,4
18,2
20
0,0
0 _
tdysin samaa jokseenkin jokseenkineri  tdysin eri mieltd
mielta samaa mieltd mielta
19. Minki kouluarvosanan antaisit toimipaikkasi
siivouspalveluyritykselle reklamointeihin reagoinnista?
80
45,5
007 36.4
% 40 - .
0 - 9.1 . 9,1
0 0,0 0,0 | e 0,0
9 > » & D S N
& ¢ © & & & &
@ N N = & ) &
S $ ¥ ARG
‘o& A 9 @
D
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20. Toimipaikkani siivouspalveluyritys suorittaa mielestéini

LIITE 2/4(4)

riittdvasti omavalvontaa.
80
° 36,4 45,5
% 40 -
20 1 00 l 0,1 9,1
0 ’ | 1 /1
tdysin samaa jokseenkin  jokseenkin  tdysin eri puuttui
mieltd samaa mieltd  eri mieltd mieltd
21. Minké# kouluarvosanan antaisit siivouksen laadulle
toimipaikassasi?
80
60 45,5
% ‘2‘8 o1 182 182 I 9.1
oL 00  m=m [ [T 00  mm |
N S S D > @ N
{%@ & (b&@ & @4‘5 & %&@
G > &
N

Tulokset toimipaikoista, joissa siivotaan itse:

16. Siivousvilineiden ja puhdistusaineiden tilaaminen on helppoa
ja vaivatonta.

80
60 47,1
%‘2‘2 29.4 I 176

tdysin samaa jokseenkin jokseenkin  tdysin eri puuttui
mieltd samaa mieltd  eri mieltd mieltd
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17. Toimipaikassani on riittdvisti tietoa siivousvilineiden ja
puhdistusaineiden oikeanlaisesta kaytosta.
80
64,7
60 -
% 40 -
| 11,8 17,6
20 5.9
0 _
tdysin samaa jokseenkin jokseenkin eri  tdysin eri mieltd
mieltd samaa mieltd mieltd
18. Lattianpesukoneen huollattaminen on mielestéini nopeaa ja
vaivatonta.
80
60
% 40 35,3 35,3
20 -
O _
ei huoltotarvetta ei ole
ollut
22. Minké kouluarvosanan antaisit siivouksen laadulle
toimipaikassasi?
80
. ZO 1 412
] 235 235 l
°T oo 00 [ 59 59
&S D S D D P S
& ¢ §©@ ¢ ¢ & &
& & F I N
P A S & & -
‘o& A 9 &
\Q
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JATEHUOLTO

23. Onko toimipaikallasi ympéristovastaava?

LIITE 2/6(6)

80
57,1
60
% 40 -
14,3
20 A
0 _
kylld, toimin itse kyll, yksi ei
ympiristovastaavana tyontekijoistd on
ympiristovastaava
24. Kuinka usein seuraat toimipaikkasi jatemiérid ja
-kustannuksia jiteraporteista?
80
o0 35,7
%40 ’ 25.0
17,9 i 14,3
200 74
0 L E== | [ ]
kerran kerran harvemmin  en koskaan puuttui

kuukaudessa vuodessa  kuin kerran
vuodessa

25. Onko toimipaikkasi jatehuoltotiloissa ajanmukaiset
lajitteluohjeet?

80

75,0
60
% 40
25,0
0 |
kylld ei
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TUKIPALVELUIDEN JOHTAMINEN

28. Oman toimipaikkani kiinteistonhoito-, siivous- ja
jatehuoltokustannusten seuraaminen on helppoa ja vaivatonta.
80
60 46,4
% 40
28,6 17.9
20
3,6 - 3,6
0 i I | ‘ /e
tdysin samaa jokseenkin jokseenkin  tdysin eri puuttui
mieltd samaa mieltd  eri mieltd mieltd
29. Olen saanut riittdvit valmiudet ja tiedot tydnantajalta
valvoakseni kiinteistonhoitopalvelua toimipaikassani
kustannustehokkaasti.
80
60 53,6
%40 21,4
0 - 7.1 7.1
o i s B
tdysin samaa jokseenkin jokseenkin  tdysin eri puuttui
mieltd samaa mieltd  eri mieltd mieltd
30. Olen saanut riittdvit valmiudet ja tiedot tydnantajalta
valvoakseni siivouspalvelua / siivoustyoté toimipaikassani
kustannustehokkaasti.
80
60
%40 - 2! 28.6
o W
o | N | EXTE
tdysin samaa jokseenkin  jokseenkin  tdysin eri puuttui
mieltd samaa mieltd  eri mieltd mieltd
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31. Olen saanut riittdvét valmiudet ja tiedot tyonantajalta
valvoakseni jatehuoltopalvelua toimipaikassani

kustannustehokkaasti.
80
60 7 35,7 429
90 40 -

10,7
=

20 7 7,1 . l 3’6
g J M ‘ ]

tdysin samaa jokseenkin  jokseenkin  tdysin eri
mieltd samaa mieltd  eri mieltd mieltd

