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Tiivistelma

Liikuntakiinteistoilla on valtava vaikutus yhteiskuntien hyvinvointiin. Lisaksi liikunta- ja
urheiluteollisuus kokonaisuudessaan on kasvava toimiala ja kasvattaa osuuttaan yhteis-
kuntien bruttokansantuotteista jatkuvasti. Suuressa kuvassa Suomen liikuntakiinteistoi-
hin kohdistuu mittava méaara korjausvelkaa. Siitd huolimatta liikuntakiinteist6jen yllapito
perustuu edelleen vahvasti muiden toimialojen vertailututkimukseen, eika liikuntakiin-
teistoille ole olemassa viitekehysta suunnitelmallisen ylldpitostrategian laadintaan ja to-
teuttamiseen. Taman tutkielman tavoitteena on selvittaa liikuntakiinteistomarkkinoiden
toimijoiden tavoitteita ja toiminnan menestystekijoita. Lisdksi tavoitteena on tutkia, voi-
daanko niihin vaikuttaa suunnitelmallisen ylldpitostrategian prosessien avulla seki laatia
viitekehys liikuntakiinteist6jen ylldpitostrategian laadintaan.

Tutkimuksen teoriaosuudessa perehdyttiin liikuntakiinteistomarkkinoihin, kiinteistGjoh-
tamiseen, kiinteistGjen yllapitostrategiaan seka asiakastyytyvaisyyden rooliin palvelusek-
toriin suunnatuilla toimialoilla. Tutkimuksen empiirinen osuus suoritettiin haastattelu-
tutkimuksena, jossa teemahaastattelujen avulla pyrittiin selvittimaéan toimijoiden toi-
minnan tavoitteita, menestystekijoité ja kiinteiston vaikutussuhdetta niihin. Haastatte-
luiden avulla pyrittiin saamaan mahdollisimman kattava kokonaiskuva liikuntakiinteis-
tomarkkinoista, minka vuoksi haastattelun kohdejoukko muodostui neljasta erilaisesta
toimintaymparistosegmentista; julkiset toimijat, yksityiset kaupalliset toimijat, yksityiset
voittoa tavoittelemattomat toimijat seka urheiluteollisuuden asiantuntijat.

Haastatteluosuuden avulla selvitettiin eri toimialojen tavoitteita ja menestystekijoita seka
tutkittiin kiinteistojen vaikutussuhdetta niihin. Haastatteluiden perusteella havaittiin,
ettd liikuntakiinteistomarkkinoiden toimijoiden tavoitteet ja toiminnan menestystekijat
saattavat vaihdella toimintaympariston mukaan, mutta kiinteistdjen ja kiinteiston yllapi-
don vaikutus niihin on merkittdva toimintaymparistosta riippumatta. Teoriaosuuden ja
haastattelututkimuksen pohjalta laadittiin viitekehys suunnitelmallisen yllapitostrate-
gian laadintaan liikuntakiinteistoille. Tama koostuu kolmesta vaiheesta; suunnittelu, to-
teutus seka seuranta.

Haastatteluiden perusteella liikuntakiinteistopalveluiden tavoitteet ja toiminnan menes-
tystekijat liittyvat paasaantoisesti asiakastyytyvaisyyteen seka operatiivisen toiminnan
suorituskykyyn. Yhdistamalla tutkimuksen haastatteluosuuden ja teoriaosuuden havain-

laaditun suunnitelmallisen yllapitostrategian viitekehyksen prosessien avulla.

Avainsanat Liikuntakiinteisto, yllapitostrategia
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Abstract

Sport facilities have a huge impact on the well-being of societies. In addition, sport facility
and sports industry are growing and are constantly increasing its share of the gross do-
mestic product of societies. In the big picture Finnish sports facilities are subject to a large
amount of repair debt. Nevertheless, the maintenance of sport facilities is still strongly
based on comparative research in other industries, and there is no reference framework
for sport facilities for the preparing and implementation of a planned maintenance strat-
egy. The aim of this research is to find out the goals and success factors of sport facility
services, to examine whether the goals and success factors can be influenced by the pro-
cesses of a planned maintenance strategy and to develop a frame of reference for the plan-
ning of a maintenance strategy for the sport facilities.

The theoretical part of the research studied the sport facility market, property manage-
ment, property maintenance strategy and the role of customer satisfaction in industries
focused on the service sector. The empirical part of the research was carried out as an
interview study, in which, with the help of thematic interviews, the aim was to find out
the actors’ goals and the success factors and the property’s impact on them. The aim of
the interviews was to obtain the most comprehensive picture possible of the sports real
estate market, which is why the target group of the interview consisted of four different
operating environment segments; public operators, private commercial operators, private
non-profit operators and experts in the sports industry.

Based on the interviews, it was found that the goals and success factors of the different
actors in the sport facility market may vary depending on the operating environment, but
the impact of property and property maintenance on them is significant regardless of the
operating environment. Based on the theoretical part and the interview study, a frame of
reference was drawn up for developing a planned maintenance strategy for sports facili-
ties. This consists of three stages; planning, implementation and monitoring. The inter-
view part was used to find out the goals and success factors of different sport facility in-
dustries and to study the impact of properties on them.

Based on the interviews, the goals and success factors of sport facility services are mainly
related to customer satisfaction and the performance of operational activities. Combining
the findings of the empirical and theoretical part, it was concluded that these factors can
be influenced by the processes of the planned maintenance strategy framework developed
during the research.

Keywords Sport facility, maintenance strategy
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Maaritelmat

Arvoajuri = Perimmdinen syy / motiivi tehdd asioita mddrdtylld tavalla tai olla osallisena
mddrdtyssd toiminnassa.

Asiakastyytyvdisyys = Henkilon lopullinen mielentila kulutustapahtuman jdilkeen

Kiinteistojohtaminen = Integroitu toimintatapa operoida, ylldpitid, kehittdd ja sopeuttaa
organisaation hallinnoimia rakennuksia ja infrastruktuuria vastaamaan ja tukemaan orga-
nisaation ydinliiketoiminnan tavoitteita

Kiinteistonhoito = kiinteiston ylldpitoon kuuluvaa sddnnollistd toimintaa, jolla sdilytetddn
kiinteistossd halutut olot. Kiinteistonhoitoon kuuluu laitejdrjestelmien, rakenteiden ja vas-
taavien hoitaminen, kiinteistonhuolto, korjaus, siivous ja ulkoalueiden hoitaminen sisdltden
lumi- ja kasvityét sekd puhtaanapidon.

Kiinteiston ylldpito = Tyétd, jonka tarkoituksena on pitdd kaikki kiinteiston rakennukset ja
sen ympdrdivdt tilat ja alueet riittdvdssd, standardoidussa kunnossa. Kiinteiston ylldpitoon
kuuluu myos kiinteiston palveluiden ja toiminnallisuuden parantaminen sekd sen arvon ja
hyédyllisyyden ylldpitdminen siind kunnossa, ettd sielld suoritettavia toimintoja voidaan to-
teuttaa.

Kunnossapito = Kaikki kohteen elinjakson aikaiset tekniset, hallinnolliset ja liikkeenjohdol-
liset toimenpiteet, joiden tarkoituksena on ylldpitdd tai palauttaa kohteen toimintakyky sel-
laiseksi, ettd kohde pystyy suorittamaan vaaditun toiminnon.

Kunnossapito kiinteistéalalla = korjausrakentamiseen kuuluva toiminta, jossa kohteen omi-
naisuudet pysytetddn uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, ettd kohteen
suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu.

Liikunta-aktiviteettipalvelu = Liikuntakiinteistomarkkinoilla tarjottavat palvelut, joita tar-
Jjotaan liikuntakiinteistopalveluiden kautta kdyttdjille.

Liikuntakiinteisto = Sellainen kiinteistd, jonka pddasiallinen tarkoitus on mahdollistaa jon-
kin urheilulajin, liikuntamuodon tai kuntoilumuodon harjoittaminen ulko- tai sisdtiloissa.

Liikuntakiinteistomarkkinat = Toimintaympdiristo ja yldkdsite, johon sisdltyy liikuntakiin-
teistopalvelut sekd litkunta-aktiviteettipalvelut ja niiden ympdrilld toimivat tahot

Liikuntakiinteistopalvelut = Liikuntakiinteistomarkkinoiden tarjoajaosapuoli. Sisdltdd lii-
kuntakiinteistojen omistus- ja vuokraussuhteet. Julkiset ja yksityiset toimijat.
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1 Johdanto

Laadukas kiinteistojohtaminen ei koskaan tapahdu vahingossa. Organisaatiot, joissa harjoi-
tetaan toimivaa kiinteistdjohtamista ovat perehtyneet huolella oman organisaationsa toimin-
tatapoihin. Ndiden toimintatapojen pohjalta organisaatiot ovat tutustuneet erilaisiin kiinteis-
tojohtamisen malleihin ja ottaneet kdytt60n omaan toimintaansa sopivat kiinteistdjohtami-
sen metodit. (Barrett & Finch 2014, s. 1-20)

Kiinteistdjohtaminen on monimutkainen kokonaisuus, joka sisdltdd paljon erilaisia proses-
seja. Ndma erilaiset prosessit ovat integroituja toistensa kanssa. Barrettin ja Finchin (2014)
mukaan kiinteistdjohtaminen voidaan jakaa neljddn osa-alueeseen, jotka ovat vuorovaiku-
tuksessa keskendin. Heiddn mukaansa kiinteistojohtamisen trendit ovat muuttumassa ja toi-
minnot ovat entistd enemman integroituneet keskendén. Menestydkseen kiinteistomarkki-
noilla, on osattava hallinnoida kiinteistdd suunnitelmallisesti, tehokkaasti ja omaa ydinliike-
toimintaa tukien. Kiinteistdjohtamisen tarkeimpid tehtivid on varautua yllattaviin tilanteisiin
sekd luoda suunnitelma tulevaisuuden toimenpiteille. (Barrett & Finch 2014, s. 4-20) Edella
mainitut lausunnot ovat syitd, miksi kiinteistdjohtamista ja sen osa-alueita on tarkedé tutkia
ja kehittdd jatkuvasti. Tdma tutkimus tulee perehtymaiin erityisesti kiinteiston hallintaan ja
ylépitoon liittyviin prosesseihin ja toimintamalleihin.

Kiinteiston ylldpitostrategia on kytkoksissé kiinteistdssd toimivan yrityksen liiketoiminnan
strategiaan. Kiinteiston ylldpidon yksi térked tarkoitus on mahdollistaa kiinteistossd toimi-
van organisaation ydintoiminnot. (Lee & Scott 2009) Kiinteiston ylldpitoon panostaminen
ei ole itsestiddnselvyys kaikissa organisaatioissa. Kiinteiston ylldpidon huolellinen ja suun-
nitelmallinen organisointi ja toteuttaminen auttaa kiinteiston ymparistdssa eri toimijoita mo-
nella eri tavalla. Térkeimpénd syynid suunnitelmallinen kiinteiston ylldpito auttaa tukemaan
organisaation tavoitteita. Pitkélld aikavélilld hyvin organisoitu ja suunniteltu kiinteiston yl-
ldpito auttaa saavuttamaan sddstdjd operatiivisen toiminnan kuluissa. Suunnitelmallinen
kiinteiston ylldpito johtaa myds suurempiin kassavirtoihin muun muassa suuremman kayt-
toprosentin, paremman asiakastyytyvéisyyden- ja kokemuksen sekd vihdisempien kiinteis-
ton ongelmien vuoksi. Lisdksi suunnitelmallisen ylldpidon vaikutuksesta kiinteiston arvo
sdilyy tai jopa nousee.. Kiinteistomarkkinoilla suunnitelmallinen ylldpito ja kiinteiston hyva
kunto voivat olla ratkaiseva tekija kilpailussa. Kaiken kaikkiaan kiinteiston suunnitelmalli-
sella ylldpidolla saadaan selvitettyd kiinteistoon liittyvdt ongelmat jouhevasti ja enna-
koidusti. (Levitt 2013, s. 1-6)

Fried (2005) toteaa kirjassaan, ettd liikuntakiinteistdjen ylldpito on vahintdén yhtd tirkedd
kuin muidenkin kiinteistdjen, esimerkiksi asuntojen. Liikuntakiinteistdjen ylldpidossa taytyy
huolehtia samoista teknisistd toimenpiteistd kuin muissakin kiinteistdissd, mutta sen liséksi
on huolehdittava vaadittavista toimenpiteisté litkuntaolosuhteiden ylldpitamiseksi seka tule-
vien tapahtumien jirjestdmiseksi. Hinen mukaansa vélinpitdméttomén kiinteiston ylldpidon
vaikutus kiinteiston kuntoon saattaa olla "rumaa” katsottavaa. Jos jatkuvat ylldpidon proses-
sit unohdetaan edes hetkeksi, tulee litkuntakiinteistdstd vaarallinen niin urheilijoille, katso-
jille kuin tyontekijdillekin. My0s tulevaisuuden kustannukset saattavat kasvaa moninkertai-
siksi. (Fried 2005, s. 228-232)



Friedin mukaan liikuntakiinteiston ylldpito on haastava ja monimutkainen kokonaisuus. Hé-
nen mukaansa yksinkertainen keino selvitd haasteista on tehdd “benchmarkkausta” eli ver-
tailukehittamistd. Tdmai tarkoittaa sitd, ettd verrataan omia toimintoja muun liiketoiminta-
segmentin kiinteistdihin ja pyritdén jalkauttamaan niissd onnistuneita toimenpiteitd seké pro-
sesseja omaan toimintaan (Fried 2005, s. 238)

1.1 Tutkimuksen tausta: asemointi, uutuusarvo ja merkittavyys

Koska kunnollista kokonaisvaltaista ylldpitoa litkuntakiinteistdille ei ole tutkittu ja kehitetty,
litkkuntakiinteistomarkkinoilla olevat toimijat joutuvat tekeméan vertailukehittdmista liittyen
kiinteistojen yllépitoon ja hallintaan. Tdméan tutkimuksen tavoitteena on tutkia litkuntakiin-
teistomarkkinoiden toimijoiden tavoitteita sekd toiminnan menestystekijoitd ja luoda niiden
pohjalta viitekehys kokonaisvaltaiselle liikuntakiinteiston ylépidolle. Tavoitteena on uuden
viitekehyksen avulla luoda mahdollisuus jarjestelmilliseen liikuntakiinteistojen yllépidon
suunnitteluun seka toteutukseen. Tutkimusta edeltdneen selvitystyon perusteella edelld mai-
nittua viitekehystd, joka yhdistdé ylldpidon kdytanndn prosessit ja strategisen ndkdkulman
ei vield ole olemassa. Tama ldhtokohta varmistaa tutkimuksen uutuusarvon. Aiemmissa kap-
paleissa myos perusteltiin tutkimuksen merkittdvyyttd sillé, ettd kiinteistdjohtamisella ja sitd
myoten kiinteiston ylldpitostrategialla on hyvin merkittdva rooli minkd tahansa kiinteisto-
markkinoilla toimivan organisaation ydinliiketoiminnan menestyksessé. Liikuntakiinteistot
ovat kansanterveyden kannalta merkittdva hyvinvoinnin ldhde, mika lisdd tutkimuksen mer-
kittdvyytta.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Tutkimuksen tavoitteet kietoutuvat kolmen tutkimuskysymyksen ympérille. Ensimméinen
tavoite on selvittdd liikuntakiinteistomarkkinoiden toimijoiden tavoitteita ja toiminnan me-
nestystekijoitd. Samalla tavoitteena on selvittdd, mikd on kiinteistdjen rooli edelld maini-
tuissa tekijoissd. Tavoitteena on selvittdd liikuntakiinteistomarkkinoiden toimijoiden nykyi-
sid toimintoja sekd haasteita ja selvittdd, mikd on kiinteistojen rooli niiden suhteen. Toinen
tavoite on selvittidd, miten laaditaan suunnitelmallinen ylldpitostrategia litkuntakiinteistdille
ja mistd prosesseista se koostuu. Kolmas péatavoite on selvittidd, voidaanko suunnitelmalli-
sen ylldpitostrategian avulla vaikuttaa litkuntakiinteistomarkkinoiden toimijoiden tavoittei-

hys litkuntakiinteistdjen suunnitelmallisen ylldpitostrategian laadintaan.
Edellisesséd kappaleessa mainittuihin tavoitteisiin pyritddn vastaamaan alla esitettyjen tutki-
muskysymysten avulla.

1) Mitkd ovat litkuntakiinteistopalveluiden tavoitteet sekéd toiminnan menestystekijét ja
mika on kiinteistdjen rooli niiden suhteen?

2) Miten luodaan suunnitelmallinen kiinteiston yllépitostrategia liikuntakiinteistopalve-
luille?

3) Voidaanko suunnitelmallisen ylldpitostrategian avulla vaikuttaa liikuntakiinteisto-



1.3 Tyén rajaukset

Kiinteistdjohtaminen on hyvin laaja kédsite. Tyon tarkastelupinta rajataan kiinteiston yllipi-
toon, joka on yksi osa suurempaa kiinteistdjohtamisen kokonaisuutta. Lisdksi tarkasteltava
kiinteistosegmentti rajataan tarkoituksenmukaisesti liitkuntakiinteistdihin. Liikuntakiinteis-
tot kasittivat erilaisia sisd- ja ulkoliikuntakiinteistdjd kuten jédhalleja, uimahalleja, monitoi-
mihalleja, urheiluopistoja, golfkenttid, yleisurheiluareenoita ja tenniskeskuksia. Liikunta-
kiinteistdjd ei ole rajattu tarkemmin tietyn tyyppisiin kohteisiin, silld tarkoitus on perehtyé
monen tyyppisiin litkuntakiinteistoihin, jotta saadaan laaja otanta empiirisessd osassa tutki-
musta. Kiinteistomarkkinat puolestaan rajataan litkuntakiinteistomarkkinoihin, joilla tarkoi-
tetaan sekd julkisia ettd yksityisid toimintaympérist6jd. Liikuntakiinteistomarkkinoita ei ra-
jata tarkemmin yhteen toimintaympéristoon, silld tutkimuksessa halutaan mahdollisimman
laaja késitys erilaisista litkuntakiinteistomarkkinoiden toimijoista ja heidén toiminnan luon-
teestaan.

Ty0ssi el ole varsinaista testattavaa hypoteesia, mutta oletuksena on, ettd liikuntakiinteisto-
palveluiden tavoitteet ovat varsin erilaisia kuin muissa kiinteistosegmenteissé. Liséksi ole-
tetaan, ettd erilaisilla litkuntakiinteistomarkkinoiden eri toimintaympéristdjen toimijoilla voi
olla hyvinkin erilaisia tavoitteita toisiinsa nihden. Tdmén vuoksi ennustetaan, ettd liikunta-
kiinteistomarkkinoiden organisaatioilla ei ole olemassa suunnitelmallista ja yhtendistd tapaa
hoitaa kiinteistdjen yllépitoa tavalla, joka palvelee niité tavoitteita ja niithin perustuvia toi-
minnan menestystekijoitd. Lahtokohtaisesti tutkimuksessa oletetaan, ettéd liikuntakiinteisto-
markkinat ovat pitkalti palveluliiketoimintaa, joten asiakastyytyvéisyyden oletetaan olevan
suuressa roolissa liikuntakiinteistopalveluiden toiminnan tavoitteissa ja sitd kautta toiminnan
menestyksessa.

1.4 Tutkimusasetelma: aineisto ja menetelmat

Tutkimus jaetaan kolmeen padvaiheeseen. Tutkimuksen ensimmadisessa vaiheessa luvissa 2-
5 tehdédén tutkimuksen teoriaosuus, mika toteutetaan kirjallisuuskatsauksen muodossa. Kir-
jallisuuskatsauksen tarkoituksena on aluksi perehtyéd kiinteistoon maédritelmédnd yleisesti
sekd syventyd litkuntakiinteistdjen ominaisuuksiin tarkemmin. Tdmin jédlkeen tarkastellaan
kiinteistomarkkinoita yleisesti, jonka jidlkeen syvennytddn liikuntakiinteistomarkkinoiden
toimintaperiaatteisiin ja toimijoihin. Seuraavana suoritetaan yleisen tason katsaus kiinteisto-
johtamien perusteisiin ja jaetaan kiinteistdjohtaminen kahteen alakésitteeseen; operatiivinen
ja strateginen kiinteistojohtaminen. Témén jdlkeen syvennytdén kiinteiston ylldpitoon osana
kiinteistdjohtamista. Tarkoitus on tutkia kiinteiston ylldpitostrategian vaikutusta organisaa-
tion ydinliiketoimintaan ja selvittié, miten organisaatiolle luodaan ja otetaan kayttoon ylla-
pitostrategia seka selvittdd, mitd prosesseja sithen kuuluu. Lisiksi tarkastellaan tarkemmin
litkuntakiinteistdille ominaisia ylldpitostrategian piirteitd. Tdman jdlkeen tutkitaan vield tar-
kemmin kunnossapitoa, mikd on osa kiinteiston yllapitoa. Lopuksi perehdytddn asiakastyy-
tyviisyyteen kisitteend sekd sen vaikutukseen palveluliiketoimintaan yleisesti seki kiinteis-
toihin liittyen. Tdmaén jdlkeen vedetddn yhteen késitellyt aihepiirit yhteenvetokappaleessa.
Kirjallisuuskatsauksen tavoite on luoda viitekehys kiinteiston ylldpitostrategian luomiseen
litkkuntakiinteistopalveluille, mikéd toimii pohjana tutkimuksen empiiriselle osuudelle.

Tutkimuksen toinen vaihe koostuu kvalitatiivisesta empiirisestd osuudesta, joka toteutetaan
haastatteluiden muodossa luvuissa 6 ja 7. Kvalitatiivisen tutkimuksen tarkoitus on ymmaértaa
haastatteluissa esiin nousseiden ilmididen merkitystd. Kuten edellisessi kappaleessa todet-



tiin, viitekehys ja pohja haastatteluille luodaan teoriaosuuden havaintojen perusteella. Em-
piirisen osuuden tarkoituksena on haastatella eri toimijoita liikuntakiinteistomarkkinoilla.
Toimijat jaetaan neljdén pddsegmenttiin, jotka ovat julkiset toimijat, yksityiset kaupalliset
toimijat, yksityiset voittoa tavoittelemattomat toimijat seké urheiluteollisuuden asiantuntijat.
Tarkoituksena on haastatella noin 20-30 johtoportaan toimijaa, jotka edustavat erilaisia or-
ganisaatioita litkuntakiinteistomarkkinoilla. Haastatteluiden tavoitteena on selvittdé liikun-
takiinteistomarkkinoiden toimijoiden tavoitteita ja toiminnan menestystekijoitd seké selvit-
tad, millaisessa roolissa kiinteistot ovat tdssd kokonaisuudessa. Lisidksi haastatteluiden ta-
voitteena on selvittdd toimijoiden suurimmat haasteet tavoitteiden saavuttamisessa seki kes-
kustella syistd néihin haasteisiin. Haastatteluiden tarkoitus on saada selville, minkélaista
kiinteistdjohtamista ja ylldpitostrategiaa liikuntakiinteistdjen toimijat tdlla hetkelld harjoit-
tavat ja miten ne vaikuttavat heidén tavoitteidensa saavuttamiseen sekd toiminnan menes-
tykseen. Haastatteluiden havaintoja tutkitaan ensin erikseen toimintaympéristottdin, jonka
jalkeen niitd vertaillaan toistensa kanssa havainnollistavien kaavioiden avulla. Luvun 7 lo-
pussa tarkastellaan vield tutkimuksen luotettavuutta reliabiliteetin ja validiteetin kautta.

Kahden ensimmadisen vaiheen jilkeen tutkimuksen viimeisessd osassa yhdistetdin teoria-
osuus ja empiirinen osuus luvussa 8 ja tehddédn johtopddtoksia suunnitelmallisen ylldpitostra-
tegian vaikutuksesta litkuntakiinteistopalveluiden tavoitteisiin ja toiminnan menestystekijoi-
hin. Luvun lopussa vastataan my0s tyon tutkimuskysymyksiin. Haastateltavien henkildiden
laaja toimintaympériston monimuotoisuus takaa kattavan aineiston empirian yhdistimiseen
teoriaosuuteen ja mahdollistaa erilaisten liikkuntakiinteistopalvelusegmenttien analysoimisen
yhdessé ja erikseen. Lopullisena tavoitteena on luoda viitekehys, jonka pohjalta erilaiset toi-
mijat litkuntakiinteistomarkkinoilla voivat suunnitella ja ottaa kdyttdon omaan organisaa-
tioon sopivan ylldpitostrategian. Luvussa 9 tehddén tutkimuksen yhteenveto, jossa kuvail-
laan lyhyesti tutkimuksen toteutustavat seké esitelldéin tirkeimmét havainnot.



2 Kiinteistot ja kiinteistomarkkinat

Téssé luvussa kisitellddn kiinteistod maéritelménd, jonka jélkeen tarkastellaan kiinteisto-
markkinoita yleiselld tasolla. Kiinteistomarkkinoista selvitetddn perinteisimmadt toimijat ja
niiden arvoajurit, kiinteistomarkkinoiden yleinen toimintaperiaate kaupan ja vuokrauksen
nékokulmasta sekd kiinteistomarkkinoiden vaikutus makrotalouteen.

Témén jilkeen syvennetddn tarkastelua litkuntakiinteistdihin. Liikuntakiinteistoistd tutki-
taan niiden yleisid ominaisuuksia muun muassa urheilukenttien kokovaatimuksiin ja turval-
lisuustekijoihin liittyen. Lisdksi tutkitaan liikuntakiinteistojen vaikutusta yhteiskuntien hy-
vinvointiin. Tdmén jélkeen liikuntakiinteist6t jactaan kahteen kategoriaan; siséliikunta- ja
ulkoliikuntakiinteistot. Néitd kategorioita analysoidaan erikseen selventien niiden teknisié
ja rakenteellisia ominaisuuksia.

Seuraavaksi syvennytddn liikuntakiinteistomarkkinoiden analysointiin. Liikuntakiinteisto-
markkinat jaetaan liikuntakiinteistopalveluihin ja liikunta-aktiviteettipalveluihin. Yhdessa
nédiden todetaan muodostavan litkuntakiinteistomarkkinoiden tarjonta ja palveluiden kaytté-
jien todetaan muodostavan markkinoiden kysyntd. Tarjontaan ja kysyntddn vaikuttavia teki-
joité tarkastellaan erikseen. Liikuntakiinteistomarkkinoiden tarjonnan toimintamalleihin sy-
vennytddn tarkemmin ja pohditaan erilaisia jérjestelyjd yksityisten ja julkisten toimijoiden
vélilla. Lopuksi keskustellaan vield urheilutapahtumien ja niiden toteutuksen onnistumisen
merkitystd litkuntakiinteistomarkkinoihin.

2.1 Kiinteiston maaritelma

Kiinteistd mééritelméni tarkoittaa maa-aluetta seké sen pdilld olevaa kaikkea kiintedd omai-
suutta. Tdma sisdltdd alueen maan seké kaikki sen mineraalit ja muut maahan liittyvét mate-
riaalit sekd kaikki objektit, joita ei voi siirtdd ilman aiheuttamatta suurta vahinkoa sisiltden
rakennukset ja rakennusten osat. Kaikki liikuteltavissa oleva omaisuus, kuten raha tai varus-
teet eivit kuulu kiinteistoon. (Voskresenskaya ym. 2017) Kiinteist6illd on ominaisuuksia,
joiden vuoksi ne ovat ainutlaatuisia; esimerkiksi paikkasidonnaisuus, maa-alueiden méérin
vakiona pysyminen, pitkdikdisyys ja suuret pddomat. Kaiken kaikkiaan kiinteistot ovat suuri
tekijd ympéri maailman makrotaloudessa. (Pirounakis 2013)

Toisaalta kiinteistd médritelmén tarkoittaa my6s edelld mainittujen ominaisuuksien kaytto-
sekd omistusoikeuksia. (Pirounakis 2013) Kiinteiston voidaan siis mééritelld olevan “paketti
oikeuksia”. (Merrill & Smith 2010, s. 5) Nédiden oikeuksien omistaminen antaa oikeudet
kiinteiston omistajalle sen kédyttoon, kehittdmiseen, kuluttamiseen, myymiseen, vuokraami-
seen ja kdyttamiseen osana vaihtokauppaa. Nditi oikeuksia sadtelee hallintoelimet, eli valtiot
sadtdmalld erilaisia lakeja ja sdédnnoksid. (Hong & Ingram 2009, s. 1-15) Kiinteiston omis-
tusoikeuksia voi omistaa yksityiset ja julkiset tahot. Yksityisid tahoja ovat esimerkiksi luon-
nolliset henkildt, ryhmit, yritykset tai yhdistykset. Julkisia tahoja ovat esimerkiksi kunnat,
kaupungit tai valtiot. (Merrill & Smith 2010, s. 3)

2.2 Kiinteistomarkkinat ja niiden merkitys makrotalouteen

Edellisessé luvussa mainituilla kiinteiston omistus- ja kdyttdoikeuksilla kdydéan kauppaa ja
sitd kautta syntyvét kiinteistomarkkinat. Kiinteiston ainutlaatuisten ominaisuuksien takia



myos kiinteistomarkkinat ovat hyvin erityiset. Kiinteistomarkkinat ovat hyvin poikkeuksel-
liset, silld kiinteistdjen erityisominaisuudet aiheuttavat sen, ettd yksikddn kiinteisto ei ole
tdysin samanlainen, vaan kiinteistot ovat tdysin heterogeenisié. (Pirounakis 2013)

Kiinteistomarkkinoiden suuri vaikutus makrotalouteen on havaittu useaan otteeseen. Vuo-
den 1984-1988 aikaiseen talouden nousukauteen suurena vaikuttavan tekijéna oli kiinteisto-
markkinat. Tuohon ajanjaksoon New Englandissa Yhdysvalloissa raportoitiin, ettd 72 %
pankkien mydntédmistd lainoista kohdistui kiinteistoihin liittyviin toimenpiteisiin. 2000-lu-
vun alussa Yhdysvallat oli jo kymmenettd vuotta talouden nousukiidossa, mihin suurena
vaikuttajana oli kiinteistomarkkinat. (Case & Glaeser 2000)

Casen ja Glaeser (2000) toteavat, ettd ihmisten henkilokohtainen tulo ja suhdanteet ovat his-
toriallisesti olleet hyvin riippuvainen kiinteistomarkkinoista, asuntoveloista ja kiinteistdjen
seki asuntojen markkina-arvosta (Case & Glaeser 2000, s. 157-158). Jowsey (2011) vahvis-
taa Casen ja Glaeserin toteaman kiinteistomarkkinoiden vaikutuksesta makrotalouteen ym-
péri maailman eri kansakunnissa. Kiinteistot muodostavat suuren osan minké tahansa yh-
teiskunnan pddomasta julkisella ja yksityiselld sektorilla. Lisdksi muun muassa rakentamis-
talous ja erilaiset kiinteistopalvelut tyollistavét suuren osan maailman yhteiskuntien tydvoi-
masta. (Jowsey 2011, s. 4).

2.2.1 Kiinteistomarkkinoiden toimijat

Kiinteistomarkkinoilla on paljon erilaisia toimijoita. Markkinoilla toimivat muun muassa
sijoittajat, jotka ovat luonnollisia henkil6itd tai yrityksid. Sijoittajat kdyttdvat kiinteistoja
paddomatuottoa tuottavina sijoituskohteina. Markkinoilla toimii myds lainanantajat, jotka ra-
hoittavat kiinteistokauppaa antamalla toimijoille lainoja tietyin korkoehdoin ja lainantakauk-
sin. Kiinteistovalittdjdt, arvioijat sekd asianajajat toimivat kiinteistomarkkinoilla kaupan-
kdynnin yhteydessd neuvonantajina ja konsultteina. Kiinteistomarkkinoilla tarked rooli on
valtioiden hallintoelimilld. Ne sdételevit lait ja sddnnokset, joiden mukaan kiinteistomark-
kinoilla toimitaan. Liséksi kiinteistomarkkinoilla toimivat kiinteiston kayttdjat ja hallinnoi-
jat. (Goddard & Marcum 2012, s. 1-7)
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Kuva 1 Kisitteellinen malli kiinteistomarkkinoista (Jowsey 2011; Goddard & Marcum 2012, s.4)



Kuvassa 1 kuvataan edellisessd kappaleessa mainittujen kiinteistomarkkinoiden toimijoiden
suhdetta toisiinsa. Kayttdjat maksavat vuokraa ja transaktiomaksuja sijoittajille sekd veroja
hallintoelimille. Kéyttdjét ja sijoittajat kayttivit kiinteistovalittdjien, arvioijien ja asianaja-
jien palveluita kaupanteon tukena. Hallintoelimet sdétévit sijoittajille lait ja sd@nnokset
markkinoille. Hallintoelimet tarjoavat palveluita ja kerddvit veroja kiinteistoiltd ja kaytté-
jiltd. (Goddard & Marcum 2012)

Lisdksi kiinteistomarkkinoilla toimii muita toimijoita, kuten kiinteistomanagereita, raken-
nusyrityksid, suunnittelijoita, konsultteja ja kiinteistopalveluiden tuottajia siséltien muun
muassa kiinteiston yllapidon palvelut. (Jowsey 2011)

Toimijoiden arvoajurit

Kiinteistomarkkinat ovat erityiset, silld kiinteistomarkkinoiden toimijoilla on hyvin erilaisia
motiiveja, eli arvoajureita olla osana markkinoita. Kiinteistosijoittaja tai kdyttdjaomistaja
saattaa olla kiinnostunut kiinteiston tarjoamista mahdollisuuksista monella eri tavalla. Kiyt-
tdjdomistajalle kiinteiston omistamisen ja kdyttdmisen arvoajurina voi olla mahdollisuus
kayttda kiinteistod tehtaana tai kauppakeskuksena oman tuotannon tekijéni. Kiinteistosijoit-
tajalle puolestaan omistamisen arvoajurina voi olla mahdollisuus kéyttad kiinteistod eteen-
pdin vuokrattavana positiivista kassavirtaa tuottavana sijoituksena. Sijoittajien suurin yksit-
tdinen arvoajuri markkinoilla toimimiseen on tuoton tavoittelu. Edelld mainitut erilaiset ar-
voajurit johtavat hyvin erilaisiin tapoihin kiyttda kiinteistdd. (Sayce ym. 2006, s. 1-4)

Varcoen (2002) mukaan nykyéén jatkuvasti kithtyvilld ja muuttuvilla kiinteistomarkkinoilla
toimivan organisaation menestymisen yksi tirked tekijd on hyvin tehty suorituskykyana-
lyysi. Tama tarkoittaa sité, ettd analysoidaan, miten omien kiinteistojen suorituskyky vastaa
odotuksia seké tarpeita. Jotta suorituskykyanalyysi voidaan tehdd, tdytyy organisaation olla
tarkkaan tietoinen tdrkeimmistd arvoajureistaan ja niiden ominaisuuksista. Lisdksi organi-
saation tulee tiedostaa omaan liiketoimintaan liittyviin kiinteistoihin kohdistuvat tavoitteet
ja haasteet sekd oman liiketoiminta-alan tdrkeimmait menestymisen tekijdt ja niissd suoriu-
tumisen mittauskeinot. (Varcoe 2002)

2.2.2 Kiinteistokauppa- ja vuokraus

Kiinteistomarkkinoilla kidydéan kauppaa sekd omistusoikeuksilla ettd kayttd- ja hallintaoi-
keuksilla. Kiinteistomarkkinoiden pédpiirteet ovat hyvin samanlaisia ympdri maailman
(omistus- ja vuokraoikeudet), mutta eri valtioiden véliset erot lainsddddnndssd muokkaavat
markkinoita kuitenkin hyvin heterogeenisiksi eri puolilla maailmaa. (Pirounakis 2013)

Kiinteistomarkkinoilla tapahtuu transaktioita kiinteiston omistusoikeuksilla eri osapuolten
vélilla. Téllaisessa transaktiossa siirtyy myyjéltd ostajalle kaikki kiinteiston oikeudet mu-
kaan lukien kiinteistdssd olevat rasitteet, rakennukset, maa-alueet ja kdyttooikeudet. Suo-
messa kiinteistokaupan tdytyy aina olla médrdmuotoinen. Tdma tarkoittaa sité, ettd kauppa
tdytyy tehdé kirjallisena ja samalla transaktion pitdd tdyttdd myos muut madramuotoisuuden
tayttavit ehdot. (Kasso 2014, s. 182-192)

Omistusoikeuden liséksi kiinteistomarkkinoilla kdydaan kauppaa kiinteiston kaytto- ja hal-
lintaoikeuksilla. Niitd oikeuksia siirretdén eteenpdin myyjéltd ostajalle vuokrasopimuksen
vilitykselld. Vuokrasopimuksessa ei kuitenkaan siirry kiinteiston omistusoikeus eteenpiin.



Téllaisen sopimuksen kohteena voi olla maa-alue, kiinteist6l14 sijaitseva rakennus tai raken-
nuksen osa. Vuokrasopimuksessa voidaan maédritelld, mitd osaa kiinteistossd hallinta- ja
kayttooikeus koskee sekd mité rajoituksia sithen kuuluu. Jos sopimuksen kohteena on maa-
alue tai koko kiinteistd, niin kyseessd on maanvuokrasopimus. Maanvuokraoikeus on usein
hyvin samankaltainen kuin kiinteiston omistusoikeus ja nimé sopimukset ovat hyvin pitkéa-
aikaisia. Mikéli sopimuksen kohteena on rakennus tai sen osa, esimerkiksi huoneisto, niin
kyseessd on huoneenvuokrasopimus. (Kasso 2014, s. 39-59)

2.3 Liikuntakiinteistot

Gilin (2005) mukaan liikuntakiinteistd on sellainen kiinteistd, jonka rajojen sisilld on mah-
dollista jonkin urheilulajin, liikuntamuodon tai kuntoilumuodon harjoittaminen. Urheilua
voi harrastaa ulko- ja sisidtiloissa, minkd vuoksi litkuntakiinteistot voidaan jakaa sisdliikun-
takiinteistoihin ja ulkoliikuntakiinteistdihin. Toisaalta liikuntakiinteistoiksi voidaan maéri-
telld myds tapahtuma-areenat, silld niissd usein jérjestetdin myos urheilutapahtumia. (Gil
2005, s. 3-4)

Liikuntakiinteistdilld, niiden laadulla, méérilla seka sijainnilla on todettu olevan suuri vai-
kutus ihmisten liikkkumiseen. Liikuntatrendit muuttuvat jatkuvasti ja yksildityjen urheilula-
jien trendikdyrét vaihtuvat nopeasti nousukaudesta laskukauteen ja toisin pdin. Tastd yksi
esimerkki on tennis Saksassa. 1980- ja 1990 luvulla tennis oli Saksassa kasvavassa suosiossa
ja tenniskenttid rakennettiinkin hurjaa tahtia. 2000-luvun aikana kasvava suosio on kuitenkin
hiipunut ja Saksan tennisklubeilla onkin jésenid endd huomattavasti vihemmén kuin 1980-
ja 1990-luvuilla. (Wicker ym. 2013) Liikunta ja urheilu on nopeasti kasvavaa seki nopeasti
muuttuvaa litketoimintaa. Tama tarkoittaa sité, ettd litkkuntakiinteistéjen on oltava mukautu-
via ja joustavia tulevaisuuden muutos- tai laajennustarpeisiin. (Culley & Pascoe 20009, s. 1-
14)

Urheilukenttien standardit

Urheilukenttien tarkat madritelmét ja vaatimukset kentdn kokoon ja mittasuhteisiin liittyen
ovat kokonaisuudessaan yksi merkittidva tekijd, mika tekee litkuntakiinteistdistd ja urheilu-
halleista ainutlaatuisia kokonaisuuksia. Kentdn leveyden ja pituuden liséksi on huomioitava,
ettd urheilukentdn mitat sisdltavét vaatimuksia my0s rakennusten korkeuteen liittyen. Mikali
urheiluhallissa tai ulkoliikuntakiinteistossa halutaan jérjestdd virallisia urheilukilpailuja- tai
tapahtumia, on urheilukentdn mittojen oltava kyseisen urheilulajin kattojérjestdjen asetta-
mien standardien mukaiset. (Culley & Pascoe 2009, s. 1-14)

Turvallisuus

Turvallisuus on todella tirked ominaisuus, joka tdytyy ottaa huomioon kaikissa liikuntakiin-
teistoissd. Turvallisuustekijit vaikuttavat kaikkiin kiinteistissd toimiviin organisaatioihin.
Erityisen tdrked rooli liikuntakiinteistjen turvallisuuden kannalta on hallinto- ja ylldpito-
organisaatioilla seké kiinteistopéallikdilld, jotka ovat vastuussa liikuntakiinteistdjen turval-
lisuudesta. Kiinteistopééllikdiden tulee huolehtia liikuntakiinteistjen turvallisuudesta en-
nen niiden kdyttod, niiden kdyton aikana seka kdyton jélkeen, etenkin erilaisten tapahtumien
aikaan. Tama sisdltdd ihmisten turvallisuudesta huolehtimisen liséksi kiinteiston turvallisen
kunnon ja kdytén varmistamisen. (Ali ym. 2011)



Vaikutus yhteiskuntaan

Liikunnan harrastamisesta seuraa paljon hydtyja yksittdisten henkildiden seki kollektiivisen
yhteiskunnan kannalta. Ympéri maailman valtioiden johtohenkil6t linjaavat, ettd litkunnan
harrastaminen ja litkunta-aktiviteetteihin osallistuminen tuottaa hyvid asioita yhteiskunnan
kannalta. Liikunta-aktiviteettien avulla ihmisten terveys ja hyvinvointi paranee, itsetunto ja
henkinen hyvinvointi kohoaa, sosiaaliset verkostot kasvavat, kansallinen identiteetti vahvis-
tuu seka rikollisuuden tuottamat ongelmat vahenevit. Edelld mainituiden liséksi litkunta luo
yhteiskuntiin hyvinvointia my0s taloudellisesta ndkokulmasta. Ndmé ovat usein perusteluita,
joita yhteiskuntien hallintoelimet kéyttavit rakentaessaan ja ylldpitdesséédn litkuntakiinteis-
tojé. (Grieve & Sherry, 2012)

Boone-Heinonen ym. (2010) osoittavat tutkimuksessaan, etté liikuntakiinteistdjen saatavuus
thmisille lisdd ihmisten aktiivisuutta ja urheilun méérié, mikd puolestaan lisdd ihmisten hy-
vinvointia yhteiskunnassa. Saman tuloksen toteaa tutkimuksessaan my6s Wicker ym. (2013)
sekd Higgs ym. (2015). Wicker ym. (2013) sekéd Higgs ym. (2015) ovat kdytténeet tutkimuk-
sessaan apunaan paikkatietoanalyysid sekd regressioanalyysid tulosten selvittimiseksi.
Muun muassa Puolassa ulkoliikuntakiinteistot ja virkistysalueet kattavat suuren osan kau-
punkien ja kylien julkisesta kiinteistdalasta. Ulkoliikuntakiinteistojen todetaankin olevan
yleensd kustannustehokkaampia sekd useammin ihmisten saatavilla kuin urheiluhallien,
minkd vuoksi ulkoliikuntakiinteistdt luovat enemmén hyvinvointia yhteiskunnille kuin lii-
kuntahallit. (Gospodini ym. 2008, s. 13-22)

2.3.1 Sisaliikuntakiinteistot

Culley ja Pascoe (2009) médrittelee sisdliikuntakiinteiston, tai toisin sanoen urheiluhallin
olevan kiinted ja suljettu ymparistd, jossa voidaan harjoittaa nimettyd urheilulajia tai useaa
eri urheilumuotoa.

Rakenteelliset ominaisuudet

Urheiluhalleilla on monia rakenteellisia ominaisuuksia, mitkd tekevit niistd ainutlaatuisia
rakennuksia. Rakennuksen katon rakenteet saattavat vaatia hyvinkin vaativia teknisid ratkai-
suja. Urheiluhallien seinét tiytyy olla hallissa harrastettavaan litkuntamuotoon sopivat ja
turvalliset. Lattiamateriaalit urheilukentéin osalta ovat ainutlaatuisia urheilulajin mukaan.
Valaistus on suunniteltava siten, ettd se palvelee hallissa harrastettavaa urheilulajia. Usein
tdma tarkoittaa sitd, ettd halliin on saatava mahdollisimman paljon luonnonvaloa sisdén. Li-
saksi urheiluhallin rakenteellisten tekijoiden on edesautettava energiatehokasta urheiluhallin
kayttod. (Culley & Pascoe 2009, s. 1-14) Niiden rakenteellisten ominaisuuksien vuoksi
myos urheiluhallien arkkitehtuurilta tarvitaan monipuolisia ratkaisuja niitd suunniteltaessa
tai kehitettdessé. (Culley & Pascoe 2009, s. 180)

Tekniset ominaisuudet

Rakenteellisten ominaisuuksien liséksi urheiluhallit vaativat paljon innovatiivisia, monimut-
kaisia ja erilaisia teknisié ratkaisuja. Urheiluhallit ovat monien teknologia-alojen suuria asia-
kassegmenttejd. Rakennus- sekd urheiluvilinemateriaalit vaativat jatkuvasti uusia ratkaisuja
materiaaliteknologialta. Rakennusmateriaalien tiytyy olla sellaisia, ettd urheiluhallit kesté-
vit siithen kohdistuvat rasitteet. Urheiluvilinemateriaaleilla puolestaan pyritddn mahdollis-
tamaan paras mahdollinen urheilusuoritus sekd urheilemisen turvallisuus. Akustiikka on yksi
tekninen ominaisuus, miké vaatii paljon urheiluhallin teknisiltd ominaisuuksilta huomioon



ottaen muun muassa dianen kantavuuden, voimakkuuden ja eristyksen. Valaistus on oma tek-
nologianala, miké on urheiluhalleissa hyvin ainutlaatuinen. Urheiluhallien valaistuksessa tu-
lee ottaa huomioon muun muassa sopiva valon mééri seké energiatehokkuus. Kommunikaa-
tio urheiluhallien kaikkien kéyttdjien vililld vaatii my0s erilaisia teknisid ratkaisuja. Kom-
munikointiin liittyvét esimerkiksi yksinkertaiset tiedotusasiat urheiluhallin sisélld tai moni-
mutkaiset verkkoyhteystoiminnot, mitkd mahdollistavat kommunikaation urheiluhallin sisé-
puolella ja ulkopuolella olevien henkildiden vélilld. Turvallisuus on yksi tekninen koko-
naisuus urheiluhalliteknologiassa. Se siséltdd muun muassa paloturvallisuus-, palonhavait-
semis-, palonsammutus ja poistumisjérjestelyiltd monimutkaisia teknisid ratkaisuja. Urhei-
luhallien kéytettdvyyteen liittyen tarvitaan erilaisia teknisié ratkaisuja. Jokaisella on oikeus
urheilla ja pdéstd urheilutapahtumiin. Télloin urheiluhallien tiytyy turvata esteetdon paisy
litkuntapaikoille sekéd katsomoihin erilaisin invahissein ja liukuportain normaalien porras-
ratkaisujen lisdksi. Urheiluhallien olosuhteet ovat usein hyvin tarkkaan méaritelty. Olosuh-
teet ovat tirked ottaa huomioon seké urheilijoiden, tyontekijoiden ettd katsojien kannalta.
Tédmén vuoksi talotekniikka- ja automaatioratkaisut sisiltien muun muassa ilmanvaihdon ja
jadhdytyksen ovat hyvin monimutkaisia ja vaativat paljon erilaisia teknisid toimintoja. (Gil
2005, s. 130-148; Culley & Pascoe 2009, s. 175-227)

Edelld mainittujen rakenteellisten ja teknologisten vaatimusten lisdksi urheiluhalleilta vaa-
ditaan kestdvén kehityksen mukaista kdyttod. Tama sisdltdd energiatehokkuuden, ymparis-
toystavéllisten materiaalien kiyton, kierrdtyksen mahdollistamisen, kiinteiston ympéristoys-
tavéllisen ylldpidon seki joustavuuden kidyttotavan muutoksiin. (Culley & Pascoe 20009, s.
227-242)

2.3.2 Ulkoliikuntakiinteistot

Ulkoliikuntakiinteistdiksi luokitellaan kiinteistot, joiden rajojen sisélld on mahdollista har-
rastaa jonkinlaista ulkoilmassa tapahtuvaa urheilua tai liikuntaa. Téllaisia kiinteistdjd voivat
olla esimerkiksi koulujen pihakentdt, urheiluseurojen stadionit ja harjoitusalueet, jalkapallo-
kentit, erilaiset liikuntapuistot, virkistysalueet, rantalentopallokentdt, katukoripallokentit,
tenniskentit, sekd muut ulkoliikuntaan soveltuvat alueet. (Gospodini ym. 2008, s. 13-22)

Tekniset ja rakenteelliset ominaisuudet

Ulkoliikuntakiinteistdjen arkkitehtuuriin ja teknisiin ratkaisuihin on kiinnitettdvd paljon
huomiota, jotta liikuntakiinteistot sopeutuvat niitd ympardivaan kaupunkikuvaan.
Sisdliikuntakiinteistdjen tapaan ulkoliikuntakiinteistot sisdltdvit urheilukentédn ja liikunta-
suoritukseen vaadittavan tilan liséksi erilaista teknologisia ja rakenteellisia ratkaisuja vaati-
via ominaisuuksia. Nitd ominaisuuksia ovat esimerkiksi pintamateriaalit, urheiluvilineet,
valaistus, katetut katsomot, pukuhuoneet, nurmialueet ja saniteettitilat. (Gil 2005, s. 149-
169; Gospodini ym. 2008, s. 13-22)

2.4 Liikuntakiinteistomarkkinat

Westerbeekin ja Shilburyn (1999) mukaan urheiluteollisuutta analysoitaessa on tirkeéda
tehda jaottelu urheiluhyddykkeiden markkinoiden ja liikuntapalveluiden markkinoiden vi-
lille. Urheiluhyddykemarkkinoilla tarkoitetaan erilaisten liikuntavélineiden ja urheilutuot-
teiden markkinoita seka erilaisia konsultointipalveluita. Ndma markkinat eivét ole riippuvai-
set kiinteistoistd. Liikuntapalvelumarkkinat puolestaan voidaan jakaa kahteen markkinaseg-
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menttiin; liikkunta-aktiviteettipalvelut ja liikuntakiinteistopalvelut. Molemmat ovat riippu-
vaisia kiinteistdistd luoden yhdessd ylédkésitteen litkuntakiinteistomarkkinat. Liikuntakiin-
teistopalvelut muodostavat litkuntakiinteistdjen kiinteistotason markkinat. Liikuntakiinteis-
topalvelut tarjoavat erilaisille toimijoille mahdollisuuden jérjestdd litkunta-aktiviteettipalve-
luita. Toisin sanoen liikuntakiinteistopalvelut késittdvit litkkuntakiinteistdjen omistus- ja
vuokraussuhteet sekd subventoinnit julkisten ja yksityisten toimijoiden vililld. Liikunta-ak-
tiviteettipalvelut puolestaan tarkoittavat liikuntakiinteistdissd tarjottavia palveluita. Naitd
ovat esimerkiksi erilaiset valmennukset, litkuntatilojen vuokraaminen, tapahtumat ja muut
litkuntapalvelut. Kokonaisuudessaan liikuntakiinteistopalvelut ja litkunta-aktiviteettipalve-
lut yhdessa luovat liikuntakiinteistomarkkinoiden tarjonnan ja ndiden palveluiden kéyttdjat
kysynnén. (Westerbeek & Shilbury 1999, s. 2-5)

241 Kysynta

Liikuntakiinteistomarkkinoiden tasapaino vaihtelee paljon erilaisilla alueilla. Esimerkiksi
Pohjoismaissa maaseudulla on huomattavasti parempi tarjonnan suhde kysyntéén kuin kau-
punkiseuduilla, joissa kysyntd liikuntakiinteistdille on korkeampi kuin tarjonta. Kysynti ja
tarjonta litkkuntamuodoittain vaihtelee paljon. (Kjolbron & Troelsen 2010) Liikuntakiinteis-
tomarkkinoiden kysynté- ja tarjontataso eivit aina kohtaa toisiaan. Tdma johtuu siitd, ettd
usein kunnat ovat prosentuaalisesti suurin liikuntapaikkojen ylldpitdjd ja niiden tehtdvé ei
ole tuottaa voittoa, vaan tarjota litkuntapalveluita kuntalaisille hyvinvoinnin edistimiseksi.
Naéin ollen ilmaisille tai halvoille kuntien tarjoamille liikuntapaikoille saattaa muodostua
suuri kysyntd, johon kunnat eivit pysty tarjonnallaan vastaamaan. Tdmén perusajatuksen ja
erilaisten subventioiden vuoksi kunnat ovat markkinahdirikko, joka aiheuttaa kysynnén ja
tarjonnan epitasapainon. (Nissinen & Mottonen, 2013)

Liikuntapaikkojen kysyntddn vaikuttaa monet yhteiskunnan ihmisten sosiodemografiset ti-
lanteet. Kysyntddn vaikuttaa esimerkiksi védeston sukupuolijakauma; keskimdirin miehet
kayttivdt enemmén ulkoliikuntakiinteistdjd ja naiset sisdlitkuntakiinteistdjd. Myos ikéja-
maan erilaisia litkkuntamuotoja. Koulutustausta ja ammatti vaikuttavat ihmisten mieltymyk-
siin ja mahdollisuuksiin harrastaa liikuntaa. Jotkin liikuntamuodot saattavat esimerkiksi olla
liian kalliita joillekin asukkaille. (Kjolbron & Troelsen 2010) Toisaalta liikuntakiinteisto-
markkinoiden kysynti ei ole riippuvainen pelkdstddn ihmisistéd ja ihmisten halusta liikkua.
On todettu, ettd litkuntakiinteistdjen tarjonta vaikuttaa suoraan myds liikuntakiinteistdjen
kysyntddn; Mitd enemmaén on tarjontaa, niin sitd enemmédn on myds kysyntid. (Eime ym.
2017)

Kysyntaan vaikuttavat toimijat

Kuluttajat ovat ihmisid, jotka kayttavét litkuntakiinteistdja harrastaakseen urheilua ja liikun-
taa kiinteiston tarjoamissa tiloissa. Kuluttajat ovat lopulta se taho, joka méérittelee litkunta-
kiinteistdjen kysynnén. Liikunnan harrastajien pddmairé litkunnalla on saavuttaa erilaisia
stimulaatioita sekd hyvédnolontunnetta. Jotkut ihmiset saavat nditd helposta ja yksinkertai-
sesta litkunnasta, kun taas toiset vaikeasta ja nopeatempoisesta liikunnasta. (Gratton ja
Taylor 2000, s. 48-64) Toisaalta kuluttajia ovat my6s urheilutapahtumissa kayvit katsojat.
Heiddn kokemukseensa ja urheilutapahtumien kysyntéin vaikuttavat muun muassa tapahtu-
makiinteiston sijainti, sielld tarjottavan palvelun laatu, turvallisuus, hinta ja tapahtuman
tyontekijit. (Westerbeek & Shilbury 1999)
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2.4.2 Tarjonta

Alla olevissa kuvissa on esitetty liikuntamuotojen kysynnin ja tarjonnan suhdetta Norjassa
ja Tanskassa. Norja ja Tanska ovat asukasluvultaan, yhteiskuntarakenteeltaan ja sosiodemo-
grafisilta tekijoiltddn varsin samankaltaisia Suomen kanssa. Témén vuoksi luvussa tarkas-
tellaan Norjan, Tanskan ja Suomen liikuntapaikkojen tarjontaa.

Liikuntapaikkojen maara urheilulajeittain
Norja ja Tanska

6000
4000
2000 III I
Lilkuntapaikkojen maara Norja Lilkuntapaikkojen maara Tanska
W Jalkapallo W Julkiset kuntosalit H Hiihtoladut
m Ulkopalloilukentat B Uima-altaat m Palloiluhallit
B Yleisurheilukentat B Ratsastuskentat W Laskettelukeskukset
B Yksityiset kuntosalit B Tenniskentat B Golfkentat

Kuva 2 Valittujen urheilumahdollisuuksien lukumiiri Norjassa ja Tanskassa (Kjolbron & Troelsen
2010)

1500 Kayttajien maara urheilulajeittain Norja

1000

500

Lilkuntapaikkojen kayttdjien maara viikoittain yhta liikuntapaikkaa kohti

H Jalkapallo W Julkiset kuntosalit B Hiihtoladut

B Ulkopalloilukentat B Uima-altaat m Palloiluhallit

M Yleisurheilukentat B Ratsastuskentat B Laskettelukeskukset
B Yksityiset kuntosalit B Tenniskentat B Golfkentat

Kuva 3 Liikuntamahdollisuuksien kysynniin ja tarjonnan suhde Norjassa (Kjolbron & Troelsen 2010)
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Kuten kuvista 2 ja 3 huomataan, Norjassa ja Tanskassa kdyttdjien suhde tiettyjen litkunta-
mahdollisuuksien méérdén ei ole linjassa tarjonnan madraan. Tdhdn on monia selittdvid te-
kijoitd. Yksi tdllainen on esimerkiksi kustannustekijdt; on huomattavasti kalliimpaa yllapitéa
uimahallia kuin jalkapallokenttdd, vaikka uimahallilla olisi paljon enemmén kéyttdjid. Toi-
nen tekiji on valtioiden ja kuntien liikunta- ja hyvinvointistrategian tavoitteet seké litkunta-
kiinteistdjen rakentamisen ja ylldpidon vastuunjako yksityisten ja kunnallisten toimijoiden
vililla. Kolmas merkittdvé tekijd on luonnollisten olosuhteiden tarjoamat mahdollisuudet
sekd rajoitteet liikuntakiinteistdjen tarjontaan. (Kjolbron & Troelsen 2010)

2.4.3 Tarjontaan vaikuttavat toimijat

Liikuntaolosuhteita tarjoavat yksityiset toimijat; kaupalliset yritykset ja urheiluseurat seka
julkiset toimijat; kunnat ja valtiot. Vuonna 2006 Norjassa kunnat omistivat liikkuntakiinteis-
toistd 45%, urheiluseurat 38% ja muut organisaatiot 17%. Rekisterdityjen liikuntakiinteisto-
jen kokonaismiéra Norjassa oli 25 618. Tanskassa puolestaan kunnat ja valtio omistivat lii-
kuntakiinteistdistd 72% ja yksityiset organisaatiot 28%. Rekisterdityjen liikkuntakiinteistdjen
méadrd tuolloin Tanskassa oli 19 354. (Kjolbron & Troelsen 2010) Suomessa puolestaan
vuonna 2017 oli litkuntapaikkoja yhteensd 21 759 kappaletta. Ndistd noin 73 % omistaa kun-
nat ja valtio ja 27 % yksityiset organisaatiot. (Vehkakoski 2017)

Julkiset organisaatiot

Julkisten toimijoiden rooli on suuri liitkuntakiinteistomarkkinoilla. Kunnat ja valtiot ylldpi-
tavdt litkuntakiinteistdjd ja investoivat liikuntakiinteistoihin- ja markkinoihin tarjotakseen
asukkailleen liikuntapalveluita. Samalla ne pyrkivit tarjoamaan asukkailleen parempia elin-
olosuhteita. Investoimalla litkuntakiinteistdihin julkiset tahot myos synnyttavét tydpaikkoja
ja liikkemahdollisuuksia kansalaisille, silld yhteiskuntamme muuttuvat enemmaén teollisista
palveluyhteiskuntiin. Investoimalla liikuntakiinteistoihin julkiset tahot pyrkivét myds paran-
tamaan maérattyjen paikkojen tai kuntien imagoa seka lisd&méén yksityisten sijoittajien kiin-
nostusta kyseisistd paikoista sekd kunnista. Usein julkiset tahot pyrkivit edelld mainituin
motiivein saavuttamaan litkuntakiinteistdihin investoimalla myds lisdd verotuloa itselleen.
Esimerkiksi vuonna 1995 Iso-Britannian keskushallinto investoi liikuntamarkkinoihin 885
miljoonaa puntaa ja samana vuonna sai verotuloilla litkuntamarkkinoista 4 miljardia puntaa.
Toisaalta paikalliset julkiset tahot investoivat 1 769 miljoonaa puntaa ja saivat verotuloilla
litkuntamarkkinoista 1 351 miljoonaa puntaa (Gratton & Taylor 2000, s. 99-125). Seifried
ja Clopton (2013) toteavatkin artikkelissaan, ettd pitkdlla aikavalilla kunnat ja valtiot hyoty-
vét investoinneistaan litkuntakiinteistoihin, silld litkkuntakiinteistjen kautta asukkaiden hen-
kinen pddoma kasvaa sosiaalisten sidosryhmien kautta. (Gratton & Taylor 2000, s. 99-125;
Seifried & Clopton 2013)

Yksityiset, kaupalliset organisaatiot

2000-luvulla urheiluliiketoiminnasta, eli urheiluteollisuudesta on tullut yksi suuri segmentti
yhteiskuntien tydmarkkinoilla ja talouden tekijédnd. Yksityinen kaupallinen sektori urheilu-
liikketoiminnassa ja sitd myoten kaupalliset toimijat my0s litkuntakiinteistomarkkinoilla ovat
suuri tekijd edelld mainitun kasvavan urheiluteollisuuden mahdollistamisessa. (Gratton &
Taylor 2000, s. 142-146)
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Kaupallinen liikuntakiinteistomarkkina sijoittuu urheiluteollisuudessa padsdéntoisesti palve-
luliiketoiminnan piiriin. Kaupallisilla liikuntakiinteistomarkkinoilla kiinteistdjen hallinnoi-
jat ja omistajat pyrkivit tekemdin voittoa tarjoamalla erilaisia litkuntapalveluita tai vuok-
raamalla liikuntatilojaan liikuntakiinteistojen kayttdjille. (Gratton & Taylor 2000, s. 142-
160) Kaupallinen sektori tekee litkuntakiinteistomarkkinoilla yhteistyotd julkisen sektorin
kanssa. Yhteistyon taustana on julkisen tahon intressit saavuttaa taloudellisia hyotyja teke-
maélld yhteistyotd kaupallisen sektorin kanssa. Julkinen sektori, eli kunnat ja valtiot takaavat
kaupallisille organisaatioille halpaa maavuokraa, verohelpotuksia, parempaa nikyvyytti ja
luottoa kayttédjien silmissd. Vastapainona kaupalliset organisaatiot tarjoavat kansalaisille lii-
kuntapalveluita, joihin heilld on yleensd parempi tietotaito, paremmat vilineet ja paremmat
palvelut kuin julkisilla organisaatioilla. Toisin sanoen kaupallisilla organisaatioilla on usein
paremmat mahdollisuudet tarjota kansalaisten kaipaamia litkuntapalveluita kuin julkisilla
tahoilla, samalla siirtden julkisen tahon kuluerié ja vastuita pois kaupallisille tahoille. (Slack
2004, s. 115-122)

Yksityiset, voittoa tavoittelemattomat organisaatiot

Monissa yhteiskunnissa suuresta osasta liikkuntamahdollisuuksien tarjonnasta sekd kuntoi-
luun, etté kilpaurheiluun vastaa jokin muu toimija kuin kaupallinen tai julkinen taho. Nama
toimijat ovat yksityisid, voittoa tavoittelemattomia organisaatioita. Julkiset tahot tukevat
usein nditd organisaatioita rahallisesti, silld voiton tavoittelemattomuuteen perustuva litkun-
nan tarjonta ja edistiminen on kustannustehokasta. Kyseisid organisaatioita voi olla erilaisia,
mutta yhteisid maardavia tekijoitd ovat yksityinen omistus sekd voiton tavoittelemattomuus.
Téllaisia ovat esimerkiksi urheiluseurat ja urheilulajien kattojérjestot, joiden arvoajurina toi-
mintaan on tarjota urheilu- ja litkkuntamahdollisuuksia ihmisille voiton tavoittelun sijaan. Ur-
heilumahdollisuuksia mahdollistetaan kiinteistdissd, joiden omistajia ovat yleensd julkinen
tai kaupallinen taho. Joissakin tapauksissa urheiluseurat, kattojirjestot ja hyvéntekeviisyys-
organisaatiot omistavat kiinteistot, joilla urheilumahdollisuuksia tarjotaan, mutta padsééan-
toisesti ne ovat vuokralla niissé kiinteistdissd. (Gratton & Taylor 2000, s. 125-141)

2.4.4 Urheilutapahtumat

Tapahtumilla tarkoitetaan kertaluontoista tai toistuvaa tilaisuutta, joka on luonteeltaan vili-
aikainen ja joka on merkityksellinen iséntdalueelle. Tapahtuma on myos tilaisuus, joka ei
liity normaalin arkipéivin rutiineihin. Kuten kuvassa 4 esitetddn, urheilutapahtumat voidaan
kokoluokkansa ja merkittdvyyden mukaan jakaa kolmeen péddkategoriaan; pienet urheiluta-
pahtumat, festivaalit ja suuret urheilutapahtumat. Pienet urheilutapahtumat ovat paikallisia
ja kerddvit verrattain pienen médrin yleisdd ja mediahuomiota. Festivaalit puolestaan ovat
yhteisokeskeisid tapahtumia, joiden jérjestiva taho on jokin yhteisd. Suuret urheilutapahtu-
mat puolestaan ovat kertaluontoisia tai yksittdisid tapahtumia, mitka kerddvét suuren yleison
ja paljon mediahuomiota. (Parent & Smits-Swan 2013)
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> Megatapahtumat
-> Kertaluontaisia

Kuva 4 Kisitteellinen kaavio tapahtumatyypeisti (Parent & Smith-Swan 2013)

Gibsonin ym. (2012) mukaan pienet urheilutapahtumat edistdvit monien yhteiskuntien kes-
tavin kehityksen mukaista turismia. Urheilutapahtumat, jotka jérjestetdén jo olemassa ole-
villa urheilualueilla tai rakennuksissa ovat yhteiskunnille ekologisesti, taloudellisesti ja so-
siaalisesti kestdvia. Pienilld urheilutapahtumilla tarkoitetaan tapahtumia, jotka eivit ole mer-
kittavéasti esilld kansallisessa mediassa verrattuna suuriin urheilutapahtumiin. (Gibson ym.
2012)

Urheilutapahtuman jérjestiminen on projektiluontoinen tapahtuma. Se sisédltdd monia eri
vaiheita, kuten projektin aloituksen, suunnittelun, toteutuksen, itse tapahtuman ja tapahtu-
man loppujérjestelyt. (Parent & Smith-Swan 2013) (Gil 2005, s. 269-292) Edelld mainittui-
hin vaiheisiin siséltyy erilaisia laadullisia prosesseja kuten tilanteen arviointia, valintojen
tekoa, seurantaa, dokumentointia ja kommunikointia. Jotta tapahtumasta tulee onnistunut,
vaatii se jarjestivaltd organisaatiolta paljon erilaisia taitoja ja ominaisuuksia. Néista tarkeim-
pid ovat luovuus, strateginen ajattelu, jatkuva kehittyminen, etiikka ja sopeutumis- seké in-
tegroitumiskyky. (Parent ja Smith-Swan 2013 kappale 1)

Jotta urheilutapahtuma on onnistunut ja sithen osallistuneet ihmiset tyytyviisid, vaatii se
monelta osa-alueelta onnistumisia. Sonkin (2008) mukaan onnistumiseen ja tapahtumaan
osallistuneiden tahojen tyytyvéisyyteen vaikuttavat neljd suurta tekijdé. Yksi ndisté tekijoistad
on liikkkumisen esteettdmyys ja helppous. Se siséltié siirtymisen tapahtumakohteeseen, ta-
pahtumakohteessa litkkumisen ja tapahtumakohteesta poistumisen. Toinen tekijd on majoi-
tuksen laatu, hinta ja ymparistd. Kolmas tekijd on tapahtumakohteen laatu. Tdma sisdltda
vuorovaikutuksen tapahtumassa tydskentelevien ja muiden ihmisten valilld seké tapahtuma-
kohteen fyysisen kunnon laadun. Fyysinen kunto tarkoittaa muun muassa kohteen puhtautta,
vessojen puhtautta, mukavia istuimia, &4énentoiston laatua, auton parkkeeraustiloja, opasteita
ja kiinteiston ulkoasua. Neljds tekijd on itse tapahtuman laatu, joka siséltdé itse urheiluta-
pahtuman laadun sekd tapahtuman toimivuuden sisdltden muun muassa siirtymét tapahtu-
man eri vaiheiden vililld. (Sonk 2008)
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3 Kunnossapito, kiinteistéjohtaminen ja kiinteiston ylla-
pito

Téssé luvussa kasitellddn kiinteistdjohtamista maéritelméni ja jaetaan sen merkitys kahteen
padkategoriaan; operatiivinen ja strateginen kiinteistdjohtaminen. Luvussa kasitelldin néité
kahta paédkategoriaa erikseen ja tarkastellaan niiden ominaisuuksia sekd niihin kuuluvia pro-
sesseja. Lisdksi todetaan kestévin kehityksen vaatimusten suuri vaikutus kiinteistdjohtami-
sen prosesseihin.

Témain jélkeen syvennytdén tarkastelemaan kiinteiston ylldpitoa, jonka todetaan olevan yksi
kiinteistdjohtamisen osa-alue. Kiinteiston ylldpidon merkitystd organisaation ydinliiketoi-
minnalle pohditaan tarkemmin, jonka jélkeen todetaan erityisesti suunnitelmallisen kiinteis-
ton ylldpitostrategian merkityksellinen rooli menestyksekkadssa organisaation liiketoimin-
nassa. Seuraavaksi syvennytdan suunnitelmallisen ylldpitostrategian erilaisiin prosesseihin.
Suunnitelmallisen ylldpitostrategian prosesseista kuntokartoitus, ylldpitotarpeen mitoitus ja
suorituskykyanalyysi ovat selkeité erillisid prosesseja. Niitd prosesseja tutkitaan yhdessd
kokonaisuudessa. Tdmin jilkeen perehdytddn sdhkoisten kiinteistonhallintajirjestelmien
rooliin kiinteiston suunnitelmallisessa ylldpidossa. Néiden jarjestelmien todetaan sisdltdvin
erilaisia jatkuvia prosesseja, kuten kiinteiston huoltokirjan kiyttd, pitkdn aikavilin ylldpito-
suunnitelma, valitusten hallinta ja energianseuranta. Yleisen kiinteiston ylldpidon analysoin-
nin jélkeen syvennytién vield litkuntakiinteistdjen ylldpitoon seki tutkitaan ylldpidon roolia
litkkuntakiinteistdjen toiminnassa. Liikuntakiinteiston ylldpitoprosessi jaetaan viiteen padvai-
heeseen; suunnittelu ja ohjelmointi, budjetointi, henkildstdsuunnittelu, valvonta ja arviointi.

Lopuksi kisitelladn kunnossapidon mééritelmaa yleisesti. Tdmaén jdlkeen syvennytién kun-
nossapidon eri kategorioihin. Kunnossapito jactaan kahteen péékategoriaan, ehkéisevién ja
korjaavaan kunnossapitoon. Ehkiiseva kunnossapito jaetaan vield edelleen kahteen alakate-
goriaan; aikaan perustuva ja kuntoon perustuva kunnossapito. Eri kategorioiden késittelyn
jalkeen havainnoidaan vield kunnossapidon merkitysté kiinteistoalalla.

3.1 Kiinteistdjohtaminen

Kiinteistdjohtamiselle on monia mééritelmid. Yksi madritelma on, ettd kiinteistdjohtaminen
on integroitu toimintatapa operoida, ylldpitdd, kehittdd ja sopeuttaa organisaation hallin-
noimia rakennuksia ja infrastruktuuria vastaamaan ja tukemaan organisaation ydinliiketoi-
minnan tavoitteita. Kiinteistdjohtamisen tirkein tarkoitus on luoda toimiva ympéristo tuke-
maan organisaation ydinliiketoimintaansa. Mikali kiinteistjohtamista ei ole toteutettu hy-
vin, saattaa se vaikuttaa negatiivisesti organisaation liiketoimintaan. Kiinteistdjohtamisen
laatu on kriittinen tekijd kiinteistossd suoritettavan tyon tai palvelun laatuun. (Atkin &
Brooks 2015, s.1-18)

Kiinteistdjohtamiseen kuuluu paljon prosesseja, jotka ovat vuorovaikutuksessa keskendén.
Ideaali kiinteistdjohtaminen on vuorovaikutuksessa seka kiinteiston ydinliiketoiminnan etti
ympdardivin ympdariston kanssa. Kiinteistojohtamisessa on myos erityisen tirkedd ottaa huo-
mioon sekd tulevaisuuden ettd nykyhetken tilanteet. Barrettin ja Finchin (2014) mukaan
kiinteistdjohtamiseen on monia toimintamalleja, mutta tietyt ominaisuudet seké toiminnot
esiintyvdt menestyksekkédssd kiinteistojohtamisessa kiinteistdjohtamisen toteutusmallista
huolimatta. Atkin ja Brooks (2015) puolestaan huomauttavat, etti organisaation oman liike-
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toiminnan tarpeiden ja tavoitteiden ymmaértdminen on paatekija menestyksekkaissa kiinteis-
tojohtamisessa ja oikean kiinteistojohtamismallin valinnassa. Kuten kuvassa 5 esitetddn,
kiinteist6johtamisen ominaisuudet, prosessit ja toiminnot voidaan jakaa strategiseen ja ope-
ratiiviseen kiinteistdjohtamiseen. (Barrett & Finch 2014, s. 1-6)
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= Tydymparistdsuunnitteln = Turvallisuus
= Sahkdinen kiinteistin = Sucrituskywyn mittaaminen
tilojen tilannetietn g L » Siivous ja jitteidenhallint
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k.
Kuva 5 Kiinteistojohtamisen eri osa-alueet (Barrett & Finch 2014, s. 1-14)

3.1.1 Strateginen kiinteistojohtaminen

Strategiseen kiinteistdjohtamiseen kuuluu ydinliiketoimintaan tutustuminen ja tietoisuus or-
ganisaation tulevaisuuden suunnitelmista ja tavoitteista. Tarkeé osa strategista kiinteistdjoh-
tamista on tietoisuus sekd havainnointi oman liiketoimintaympériston tulevaisuuden tren-
deistd sekd niiden vaikutuksen analysoiminen miérdttyyn kiinteistoon ja sen ympéristoon
sijoittuviin organisaation toimintoihin. Strategiseen kiinteistdjohtamiseen kuuluu my®os kiin-
teistdjohtamisen kokonaisuuden kehitystyd. Strategisessa kiinteistdjohtamisessa tehddan po-
liittiset padtokset nykyisistd seké tulevaisuuden toimintatavoista kiinteistoon sekd operatii-
visiin toimintoihin liittyen, kuitenkin yhteisty0ssa operatiivisten toimijoiden kanssa. (Barrett
& Finch 2014, s.1-6)

3.1.2 Operatiivinen kiinteistojohtaminen

Operatiivisella kiinteistojohtamisella tarkoitetaan nykyhetken kiinteistdjohtamista. Operatii-
viseen kiinteistdjohtamisorganisaatioon kuuluvat kiinteiston toiminnalliset yksikot. Heidén
vastuullaan on todennikdisesti kiinteiston yllépito, sisdinen suunnittelu, arkkitehtuuri, talo-
tekniset palvelut ynnd muut kiinteistoon liittyvat palvelut. Nama operatiiviset toimijat voivat
olla joko organisaation omia tai ulkoistettuja tahoja. Operatiivisen kiinteistdjohtamisorgani-
saation koordinaattorina toimii usein kiinteistdmanageri tai kiinteistopaéllikko. Operatiivis-
ten toimijoiden tulisi olla tietoisia toimintaympéristonsa erityisominaisuuksista. Operatiivi-
seen kiinteistdjohtamiseen kuuluu myds vuorovaikutteisuus ydinliiketoiminnasta vastuussa
olevien henkildiden kanssa, jotta esimerkiksi kiinteistopdillikkod pysyy tietoisena kiinteis-
toltd vaadittavista ominaisuuksista. Operatiivinen kiinteistdjohtaminen voidaan jakaa nel-
jain padsegmenttiin, jotka ovat toimitilajohtaminen, kiinteiston yllépito, rakennuttaminen ja
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kiinteistomanageeraus. Ndma segmentit ovat vahvasti integroituneita ja vuorovaikutuksessa
toistensa kanssa. (Barrett & Finch 2014, s.1-6)

Toimitilajohtaminen

Toimitilajohtamisella tarkoitetaan kiinteiston tilan hallintaa, kdyttdjien tarpeiden tunnista-
mista, tydympdristosuunnittelua ja sdhkoisten kiinteiston tilojen tilannetiedon yllépitdmista.
(Barrett & Finch 2014, s. 1-12) Toimitilajohtamisen tarkoitus on integroida organisaatioiden
toimitilavarallisuus ja muokata sitd mahdollisimman tuottavaksi edelld mainittujen proses-
sien avulla. Yrityksen toimitilat pyritddn muokkaamaan siten, ettd ne tukevatyrityksen ydin-
liikketoiminnan toimenpiteitd. (Heiniméki ym. 2003, s. 1-12)

Kiinteiston yllapito

Kiinteiston yllapitoon kuuluu kiinteistdn ja rakennusten ylldpitoon sekd kunnostamiseen liit-
tyvid prosesseja, kuten rakennusten rakenteiden ja jarjestelmien seki ulkoalueiden yllépito.
Lisiksi kiinteiston ylldpitoon kuuluu energianhallinta, turvallisuustekijoistd huolehtiminen
sekd suorituskyvyn mittaaminen. Kiinteiston ylldpidon tehtévd on myds tarjota ja jérjestdd
kiinteistolle erilaiset operatiiviset ylldpitopalvelut kuten siivous ja jétteiden hallinta. Liséksi
ylldpidon vastuulla on yleensd myds operatiivisten kulujen hallinta. (Barrett & Finch 2014,
s. 1-12)

Rakennuttaminen

Operatiivisen kiinteistdjohtamisen rakennuttamistehtdviin kuuluu kiinteistdjen rakennusten
peruskorjausten jarjestdminen. Lisédksi tehtdviin kuuluvat yleinen uusien rakennusten raken-
nuttaminen sekd nykyisten rakennusten arkkitehtuurin muokkaaminen yrityksen nykyisille
kiinteistoille. (Barrett & Finch 2014, s. 1-12)

Kiinteistomanageeraus

Kiinteistdmanageerauksen tarkoitus on hoitaa kiinteistdjen vuokraus seka erilaisten palve-
luiden jérjestdminen vuokralaisille. Lisdksi manageerauksen tehtdvi on usein huolehtia tur-
vallisuusasioista ja tiedottaa niistd vuokralaisille. Padsadntdisesti kiinteistbmanageeraus on
vuokralaisten hallintaa ja erilaisten tukipalveluiden jirjestdmistd heille. (Barrett & Finch
2014, s. 1-12)

3.1.3 Kestava kehitys kiinteistojohtamisessa

Nopea muutos ja vaatimus vihreiden sekd kestdvien arvojen noudattamisesta my0s raken-
nuksiin liittyvissd prosesseissa vaatii kiinteistojohtamiselta uuteen nidkokulmaan keskitty-
mistd. Tamé uusi kestdvan kehityksen mukainen ndkdkulma vaatii kiinteistdjohtamiselta
painoarvon lisddmistd kulujen vihentdmiseen, tydolosuhteiden parantamiseen ja paistojen
vihentdmiseen. Kestdvé kehitys rakennuksille tarkoittaa sité, ettd taataan tarvittavat tarpeet
nykyhetkessd ilman, ettd vaarannetaan tulevaisuuden kéyttdjien tarpeita. Rakennuksien on
mahdollista saada sertifikaatteja kestdvén kehityksen mukaisesta toiminnasta. Kansainvali-
sesti merkittdvimpid sertifikaatteja ovat LEED ja BREEAM sertifikaatit. Rakennusten kes-
tdvdn kehityksen standardien noudattamiseen vaikuttaa rakennuksen suunnittelun, rakenta-
misen ja kdyton sekd toimintojen prosessit. Kiinteistdjohtamisella voidaan vaikuttaa etenkin
rakennuksen kédyton ja toimintojen prosesseihin. Kiinteistjohtamisella voidaan vaikuttaa
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kestdvén kehityksen arvoihin muun muassa automaatiotekniikan, energiatekniikan, sisiil-
man olosuhteiden, veden kéyton, energianseurannan, ilmanvaihdon, lammityksen ja kierré-
tystoimintojen kautta. (Roper & Payant 2015, s. 152-178)

Nousiaisen ja Junnilan (2008) tutkimuksen mukaan kiinteistdjen loppukadyttdjat vaativat
kiinteistojohtamisesta vastuussa olevilta organisaatioilta kestdvén kehityksen ja vihreiden
arvojen mukaisia toimintoja. Ymparistotekijoisté tirkein esille noussut tekijd on energian-
kulutus. Seuraavana tulevat jitemdirien minimointi sekd kierrdtys. Kaiken kaikkiaan kiin-
teiston operatiivisilta toimijoilta vaaditaan ympéristopddstdjen vahentdmisti edistidvid toi-
mintoja. Kiinteistonjohtamisesta vastuussa olevilta organisaatioilta vaaditaankin entisti
muun muassa energiankulutuksesta, jétteiden kasittelystd, kuluista sekd paistdistd. Lisdksi
loppukayttéjat vaativat enenevassd mairin konsultointia ja vertaisraportointia ympéristoon
liittyvissd prosesseissa. Nousiainen ja Junnila (2008) toteaa, ettd kiinteistonjohtamisorgani-
saatioiden tulisi syventdd tietotaitoaan ympiristoon liittyvien toimintojen osaamisessa ja
loppukéyttdjien tulisi tehdd enemmén yhteistyotd edelld mainittujen organisaatioiden
kanssa, jotta saavutetaan mahdollisimman ympéristoystévillinen kiinteiston ja rakennuksen
kayttd. (Nousiainen & Junnila 2008)

3.2 Kiinteiston yllapito

Leen ja Scottin mukaan (2009) mukaan kiinteiston ylldpito voidaan mairitelld olevan tyoté,
jonka tarkoituksena on pitdd kaikki kiinteiston rakennukset ja sen ympardivit tilat ja alueet
riittdvassd, standardoidussa kunnossa. Kiinteiston ylldpitoon kuuluu mééritelmén mukaan
myos kiinteiston palveluiden ja toiminnallisuuden parantaminen sekd sen arvon ja hyddylli-
syyden ylldpitdminen siind kunnossa, ettd sielld suoritettavia toimintoja voidaan toteuttaa.
(Lee & Scott 2009)

Iveta ja Ineta (2017) médrittelevit rakennuksen ylldpidon puolestaan olevan ty6td rakennuk-
sen jokaisen osan ylldpitdmiseksi, kunnostamiseksi tai parantamiseksi sekd rakennuksen toi-
mintojen, toiminnallisuuden ja palvelujen ylldpitaimiseksi sen arvon ylldpitdmisen ja hyo-
dyllisyyden sdilyttimisen vuoksi. Rakennuksen ylldpito sisdltdd toimintoja kuten olemassa
olevien tilojen parantaminen, korjaaminen ja ylldpitdminen. (Iveta & Ineta 2017)

3.2.1 Kiinteiston yllapito osana kiinteistojohtamista

Kiinteiston ylldpito-organisaatio on osa kiinteistonjohto-organisaatiota. Kiinteiston yllépito-
organisaatio liitetddn usein myos organisaation innovaatiostrategiaan seka kestévén kehityk-
sen edistdviin toimenpidesuunnitelmiin. (Iveta & Ineta 2017) Kiinteiston ylldpitostrategia on
kytkoksissd kiinteistossd toimivan yrityksen litketoiminnan strategiaan. Kiinteiston yllépi-
don yksi tdrked tarkoitus on mahdollistaa kiinteistossd toimivan organisaation ydintoimin-
not. Kiinteiston ylldpitostrategian selkeys onkin tdrked tekijd kannattavassa ja toimivassa
kiinteistdjohtamisessa. Kiinteiston ylldpitostrategiassa tulee ottaa huomioon muun muassa
tavoiteltu aikajakso kiinteiston ylldpitoon, kiinteistdltd vaaditun toiminnallisuuden tekijét ja
niiden elinkaari, kiinteiston toiminnallisuuden standardit ja laatuvaatimukset, vaadittu rea-
gointinopeus virheisiin ja vikoihin seki lakitekniset asiat. Ottamalla huomioon edelld mai-
nitut tekijat voidaan kiinteistolle luoda pohja kiinteiston yllépitostrategialle ja sithen sisdlly-
tettdville prosesseille. (Lee & Scott 2009) Kiinteiston ylldpidon merkitys korostuu myos or-
ganisaatioiden johtoportaan henkildille osana kiinteistdjohtamista siind, ettd sen avulla saa-
daan ylldpidettyd kiinteiston arvoa sekd sen avulla saadaan pidettyd kiinteiston toiminnot
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vaadittavalla tasolla kiinteistdssa suoristettavia toimenpiteiti ja litkketoimintaa varten. Tamén
takia organisaatioiden johtohenkil6t vaativatkin kiinteistdjen ylldpito-organisaatioilta eri-
laisten digitaalisten tyokalujen kéyttod, joiden avulla kiinteiston tilannetta, tehtyjd toimen-
piteitd, olosuhteita ja kuntoa raportoidaan eri tahoille. (Iveta & Ineta 2017)

3.2.2 Yllapito-organisaation tavoitteet

Térked huomio ylldpito-organisaation tavoitteista on se, ettd sen tavoitteena pitiisi olla kiin-
teiston ylldpito, ei kiinteiston jarjestelmien korjaaminen niiden rikkoutumisen jilkeen. Y1l4-
pito-organisaation tehtdvd on mahdollistaa mahdollisimman optimaalinen ympéristd muun
organisaation tehtdvien ja toimintojen toteutukselle. Tétd tehtdvia toteuttaessaan yllépito-
organisaatio vie usein merkittdvian osan operatiivisista kustannuksista kiinteistoissd. Kiin-
teistopaillikkd onkin usein vastuussa erilaisista ylldpitoon liittyvistd kustannuksista kuten
varaosavarastoista, ulkoistetuista ylldpitotehtdvisti ja erilaisista kunnostuksista ja investoin-
neista. Kiinteistopaéllikon tdrkeimpid tavoitteita onkin usein saavuttaa mahdollisimman
suuri hyoty kdytossé olevista resursseista. Ndiden resurssien tulisi toimia mahdollisimman
tehokkaasti siséltden pienen varaosavaraston, nopean reagoinnin ja optimaalisen huoltosyk-
lin jarjestelmille ja laitteille. (Mobley 2004, s. 1-10) Paédsdéntoisesti kiinteistopadllikko vas-
taa siis yllapito-organisaation toiminnoista. On kuitenkin myds organisaatioita, joissa kiin-
teiston ominaisuudet ja toiminnallisuus ei ole merkittdva tekija muulle liikketoiminnalle. T&l-
16in kannattavin tapa jarjestéd ylldpito saattaa olla kiinteistopédllikon sijaan ulkoistaa kaikki
tarvittava ylldpito eri tahoille. (Levitt 2013, s. 1-6)

3.2.3 Suunnitelmallinen kiinteiston yllapito

Kiinteiston ylldpitoon panostaminen ei ole itsestddnselvyys kaikissa organisaatioissa. Kiin-
teiston ylldpidon huolellinen ja suunnitelmallinen organisointi ja toteuttaminen auttaa kiin-
teiston ympéristdssd eri toimijoita monella eri tavalla. Suunnitelmallisen kiinteiston yllapi-
don térkein tavoite on pyrkid tukemaan organisaation ydinliiketoiminnan tavoitteita. Pitkalla
aikavililld hyvin organisoitu ja suunniteltu kiinteiston ylldpito auttaa saavuttamaan sdastoja
operatiivisen toiminnan kuluissa. Suunnitelmallinen kiinteiston ylldpito johtaa myds suu-
rempiin kassavirtoihin muun muassa suuremman kayttoprosentin, paremman asiakastyyty-
véisyyden- ja kokemuksen sekd vidhdisempien kiinteiston ongelmien ja niiden aiheuttamien
hiirididen vuoksi. Suunnitelmallisen ylldpidon vaikutuksesta sdilyy myds kiinteiston arvo
korkealla tai jopa nostaa sitd. Kilpailluilla kiinteistomarkkinoilla suunnitelmallinen ylldpito
ja kiinteiston hyvé kunto voivat olla ratkaiseva tekija kilpailussa. Kaiken kaikkiaan kiinteis-
ton suunnitelmallisella ylldpidolla saadaan selvitettyd kiinteistoon liittyvit ongelmat jouhe-
vasti ja ennakoidusti. (Levitt 2013, s. 1-6)

3.2.4 Kiinteiston yllapidon prosessit

Mobleyn (2004) mukaan hyvén kiinteiston ylldpidon tirkeimmét elementit ovat menettely
ja kuri. Menettely tarkoittaa sitd, ettd tehdddn oikeita tehtdvid ja kdytetdén oikeita menetel-
mié oikeaan aikaan. Kuri tarkoittaa sitd, ettd seurataan tehtévien ja menetelmien kayttod ja
varmistetaan, ettd tehtivét tulee tehdyksi oikeita menetelmid kéyttden. Ndiden kahden ele-
mentin yhdistelma siséltda listauksen kaikista jarjestelmistd ja laitteista, jotka vaativat ylla-
pitoa, huoltosuunnitelman, joka ajastaa tehtivit tarvittavalla tarkkuudella, tarvittavien hen-
kiléiden mddrddminen suorittamaan tehtivid, tehtdvien suorittamisen ja laadun tarkkailun,
tietoisuuden seuraavasta tehtdvésti ja sithen valmistautumisen seké tehtdvien péivityksen
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ajan tasalle tarvittavin véliajoin. (Mobley 2004, s. 11-25) Iveta ja Ineta (2017) toteavat ar-
tikkelissaan samojen prosessien ja tehtdvien merkityksen térkedksi kuin Mobley (2004). Té-
mén liséksi Iveta ja Ineta painottavat artikkelissaan myos pitkdn aikavélin ylldpitosuunnitel-
man seki kustannuksien arvioimisen tirkeyttd hyvain yllapitoon. (Iveta & Ineta 2017).