puuttui




KORRELAATIOTAULUKKO LIITE 3/1(1)
Kysymys-
ummero 6. | 7. | 13. [15. | 16. | 17. [ 18. | 20.| 28. | 29. | 30. | 31.
6127
7.
,001
,535 |,368
13.
,090 |,296
s ,643(,7027,740"
' ,033 [,024 | ,009
-261 |-,282
16.
,330 |,309
,166 |,117 192
17.
,524 |,666 AT7
8 ,060 |-,114 -,145|-221
' 818 |,674 592,395
0 211 (,326| ,472 |,559
' ,558 |,358] ,169 |,093
- ,152 1,086,074 |,160,415|-,240],230|,216
' 448 |,677] ,838 |,658(,110] ,354 |,375].,549
- ,5347( 324 431 |,7067],279 | ,427 |-,065|,185| ,228
' ,005 |,114| ,247 |,033[,296| ,087 |,804|,634| ,263
20 ,356 |,1411,100 |,181,103 [,6917°|,061 |-,309-,027 | ,324
' ,096 |,531,799 |,641,726| ,006 |,835|,419(,903 | ,131
. 44074057 ,051 |,537|,175| ,409 |-,151[,398 | ,239 |,685""|,343
' ,028 |,050| ,896 |,136,533 1,115 |,577,289,249 | ,000 |,118
4257|354 327 |,712°],147| ,185 |-,131/,082 |,549"(,812""(,4977|,848™
summa
,048 |,116|,391 |,031,631] ,545 |,671|,835]|,008 | ,000 |,018 | ,000

** Korrelaatio on merkitsevi tasolla 0,01 (p-arvo).

* Korrelaatio on merkitsevé tasolla 0,05 (p-arvo).
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Mann-Whitneyn U-testitulokset: Mean Ranks ,
taustamuuttujana iké P Moret | iakkaammit
6: 'Mullul}a on riittdvasti tietoa toimipaikkani 610 | 15.45 13.97 _510
kiinteistonhoidosta.
7... th)l?upalkkanl kiinteistonhoitoyritys suorittaa 149 10,72 14.97 1,445
riittdvisti omavalvontaa.
9. Kiinteistohuollon palautejirjestelmai olisi 336 | 12.17 14.92 962

mielestini hyodyllinen.

13. Toimipaikkani siivoussopimuksessa
madritelty siivouksen laatu toteutuu télla ,647 6,67 5,75 -,458
hetkelld kiytannossa.

15. Siivouspalvelusta reklamointi on helppoa ja

) ;741 5,50 6,19 -,330
vaivatonta.

16. Siivousvilineiden ja puhdistusaineiden

. . L 174 | 10,42 7,35 -1,360
tilaaminen on helppoa ja vaivatonta.

17. Toimipaikassani on riittdvésti tietoa
siivousvilineiden ja puhdistusaineiden 1,000 9,00 9,00 ,000
oikeanlaisesta kdytosta.

20.Toimipaikkani siivouspalveluyritys suorittaa

. o e ,665 4,75 5,69 -,433
mielestdni riittdvisti omavalvontaa.

24. Kuinka usein seuraat toimipaikkasi

jatemdiria ja -kustannuksia jiteraporteista? 130 15,17 10,90 -1.513

28. Oman toimipaikkani kiinteistonhoito-,
siivous- ja jiatehuoltokustannusten seuraaminen ,405 15,67 13,17 -,833
on helppoa ja vaivatonta.

29. Olen saanut riittdvit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni kiinteistonhoito- ,526 14,67 12,88 -,635
palvelua toimipaikassani kustannustehokkaasti.

30. Olen saanut riittdvit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni siivouspalvelua /
siivoustyoti toimipaikassani
kustannustehokkaasti.

218 | 14,25 10,80 -1,232

31. Olen saanut riittavit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni jiatehuoltopalvelua ;732 12,39 13,34 -,343
toimipaikassani kustannustehokkaasti.
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Mann-Whitneyn U-testitulokset: Mean Ranks
taustamuuttujana esimieskokemus

alle 3 v. | 3v. tai yli

6. Minulla on riittavésti tietoa toimipaikkani

kiinteistonhoidosta. 052 19,00 1257 -1.941

7. Toimipaikkani kiinteistonhoitoyritys suorittaa

S 514 14,80 12,55 -,652
riittdvisti omavalvontaa.
9. .Kunt.?l?téh.l.lollo.n palautejérjestelma olisi 660 14.70 1321 440
mielestini hyodyllinen.

16. Siivousvilineiden ja puhdistusaineiden 621 9.30 8.14 494

tilaaminen on helppoa ja vaivatonta.

17. Toimipaikassani on riittdvisti tietoa
siivousvilineiden ja puhdistusaineiden 479 8,00 9,55 -, 709
oikeanlaisesta kdytosta.

24. Kuinka usein seuraat toimipaikkasi

jitemidrid ja -kustannuksia jdteraporteista? 099 16,20 10,83 -1.647

28. Oman toimipaikkani kiinteistdnhoito-,
siivous- ja jatehuoltokustannusten seuraaminen ,556 15,00 13,05 -,588
on helppoa ja vaivatonta.