Kuntokartoitus

Mobleyn (2004) mukaan suurin syy tehottomalle ylldpidolle on ylldpidettivien laitteiden
sekd jarjestelmien ja niiden huoltotarpeen tiedon puute. Hamzahin ja Kobayashin (2013)
mukaan tehokkaan kiinteiston ylldpidon suunnittelun ja operoinnin pohjalle on ensimmai-
send tehtivd huolellinen kiinteiston tarkastus, jossa objektiivisesti kdyddan ldpi kiinteiston
ominaisuudet, kunto ja historiatieto. Tdmén tarkastuksen pohjalta on helppo ja luotettava
ldhtokohta ldhted toteuttamaan jarkevaa kiinteiston yllépitoa. Tarkastuksen ja siitd saatujen
tietojen pohjalta on syyté tarkastaa tai luoda kokonaan uusi kiinteiston ylldpitostrategia si-
séltden lyhyen ja pitkédn aikavélin suunnitelman kunnossapidolle. Télld tavoin saadaan kiin-
teiston koko elinkaaren ylldpito hallintaan. (Hamzah & Kobayashi 2013) Myo6s Lavy ja
Bilbo (2009) painottavat kuntokartoituksen merkitystd suunnitelmallisen ylldpitostrategian
laadinnan pohjalla. Kun kiinteiston kunto on tiedossa, on huomattavasti helpompi suunni-
tella ja allokoida resursseja tulevaisuuden korjaus- ja ylldpitotoimenpiteisiin. Kuntokartoitus
kannattaa suorittaa tasaisin véliajoin, jotta ylldpidosta saadaan jarjestelmallistd. (Lavy &
Bilbo 2009)

Yllapitotarpeen mitoitus

Mobleyn (2004) mukaan ylldpitotehtdvien aikatauluttamien on tehokkainta tehdd perustuen
hyvédn huollon tarjonnan ja kysynnin suhteeseen. Huollon kysyntd muodostuu laitteiden
huollon ja ylldpidon tarpeesta. Huollon tarjonta puolestaan muodostuu huoltotydkalujen saa-
tavuudesta, tyontekijoiden mééristi ja tydajasta sekd ylldpito- ja huoltoimenpiteisiin vaadit-
tavista materiaaleista. (Mobley 2004, s. 11-25) Myos Kelly (2006) painottaa ylldpidon re-
surssien ja ylldpidon tarpeen oikeaa suhteen tdrkeyttd. Jotta tuotanto on mahdollisimman
tehokasta, on ylldpidon resurssien oltava riittdvét, toisaalta ei liian suuret ylldpidon tarpei-
siin. Huoltotarpeen ja ylldpidon resurssien suhdetta arvioitaessa tiytyy ottaa huomioon
muun muassa ty0voiman sijainti, varusteet ja tietotaito, tyon vaativuus, tyon kokoluokka
sekd logistiset tekijat. Tamén lisdksi huoltosuhteeseen vaikuttaa reaktiivisten toimenpiteiden
médrd ja ennaltachkdisevien huoltotoimenpiteiden médrd. Tdtd suhdetta voidaan mitata te-
kemilld ylldpidon tydvoiman suunnittelua, toisin sanoen ylldpidon tarpeen ja kysynnin mi-
toitusta. Mitoituksen tavoitteena on selvittdd optimaalisin resurssirakenne ylldpitoon halutun
toimintanopeuden ja tyon laadun suhteen. Témén perusteella voidaan tehdé paétoksia ylla-
pitoresurssien organisoinnin rakenteeseen liittyen, kuten tyovuorosuunnitteluun ja tydvoi-
man ulkoistamiseen. (Kelly 2006, s. 34-38)

Suorituskyvyn mittaus

Suorituskyvyn mittaaminen on vélttimatontd, jotta organisaation paddmaarit ja tavoitteet saa-
vutetaan. Suorituskyvyn mittaamisen tarkoitus on ennakoida tulevaisuuden tapahtumia his-
toriatietoihin perustuen. Toisaalta suorituskyvyn mittaaminen korostaa onnistumisia ja saa-
vutuksia. Molemmat ovat tirkeitd ominaisuuksia, kun ajatellaan organisaation tulevaisuutta.
Suorituskyvyn mittaamiseen hyddynnettivan datan kasittely vaatii erikoistuneita taitoja.
Mittauksia taytyy tehdd sddnnoéllisin véliajoin, jotta saadaan oikeanlainen kasitys organisaa-
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tion toiminnasta. Suorituskyvyn mittaukseen sisdltyy erilaisia prosesseja riippuen mitatta-
vasta suureesta. Erilaisia suorituskyvyn mittauksen toteuttamisessa huomioon otettavia seik-
koja ja prosesseja ovat muun muassa datan jatkokdsittely informaatioksi ja sitd kautta toi-
minnaksi, késiteltivan datan indikaattorien méérittiminen, vertailutiedon hyviksi kayttami-
nen, sddnnodllinen mittaussykli, oikeanlainen visualisaatio ja selvét johtopédatokset sekd toi-
menpiteet. Suorituskyvyn mittaamisen perustana on ylldpito-organisaation laadukas rapor-
tointi. Mobley (2004) painottaakin sitd, ettd organisaation koolla ei ole vaikutusta ylldpito-
organisaation raportoinnin merkitykseen. (Mobley 2004 s. 374-380)

Laaduntarkkailu ja auditointi

Yksi tdrkeimpid suorituskyvyn mittaamisen keinoja kiinteiston yllépidossa on auditointi.
Auditoinnin tarkoitus on tarjota viitekehys suoritetun ylldpidon valvontaan, suorituskykyyn,
laaduntarkkailuun seké kehityskohteiden havainnoimiseen. Kuten kuvassa 6 esitetddn, koos-
tuu auditointiprosessi neljdsti pddvaiheesta. Auditoinnin perustana on oikeanlaisen auditoin-
tiprosessin madrittely. Maérittelyssa tulisi aluksi linjata auditoinnin suorittava organisaatio,
toisin sanoen kéytetddnko sisdistd auditointia vai ulkoista auditointia. Seuraavaksi mééritel-
l44n, mitd halutaan auditoida seké auditoinnin parametrit. Auditoinnin kohteena voi olla esi-
merkiksi laitetaso, jirjestelmédtaso tai huoltojen madrd. Parametrind voidaan kéyttdd esimer-
kiksi laitteiden kuntoa, laatua, ympéristoystivillisyyttd, huoltojen tdsmallisyytta tai huolto-
kertoja. Seuraavana méiritellddn vaihteluvéli auditointien suorittamiseen. Seuraavaksi vali-
taan auditoinnista vastuussa oleva henkilosto, henkild tai organisaatio. Tdmaén jélkeen audi-
tointien suorittaminen voidaan aloittaa annetuin méérittelyin ja parametrein. Auditoinnista
tulisi aina laatia auditointiraportti, jossa esitetddn auditoinnin kohde ja tulokset. Raportti ana-
lysoidaan ja sen perusteella ryhdytdén toimenpiteisiin, joilla pyritdin parantamaan huonoja
tuloksia saaneita auditointiosa-alueita. Tamén jélkeen analysoidaan auditointiprosessi ja jat-
ketaan itse auditointiprosessin kehittdmistd. (Kaiser & Kirkwood 1997; Gil 2005, s. 171-
184)

‘ Auditointi ja
raportointi
‘ Maarittely * Auditointi ja auditointi

 Auditointien vaihteluvali raportm_ntl_ .. 1.
« Vastuuhenkilot tai ¢ Analysointi ja toiminnan

palveluntarjoajat kehitys

‘ Auditoinnin kohde ja
parametrit
o Laitteet, jarjestelmat,
huoltomaarat yms.
e Laitteiden kunto,

huoltomadarat, tasmallisyys
. yms.

Vastuuorganisaatio

* Sisdinen auditointi
* Ulkoistettu auditointi

Kuva 6 Kiisitteellinen malli auditointiprosessin vaiheista. (Kaiser & Kirkwood 1997; Gil 2005, s. 171-
184)
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3.2.5 Sahkoiset jarjestelmat ja digitaaliset tyokalut yllapidossa

Rakennusten tehokas valvonta sisdltdd erilaisten tietomassojen tuottamista sekd kisittelya.
Tédmén vuoksi tiedon merkitys dlykkéisiin ja toimiviin rakennuksiin on merkittdvé ja tiedon
jarjestelmillinen kdyttd sekd hyddyntdminen ensiarvoisen tirkedd. Kiinteiston digitaaliset
hallintajérjestelmét ovat tehokkain tapa ylldpitd kiinteistoja sekd péadsta tavoiteltuihin ener-
giansddstotavoitteisiin. Samalla jérjestelmien avulla voidaan kehittdd sekd organisoida koko
organisaation kiinteistonjohtamista. Yksi sédhkoisten jérjestelmien haasteista on yhdistéé eri-
laisten dataldhteiden tuottama tieto, jotta siitd saadaan kédyttokelpoista materiaalia. Kiinteis-
ton hallintajérjestelmédt luovat organisaatioiden toimintaan ldpindkyvyyttd seké luovat yh-
teydenpitoalustan kiinteiston eri toimijoiden viélille. Kiinteiston hallintajérjestelmien tulisi
sisdltdd alusta muun muassa tiedon kerddmiselle, tapahtumien hallinnalle seké tyontekijoi-
den, tyotehtivien ja resurssien hallinnalle. Mobleyn (2004) mukaan yksi sdhkdisten kiinteis-
ton hallintajirjestelmien etu onkin suoritettujen ylldpitotehtdvien kuittaamisen seka kuittaus-
ten seurannan helppous. Mobley (2004) huomauttaa myos, ettd mikéli huoltotehtidva kuita-
taan paperisena allekirjoituksena, on kannattavaa dokumentoida my0s paperinen versio sah-
koiseen hallintajérjestelmdan. (Mobley 2004, s. 11-25) Lisdksi kiinteiston digitaalisten hal-
lintajdrjestelmien etuna on erilaiset automaatioon perustuvat energianhallintaominaisuudet
sekd talotekniikan ohjausjérjestelmét. Kiinteiston hallintajérjestelmén tulisi vastata kiinteis-
ton elinkaaren kestdvéasté hallinnasta siséltden kiinteiston johtamiseen seké ylldpitoon liitty-
vid prosesseja. Ivetan ja Inetan (2017) sekd Mobelyn (2014, s. 11-25) mukaan sdhkoiset jir-
jestelmét auttavat huoltomiehid suunnittelemaan omaa ajankdyttédéin paremmin, jolloin
ajansddsto saattaa olla todella merkittéva.

Huoltokirja

Huoltokirjan tarkoitus on sisiltdé erilaisten laitteiden ja jérjestelmien huoltosuunnitelma.
Huoltosuunnitelman tarkoitus puolestaan on ehkaisté jarjestelmien ja laitteiden rikkoutumi-
nen asettamalla niille huoltotehtivid. Huoltokirjan tehtévien tulisi sisdltdd seuraavat tiedot
(Mobley 2004, s. 26-34):

1) laitetiedot

2) laitetietohistoria

3) vikahistoria

4) vertailutieto

5) kaytto- asennus- ja huolto-ohjeet

7) ylldpitoon tarvittavat osat ja niiden tiedot
8) selvit ohjeet huoltotehtdville ja tehtivilista.

Huoltokirjan ajastettu huoltosuunnitelma on keskeisessé osassa hyvii kiinteiston ylldpitoa.
Huoltosuunnitelman huolellinen suunnittelu on perusta huoltokirjan kdytdlle. Suunnittelu
alkaa laitetietojen kartoituksella, jotta tiedetdén, miti jarjestelmid kohteessa tiytyy yllépitda.
Témaén lisdksi tdytyy selvittdd, mikd on optimaalinen huoltosykli kyseisille laitteille ja jér-
jestelmille. Huollettavat laitteet ja jarjestelmit sekd niiden huoltotehtdvit taytyy kirjata sel-
kedsti huoltokirjaan. Jokaiseen huoltotehtidviin kannatta a kirjata tunnistenumero, tehtévin
tarkoitus, tehtdvédn tarvittavat tyokalut ja osat, turvallisuusméérdykset, tehtdvian sijainti, teh-
tdvédn vastuuhenkilo seké ohjeet tehtévin suorittamiseen. Ajastetun huoltosuunnitelman kay-
ton yksi perusperiaate on, ettd tehtavét kuitataan tehdyiksi, jolloin niistd jaa historiatietoa.
(Mobley 2004, s. 34-47) Aghezzaf ym. (2007) toteavatkin artikkelissaan, etti muun muassa

23



teollisuudessa ennakoiva ja ajastettu huoltosuunnitelma seki sen integroiminen tuotantoon
korreloi suoraan tuotannon tehokkuuden kanssa.

Huoltokirjan kdyton yksi peruselementti on kirjanpidon huolellinen suorittaminen. Timé
tarkoittaa tiedon sdilyttdmisen, kerdédmisen ja arkistoinnin erilaisista ylldpito- ja huoltopro-
sesseista. Kirjanpidon tulisi sisdltdd huollettavien laitteiden laitetiedot, laitteiden sijainti,
huoltoaikataulu, edellinen huoltokerta, seuraava huoltokerta, huoltokertojen intervallivéli,
vaadittavat huoltotoimenpiteet sekéd vaadittava huoltomateriaali. (Mobley 2004, s. 11-25)
Edelld mainittu tiedon kerddminen on usein suuri haaste huoltokirjan kiytossd. Mobely
(2004) toteaakin, ettd rakennettaessa uusia rakennuksia tulisi eri projektiin osallistuvat toi-
mijat velvoittaa toimittamaan tidydellisen dokumentaation kaikista rakennuksen tiloista ja
laitteista. Rakennuttajan kannattaa pitdd muistiota siitd, mitd materiaaleja oletetaan vastaan-
otettavan ja mitkd materiaalit on jo vastaanotettu. Luovutettavan dokumentaation tulisi si-
sédltdd muun muassa ehdotetun huoltosuunnitelman laitteille, huolto- kiytt6- ja asennusoh-
jeet, erilaiset raportit, suunnittelumateriaalit ja laiteluettelot. My0s kaikki rakentamisen jal-
keen tehtyjen asennusten ja korjausten dokumentointi on ensiarvoisen tirkedd. (Mobley
2004, s. 26-34)

Pitkan aikavalin yllapitosuunnitelma

Ylldpitostrategiaan tulisi kuulua lyhyen aikavélin kunnossapitosuunnitelman liséksi keski-
pitkdn ja pitkén aikavélin ylldpitosuunnitelma. Tamén strategian tavoitteena on vihentdd
kiinteiston elinkaaren aikana syntyvié kustannuksia allokoimalla resursseja jarkevisti ja to-
teuttamalla tehokasta ylldpidon hallintaa sekd johtamista koko kiinteiston elinkaaren ajalle.
Tekemalld pitkén aikavélin ylldpitosuunnitelma voidaan yllépitoon sijoitettavat tulevaisuu-
den kulut ja investoinnit ennakoida tarkoituksenmukaisesti. Pitkén aikavélin yldpitosuunni-
telmassa tulisi kategorisoida erilaisten toimenpiteiden térkeysaste ja arvioida toimenpiteiden
toteuttamista ndiden kategorioiden seki yllédpidon investointeihin allokoitujen resurssien pe-
rusteella. Toimenpiteen tarkeysastetta voi analysoida esimerkiksi arvioimalla ylldpidettavan
tai korjattavan objektin tirkeyttd kiinteiston toiminnoille sekd analysoimalla sen kuntoa.
Analysoimalla toimenpiteiden térkeysastetta voidaan kategorisoida toimenpiteitd toteutus-
jarjestykseen. My0s Lavy ja Bilbo (2009) painottavat pitkén aikavilin ylldpitosuunnitelman
sekd toimenpiteiden priorisointien tiarkeyttd kiinteiston ylldpitostrategiassa. Kuntokartoitus
on hyvé pohja pitkén aikavilin ylldpitosuunnitelman laadintaan. (Hamzah & Kobayashi
2013) Lavy ja Bilbo (2009) toteavat artikkelissaan, ettd pitkén aikavilin ylldpitosuunnitelma
tulisi my0s péivittid tasaisin véliajoin.

Valitusten hallinta

Gardingin ja Brunsin (2015) mukaan suurin osa vastaanottamaansa palveluun tai tuotteeseen
tyytyméittomistd asiakkaista ei tee valitusta tarjoavalle osapuolelle. Tietdméttomyys epétyy-
tyvdisyydestd johtaa yleensi tulojen menetykseen, markkinaosuuden menetykseen ja lojaa-
littomiin asiakkaisiin. Tdmén vuoksi yritykset motivoivat asiakkaitaan esittdméén valituksi-
aan ja organisoivat tehokkaan valituksen hallintajérjestelmén osana toimintastrategiaansa.
Erilaisina kanavina valituksen jéttdmiseen asiakkaalle voivat toimia esimerkiksi séhkoposti,
puhelin, kasvotusten kiyty keskustelu, sosiaalinen media tai erilaiset muut palautteen jattoon
tarkoitetut jarjestelmdt. Yritysten kannattaakin osana toimintastrategiaansa selvittdd, mika
kanava toimii parhaiten, ettd mahdollisimman moni tyytymiton asiakas tekisi valituksen.
(Garding ja Bruns 2015, s.1-10)
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Nykyéén yli 70 % maailmantalouden tekijoistd muodostuu rajusti kilpailluilta palvelualoilta.
Korkeatasoisten palveluiden tarjonta ja niiden laatu onkin keskidssd palveluntarjoajien ja
asiakkaiden vélisten asiakassuhteiden ylldpitdmisessd. Tehokas valitusten hallinta saattaa
muodostua kilpailluilla palvelualoilla suureksi kilpailuvaltiksi. Valitusten hallinta siséltaa
toimenpiteet valituksen vastaanotosta valituksen késittelyyn. Staussin ja Seidelin (2019, s.
56) mukaan valitusten hallinta siséltda valituksien kisittelyn suunnittelun, toimenpiteiden
toteuttamisen ja valitusten ja niiden aiheuttamien toimenpiteiden valvonnan. Usein valituk-
sen tehokas késittely johtaa tyytyméttoman asiakkaan kédntymiseen tyytyvéiseksi ja jopa
lojaalimmaksi asiakkaaksi kuin ennen valitusta. (Garding & Bruns 2015, s. 1-10)

Kaiken kaikkiaan valitusten hallinnan organisoinnin tavoitteena on kasvattaa kannattavuutta
ja parantaa kilpailukykyai kilpailijoihin nihden. Ndma tavoitteet voidaan jakaa kolmeen ala-
tavoitteeseen; asiakassuhteeseen, laatuun ja tuottavuuteen liittyvét tavoitteet. Asiakassuhtee-
seen liittyvit tavoitteet koostuvat asiakassuhteen stabiloitumisesta, ostotapahtumien lisda-
misestd, yrityksen asiakkuusstrategian toteuttamisesta ja kommunikoinnista saadusta yli-
maédrdisen tiedon lisddntymisestd. Laatuun liittyvit tavoitteet koostuvat palveluiden ja tuot-
teiden laadun kehittdmisestd ja toistuvien virheiden ylimédrdisten kulujen vélttdmisesta.
Tuottavuuteen liittyvét tavoitteet koostuvat erityisesti tehokkaasta tehtévien suorittamisesta.
(Stauss & Seidel 2019, s. 55-60)

Staussin ja Seidelin (2019) mukaan valitusten hallinnan tavoitteet voidaan saavuttaa sille
asetetun viitekehyksen avulla. Tdmén viitekehyksen mukaan valitusten hallinta voidaan ja-
kaa kahteen pdékategoriaan. Ndma kategoriat ovat suora valitusten hallintaprosessi seka epé-
suora valitusten hallintaprosessi. Suora valitusten hallintaprosessi pyrkii antamaan viiteke-
hyksen asiakassuhteeseen liittyviin valitusten hallinnan tavoitteisiin, kun taas episuora pyr-
kii antamaan viitekehyksen laatuun liittyviin tavoitteisiin. Suora valitusten hallintaprosessi
siséltad alustan jérjestdimisen koko valitusprosessille siséltden valituksen jattdmisen, valitus-
ten vastaanottamisen, valitusten kasittelyn seké valituksen jéttédjélle vastaamisen. Epdsuora
valitusten hallintaprosessi siséltdd saatujen valitusten arvioimisen, valitusten hallinnan orga-
nisoinnin, jarjestelmaillisen raportoinnin valituksista sekd valituksista saadun informaation
kisittelyn ja hyddyntdmisen. (Stauss & Seidel 2019, s. 60-67)

Energianhallinta

Julkiset ja yksityiset organisaatiot ympari maailman ovat valtavan paineen alla saavuttaak-
seen erilaisia asetettuja standardeja ympériston suojeluun liittyen. Energianhallinta on tirked
tyokalu standardien saavuttamisen apuna. Energianhallinnalla tarkoitetaan muun muassa
energiankdyton seurantaa, energiankdyton analysointia talouden ja ympériston ndkdkul-
masta sekd energiankulutuksesta aiheutuvien pddomakustannusten analysointia. Energian-
hallinnasta onkin syntynyt maailmanlaajuinen uusi markkinasegmentti. Erilaisille organi-
saatioille tarjotaan konsultointia energianhallintaan, johon heilld itselléédn ei ole kompetens-
sia. Usein organisaatioiden motivaationa ottaa vastaan edelld mainittua energianhallintapal-
velua on siitd saavutettavien energiansiéstdjen kautta tulevat taloudelliset sdéstot. (Doty &
Turner 2013, s. 1-11)

Energianhallintaa voidaan toteuttaa tiettyjen perusprosessien kautta. Ensimmaiisend proses-
sina tdytyy ottaa haltuun energiankulutuksesta aiheutuneet kulut. Toisin sanoen organisaa-
tion tdytyy alkaa jirjestelméillisesti seuramaan energiankulutukseen uponneita pddomakus-
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selvityksen jokaisen tuotannontekijén energiankulutuksesta sekd tuotannontekijisti aiheu-
tuneista energiakustannuksista. Kolmas prosessi sisdltdd suurimpien energiankulutuksen
tuotannontekijoiden paikantamisen. Neljdnteni ja viimeisend perusprosessina on asettaa pa-
nostuksia ja investointeja energianhallintaan, jotta 16ydetty tieto saadaan hyddynnettyé ja
saavutetaan pysyvid energiansddstdjd. (Doty & Turner 2013, s. 1-11)

Golusinin ja muiden (2013) mukaan energianhallintaprosesseihin yrityksen strategisesta na-
kokulmasta kuuluvat muun muassa ongelmien ldhtokohdan selvitys, kehitysmahdollisuuk-
sien ja tavoitteiden kartoitus, kehitystoimenpiteiden valinta, toimenpiteiden toteutus, tulos-
ten seuranta ja jélleen lopuksi uuden ongelman havainnointi. (Golusin ym. 2013, s. 71)

Energianhallinnan tueksi on kehitetty satoja erilaisia tyokaluja. Néiden tydkalujen tarkoitus
on kerétd, tallentaa ja raportoida informaatiota, jota energianhallinnan prosessien kautta on
tarkoitus analysoida. Térkeimpié energianhallintaan liittyvid ominaisuuksia, joita tyokalut
kerddavit ovat energiankulutuksen mairé, energiantarpeen miiré, lampétila, ilman kosteus
ja energiaan kuluneet pddomakustannukset. (Crawley ym. 2008)

3.3 Liikuntakiinteistojen yllapito

Liikuntakiinteistdjen ylldpito on térked tekijd, jotta litkuntakiinteistot pysyvat hyvassd kun-
nossa ja turvallisina alustoina urheilemiseen. Jatkuvan ja suunnitelmallisen ylldpitostrate-
gian luominen ja noudattaminen onkin Gilin (2005) mukaan ensiarvoisen tdrkedd litkunta-
kiinteist6jen ylldpidon toteutuksessa. Myds liikuntakiinteistdjen ylldpitoon pétee samat yl-
lapidon perusteet kuin muihinkin kiinteistdihin. Toisin sanoen huolellinen ja suunniteltu yl-
ldpito johtaa pitkdlld aikavililld pienempiin kustannuksiin sekd vihempiin ympéristopais-
toihin kuin suunnittelematon yllépito. (Gil 2005, s. 171-184)

Kuten kuvassa 7 esitetdédn, liikuntakiinteiston yllépitostrategian luonti muodostuu Gilin
(2005) mukaan viidestd padprosessista, jotka ovat suunnittelu ja ohjelmointi, budjetointi,
henkildstosuunnittelu, toteutus ja valvonta sekd arviointi ja kehitys. Ndma padprosessit voi-
daan puolestaan jakaa vield pienempiin alaprosesseihin. (Gil 2005, s. 171-184)

- Suunnittelu ja ohjelmointi
- Budjetointi
- Henkiléstasuunnittelu

Liikuntakiinteiston
ylldpito

- Toteutus ja valvonta
- Arviointi ja kehitys

Kuva 7 Liikuntakiinteiston ylléiipidon prosessit (Gil 2005, s. 171-184)
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Suunnittelu ja ohjelmointi

Suunnittelu- ja ohjelmointivaihe on ylldpitostrategian luonnin ensimmaéinen vaihe ja pitda
sisdlladn erilaisia alakohtia. Suunnittelu ja ohjelmointi alkaa kiinteiston huolellisella kartoi-
tuksella. Tdmai vaihe siséltdd kiinteiston nykyisten laitteistojen ja rakenteiden kartoituksen
sekd ndiden ylldpitotarpeen selvityksen nykypdivina ja tulevaisuudessa. Tdmén jalkeen luo-
daan omalle ylldpitotoiminnalle laatustandardit hyddyntéen vertailututkimusta. Tarkoituk-
sena on asettaa standardit siten, ettd ollaan vahintdén yhtd hyvi tai parempi kuin kilpailijat.
Apua tidhin voidaan saada myds muilta toimialoilta. Vertailututkimuksen avulla selvitetdén
myos oman kiinteiston toiminnallisuuden ja jirjestelmien puutteet. Tdmén jidlkeen oman
kiinteiston kartoitukseen sekid vertailututkimukseen pohjautuva ylldpitotarve analysoidaan
ja erilaiset ylldpitotehtévit kategorisoidaan. Suunnittelu- ja ohjelmointivaiheen lopuksi luo-
daan ylldpitosuunnitelma seki lyhyelle- ett pitkélle aikavélille. (Gil 2005, s. 171-184)

Budjetointi

Budjetointi on ylldpitostrategian luonnin toinen vaihe. Téssd vaiheessa selvitetddn kustan-
nukset, joita laadittuun ylldpitosuunnitelmaan kuluu. Budjetointivaihe on hyvin tirked, silla
tdimén vaiheen pohjalta pystytdin perustelemaan laaditun strategian kdyttoonotto organisaa-
tion péattaville tasolle. Budjetoinnissa on syyti esittdd ylldpitostrategiaan allokoitavat kus-
tannukset sekd mahdolliset vaihtoehtoiskustannukset, joita aiheutuu, mikéli suunnitelmal-
lista ylldpitostrategiaa ei toteuteta. Samalla analysoidaan luodun ylldpitostrategian toimin-
not, riskit sekd tarvittavien varusteiden inventointimahdollisuudet, jotta saadaan analysoitua
allokoitujen varojen tarve ongelmien ratkaisuun seka ylldpitostrategian toteuttamiseen. (Gil
2005, s. 171-184)

Henkilostosuunnittelu

Budjetoinnin jdlkeen seuraava vaihe on henkildstosuunnittelu. Tédssé vaiheessa on tarkoitus
laatia organisaatiolle toimintatapa ylldpitostrategian toteuttamiseen. Henkildstosuunnittelun
tarkoitus on tehda péétos, toteutetaanko strategiaa sisdisesti vai ulkoistetaanko osa tai kaikki
toimenpiteet. Samalla luodaan selvit rajanvedot toimenpiteiden vastuista ja varmistetaan,
ettd vastuulliset tahot ovat tietoisia omista vastuistaan. Kun vastuut on selvitetty, palkataan
tarvittavat tahot ja henkildt suorittamaan tehtévii ja aloitetaan ylldpitostrategian kayttoon-
otto. (Gil 2005, s. 171-184)

Toteutus ja valvonta

Ylldpitostrategian kdyttdonoton jélkeen alkaa ylldpidon jatkuva valvontaosio. Tdsséd vai-
heessa valitaan henkil6sto strategian johtoon ja valvontatehtdviin. Tadmén henkildston tehté-
viin kuuluu muun muassa muun yllépitohenkildston johto ja hallinta, ongelmien ratkominen,
kiinteiston laitteiston ja jérjestelmien kunnon valvonta, budjetoinnin pitdvyyden tarkkailu,
kiinteiston hallintajérjestelmien operointi, raportoinnin laadun varmistus seké yllapitostrate-
gian yleinen koordinointi eri toimijoiden vélilla. (Gil 2005, s. 171-184)

Arviointi

Valvonnan yhteydessd samanaikaisesti suoritetaan yllépitostrategian suorituskyvyn arvioin-
tia ja kehitystd. Arviointiin kuuluu yllépitotoimenpiteiden laadun tarkkailu, tulosten vertailu
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omaan vanhaan dataan seké vertailudataan muilta toimialoilta tai kilpailijoilta, kayttd)atyy-
tyvdisyyden analysointi seki ylldpidon vertaaminen asetettuihin standardeihin. Néihin arvi-
oihin perustuen voidaan suorittaa oman ylldpidon kehitysta. (Gil 2005, s. 171-184)

3.4 Kunnossapito

Kunnossapidolle 16ytyy virallinen mééritelma Suomen standardoimisliiton SFS:n
julkaisemasta SFS-EN 13306:2017 standardista. Kyseisessé standardissa

kunnossapitoa kuvaillaan seuraavalla tavalla: "Kunnossapito: kaikki kohteen elinjakson
aikaiset tekniset, hallinnolliset ja liikkeenjohdolliset toimenpiteet, joiden tarkoituksena on
ylldpitdd tai palauttaa kohteen toimintakyky sellaiseksi, ettd kohde pystyy suorittamaan
vaaditun toiminnon. Tekniset kunnossapidon toimenpiteet sisédltdvét kohteen tilan
havainnoinnin ja analysoinnin (esimerkiksi tarkastuksen, tarkkailun, testauksen,
diagnostiikan, prognostiikan jne.) ja kunnossapidon aktiiviset toimenpiteet (esimerkiksi
korjauksen ja kunnostamisen.).” (SFS-EN 13306:2017 s. 5)

3.4.1 Kunnossapidon eri kategoriat

Kuten kuvassa 8 esitetdéin, kunnossapitoa voidaan teoreettisesti toteuttaa kahdella erilaisella
filosofisella tavalla; korjaava tai ehkéiseva kunnossapito. Korjaava kunnossapito on yleensi
tapahtumaldhtoisté, eli objekteja korjataan ja kunnostetaan siind vaiheessa, kun ne menevit
rikki tai vasta, kun on pakko. Ehkédiseva kunnossapito voidaan jakaa kahteen padkategoriaan,
jotka ovat ennakoiva ja ajastettu sekd ennakoiva ja kuntoon perustuva kunnossapito. (Mob-
ley 2004, s.1-10)

Kunnossapito

Ehkaisevd

kunnossapito Korjaava kunnossapito

\_ i J

Ajastetty Kuntoon perustuva Ei ajastettua, valitan
kunnossapito kunnossapito huoltotoimenpide

™

Hucltatoimenpiteet Tarkastustoimenpiteet
aikataulutettu aikataulutettu,
etukiteen huoltotimenpiteet

| | tarvittaessa
Kuva 8 Kunnossapidon eri kategoriat (Mobléy 2004, s. 1-10)
Korjaava kunnossapito

Korjaavan kunnossapidon perusajatus on se, ettd kun objekti on rikki, niin se korjataan.
Téssd ideologiassa objektien korjaamiseen ja kunnostamiseen ei allokoida resursseja ennen
kuin ne ovat kiyttokelvottomassa kunnossa. Korjaavaa kunnossapitostrategiaa pidetidin
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kaikkein kalleimpana versiona kunnossapitostrategioista, minkd vuoksi se ei ole kovinkaan
suosittu ideologia yritysten operatiivisissa suunnitelmissa. Korjaavan kunnossapidon kus-
tannuksia korottavat muun muassa korkeat varaosien varastointikustannukset, korkeat yli-
tyokustannukset, laitteiden pitkdt sulkuajat ja sulkuajoista johtuvat katkot tuotannossa.
Koska korjaavassa kunnossapidossa ei ennakoida objektien huoltoa on kunnossapito-orga-
nisaation oltava jatkuvasti pdivystdméssid mahdollisesti rikkoontuvia objekteja. Kaiken kaik-
kiaan korjaavan kunnossapidon haittavaikutuksista aiheutuvat kustannukset ja koneiden
sekd laitteiden kdyntiaikojen pienentyminen kasvattavat kokonaiskustannuksia. Ndma kus-
tannukset saattavat olla jopa kolminkertaisia verrattuna ennakoivaan kunnossapitoon. Kun-
nossapitostrategiasta riippumatta suurin osa kunnossapidosta on kuitenkin edelleen korjaa-
vaa, silld kaikkia laitteiden ja koneiden rikkoutumisia ei pysty aina ajastamaan tai ennakoi-
maan. (Mobley 2004, s. 1-10)

Ehkaiseva kunnossapito

Ehkéisevid kunnossapito voidaan jakaa kahteen piédkategoriaan, jotka ovat ajastettu ja aikaan
perustuva kunnossapito sekd ajastettu ja kuntoon perustuva kunnossapito. Ehkéisevé kun-
nossapito perustuu kunnossapidettidvien objektien keskiméérdiseen rikkoutumisen aikaan,
jonka perusteella korjaus- huolto- ja tarkastuspitotoimenpiteet suoritetaan. Ehkéisevin kun-
nossapitostrategian mukaisesti kunnossapidon kohteena olevat objektit huolletaan ennen
kuin edelld mainittu keskiméérdinen rikkoutuminen tapahtuu. Ehkdisevdn kunnossapidon
hyo6dyt kustannusséaéstoissé tulevat koneiden kdyntiaikojen kasvussa, ylitydtuntien véhenty-
misessd, kunnossapito-organisaation pdivystysajoissa ja varaosien varastoinnissa. Ehkdise-
vén kunnossapidon ongelmat esiintyvét, kun erilaisten jdrjestelmien osia ja koneita kunnos-
tetaan, niin yhtd laitteen osaa huollettaessa tiytyy usein sammuttaa koko jérjestelmd. Tadma
johtaa siihen, ettd ylimédaréisié ja turhia tarkastus- ja huoltokertoja tulee véistdmétta johtuen
siitd, ettd osia huolletaan, vaikka ne eivét ole vield rikki. (Mobley 2004, s. 1-10)

Ennakoiva ja ajastettu kunnossapito

Ennakoiva ja ajastettu kunnossapito on toimintaa, jonka tavoitteena on etukiteen aikataulut-
taa erilaiset huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet. Yleisesti tatd toimintatapaa kannattaa kiyt-
tdd, jos ajastetuilla huoltotoimenpiteilld voidaan véhentdd ennalta havaitsemattomien viko-
jen ja rikkoutumisten méérdd. Toinen tilanne, jossa titd toimintatapaa kannattaa noudattaa
on, jos objektien tai jirjestelmien médrdaikaisvaatimukset vaativat huoltotoimenpiteita tie-
tyin viliajoin. Ero ennakoivaan ja kuntoon perustuvaan kunnossapitoon on se, etté tdssé toi-
mintatavassa laitteet, osat ja objektit huolletaan huolimatta siitd, ovatko ne epdkunnossa vai
ei. (Mobley 2004, s.1-10) Qi ym. (1999) toteavat tutkimuksessaan, ettd huollon tarpeen to-
dellinen ajankohta saattaa olla vaikea méadrittiad yksittdisille koneille tai laitteille, mik4 saat-
taa aiheuttaa ongelmia ennakoivan ja ajastetun kunnossapidon toteutukselle.

Ennakoiva ja kuntoon perustuva kunnossapito

Ennakoiva ja kuntoon perustuva kunnossapito on yksi ehkéisevin kunnossapidon toteutus-
muoto. Kuntoon perustuvan kunnossapidon tarkoituksena on seurata kunnossapidettivien
objektien ja jérjestelmien toimintoja ja pyrkid havaitsemaan hetki, jolloin ne ovat hajoa-
massa. Tdmén havainnon jélkeen objektit korjataan vélittdmaésti. Kuntoon perustuvan kun-
nossapidon perustana on jatkuva ja sddnnoéllinen jdrjestelmien ja objektien seuranta. Kun-
toon perustuvan kunnossapidon tavoitteena on tehdd huoltotoimenpiteitd mahdollisimman
suurella intervallivélilld, jotta yliméérdisid huoltokertoja ei tulisi, mutta myodskdin osien ja

29



jarjestelmien totaalisia hajoamisia ei tapahtuisi ja niiden suorituskyky saadaan pidettya riit-
tdvédn korkealla tasolla. Kuntoon perustuva kunnossapito on osaltaan myds ajastettua yllapi-
toa. Objektien tarkastusvilit asetetaan ja ajastetaan perustuen todennékdisiin rikkoutumisiin
ja huollot suoritetaan tarvittaessa. Kuntoon perustuvaa kunnossapitoa suoritetaan yleensa
visuaalisesti tai erilaisten monitorien ja mittareiden avulla. Tarkastustoimenpiteisiin kuulu-
vat yleensd seuraavat vaiheet; tarkastetaan kriittiset osat, varmistetaan turvallisuustekijat
sekd korjataan havaitut virheet ja viat. Tarkastuksen yhteydessé objektia ei korjata tai huol-
leta, jos objekti ei ole rikki. (Mobley 2004, s.1-10)

3.4.2 Kunnossapito kiinteistoalalla

Kuten Korpela (2015) sekd Mékeld ym. (2009) ovat todenneet, on kunnossapito kiinteisto-
alalla mééritelty hieman eri tavalla kuin esimerkiksi teollisuudessa. Teollisuudessa kunnos-
sapito kasittdd kaikki madrattyyn kohteeseen asetetut kunnossapito- ja huoltotoimenpiteet.
Kiinteistdalalla puolestaan puhutaan usein kiinteistonpidon yldkésitteestd, joka jaetaan kiin-
teiston hoitoon ja kunnossapitoon kuvan 9 mukaisella tavalla. (Korpela 2015, s. 26; Midkela
ym. 2009)

Raklin (2012) julkaisemassa kiinteistoliiketoiminnan sanastossa on mééritelty kiinteiston
kunnossapito seuraavalla tavalla: “’korjausrakentamiseen kuuluva toiminta, jossa kohteen
ominaisuudet pysytetddn uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, ettd koh-
teen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu. Kunnossapidon tavoite on séilyttdd kohde
suunnilleen sen laatuisena, kuin se oli alun perin valmistuessaan. Kohde ei kuitenkaan vilt-
tdméttd pysy alkuperdisen kaltaisena, koska yleenséd on tarkoituksenmukaista kdyttdd uu-
dempia teknisié ratkaisuja ja ottaa huomioon tarpeita, joita uudisrakentamisen yhteydessé ei
vield tunnettu. Kunnossapitoa voidaan tehdd hankemuotoisesti (vrt. peruskorjaus) tai esimer-
kiksi sdadnnollisten vuosikorjauksien avulla.” (Rakli 2012, s. 35)

Lisdksi Rakli (2012) méérittelee kunnossapitoa varten laadittavan kunnossapitosuunnitelma-
ehdotuksen seuraavalla tavalla: ” tekniset ndkokohdat huomioon ottava tietyn aikavélin
suunnitelmaehdotus kunnossapitoa varten Kunnossapitosuunnitelma laaditaan kuntoarvioin-
nin perusteella ja sitd kdytetddn usein korjaussuunnitelman laadinnan ldhtétietona. Lyhenne
pts tarkoittaa pitkéntdhtdimen suunnitelmaa.” (Rakli 2012, s. 35)

Rakli (2012) maidrittelee kiinteistonhoito- ja ylldpitopalvelut seuraavalla tavalla: ”palvelut,
joiden tarkoituksena on séilyttdd kiinteiston kunto, arvo, ominaisuudet ja olosuhteet halutulla
tasolla. Kiinteiston hoito- ja ylldpitopalveluita ovat energiahallintapalvelut, tekniset palve-
lut, kiinteistohuolto, jatehuolto, siivouspalvelut ja ulkoalueiden hoito.” (Rakli 2012, s. 55)
Lisdksi Rakli (2012, s. 35) maidirittelee kiinteistonhoidon tehtdvien sisdltyvédn kiinteiston
huoltokirjaan. Suomen rakentamisméérdayskokoelmassa A4 (2000) puolestaan kiinteiston-
hoidon mééritellddn olevan kiinteiston ylldpitoon kuuluvaa sadannollistd toimintaa, jolla séi-
lytetdén kiinteistdssd halutut olot. Kiinteistonhoitoon kuuluu laitejérjestelmien, rakenteiden
ja vastaavien hoitaminen, kiinteistonhuolto, korjaus, siivous ja ulkoalueiden hoitaminen si-
sdltden lumi- ja kasvityot sekd puhtaanapidon. (Rakentamisméadridyskokoelma A4 2000, s.2)
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Kuva 9 Havainnollistava kaavio kunnossapidon merkityksesti kiinteistoalalla (Rakentamisméairiysko-
koelma A4 2000; Rakli 2012)
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4 Asiakastyytyvaisyys liikuntakiinteistémarkkinoilla

Téssd luvussa késitelldén asiakastyytyvéisyyttd médritelmédné. Koska litkuntakiinteistdpal-
veluiden tarjonta on palveluliiketoimintaa, tutkitaan asiakastyytyviisyyden merkitystd pal-
veluorientoituneelle liiketoiminnalle. Tamén jdlkeen tutkitaan asiakastyytyvaisyysstrategian
merkitystd litketoiminnalle yleisesti ja selvitetddn toimenpiteet ja prosessit, jotka tulisi ottaa
huomioon asiakastyytyviisyysstrategiassa. Liikuntakiinteistopalveluiden tarjonta keskittyy
toimialana kiinteistdihin. Taémén vuoksi tutkitaan myos kiinteistoihin kohdistuvaa asiakas-
tyytyviisyyttd sekd analysoidaan, mistd tekijoistd asiakastyytyvéisyys kiinteistdja kohtaan
muodostuu. Lopuksi tarkastellaan vield asiakastyytyviisyyden roolia liitkuntakiinteistdpal-
veluiden liiketoiminnassa.

Grigoroudisin ja Siskosin (2010) mukaan asiakastyytyvdisyyden mééritelma voidaan jakaa
kahteen osaan. Asiakkaan mairitelméén ja tyytyvdisyyden médritelméan. Asiakas voidaan
maédritelld olevan henkil6 tai ryhmi henkilGitd, joka ostavat tuotteen tai palvelun, jota tarjoaa
jokin toinen organisaatio. Tyytyvéisyyden puolestaan voidaan méiritelld olevan lopullinen
tilanne tai mielentila, mikd saavutetaan kulutustapahtuman jalkeen. Téstd johtaen asiakas-
tyytyviisyyden voidaan médritelld olevan henkiloén lopullinen mielentila kulutustapahtuman
jalkeen. Méiritelméd voidaan my0s syventdd koskemaan asiakastyytyvédisyyttd kulutusta-
pahtuman eri prosesseihin kuten tyytyvaisyyttd tuotteeseen, palveluun, ostopdatdsprosessiin,
suoritukseen, kulutustiloihin tai ennen kulutustapahtumaa koskeviin toimintoihin. (Grigo-
roudis & Siskos 2010, s. 4-9)

4.1 Asiakastyytyvaisyys palvelualoilla

Bandyn (2003) mukaan asiakastyytyvaisyydelld sekd asiakkaan lojaaliudella on suora kor-
relaatio. Mikéli asiakas kokee vastaanotetun palveluntason olevan hyvilld tasolla, pysyy hin
todenndkodisemmin lojaalina kyseiselle palveluntarjoajalle. Goldsteinin (2009, s. 7) mukaan
tyytymittomén asiakkaan valituksen jattdmiselld on valtava vaikutus asiakkaan lojaaliuteen.
Mitd suurempi osa tyytyméttomistd asiakkaista tekee valituksen, sitd suurempi osa heista
saadaan pidettyd myos jatkossa asiakkaana. Kuva 10 osoittaa palveluntasoon tyytymétto-
mien asiakkaiden lojaaliuden ja asiakkaana pysymisen keskimédirié riippuen valittaako tyy-
tyméton asiakas vai ei. (Goldstein 2009, s. 6-8)
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Kuva 10 Asiakassuhteen siilyttiimismahdollisuudet tyytymiittomin asiakkaan kanssa (Goldstein 2009,
s. 6-8)

Palveluorientoituneen organisaation asiakastyytyvéisyystason selked méérittely luo puitteet
toiminnan nykyiselle kdytinnolle sekd tarjoaa hyodyllistd tietoa pditoksentekoon siitd,
kuinka tulevaisuuden palvelustrategia tulisi rakentaa. (Bandy 2003) My6s Grigoroudisin ja
Siskosin (2010) mukaan asiakastyytyvéisyyden huomioon ottaminen ja mittaaminen on toi-
mivan liitketoiminnan perusedellytys. Joissakin yrityksissd asiakastyytyviisyys on paétekija
koko organisaation toiminnan suorituskyvyn mittauksessa. (Grigoroudis & Siskos 2010, s.
1-4)

4.2 Asiakastyytyvéisyysstrategia

Asiakastyytyvdisyystason médrittelyyn sekd tdmén jidlkeen organisaation oman palvelustra-
tegian toteuttamiseen on Goldsteinin (2009) mukaan toimintamalli, joka sisdltdd erilaisia
prosesseja. Ensimmaisessd vaiheessa tunnistetaan tarve ja halu kehittdd omien palveluiden
asiakastyytyvdisyyttd. Toisena asetetaan asiakastyytyvaisyydelle raja-arvot, joiden pohjalta
luodaan asiakastyytyvaisyyskysely. Seuraavaksi selvitetdén asiakastyytyviisyyden taso,
suorittamalla kohdennettu kysely asiakkailta. Samalla pyritdan selvittimdin, mitd asiakas
todella haluaa palvelulta. Kyselyn tulokset ja palautteet analysoidaan asetettujen raja-arvo-
jen mukaan. Samalla tuloksista saatu data muokataan informatiiviseen muotoon. Seuraa-
vaksi suoritetaan vertailututkimusta muihin saman segmentin palveluntarjoajiin ja pyritdén
tdimén pohjalta asettamaan oman toiminnan vaatimukset, jotta kilpailukyky séilyy tai kasvaa
markkinoilla. Tdmén jélkeen vertailudatan ja oman asiakaspalautteen pohjalta pyritdén sel-
vittimién asiakastyytyvéisyyskyselyn tuloksien pohjimmaisia syitd. Kun syyt on tunnistettu,
voidaan analysoida, milld omilla toimenpiteilld ndihin syihin voidaan vaikuttaa. Tdman jal-
keen asetetaan omalle toiminnalle kehitystavoitteet ja asiakastyytyvidisyystavoitteet sekd
asetetaan uudet toimintamallit valittuihin toimenpiteisiin tavoitteiden saavuttamiseksi. Vii-
meisessd vaiheessa ndmai toimintamallit sulautetaan omaan palvelustrategiaan. Viimeisessa
vaiheessa pyritidédn ylldpitimadn saavutettua asiakastyytyvéisyyttd esimerkiksi sisdisen audi-
toinnin, palkitsemismallien ja valvontajérjestelmien avulla. (Goldstein 2009, s. 5-118)

33



Grigoroudisin ja Siskosin (2010) mukaan asiakastyytyvédisyysstrategiassa tulee ottaa huomi-
oon asiakkaiden ongelmien tunnistaminen, tiedonkeruu siséisesti ja asiakkailta, l0ydetyn da-
tan analysointi ja arviointi, omien tavoitteiden ja prioriteettien asettaminen, padtdksenteko
ja tulosten seuranta. (Grigoroudis & Siskos 2010, s. 1-5)

Asiakastyytyvdisyyden sddnnéllisen mittaamisen ja asiakastyytyviisyysstrategian luonnin
suurimpia hyotyja ovat muun muassa kommunikoinnin kehittyminen asiakkaan ja palvelun-
tarjoajan vililld, palveluiden sopivuuden varmistamien asiakkaiden tarpeisiin suhteutettuna,
kriittisten tyytyvaisyystekijoiden identifioinnin mahdollistaminen, tdrkeimpien omien vah-
vuuksien ja heikkouksien l6ytdminen liiketoimintaympéristossd sekd organisaation tyonte-
kijoiden motivaation kehittyminen. (Grigoroudis & Siskos 2010, s. 1-4)

4.3 Kiinteistoihin kohdistuva asiakastyytyvéisyys

Nopea kiinteistonhallinnan kehitys on johtanut nousevaan trendiin asiakkaiden odotuksista
kiinteistdja ja asiakaspalvelua kohtaan. Tdmaén takia asiakkaiden vaatimuksiin ja palvelutar-
peisiin nopea vastaaminen ja reagoiminen onkin kiinteistojohtamisen tdrkeimpid ominai-
suuksia nykyaikana. Asiakastyytyvéisyyden kehittdminen ja ylldpitdminen on tirked osa
operatiivisen toiminnan onnistumisessa. Hyvéan asiakastyytyvéisyyden ylldpitdminen ei vélt-
tdimattd vaadi yliméérdisid kustannuksia operatiiviseen toimintaan. Hyvéa asiakastyytyvéi-
syys saavutetaan ennakoivalla kiinteistdjohtamisella ja tehtdvien seké vastuiden tarkalla spe-
sifioimisella ja standardoimisella niin sisdisten kuin ulkoisten palveluntuottajien kesken.
(Scott 2000, s. 18-51) Howat ja Assaker (2013) puolestaan toteavat, ettd nimenomaan lii-
kuntakiinteistdjen asiakastyytyvaisyyteen, asiakaslojaaliuteen ja sitd kautta saavutettuun ar-
voon vaikuttavat muun muassa kiinteiston fyysinen ja toiminnallinen kunto, ydinpalveluiden
laatu, toissijaisten palveluiden laatu sekd henkilsto.

Scott (2000, s. 48-49) toteaa kirjassaan, ettd asiakas on aina se taho, joka méiérittelee asia-
kastyytyvéisyyden tason, minkd vuoksi on syytd keskittyd tunnistamaan asiakkaiden tar-
peita. Kiinteistonjohto-organisaation onkin syytd kédyda viisi perusvaihetta ldpi spesifioides-
saan omaa asiakastyytyvéisyyden ylldpitostrategiaa (Bandy 2003):

1) Asiakkaiden tarpeen ymmaértiminen

2) Palveluntason standardien médrittdiminen asiakkaiden tarpeiden pohjalta

3) Kommunikoinnin toimimisen varmistaminen kiinteiston kéyttéjien ja operatiivisten
toimijoiden valilla

4) Palveluiden toimittaminen seka hallinnointi ja palveluntason ylldpitdminen

5) Laadunvarmistus.

My0s Scott (2000) painottaa kirjassaan hyvin asiakastyytyvéisyysstrategian merkitysta toi-
mivalle liiketoiminnalle kiinteistdissd. Hinen mukaansa on ensiarvoisen tirkedd asettaa
omalle palvelutoiminnalle selkeédt vaatimukset, odotukset ja tavoitteet. (Scott 2000, s. 48-
51)

Bandyn (2003) mukaan asiakastyytyviisyyden taso kiinteistdissd voidaan jakaa neljdén paa-
kategoriaan. Korkein taso saavutetaan, kun palvelun taso on korkeampaa kuin asiakas odot-
taa. Toiseksi korkein taso saavutetaan, kun palvelun taso on juuri sellaista, kun asiakas odot-
taa. T4lloin asiakkaan tarpeet ja odotukset tiytetddn, mutta niitd ei ylitetd. Kolmas taso saa-
vutetaan, kun asiakkaan tarpeet tdytetddn, mutta asiakkaan odotukset ovat korkeammalla
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kuin palvelun taso on. Neljis ja huonoin taso saavutetaan, kun asiakkaan tarpeita eikd odo-
tuksia taytetd. Usein kiinteistopdillikot tai palveluista vastuussa olevat henkil6t eiviét halua
joutua kahden keskimmadisen kategorian asiakastyytyviisyyden piiriin. Talloin asiakkaat ei-
vit yleensd anna mitéén palautetta ja kiinteistopééllikot sekd palveluista vastuussa olevat
henkil6t eivit vélttaméttd kykene tekemddn korjausliikkeitd asiakastyytyvéisyyden kehitté-
miseksi. Télloin asiakkaat eivit koe niin vahvaa lojaaliutta kiinteiston palveluita kohtaan ja
saattavat vaihtaa kilpailijan tarjoamiin palveluihin. Huonoimman asiakastyytyviisyyden ta-
solle joutuneet asiakkaat usein antavat palautetta ja tilldin kiinteistopéaéllikdiden on hel-
pompi tehdé korjausliikkeitd. (Bandy 2003)

4.3.1 Liikuntakiinteistot ja asiakastyytyvaisyys

Asiakastyytyvéisyyden merkitys liikuntakiinteistopalveluiden liiketoiminnassa on hyvinkin
merkittiva. Liikuntakiinteistopalveluiden asiakkaat muodostavat saamastaan kokonaiskoke-
muksesta mielipiteen, jota he kertovat eteenpdin muille mahdollisille asiakkaille luoden joko
hyvéi tai huonoa kuvaa kéyttdmastdin litkunta- tai litkuntakiinteistopalvelusta. On todettu,
ettd tyytyviinen asiakas kertoo eteenpéin keskimiérin kahdelle henkillle saamastaan koke-
muksesta. Tyytymiton asiakas puolestaan kertoo keskimdirin kymmenelle henkil6lle saa-
mastaan kokemuksesta. Kaiken kaikkiaan tehokkain tapa markkinoida omaa palvelua on
usein hyvin asiakastyytyvéisyyden takaaminen sekd ja sitd kautta hyvén palvelukuvan le-
vidminen. Liikuntakiinteistopalveluiden tarjoajat voivat vaikuttaa asiakastyytyvéisyyteen
esimerkiksi hyvélld asiakastuntemuksella, kiinteiston hyvélla ja viihtyisdlld kunnolla, kiin-
teiston toiminnallisuudella ja tarjottavan palvelun korkealla laadulla. (Fried 2005, s. 187-
209)
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5 Yhteenveto teoriaosuudesta

Tutkimuksen kirjallisuuskatsauksessa tarkasteltiin kiinteistdjen seké kiinteistomarkkinoiden
ominaisuuksia seké yleiselld tasolla, ettd litkkuntakiinteistdjen segmentissi. Teoriaosuudessa
kisiteltiin kiinteistdjohtamista kisitteend ja analysoitiin sithen kuuluvia prosesseja. Tdmén
jalkeen kisiteltiin kiinteiston ylldpitoa osana kiinteistdjohtamista sekd pohdittiin suunnitel-
mallisuuden merkitystd yllapidon menestyksekkyydessd. Témén jdlkeen tarkasteltiin suun-
nitelmalliseen ylldpitoon kuuluvia prosesseja. Kiinteiston yllapidon kasittelyn jdlkeen poh-
dittiin tarkemmin liikuntakiinteistosegmentin yllépitoprosesseja. Tdmén jdlkeen tutkittiin
vield kunnossapitoa yleisesti seki kiinteistdalalla. Lopuksi teoriaosuudessa kisiteltiin asia-
kastyytyvéisyyden merkitystd litketoiminnassa yleisesti seki kiinteistdsegmentissa.

5.1 Kiinteistot taméan tutkimuksen kontekstissa

Teoriaosuudessa madriteltiin kiinteistdn ominaisuudet ja siithen liittyvit omistus- ja hallin-
taoikeudet. Liikuntakiinteistdihin kohdistuu samat erityispiirteet sekd omistus- ja hallintaoi-
keudet kuin muihinkin kiinteistoihin. Tamaén lisdksi litkuntakiinteistdjen todettiin olevan eri-
tyisid rakenteellisten, teknisten ja toiminnallisuuteen liittyvien vaatimusten vuoksi (Gil
2005, s. 138-169; Gospodini ym. 2008, s. 13-22; Culley & Pascoe 2009, s. 1-14). Liséksi
turvallisuustekijét ovat erityisessd asemassa litkuntakiinteistdissd (Ali ym. 2011). Liikunta-
kiinteistot voidaan jakaa ulko- ja sisdliikuntakiinteistoihin kdytdnndssé sen perusteella, onko
kyseessd urheiluhalli vai ulkoilmakiinteistd. Molemmissa kiinteistdsegmenteissd on kuiten-
kin paipiirteittdin samoja erityisominaisuuksia liittyen turvallisuuteen seké rakenteellisiin,
merkityksellisid yhteiskunnan hyvinvoinnin kannalta, todettiin ulkoliikuntakiinteistojen ole-
van hieman merkittdvimpi segmentti johtuen niiden kustannustehokkuudesta sekd helpom-
masta saavutettavuudesta (Gospodini ym. 2008, s. 13-22; Boone-Heinonen ym. 2010).

5.2 Kiinteistomarkkinat taman tutkimuksen kontekstissa

Kirjallisuuskatsauksen perusteella kiinteistomarkkinoilla toimii paljon erilaisia toimijoita,
joilla on erilaisia arvoajureita, eli syitd olla mukana kiinteistomarkkinoilla (Sayce ym. 2006,
s. 1-4). Néiden arvoajureiden tunnistamisen merkityksen oman liiketoimintaan menestymi-
seen todettiin olevan hyvin tirkedd (Varcoe 2002). Myos liitkuntakiinteistomarkkinoilla toi-
mii paljon erilaisia toimijoita. Teoriaosassa syvennyttiin tarkemmin liitkuntakiinteistoseg-
menttiin ja todettiin sielld olevien toimijoiden muodostavan synergiset liikuntakiinteisto-
markkinat. Liikuntakiinteistomarkkinat muodostuvat padsaantoisesti kiinteistdistd riippu-
vaisten liikuntapalveluiden kautta, johon kuuluvat liikuntakiinteistopalvelut ja liikunta-akti-
viteettipalvelut. Yhdessé edelld mainitut liikuntapalvelut luovat liikuntakiinteistomarkkinoi-
den tarjonnan ja palveluiden kayttédjat liikuntakiinteistomarkkinoiden kysynnén. (Wester-
beek & Shilbury 1999, s. 2-5)

Liikuntakiinteistopalveluilla tarkoitetaan liikuntakiinteistdjen omistus- ja vuokraussuhteita.
Liikuntakiinteistopalvelut muodostuvat kolmen eri tyyppisen toimijan kautta; julkiset toimi-
jat eli kunnat ja valtiot, yksityiset kaupalliset toimijat sekd yksityiset voittoa tavoittelemat-
tomat toimijat. Ndmi kolme tahoa tekevit keskenddn yhteistyotd. Padsdéntoisesti erilaisten
litkuntakiinteistdpalveluiden tarjonta muodostuu seuraavilla jirjestelyilld. Ensimmaéisessa
tavassa julkinen toimija omistaa ja hallinnoi kiinteistdd. Toisessa tavassa julkinen taho omis-
taa kiinteiston, mutta yksityinen taho hallinnoi kiinteistdd. Kolmannessa tavassa yksityinen
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taho omistaa ja hallinnoi kiinteistdd. (Westerbeek & Shilbury 1999, s. 2-5) Kahdessa jélkim-
maéisessd tavassa toiminnan mahdollistajana on usein julkisten tahojen subventoinnit. Kun-
nat antavat halpaa maavuokraa ja muita etuuksia seké avustuksia yksityisille tahoille, jotta
yksityiset tahot jarjestdvét kansalaisille liikuntamahdollisuuksia poistaen tédtd vastuuta julki-
silta tahoilta. Samalla luodaan kansalaisille tydpaikkoja, hyvinvointia ja investointimahdol-
lisuuksia. (Gratton & Taylor 2000; Seifried & Clopton 2013).

Kirjallisuuskatsauksessa todettiin, ettd edelld mainittujen liikuntakiinteistopalveluiden
kautta jérjestetddn erilaisia liikunta-aktiviteettipalveluita. Niilld tarkoitetaan kansalaisille
tarjottavia liikkuntamahdollisuuksia, harrastetoimintaa, urheilutapahtumia ja erilaisia liikun-
nallista ja urheilullista toimintaa. (Westerbeek & Shilbury 1999, s. 2-5) Kuva 11 on havain-
nollistava kaavio litkuntakiinteistomarkkinoiden kokonaisuudesta.

Lilkuentakiintes pmarkiinat Lilkuntakiinteistomarkkinat
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Kuva 11 Liikuntakiintestomarkkinat (Westerbeek & Shilbury 1999, s.4; Gratton & Taylor 2000, s. 143)

Kaiken kaikkiaan todettiin, ettd monessa tilanteessa liikuntapalveluiden tarjonta ja kysyntd
eivit kohtaa toisiaan. Tdma johtuu muun muassa siitd, etti erilaisten liikuntakiinteistopalve-
luiden ylldpitdmisessd on todella paljon eroavaisuuksia ylldpitokustannuksissa. Toisaalta
myoOs maantieteellisten rajoitusten ja valtioiden tai kuntien hyvinvointipolitiikan todettiin
vaikuttavan tdhidn epasuhteeseen. (Kjolbron & Troelsen 2010)

5.3 Kiinteistojohtaminen, kiinteistén yllapito ja kunnossapito ta-
man tutkimuksen kontekstissa

Kiinteistojohtaminen

Kirjallisuuskatsauksessa tarkasteltiin yleiselld tasolla kiinteistjohtamista ja todettiin silld
olevan tarked rooli organisaation ydinliiketoiminnan suorituskykyyn (Atkin & Brooks 2015,
s. 1-18). Kiinteistojohtamisen todettiin koostuvan operatiivisesta ja strategisesta toimin-
nasta, joihin vaikuttavat vahvasti kestdvédn kehityksen mukaiset vaatimukset. Vaatimukset
konkretisoituvat kiinteistoissd etenkin erilaisten kestdvdn kehityksen sertifikaattien kautta
(Roper & Payant 2015, s. 152-178). Kiinteistgjohtaminen koostuu vahvasti toistensa kanssa
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integroituneista prosesseista, joista yksi on kiinteiston yllépito. (Barrett & Finch 2014, s. 1-
12)

Kiinteiston yllapito

Teoriaosuudessa kiinteiston ylldpitostrategian luonnilla ja noudattamisella todettiin olevan
tirked rooli organisaation ydinliiketoiminnan pohjana ja mahdollistajana (Iveta & Ineta
2017). Ylldpitostrategian tulisi perustua suunnitelmalliseen valmisteluun, toteutukseen, seu-
rantaan, raportointiin ja kehitykseen. Yksi keskeisimpid havaintoja teoriaosuudessa oli se,
kuinka organisaation ydinliiketoiminnan tavoitteiden ja toimintojen tulisi olla pohjana ja pe-
rustana ylldpitostrategian luonnille ja suunnittelulle. (Levitt 2013, s. 1-6) Kirjallisuuskat-
sauksessa tarkasteltiin suunnitelmallisen ylldpidon erilaisia prosesseja ja havaittiin niiden
integroituvuus toistensa kanssa.

Suunnitelmalfinen kifnteistén
yliapita

Sahkoiset
kiinteistanhallintajirjestelmat]

Yllapidon prosessit

Kuntokartoitus Valitusten hallinta
Ylldpitotarpeen mitoitus Huoltokirja
Suorituskykyanalyysi Pitkadn aikavélin ylldpitosuunnitelma
Energianseuranta

Kuva 12 Kisitteellinen suunnitelmallisen kiinteiston yllipidon malli

Kuva 12 havainnollistaa suunnitelmallisen kiinteiston ylldpidon prosessien integroituvuuden
keskenéddn. Teoriaosuuden perusteella prosessit ovat vahvasti vuorovaikutuksessa toisiinsa
ja prosessien tuottama data on hyvin vahvasti linkittynyt eri prosessien vélilld. Tarked ha-
vainto teoriaosuudessa oli se, ettd sdhkoisten kiinteistonhallintajarjestelmien todettiin olevan
hyodyllisid tydkaluja ylldpidon toteutukseen (Mobley 2004, s. 11-25). Sdhkdisen kiinteis-
tonhallintajérjestelmén tulisi toimia datapankkina ja alustana ylldpidon toimenpiteille seké
prosesseille.

Ylldpidon prosesseista kuntokartoitus, ylldpitotarpeen mitoitus ja suorituskykyanalyysi jaet-
tiin ylldpidon prosesseihin, joiden suorittamiseen ei teoriaosuuden perusteella vaadita sdh-
koisid hallintajirjestelmid. Naméa ovat kuitenkin toimenpiteitd, joihin tarvittavia ldhtétietoja
saadaan sdhkoisten hallintajdrjestelmien siséltdmistd prosesseista. Synergia prosessien vi-
lille syntyy liséksi siitd, ettd kuntokartoituksen, ylldpitotarpeen mitoituksen ja suorituskyky-
analyysin lopputulosten ja raporttien pohjalta saadaan puolestaan séhkdisten kiinteistonhal-
lintajdrjestelmien prosesseihin vaadittavia taustatietoja. Kuntokartoituksen pohjalta voidaan
luoda sdhkdisiin ylldpitojirjestelmiin huoltokirja ja pitkdn aikavilin ylldpitosuunnitelma
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(Lavy & Bilbo 2009). Ylldpitotarpeen mitoitusta varten puolestaan saadaan tarvittavia tietoja
valitusten hallinnan ja huoltokirjan prosesseista (Mobley 2004, s.11-25). Suorituskykyana-
lyysin pohjalta saadaan tietoa, jonka avulla voidaan kehittdd esimerkiksi sdhkoisen kiinteis-
tonhallintajérjestelmén prosesseja. Liséksi suorituskykyanalyysin 1dhtotietoja saadaan kerét-
tyd hallintajirjestelmén prosesseista. (Kaiser & Kirkwood 1997; Gil 2005, s. 171-184)

Teoriaosuudessa todettiin, ettd energianseuranta, huoltokirja ja pitkén aikavilin ylldpito-
suunnitelma olisi kannattavaa siséllyttdd sdhkoiseen kiinteistonhallintajérjestelméén (Mob-
ley 2004, s. 11-25). Lisdksi todettiin, ettd valitusten hallinnan tehokas toteuttaminen vaatii
sopivan viitekehyksen ja alustan valitusten kisittelyprosessia varten. (Stauss & Seidel 2019,
s. 60-67). Néin ollen teoriaosuuden perusteella edelld mainitut prosessit voidaan toteuttaa
sahkoistd kiinteistonhallintajérjestelmédd hyddyntiden. Samalla saadaan tallennettua tarkedd
dataa my6s muiden ylldpitoprosessien hyddynnettivéksi. Teoriaosuuden perusteella huolto-
kirjan tulisi sisdltdd kiinteiston ennakoiva huoltosuunnitelma, dokumentaatio ja jérjestel-
mien laitetiedot (Mobley 2004, s. 11-25). Pitkdn aikavilin ylldpitosuunnitelmaan puolestaan
kannattaa sisdllyttdd tulevat toimenpiteet sekéd niistd aiheutuneet kulut (Hamzah & Ko-
bayashi 2013). Teoriaosuudessa todettiin, ettd energianseuranta on perusta, jota ilman ener-
gianhallintaprosesseja ei voida tehdd. Tdmdn vuoksi energianseurannan aloittaminen on
energianhallinnan ensimmaiinen vaihe. (Doty & Turner 2013, s. 1-11)

Aikaisemmin teoriaosassa todettiin jo, ettd liikuntakiinteistot ovat rakenteellisesti ja tekni-
sesti monimutkaisia kiinteistdjd, minkd vuoksi ylldpidosta muodostuu entisté tirkedmpi ko-
konaisuus. Liikuntakiinteiston yllédpidon todettiin olevan tirked osa sen urheiluolosuhteiden
turvallisuuden tekijand. Lisdksi litkuntakiinteiston suunnitelmallisessa ylldpidossa havaittiin
olevan organisaatiotasolla samanlaisia hy6tytekijoitd kuin muiden toimialojen kiinteistojen
ylldpidossa. Liikuntakiinteistdjen yllépitoprosessiin todettiin kuuluvan viisi vaihetta, jotka
ovat suunnittelu ja ohjelmointi, budjetointi, henkildstdsuunnittelu, valvonta ja arviointi. (Gil,
2005)

Kunnossapito

Teoriaosuudessa todettiin, ettd kunnossapito voidaan jakaa kahteen péddkategoriaan; ehkii-
sevi ja korjaava kunnossapito. Liséksi todettiin, ettd ehkdisevd kunnossapito voidaan jakaa
vield kahteen alakategoriaan; aikaan perustuva ja kuntoon perustuva kunnossapito. (Mobley
2004, s. 1-10) Kunnossapidolla todettiin olevan kiinteistdalalla hieman eri merkitys kuin
esimerkiksi teollisuudessa. Kiinteistdalalla kunnossapito sijoittuu kiinteistonpito ylékasit-
teen alle yhdessé kiinteiston hoidon kanssa. (Korpela 2015, s. 26) (Mikeld ym. 2009) Teo-
riaosuudessa todetaan, ettd kunnossapitoa varten laaditaan kunnossapitosuunnitelmaehdotus
(Rakli 2012, s. 35). Toisin sanoen siis pitkén aikavélin ylldpitosuunnitelma.

Teoriaosuuden miiritelmien perusteella voidaan todeta, ettd kiinteistoalalla kunnossapito
sisdltyy kdytannossid edellisessé kappaleessa mainittuun pitkdn aikavélin ylldpitosuunnitel-
maan sekd osittain myos huoltokirjaan. Kiinteistonhoito puolestaan koostuu edellisen kap-
paleen huoltokirjan ja energianseurannan yhdistelméstd. Kuva 13 kuvastaa tdtd kokonai-
suutta.
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Kiinteistonpito

* Kunnossapito
# Kiinteistonhoito

Sahkoiset kiinteiston
hallintajdrjestelmat

Pitkan aikavalin Huoltokirja
yllépitosuunnitelma s Viosikorjaukset=>

= Kunnossapito Kunnossapito
* Muut toimenpiteet->
Kiinteistonhoito

Kuva 13 Havainnollistava kuva kunnossapidosta kiinteistoalalla

5.4 Asiakastyytyvéisyys taman tutkimuksen kontekstissa

Teoriaosuudessa todettiin, ettd urheiluteollisuus ja sitd kautta litkuntakiinteistopalvelut ovat
padsaantdisesti palveluliiketoimintaa. Teoriaosuudessa todettiin myds, ettd palveluliiketoi-
minnan menestyksen avainedellytys on asiakastyytyviisyyden hyvi taso (Bandy 2003). Li-
sdksi todettiin, ettd liitkuntakiinteistopalveluiden liiketoiminnassa asiakastyytyvéisyydelld
on tarked rooli (Fried 2005, s. 187-209)Korkean asiakastyytyviisyyden todettiin korreloivan
suoraan asiakassuhteen pysyvyyteen. Teoriaosuudessa todettiin, ettd palveluun tyytymétto-
mistd asiakkaista jopa 95 % sdilyy saman palveluntarjoajan asiakkaana, mikéli asiakas jéttda
valituksen ja siithen reagoidaan nopeasti. Kuitenkin padsadntoisesti tyytymattomét asiakkaat
eivdt jatd valitusta, vaan vain vaihtavat palveluntarjoajaa. (Goldstein 2009, s. 6-8) Tamén
perusteella onkin tirkeéd, ettd palveluorientoituneet organisaatiot laativat oman organisaa-
tion ydinliiketoimintaa tukevan asiakastyytyvéisyysstrategian (Grigoroudis & Siskos 2010).
Asiakastyytyviisyyteen kiinteistdissd todettiin vaikuttavan muun muassa kiinteiston toimin-
nallisuus, puhtaus, olosuhteet ja hyva fyysinen kunto. Ndihin puolestaan pystytddn vaikutta-
maan kiinteiston ylldpidolla. (Howat & Assaker 2013) Tamaén takia kiinteiston ylldpitostra-
tegiaa luodessa ja suunnitellessa on térkedd ottaa huomioon myds asiakastyytyviisyysstra-
tegia ja sen tavoitteet. Asiakastyytyviisyysstrategian luonnin vaiheet ja prosessit on esitetty
kuvassa 14.
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Asiakastyytyvaisyyden raja-
arvojen maarittely

Asiakastyytyvaisyyskysely ja

Kehitystarve asiakastarpeet

—_—

Tulosten analysointija
konvertointi
informatiiviseen muotoon

Asiakastyytyvaisyyden
yllspito ja seuranta

Uudet toimintamallitja Vertailututkimus ja
implementointi vaatimukset

Kehitystavoitteet ja Syiden selvitys ja
asiakastyytyvaisyystavoite toimenpiteet

Kuva 14 Asiakastyytyviisyyden kehittiimisen prosessikaavio (Bandy 2003; Goldstein 2009)

5.5 Ennusteet teorian pohjalta

Kirjallisuuskatsauksen perusteella vaikuttaa silté, ettd asiakastyytyvaisyydelld on merkittava
rooli palvelualojen ja samalla myds liikuntakiinteistopalveluiden toiminnassa. Kirjallisuus-
katsauksen pohjalta voidaan tehdad ennuste, ettd asiakastyytyvéisyys on yksi merkittdvistad
toiminnan menestystekijoistd litkuntakiinteistopalveluiden tarjoajilla. Néin voidaan olettaa,
ettd asiakastyytyvdisyys linkittyy myos tavoitteisiin. Liséksi ennustetaan, ettd litkuntakiin-
teistopalveluiden ylldpitostrategian laatimisen viitekehys muotoutuu strategisten tavoittei-
den ympdrille. Voidaan myos olettaa, ettd teoriaosuudessa esille nousseet kiinteiston yllapi-
don toimenpiteet ovat tirkedssd roolissa myds litkuntakiinteistoissd. Lisdksi oletetaan, ettd
digitaalisten kiinteiston hallintatydkalujen rooli on merkittavé liikuntakiinteistdjen ylldpi-
dossa. Lopuksi ennustetaan myds, ettd mikéli litkuntakiinteistopalveluiden tavoitteet ja toi-
minnan menestystekijat liittyvit asiakastyytyvéisyyteen, voidaan niihin vaikuttaa suunnitel-
mallisella ylldpitostrategialla.
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6 Tutkimuksen empiirinen osuus

Téssd luvussa kasitellddn tutkimuksen empiiristd osuutta, sen toteutuksen taustoja ja meto-
deja. Ensimmaisessd kappaleessa tarkastellaan ja kuvaillaan empiirisen osuuden tutkimus-
metodia sekd perustellaan, miksi tutkimuksessa kéytetddn valittua metodia. Toisessa kappa-
leessa kuvaillaan haastatteluihin osallistuneiden henkildiden valintaprosessia. Kolmannessa
kappaleessa kuvaillaan haastattelun kysymyslistauksen koostumusta. Témén jélkeen kuvail-
laan haastatteluiden jérjestdmisen ja toteutuksen toimintatapoja ja jérjestelyjd. Lopuksi lis-
tataan seka esitellddn haastatteluun osallistuneet organisaatiot sekd henkil6t jaoteltuna orga-
nisaatiosegmentteihin.

6.1 Teemahaastattelu

Tédmén tutkimuksen empiirinen osuus tehtiin haastattelututkimuksena. Haastattelututkimus
suoritettiin valittujen urheiluteollisuuden seké liikuntakiinteistopalveluiden edustajille teh-
dyilld noin 30-60 minuutin haastatteluina. Haastattelut suoritettiin puolistrukturoituina tee-
mahaastatteluina, jolloin haastateltavien omat ajatukset ja mielipiteet paédsevit esille.

Puolistrukturoidussa haastattelututkimuksessa teema on kaikille haastateltaville sama. Kui-
tenkin kysymysten jérjestysti, ajoitusta tai sanamuotoja voidaan vaihdella. Ndin ollen néko-
kohdat eivét ole lukkoon lydtyjé, vaan ne voivat vaihdella haastateltavan mukaan. Teema-
haastattelun, eli kohdennetun haastattelun perusta pohjautuu neljaédn olettamukseen. Ensim-
maéinen oletus on, ettd haastatteluun osallistuva henkil6 on kokenut jonkin tietyn kokemuk-
sen tai tilanteen. Toinen oletus on, ettd haastattelija on etukéteen tutustunut tutkittavien il-
mididen ja aihepiirien kokonaisuuteen. Kolmannessa vaiheessa timén alustavan tutkimuk-
sen pohjalta haastattelija rakentaa haastattelussa tutkimuksen kysymysrungon. Neljdnnessi
vaiheessa haastattelu kohdennetaan haastateltavien henkildiden subjektiivisiin kokemuksiin
haastattelijan ennalta tutkimista aihepiireistd ja ilmioistd. (Hirsjérvi & Hurme 2015, s. 41-
48)

Teemahaastattelua vapauttaa haastateltavan kertomaan omista ndkemyksistdédn ja kokemuk-
sistaan laaja-alaisesti eik0 sido haastateltavaa tiettyihin vastausmalleihin. Tdméan haastatte-
lun ydin on haastateltavien vastausten tulkinnassa ja ymmartdmisessd. Haastateltavien sano-
masta tulee keskeisin osa haastattelua ja haastateltava piisee itse vaikuttamaan paljon siithen,
miten hin vastaa ja kertoo kokemuksiaan haastattelun teemojen ja aihepiirien ilmidista.
(Hirsjarvi & Hurme 2015, s. 48) Tutkimuksessa kiytettiin teemahaastattelua, silld tarkoitus
oli saada mahdollisimman laaja késitys tutkimuksen teemasta mahdollisimman monesta eri
ndkokulmasta. Puolistrukturoitu teemahaastattelu mahdollisti vapaamman ilmaisemisen
haastateltaville ja kysymysten muotoilun haastateltavan rooliin sopivaksi. Samalla saatiin
empiirisen tutkimusosan keskidon haastateltavan viestittima siséltd aiheen ja teeman ilmi-
Oistd.

Teemahaastatteluiden avulla pyrittiin saamaan mahdollisimman laaja ymmarrys liikunta-
kiinteistomarkkinoista seka sielld vaikuttavista toimijoista ja heiddn toiminnoistansa. Haas-
tatteluita pyrittiin saamaan paljon erilaisilta toimijoilta, jotta tutkimuksessa havainnoitaisiin
paljon erilaisia nikokulmia ja kokemuksia. Haastatteluiden avulla pyrittiin 10ytdméén vas-
tauksia ja nikemyksid kolmeen paditeemaan. Ensimméinen pditeema oli selvittda liikunta-
kiinteistomarkkinoiden toimijoiden ydintoimintoja, tavoitteita, haasteita ja ndihin vaikutta-
via tekijoitd. Toinen pddteema oli selvittdd, miten kiinteiston rooli nihddén suhteutettuna
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teeman numero yksi asioithin. Samalla selvitettiin, miké kiinteistdissd toimii ja missd on
haasteita. Kolmas pédédteema oli selvittdé kiinteiston yllapidon merkitys teeman yksi ja kaksi
asioihin. Kolmannen péddteeman avulla pyrittiin selvittimién nykyisid toimintatapoja sekd
syy-seuraus suhteita kaikkien kolmen paiteeman vélilld. Ndiden kolmen péditeeman lisdksi
haastatteluissa oli koko keskustelun ajan mukana yhteisen padteemana asiakastyytyviisyys.
Témaén tarkoitus oli selvittdé erilaisten toimijoiden kasityksid asiakastyytyvidisyydestd sekd
sen médrittavia tekijoita.

Teemahaastatteluissa esiintyneistd ilmidistd pyrittiin tekemdén yleistdvid havaintoja. Tee-
mahaastatteluissa pyrittiin liittdméén teoriaosuuden havaintoja haastatteluun mahdollisuuk-
sien mukaan. Haastateltavien joukon ollessa varsin laaja ja moninainen, tehtiin teemahaas-
tatteluihin yksi avoimia kysymyksié sisdltdvd kysymyspohja. Néin pyrittiin saamaan mah-
dollisimman laajoja vastauksia haastateltavilta. Haastatteluiden kysymyspohjasta kerrotaan
tarkemmin luvussa 6.3.

6.2 Haastatteluiden kohdejoukon valinta

Haastatteluiden kohdejoukon valinta perustui ndkemykseen siitd, mitké toimijat tayttdisivit
parhaiten teoriaosuudessa selvitettyjen liikuntakiinteistomarkkinoiden ja liikuntakiinteisto-
palveluiden toimijoiden tunnusmerkit. Haastateltava kohdejoukko pyrittiin valitsemaan si-
ten, ettd saadaan mahdollisimman kattava nikemys liikuntakiinteistomarkkinoista ja litkun-
takiinteistopalveluiden toimijoiden ydintoiminnoista ja tavoitteista. Kdytannossd tdmé tar-
koitti sité, ettd kohdejoukon taytyi sisdltdd haastateltavia erilaisista tyotehtavistd niin julki-
sista, yksityisistd kuin asiantuntijaorganisaatioista. Liséksi koettiin tirkeédksi saada edustajia
monen eri urheilulajin kiinteistopalveluiden edustajilta, jotta saadaan mahdollisimman laaja
yleiskisitys litkuntakiinteistomarkkinoiden toiminnasta sekd toimijoista. Padsddntdisesti
haastatteluihin pyrittiin valitsemaan suurimpia toimijoita Suomen liikuntakiinteistomarkki-
noilta

Haastateltavaksi kohdejoukoksi valikoitui erilaisia kunnallisia toimijoita, urheiluteollisuu-
den asiantuntijoita, yksityisid voittoa tavoittelemattomia organisaatioita sekd yksityisid lii-
kuntakiinteistopalveluihin erikoistuneita kaupallisia yrityksid. Haastatteluiden méaré pyrit-
tiin saamaan mahdollisimman suureksi asetettujen aikarajoitusten puitteissa, jotta saadaan
mahdollisimman laaja pohja johtopéétoksille. Lisdksi pyrittiin saamaan tasaisesti haastatte-
luja erilaisilta kohderyhmiltd, jotta saadaan mahdollisimman laaja, tasapuolinen ja vertailu-
kelpoinen kokonaiskuva liikuntakiinteistomarkkinoista.

Haastateltavien kohdejoukon valinnassa pyrittiin saamaan haastatteluihin henkil6tasolla ih-
misid sellaisista asemista, ettd heilld olisi mahdollisimman laaja késitys oman organisaati-
onsa toiminnasta, arvoajureista ja tavoitteista. Toisaalta haastateltavia pyrittiin valitsemaan
myos sen mukaan, ettd heille olisi kdsitys myos liikuntakiinteistdjen ja urheiluolosuhteiden
vaikutuksesta organisaation tavoitteisiin ja toimintaan. Pédséantdisesti litkuntakiinteistopal-
veluihin erikoistuneissa kaupallisissa yrityksissd tdmai tarkoitti joko organisaation toimitus-
johtajaa tai kiinteistopdillikkod. Myos yksityisilld voittoa tavoittelemattomilla organisaati-
oilla tdma tarkoitti padsddntdisesti toimijan toimitus- tai puheenjohtajaa. Kunnallisella ta-
solla haastatteluihin pyrittiin saamaan kuntien litkuntapalvelupééllikké tai -vastaava. Urhei-
luteollisuuden asiantuntijoita pyrittiin saamaan mahdollisimman erilaisista ldhtSkohdista,
jotta saadaan kattava nikemys litkuntakiinteistomarkkinoiden kokonaiskuvasta.
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Haastatteluiden kohteena olleet tahot ja henkildt esitelldén ja yksiloiddan tarkemmin luvussa
6.7.

6.3 Haastattelukysymykset

Haastattelukysymykset ovat esitettynd liitteessd numero kaksi. Haastatteluissa kaytettiin
yhtd kysymyspohjaa. Kysymyspohjan kysymyksid muotoiltiin hieman haastateltavan mu-
kaan. Tdma johtui siitd, ettd haastateltavien joukko oli varsin moninainen ja kaikkien toi-
menkuvaan ei olisi sopinut sama kysymyspohja. Haastattelun teema oli kuitenkin sama kai-
kissa haastatteluissa ja kysymysten avulla pyrittiin saavuttamaan samoihin teemoihin liittyen
vastauksia hieman erilaisista ndkokulmista. Liitteend olevat kysymyslistaukset eivét olleet
haastattelun tarkka rakenne, vaan kysymyksia saatettiin kysya eri jérjestyksesséd kuin kysy-
myslistaukseen on merkitty. Kysymyksien avulla pyrittiin haastateltavasta riippumatta 16y-
tdimédn vastauksia toimijoiden tavoitteisiin ja arvoajureihin liittyen. Lisdksi pyrittiin selvit-
tdimédn toimijoiden nikemyksid ja kokemuksia kiinteiston seki kiinteiston ylldpidon vaiku-
tussuhteesta tavoitteiden saavuttamisessa sekd toiminnan menestyksessa.

6.4 Haastattelujen jarjestaminen

Kun haastateltavien kohdejoukko oli valittu, aloitettiin haastateltavia lahestyméén ensin sdh-
kopostitse. Tutkimuksen etenemisen ja tutkimussuunnitelman prosessikaavion mukaisesti
haastatteluiden suorittamiselle varattiin aikaa kolme viikkoa, jonka sisélle sovittiin kaikki
haastattelut. Kéytdnndssé tima tarkoitti 1-2 haastattelua pdivéssi. Yksityisten voittoa tavoit-
telemattomien organisaatioiden ja kunnallisten toimijoiden kohdalla séhkdpostit suunnattiin
henkiléille, jotka ovat vastuussa haastatteluiden jarjestdmisestd henkildstolle. Yksityisid yri-
tyksid ja urheiluteollisuuden asiantuntijoita ldhestyttiin henkilokohtaisella tasolla ja sdhko-
postit ldhetettiin suoraan henkildille, joita haluttiin haastatella. Suurin osa haastatteluajoista
saatiin sovittua sdhkdpostin vilitykselld, mutta osaan tarvittiin tarkentava puhelinsoitto.
Haastateltavien kohdejoukko kasvoi hieman haastattelujen jérjestdmisprosessin aikana, silld
osalla haastateltavista oli hyvii ajatuksia lisdyksistd haastateltavien listaan. Léhtokohtaisesti
kaikki haastattelut sovittiin kasvotusten jdrjestettdviksi.

Johtuen vuoden 2020 kevdin maailmanlaajuisesta Koronavirusepidemiasta, ldhetettiin jo-
kaiselle haastateltavalle viikkoa ennen haastattelua vield haastattelun toteutuksen varmistus-
viesti. Epidemiasta johtuvien liikkumiskieltojen seké rajoitusten vuoksi haastatteluita joko
siirrettiin kuukaudella eteenpdin tai niité siirrettiin jarjestettdvéksi etdyhteyden vilityksella.
Téma tarkoitti sitd, ettd haastatteluprosessi venyi pitemmaéksi kuin alun perin tutkimussuun-
nitelman mukaan oli tarkoitus.

6.5 Haastattelujen toteutus

Haastatteluihin varattiin aikaa 30-60 minuuttia riippuen aikataulujen sopivuudesta haastatel-
tavan kanssa. Haastattelun aikana tehtiin muistiinpanoja haastateltavan vastauksista, jotta
haastattelun aikana pystyttiin tekemdidn huomioita ja jatkamaan keskustelua vastauksien
pohjalta syvemmidlle aihealueisiin. Haastatteluita ei nauhoitettu tai ddnitetty, jotta haastatel-
tavat pystyivdt vastaamaan mahdollisimman rennosti ja paineettomasti. Tutkija koki, ettd
haastatteluista saadaan parhaat mahdolliset lopputulokset, kun haastateltava pystyi vastaa-
maan kysymyksiin mahdollisimman vapautuneessa ilmapiirissd. Taméa edellytti haastatteli-
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jan harkinnan mukaan sitd, ettei haastatteluja dédnitetty. Haastattelut jérjestettiin haastatelta-
vien aikataulun ja Koronavirusepidemian rajoitteiden mukaan osittain kasvotusten ja osittain
etdyhteyden vilityksell4.

6.6 Haastattelujen analysointi

Haastatteluiden analysointi toteutettiin haastatteluissa tehtyjen muistiinpanojen avulla. Heti
jokaisen haastattelun jdlkeen muistiinpanoista tehtiin tarkentavat ja kattavammat muistiin-
panot. Tdlld pyrittiin valttdimaan mahdolliset havaintojen unohdukset. Kaytdnnossa siis jo-
kaisen haastattelun jélkeen kirjoitettiin lyhyt referaatti, jossa kirjoitettiin ylos keskustelu ai-
healueittain jaoteltuna. Referaattien osiot koostuivat kolmesta padteemasta, jotka olivat toi-
minnan luonne, kiinteistdjen rooli ja kiinteiston ylldpidon rooli. Néiden lisdksi haastattelui-
den referaatteihin saatettiin kirjata ylos tarkeitd havaintoja haastattelusta tai mahdollisia si-
taatteja, joita tultaisiin ty0ssa vield kayttdméan.

Haastatteluiden analysointiprosessi aloitettiin, kun viimeinen haastattelu saatiin tehtyd. Ana-
lysointiprosessi péétettiin tehdi siten, ettd haastateltavat jaettiin neljdan padkategoriaan; jul-
kiset toimijat, yksityiset kaupalliset toimijat, sddtiopohjaiset toimijat sekd kattojérjestot.
Téma tarkoitti sitd, ettd myds referaatit jaettiin edelld mainitulla tavalla analysoitaviksi. Ja-
ottelu péatettiin tehdid kyseiselld tavalla, vaikka jaottelu ei ollutkaan samanlainen kuin haas-
tattelujoukon valinnassa. Téma johtui siitd, ettd haastatteluiden aikana havaittiin nelja sel-
vésti toisistaan erottuvaa toimintaymparistdd, joiden toiminnan luonne oli helposti jaotelta-
vissa. Kédytdnnossd haastatteluiden analysoinnin jaottelun erilaisuus kohdejoukon valinta-
vaiheeseen verrattuna oli se, ettd yksityiset voittoa tavoittelemattomat organisaatiot jaettiin
kattojdrjestdihin ja sddtidihin. Néin pystyttiin analysoimaan pienempid yksikditd eikd kai-
kesta haastatteluista irronneesta tiedosta tdytynyt koostaa vain yhté todella suurpiirteistd ana-
lyysia. Analyysien tavoitteena oli hahmottaa eri toimintaympéiristdjentoimijoiden ydintoi-
minnan tavoitteita, haasteita, ydintoimintoja seké asiakastyytyviisyyden roolia toiminnassa.
Lisiksi tavoitteena oli analysoida kiinteistdjen roolia eri toimintaympaéristdjen toiminnassa
sekd kiinteistoihin kohdistuvia odotuksia ja niihin kohdistuvia haasteita. Kiinteistdjen roolia
asiakastyytyvidisyyden tasossa haluttiin myos analysoida tarkasti. Viimeiseni tavoitteena ha-
luttiin analysoida kiinteiston ylldpidon roolia eri toimintaymparistdjentoimijoiden tavoittei-
den ja toiminnan menestystekijoiden suhteen. Téma sisilsi ylldpidon toimenpiteiden analy-
soimista sekd yllapidon haasteiden analysoimista. Liséksi haluttiin vield analysoida kiinteis-
ton ylldpidon roolia toimijoiden asiakastyytyviisyyteen.

Haastatteluiden analyysi aloitettiin esittelemalld vastauksista tehtyjé johtopéatoksié erikseen
toimintaympdristottdin. Tdssd vaiheessa kaytiin ldpi haastatteluiden aikana nousseita havain-
toja ja ilmioité aihealueittain. Aihealueet olivat ydintoiminta, kiinteistojen rooli ja kiinteis-
tojen ylldpidon rooli. Tédssd osassa tulkittiin enemmén detaljitasolla yksittdisen toimintaym-
pariston henkildiden antamia vastauksia ja tehtiin havaintoja kirjallisessa muodossa. Kirjal-
lisen esitystavan lisdksi osiossa esitettiin suoria viittauksia haastatteluista. Kaikki viittaukset
vahvistettiin haastateltavalta ennen niiden kirjaamista analyysin perustaksi.

Kirjallisen osion jdlkeen analyysin tulokset paétettiin esittdd visuaalisesti kaavioiden avus-
tuksella. Analysoitavista tekijoistd laadittiin keskendéin samantyyppisid havainnollistavia
kaavioita. Kaavioiden esitystapa pédtettiin tehda siten, ettd samassa kaaviossa kuvataan esi-
tettdva 1lmid kaikkien neljén toimintaympériston nékokulmasta, jotta niitd voitiin vertailla
keskenéddn. Kaavioiden arvojoukko on rajattu numeroihin 1-5. Pieni arvo tarkoittaa pientd
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merkitysta tai vaikutusta ja suuri arvo tarkoittaa suurta merkitysté tai vaikutusta. Arvojoukko
valittiin siten, ettd laadullisen analyysin tulos ei mene liian yksityiskohtaiseksi, jolloin tutki-
muksen pitevyys saattaisi kérsid, mutta kuitenkin siten, ettd havaittuja vaikutussuhteita pys-
tyttiin kuvata riittdvalld laajuudella. Jokaiselle yksittéiselle vaikutussuhteelle ja tekijélle on
annettu siis arvo véliltd 1-5. Tdma arvo on médritetty tutkijan parhaan nikemyksen mukai-
sesti haastatteluista tehtyjen havaintojen ja johtopdétdsten avulla. Arvon suuruuteen vaikutti
kyseisen vaikutussuhteen tai tekijan médréllinen esiintyminen haastatteluissa seka haastatel-
tavien ilmidlle antama painoarvo. Liséksi arvoon vaikutti neutraalien urheiluteollisuuden
asiantuntijoiden kokonaisnidkemys ja tulkinta kyseiseen ilmi6dn. Arvo on siis tutkijan muo-
dostama ndkemys nididen kolmen tekijin summasta.

6.7 Haastatteluiden kohdeyritykset ja -henkilot

Haastatteluiden kohdeorganisaatiot ja -henkil6t jaettiin neljdén ylatason liikuntakiinteisto-
markkinoiden segmenttiin; urheiluteollisuuden asiantuntijat, julkiset toimijat, yksityiset
voittoa tavoittelemattomat organisaatiot ja yksityiset kiinteistopalveluihin erikoistuneet kau-
palliset organisaatiot. Osa haastattelun kohdeorganisaatioista ei kuulu tdsmaéllisesti mihin-
kddn edelld mainituista, jolloin ndmé organisaatiot ovat kategorisoitu parhaiten niiden toi-
mintaa kuvaavaan segmenttiin. Néistd segmenteistd valittiin haastateltaviksi merkitykselli-
sid toimijoita ja henkiloitd. Seuraavissa kappaleissa on esitelty segmentit ja kaikki haastat-
teluihin Osallistuneet toimijat.