29. Olen saanut riittavit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni kiinteistonhoito- ,437 14,83 12,42 =778
palvelua toimipaikassani kustannustehokkaasti.

30. Olen saanut riittavit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni siivouspalvelua /
siivoustyotd toimipaikassani
kustannustehokkaasti.

,068 15,90 10,21 -1,823

31. Olen saanut riittdvit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni jatehuoltopalvelua ,508 14,00 12,00 -,661
toimipaikassani kustannustehokkaasti.
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Mann-Whitneyn U-testitulokset: Mean Ranks
taustamuuttujana myymiéléatyyppi

pieni suuri

6. Minulla on riittavésti tietoa toimipaikkani

kiinteistonhoidosta. 246 16,00 12,77 -1,160

7. Toimipaikkani kiinteistonhoitoyritys suorittaa

G ,183 13,86 13,08 -,276
riittdvisti omavalvontaa.

9. Kiinteistohuollon palautejirjestelmai olisi

mielestini hyodyllinen. 213 1550 12,13 -1,244

13. Toimipaikkani siivoussopimuksessa
madritelty siivouksen laatu toteutuu télla 215 9,50 5,65 -1,241
hetkelld kiytannossa.

15. Siivouspalvelusta reklamointi on helppoa ja

) ,125 10,50 5,55 -1,535
vaivatonta.

16. Siivousvilineiden ja puhdistusaineiden

. . L 2212 7,85 11,33 -1,247
tilaaminen on helppoa ja vaivatonta.

17. Toimipaikassani on riittdvésti tietoa
siivousvilineiden ja puhdistusaineiden ,657 9,21 8,00 -,444
oikeanlaisesta kdytosta.

20.Toimipaikkani siivouspalveluyritys suorittaa

. o e ,564 7,00 5,33 =577
mielestdni riittdvisti omavalvontaa.

24. Kuinka usein seuraat toimipaikkasi

jatemdiria ja -kustannuksia jiteraporteista? 245 13,96 10,77 1,164

28. Oman toimipaikkani kiinteistonhoito-,
siivous- ja jiatehuoltokustannusten seuraaminen AT7 14,90 12,88 =712
on helppoa ja vaivatonta.

29. Olen saanut riittdvit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni kiinteistonhoito- 467 14,33 12,36 -, 728
palvelua toimipaikassani kustannustehokkaasti.

30. Olen saanut riittdvit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni siivouspalvelua /
siivoustyoti toimipaikassani
kustannustehokkaasti.

,090 14,17 9,64 -1,697

31. Olen saanut riittavit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni jiatehuoltopalvelua ,175 14,61 10,95 -1,355
toimipaikassani kustannustehokkaasti.
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Mann-Whitneyn U-testitulokset: Mean Ranks
taustamuuttujana esimiesvalmennus i

kylla ei

6. Minulla on riittavésti tietoa toimipaikkani

kiinteistonhoidosta. 622 13,91 15,29 -493

7. Toimipaikkani kiinteistonhoitoyritys suorittaa

G ,373 12,43 14,95 -,890
riittdvisti omavalvontaa.

9. Kiinteistohuollon palautejirjestelmai olisi

mielestini hyodyllinen. 847 14,23 13,71 -194

13. Toimipaikkani siivoussopimuksessa
madritelty siivouksen laatu toteutuu télla 413 6,80 5,33 -,819
hetkelld kiytannossa.

15. Siivouspalvelusta reklamointi on helppoa ja

) ,555 6,60 5,50 -,591
vaivatonta.

16. Siivousvilineiden ja puhdistusaineiden

. . L 953 8,55 8,42 -,059
tilaaminen on helppoa ja vaivatonta.

17. Toimipaikassani on riittdvésti tietoa
siivousvilineiden ja puhdistusaineiden ,238 8,09 10,67 -1,181
oikeanlaisesta kdytosta.

20.Toimipaikkani siivouspalveluyritys suorittaa

. o e 488 6,10 4,90 -,693
mielestdni riittdvisti omavalvontaa.

24. Kuinka usein seuraat toimipaikkasi

jatemdiria ja -kustannuksia jiteraporteista? 22 11,63 13,38 ~641

28. Oman toimipaikkani kiinteistonhoito-,
siivous- ja jiatehuoltokustannusten seuraaminen , 729 14,41 13,41 -,346
on helppoa ja vaivatonta.

29. Olen saanut riittdvit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni kiinteistonhoito- ,193 14,88 11,30 -1,301
palvelua toimipaikassani kustannustehokkaasti.

30. Olen saanut riittdvit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni siivouspalvelua /
siivoustyoti toimipaikassani
kustannustehokkaasti.

,576 11,35 12,85 -,559

31. Olen saanut riittavit valmiudet ja tiedot
tyonantajalta valvoakseni jiatehuoltopalvelua 714 13,40 12,40 -,366
toimipaikassani kustannustehokkaasti.