6.7.1 Yksityiset voittoa tavoittelemattomat organisaatiot

Yksityisten, voittoa tavoittelemattomien organisaatioiden todettiin jo teoriaosuudessa olevan
osa liikuntakiinteistomarkkinaa ja litkunta-aktiviteettipalveluita erilaisten subventointien ja
valtakunnallisen urheiluteollisuuden ja litkunta-aktiviteettipalveluiden kautta. Kéaytinndssa
timén tutkimuksen kontekstissa timaé tarkoitti eri urheilulajien kattojirjestdjen, séétiopoh-
jaisten toimijoiden ja olympiakomitean henkiloston haastattelua. Tdméin segmentin toimi-
joista sdédtidpohjaisten toimijoiden ydintoiminta on varsin erilaista muihin timén segmentin
toimijoihin verrattuna, miké otettiin huomioon haastatteluissa. Kattojarjestoiltd kysyttiin
enemmaén yleistason kysymyksid kiinteistoihin ja kiinteiston yllapitoon liittyen, kun taas sdi-
tiopohjaisilta toimijoilta kysyttiin heiddn oman toimintansa kytkeytymisti kiinteistoihin ja
ylldpidon roolia heidén omassa toiminnassaan. Tdma johtui siité, ettd sddtiopohjaiset toimijat
hallinnoivat liitkuntakiinteistdjd itse, toisin kuin lajiliitot tai olympiakomitea. Sdatidpohjaiset
toimijat jaoteltiin kuitenkin tdhdn segmenttiin, silld ne eivét ole osakeyhtiditd, eivatkd kau-
pallisia toimijoita, jolloin ne eivét kategorisoidu yksityisten ja kaupallisten toimijoiden seg-
menttiin. Toisaalta, vaikka ne ovat kuntien omistamia, eivéit ne ole kuntien liikuntapalvelui-
den hallinnoimia, vaan niilld on oma hallitus ja omat toimintaelimet. Seuraavissa kappaleissa
esitellddn haastatteluun osallistuneet tahot ja henkil6t.

Helsingin jaakenttasaatio

Helsingin jddkenttisdétio on Helsingin kaupungin avustama ja Helsingin alueella toimiva
sadtio, jonka tarkoituksena jddurheilun ja soveltuvin osin my6s muiden urheilulajien harras-
tusmahdollisuuksien edistdminen. Helsingin jadkenttdsddtio omistaa Helsingin jédhallin,
jossa jarjestetddn liikkunta- ja urheilumahdollisuuksien lisdksi erilaisia kulttuuritapahtumia.
Helsingin jadhallin liséksi Helsingin jadkenttdsditio omistaa Liikuntahallit Oy:n kautta my6s
kolme muuta jadhallia sekd vuokraa kolmea jadhallia omaan kéyttoonsa. Liikuntahallit Oy:n
liikkevaihto vuonna 2018 oli noin 5 miljoonaa euroa (Kauppalehti, Helsingin jadkenttisdatio,
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2020). (Helsingin jadkenttisiitio, 2020) (Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunnan litkuntajaosto,
2017) Helsingin jadkenttisiétiostd haastatteluun osallistui toimitusjohtaja Tom Kivimaki.

Suomen Jaikiekkoliitto

Suomen jadkiekkoliitto on suomalainen voittoa tavoittelematon jarjestd. Suomen jadkiekko-
liiton tarkoitus on edistdd ja kehittdd jadkiekkoilua ja muita liiton toimintaan hyvaksyttyja
lajeja sekd toimia jdsentensd valtakunnallisena liittona, aatteellisena jirjeston ja yhdyssi-
teend. Jadkiekkoliiton toimintakertomuksen (2018-2019) mukaan suomalaisen jadkiekon
strategian yksi painopisteistd on menestyksen ja kasvun mahdollistavat olosuhteet. Tavoit-
teeksi on asetettu 3-5 uutta jadhallia ja 5-7 tekojddrataa, joiden lisdksi 5-7 olemassa olevista
halleista tehdddn vuosittain perusparannukset. Vuoden 2019 tilinpaatoksessa jadkiekkoliiton
budjetti tilikaudella 2018-2019 (1.1.2018-30.6.2019) on ollut noin 28 miljoonaa euroa. (Jai-
kiekkoliitto 2019) Jadkiekkoliitosta haastatteluun osallistui jadkiekkoliiton puheenjohtaja
Harri Nummela.

Suomen Olympiakomitea

Suomen olympiakomitea on valtakunnallinen voittoa tavoittelematon liikunta- ja urheilujar-
jestd, joka toimii sen hyvéksi, ettd suomalaiset liikkkuisivat enemmén ja menestyisivit
huippu-urheilussa. Olympiakomitea toimii yhdessi jdsenjirjestdjen ja yhteistydkumppanei-
den kanssa rakentaakseen litkunnasta ja urheilusta elinvoimaa Suomeen. Olympiakomitea
ry:n vuoden 2020 budjetin loppusumma on 10,6 miljoonaa euroa. Budjetin ulkopuolella
Olympiakomitea jakaa opetus- ja kulttuuriministerion erityisavustuksen valtion budjettiesi-
tyksen mukaisesti 6,7 miljoonaa euroa lajeille tehostamistukina. (Olympiakomitea 2019)
Olympiakomiteasta haastatteluun osallistui toimitusjohtaja Mikko Salonen.

Suomen Palloliitto

Suomen palloliitto on voittoa tavoittelematon suomalainen jarjestd. Suomen palloliiton toi-
minta-ajatus on “Jalkapalloa jokaiselle”. Suomalaisen jalkapallon ja futsalin kehittiminen
kaikilla osa-alueilla on Seurojen Palloliiton toiminnan perusldhtokohta. Toimintavuoden
2020 keskeisimpid tavoitteita on kokonaisuuden rakentaminen yhé enemmin kentédn toimin-
taa tukevaksi — seurojen ja pelaajien hyviksi. Palloliiton vuoden 2020 toimintakertomuksen
mukaan Vuoden 2020 talousarvio rakennetaan tasapainoiseksi ja ldhtokohtana on se, ettid
sekd tuottoja ettd kuluja ovat, noin 30,4 miljoonaa euroa. (Suomen palloliitto, 2020) Suomen
palloliitosta haastatteluun osallistui olosuhdepééllikkd Tero Auvinen.

Suomen Tennisliitto

Suomen tennisliitto on voittoa tavoittelematon jdrjestd, jonka missiona on kehittd ja edistda
elinikdistd tenniksen pelaamista seuroissa kaikilla taitotasoilla. Tennisliiton visioon kuuluu
halu luoda monipuolisia kilpailemisen ja harrastamisen eldmyksid urheilun parissa. Tennis-
liiton arvoihin kuuluvat tuloksellisuus, yhdessé tekeminen, peli-ilo ja vélittiminen. Vuonna
2019 tennisliiton budjetti oli 1,5 miljoonaa euroa. (Suomen tennisliitto 2019) Tennisliitosta
haastatteluun osallistui toimitusjohtaja Teemu Purho.

Stadion-sditio

Stadionsdidtio on perustettu vuonna 1927. Sdation perustivat keskeiset urheilujérjestot, Hel-
singin kaupunki ja my6hemmin mukaan liittyi Suomen valtio Opetusministerion kautta.
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Néamaé toimijat ovat edelleen sédtion hallinnossa. Stadion-sddtion pdétehtiva on Olympiasta-
dionin rakennuksen ja toiminnan kaikinpuolinen kehittdiminen. Lisdksi sddtion tarkoituksena
on urheilun, liikkunnan ja kulttuurin edistiminen ja tukeminen. Tétd tarkoitusta toteutetaan
hoitamalla ja ylldpitimalla Olympiastadionia ja sen ympéristdd. Olympiastadionin tarkoitus
on toimia ihmisten kohtaamispaikkana ja sielld jérjestetdéin vuosittain lukuisia tapahtumia ja
tilaisuuksia. Olympiastadionilla on juuri valmistunut peruskorjaus, miké kesti vuodesta 2016
vuoteen 2020. (Stadionsédtid, 2020) Stadionsdétiostd haastatteluun osallistui kiinteisto- ja
turvallisuuspadllikko Ilkka Rautakivi.

6.7.2 Yksityiset kaupalliset organisaatiot

Teoriaosuudessa todettiin, ettd yksityiset ja kaupalliset toimijat ovat yksi tirked osa liikun-
takiinteistomarkkinoita. Tdmén tutkimuksen kontekstissa ndiden toimijoiden rooli on toimia
litkkuntakiinteistopalveluiden ja liikunta-aktiviteettipalveluiden tarjoajina. Tdhdn segment-
tiin kuuluvat erilaiset liikuntakiinteistd ja- aktiviteettipalveluihin erikoistuneet osakeyhtiot
ja urheiluopistot. Osa timén segmentin toimijoista on vahvasti kuntien tai valtioiden tuke-
mia. Ndma toimijat ovat kuitenkin osakeyhtidmuotoisia, jolloin niilld on omat tavoitteet ta-
loudellisesti ja toiminnallisesti, mika tarkoittaa sité, ettd ne kategorisoituvat enemmén yksi-
tyisiin ja kaupallisiin organisaatioihin kuin voittoa tavoittelemattomiin organisaatioihin. Té-
mén segmentin haastatteluissa pyrittiin haastattelemaan mahdollisimman monien eri urhei-
lulajien liikuntakiinteistd ja -aktiviteetti palveluiden tarjoajia. Seuraavissa kappaleissa on
esitelty haastatteluun osallistuneet tahot ja henkilot.

Helsingin Tennisstadion Oy

Helsingin Tennisstadion Oy on perustettu vuonna 1976. Yhti6 on perustettu hallinnoimaan
Helsinkiin perustettua Talin tenniskeskusta. Yhtion tavoitteena on koko toiminnan ajan ollut
luoda hyvit edellytykset tenniksen tavanomaiselle harrastamiselle, tenniksen kilpailutoimin-
nalle sekd valmennus- ja kurssitoiminnalle. Talin tenniskeskus on Euroopan suurin siséiten-
nishalli, johon sisdltyy 22 tenniskenttdd, neljd sulkapallokenttdd, kaksi kuntosalia, tennis-
shop, kerho- ja saunatilat sekd ravintola. Tdmén lisdksi Talin tenniskeskuksen ulkoalueilla
on 11 ulkotenniskenttéé. Helsingin tennisstadionin liikevaihto oli vuonna 2018 noin 2,1 mil-
joonaa euroa. (Talin Tenniskeskus, 2020) Helsingin Tennisstadion Oy:sta haastatteluun
osallistui kiinteistopdillikko Jari Ramstedt sekd toimitusjohtaja Pekka Makela.

Helsinki Halli Oy

Helsinki Halli Oy on vuonna 1995 perustettu osakeyhtid, jonka péddasiallinen toimiala on
tapahtumatuotanto. Helsinki Halli Oy hallinnoi Helsingissé sijaitsevaa Hartwall Areenaa.
Areenalla jirjestetddn erilaisia kulttuuri-, konferenssi-, yritys-, seké urheilutapahtumia ja
sielld pelaa kotiottelunsa jadkiekkojoukkue Jokerit. Helsinki Halli Oy:n liikevaihto vuonna
2019 oli 11,5 miljoonaa euroa ja tilikauden tulos 0,8 miljoonaa euroa. (Finder, Helsinki Halli
Oy, 2020) (Hartwall Areena, 2020) Helsinki Halli Oy:sta haastatteluun osallistui toimitus-
johtaja Kimmo Kivisilta.

Linna Golf

Linna Golf on osakkeenomistajien omistama resort-golfkenttd, joka sijaitsee Hdmeenlin-
nassa Vanajanlinnan mailla yli 100 hehtaarin alueella. Linna Golfin palvelutarjontaan kuu-
luvat perinteisten golfkenttd — ja opetuspalveluiden liséksi Hotelli Vanajanlinnan majoitus-
palvelut seki ravintola- tapahtuma- ja kokouspalvelut. Linna Golfin liikevaihto vuonna 2019
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oli noin 1,2 miljoonaa euroa. (Linna Golf, 2020) Linna Golfista haastatteluun osallistui toi-
mitusjohtaja Esa Honkalehto.

Meilahden Liikuntakeskus Oy

Meilahden Liikuntakeskus Oy omistaa Helsingissé sijaitsevan Meilahden Liikuntakeskuk-
sen. Liikuntakeskus tarjoaa litkuntamahdollisuuksia tennikseen, sulkapalloon, salibandyyn,
lentopalloon, kisipalloon ja futsaliin. Liséksi liikuntakeskuksessa on kuntosali, saunalliset
pukuhuoneet, kahvio ja proshop. (Meilahden liikuntakeskus, 2020) Meilahden Liikuntakes-
kus Oy:n liikevaihto vuonna 2016 oli noin 880 000 euroa. (Kauppalehti, Meilahden Liikun-
takeskus Oy, 2020) Meilahden Liikuntakeskus Oy:sta haastatteluun osallistui kiinteistopaél-
likkd Rauno Hirviniemi seké toimitusjohtaja Anssi Parssinen.

Tapiola Golf Oy

Tapiola Golf Oy hallinnoi pidékaupunkiseudun ytimessé sijaitsevaa Tapiolan Golf kenttda ja
sen alueita. Kentdn alueella on moderni vuonna 2016 valmistunut klubitalo, joka tarjoaa
puitteet satojen erilaisten golftapahtumien jdrjestimiseen. Lisdksi klubitalolla on ympari-
vuotinen ravintola sekd Golf Centerin myymala. Itse golfkenttd on monipuolisesti haastava
kokonaisuus ja sielld tarjotaan erilaisia golfopetukseen liittyvid palveluita. Tapiola Golf
Oy:n liikevaihto vuonna 2018 oli noin 1,3 miljoonaa euroa. (Tapiola Golf, 2020) Tapiola
Golf Oy:sta haastatteluun osallistui toimitusjohtaja Jari Hakkarainen.

Urheiluhallit Oy

Urheiluhallit Oy on Helsingissé toimiva osakeyhtid, joka tarjoaa asiakkailleen erilaisia lii-
kuntapalveluita. Urheiluhallit Oy:n pdédtoimialoja ovat uinti, ryhmaéliikunta ja kuntosali. Néi-
den lisdksi Urheiluhallit Oy tarjoaa erilaisia hyvinvointipalveluita yrityksille ja yksityisasi-
akkaille. Urheiluhallit Oy hallinnoi kahdeksaa uimahallia Helsingin alueella. (Urheiluhallit,
2020) Urheiluhallit Oy;n liikevaihto vuonna 2018 oli noin 4 miljoonaa euroa. (Kauppalehti,
Urheiluhallit Oy, 2020) Urheiluhallit Oy:sta haastatteluun osallistui kiinteistdjen toimiala-
johtaja Jari Ormo.

Valtakunnallinen valmennus- ja liikuntakeskus Oy

Valtakunnallinen valmennus- ja liikuntakeskus Oy hallinnoi Liikuntakeskus Pajulahtea ja
Pajjat-Hameen Urheiluakatemiaa. Yhtid on vuonna 1996 perustettu osakeyhtid, jonka péa-
asiallinen toimiala on toimia litkuntakeskuksena ja tarjota liitkuntakoulutuspalveluita. Yhtion
muihin toimialoihin kuuluvat myos hotelli-, kokous-, kabinetti-, tydhyvinvointi- sekd tyky-
palvelut. Yhtion liikevaihto vuonna 2018 oli noin 6 miljoonaa euroa ja tilikauden tulos
281 000 euroa. (Kauppalehti, Valtakunnallinen valmennus- ja litkuntakeskus Oy, 2020) Pa-
julahden liikuntakeskus Oy operoi Pajulahden alueella 15 minuutin paéssd Lahden keskus-
tasta ja tunnin ajomatkan padssd padkaupunkiseudulta olevaa Pajulahden urheiluopistoa ja
liikkuntakeskusta. Pajulahden alueella on erilaisia urheiluhalleja ja liikuntapaikkoja muun
muassa jalkapallolle, yleisurheilulle, kamppailulajeille, jadkiekolle, uintiin, yleispalloiluun,
erilaiseen ulkoliikuntaan ja vammaisurheiluun. Pajulahti on Suomen ainoa Olympia- ja Pa-
ralympiakomitean virallinen valmennuskeskus. Témén lisdksi Paijdt-Hdmeen urheiluakate-
mia on nykyisin osa Pajulahtea. (Liikuntakeskus Pajulahti, 2020) Valtakunnallinen valmen-
nus- ja litkuntakeskus Oy:sta haastateltiin Pajulahden liikuntakeskuksen johtoryhméin kuu-
luvaa isdnnoitsijd Esko Thamédked.
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Vierumaki-yhtiot

Vieruméen alueella toimii yhteistydssé useita eri yhtiditd. Ndistd suurimmat ovat Vierumaki
Country Club, Suomen Urheiluopiston Kannatusosakeyhtio ja Vieruméen Infra Oy. Vieru-
méki Country Club Oy tarjoaa kokous- ja kongressi- seké litkunta- ja hyvinvointipalveluita.
Naiden liséksi tarjontaa tukee erilaiset ravintola-, kahvila- catering- ja majoituspalvelut. Ta-
mén liséksi yhtio tekee rakennustoimintaa seki kiinteistomyyntid. Suomen Urheiluopiston
Kannatusosakeyhtio puolestaan on opetusministerion alainen valtakunnallinen liikunnan
valmennus- ja koulutuskeskus. Suomen Urheiluopisto tarjoaa liikuntaan ja vapaa-aikaan liit-
tyvid valmennus-, koulutus- ja litkuntapalveluita. Vieruméden Infra Oy:n toimialaan puoles-
taan kuuluvat alueen lamp6-, kylmé- ja energiatuotanto, vesihuollon, infran ja ICT-jéirjestel-
mien ja tietoverkon hoito- ja ylldpito, pesulatoiminta, liikuntapaikkojen hoito- ja ylldpito
sekd ICT-, isdnndinti ja toimitilapalvelut. (Vieruméki, 2020) Vieruméki Country Clubin lii-
kevaihto vuonna 2019 oli noin 22,4 miljoonaa euroa (Kauppalehti, Vieruméki Country Club,
2020). Suomen urheiluopiston kannatusosakeyhtion litkevaihto vuonna 2018 oli noin 8,8
miljoonaa euroa (Kauppalehti, Suomen Urheiluopiston Kannatusosakeyhtid, 2020). Vieru-
méen Infra Oy:n liitkevaihto vuonna 2019 oli noin 4,3 miljoonaa euroa (Kauppalehti, Vieru-
méen Infra Oy, 2020). Vieruméki-yhtidistd haastatteluun osallistui kiinteistd- ja hankinta-
johtaja Paavo Leinonen.

6.7.3 Julkiset toimijat

Julkiset toimijat ovat suuressa roolissa liikuntakiinteistomarkkinoilla, kuten teoriaosuudes-
takin huomattiin. Julkiset toimijat jirjestavit itse liikkuntakiinteistd ja -aktiviteettipalveluita
sekd tekevit subventointeja yksityisille toimijoille, jotta he jirjestéisivit edelld mainittuja
palveluita. Tamén tutkimuksen kontekstissa julkiset toimijat ovat kaupunkeja ja tarkemmin
maédriteltynd kaupunkien liitkuntapalveluiden yksikkojd. Kuntien tukemat organisaatiot té-
mén segmentin litkuntapalveluiden liséksi kategorisoitiin kahteen edelliseen segmenttiin.
Seuraavissa kappaleissa on esitelty haastatellut liikkuntapalveluyksikdt ja henkildt.

Espoon kaupungin liikuntapalveluyksikko

Espoon kaupungin liikuntapalveluyksikdn toiminta nojaa Espoo litkkuu 2030- vision tavoit-
teisiin. Espoon liikuntapalvelut tarjoaa kaikenikéisille asukkaille laadukkaita palveluita ja
mahdollisuuksia osallistua litkuntaan ja sen kautta saavutettavaan hyvinvointiin. Tekojen
tarkoitus on tukea ekologisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestdvai kehitystd. Tavoitteena
onkin, ettd Espoo on Suomen liitkkuvin kaupunki. Tamén liséksi Espoon liikuntapalveluiden
visioon on siséllytetty huippu-urheilustrategia. Tavoitteiden saavuttamiseksi on linjattu
useita eri toimenpiteitd siséltden erilaisia ratkaisuja muun muassa kaavoitukseen ja ulkolii-
kuntamahdollisuuksien kehittimiseen. (Espoon kaupunki, 2019) Espoon liikuntapalveluyk-
sikdstd haastatteluun osallistui litkunta- ja nuorisopalveluiden johtaja Martti Merra.

Helsingin kaupungin liikuntapalveluyksikko

Helsingin kaupungin toimintastrategiaan siséltyy liikuntapalveluiden ja muiden toimialojen
yhteistydsséd laatima liikkumisohjelma, jonka tavoitteena on saada kaupunkilaiset liikku-
maan enemmaén. PAdmaaridna on, etti liikkkuminen Helsingissd on helppoa ja houkuttelevaa.
Ohjelman toimenpiteet kohdistuvat varhaiskasvatukseen, perusopetukseen, vanhuspalvelui-
hin, kaupunkiympadriston ja julkisen tilan kehittdmiseen sekd kaupungin henkildstoon. (Hel-
singin kaupunki, 2018) Helsingin liikuntapalveluiden hallinnassa on paljon erilaisia liikun-
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takiinteistojd, kuten kuntosaleja, liikuntahalleja ja ulkoliikuntapaikkoja. (Helsingin kau-
punki, 2020) Helsingin kaupungin liitkuntapalveluyksikostd haastatteluun osallistui Helsin-
gin kaupungin liitkuntajohtaja Tarja Loikkanen.

Hyvinkaan kaupungin liikuntapalveluyksikko6

Hyvinkdédn kaupungin liikuntapalveluyksikon toiminta nojautuu 10-vuotiseen (2013-2023)
Hyvink&én litkuntasuunnitelmaan. Sen tavoitteena on lisdtd hyvink&éldisten litkunnan har-
rastamista kaikissa iké- ja vdestoryhmissd seké tukea hyvinkaéldisten liikkuntakulttuurin ke-
hittymistéd pitkdlla aikatdhtdimelld. Tdmédn tavoitteen saavuttamiseksi turvaudutaan yhteis-
toiminnallisuuteen eri intressiryhmien kanssa. Tdmain liséksi tavoitteen saavuttamiseksi tdy-
tyy litkuntainfrastruktuuria ylldpitad nykyisenkaltaisena ja laajuisena. Jotta liikuntapaikat
saadaan sdilytettyd ja ylldpidettyd, lisatddan litkuntapaikkojen ylldpitosuunnitelmiin entista
enemmaén elinkaariajattelua jo rakennuttamisvaiheessa. (Ahonen, Suomi, 2013) Hyvinkédn
kaupungin liikuntapalveluista haastatteluun osallistui Hyvinkéén liikuntapaéllikké Jarmo
Vakkila.

Keravan kaupungin litkkunta- ja ulkoilupalvelut

Keravan liikuntapalveluiden tarkoitus on luoda kaikille Keravalaisille edellytykset terveytta
jahyvinvointia edistdvén lilkunnan harrastamiselle. Keravan kunta yllipitdd 90 liikuntapaik-
kaa, joissa on laajat mahdollisuudet liikkua ja ulkoilla. Liikuntamahdollisuuksia on muun
muassa uintiin, yleisurheiluun, jidurheiluun, nurmiurheiluun, sisi- ja ulkopalloiluun, tennik-
seen sekd kaikenlaiseen ulkoliikuntaan. Lisdksi Keravan liikuntapalvelut jérjestdd ohjatun
litkunnan kursseja yhteistydssi Keravan opiston kanssa. (Keravan kaupunki, 2020) Keravan
litkuntapalveluista haastatteluun osallistui Keravan liikuntapaikkapaallikko Jaakko Haapala,
joka on my6s Uimahalli- ja kylpyldteknisen yhdistyksen ensimméiinen varajdsen.

Vantaan kaupungin liikuntapalveluyksikko

Vantaan kaupungin litkunnan palvelualue vastaa kaupungin liikuntapalveluiden kehittdmi-
sestd sekd jarjestimisestd. Tdmdin liséksi litkunnan palvelualue vastaa litkuntapaikkojen yl-
lapidosta ja kehityksestéd sekd liikuntajérjestojen ja urheiluseurojen toiminnan tukemisesta.
Vantaan kaupungin liikuntapalvelut hallinnoivat ja ylldpitdvdt uimahalleja, kuntosaleja,
hiihtolatuja ja ulkoilureittejd, ulkoliikuntapaikkoja, siséliikuntapaikkoja sekd urheilupuis-
toja. (Vantaan kaupunki, 2020) Vantaan kaupungin valtuuston (2018-2021) luomaan strate-
giaan sisdltyy kohta, jossa tavoitellaan liikkunnan méérin lisdéntymistd. Témén liséksi stra-
tegiaan on linjattu, ettd Vantaalla jirjestetddn vahintddn yksi suuri liikkuntatapahtuma vuosit-
tain. (Vantaan kaupungin valtuusto, 2017). Vantaan kaupungin liikuntapalveluista haastat-
teluun osallistui Vantaan kaupungin liikuntajohtaja Veli-Matti Kallislahti.

6.7.4 Urheiluteollisuuden asiantuntijat

Urheiluteollisuuden asiantuntijoilta on pyritty saamaan objektiivista ndkemysta litkuntakiin-
teistomarkkinoilla operoivien toimijoiden tavoitteista ja toiminnoista. Liséksi pyrittiin sel-
vittdimidn heiddn nidkemyksiddn ylldpidon merkityksestd erilaisiin liikuntakiinteistoihin.
Asiantuntijoita on pyritty valitsemaan mahdollisimman objektiivisesta nikdkulmasta ja so-
pivalla kokemustaustalla erilaisista toimintaymparistoistd. Seuraavassa on esitelty haastatel-
lut urheiluteollisuuden asiantuntijat.
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Erja Metsaranta — Opetus- ja kulttuuriministerio

Erja Metsdranta toimii Suomen opetus- ja kulttuuriministeriossi rakennusneuvoksena. Hé-
nen vastuullaan ovat litkuntapaikkarakentamiseen haettujen avustushakemusten késittely ja
hyviksyminen. Erjan vastuulla ovat kaikki yli 700 000 euroa késittdvit hakemukset. Erjalla
on siis varsin laaja ndkemys suomalaisesta litkuntapaikkarakentamisesta.

Jukka Kohonen - Jokerit Hockey Club Oy toimitusjohtaja 2014-2019

Jukka Kohonen on urheiluteollisuuden asiantuntija, joka muun muassa tydskennellyt Jokerit
Hockey Club Oy:n toimitusjohtajana viiden vuoden ajan (2014-2019). Lisdksi hdn on par-
haillaan Kauniaisissa sijaitsevan tennishallia hallinnoivan Kauniaisten Urheilupuisto Oy:n
hallituksen jidsen. Tdmin liséksi Kohonen toimii suurena vaikuttajana Kivistoon suunnit-
teilla olevan Kiviston kulttuuri- ja vapaa-ajan keskuksen hankkeessa. Hankkeeseen sisdltyy
muun muassa monitoimiareena, jonka on tarkoituksena toimia alustan erilaisille urheilu- ja
kulttuuritapahtumille.

Manu Varho — Vierumaen Urheiluopiston liikuntapaikkainstituutin johtaja

Manu Varho on urheiluteollisuuden asiantuntija, joka on erikoistunut liikuntakiinteistojen
ylldpitoon. Hén toimii Vieruméen urheiluopiston liikuntapaikkainstituutin johtajana. Lisdksi
hén kuuluu seki kansainvélisen jadkiekkoliiton ettd Suomen jadkiekkoliiton olosuhdekomi-
teaan. Hénelld on pitka tausta ja kokemus liikuntakiinteistdjen hoidosta, rakennuttamisesta
sekd yllapidosta.
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7 Tutkimustulokset

Téssé luvussa tarkastellaan tutkimuksen tuloksia ensin erikseen liikuntakiinteistomarkkinoi-
den eri organisaatiosegmentteihin jaoteltuna. Jokaisesta segmentistd analysoidaan kolmea
pddteemaa, jotka ovat toiminnan luonne ja ydintoiminnot, kiinteiston rooli toiminnassa ja
kiinteiston ylldpidon rooli toiminnassa. Tutkimustuloksia analysoidaan hyddyntéen haastat-
teluiden muistiinpanoja ja kdyttiden haastateltavien suoria viittauksia. Ensin analysoidaan tu-
loksia yksityisten voittoa tavoittelemattomien toimijoiden ndkokulmasta. Seuraavaksi ana-
lysoidaan tuloksia yksityisten kaupallisten toimijoiden ndkdkulmasta. Kolmantena analysoi-
daan tuloksia julkisten toimijoiden ndkokulmasta. Tdmén jilkeen toimintaympéristdjé ja nii-
den toiminnan ominaisuuksia vertaillaan toisiinsa kdyttden apuna kolmea pditeemaa. Toi-
mintaymparistdjen vertailu toteutetaan havainnollistavien kuvien avulla sek urheiluteolli-
suuden asiantuntijoiden haastatteluita hyodyntdmaélld. Lopuksi késitellddn vield tutkimuksen
luotettavuutta reliabiliteetin seké validiteetin kautta.

7.1 Yksityiset kaupalliset toimijat

Yksityisistd kaupallisista toimijoista haastatteluun osallistui yhtiomuotoisia litkuntakeskuk-
sia ja urheiluhalleja. Osa néistd toimijoista on kuntien omistamia tai tukemia ja siten myos
kunnallisia toimijoita eivitkd valttimaétta voittoa tavoittelevia organisaatioita. Haastatteluun
osallistui Helsinki Halli Oy:n toimitusjohtaja Kimmo Kivisilta, Helsingin Tennisstadion
Oy:n toimitusjohtaja Pekka Mékeld seka kiinteistopaillikko Jari Ramstedt, Linnagolf Oy:n
toimitusjohtaja Esa Honkalehto, Meilahden liikuntakeskus Oy:n toimitusjohtaja Anssi Pérs-
sinen sekd kiinteistopdillikké Rauno Hirviniemi, Tapiola Golf Oy:n toimitusjohtaja Jari
Hakkarainen, Urheiluhallit Oy:n kiinteistdpuolen toimialajohtaja Jari Oromo, Valtakunnal-
linen valmennus- ja liikuntakeskus Oy:n isédnnditsijd Esko Thamiki ja Vierumékiyhtididen
kiinteistdjohtaja Paavo Leinonen.

7.1.1 Toiminnan luonne ja ydintoiminnot

Haastatteluissa kévi ilmi, etté litkuntakiinteistomarkkinoiden yksityisten ja kaupallisten toi-
mijoiden ydinliiketoimintaa on padsdéntoisesti litkuntatilojen vuokraaminen eteenpiin eri-
laisille toimijoille. Usein toimintaan on integroitunut paljon muutakin kuin litkuntatilan tar-
joaminen. Esimerkiksi Helsinki Halli Oy:n omistaman Hartwall Areenan suurin liiketoimin-
nasta suurin osa syntyy eldmys- ja tapahtumatuotantoon tarjotusta kiinteistopalvelusta, eikd
niinkédn litkuntakiinteistopalvelun tuottamisesta. Liikuntatilan vuokraamisen ja tapahtuma-
ja eldmystuotannon kéyttoon vuokratun tilan lisdksi yhtiot tarjoavat tilojaan muun muassa
erilaisten kokous-, hyvinvointi-, ravintola-, koulutus- ja valmennuspalveluiden jarjestdmi-
seen. Jokainen haastateltava totesikin, ettd heidén palvelutarjontaansa kuuluu myds muuta
toimintaa kuin liikuntakiinteistopalveluiden tarjoaminen. Lahtokohtaisesti yksityiset ja kau-
palliset toimijat tarjoavat kuitenkin liikuntakiinteistopalveluita, eikd niinkdén litkunta-akti-
viteettipalveluita. Joissain tapauksissa yhtiot jirjestavit itse myos liikunta-aktiviteettipalve-
lun tarjoamisen, mutta padsdintdisesti ydintoiminta perustuu tilojen vuokraamiseen. Usein
toimintaan integroituu jollain tasolla urheiluseurat, kaupungit tai muut toimijat, jotka vuok-
raavat yhtioilté tilaa ja tarjoavat sitten ndissa tiloissa omia palveluitaan.

Témén segmentin toimijoiden tavoitteissa yhtenevdisyys on huomattavaa etenkin kasvun

saavuttamisen osalta. Lihes kaikki vastaajista painottivat haastattelussa l14hitulevaisuuden
tavoitteiden nojautuvan kasvun saavuttamiseen. Muita esille nousseita tavoitteita olivat
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muun muassa toiminnan kehittiminen erilaisilla osa-alueilla, palveluiden laadun parantami-
nen, litkkuntaolosuhteiden ylldpitdminen seka liiketoiminnan tervehdyttdminen tai tehostami-
nen.

Erilaisia tavoitteiden saavuttamiseksi suunniteltuja toimenpiteitd nousi esille varsin paljon.
Monilla toimijoilla on meneilldén laajennushankkeita, joiden avulla pyritdén saavuttamaan
kasvua. Lisdksi erilaiset tyohenkildston koulutukset nousivat esille haastatteluissa useaan
otteeseen. Markkinointi ja uusien asiakassegmenttien 16ytdminen on myds yksi keino saa-
vuttaa asetettuja tavoitteita. Erilaiset sisdisten organisaatiorakenteellisten muutosten tekemi-
nen nousi myds esille. Organisaatiorakenteiden muutoksiin sisdltyy muun muassa erilaisten
kustannusrakenteiden tarkastelu ja seuranta seki kehittiminen. Digitalisaation havaittiin ole-
van my0s yksi avaintekijd, jonka tehokas hyddyntdminen helpottaa tavoitteiden saavutta-
mista. Lisdksi kaiken toiminnan tehostaminen nousi esille haastatteluissa useaan kertaan.

Paituloksena tavoitteiden saavuttamisen keinona esille nousi ylivertaisena tekijéné kuiten-
kin asiakaskokemuksen ja asiakastyytyviisyyden korkean tason varmistaminen. Jokainen
haastateltava kertoi, ettd asiakastyytyvdisyyden merkitys toiminnan menestyksessd on to-
della merkittdvad. Haastateltavat kertoivat, ettd koko heidén toimintansa perustuu asiakkailta
tuleviin rahavirtoihin ja kilpailun ollessa kova on asiakastyytyvdisyyden merkitys kassavir-
tojen sekd kaiken toiminnan kannalta todella merkittdvésséd roolissa. Haastatteluissa nousi
esille my0s se, ettd hyvid asiakaskokemus johtaa usein lojaaliin asiakassuhteeseen. Suurin
osa haastateltavista totesikin seuraavansa asiakastyytyvéisyyden kehitysté jatkuvasti. Haas-
tateltavat painottivat usein saatujen asiakaspalautteiden seké kyselyiden merkitystd omassa
toiminnassaan. Palautteiden ja kyselyiden tuloksiin ja siséltdihin reagoiminen on merkitta-
véssd roolissa asiakastyytyvédisyyden kehittdmisessé.

“Asiakastyytyvdisyyden rooli on merkittdvdi toiminnassamme. Sitd seurataan pdivittdin ky-
selyilld ja seurantaan on olemassa jdrjestelmdllinen toimintatapa. Etenkin negatiivisiin pa-
lautteisiin nopea reagoiminen on erittdin tdrkedssd roolissa” Linna Golf Oy:n toimitusjoh-
taja Esa Honkalehto.

Esille nousi asiakastyytyvéisyyden kohdalla my0s se, ettd on todella tirkedd olla tietoinen
siitd, mitd halutaan mitata, keneltd mitataan ja milld asteikolla. Toisin sanoen erilaisten asia-
kassegmenttien ja heidédn tarpeidensa tunnistaminen on erittdin tdrkeda asiakastyytyvéisyytté
tutkiessa. Lisdksi korostettiin, ettd asiakastyytyvéisyyteen vaikuttaa hyvin monet erilaiset
tekijat ja niiden vaikutussuhteet toisiinsa.

"Asiakastyytyvdisyyden rooli toiminnassamme on hyvin merkittivd. Asiakkaat maksavat
koko litkuntakeskuksen operoimisen. Jos asiakkaat eivdt ole tyytyvdisid, ei tule toiminnasta
mitddn. Asiakastyytyvdisyyteen vaikuttavat hyvin monet eri tekijdit. Todella tirkedd on ym-
mdrtdd, mistd oman toiminnan asiakastyytyvdisyys todella kumpuaa, jotta panostukset osa-
taan kohdistaa oikeisiin paikkoihin. Toisin sanoen laatustandardit ja laatuvaatimukset eri
asiakassegmenteissd tdaytyy olla selvdt, jotta toimintaa ja asiakastyytyvdisyyttd voidaan ke-
hittdd.” Meilahden litkuntakeskus Oy:n toimitusjohtaja Anssi Pdrssinen.

7.1.2 Kiinteistojen rooli

Kiinteistdt osoittautuivat olevan jokaiselle haastateltavalle toimijalle erityisen tirkedssé roo-
lissa ja kaiken toiminnan keskipiste. Kaiken kaikkiaan timén haastatteluun osallistuvan koh-
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deryhmin ydinliiketoiminta perustuu urheiluolosuhteiden tarjontaan, miké tapahtuu kiinteis-
toissd. Usein tilanne on se, ettd tdimén segmentin toimijat keskittévit toimintansa joko ulko-
tai siséliikuntaolosuhteiden tarjontaan. Joissakin tapauksissa, kuten tenniskeskuksissa urhei-
luolosuhteita tarjotaan kuitenkin seka sisé- ettd ulkotiloissa. Haastateltavat painottivat joka
tapauksessa kiinteiston ulko- ja sisdolosuhteiden merkitysti toimintaan, vaikkei toisessa tar-
jottaisikaan liikuntaolosuhteita. Esimerkiksi ulkona olevien terassien, parkkipaikoitusten,
yleisen siisteyden ja ulkorakenteiden miellyttdvan ulkomuodon todettiin olevan merkityk-
sellisid liiketoiminnalle, vaikka itse liikuntatilat olisivat sisdtiloissa. Toisaalta esimerkiksi
golfkeskuksissa todettiin, ettd myds klubitalo on merkittivéd osa ydintoimintaa, vaikka itse
litkuntasuoritus tehddin ulko-olosuhteissa goltkentélla.

“Kiinteistdjen rooli toiminnassamme on erittdin merkittdvd. Tdmd sisdltdd sekd itse kentdn,
huoltorakennuksen, WC-tilat ja klubitalon. Kokonaisasiakaskokemus on kaikista ndistd riip-
puvainen. Toisin sanoen meilld ei ole edellytystd toiminnalle ilman kiinteistojimme.” Ta-
piola Golfin toimitusjohtaja Jari Hakkarainen

Haastateltavat esittivdt paljon erilaisia toimintoja, mitd omien tavoitteiden saavuttaminen
sekd ydintoimintojen toteuttaminen edellyttdd kiinteistoiltd. Erityisesti monitoimisuus, dy-
naamisuus ja muunneltavuus nousi esille nykyaikaisen liikuntakiinteiston vaatimuksena.
Toinen tarked tekijd oli omien laatustandardien 16ytdminen ja niihin tdhtddminen kiinteiston
osalta. Edelld mainittujen ominaisuuksien liséksi esille nousi muun muassa omien laatustan-
dardien mukaisen brindin luominen omalle kiinteistolle seka erilaiset turvallisuuteen liitty-
vit tekijét.

Suurimmaksi haasteeksi kiinteistojen osalta timén segmentin haastatteluissa osoittautui toi-
mintojen yhteensovittaminen kiinteistdssé tehokkaalla tavalla. Tdhan siséltyy muun muassa
erilaisten tilamuutoksien toteuttamisen haastavuus seki etenkin tilamuutosten suuri tarve
toimijoiden kiinteistdissd. Haastatteluissa havaittiin usein, ettd itse liikuntatilat ovat padsaan-
toisesti hyvéssi kunnossa ja toimivat hyvin, mutta muissa tiloissa, kuten sosiaalisissa tiloissa
tai ulkoalueissa havaittiin olevan paljon parantamisen varaa. Suuri korjausvelka seka resurs-
sien puute nousivat my0s esille haastatteluissa haasteiksi kiinteistdjen osalta. Energiatehok-
kuus oli my6s tekijd, joka nousi haasteeksi. Etenkin tehokkaat toimenpiteet ja tietimétto-
myys toimenpiteistd energiatehokkuuden kehittaimiseksi osoittautui haasteeksi kiinteiston
ominaisuuksissa. Lisiksi litkuntatilojen esteettomyys sekd huono saavutettavuus etenkin jul-
kisilla liikkkumisvélineilld nousi esille haastatteluissa.

“Toimintamme vaatii kiinteistoiltd kdyton tehostamista sekd kiinteistojen monipuolista-
mista. Ei niinkddn uudisrakentamista, vaan nykyisen massan tehostamista. Laadullinen odo-
tusarvo on asiakkailla korkealla, joten olosuhteiden on oltava sen mukaiset.” Vierumdki-
Vhtiot kiinteistéjohtaja Paavo Leinonen

Haastatteluissa selvitettiin toimijoiden omaa kiinteistostrategiaa sekd mité siind heiddn mie-
lestddn pitdisi olla sisdllytettynd. Yleisesti tdrkein osa kiinteistOstrategiaa oli tai pitdisi olla
haastatteluiden mukaan huolella tehty pitkdn aikavélin investointi- ja kunnossapitosuunni-
telma. Lisdksi ylldpidon toimintasuunnitelman merkitys korostui osana kiinteistostrategiaa.
Toimintasuunnitelmaan sekd PTS-suunnitelmaan tulisi haastatteluiden perusteella siséltyé
kiinteistot, ulkoalueet, rakennukset tiloineen seka litkuntavalineet. Lisdksi tarkedna kiinteis-
tostrategian palasena koettiin olevan kiinteiston toiminnallisuuksien kehittiminen oman toi-
minnan standardien seké ajan kehityksen mukana. Kiinteistostrategiasta keskustellessa nousi
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usein esiin my0s sdhkoisten tyokalujen hyddyntdminen strategian suunnittelussa ja toteutuk-
sessa. Haastatteluiden perusteella kiinteistdstrategian merkitys korostuu ajan myota tulevai-
suudessa. Kiinteistostrategian avulla voidaan pdistd eroon niin sanotusta tulipalojen sam-
muttamisesta ja siirtyd ennakoivaan kiinteistdjohtamiseen ja kiinteiston hallintaan. Henki-
16stopuolella kiinteistdstrategian kohdalla nousi esiin suuri hydty siitd, ettd toimijalla on
kiytossddn oma huoltomies- tai huoltohenkildstd, joka tuntee rakennuksen sekd sen histo-
rian.

“Kiinteistostrategian olennainen osa on pitdd kiinteistod ajan sekd tapahtumien vaatimus-
ten tasolla. Tdmd vaatii erilaisia investointeja ja kunnostuksia, joiden aikataulutus on tdir-
kedd” Helsinki-Halli Oy:n toimitusjohtaja Kimmo Kivisilta

“Osana kiinteistostrategiaamme olemme analysoineet jokaisen rakennuksen erikseen kun-
tokartoitusten avulla. Ndiden avulla olemme luoneet pitkdin aikavdlin suunnitelman pienem-
mille hankkeille ja suurille peruskorjauksille. Kuntokartoituksissa otetaan huomioon myés
erilaiset villineet ja laitteet. ” Valtakunnallinen Valmennus- ja Liikuntakeskus Oy:n isdnndit-
sija Esko Thamdki

Aikaisemmin oli jo tullut selvéksi, ettd asiakastyytyvaisyys on merkittdvin tekijd toiminnan
menestyksen seké tavoitteiden saavuttamisen kannalta. Kaikissa haastatteluissa todettiin,
ettd kiinteistojen rooli on merkittdvissd asemassa asiakastyytyvidisyyden ja asiakaskoke-
muksen kannalta. Haastatteluissa todettiin, ettd liikuntakiinteiston asiakkaiden tyytyviisyys
koostuu kaytinnossd kahdesta tekijéstd; kiinteiston ja tilojen viihtyisyydestd sekd saadun
palvelun laadusta. Hyvin usein esille nousi lausunto, etté kiinteistd ja sen kunto seké toimi-
vuus ovat ensimmadisid asioita, joihin asiakkaat kiinnittdvat huomiota ja josta asiakaskoke-
mus alkaa muodostumaan. Toisin sanoen liikuntakiinteistdissd ensimmdinen kokemus syn-
tyy asiakkaalle nimenomaan kiinteiston vélitykselld. Lisdksi haastatteluissa korostettiin jél-
leen sitd, ettd myos muiden tilojen kuin itse litkuntatilan viihtyisyys vaikuttaa asiakastyyty-
véisyyden tasoon. Haastatteluiden pohjalta havaittiin my0s, ettd selvésti suurin osa negatii-
visista palautteista kohdistuu kiinteiston kuntoon ja ongelmiin. Suurin osa haastateltavista
totesikin, ettd osa asiakastyytyviisyyskyselyiden kysymyksistd liittyykin kiinteistoon ja sen
tiloihin, jotta saataisiin tietoa kiinteistostd ja sen ongelmista. Kyselyiden pohjalta saadaan
kehitysajatuksia kiinteistoon liittyen ja niitd voidaan toteuttaa ennakoivasti.

7.1.3 Kiinteiston yllapidon rooli

Kiinteiston yllapidon merkitys on haastateltavien mukaan erittdin suuri oman toiminnan kan-
nalta. Kiinteiston ylldpidolla havaittiin olevan suuri rooli sekd oman toiminnan tavoitteiden,
ettd omien ydintoimintojen sujuvuuden kannalta. Padsddntoisesti havaittiin, ettd kiinteiston
ylldpitoa suunnitellaan ja toteutetaan omien tavoitteiden mukaisesti ja ydintoimintoja tuke-
valla tavalla. Haastatteluiden perusteella ylldpidon tiytyy olla sellaisella tasolla, etti se tayt-
tdd nykyajan kasvaneet vaatimukset laatuun, turvallisuuteen ja toiminnallisuuteen liittyen
asiakkaiden suunnalta. Tdmé puolestaan tarkoittaa sitd, ettd kiinteiston ylldpitoon tdytyy
myos allokoida resursseja riittdvasti, mikéli edelld mainittu laatutaso halutaan saavuttaa.
Haastatteluissa havaittiin, ettd usein kiinteiston ylldpidon resurssipula saattaa vaikeuttaa
omien tavoitteiden saavuttamista ja ydintoimintojen suorittamista. Toisaalta resurssipulan
takia ja toisaalta kiinteistdjen toiminnallisuuksien takia joissain tapauksissa oman toiminnan
tavoitteet ja sitd myotd ydintoiminnot méérdytyvat kiinteistdjen ja kiinteiston ylldpidon mah-
dollistavien toimintojen mukaisesti.
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iinteiston kunnon ja toiminnallisuuden rooli on merkittdvi tavoitteiden saavuttamisen
kannalta. Tamdn vuoksi mydés kiinteiston ylldpidon rooli on merkittdvd ja siksi sithen tdytyy
allokoida riittdvdsti myos resursseja.” Helsinki-Halli Oy:n toimitusjohtaja Kimmo Kivisilta

Haastatteluiden perusteella ylldpidon toimintasuunnitelman luomisen tulee 1dhted ennakoin-
nista. Haastatteluissa nousi usein esille, ettd kiinteiston ennakoiva hoito sdilyttia kiinteiston
paremmassa kunnossa tulevaisuuteen ja on suoraan vaikutuksessa asiakkaiden tyytyvaisyy-
teen. Haastatteluiden perusteella ennakointi tarkoittaa erilaisten kierrosten tekoa kiinteis-
tossd, PTS-suunnitelman noudattamista sekd aikakellomaisen huoltokalenterin noudatta-
mista. Lahes kaikki haastateltavat kertoivat, ettd omassa toiminnassa on kaytdssé kiinteiston
huolto-ohjelma ja PTS-suunnitelma jollakin tasolla.

“Kiinteiston ylldpito on ennakointia. Ennakoivalla huollolla pidetddn paikat hyvissd kun-
nossa ja korjaukset voidaan suorittaa ennen kuin laitteistot tai rakenteet rikkoutuvat. Tdlld
tavalla hyvin hoidettu kiinteisté palvelee hyvin vield vuosikymmenten jilkeen.” Meilahden
Palloilukeskus Oy:n kiinteistopddllikko Rauno Hirviniemi

Osa haastateltavista kertoi ylldpidon toimintasuunnitelmasta puhuttaessa, ettd vikailmoitus-
ten késittely on haaste, koska siihen ei ole jarjestelméllistd toimintatapaa. Osalla puolestaan
vikailmoituksien kisittelyyn on jérjestelméllinen toimintatapa ja osa ei ottanut vikailmoituk-
sia puheeksi haastattelun aikana. Energianseuranta nousi my0s usein puheeksi osana yllapi-
don toimintasuunnitelmaa ja se on haastatteluiden perusteella padsaantdisesti jarjestelmail-
listd. Lisédksi esille nousi, ettd ylldpidon toimintasuunnitelma tulee laatia siten, ettd huollot,
korjaukset sekd muut toimenpiteet tiytyy suorittaa siten, ettd se vaikuttaa asiakkaihin mah-
dollisimman véhin. Tama tarkoittaa sitd, ettd toimintasuunnitelma taytyy laatia esimerkiksi
siten, ettd toimenpiteitd suoritetaan kiinteistdjen suljettuina tai hiljaisimpina aikoina. Toi-
saalta esille nousi my0s kiinteiston ylldpito-organisaation kohtaamiset asiakkaiden kanssa ja
kohtaamisten positiivinen vaikutus asiakassuhteeseen. Suurimmassa osassa haastatteluissa
ilmeni, ettd omassa organisaatiossa ja kiinteistdissd on oma kiinteistopaallikko, joka tuntee
kiinteistot ja niiden historian. Oman huoltomiehen roolia ja merkitystd korostettiinkin
useissa haastatteluissa kiinteiston yllapidosta keskusteltaessa. Toisaalta timén asian toinen
puoli haastatteluiden perusteella on se, etté kaikki tieto kiinteistosté ja sen historiasta saattaa
olla vain tdmén yhden henkilon varassa, miki aiheuttaa suuren riskin kiinteiston elinkaaren
hallintaa ajatellen.

"Oma henkilokunta ylldpidossa takaa nopeat reagointimahdollisuudet. Samalla voimme
hoitaa yllipitoa ennakoidusti, jolloin kiinteistot pysyvdt hyvdssd kunnossa. Erilaiset kier-
rokset ja tarkastukset ovat olennainen osa ennakointia. Samalla kiinteisto tulee entistd pa-
remmin tutuksi huoltohenkilostolle. Ylldapidon toimenpiteet tulisi suorittaa asiakasldihtoisesti
suljettuina aikoina, jottei asiakkaat hdiriinny” Urheiluhallit Oy:n kiinteistojen toimialajoh-
taja Jari Ormo

Hieman yli puolet timén segmentin haastateltavista kertoi, ettd heilld on kiytossddn sahkoi-
set jarjestelmat kiinteistonhallinnassa ja yllapidon seurannassa. Liséksi kahdella toimijalla
oli meneilldén séhkoisten jérjestelmien kayttdonotto. Sahkdisistd jérjestelmistd haastatelta-
villa oli hyvid kokemuksia ja heiddn mukaansa ne helpottavat ylldpidon suunnittelua ja te-
hokasta toteuttamista ennakoivasti. Sdhkdisiin jarjestelmiin on sisdllytetty muun muassa
energianseurantaa, aikakellomainen huoltosuunnitelma, PTS-suunnitelmia, vikailmoituksia
ja niiden késittelyd, olosuhteiden seurantaa sekd taloautomatiikan hallintaa. Toimijat, joilla
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ei sahkdisié jarjestelmid ole kidytdssa kertoivat, ettd heidén seurantansa perustuu kiytannossi
aistien- ja muistinvaraiseen toimintaan sekd viikkopalavereihin ja asiakaspalautteisiin.
Néama toimijat my0s kertoivat, ettd jérjestelméllisyyden puute on ongelma ja sdhkoisista jar-
jestelmistd voisi olla apua tdhdn ongelmaan.

“Meilld on sdhkoiset jdrjestelmdt kdytossd ylldpidon toimintojen tukena. Sihkoisissd jdrjes-
telmissd on sisdllytettynd muun muassa vikailmoitukset, huoltosuunnitelma, dokumentointi
ja PTS-suunnitelma. Korostan esimerkiksi vikailmoitusten kdsittelyn roolia asiakastyytyvdi-
syyteen.” Helsingin Tennisstadion Oy:n kiinteistopddllikko Jari Ramstedt

Suurin osa haastateltavista toimijoista kertoi, ettd heidin yllépitotoimintansa vastuualueet
ovat hyvin selvilld. Suuremmilla toimijoilla on haastatteluiden perusteella oma osasto tai
tiimi, joka vastaa kiinteistdjen yllédpidosta. Varsinkin liikuntaolosuhteiden ylldpidon vastuu-
alueet olivat hyvin selkedsti méériteltynd jokaisen toimijan kohdalla. Toisaalta esimerkiksi
piha-alueiden tai sosiaalisten tilojen kohdalla vastuualueet saattoivat olla hieman epéselvit,
kun ylldpidosta on vastuussa myds ulkoistettuja palveluntuottajia ja kunnallisia toimijoita.
Ulkoistetuissa ylldpitotoimenpiteissd painotettiin sité, ettd palvelusopimukset tulee olla sel-
kedsti laadittuja, jotta on selkeys kaikilla osapuolilla siitd, mitd toimeksiantoon siséltyy.

Lopulta haastateltavien kanssa keskusteltiin vield kiinteiston yllédpidon vaikutuksesta asia-
kastyytyvéisyyteen. Tdmé oli haastattelun viimeinen aihealue, mutta lahes jokaisessa haas-
tattelussa aihe nousi esille jo ennen kysymystéd. Kaiken kaikkiaan haastateltavista jokainen
kertoi, ettd kiinteiston ylldpidolla on suora vaikutus asiakastyytyvédisyyden tasoon. Tdssé
kohdassa korostettiin jélleen sitd, ettd kiinteiston ylldpito siséltdd seki litkunnan suorituspai-
kat, ettd muut kiinteiston tilat ja alueet. Kiinteiston yllapidon asiallista toteuttamista pidettiin
yleiselld tasolla myos tietynlaisena laatutekijdnd. Haastatteluissa havaittiin, ettd kiinteiston
ylldpitoon liittyen saa vain harvoin positiivista palautetta, silld oletus on, ettd paikat ovat
kunnossa. Yleensa palaute on vain negatiivista, mikéd osaltaan johti johtopaétoksiin, ettd hy-
vin hoidetusta ylldpidosta tulee vain harvoin palautetta. Taémén takia esille nousi ajatuksia,
ettd asiakkaita tdytyy rohkaista antamaan mahdollisimman paljon kaikenlaista palautetta,
jotta epdkohtiin osataan puuttua ja niistd oppia seké toisaalta onnistumisista kerdtd arvokasta
tietoa omasta toiminnasta. Kaksi tirkeintd yksittdista tekijaé kiinteiston yllédpidon ja asiakas-
tyytyvéisyyden korrelaatiossa oli siisteyden merkitys seké asiakaspalautteisiin ja vikailmoi-
tuksiin nopea reagoiminen.

“Tavoitteiden toteutus edellyttdd asiakastyytyvdisyyden korkeaa tasoa. Kiinteiston ylldpito
puolestaan vaikuttaa asiakastyytyvdisyyden tasoon. Tdstd syystd yllipidon on toimittava hy-
vin. Muun muassa siisteys on erittdin merkittdvd tekijd tdhdn liittyen. Huomiona, ettd asiak-
kaat eivit yleensd nde sitd tyotd, mitd ylldpidon eteen jatkuvasti tehdddn.” Helsingin Ten-
nisstadion Oy:n toimitusjohtaja Pekka Mdkeld.

7.2 Yksityiset voittoa tavoittelemattomat toimijat

Yksityisistd voittoa tavoittelemattomista organisaatioista haastatteluun osallistui lajien kat-
tojirjestojen edustajia, olympiakomitean edustaja sekd kahden séditidpohjaisen toimijan
edustajat. Haastatteluun osallistuivat Suomen Jadkiekkoliitosta puheenjohtaja Harri Num-
mela sekd jddhalliasiamies Jukka Tenhunen, Suomen palloliitosta Tero Auvinen, Suomen
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tennisliitosta toimitusjohtaja Teemu Purho, Olympiakomiteasta toimitusjohtaja Mikko Sa-
lonen, Helsingin jadkenttdsdétiostd toimitusjohtaja Tom Kivimdki sekd Stadionsdatiostd
kiinteisto- ja turvallisuuspdillikko Ilkka Rautakivi.

7.2.1 Toiminnan luonne ja ydintoiminnot

Haastatteluiden perusteella tdimén segmentin toimijoiden toiminnan luonne ja ydintoiminta
perustuu kiytinndssd jokaisen toimijan osalta suomalaisten liikkunnan ja urheilun tukemi-
seen sekd kehittimiseen. Sddtiopohjaisilla toimijoilla ja kattojérjest6illd on kuitenkin varsin
erilainen tapa toteuttaa omaa agendaansa. Kattojirjestot toimivat padsaintdisesti urheiluseu-
rojen kautta sekd erilaisia sarjatoimintoja ylldpitamélld. Kattojarjestot eivét siis yleensa itse
omista tai operoi kiinteistojd. Kattojérjestdjen toimintaan sisdltyy esimerkiksi oman lajin
kehitys ja edistiminen, erilaisten pelaajapolkujen kehittaiminen ja edistiminen, seuratoimin-
nan tukeminen eri ikdluokissa ja harrastetasoissa, huippu-urheilun edistiminen, valmennus-
toiminnan kehittdminen, kilpailu- ja sarjatoiminnan yllépitdminen, edustusurheilun mahdol-
listaminen sekd tukipilarina ja viestintdkanavana toimiminen lajin erilaisille toimijoille.
Haastatteluun osallistuneet sdétiot puolestaan toimivat jirjestaméllé liikkuntakiinteisto- ja ta-
pahtumapalveluita ihmisille. Haastateltavien sddtididen toimintaan sisdltyy urheiluolosuh-
teiden mahdollistaminen sekd tapahtumien ja eldmyspalveluiden jérjestiminen ihmisille.
Toisaalta toimintaan sisdltyy myds muuta kuten kokouspalveluiden jérjestdmista ja kehitys-
toimintaan osallistumista.

Kattojarjestot

Jokaisen kattojdrjeston kohdalla toiminnan tavoitteet perustuvat oman lajin kehittdimiseen
sekd pelaajamédrien kasvattamiseen. Pelaaja- ja jasenméérien kasvattaminen oli jokaisen
kattojarjeston ykkostavoite. Edelld mainittujen lisdksi tavoitteisiin siséltyi muun muassa seu-
rojen elinvoimaisuuden edistaminen ja urheilullisuuden kehittiminen. Myds urheiluolosuh-
teiden kehittdminen seké lisdrakentaminen kuului monien kattojéirjestdjen strategiaan ja ta-
voitteisiin. Etenkin kasvukeskuksissa urheiluolosuhteiden méérian kasvattaminen oli yksi
paatavoitteista. Lisdksi erilainen kasvatuksellinen vastuu nékyi haastateltavien tavoitteista.
Urheilun ja litkkunnan harrastaminen koettiin olevan hyva kasvualusta nuorille. Liséksi osaa-
vien valmentajien kouluttaminen sekd méaarén kasvattaminen kuului strategisiin tavoitteisiin.
Kaiken kaikkiaan haastatteluiden perusteella kattojérjestdjen tavoitteet perustuvat pitkalti
kokonaisvaltaisesti oman lajin toiminnan kehittdmiseen.

" Pddmddrdndmme on suomalaisen jddkiekkoperheen monipuolinen kasvattaminen, mikd pi-
tdd sisdllddn lajin piirissd toimivien ihmisten mddrdn kasvattamisen, huippupelaajien kehit-
tamisen sekd myds jddkiekon kansainvilisen kasvun tukemisen. Pddmddrdn olennainen osa
on myos nuoriin liittyvd kasvatuksellinen tehtdivd, silld joukkueurheilun kautta nuoret oppi-
vat hyvid arvoja eldmdd varten” Jidkiekkoliiton puheenjohtaja Harri Nummela

Toiminnan tavoitteiden saavuttamiseksi kattojérjestot ovat laatineet strategisia suuntaviivoja
ja toimintasuunnitelmia. Toimenpiteisiin sisdltyy esimerkiksi seurojen tukeminen eri tavoin
sekd yhteistyon tiivistiminen kattojérjestdjen ja seurojen vililld. Tahén liittyen esimerkiksi
palloliitossa on tehty organisaation rakennemuutos. Aikaisemmin todettiin jo, ettd etenkin
kasvukeskuksissa on kova tarve olosuhteiden tarjonnan kasvattamiselle. Tétd varten haastat-
teluissa nousikin esille ajatus erilaisten paikkatietoanalyysien hyddyntdmisestd, jotta osataan
antaa seurojen tueksi arvioita alueista, joissa olisi paljon kysyntdd uusille liikuntaolosuh-
teille. Muita tavoitteiden saavuttamiseen suunniteltuja toimenpiteitd olivat muun muassa

59



tyttd- ja naisurheiluun panostaminen seké erilaisiin iké- ja tasoryhmiin panostusten asetta-
minen.

Suurin haaste tavoitteiden saavuttamisessa ja ydintoimintojen toteutuksessa havaittiin ole-
van vieston ikdrakenteen muutos ja kaupungistuminen. Kaupungistumisen aiheuttaman po-
larisaation takia ihmiset pakkautuvat kasvukeskuksiin, jolloin liikuntaolosuhteita tulisi olla
huomattavasti enemmaén niissd paikoissa, kun taas muuttovoittoisilla alueilla liitkuntaolo-
suhteita jaa kayttdmattd. Tastd johdettuna siis merkittdvé haaste haastatteluiden perusteella
on litkuntaolosuhteiden médréin riittimattomyys. Aikaisemmin todettiinkin jo, ettd toimen-
piteend tdhdn ongelmaan ratkaisu voisi olla paikkatietoanalyysin hyviksi kdyttdminen oikea-
aikaisesti. Liséksi haasteena esille usein nousi kova lajien viélinen kilpailu sekéd harrastajista,
ettd litkkuntaolosuhteista ja niiden rakennuttamiseen saaduista avustuksista. Osassa haastat-
teluista nousi esiin my0s huoli ilmastonmuutoksesta ja sen tuomista haasteista ja muutostar-
peista.

“Isoja haasteita tavoitteidemme saavuttamiselle aiheuttavat ikdrakenteen muutos ja synty-
vyyden lasku. Ndmd muutostrendit uhkaavat johtaa harrastajamddrien laskuun. Toisaalta
toimintamme haasteena on myos Suomen alueellinen polarisaatio ja muuttoliike. Kaupun-
gistuminen uhkaa johtaa siihen, ettd meilld on jddhalleja kéyttamdttomdnd vddrissd pai-
koissa, kun puolestaan kasvukeskuksissa niitd on liian vihdn” Jddkiekkoliiton puheenjoh-
taja Harri Nummela

"Kaupungistumiseen ja vieston ikdrakenteen muutokseen reagointina seuroja tukeaksemme
olemme alkaneet kdiyttid paikkatietoanalyysid tyokaluna selvittddksemme oikea-aikaisest,
milld alueilla olisi kysyntdd jalkapallo-olosuhteille” Palloliiton olosuhdepddllikké Tero Au-
vinen

Kun toimijoiden kanssa keskusteltiin asiakastyytyvéisyydestd, havaittiin, ettd asiakastyyty-
véisyys kattojédrjestoilld madritelldan seurojen kautta. Lisdksi asiakastyytyvéisyyttd maérit-
tdvid tahoja vilillisesti koettiin olevan lajien harrastajat, lapsiperheet ja nuoret. Liséksi to-
dettiin, ettd liittotasolla asiakassegmenttejd on hyvin paljon erilaisia, jolloin asiakastyytyvii-
syys lajiliittoa kohtaan koostuu monista eri tekijoistd. Asiakastyytyvidisyyden miérittdvia
tekijoitd koettiin olevan muun muassa lajin harrastamisen turvallisuus ja opetuksen laatu.
Yleisimmin suoraan lajiliittoa koskevan asiakastyytyviisyyden maérittavéna tekijané koet-
tiin kuitenkin olevan harrastamisen kustannukset.

"Asiakastyytyvdisyys lajiliiton toimintaa kohtaan tarkoittaa monia asioita. Segmentteji on
erilaisia ja eri segmenteilld asiakaskokemus on hyvin erilainen. Esimerkkind ammattilais-
Jddkiekko on eldmysbisnestd, jossa on omanlaisensa asiakaskokemusmittarit. Toisaalta ju-
niorikiekossa asiakastyytyvdisyyden mddrittivdt tekijdt voivat olla tdysin erilaiset.” Jdd-
kiekkoliiton puheenjohtaja Harri Nummela

Saatiot

Séatididen kohdalla tavoitteet pohjautuivat padsidintdisesti puolestaan liikunta- eldmyspal-
veluolosuhteiden tarjontaan ja tarjonnan mahdollisuuksien kasvattamiseen. Lisdksi tavoit-
teeksi mainittiin muun muassa omavaraisuuteen tdhtddminen seké uudenlaisten tapahtumien
innovointi. Helsingin jadkenttisdation tavoitteet perustuvat pitkélti Helsingin kaupungin lii-
kuntastrategiaan, jonka suuntaviivoja noudattaa kdytdnndssd koko heidédn toimintansa.
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Séaatioiden tirkeimpid toimenpiteitd tavoitteiden saavuttamiseksi ovat haastatteluiden perus-
teella erilaisten asiakassegmenttien huomioiminen sekd olosuhteiden ylldpitdminen ja lisé-
rakennuttaminen. Lisdksi haastatteluissa nousi esille muun muassa kiinteistdjen elinkaa-
riajattelu, markkinointi, yhteistyokumppanuusverkostojen luominen sekd uusien toiminta-
mallien kehittiminen. Haastatteluiden perusteella tavoitteiden saavuttamista seurataan aktii-
visesti sekd kattojérjestoissi, ettd sdétidissd erilaisten tuloskorttien, seurantamittareiden, tyy-
tyviisyyskyselyiden seké raportointien perusteella. Tiedolla johtamisen késite nousi esille
haastatteluissa, kun puhuttiin tavoitteiden ja erilaisen raportoinnin seurannan tirkeydesta.
Saatiopohjaisten toimijoiden suurimpiin haasteisiin lukeutuivat muun muassa talousasiat,
kayttdjakunnan sédilyttdiminen ja lisdiminen seki sisdisten toimintojen yhtendistdminen.

Séatioissd asiakastyytyvéisyyden taso koettiin olevan huomattavasti merkittavampi ja suo-
rempi tekija kuin lajiliitoissa. Haastatteluissa mainittiin, ettd sadtiot kilpailevat kuitenkin yk-
sityisten ja kunnallisten liikunta- ja eldmysolosuhteiden tarjoajien kanssa, jolloin asiakkailla
on paljon valinnanvaraa ja tilldin asiakastyytyvéisyyden merkitys korostuu. Haastatteluissa
havaittiin, ettd 10 hyvad palautetta vastaa kauaskantoisuudeltaan vain yhtd huonoa pa-
lautetta. Tama tarkoittaa sitd, ettd asiakastyytyvéisyyteen panostetaan jatkuvasti, silld koko
toiminta kiytannossd perustuu asiakaspalveluun, kun kiinteistdd tarjotaan palveluna liikun-
taan ja tapahtumiin.

Asiakastyytyvdisyys on yksi toimintamme tdrkeimmistd tekijoistd. Asiakkaalla on varaa va-
lita, jolloin rooli korostuu. Palautteiden merkitys on suuri ja huomauttaisin, ettd yksi asiak-
kaan huono palaute vastaa kymmentd hyvdid palautetta asiakastyytyvdisyyden tason kehityk-
sessd. Tdmdn vuoksi asiakastyytyvdisyyttd myos mitataan aktiivisesti.” Helsingin Jddkent-
tasddtion toimitusjohtaja Tom Kivimdki

7.2.2 Kiinteistojen rooli

Kattojarjestot

Haastatteluissa havaittiin, ettd kiinteistdjen rooli kattojdrjestoilld on vilillisesti hyvin mer-
kittdvassa roolissa. Haastatteluissa nousi esille ajatus pitkalti niistd 1&htokohdista, ettd omiin
ydintoimintoihin kiinteistot eivit suoraan vaikuta. Toisin sanoen kattojérjestot eivét siis itse
hallinnoi tai omista kiinteist6jd, mutta toisaalta ilman kiinteist6ja kattojarjestdjen tavoitteet
eivit voisi toteuta. Padsadntoisesti haastatteluissa kattojarjestot totesivatkin, ettd kiinteistot
ja suorituspaikat ovat keskeisessd asemassa ja luovat puitteet ydintoiminnalle, vaikkei kat-
tojdrjestojen toiminnot néissé kiinteistdissd tapahdukaan. Kiinteistdjen ja suorituspaikkojen
suuri vilillinen vaikutus kattojirjestdjen toimintaan ja tavoitteisiin havaittiin muun muassa
siind, ettd haastatteluissa nousi esille huomioita olosuhteiden rakennuttamisen ja yllapitdmi-
sen suuresta roolista oman toiminnan strategiassa. Kattojirjestdjen haastatteluissa nousi
esille ilmio, ettd ne toimivat erilaisissa liikuntaolosuhteiden rakennusprojekteissa seka ylla-
pidon suunnittelussa ohjaavana tukena litkuntakiinteistdjd ja suorituspaikkoja rakennutta-
ville ja operoiville tahoille. Kattojdrjestdjen tavoitteisiin sisdltyi kasvun tavoittelu ja sité var-
ten taytyy ylldpitdd ja rakennuttaa olosuhteita. Monet haastateltavat kertoivat timén olevan
syy siihen, ettd olosuhteet ovat vahvasti osana oman toiminnan strategiaa.

"Kiinteistojen rooli toiminnassamme on erittdin keskeinen. Strategiaamme on jo jonkin ai-
kaa kuulunut ympdrivuotisten olosuhteiden kehittiminen jalkapallolle. Kiinteistot ovat avain
Jja tukipalvelu tavoitteidemme saavuttamiseen.” Palloliiton olosuhdepdillikko Tero Auvi-
nen.
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Haastatteluissa ilmeni, ettd suurimmat tarpeet ja vaatimukset oman lajin kiinteistoiltd on nii-
den volyymin riittdvyys. Eli kiinteistdja tdytyy olla riittdvd méaard, jotta kysyntdén saadaan
vastattua. Olosuhteiden méarén lisdksi merkittédva vaatimus oli se, ettd suorituspaikkojen si-
jainnin tiytyy olla mietitty huolella. Kaupungistumisen kerrottiin olevan yksi suurimmista
haasteista ja timi johtaa siihen, ettd suorituspaikkoja taytyy rakennuttaa oikea-aikaisesti oi-
keisiin paikkoihin. Tamén liséksi vahvasti nousi esille vaatimus, ettd riittdva méérd suoritus-
paikoista tdytyy olla kansainviliset standardit tayttivid, jotta myds huippu-urheiluun on riit-
tavasti olosuhteita. Tam4 sisélsi myds kommentteja riittdvén korkean laatustandardien ylla-
pitdmisen suorituspaikoissa. Toisaalta haastatteluissa nousi esille my0s ajatuksia siité, ettd
erilaisilla harrastajasegmenteilld on varsin erilaiset vaatimukset kiinteistoiltd. Lisdksi haas-
tatteluissa nousi useasti esille ja varsin painotetusti turvallisuustekijéit. Suorituspaikkojen
tdytyy siis olla maksimaalisen hyvin hoidettuja, jotta ne sdilyvit turvallisena ympéristoni
kaikille kéyttdjille. Haastatteluissa mainittiin myds ilmastonmuutoksen aiheuttamat uuden-
laiset haasteet olosuhteissa, jotka tdytyy ottaa huomioon. Muun muassa kiekkoliiton haas-
tatteluissa nousi esille se, ettd luonnonjddt eivit ole endi luotettava suorituspaikka, mika on
huolestuttava reagointia vaativa ilmio.

”Liikuntaolosuhteiden tdytyy olla kansainvilisesti kilpailukykyistd tasoa. Tdmd sisdltdd
suorituspaikat, valmentautumisen ja muut faciliteetit, joita kiinteistot sisdltdvdit. Nykyaikana
litkuntakiinteistojen on oltava dynaamisia ja mukautuvia monenlaiseen kdyttoon. Kyse on
siis kokonaisuudesta, jossa toimintaympdristé urheiluun on turvallinen ja toimiva.” Olym-
piakomitean toimitusjohtaja Mikko Salonen

Liikuntakiinteistdjen ja suorituspaikkojen nykytilanteesta keskusteltaessa esille nousi kaik-
kein suurimpana haasteena sekd mahdollisuutena tiiviimpi yhteistyd olosuhteiden operoijien
ja seurojen kanssa. Toisaalta todettiin, ettd se on hyvin tirked osa toimintaa, mutta samalla
osa haastateltavista totesi, ettd siind on paljon myds kehittdmisti. Haastatteluiden perusteella
kattojdrjestdilld on jonkin verran apua tarjottavana olosuhteiden rakennuttamisvaiheeseen,
mutta haastatteluissa nousi my0s esille ongelma siité, ettd ylldpitovaiheeseen ei ole riittdvad
osaamista olosuhteiden operoijilla. Esimerkiksi sdhkoisten jérjestelmien kdyton puute mai-
nittiin suureksi ongelmaksi haastatteluissa. Kilpailu ja valtion avustusten késittelyprosessin
hitaus nousivat esille suurena haasteena, mika johti my0s ajatukseen siitd, ettd olemassa ole-
vista olosuhteista on pidettdva parempaa huolta. Téhén ratkaisuna on toistaiseksi tehty toi-
menpiteind esimerkiksi erilaisia konsultointeja, olosuhdepéivid ja koulutuksia. Muun mu-
assa palloliitossa on otettu kdyttoon uusi rakennuttamismalli, jossa seurat rakennuttavat ja
ylldpitavét olosuhteita itse, jolloin olosuhteet pysyvit paremmassa kunnossa. Toisaalta sa-
malla harrastamisen kustannukset nousevat harrastajille. Haastatteluissa nousi olosuhteiden
tarjontaan liittyen haasteena se, ettd olosuhteiden ympérivuotinen tarjonta aiheuttaa suuria
olosuhdekustannuksia.

"Meilld on kehittymisen paikka siind, ettd olemme liian vihdn yhteistydssd olosuhteiden
omistajien tai hallinnoijien kanssa. Hallihankkeille tdytyisi saada enemmdn tukea. Meilld ei
ole varsinaista ohjeistusta tennishallien rakennuttajille hallihankkeisiin, mutta sellainen tar-
vittaisiin. Tdmdn vuoksi tulevaan strategiaamme onkin sisdllytettynd olosuhteiden huomioon
ottaminen sekd elinkaariajattelun kehittdminen.” Tennisliiton toimitusjohtaja Teemu Purho
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Haastatteluiden perusteella kattojérjestdjen itselleen maédrittelemé asiakastyytyviisyys ei
kumpua suoraan kiinteistdistd, silld kattojérjestot eivét itse omista tai hallinnoi suorituspaik-
koja. Vilillinen merkitys silld toki havaittiin olevan muun muassa tavoitteiden saavuttami-
seen, silld kiinteistot ja olosuhteet médarittdvat pitkélti harrastajien tyytyvidisyyttd koettuun
litkuntasuoritukseen. Vilillisesti merkityksellisimpié tekijoitd asiakastyytyvéisyyteen kiin-
teistdjen osalta havaittiin olevan kiinteistojen viihtyisyys, sijainti ja saatavuus. Kattojarjes-
tojen haastateltavat kokivat, ettd suurimpana merkityksend omaan toimintaan kiinteiston
rooli asiakastyytyvéisyydessd korostui ajatus kilpailusta muita lajeja kohtaan seki harrasta-
jien yleinen tyytyviisyys lajin harrastamiseen.

Saatiot

Séaatiopohjaisilla toimijoilla kiinteistdjen rooli on erittdin merkittéva suoraan, eikd valillisesti
kuten kattojérjestoilld. Sa@itiot tarjoavat olosuhteita ja suorituspaikkoja, jolloin kiinteistot
ovat heidin ydintoimintonsa keskidssé ja ilman niité ei olisi toimintaa lainkaan.

Haastatteluiden perusteella sdatioilld on hieman yksityiskohtaisempia ndkemyksid ja vaati-
muksia kiinteistdiltd kuin kattojérjestoilld. Heidédn ydintoimintonsa liittyvit kiinteistoihin,
jolloin my0s heidén ndkemyksensd ja vaatimuksensa kiinteistdjd kohtaan ovat tarkempia.
Esille nousseita tarkeimpié vaatimuksia kiinteistdiltd olivat joustavuus, olosuhteiden hallinta
ja turvallisuus. Tama sisdlsi muun muassa kehittynyttd ja edistynyttd talotekniikkaa seka
oikeanlaista resurssienhallintaa. Haastateltavien sdatiopohjaisten kiinteistoissd jarjestetddn
paljon erilaisia tapahtumia, jolloin kiinteistdjen tdytyy olla dynaamisia ja muovautua nope-
asti ja tehokkaasti monenlaisten tarpeiden téyttdmistéd varten.

Saatididen haastatteluissa esille nousi enemmén konkreettisia toimia ja haasteita kiinteisto-
jen nykytilasta keskusteltaessa. Muun muassa elinkaariajattelu sisdltden muun muassa pitkdn
aikavilin kunnossapitosuunnitelma nousivat esille kiinteistostrategian tirkeimpiné toimen-
piteind. Vanhan ja uuden tekniikan yhteensovittaminen ja samaan aikaan hallinnoiminen
puolestaan osoittautui isoksi haasteeksi sdétididen haastatteluissa.

Séatiopohjaiset toimijat totesivat, ettd kiinteistdjen rooli heiddn toimintansa asiakastyytyvii-
syydesséd on hyvin merkittdva, ellei tirkein tekijd. Sdatididen haastatteluissa korostui esiin
ajatus, ettd asiakaskokemus koostuu kahdesta tekijdstd, olosuhteet ja tilat sekd palvelu.
Naéissé haastatteluissa painotettiin, ettd litkkuntasuorituksissa tilat ovat merkittivimmassa
asemassa asiakaskokemuksen kannalta kuin palvelu. Tapahtumissa puolestaan koettiin, etti
kiinteiston toiminnallisuus on samassa suhteessa tiarked kuin saatu palvelu.

“Kiinteiston rooli asiakastyytyvdisyydessd on merkittivd, ellei jopa suurin. Kentdn kunto
vaikuttaa asiakastyytyvdisyyteen heti ensisilmdykselld. Samoin muun muassa vessat, suihkut
ynnd muut sosiaalitilat ja niiden kunto, toimivuus, saatavuus, viihtyisyys sekd ldpimeno.”
Stadion-Sddtion kiinteisto- ja turvallisuuspddllikko Ilkka Rautakivi.

7.2.3 Kiinteiston yllapidon rooli

Kattojarjestot

Kuten aikaisemmassa kappaleessa todettiin, on kiinteistoilld vélillisesti merkittéva rooli kat-
tojérjestojen toimintaan ja tavoitteisiin. Sama todettiin myds kiinteiston yllapidon roolista.
Kattojdrjestot toimivat ldhinnd avustavina ja ohjaavina tahoina olosuhteiden ylldpitdjille.
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Esimerkiksi palloliitossa ja jaékiekkoliitossa titd varten on olemassa oma tyoryhméa. Haas-
tatteluissa nousi esille ajatus, ettd harrastamisen kulurakenteesta suuri osa menee olosuhtei-
den ylldpitoon. Tdmdn vuoksi sen mahdollisimman tehokas toteuttaminen on vilillisesti
avainasemassa myds kattojdrjestdjen toiminnassa. Onnistuneen yllépidon todettiin olevan
my0s suorituspaikkojen kapasiteettia kasvattava méére. Etenkin elinkaariajattelu nousi usein
esille haastatteluiden aikana, silld Suomessa olevan valtavan korjausvelan méiirén liikunta-
kiinteistoissé todettiin johtuvan elinkaariajattelun puutteesta.

Monilla kattojdrjestdjen toimijoilla oli selvé ajatus siitd, kuinka pitk&dn kunkin tyyppinen
litkuntaolosuhde kestdd hyvissd kunnossa. Haastatteluissa nousikin esille ajatus, ettd liikkun-
taolosuhteiden rakennushankkeisiin ryhtyvien toimijoiden tulisi ottaa ylldpitovaihe huomi-
oon jo rakennuttamisvaiheessa. Jotkin toimijat totesivatkin, ettd kattojérjestoltd tulee tukea
rakennuttamishankkeeseen, muttei niin paljoa tulevaan ylldpitoon. Kattojarjestdjen mukaan
tietynlaisia laatuohjeita ja RT-kortteja on olemassa ylldpitoon, mutta niiden kdytt6d varten
tdytyisi kouluttaa myds henkilokuntaa. Padsadntoisesti kattojarjestot totesivat, ettei litkunta-
olosuhteiden operoijilla ole jirjestelméllistd toimintatapaa ylldpitdé olosuhteita ja vain har-
voilla on kéytdssddn minkdénlaisia sdhkoisid kiinteistonhallintajdrjestelmid. Ainakin aika-
kellomaisen huoltosuunnitelman ja energianseurannan todettiin olevan tirkeitd palasia sdh-
koistd kiinteistonhallintajirjestelméié. Toisaalta todettiin myos, ettei kiinteistonhallintajir-
jestelmét saisi olla liian raskaita kayttdd. Télld hetkelld ylldpidon todettiin olevan 1&hinni
kompromissien tekoa ja ongelmiin reagoimista. Huomiona nousi esiin myds se, ettd yllapi-
totoimenpiteet sekd korjaukset ja investoinnit usein laskevat kayttdasteita, jolloin niiden en-
nakoiva suunnittelu nousee ensiarvoiseen asemaan.

“Jddhallien ylldpidolla on erittdin tirked rooli elinkaarta ajatellen. Meilld jddhalleissa yksi
ongelma on huoltokirjojen puute. Huoltokirjaa pitdisi alkaa kasaamaan mielellddn sdhkoi-
siin jdrjestelmiin heti rakennuttamisen alkaessa ja se pitdisi olla valmis ja ottaa kdyttoon
heti jddhallin valmistuttua. Sdahkdisten jdrjestelmien hyoty on siind, ettei tieto ole vain yhden
ihmisen pddssd. Jdrjestelmien tulisi sisdltdd huoltokirjan lisdksi tyokaluja ainakin energi-
anseurantaan. Huomiona kuitenkin, ettd sdhkdiset jdrjestelmdt eivdit saa olla liian raskaita
kéytettivdiksi.” Jdcdkiekkoliiton jddhalliasiamies Jukka Tenhunen

Kattojdrjestdjen kohdalla kiinteiston ylldpidolla ei ole merkitystd oman toiminnan asiakas-
tyytyviisyyteen. Vilillisesti silld on kuitenkin merkitys, silld kiinteiston ylldpidolla koettiin
olevan todella suuri rooli harrastajien tyytyvéisyyteen. Tdmédn vuoksi haastatteluissa nousi
esille esimerkiksi toimintamalleja, joissa pyydetddn pelaajilta olosuhteiden kuntoon liittyvid
palautteita. Harrastajien asiakaskokemus kiinteistdjd kohtaan on kuitenkin enemmaén koh-
distettu seuroille ja kunnille kuin kattojirjestoille.

Saatiot

Haastatteluiden perusteella siétiopohjaisilla toimijoilla ylldpidon rooli on suoraan merkityk-
sellisesséd roolissa tavoitteiden ja ydintoimintojen kannalta. Elinkaariajattelua korostettiin
valtavasti ylldpidon roolista keskusteltaessa. Ylldpidon roolin todettiin olevan suuri tavoit-
teiden saavuttamiseen ja timén vuoksi haastatteluissa todettiinkin, ettd ylldpitoa toteutetaan
nimenomaan siten, ettd oman toiminnan tavoitteet saavutetaan. Toisaalta esiin nousi myos
ajatus siité, ettd resurssit ovat rajalliset, jolloin ylldpitoa suoritetaan mahdollisuuksien mu-
kaan eik tavoiteltuun ylldpidon laatuun vélttdmaitta aina padstd. Haastatteluiden perusteella
toimijoilla on olemassa toimintasuunnitelma ylldpitoon. Toimintasuunnitelmaan kuuluu
muun muassa huolelliset kilpailutukset ja hyvit kumppanuussopimukset palveluntuottajien
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kanssa. Yksi havainto haastatteluista oli se, ettd ylldpidon toimintasuunnitelmaan voidaan
sisdllyttdd tapahtumien aikana kiertévé ylldpitopartio. Partion tehtévd on seuranta kiinteiston
kuntoa ja tilaa tapahtuman aikana ja reagoida virhetilanteisiin nopeasti mahdollisuuksien
mukaan jo tapahtumien aikana. Toimintasuunnitelmat siséltdvit rullaavina toimenpiteind
pitkdn aikavélin kunnossapitosuunnitelman ylldpitdmisen sekd aikakellomaisten huolto-
suunnitelmien noudattamisen. Huoltosuunnitelmat ovat laadittu kohdekohtaisiksi, silld vain
harva liikuntapaikka on haastatteluiden mukaan taysin samanlainen. Liséksi painotettiin sité,
ettd on erityisen tarkedd olla ajatus siitd, mihin kohteisiin ja mihin toimenpiteisiin halutaan
panostaa.

Séatididen haastatteluissa nousi esille, ettd sdhkoiset ylldpitojarjestelmédt ovat kdytdssi tai
kayttoonotto on juuri kdynnissd. Sahkoiset huoltokirjat siséltdvit muun muassa vikailmoi-
tusten késittelyn, aikakellomaisen huoltosuunnitelman, pitkén aikavélin kunnossapitosuun-
nitelman ja energianseurannan. Haastatteluiden perusteella sdhkoiset jarjestelmit helpotta-
vat yllapidon seurantaa ja suunnittelua. Lisdksi nousi esille tarve selvittdd yllapidon tyoméaa-
rin todellinen tarve omassa toiminnassa. Tdtd varten tarvitaan historiatietoa jérjestelmisti
muun muassa vikailmoitusten késittelyajoista ja huoltoon kuluvasta ajasta. Liséksi tyomaa-
rén selvittdmiseen tiytyy olla tarkkaan tiedossa kohteiden rakenteelliset ja talotekniset omi-
naisuudet.

"Seuraamme stadionin ylldpitoa sihkdisten ylldpitojdrjestelmien avulla. Jéirjestelmdit sisdil-
tavit muun muassa energianseurannan, huoltokirjan ja vikailmoitusten kdsittelyn. Uuden
stadionin valmistuttua tarkoituksemme on kahden ensimmdisen vuoden aikana selvittdid
huollon todellinen tarve ja suorittaa tyomddrdn mitoitus. Mitoitukseen tietoja saadaan ndi-
den kahden vuoden jdrjestelmdllisen huollon seurannan ja dokumentoinnin kautta sdihkoi-
sistd jdrjestelmistd.” Stadion-Sddtion kiinteisto- ja turvallisuuspddllikko llkka Rautakivi

Séatididen toiminnassa ylldpidon vaikutuksen asiakastyytyviisyyteen koettiin olevan todella
suuri. Suurin osa palautteista, joita saadaan liittyvét kiinteiston ylldpitoon, esimerkiksi siis-
teyteen. Haastatteluissa todettiin, ettd ylldpidon toimenpiteet ja kiinteiston korjaukset tulee
aina tehdi asiakasléhtoisesti. Kaiken kaikkiaan haastatteluissa todettiin, ettd kiinteiston yl-
ldpito vaikuttaa asiakkaan tai kdyttdjén viihtyisyyteen huomattavasti. Liséksi ylldpidon rooli
turvallisuuden osatekijéni korostuu valtavasti. Haastatteluissa huomautettiin, ettd litkunta-
kiinteistolle tai tapahtuman jérjestamiselle edellytys toimintaan on se, ettd olosuhteet ovat
tdydellisen turvallisia.

7.3 Julkiset toimijat

Julkisista toimijoista haastatteluun osallistui henkilditd viiden kunnan liikuntapalveluista.
Haastatteluun osallistuivat Helsingin kaupungin liikuntajohtaja Tarja Loikkanen, Vantaan
kaupungin litkuntajohtaja Veli-Matti Kallislahti, Espoon kaupungin liikunta- ja nuorisopal-
veluiden johtaja Martti Merra, Hyvinkédn kaupungin liitkuntapaéllikko Jarmo Vakkila ja Ke-
ravan kaupungin liikuntapaikkapaillikko Jaakko Haapala.

7.3.1 Toiminnan luonne ja ydintoiminnot

Kuntien ja kaupunkien liikuntapalveluiden toiminta ja ydintoiminnot poikkeavat hieman yk-
sityisten toimijoiden toiminnasta. Aikaisemmin jo teoriaosuudessa tuli selviksi, ettd kunnat
ovat suurimpia liikuntapalveluiden tuottajia etenkin pohjoismaissa. Padsdéntoisesti kuntien
litkuntapalveluiden ydintoimintaa on kuntalaisten hyvinvointia tukevien liikuntapalveluiden
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tarjoaminen. Tdmai tapahtuu padsdantdisesti erilaisia ja monipuolisia litkkuntakiinteistopalve-
luita tarjoamalla kuntalaisille. Liikuntakiinteistopalveluiden tarjonta siséltdd toimintoina
muun muassa litkuntaolosuhteiden rakennuttamisen, ylldpidon seké yksityisten toimijoiden
tukemisen. Liikuntakiinteistopalveluiden ohella kunnat tarjoavat my®os erilaisia litkunta-ak-
tiviteettipalveluita kuten ohjattua ryhméliikuntaa tai erilaisia liikunnallisia tapahtumia. Kun-
nat tarjoavat varsin monenlaisia litkuntapalveluita siséltden erilaisia sisdliikuntaolosuhteita
kuten uimahalleja, liikuntasaleja ja kuntosaleja. Liséksi vahva rooli litkuntapalveluiden tar-
joamisessa on ulkoliikuntaolosuhteilla. Nailld tarkoitetaan muun muassa yleisurheilukenttid,
puistoja, hiithtolatuja seké erilaisia virkistysalueita. Padsdéintona liikkuntapalveluita tarjotaan
erityyppisille ihmisryhmille esteettomadsti ja tasapuolisesti. Kaupunkien liikuntapalveluiden
toiminnan luonne perustuu palvelun tuottamiseen kuntalaisille tasapuolisesti ja kohtuulli-
sella hinnalla. Toiminta ei ole voittoa tuottavaa, vaan toiminta rahoitetaan verorahojen
avulla.

"Ydintoimintamme perustuu litkuntaolosuhteiden luomiseen kuntalaisille. Tdmd sisdltdd
olosuhteiden ylldpidon sekd kunnossapidon. Otamme huomioon erilaisia asiakasryhmid ja
toimintomme kdsittdvdt ulko- ja sisdliikuntaolosuhteet. Toinen toimintamme perusajatus on
muiden toimijoiden tukeminen sisdiltien muun muassa erilaisia avustuksia, subventioita ja
seurojen tukemista.” Helsingin kaupungin litkuntajohtaja Tarja Loikkanen.

Tarkein haastatteluissa esille noussut tavoite oli kuntalaisten hyvinvoinnin ja terveyden edis-
tdiminen. Tavoite kdytdnnossé tarkoittaa sitd, ettd ihmiset tdytyy saada liikkkumaan aktiivi-
semmin. Haastatteluissa nousi esille vahvasti ajatuksia siité, ettd liikkuntaan panostaminen
nyt syo kuluja, mutta se on investointi tulevaisuuteen. Tdma ndkyy ihmisten terveyden kautta
myos laskevina sairaanhoitokuluina, kun ihmiset pysyvit pitempéddn terveend ja hyvéssi
kunnossa. Tamé kisittad kaikki ihmiset. Haastatteluissa nousi esille ajatus, ettd ihmisten liik-
kuminen on hyvin polarisoitunutta. Toisessa déripadssd ihmiset liikkuvat todella paljon ja
toisessa ddripadssd ihmisten litkkkuminen on todella véhiistd. Lisdksi tavoitteisiin lukeutui
litkuntapaikkarakentamisen laadun parantaminen niin uudisrakentamisessa kuin korjausra-
kentamisessa. Tama siséltdd ajan trendeissd mukana pysyminen. Ajan trendit tarkoittavat
rakentamisen lisdksi liikkumismuotojen ja tottumusten muutoksiin sekd véestorakenteen
muutokseen reagoimista. Tama tarkoittaa kdytdnnossa sitd, ettd oikean markkinasegmentin
litkkumismahdollisuuksia tiytyy osata tarjota oikeaan aikaan. Tavoitteista keskusteltaessa
nousikin esille se, ettéd tavoitteena on pyrkid vaikuttamaan kaavapaatoksiin oikea-aikaisesti.
Lisdksi tavoitteista keskusteltaessa esille nousi erilaiset organisaatiorakenteelliset muutokset
ja toiminnan tehokkuuden parantaminen. Ilmastonmuutoksen huomioon ottaminen tekojen
kautta nousi my®os esille tavoitteissa.

“Tavoitteemme on saada kuntalaiset litkkumaan entistikin aktiivisemmin. Lisdksi meiddn
litkuntapaikkarakentamisemme tdytyy pysyd ajan hermolla ottaen huomioon muun muassa
rakentamisen kehitys sekd erilaiset lajitrendit. Hyvd esimerkki tdstd on nykyaikana fris-
beegolfin suosion valtava kasvu.” Espoon kaupungin nuoriso- ja liikuntapalveluiden johtaja
Martti Merra

Tavoitteiden saavuttamiseksi litkuntapalveluiden edustajat kertoivat kuntien tekevén paljon
varsin erilaisiakin toimenpiteitd. Suurimpina ja tirkeimpind toimenpiteind esille nousi lii-
kuntakiinteistdjen ylldpito sekd rakennuttaminen. Ne ovat peruspilareita litkuntapalveluiden
toiminnalle. Huomiona esiin haastatteluissa nousi, ettd liikuntaa voidaan edistdd myos liik-
kumisinfrastruktuuria kehittdmalld esimerkiksi pyoréilyd suosivampaan muotoon ja tétd on
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alettu jo joissakin kunnissa toteuttamaankin. Lisdksi toimenpiteistd keskusteltaessa mainit-
tiin useaan otteeseen rakennuttamisen ja ylldpitdmisen laadun kehittiminen seké olosuhtei-
den nykyaikaistaminen. Talviolosuhteet ovat muuttuneet Suomessa viime vuosikymmenen
aikana ja usein kuntien toimenpiteiné onkin erilaisten tekolumetusten ja tekojiératojen teke-
minen vanhojen luonnonjdiden tai luonnonlumen sijaan. Sen lisdksi toimenpiteind kuntien
litkuntapalvelut jakavat erilaisia tukia liikuntakiinteisto- ja aktiviteettipalveluita tuottaville
muille toimijoille seki erilaisille urheiluseuroille. Tuet voivat olla erilaisia rahallisia tukia,
vuokra-avustuksia, subventioita tai kiyttovuorojen varaamista. Lisdksi haastatteluissa mai-
nittiin, ettd seurat ja kuntalaiset on saatava paljon enemmin mukaan liikuntastrategian luo-
miseen sekd litkuntapaikkarakentamisen suunnitteluun. Tdmén avulla saadaan paremmin
tietoon todellinen tarve eikd niin sanottuja kalliita ohilaukauksia tule. Liikuntakiinteistdpal-
veluiden ja erilaisten tukien lisdksi haastatteluissa mainittiin erilaiset kampanjat ja ihmisten
asenteisiin vaikuttamisen keinot.

Haastatteluiden mukaan kuntien liikuntapalvelut seuraavat tavoitteiden saavuttamista aktii-
visesti. Seurantamittareista mainittiin esimerkiksi tuottavuusmittareita tai tuloskortteja sekd
kivijamaarien mittareita. [hmisvirtojen, litkkujien ja kdvijiméérien seurannan todettiin usein
olevan se todellinen onnistumisen mittari. Huomiona nousi esille se, ettd toimenpiteiden
konkreettisen mittaroinnin lisdksi on todella tarke&d mitata toimenpiteiden vaikutuksia. Pa-
lautekyselyiden ja muuten annettujen palautteiden merkitystd korostettiin seurannan tyoka-
luna. Néihin siséltyy erilaisia palautteenjattojarjestelmid sekd asiakastyytyvaisyyskyselyita.
Haastateltavat huomioivat sen, ettd palautteet ovat yleensi negatiivisia, eli positiivisen pa-
lautteen saaminen tarkoittaa yleensa erittdin hyvin tehtyi tyotd. Lisaksi painotettiin kriittistd
tutkiskelua sen suhteen, ettd mikd on palautekyselyn otantajoukko sekd heiddn antamansa
palautteen tulos. Tuloksien analysoinnissa on siis kaytettavé kriittistd ajattelutapaa, jos to-
della halutaan kehittyé toiminnassa.

Toiminnan suurimpina haasteina haastattelujen mukaan koettiin olevan viestdrakenteen
muutos ja kaupungistuminen seka liiallinen toimintojen hajanaisuus ja ulkoistaminen. Vées-
torakenteen muutos ja kaupungistuminen aiheuttavat erilaisia paineita olosuhteiden tarjon-
taan ja ndma tiytyy ottaa huomioon etupainoisesti jo kaavoitusvaiheessa. Ilman etukiteista
suunnittelua ja kaavoitukseen vaikuttamista tulee vairid paédtoksia ja litkkuntaolosuhteet eivit
pysy ajan kysynnin mukaisena. Toimintojen hajanaisuus ja pirstalemaisuus puolestaan ai-
heuttaa sen, ettd reagointi ongelmiin, ajan kehityksen ja trendien mukana toimintojen mu-
kauttaminen seké toiminnan kehittdminen tapahtuu todella hitaasti. Osittain edelld mainitut
haasteet johtuvat my0s resurssipulasta, miké toisaalta myos johtaa toimintojen ulkoistami-
seen muille toimialoille. Toimintojen ulkoistaminen puolestaan johtaa usein siihen, etté esi-
merkiksi osaamisen puutteesta tulee iso ongelma, kun muiden toimialojen tai ulkoistettu
henkilosto toteuttaa liikkuntapalveluille ominaisia toimintoja ilman sopivaa koulutusta tai
osaamista. Tdma taas johtaa siihen, ettd jotkin toiminnan onnistumisen kriittisista tekijoista
on osaamattoman ja kouluttamattoman henkilokunnan késissd eikd liikuntapalveluiden
omissa késissd. Lisdksi liikkuntapalveluiden toiminnan haasteiksi mainittiin muun muassa
likkkumisen kustannukset ja sen tuoma eriarvoisuus. Toiminnan tehottomuus ja muun mu-
assa sisdlitkuntakiinteistdjen tehoton kesdkayttd ndhtiin myds ongelmaksi. Alueellinen seg-
regaatio nousi myos esille haastatteluissa.

Haastatteluiden perusteella kuntien liikuntapalveluiden edustajat pitdvét asiakastyytyvéi-
syyttd erittdin tirkednd toiminnan menestyksen tekijand. Toimijat kertoivatkin mittaavansa
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asiakastyytyviisyyttd aktiivisesti. Erityisen tirkedna asiana korostettiin erilaisia asiakasseg-
menttejd ja niiden erilaisia vaatimuksia. Tdma johtaa siihen, ettd myds asiakastyytyviisyy-
den mittarit ovat varsin erilaisia eri segmenteissé, miké tdytyy ottaa huomioon asiakastyyty-
véisyyttd mitattaessa. Asiakastyytyviisyyden pohjalta painotettiin my0s tiedolla johtamista
ja sitd kautta palveluiden kehittdmistd. Kun tiedetddn, mitd kuntalaiset haluavat, mihin he
ovat tyytyviisid ja misséd on kehittdmistd, on my6s helpompi kehittéé tietoon perustuen omia
toimintoja asiakasldhtdisesti. Huomiona asiakaskokemuksesta todettiin my0s se, ettd asia-
kaskokemukseen vaikuttaa koko kokemusketju omalta kotisohvalta liikuntapaikkaan ja ta-
kaisin. Téssa vélill4 on paljon toimintoja kuten uutisointi, parkkipaikan etsiminen, asiakkaan
vastaanotto, liikuntasuoritus ja niin edelleen. Jdlleen kerran haastateltavat korostivat sitd,
ettd negatiivinen palaute tulee perille huomattavasti useammin kuin positiivinen. Tdma johti
huomioihin, ettd myds positiivinen palaute pitdisi saada kuuluviin, jotta tiedetdén, missd on
onnistuttu.

" Asiakastyytyvdisyyden taso ja sisdlto on oleellinen asia toiminnassamme. Seuraamme sitd
asiakastyytyvdisyyskyselyilld. Ndissd kyselyissd on oltava oikeanlaiset kysymykset. Ensin
taytyy selvittid, mitd asiakkailta halutaan kysyd ja minkdlaista tietoa haetaan. Lisdksi on
kdytettdvd hieman kriittisyyttd tulosten analysoinnissa. Tamd tarkoittaa niin sanottua tulok-
set versus otanta ajattelua. Jos halutaan mitata vallitsevaa tilannetta, on edelld mainitut
asiat todella tdrked ottaa huomioon.” Keravan kunnan litkuntapaikkapdcdllikko Jaakko Haa-
pala

7.3.2 Kiinteistojen rooli

Kaikki haastatteluun osallistuneet kuntien litkuntapalveluiden edustajat kertoivat kiinteisto-
jen olevan keskeisessa roolissa heidin toiminnassaan. Jalleen huomioitiin, etti késite sisaltaa
sisd- ja ulkoliikuntakiinteistot. Kiinteistot mahdollistavat kaiken muun toiminnan ja toimivat
niin sanotusti vastauksena asukkaiden liikuntamahdollisuuksien kysyntdin. Aikaisemmin
todettiinkin jo, ettd liikuntapalveluiden ydintoimintaa on liikuntakiinteistopalveluiden tar-
joaminen kuntalaisille. Yksi haastatteluissa esille noussut ilmid on se, etti suuri osa toimin-
nan kuluista kohdistuu nimenomaan kiinteistdihin ja niiden ylldpitoon. Haastatteluissa nou-
sikin esille kiinteistdjen rooli tehokkuuden tai tehottomuuden suurena osatekijana. Tarjon-
nan maird pitdd osata suhteuttaa todelliseen kysyntddn. Liséksi taytyy analysoida, minka
tyyppisille liikuntakiinteistoille on kysyntdd. Tdmai sisdltdd erilaisten kdyttdjaryhmien ja
trendien tunnistamista. Havaintona todettiin, ettd kunnallisissa liitkuntapalveluissa tiytyy
kuitenkin véhintdan peruspalvelut olla aina kunnossa.

Omaan toimintaan suhteutettuna tirkeimmat ominaisuudet, joita litkuntakiinteistdiltd vaadi-
taan ovat turvallisuus ja monitoimisuus. Turvallisuus on erityisen tirked elementti kiinteis-
toissd, joita kdyttdd paljon muun muassa lapset. Turvallisuudesta pidetddn haastatteluiden
perusteella huolta muun muassa huolellisella yllipidolla. Monitoimisuus puolestaan tarkoit-
taa sitd, ettd litkuntakiinteistdjen tulisi soveltua mahdollisimman monentyyppiseen liikku-
miseen. Trendit muuttuvat litkunnassa melko nopeasti, joten kiinteistojen tdytyy pystyd mu-
kautumaan ajan trendien mukana, jottei aina tarvitse rakentaa uusia olosuhteita. Liséksi mo-
nitoimisuudesta keskusteltaessa todettiin, ettd esteettdomyys on tirked asia ottaa huomioon.
Toisaalta todettiin myds, ettd kilpaurheilua varten litkuntaolosuhteiden taytyy olla my®s riit-
tdvén lajinomaisia, jolloin niiden monitoimisuus ja dynaamisuus saattavat kérsid. Sijainti oli
my0Os ominaisuus, joka nousi esille haastatteluissa. Liikuntaolosuhteiden tdytyy olla helposti
saavutettavia kaikille asukkaille ilman pitkid matkustusaikoja. Tama sisdltyy ajatukseen
siitd, ettd liikuntakiinteistojen taytyy olla kdyttdjaldhtoisid. Kayttdjalahtdisyyteen liittyen
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haastatteluissa keskusteltiin siité, ettd kiinteistojen tiytyy olla viihtyisid. Vihredt arvot ja
energiatehokkuus nousi haastatteluissa myos esille liikuntakiinteistjen toiminnallisuuksista
keskusteltaessa.

“Kiinteistdjen rooli toiminnassamme on tdysin keskeinen. Ne ovat toimintamme mahdollis-
taja ja vastaus asukkaiden liikuntaolosuhteiden kysyntddn. Liikuntaolosuhteita tdytyy olla
riittavdsti, muttei kuitenkaan liikaa, jolloin ei synny tehottomuutta tilojen kdyttéon. Kiinteis-
tojen tulee olla dynaamisia ja monikdyttoisid, silld trendit tulee ja menee nopeasti. Ndihin
muutoksiin tdytyy kiinteiston pystyd mukautumaan.” Espoon kaupungin nuoriso- ja liikun-
tapalveluiden johtaja Martti Merra

Kiinteistdjen nykytilanteesta ja kiinteistOstrategiasta keskusteltaessa haastatteluissa nousi
esille paljon erilaisia ajatuksia. Liikuntapalveluiden kiinteistomassan suurin haaste haastat-
teluiden perusteella on suuri korjausvelan médrd. Vanhat ja parantamattomat litkuntaolosuh-
teet eivit ole riittdvin dynaamisia eivétka tdytd ajan vaatimuksia ja saattavat olla jopa tur-
vattomia paikkoja litkkua. Toisaalta uudet ja parannetut litkuntakiinteistot toimivat paasdan-
toisesti hyvin. My0s ulkoliikuntakiinteistot olivat monien haastatteluiden perusteella oman
toiminnan kiinteistdjen vahvuus. Suurin yhteinen tekijéd kiinteistostrategiasta keskustelta-
essa oli se, ettd mikali kiinteistojen yllépito on omissa kidsisséd, on se yksi toiminnan toimi-
vimmista tekijoistd. Toisaalta, jos kiinteistdjen ylldpito on ulkoistettu, on se toiminnan yksi
suurimmista haasteista. Toisin sanoen kiinteiston ylldpitoa pidettiin kiinteistdstrategian kul-
makivend. Haastatteluiden perusteella todettiin jo aikaisemminkin, ettd mikali téllainen kriit-
tinen tekiji on ulkoistettu, aiheuttaa se huomattavia haasteita toimintaan. Liikuntaolosuhtei-
den ylldpidon ulkoistaminen aiheuttaa suurta pirstaloistumista toimintaan, jolloin sen johta-
minen ja seuranta menee todella haastavaksi. Lisdksi todettiin, ettd liikuntakiinteistot ovat
erityisid kiinteistdjd, jolloin ulkoistetut palveluntuottajat eivét valttaméttd osaa tehdé yllépi-
don toteutusta vaaditulla laadulla. Kiinteistostrategiasta keskusteltaessa nousi esille ajatuk-
sia siitd, ettd investoinnit liikkuntaan ovat sijoituksia tulevaisuuden hyvinvointiin monella eri
tavalla. Kiinteistostrategiasta keskusteltaessa nousi esille myds ajatus urheilupuistojen tér-
kedstd roolista niiden monipuolisen toiminnallisuuden vuoksi. Toiminnallisuuteen liittyen
mainittiin myos, ettd perusparannukset ja korjaukset pyritdin tekemédin siten, ettd olosuh-
teista tulee mahdollisimman monipuolisia.

”Liikuntakiinteistostrategian kriittiset menestystekijdt tulee olla palveluntuottajan suorassa
hallinnassa. Tdlld hetkelld ne ovat usein hajautettuna usealle alihankkijalle, mikd tekee joh-
tamisestakin haastavaa. Esimerkiksi kiinteistojen ylldipidon ulkoistaminen aiheuttaa haas-
teita. Liikuntakiinteistot ovat erityiskohteita, jolloin ne vaativat erityisosaamista, jota ei vilt-
tamattd ulkoistetulta palveluntuottajalta l6ydy. Toisaalta omissa kdissdmme olevat litkunta-
kiinteistot toimivat hyvin johtuen ammattiosaamisen keskittymisestd, kokonaisvaltaisen nd-
kemyksen omaamisesta sekd palvelujen tarpeisiin ettd niiden toteuttamisen vaatimuksiin liit-
tyen. On huomioitava, ettd investointi litkuntapaikkoihin on investointi tulevaisuuden hyvin-
vointiin ja kuntalaisten arvostukseen. Hyvdt kunnalliset palvelut houkuttelevat asukkaita
Jddmddn asukkaiksi tai uusien asukkaiden muuttamiseen kuntaan. Sddstot litkuntapaikkoihin
investoimalla tulevat siis muualta. Tdssd hommassa tarvittaisiin pitkdkantoista ajattelumal-
lia.” Vantaan liikuntajohtaja Veli-Matti Kallislahti

Aikaisemmin todettiin jo, ettd asiakastyytyvidisyys on suuressa roolissa kunnallisten liitkun-
tapalveluiden toiminnassa. Tdmai keskustelu siirtyi hyvin nopeasti kiinteistdjen rooliin asia-
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kastyytyvéisyydessi. Kiinteistdjen todettiin olevan se kaikkein suurin méiérittava tekija asia-
kastyytyvéisyydessd. Suurin osa palautteista kunnallisille litkuntapalveluille koskee nimen-
omaan kiinteistdjd ja niiden tiloja. Haastatteluissa todettiin, etti kiinteistdjen taytyy olla kun-
nossa ja toimiva kokonaisuudessaan sisdltden muun muassa logistiikan, saavutettavuuden,
infrastruktuurin, sosiaaliset tilat ja itse suorituspaikan. Muun muassa tilasuunnittelun rooli
toiminnallisuudessa on avainasemassa. Haastatteluissa todettiin myds, ettd kilpailu on kovaa
yksityisten toimijoiden kanssa, jolloin toimintaympériston vaatimukset ovat kasvaneet.
Téma tarkoittaa sité, ettd vaikka kunnalliset liikuntapalvelut ovat huomattavasti halvempia,
on myds pystyttiva kilpailla kiinteistdjen toiminnallisuuksien ja viihtyisyyden kanssa.

" Asiakastyytyvdisyyden merkitys toiminnassamme on erityisen tirked. Meiddn toimintamme

perustuu sithen ja kuntalaisten vuoksihan tdtd tyotd tehdddn. Kaikki palvelumme on niin
sanotusti aineetonta palvelua. Toisin sanoen liikkumisen jilkeen kuluttajalle ei jdd kdteen
mitddn materiaa, vaan pelkkd fiilis ja tunne. Kiinteiston rooli tdssd on huomattava. Asiak-
kaan mennessd litkkumaan, on hénelld jokin fiilis. Saatu palvelu ja litkuntakiinteiston yleis-
ilme, kunto ja toiminnallisuus vaikuttaa siihen, mikd on asiakkaan fiilis litkkumisen pddityt-
tyd. Tdstd sana kiirii eteenpdin ja vaikuttaa siten osaltaan tuleviin asiakasvirtoihin.” Van-
taan litkuntajohtaja Veli-Matti Kallislahti

7.3.3 Kiinteiston yllapidon rooli

Kiinteiston ylldpidon roolista keskusteltiin haastatteluissa padsadntoisesti useaan otteeseen.
Selviksi haastatteluiden perusteella tulikin, ettd kiinteistdjen ylldpidon rooli on todella tér-
ked moneltakin kantilta toiminnassa seké tavoitteiden saavuttamisen nédkdkulmasta. Yllapi-
don néhtiinkin padsiéntoisesti olevan hyvin tirkedssd roolissa tavoitteiden saavuttamisen
nikokulmasta. Toisaalta haasteena ndhtiin, ettd yllapitoon ei ole riittdvésti resursseja. Usein
ei osata ajatella, ettd kun investoidaan uusiin litkuntaolosuhteisiin, niin samalla tulisi inves-
toida myds tulevaisuuden ylldpitoon. Korjausvelka mainittiin toiminnan suurena haasteena,
joka todettiin useasti johtuvan joko huonosta yllipidon suunnittelusta tai riittdmattomista
resursseista ylldpidon toteutukseen. Haastatteluissa todettiinkin, ettd kiinteiston yllépito ja
elinkaariajattelu tulisi suunnitella etukéteen ennen kuin olosuhteet ovat valmiita.

Ylldpidon toimintasuunnitelmasta keskusteltaessa kuntien litkuntapalveluilla on kédytdssédén
kahdenlaisia toimintatapoja. Joko olosuhteiden ylldpito on oman organisaation vastuulla tai
sitten se on ulkoistettu muille toimielimille tai palveluntuottajille. Luvussa on tarkasteltu jo
paljon ndiden toimintatapojen vaikutuksista toimintaan, mutta paisdéntdisesti omassa hal-
linnassa oleva ylldpito johtaa siihen, ettd myos toimintasuunnitelmat ovat hyvin selkeita.
Télloin ylldpitoon on usein valjastettu oma yksikkd, jolla on vastuullaan toimenpidesuunni-
telmat. Ulkoistetuissa malleissa ylldpidon toimintasuunnitelma ei ollut haastateltaville niin
selked. Haastatteluissa mainittiin kdytettivin sdhkoisid ylldpitojarjestelmid ylldpidon toi-
mintasuunnitelman toteutuksen ja suunnittelun apuna. Toisaalta joissain haastatteluissa ker-
rottiin, ettd niiden kayttoa tulisi tehostaa. Elinkaariajattelun ja huoltokirjan roolia korostettiin
ndissd. Haastatteluissa todettiin, ettd asianmukaisten perustelujen pohjalta on helpompi
saada investointirahaa litkuntaolosuhteiden ylldpitoon. Asianmukainen perustelu puolestaan
ei ole mahdollista, mikéli ylldpidon aikaisemmat toimenpiteet eivit ole selkeisti esitettdvissi
ja dokumentoituna. Téstd johdettuna haastatteluissa todettiinkin ylldpidon seurannan olevan
tarked asia, vaikkakin se ei kdytannossd padsaintdisesti kovinkaan jarjestelmaéllistd ole. Kiin-
teistdjen ylldpitoa kuntien liikuntapalveluissa seurataan padsiéntoisesti silmdmairdisesti ja
erilaisten kyselyiden, kdvijaméérien ja palaverien kautta. Liséksi kiinteistojen ylldpidosta
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todettiin se seikka, ettd kiinteistd ylldpidon seurannan pitéisi olla yhteydessé kaikkien mui-
den kunnan kiinteistdjen kanssa, jottei seurantaa ja siitd aiheutuvia kustannuksia tarvitsisi
jarjestdd kokonaan itse. Ylldpidon vastuualueista keskusteltaessa havaittiin, ettd piddsaantoi-
sesti sisdisen toiminnan vastuualueet ovat hyvin selvilld. Myos ulkoistettujen palveluntuot-
tajien vastuualueet sindnsd ovat hyvin selvilld. Niiden toimivuudessa havaittiin ongelmia,
mutta vastuiden pitéisi kylla olla selkeité.

“Kiinteistojen ylldpitoon ei aina riitd resurssit, mikd johtaa korjausvelan syntymiseen. Lii-
kuntapaikkojen ylldpidon ydinosaaminen tdytyy olla hallussa meilld sisdisesti. Tdtd varten
meilld on oma yksikko ja heilld on laadittuna toimintasuunnitelma ylldpidolle, minkd vuoksi
myos vastuualueet sisdisesti ovat hyvin selvilld. Ylldpidon seurantaa varten on kdytossd sdh-
koiset jdrjestelmdt. Investoinnit tulevat toiselta toimialalta, mikd johtaa siihen, ettei niiden
sujuvuus ja nopeus ole riittdvdlld tasolla.” Helsingin kaupungin liikuntajohtaja Tarja Loik-
kanen

“Kiinteiston ylldpidon seurantajdrjestelmien ja toiminnan rakenteiden tulee olla yhtendiset
tilapalveluiden kanssa. Kaikkien toimialojen tulisi kdyttdd yhteistd kiinteistonhoitojdrjestel-
mdd ja noudattaa yhtendiseksi sovittua prosessia erityisesti vaativien litkuntakiinteistojen
hoidossa. Asianmukainen kiinteiston ylldpidon seuranta, dokumentointi ja raportointi yhdis-
tettynd ammattitaitoiseen argumentointiin tukee investointipddtoksien hyviksymistd litkun-
tapaikoille” Keravan litkuntapaikkapdcdillikké Jaakko Haapala.

Asiakastyytyviisyyden merkitystd korostettiin haastatteluissa useaan otteeseen. Kiinteiston
ylldpidon merkitystéd asiakastyytyvéisyyden tasossa korostettiin samalla tavalla kuin kiin-
teistdjenkin roolia. Kiinteiston yllédpidossa etenkin siivouksen merkitystd korostettiin asia-
kaskokemuksen tarkednd osatekijand. Kiinteiston ylldpidon koettiin paisdéntoisesti olevan
véhintddn yhtéd tirked tekijd asiakaspalvelun kanssa asiakaskokemuksen kannalta. Hyvén
kiinteiston ylldpidon todettiin luovan edellytykset muuten hyvin asiakaskokemuksen mah-
dollistajana. Kiinteiston yllédpidosta huomioitiin, ettd hyva ylldpito ei juurikaan ndly asiak-
kaalle, mikd antaa hyvét 1dhtokohdat muun asiakaskokemuksen luomiseen. Huono yllépito
puolestaan nékyy heti ja 1dhtokohdat ovat huonot muun asiakaskokemuksen luomiseen. Toi-
sin sanoen kiinteiston ylldpidon laatu on ensimmaéinen tekijé, josta asiakas alkaa luomaan
omaa ndkemystiédn liikkuntapaikasta. Kiinteiston ylldpidon merkitysté korostettiin ajattele-
maan monelta eri ndkokulmasta asiakastyytyvéisyydestd keskusteltaessa. Korostettiin, ettd
kiinteiston ylldpito on kilpailuvéline niin toisia kuntia, kuin yksityisid kilpailijoita vastaan.
Kiinteiston ylldapidolla todettiin olevan asiakastyytyvéisyyden kautta rooli myos hyvén bréin-
din ja imagon luomisessa.

"Kiinteistojen ylldpidon rooli asiakastyytyvdisyyden tasossa on merkittivd. Se on ensimmdii-
nen asia, johon asiakas tormdd kiinteistoon tullessaan. Kiinteiston ylldpidon laatu mddrittdd
sen, mihin suuntaan asiakkaan kokemus liikuntasuorituksesta alkaa kehittymdidn heti alusta
alkaen. Tdamdn lisdksi asiakaspalvelun rooli on hyvin merkittivd.” Hyvinkddn liitkuntajoh-
taja Jarmo Vakkila.

7.4 Eri toimintaymparistojen toimijoiden vertailu

Tésséd luvussa vertaillaan edellisissd kappaleissa kdsiteltyjd eri toimintaympéristdihin liitty-
vid ilmiditd. Vertailu toteutetaan havainnoivien kuvien ja kaavioiden avulla, jotka ovat laa-
dittu haastatteluissa esille nousseita ilmi6té tulkiten. Haastattelu toteutettiin kvalitatiivisena
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teemahaastatteluna, jolloin kappaleessa esitetyt kaaviot perustuvat haastatteluiden vastaus-
ten ja esille nousseiden ilmididen tulkintaan, ei méarélliseen totuuteen. Kaavioiden tekijoi-
den arvojoukko on arvioitu numeroin 1-5. Arvot ovat muodostettu tutkijan parhaan tulkinnan
mukaisesti keskimiérdiselld tiettyjen vastausten lukumédrén ja painoarvojen analysoinnin
sekd urheiluteollisuuden asiantuntijoiden ndkemysten perusteella. Pieni arvo tarkoittaa sité,
ettei kyseiselld tekijélld ole keskiarvollisesti suurta merkitystd havainnollistettavaan ilmi-
60n. Suuri arvo tarkoittaa sitd, ettd kyseiselld tekijilld on suuri keskiarvollinen merkitys ha-
vainnollistettavaan ilmi6on. Kaavioiden arvojen ja vertailun sisiltd perustuu tutkijan teke-
méén tulkintaan haastateltavan kohdejoukon vastauksista, jolloin on otettava huomioon,
ettei tehdyt johtopdatokset koske absoluuttisesti kaikkia toimintaympériston toimijoita. Kaa-
vioissa havainnollistetaan toimintaympéristdjen ydintoiminnan, kiinteistdjen roolin sekd
kiinteistdjen ylldpidon merkitystd omassa toiminnassa.

7.4.1 Ydintoiminnot
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Kuva 15 Havainnollistava kuva eri toimintaympiiristojen toimijoiden ydintoimintojen tirkeydesti
omassa liiketoiminnassa

Kuvan 15 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kuvatun toi-
minnan merkityksestd eri toimintaympéristdjen toimijoiden ydintoiminnassa.

Haastatteluissa havaittiin, ettd yksityisten kaupallisten toimijoiden ydinliiketoimintaa on
padsdantoisesti litkuntaolosuhteiden tarjonta asiakkaille. Usein toimintaan sisdltyy my0s
jonkin verran muuta palvelun tarjontaa kuten koulutus- ja kahvilatoimintaa. Urheilun edis-
timinen on monilla tdmén toimintaympériston toimijoilla myds yksi térked arvo toimin-
nassa. Pddsdantdisesti litkkunta-aktiviteettipalveluiden, kuten urheiluvalmennuksen tai tapah-
tumien jirjestdminen ei ole itse kiinteiston omistaman yhtion toimialaa, vaan erilaiset seurat
ja tapahtumanjérjestijat tekevét titd vuokraten tiloja kiinteistoista.
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Kattojirjestdjen ydintoimintaa puolestaan on urheilun edistiminen seké liikunta-aktiviteet-
tipalveluiden jérjestiminen erilaisten sarja- ja kilpailutoimintojen kautta. Kattojdrjestot vain
harvoin tarjoavat itse litkuntakiinteistopalveluita.

Saatiot puolestaan perustavat arvonsa litkunnan tai urheilun edistimiseen, mutta ydintoi-
minta perustuu tdhén haastatteluun osallistuneiden sééti6iden kohdalla litkuntakiinteistdpal-
veluiden seki erilaisten tapahtumapalveluien tarjoamiseen kuluttajille.

Kunnallisten toimijoiden ydintoiminta perustuu litkuntakiinteistopalveluiden ja litkunta-ak-
tiviteettipalveluiden tarjoamiseen kuntalaisille. Toimintaan sisdltyy jonkin verran muita pal-
veluita, kuten tapahtumia sekd urheilun edistdmista.
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Kuva 16 Havainnollistava kuvaaja eri toimintaympéristijen toimijoiden tavoitteista

Kuvan 16 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kuvatun ta-
voitteen merkityksesté eri toimintaympéristdjen toimijoiden toiminnassa.

Yksityisten, kaupallisten toimijoiden kohdalla toiminnan tirkeimpié tavoitteita ovat liiketoi-
minnan tuoton kasvattaminen, asiakasméérien kasvattaminen, asiakastyytyviisyyden paran-
taminen ja palvelun laadun kehittdminen. Kattojérjestdilld tairkeimmaét tavoitteet puolestaan
ovat oman lajin harrastajaméérien kasvattaminen sekd urheilun kehittiminen. Séitididen
kohdalla tarkeimmét tavoitteet ovat asiakasvirtojen kasvattaminen seké asiakastyytyvaisyy-
den parantaminen. Kunnallisten toimijoiden ylivoimaisesti suurin tavoite toiminnassa on ih-
misten hyvinvoinnin kehittdminen.
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Toimenpiteiden merkitys
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Kuva 17 Havainnollistava kuvaaja eri toimintaympiristojen toimijoiden tavoitteiden saavuttamiseen
vaikuttavista toimenpiteisti

Kuvan 17 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kuvatun toi-
menpiteen merkityksesté eri toimintaympéristdjen toimijoiden toiminnassa.

Yksityiset kaupalliset toimijat painottivat eniten neljdi tiarkedd toimenpidettd omien tavoit-
teiden saavuttamisen kannalta. Namé toimenpiteet ovat litkuntaolosuhteiden yllépitdminen,
laatutekijoiden méaérittely, markkinointi seka litkuntaolosuhteiden lisddminen. Kattojarjes-
toilld puolestaan tarkeimmat toimenpiteet ovat varsin erilaisia. Kattojirjestot painottavat toi-
menpiteind erilaisia seurannan ja selvitysten kehityshankkeita, digitalisaation parempaa hyo-
dyntamisti seké erilaisten tukipalveluiden tarjoamista muille toimijoille. Sdétidpohjaiset toi-
mijat puolestaan painottivat melko tasaisesti erilaisia toimenpiteitd, mutta liikuntaolosuhtei-
den ylldpito oli heille selkein toimenpide, jolla tavoitteet saavutetaan. Kunnallisilla toimi-
joilla tavoitteiden saavuttamiseksi tdrkeimmaét toimenpiteet todettiin olevan liikuntaolosuh-
teiden ylldpito seké organisaatiorakenteellisten muutosten toteuttaminen.
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Toiminnan haasteet
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Kuva 18 Havainnollistava kuvaaja eri toimintaympéristijen toimijoiden suurimmista haasteista

Kuvan 18 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kuvatun haas-
teen vaikutuksista eri toimintaympéristojen toimijoiden toiminnassa.

Yksityisten kaupallisten toimijoiden haastatteluiden perusteella heidin toimintansa suurim-
mat haasteet liittyvét kilpailuun muiden toimijoiden kanssa seké talouden kestdavyyteen. Ko-
rona-viruksen aiheuttamat epdvarmuudet heijastuivat viistamétti taloustekijoiden vahvaan
epdluottamukseen. Kattojirjestdjen toiminnan suurimmat haasteet liittyivit puolestaan vi-
eston ikdrakenteen muutokseen, muuttoliikkeisiin ja ndistd aiheutuvaan litkuntaolosuhteiden
médrin ja sijainnin vdiristymiseen. Sddtidpohjaisten toimijoiden haasteet olivat varsin sa-
manlaisia kuin yksityisten ja kaupallisten toimijoiden haasteet. Kunnallisten toimijoiden
haasteet pohjautuivat suurimmalta osin véeston ikdrakenteen muutoksesta johtuvaan haas-
teeseen tarjota oikeanlaisia litkkuntaolosuhteita. Tdmén liséksi sisdisten toimintojen jaykkyys
ja hitaus olivat my0s toiminnan suuria haasteita.

75



Asiakastyytyvaisyyden merkitys

B Yksityiset kaupalliset B Kattojarjestot m Saatiot mJulkiset

Kuva 19 Havainnollistava kuvaaja eri toimintaympiristdjen toimijoiden asiakastyytyviisyyden merki-
tyksesti omaan toimintaan

Kuvan 19 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja asiakastyyty-
véisyyden tason vaikutuksesta eri toimintaympéristdjen toimijoiden toiminnassa.

Yksityisten kaupallisten, séétiopohjaisten ja kunnallisten toimijoiden haastatteluissa paino-
tettiin asiakastyytyvidisyyden merkitystd omassa toiminnassa todella paljon. Sen koettiin ole-
van oman toiminnan kulmakivi ja perusta. Kattojirjestojen haastatteluissa puolestaan ilmeni,
ettd heitd kohtaan suoran asiakastyytyviisyyden asiakassegmenttejd ja sitd kautta myos mit-
tareita on niin paljon, ettd yksittdiset asiakastyytyvéisyyden mittarit eivit ole niin merkittiavid
kuin muilla toimijoilla. Suurin merkitys on urheilijoiden ja lasten tyytyviisyys omaa seu-
raansa ja litkkkumiskokemusta kohtaan, miké heijastaa sitten vilillisesti myds kattojérjestdjen
toiminnan asiakastyytyvéisyyteen.
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7.4.2 Kiinteistojen rooli

Kiinteistdjen vaikutus ydintoimintoihin

B Yksityiset kaupalliset
B Kattojarjestot
W Saatiot

m Julkiset

Kuva 20 Havainnollistava kuvaaja Kiinteistojen vaikutuksesta eri toimintaympiristojen toimijoiden
ydintoimintoihin

Kuvan 20 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kiinteistéjen
vaikutuksesta eri toimintaympéristdjen toimijoiden ydintoimintoihin

Kiinteistdjen roolin todettiin haastatteluissa olevan varsin merkittavéssi roolissa kaikkien
toimintaympéristdjen toimijoiden ydintoimintojen kanssa. Etenkin yksityisten kaupallisten
toimijoiden ja sddtididen toiminnassa kiinteistdjen merkitys on niin suuri, ettei ilman niitd
voisi olla toimintaa alkuunkaan. Kunnallisten toimijoiden kohdalla kiinteistdjen rooli on
myo0s todella merkittidva, koska ydinpalvelu perustuu liikuntaolosuhteiden tarjontaan. Kun-
tien litkkuntapalveluilla on kuitenkin myds muita palveluita, joten kiinteistot eivét ole kuiten-
kaan kaiken toiminnan elinehto. Kattojirjestdilla puolestaan kiinteistdjen rooli on vilillisesti
erittdin merkittdva. Heidén ydintoimintonsa eivit suoraan tapahdu kiinteistdjen kautta, mutta
heidédn toimintonsa perustuvat siihen, etté liikuntakiinteistt ovat olemassa ja muut toimijat
tarjoavat litkuntakiinteistopalveluita ja sitd kautta urheiluolosuhteita lajien harrastajille.
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Ominaisuuksien merkitys
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Kuva 21 Havainnollistava kuvaaja Kiinteistojen ominaisuuksien vaikutuksesta eri toimintaympiristojen
toimijoiden omaan toimintaan

Kuvan 21 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kuvatun kiin-
teistdjen ominaisuuksien merkityksesté eri toimintaymparistdjen toimijoiden toiminnassa.

Yksityisilld kaupallisilla toimijoilla kiinteistdjen ominaisuuksista ei erottunut erillisesti mi-
tddn kaikkein merkityksellisintd ominaisuutta. Kuten ylli olevasta kuvasta havaitaan, on yk-
sityisilld toimijoilla paljon hyvinkin korkeita vaatimuksia kiinteistdiltd. Vihiten haastatte-
luissa kiinnitettiin kuitenkin huomiota kansainvilisten standardien ja vaatimusten tdyttdmi-
seen urheiluolosuhteiden osalta. Kattojérjestdt puolestaan painottivat eniten urheiluolosuh-
teiden riittdvdd maardd oikeissa paikoissa. Tdmain liséksi oli myds muita térkeitd ominai-
suuksia, mutta dynaamisuutta ei perdén kuulutettu niin paljoa. Tdmai johtunee siité, ettd kat-
tojirjestot ajavat padsddntdisesti oman lajinsa asiaa, jolloin liikuntakiinteistdjen ei heidin
nikokulmastaan tarvitse olla niin monikdyttdisid. Sddtididen nédkokulmasta liitkuntaolosuh-
teiden tulee olla ennen kaikkea dynaamisia ja mukautuvia, silld samoissa olosuhteissa jér-
jestetddn erilaisia kulttuuritapahtumia, urheilutapahtumia ja arkiliikuntaa. Kunnallisilla toi-
mijoilla puolestaan turvallisuutta painotettiin kaikkein eniten, joskin kaikkien toimijoiden
kohdalla turvallisuus oli erittdin tdrked ominaisuus kiinteistdissd. Kuntien puolella sitéd pai-
notettiin kuitenkin erityisen paljon johtuen suurista kiyttdjamaaristd, esteettomyysasioista
sekd siitd, ettd suuri madra kayttéjistd on ikdihmisié ja lapsia.

"Nykyaikana liikuntatilojen tdytyy olla dynaamisia ja joustavia, jotta ne soveltuvat moni-
puoliseen kdyttéon. Tdnd pdivind tdytyy pystyd esimerkiksi suurissa monitoimiareenoissa
tanddn pelaamaan jddkiekko-ottelu, huomenna tennisottelu ja ylihuomenna jdrjestdd kon-
sertti. Tamd vaatii kiinteistéltd ja sen toiminnallisuudelta paljon. Toiminnallisten ominai-
suuksien lisdksi kiinteistojen tdytyy olla turvallisia toimintaympdristéjd. Kolmantena teki-
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Jjdnd litkuntakiinteistojen tdytyy mahdollistaa taloudellisesti jirkevd operointi. Tdmd tar-
koittaa korkeaa kdyttoastetta ja tyytyvdisid kdyttdjid. Tdarkeimpdnd yksittdisend vaikutuste-
kijénd tdhdn korostan kiinteiston sijainnin merkitystd. Toisena tekijind korostan kiinteiston
vildpidon roolia. Yllipito vaikuttaa kiinteiston viihtyisyyteen sekd turvallisuuteen ja sitd
kautta asiakaskokemukseen. Lisdksi huoltotoimenpiteiden aikataulutuksella voidaan vaikut-
taa kiinteiston kdyttoasteisiin.” Urheiluteollisuuden asiantuntija Jukka Kohonen
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Kuva 22 Havainnollistava kuvaaja kiinteistoihin liittyvien haasteiden vaikutuksesta eri toimintaympi-
ristojen toimijoiden omaan toimintaan

Kuvan 22 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kuvatun kiin-
teistoihin liittyvien haasteiden vaikutuksesta eri toimintaympéristéjen toimijoiden toimin-
nassa.

Yksityisten kaupallisten toimijoiden haastatteluissa esiintyi kolme vallitsevaa haastetta kiin-
teistoihin liittyen. Ndmai olivat laatustandardien méérittely, kiinteiston toiminnallisuuksien
yhteensovittaminen seké sosiaalisten tilojen heikko viihtyisyys tai kunto. Sosiaalisilla tiloilla
tarkoitetaan kaikkia muita kiinteiston tiloja kuin urheiluolosuhteita, esimerkiksi ulkoalueita,
kahvilatiloja tai pukuhuonetiloja. Kattojérjestdilld puolestaan suurimmat haasteet liittyvét
urheiluolosuhteiden huonoon saavutettavuuteen seké ilmastonmuutoksen aiheuttamiin vai-
kutuksiin. Huonolla saavutettavuudella tarkoitetaan sitd, ettd kasvukeskuksissa olosuhteita
on liian vdhén ja muuttovoittoisilla alueilla liian paljon. Ilmastonmuutos puolestaan vaikut-
taa esimerkiksi ulkona tarjottavien urheiluolosuhteiden mahdollistavien sddolosuhteiden
muutoksiin. S44ti6ill4 suurimmat haasteet ilmenivét toimintojen yhteensovittamisessa. Hei-
dén toimintansa kiinteistdssd on niin monimuotoista, ettd se vaatii paljon dynaamisuutta
kiinteisto6iltd. Lisdksi suuria haasteita sddtioiden haastatteluiden mukaan ovat energiatehok-
kuus seka korjausvelan mééra. Kunnallisten toimijoiden suurin haaste kiinteistdihin liittyen
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on selvésti suuri korjausvelan mééra. Korjausvelkaa on ajan saatossa padssyt syntyméén to-
della paljon, miké johtaa vaikeuksiin liikuntapalveluiden toiminnassa.

“Suomalaisissa litkuntapaikkarakennuksissa iso ongelma on suuri korjausvelan mdidrd.
Tiamd johtuu laiminlyédystd kiinteiston ylldpidosta. Kiinteiston ylldpidon rooli on viime ai-
koina korostunut elinkaariajattelun myétd. Varsinkin kunnat ovat joutuneet tilanteeseen,
ettd kerran kunnostettu rakennus joudutaan purkamaan ja rakentamaan tilalle tdysin uusi.”
Opetus- ja kulttuuriministerion Rakennusneuvos Erja Metsdranta

Kiinteistostragian osa-alueen tarkeys

.\50(\ W Yksityiset kaupalliset
& N

W Kattojarjestot
N Saatiot

o Julkiset

Kuva 23 Havainnollistava kuvaaja eri toimintaympiiristojen toimijoiden tirkeimmiksi havaituista kiin-
teistostrategian osa-alueista

Kuvan 23 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kuvatun kiin-
teistostrategian osa-alueen tirkeydestd omassa toiminnassa.

Y114 oleva kuva kuvastaa eri toimintaympaéristdjen toimijoiden kisitysté siitd, mitkd toimin-
not pitdisi olla oman toiminnan kiinteistostrategian tarkeimpid tekijoitd. Kuvaaja ei siis ku-
vaa toimintaympdristdjen toimijoiden nykytilannetta. Yksityisten kaupallisten toimijoiden
mukaan tirkeimpid tekijoitd omassa kiinteistOstrategiassa tulisi olla pitkédn aikavilin inves-
tointisuunnitelman suunnitelmallinen toteuttaminen sekd oman yllépito-organisaation kayt-
taiminen ulkoistettujen palveluiden sijaan. Kattojirjestot puolestaan painottivat selkeésti eni-
ten sitd, ettd heidin tulee olla vahvasti yhteistydssd liikuntakiinteistopalveluita tarjoavien
tahojen kanssa. Heidén kiinteistostrategiansa siis perustuu muiden toimijoiden tukemiseen
ja avustamiseen. Sadtididen mukaan puolestaan tirkeimpid kiinteistostrategian tekijoitd ovat
pitkdn aikavilin investointisuunnitelma, toiminnallisuuksien johdonmukainen kehittiminen
sekd ylldpidon toimintasuunnitelman suunnittelu, toteuttaminen ja seuranta. Kunnalliset lii-
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kuntapalvelut puolestaan painottivat eniten sédhkoisten tyokalujen kayttod kiinteistostrate-
gian tukena, omaa ylldpito-organisaatiota ulkoistettujen palvelujen sijaan seké selkeédn ylla-
pidon toimintasuunnitelman toteuttamista.

“Kiinteiston huoltokirjan merkitys on todella oleellinen osa liikuntapaikkarakentamista.
Huoltokirjan kdytto ja elinkaariajattelu ovat ratkaisuja korjausvelan taklaamiseen. Huolto-
kirjan laadinta tulisi aloittaa jo rakennuttamisvaiheessa ja apuna pitdisi kdyttdd sdhkoisid
Jdrjestelmid, jonne saadaan dokumentaatio ja huolto- sekd investointisuunnitelmat samaan
viitekehykseen. Sdhkoisissd jdrjestelmissd kiinteiston nykytilanne sekd historiatieto pysyy
tallessa. Valitettavasti tilld hetkelld litkuntakiinteistéissd huoltokirjat ovat laiminlyéty osa-
alue, mikd pitdisi saada kuntoon.” Opetus- ja kulttuuriministerion rakennusneuvos Erja
Metsdranta.

Kiinteistdjen vaikutus asiakastyytyvaisyyteen

M Yksityiset kaupalliset
B Kattojarjestot
Saatiot

W Julkiset

Kuva 24 Havainnollistava kuvaaja Kiinteistojen vaikutuksesta eri toimintaympiristojen toimijoiden
asiakastyytyviisyyden tasoon

Kuvan 24 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kiinteistéjen
vaikutuksesta asiakastyytyvdisyyden tasoon eri toimintaympéristdjen toimijoiden toimin-
nassa.

Kaikkien toimintaymparistdjen toimijoiden haastatteluissa tuli esille se, ettd kiinteistojen
vaikutus kuluttajan asiakaskokemukseen on valtava. Etenkin yksityiset kaupalliset tahot pai-
nottivat kiinteistojen merkitystd asiakastyytyvéisyyden tasossa. Lisdksi sddtiot ja kunnalliset
toimijat korostivat kiinteistojen roolia merkittdvana tekijdnd oman toiminnan asiakastyyty-
véisyydessd. My0s kattojérjestot korostivat kiinteistdjen roolia harrastajien asiakastyytyvéi-
syyden kehityksessd. Kattojirjestot kokivat kuitenkin, ettd koska kiinteistot eivét ole katto-
jarjestojen hallinnassa, ei niistd kumpuava asiakastyytyviisyys ole suoraan vaikutuksessa
heihin kohdistuvaan asiakastyytyvéisyyteen.
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iinteistoilld on valtava merkitys litkuntaolosuhteiden kdiyttdjin asiakastyytyvdisyyteen.
Téhdn sisdltyy paljon erilaisia tekijoitd, kuten valaistusasiat, ympdristoarvot ja energiarat-
kaisut, ilmanlaatu, kosteusongelmat, urheiluolosuhteiden laatu, siisteys ja pukuhuonetilat.
Usein yksityiset toimijat allokoivat resursseja kiinteiston ylldpitoon enemmdn kuin kunnal-
liset toimijat. Tdmdn takia usein yksityiset litkuntakiinteistot ovat paremmassa kunnossa ja
sitd kautta niiden kéyttdjilld on korkeampi asiakastyytyvdisyyden taso.” Vierumden liikun-
tapaikkainstituutin johtaja Manu Varho

7.4.3 Kiinteistojen yllapidon rooli
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4 4 4 4 4 4 4
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Vaikutus tavoitteisiin Vaikutus ydintoimintoihin Vaikutus
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Kiinteiston yllapidon rooli

B Yksityiset kaupalliset
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W Julkiset

Kuva 25 Havainnollistava kuvaaja kiinteistojen yllipidon vaikutuksesta eri toimintaympiristojen toi-
mijoiden tavoitteisiin, ydintoimintoihin ja asiakastyytyvéiisyyteen

Kuvan 25 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kiinteiston yl-
lapidon vaikutuksesta kuvattuihin eri toimintaympéristdjen toimijoiden toiminnan tekijoi-
hin.

Yksityiset kaupalliset toimijat sekd sdétiot kokivat kiinteiston ylldpidolla olevan todella
suuri rooli asiakastyytyvidisyyden tasoon. Asiakastyytyvéisyyden rooli tavoitteiden saavut-
tamisessa oli myds merkittdva, mika johtaa siithen, etté kiinteiston ylépidolla on erittdin suuri
rooli myd0s tavoitteiden saavuttamisessa. Liséksi todettiin, ettd vaikutus ydintoimintoihin on
merkittava, silld ydintoiminnot vaativat jatkuvaa kiinteiston ja olosuhteiden ylldpitoa. Kat-
tojérjestoilld puolestaan tavoitteet sisdlsivit olosuhteiden midrdn kasvattamista, yldpitoa ja
korjausvelan vdhentdmistd. Néihin puolestaan voidaan vaikuttaa kiinteiston yllépidolla,
mink3 vuoksi haastatteluissa nousi esille ajatus ylldpidon vaikutussuhteesta oman toiminnan
tavoitteisiin. Kattojarjestdjen ydintoimintoihin kiinteistojen yllépito ei varsinaisesti vaikuta,
silld olosuhteiden tarjonta ja yldpito ei kuulu kattojérjestojen ydintoimintaan. Asiakastyyty-
véisyyteen kiinteistdjen ylldpito vaikuttaa sitd kautta, ettd litkkuntakiinteistopalvelujen tuot-
tajat odottavat kattojérjestdiltd tietynlaista ohjausta ja neuvontaa erilaisiin vaiheisiin ja pro-
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sesseihin urheiluolosuhteiden ja kiinteistdjen ylldpitoon. Kunnallisten toimijoiden suurin ta-
voite on kuntalaisten terveyden ja liikunnan edistiminen, mihin ei niin vahvasti pystytd kiin-
teiston ylldpidolla vaikuttamaan. Ydintoiminnot perustuvat kuitenkin litkuntakiinteistopal-
veluiden tarjoamiseen, jolloin kiinteistdjen ylldpidolla on varsin suuri rooli ydintoimintojen
sujuvuudessa. Samoin kunnallisten liikkuntapalveluiden asiakastyytyvéisyys on vahvasti kor-
relaatiossa niiden kuntoon ja turvallisuuteen, joihin voidaan vaikuttaa suunnitelmallisella
kiinteist6jen ylldpidolla. Toisaalta kunnallisten liikuntapalveluiden asiakastyytyviisyys on
hyvin vahvasti linkittyneenid myds liikuntaolosuhteiden saavutettavuuteen, jolloin merkitys
asiakastyytyvéisyyteen ei ole aivan niin suuri kuin yksityisilld toimijoilla.

“Kiinteistojen ylldpidolla on valtava merkitys liikuntakiinteistopalveluiden tarjoajan asia-
kastyytyvdisyyden tasoon, ydintoimintoihin ja niiden kautta tavoitteisiin. llman huolellista
vildpitoa syntyy litkuntapaikoissa vdistamdttd haittatekijoitd, turvallisuusriskejd ja ongel-
mia omiin ydintoimintoihin. Toimijat valitettavasti kdyttdvdt usein minimi vs maximi ajatte-
lua siten, ettd tdhddtddn vain vilttdmdttomddn minimiluokan ylldpitoon, eikd laadullisesti
maximitasoon. Namd ylldpitoon kohdistuvat sddstot puolestaan sotivat ydintoimintojen su-
Juvuutta vastaan sekd erityisesti laskee asiakastyytyvdisyyden tasoa,” Vierumden liikunta-
paikkainstituutin johtaja Manu Varho

Haasteiden vaikutus toimintaan

Saatiot

W Julkiset

Kuva 26 Havainnollistava kuvaaja eri toimintaympéristjen toimijoiden suurimmista haasteista yllipi-
don toteutuksessa

Kuvan 26 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kuvatun ylla-
pitoon liittyvdn haasteen vaikutuksesta eri toimintaympéristdjen toimijoiden toiminnassa.

Yksityisilld kaupallisilla toimijoilla sekd sddtioilld suurimmat haasteet kiinteistdjen yllapi-
don toteutuksessa liittyivét kiinteiston ylldpidon johdonmukaisuuden ja elinkaariajattelun
puutteeseen sekd resurssipulaan. Kiinteiston ylldpidon todettiin kaiken kaikkiaan olevan
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melko hyvin osaavan henkildston hallussa, mutta siitd puuttuu johdonmukaisuus ja pitkén
tahtdimen suunnittelu. Tdma puolestaan johtaa elinkaariajattelun puutteeseen, minka nihtiin
aiheuttavan ongelmia tulevaisuudessa. Osittain haasteet johtuivat resurssipulasta, silld hen-
kilostolld ei ole riittédvisti aikaa organisoida toimintaa, kun kaikki aika kuluu ylldpidon toi-
menpiteiden suorittamiseen. Kattojérjestdjen mukaan suurimmat ongelmakohdat ovat elin-
kaariajattelun puute ja seurannan seké johtamisen haasteet. Kattojdrjestojen haasteet kantau-
tuvat vilillisesti olosuhteiden tarjoajien kautta. Ongelmina nihdidin enemmaénkin jérjestel-
miéillisen ja pitkékantoisten toimintatapojen puute sekd osaamattomuus kiinteiston elinkaa-
ren hallintaan. Kunnallisella puolella haasteista puhuttiin hieman avoimemmin, mika johti
sithen, ettd niiden merkitys omaan toimintaan korostuu enemmaén kuin muissa toimintaym-
péristdissd. Suurimpina ongelmina havaittiin kuitenkin ylldpidon seurannan ja johtamisen
haasteet, jotka johtuvat osittain toimintojen irrallisuudesta ja ulkoistamisesta. Tdmaén lisdksi
resurssipula nousi vahvasti esille haasteista keskusteltaessa.
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Kuva 27 Havainnollistava kuvaaja kiinteiston yllliipidon toimenpiteiden vaikutuksesta eri toimintaym-
péristojen toimijoiden omaan toimintaan

Kuvan 27 arvot ovat vastausten perusteella tutkijan muodostamia keskiarvoja kuvatun ylla-
pidon prosessin merkityksestd eri toimintaympaéristdjen toimijoiden toiminnassa.

Yksityisilld kaupallisilla toimijoilla ylldpitotoimenpiteiden merkitys on vahvasti kytkoksissé
niiden korrelaatioon asiakastyytyvidisyyden kanssa. Térkeimpind toimenpiteind pidetédn
padsaantoisesti aikakellomaista huoltosuunnitelmaa, pitkdn aikavilin investointisuunnitel-
maa sekd valitusten hallintaa. Ndmi toimenpiteet puolestaan tulisi olla siséllytettynd sahkoi-
siin kiinteistonhallintajérjestelmiin, jota tulisi operoida oma ylldpito-organisaatio. Kattojér-
jestot puolestaan pitdvét tdrkeimpind toimenpiteind elinkaariajattelun kehittimisté ja jalos-
tamista sekd yhteisty6td muiden toimijoiden kanssa. Namé ovat melko selkeitd, silld katto-
jarjestot eivit itse padsddntOisesti vastaa olosuhteiden ylldpidosta. Sdétiopohjaisilla toimi-
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joilla korostuivat elinkaariajattelu, sdhkoisten jirjestelmien kéyttd, korjaus- ja investointi-
suunnitelma sekd toimintaymparistdistd vahvimmin my0s energianseurannan rooli. Kunnal-
liset toimijat puolestaan painottivat eniten suunnitelmallisen korjaus- ja investointisuunni-
telman merkitystd. Tamén tukena painotettiin huoltosuunnitelman, ylldpidon seurannan ja
valitusten kasittelyn tarkeyttd esimerkiksi pohjana erilaisille investointipdétoksille seké vas-
tauksena korjausvelan syntymiseen.

”Kaikessa ylldpitotoiminnassa tulisi ottaa huomioon elinkaariajattelu. Painotan sit4, ettd kai-
ken toiminnan tulee perustua pitkén aikavélin ja kestdvén kehityksen mukaisiin ratkaisuihin.
Yllidpito ei siis saisi olla lyhytkatseista tulipalojen sammuttelua. Tama siséltdé rakenteiden,
talotekniikan ja muiden olosuhteiden ylldpidon suunnittelun jo rakennuttamisvaiheessa. Kun
huoltokirjaa aletaan kasaamaan jo rakennuttamisvaiheessa, voidaan ylldpitoon tarvittava
tyomadrd vuosittain ennakoida ja allokoida budjettiin etukédteen. Téhédn tulisi liittdd myds
energianseurantatydkalut. Kaiken kaikkiaan on selvéa, ettd huonosti suunniteltu ja toteutettu
ylldpito tulee lopulta maksamamaan lisdéntyvind investointikustannuksina moninkertaisesti
verrattuna hyvin suunniteltuun ja toteutettuun yllépitoon.” Vieruméen liikuntapaikkainsti-
tuutin johtaja Manu Varho

7.5 Tutkimuksen luotettavuus, reliabiliteetti ja validiteetti

Kirkin ja Millerin (1986) mukaan laadullisen tutkimuksen tulisi tdhdéti objektiivisuuteen,
mutta objektiivisuutta yksindin on haastava mitata. Objektiivisuuden analysointi voidaan
myos laadullisessa tutkimuksessa jakaa kahteen analysoitavaan osaan; reliabiliteetti ja vali-
diteetti, joskin ne ovat suuremmassa roolissa miéréllisen tutkimuksen luotettavuutta analy-
soitaessa. Reliabiliteetilla tarkoitetaan tutkimuksen luotettavuutta. Luotettavuus on hyva,
mikali tutkimus antaa saman vastauksen aina, kun se suoritetaan samoilla mittausmenetel-
milld. (Kirk ja Miller, 1986, s.14-19) Lisdksi tutkimuksen luotettavuutta parantaa se, ettd
havainnot ovat toisaalta ajanhetkestd riippumattomia, mutta toisaalta mukautuvat samalla
tavalla ajanjaksojen mukana. Rakenteellisesti selkeésti tehty kysymyslistaus sekd saman ky-
symyslistauksen kdyttdminen haastatteluissa parantaa tutkimuksen luotettavuutta. Lisdksi
haastatteluissa tehtyjen muistiinpanojen johdonmukaisuus sekd suorien viittausten kayttd
lopputuloksissa parantaa tutkimuksen luotettavuutta. Tutkimuksen luotettavuus paranee
vield huomattavasti, mikéli havainnot esitetddn selkeélléd ja johdonmukaisella tavalla. (Kirk
ja Miller, 1986, 41-54)

Téma tutkimus pyrittiin toteuttamaan siten, ettd lopputulosta voidaan pitdé luotettavana. Tut-
kimuksen rakenne tehtiin johdonmukaiseksi, jolloin tutkimusmenetelmien kuvaaminen voi-
tiin esittdd johdonmukaisesti sopivassa kohdassa. Tutkimuksessa kdytettiin samaa kysymys-
listausta kaikkien haastateltavien kanssa. Haastateltavat tahot olivat varsin erilaisista orga-
nisaatioista, minki takia kysymysten muotoilua jouduttiin haastateltavan mukaan vaihdella.
Lisiksi jotkut kysymykset eivit olleet millddn tavalla relevantteja haastateltavan nakokul-
masta, joten keskustelu niiden osalta jéi vahéiseksi. Ndma tekijét olivat kuitenkin tiedossa
jo ennen haastatteluita, jolloin haastattelija osasi varautua jokaiseen haastatteluun etukiteen
viélttddkseen ylimédérdisia kommunikaatio-ongelmia. Kysymykset saatettiin esittdé erilai-
sessa jarjestyksessd kuin ne oli kirjattu osittain johtuen haastateltavien hyvin laajoista vas-
tauksista. Tdmén takia haastattelija joutui vélilld rajaamaan keskustelua, jotta pysytéén tut-
kimuksen nékokulmasta oikeassa aihepiirissd. Niin toimittiin, jotta haastattelun rakenne py-
syi aina mahdollisimman johdonmukaisena. Haastatteluista tehtiin muistiinpanoja, jotka kir-
joitettiin puhtaaksi aina heti haastattelun jdlkeen, jolloin haastateltavan vastaukset eivit
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unohtuneet. Haastatteluiden litterointi olisi voinut lisdtd tutkimuksen luotettavuutta, mutta
haastatteluiden luontevuuden vuoksi ndin ei pditetty tehdd. Padsadntoisesti haastateltavat
eivit olisi kokeneet haastattelujen nauhoitusta mieluisaksi toimintatavaksi. Haastattelututki-
muksen havainnot pyrittiin kuvaamaan samankaltaisilla ja yksinkertaisilla havainnollista-
villa kaavioilla, jotta ne olisivat mahdollisimman informatiivisia ja selkeiti. Lisdksi havain-
tojen esittimisesséd kdytettiin paljon suoria lainauksia haastatteluista, joihin pyydettiin vield
varmistus jokaiselta haastateltavalta. Kaiken kaikkiaan tutkimuksen reliabiliteetti pyrittiin
saamaan mahdollisimman hyvéksi, silld sen avulla voitiin mahdollistaa my9s laadullisen tut-
kimuksen mittapuussa suhteellisen korkea validiteetti.

Validiteetilla puolestaan tarkoitetaan tutkimuksen pétevyyttd. Patevyys on tutkimuksessa
hyvé, mikali tutkimuksen lopputulokset antavat oikeita vastauksia haluttuihin ongelmiin. Li-
sdksi patevyys on tutkimuksessa hyvid, mikéli tutkija osaa tehdd havainnoista oikeita johto-
paatoksid ja saattaa havainnot ymmarrettivaan muotoon. Tutkimuksen pétevyys korostuu,
mikdli erilaisilla mittausmenetelmilld pdédstdan samaan lopputulokseen. Tutkimuksen péte-
Vyyttd parantaa se, ettd haastateltava kohdejoukko ymmartié, misté asioista puhutaan ja ym-
martdd esitetyt kysymykset. Kadytdnnossd laadullisessa tutkimuksessa on mahdotonta saa-
vuttaa tiydellistd validiteettia johtuen henkilokohtaisista ndkemyseroista, mutta ldhelle voi-
daan paasta. (Kirk ja Miller, 1986, s.14-32)

Téma tutkimus pyrittiin toteuttamaan noudattaen hyvin patevyyden viitekehystd. Haastatte-
luun osallistuva kohdejoukko pyrittiin valitsemaan siten, ettd he ymmartévit sekd osaavat
vastata kysymyksiin. Laadullisessa haastattelututkimuksessa kohdejoukon miiré voisi olla
aina suurempi, mutta 26 haastattelua koettiin timén tutkimuksen osalta riittavéiksi maaréksi.
Lisdksi kohdejoukon valinnassa keskityttiin siihen, ettd haastattelukysymykset ovat heidén
toimintaansa relevantteja. Téltd osin tutkimus on siis piteva, silld haastatteluun osallistuvat
henkil6t ymmarsivat kysymykset ja ymmaérsivit antamiensa vastausten merkityksen. Toi-
saalta haastateltavat olivat hyvin erilaisista organisaatioista ja erilaisista rooleista, jolloin
vastauksissa on mukana paljon subjektiivisuutta. Organisaatioluonteiden erilaisuuden
vuoksi haastattelututkimuksen lopputulokset esitettiin neljdén eri kategoriaan jaettuina.
Haastatteluissa esiin nousseet ilmidt esitettiin tutkimuksessa havainnollistavien kaavioiden
avulla, jotka olivat rakenteeltaan samanlaisia toistensa kanssa. Kaavioiden esittimisessi py-
rittiin noudattamaan tydn johdonmukaista rakennetta. Kaaviot laadittiin tutkimuksen vas-
tausten perusteella ja niiden laadinnassa painotettiin seké tiettyjen vastausten maérdd sekd
niiden painoarvoa haastateltavien toiminnassa. Tdssé kohtaa tutkimusta ei siis voida saavut-
taa tdydellistd patevyyttd, silld tutkija on koostanut kaaviot omien havaintojensa mukaisesti
osittain oman harkintakyvyn perusteella. Lopputuloksissa tutkimuksen haastatteluosuus yh-
distetddn teoriasuuteen. Tdmédn avulla pyritddn todistamaan suunnitelmallisen ylldpitostrate-
gian vaikutus liikuntakiinteistopalveluiden tavoitteisiin. Toisaalta, koska liikuntakiinteis-
tosegmentin toimijoilla on hyvin erilaisia tavoitteita ja toimintatapoja, ei yhté ja samaa lop-
putulosta voida kéyttad sokeasti kaikkien kohdalla. Yhdistiméll4 teoriaosuus pyritdén myos
parantamaan tutkimuksen validiteettia yhdistdméll4 uudet havainnot aikaisempiin havaintoi-
hin aihepiiriin liittyen. Lopputuloksena tydssd vastataan juurikin niihin tutkimuskysymyk-
siin, jotka tutkimuksen johdannossa esitetién.
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8 Johtopaatokset

Téssé luvussa nivotaan tutkimuksen teoriaosuus ja empiirinen osuus yhteen ja esitetéén tut-
kimuksen tuloksia ja johtopéatoksid. Luvussa esitetdéin viitekehys suunnitelmallisen yllépi-
tostrategian laatimiseen litkuntakiinteistopalveluille. Aluksi todetaan ylldpitostrategian téir-
keys toiminnan ydintoimintojen sekéd tavoitteiden saavuttamisen kannalta. Seuraavaksi ve-
detddn yhteen liikuntakiinteistopalveluiden yleisimmait tavoitteet ja niiden saavuttamisen
madrittdvat tekijit sekd todetaan suunnitelmallisen ylldpitostrategian vaikutus niihin. Kol-
mantena tuodaan esille ylldpitostrategian laatimisen kolme perusvaihetta seki esitetéén nii-
hin mahdollisesti sisdltyvid yllapidon toimenpiteitd. Lopuksi vedetdén johtopditokset yhteen
ja vastataan tutkimuksen tutkimuskysymyksiin.

Yllapitostrategia ja toiminnan luonne

Teoriaosuudessa todettiin, ettd kiinteiston ylldpito on osa operatiivista kiinteistdjohtamista.
(Barrett & Finch 2014, s. 1-6) Lisiksi teoriaosuudessa havaittiin, ettd menestyksekkddn ja
toimivan kiinteistojohtamisen tulee aina l&hted siitd, ettd havaitaan ja ymmaérretddn oman
liikketoiminnan luonne, tarpeet ja tavoitteet. TAmi on niin sanottua strategista kiinteistdjoh-
tamista, jossa luodaan viitekehys operatiiviselle kiinteistojohtamiselle. (Atkin & Brooks
2015) (Levitt 2013, s.1-6) Teoriaosuudessa todettiin myds, ettd liikuntakiinteistdille pétee
samat lausunnot ylldpitostrategian merkityksestd kuin muihinkin kiinteistdihin. Liikunta-
kiinteistot ovat rakenteeltaan ja ominaisuuksiltaan varsin poikkeuksellisia, mikéa johtaa sii-
hen, ettd huolellisesti suunnitellun ylldpitostrategian merkitys niissd on jopa keskivertokiin-
teistod suurempi. (Gil 2005) Liséksi haastatteluissa painotettiin hyvin vahvasti kiinteiston
ylldpidon merkitystd omassa liiketoiminnassa. Haastatteluissa ilmeni, etti kiinteiston yllépi-
tostrategian pohjana tulisi olla selvitys siitd, mikd on ylldpidon haluttu laatutaso sekéd mitka
ovat osa-alueet, joihin ylldpidossa halutaan panostaa. Nédin ollen voidaan todeta, ettd kiin-
teistojohtamisen ja samalla myds kiinteiston suunnitelmallisen ylldpitostrategian laatiminen
myos litkuntakiinteistopalveluille alkaa aina omien arvoajurien, tavoitteiden ja ydintoimin-
tojen huolellisesta médrittelystd ja havainnoimisesta.

Liikuntakiinteistopalvelut ja kiinteistojen vaikutus toimintaan

Kun oman toiminnan luonne on selvilld, voidaan aloittaa toimintaan vaikuttavien tekijoiden
madrittely. Haastattelututkimuksessa selvitettiin litkuntakiinteistomarkkinoiden eri toimijoi-
den tavoitteita ja ydintoimintoja seké kiinteistojen vaikutussuhdetta niihin. Tutkimuksessa
havaittiin, ettd liikuntakiinteistomarkkinoilla on hyvin paljon erilaisia toimijoita, joilla on
erilaisia pddmé&érid ja toimintatapoja. Osa toimijoista on suoraan tekemisissd kiinteistdjen
kanssa ja osa vain vilillisesti erilaisten tukitoimintojen tai liikunta-aktiviteettipalveluiden
kautta. Padsaintoisesti kuitenkin suoraan liikuntakiinteistopalveluita tarjoavilla toimijoilla
toiminnan ydintoiminnot ja kiinteistdjen rooli ovat samanlaisia, joskin tavoitteissa saattaa
olla melko paljonkin eroavaisuuksia usein riippuen siitd, onko kyseessd voittoa tavoitteleva
vai voittoa tavoittelematon organisaatio. Kuten Gil (2005) kirjassaan toteaa ja empiirisessi
osuudessa havaittiin, on kiinteistdilld toimijasta riippumatta todella suuri rooli ydintoimin-
tojen sujuvuuden ja tavoitteiden saavuttamisen kannalta. Kiinteistdjen rooli ja niiden vaiku-
tussuhde ydintoimintoihin ja toiminnan tavoitteisiin tuleekin analysoida hyvin tarkasti.
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Yllapitostrategia ja liikuntakiinteistopalveluiden tavoitteet

Haastatteluiden perusteella liikuntakiinteistopalveluita tarjoavien organisaatioiden oman
toiminnan tavoitteisiin ja ydintoimintoihin vaikuttavia tdrkeimpié tekijoitd ovat asiakastyy-
tyviisyys sekd suorituskyky. Asiakastyytyviisyys pitda sisélladn tyytyvéisyyden seka tarjot-
taviin liikunta-aktiviteettipalveluihin, ettd litkuntakiinteistopalveluihin. Suorituskyky puo-
lestaan pitdd sisdllddn kiinteiston toiminnallisuuden ja dynaamisuuden, kiinteiston tehok-
kaan operoimisen ja ylldpidon sekd muun operatiivisen toiminnan tehokkuuden. My®ds teo-
riaosuudessa painotettiin, ettd litkuntakiinteistopalvelut ovat palveluliiketoimintaa ja palve-
luliiketoiminnassa asiakastyytyviisyyden taso vaikuttaa suoraan asiakkaan lojaaliuteen ja
sitd kautta tuleviin asiakasvirtoihin (Bandy 2003).

Teoriaosuudessa havaittiin, ettd asiakastyytyvéaisyyteen kiinteistdissd vaikuttavat muun mu-
assa kiinteiston toiminnallisuus, puhtaus, olosuhteet ja hyvi fyysinen kunto. Liséksi todet-
tiin, ettd ndihin puolestaan pystytddn vaikuttamaan kiinteiston yllapidolla. (Howat & Assa-
ker 2013) Sama havaittiin laajasti myos tésséd tutkimuksen teoriaosuudessa. Haastatteluiden
perusteella on selvii, ettd kiinteiston kunto, siisteys ja liikkuntaolosuhteet vaikuttavat litkun-
takiinteistopalveluiden asiakastyytyvéisyyteen. Edelld mainittujen tekijoiden todettiin vai-
kuttavan asiakkaan kokonaiskokemukseen suoraan kiinteistopalvelun kautta sekd myds va-
lillisesti aktiviteettipalveluiden, kuten valmennuksien kautta. Néin ollen voidaankin todeta,
ettd litkkuntakiinteistopalvelut ja liikunta-aktiviteettipalvelut ovat syy-seuraussuhteessa kes-
kendén kiinteistojen ndkdkulmasta, kun kayttdjalle muodostuu asiakaskokemus. Péadasiassa
haastatteluissa todettiin, ettd yksi tarkeimpid, ellei jopa tirkein tapa vaikuttaa asiakastyyty-
véisyyden tasoon on kiinteiston ylldpito.

Teoriaosuudessa havaittiin, ettd kiinteistojen yllépitostrategialla ja kiinteistdjen avulla voi-
taan ja sen tehokkuuteen. (Lee & Scott 2009) (Iveta & Ineta 2017) Sama todettiin my0s
haastatteluissa, kun havaittiin, ettd hyvilld yllapitostrategialla voidaan tehostaa oman opera-
titvisen toiminnan tehokkuutta ja suorituskykya. Lisdksi ylldpitostrategialla voidaan vaikut-
taa kiinteiston ominaisuuksien ja suorituskyvyn kriittisiin pisteisiin, kuten turvallisuuteen,
kéytettdvyyteen ja olosuhteiden laatuun.

Yllapitostrategian laatimisen vaiheet

Yhteenvetona edellisistd kappaleista voidaan todeta, ettd suunnitelmallisella ylldpitostrate-
gialla voidaan vaikuttaa litkkuntakiinteistopalveluiden tavoitteisiin ja ydintoimintoihin. Haas-
tatteluissa todettiin, ettd oman toiminnan laatustandardit tdytyy olla selvilld ennen kuin ylla-
pitostrategiaa voidaan alkaa luomaan. Siispd, kun toiminnan luonne, tavoitteet ja ydintoi-
minnot ovat kartoitettu, mééritelldin omaan toimintaan sopivat laatustandardit ja sitd kautta
myos ylldpidon laatuvaatimukset. Ylldpitostrategian ndkdkulmasta tdmé tarkoittaa sité, ettd
arvioidaan missd kunnossa kiinteiston eri alueiden ja tilojen tdytyy olla ja minkilaisia toi-
minnallisuuksia kiinteiston tdytyy sisdltad. Ndiden laatustandardien pohjalta aloitetaan suun-
nitelmallisen yllépitostrategian laatiminen. Teoriaosuuden ja haastatteluosuuden pohjalta
laadittiin kuva 15, joka toimii viitekehyksend suunnitelmallisen ylldpitostrategian laatimi-
seen liikuntakiinteistoille. Ylldpitostrategian laatiminen perustuu kolmeen vaiheeseen; suun-
nittelu, toteutus ja seuranta.

Teoriaosuudessa todettiin, ettéd ylldpitostrategian suunnitteluvaiheeseen kuuluvat muun mu-
assa seuraavien asioiden tarkastelu; tavoiteltu aikajakso kiinteiston ylldpitoon, kiinteistolta
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vaaditun toiminnallisuuden tekijét ja niiden elinkaari, kiinteiston toiminnallisuuden standar-
dit ja laatuvaatimukset, vaadittu reagointinopeus virheisiin ja vikoihin seka lakitekniset asiat.
(Lee ja Scott 2009). Yhteenvetona liikuntakiinteiston suunnitelmallisen ylldpitostrategian
suunnittelu alkaa vaadittujen laatustandardien méérittelystd sekd nykytilanteen arvioinnista.
Teoriaosuuden perusteella suunnitteluvaiheeseen sisdltyvid ylldpidon toimenpiteitd ovat
muun muassa kuntokartoitukset, energiaselvitykset, kiinteiston ylldpidon tarpeen mitoituk-
set tai selvitykset ja asiakastyytyviisyysstrategian linkittiminen ylldpitoon. Suunnitteluvai-
heessa kannattaa ottaa huomioon sdhkoisen jérjestelmén kayttoonotto ylldpidon toteutuksen
ja seurannan tueksi.

Laatustandardien maéérittelyn sekd ylldpitostrategian suunnitteluvaiheen toimenpiteiden
pohjalta voidaan analysoida tarpeelliset toimenpiteet ja toimintatavat tulevassa ylldpidon to-
teutuksessa. Kun standardit, kiinteiston ylldpidon tarve ja ylldpitotoiminnan ldht6tilanne on
selvilld, voidaan alkaa toteuttamaan ylldpidon toimenpiteitd. Tamé vaihe ylldpitostrategiassa
voi sisdltdd toimenpiteitd kuten; sdhkdisten kiinteistonhallintajirjestelmien kiyttodnoton,
ehkdisevin kunnossapitosuunnitelman ja pitkdn aikavilin investointisuunnitelman laatimi-
sen, asiakastyytyviisyysstrategian laatimisen seké valitusten késittelyn organisoinnin.

Kun ylldpitostrategian toteutusvaihe on saatu péitdkseen, alkaa uuden ylldpitostrategian
kaytto- ja seurantavaihe. Tdma vaihe voi sisdltdd muun muassa huoltosuunnitelman kéyttoa,
ylldpidon dokumentointia sekd raportointia, pitkén aikavélin investointisuunnitelman seu-
rantaa, energianseurantaa, valitusten kasittelyd sekd suorituskyvyn mittausta ja laatuaudi-
tointia.
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Liikuntakiinteistopalvelut toiminnan
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Suorituskyky,
asiakastyytyvalsyys
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Kuva 28: Suunnitelmallisen ylléipitostrategian laatiminen liikuntakiinteistopalveluiden niikokulmasta
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8.1 Johtopédatésten yhteenveto ja tutkimuskysymyksiin vastaami-
nen

Téssé luvussa vastataan tyon tutkimuskysymyksiin. Ensin kerrotaan metodi, jolla tutkimus-
kysymykseen l19ydettiin vastaus ja sen jilkeen kerrotaan vastaus kysymykseen.

1) Mitkd ovat litkuntakiinteistopalveluiden tavoitteet sekd toiminnan menestystekijét ja
mika on kiinteistdjen rooli niiden suhteen?

Téhédn tutkimuskysymykseen 16ydettiin vastauksia haastatteluosuuden avulla. Haastattelu-
osuuden kohdejoukko jaettiin neljddn padsegmenttiin, joiden havaintoja analysoitiin erik-
seen sekd vertailemalla toisiinsa. Kohdejoukkoon pyrittiin valitsemaan mahdollisimman
laaja-alainen joukko henkilditd, jotta saadaan mahdollisimman laaja késitys liikuntakiinteis-
tomarkkinoiden ja liikuntakiinteistopalveluiden toimijoiden toiminnasta. Eri toimintaympéa-
ristdjen toimijoiden tavoitteissa ja ydintoiminnoissa sekd toiminnan menestystekijoissa oli
jonkin verran eroavaisuuksia. Julkisten ja kunnallisten toimijoiden tavoitteet pohjautuivat
kuntalaisten hyvinvointiin ja asiakastyytyvéisyyden parantamiseen. Yksityisten kaupallisten
yritysten tavoitteet perustuivat voittojen tavoitteluun, asiakasméadrien kasvattamiseen ja asia-
kastyytyvéisyyden parantamiseen. Sdédtidpohjaisten toimijoiden tavoitteet perustuivat asia-
kasmédidrien kasvattamiseen ja asiakastyytyvdisyyden parantamiseen. Yhtéldisid tekijoitd
kaikkien liitkuntakiinteistopalveluiden toimintaympéristdjen tavoitteissa olivat siis asiakas-
maédrien lisddminen ja asiakastyytyvéisyyden kasvattaminen. Liikuntakiinteistopalveluiden
menestystekijoistd kaikkien toimintaympéristdjen edustajat painottivat kiinteistdjen, opera-
titvisen toiminnan suorituskyvyn ja liikuntaolosuhteiden yllédpidon toimivuuden seké laadun
merkitystd. Muuten eri toimintaympéristdjen toimijoilla oli hieman eroavaisuuksia toimin-
nan menestystekijoissd. Kattojérjestot eivit tarjoa itse litkuntakiinteistopalveluita, mutta ne
toimivat tukitoimijoina liikuntakiinteistopalveluiden tarjoajille. Kattojérjestojen tavoitteet
pohjautuvat oman lajin harrastajamédérien kasvattamiseen ja urheilun edistimiseen. Menes-
tystekijoistd merkittdvimmat kattojérjestoilld ovat erilaiset seuranta- ja selvitystydt, digitali-
saatio ja muille toimijoille tarjottavien tukipalveluiden laatu. Oli kyseessd mikd tahansa
ndistd neljistd toimintaymparistostd, niin kaikki painottivat kiinteistojen ja kiinteistojen yl-
ldpidon suurta merkitystd toiminnan tavoitteissa ja menestyksessa.

2) Miten luodaan suunnitelmallinen ylldpitostrategia litkuntakiinteistopalveluille?

Toiseen tutkimuskysymykseen luotiin pohja ja viitekehys teoriaosuudessa. Teoriaosuuden
havainnot vahvistettiin haastatteluosuudessa erilaisten kysymysten asetteluiden avulla.
Suunnitelmallisen yllépitostrategian todettiin aina alkavan oman toiminnan ydintoimintojen
sekd tavoitteiden kartoittamisella. Tdmaén jélkeen tulisi analysoida oman toiminnan menes-
tystekijat ja tavoitteiden saavuttamisen méarittavat tekijat sekd tutkia, miké on kiinteist6jen
rooli edelld mainittuihin asioihin. Kun kiinteistdjen rooli on selvitetty, tulisi selvittdd oman
toiminnan laatustandardit kiinteistdjen nikokulmasta. Oman toiminnan menestystekijoiden,
tavoitteiden saavuttamisen madrittdvien tekijoiden ja laatustandardien analysoimisen avulla
voidaan aloittaa suunnitelmallisen ylldpitostrategian laadinta. Laadinta koostuu kolmesta
padvaiheesta; suunnittelu, toteutus sekd kdytto ja seuranta. Suunnitteluvaiheessa tarkastel-
laan oman ylldpidon nykytilanne ja analysoidaan mitkd prosessit ja tydkalut vaikuttavat
oman toiminnan menestystekijoihin ja laatustandardien saavuttamiseen. N&itd prosesseja
ovat esimerkiksi kuntokartoitukset, energiaselvitykset, ylldpitotarpeen selvitystyot ja asia-
kastyytyvéisyysstrategian integroiminen yllipitostrategiaan. Téssd vaiheessa suositellaan ot-
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tamaan kdyttoon sdahkoiset ylldpitojarjestelmit yllapidon tueksi. Toteutusvaiheessa analysoi-
daan suunnitteluvaiheen prosesseja ja toteutetaan sekd otetaan kayttoon suunnitelmallisen
ylldpidon prosesseja sdahkoisid tydkaluja hyddyntien. Néitd prosesseja ovat esimerkiksi en-
nakoivan huoltosuunnitelman laadinta ja kiyttdonotto, valitusten hallinnan organisointi, pit-
kén aikavilin investointisuunnitelman laadinta, energianseurannan organisointi ja sdhkdis-
ten jéarjestelmien kayttdonotto. Ylldpitostrategian toteutus ja seurantavaihe siséltdd uuden
ylldpitostrategian prosessien toteuttamista ja seurantaa sekd laatuauditointia ja jatkokehitté-
mistd sdhkoisid kiinteistonhallintatydkaluja hyddyntéen. Laatuauditointi kannattaa kohdis-

voitteiden saavuttamiseen.

3) Voidaanko suunnitelmallisen ylldpitostrategian avulla vaikuttaa liikuntakiinteisto-

Kolmanteen tutkimuskysymykseen pyrittiin 16ytdméén vastaus yhdistdmailld ja tutkimalla
teoriaosuudessa ja haastatteluosuudessa tehtyjd analyyseja. Haastatteluosuudessa todettiin,
ettd asiakastyytyvéisyyden parantaminen ja asiakasmiérien lisddminen ovat pddsdantdisesti
paatavoitteita liikuntakiinteistopalveluilla. Teoriaosuudessa havaittiin, ettd kiinteistopalve-
lualoilla kiinteiston merkitys asiakastyytyvéisyyteen on merkittdvd. Sama todettiin myos
padsdintoisesti jokaisessa haastattelussa. Lisdksi haastatteluissa todettiin, ettd korkea asia-
kastyytyvéisyyden taso lisdd asiakasmiirié liikuntakiinteistopalveluille. Teoriaosuudessa ja
haastatteluissa molemmissa todettiin, ettd litkuntakiinteiston suorituskyky, kunto, viihtyi-
syys ja toiminnallisuus vaikuttavat kdyttdjén asiakastyytyvdisyyden tasoon. Teoriaosuudessa
todettiin, ettd suunnitelmallisen ylldpitostrategian avulla voidaan vaikuttaa juurikin edelld
mainittuihin tekijoihin. Tdhén saatiin vahvistus my0s lédhes kaikissa haastatteluissa. Haastat-
teluosuuden perusteella litkuntakiinteistopalveluiden menestystekijat ovat hyvin paljon kyt-
koksissd kiinteistoon, kiinteiston operointiin sekd ylldpidon laatuun ja toimivuuteen. Kiin-
teistdjen osalta tarkeimpid menestystekijoitd olivat kiinteiston dynaamisuus, viihtyisyys ja
turvallisuus. Edelld mainituista toiminnan menestystekijoistd yllapidon laatuun, toimivuu-
teen, kiinteiston turvallisuuteen ja viihtyisyyteen voidaan vaikuttaa suunnitelmallisella yll4-
pitostrategialla. Ndin ollen voidaan todeta, ettd suunnitelmallisella ylldpitostrategialla voi-
daan todella vaikuttaa litkuntakiinteistopalveluiden toiminnan tavoitteisiin ja menestysteki-
joihin.
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9 Yhteenveto

Téma tutkimus toteutettiin toimeksiantona Granlund Oy:lle, Helsingin jadkenttdsédatiolle ja
Helsingin Tennisstadion Oy:lle. Tutkimuksen tarkoitus oli tutkia suunnitelmallisen kiinteis-
ton yllapitostrategian vaikutusta litkuntakiinteistopalveluiden tavoitteisiin. Tavoitteena oli
selvittdd, mitkd ovat eri liikuntakiinteistomarkkinoiden toimijoiden tavoitteet ja selvittdd,
voidaanko suunnitelmallisella ylldpitostrategialla vaikuttaa tavoitteiden saavuttamiseen.
Tutkimus koostui kolmesta tutkimuskysymyksestd. Ensimmaéisen tutkimuskysymyksen tar-
koitus oli selvittdd, miten laaditaan suunnitelmallinen ylldpitostrategia litkuntakiinteistopal-
veluille. Toisen tutkimuskysymyksen tarkoitus oli selvittdd erilaisten litkuntakiinteistomark-
kinoiden toimijoiden tavoitteita, toiminnan luonnetta seké kiinteistdjen roolia toiminnassa.
Kolmannen tutkimuskysymyksen tarkoitus oli yhdistdd kaksi ensimmaistd ja selvittid, voi-
daanko suunnitelmallisella ylldpitostrategialla vaikuttaa litkuntakiinteistdopalveluiden tavoit-
teisiin. Tutkimus rajattiin koskemaan litkuntakiinteistopalveluita tarjoaviin organisaatioihin,
joskin tutkimuksen empiirisessé osuudessa tarkasteltiin myds liikuntakiinteistopalveluiden
tarjontaan vaikuttavia toimijoita, vaikka ne eivit suoraan kiinteistopalveluita tarjoakaan. Or-
ganisaatiot, jotka eivit suoraan tarjoa liikuntakiinteistopalveluita liitettiin tutkimukseen, silld
niiden toiminnalla ja tavoitteilla on suuri vaikutus liikuntakiinteistdpalveluita tarjoavien or-
ganisaatioiden toimintaan. Siispd tutkielmassa pyrittiin tarkastelemaan suurimpia liikunta-
kiinteistopalveluiden tarjontaan vaikuttavia toimijoita. Tutkimuksen haastatteluosuuden
kohdejoukko ja empiirisen osuuden havainnot jaoteltiin neljdan padsegmenttiin. Nama olivat
julkiset toimijat, sdatiopohjaiset toimijat, kattojarjestot ja yksityiset kaupalliset toimijat.

Tutkimuksen teoriaosuudessa tutkittiin kiinteistomarkkinoita yleisella tasolla, jonka jalkeen
selvitettiin liikuntakiinteistomarkkinoiden toimintamekanismit, vaikutus yhteiskuntaan ja
tirkeimmat tarjonnan ja kysynnédn tekijét. Liséksi selvitettiin litkuntakiinteistdjen merkitté-
vimpid ominaisuuksia teknisestd ja rakenteellisesta ndkokulmasta. Tamaén jdlkeen tutkittiin
kiinteistojohtamista ylékisitteend, jonka jélkeen syvennyttiin operatiiviseen kiinteistdjohta-
miseen ja kiinteiston ylldpitoon. Kiinteiston yllépitoa ja suunnitelmallisen ylldpitostrategian
merkitystd organisaation toimintaan tutkittiin yleiselld tasolla sekd syvennettynd palve-
luorientointuneisiin liikuntakiinteistomarkkinoihin. Lisdksi esiteltiin erilaisia suunnitelmal-
lisen yllépitostrategian vaiheita ja niihin siséltyviéd prosesseja ja tyokaluja. Ylldpito ylékasit-
teend siséltdd myos kiinteiston kunnossapidon, joten suunnitelmallisen kunnossapidon kei-
noja esiteltiin osana ylldpitostrategiaa. Tdmén jalkeen keskusteltiin asiakastyytyvéisyyden
merkityksestd palveluorientoituneilla aloilla ja esiteltiin asiakastyytyvéisyysstrategian eri
vaiheita ja prosesseja. Lisdksi tutkittiin kiinteistojen vaikutusta asiakastyytyviisyyteen pal-
velualoilla. Lopuksi teoriaosuuden yhteenvedossa vedettiin yhteen havainnot eri aihealueista
ja ne yhdistettiin litkuntakiinteistomarkkinoihin. Teoriaosuuden tavoitteena oli selvittia lii-
kuntakiinteistomarkkinoiden toimijat, jotta osattiin valita oikea haastattelujoukko empiiri-
seen osaan. Lisdksi tavoitteena oli selvittda ylldpitostrategian merkitys palvelualojen toimin-
taan sekd luoda viitekehys ylldpitostrategian laadintaan liikuntakiinteistoille.

Tutkimuksen tutkimuskysymyksiin pyrittiin [0ytdméén vastauksia empiirisessd osassa haas-
tatteluiden avulla. Empiirinen osa alkoikin sopivan haastattelujoukon valinnalla. Haastatte-
lujoukon valinta perustui teoriaosuudessa selvitettyihin liikuntakiinteistomarkkinoiden suu-
rimpiin toimijoihin. Haastattelujoukko rajattiin siten, ettd kaikki haastateltavat ovat suoma-
laisten organisaatioiden edustajia. Haastattelujoukko pyrittiin saamaan mahdollisimman
suureksi tutkimukselle asetettujen aikaraamien rajoitusten puitteissa. Haastattelujoukkoon
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valikoitui lopulta edustajia kuntien liikuntapalveluista, sddtidpohjaisista toimijoista, yksityi-
sistd kaupallisista organisaatioista seki litkunnan kattojérjestoistd. Liséksi haastateltiin kol-
mea urheilutalollisuuden asiantuntijaa, jotka eivét ole tekemisissd minkdén edelld mainitun
segmentin kanssa. Heiltd pyrittiin saamaan kattavaa kokonaiskuvaa suomalaisesta liikunta-
kiinteistomarkkinasta. Kohdejoukosta valittiin haastatteluun henkil6ité erilaisista rooleista,
jotta saatiin mahdollisimman laaja késitys suunnitelmallisen yllépitostrategian vaikutuksesta
toimintaan. Pédsddntdisesti muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta kaikki haastattelupyyn-
ndt hyviaksyttiin.

Haastattelut suoritettiin osittain etdyhteyksin ja osittain kasvotusten haastateltavien kanssa.
Etdhaastatteluita jouduttiin jérjestimédn kevadlld 2020 vallitsevan Koronavirusepidemian
takia. Haastatteluihin varattiin aikaa keskimédrin 45 minuuttia. Haastattelut vietiin lépi tut-
kijan laatiman kysymyspatteriston avulla. Kysymykset olivat jaoteltu kolmeen aihealuee-
seen, joista pyrittiin keskustelemaan vapaamuotoisesti haastateltavan kanssa. Kysymykset
olivat siis enemmén keskustelua ohjaavia kuin tarkkoja ja yksityiskohtaisia kysymyksia.
Haastatteluiden aikana tehtiin muistiinpanoja, joista laadittiin tarkemmat ja yksityiskohtai-
semmat muistiinpanot heti haastattelun jilkeen. Kun kaikki haastattelut olivat tehty, pystyt-
tiin haastattelututkimuksen analysointi aloittaa. Havainnot jaettiin segmenteittéin ja tuloksia
analysoitiin ensin erikseen ja lopuksi vertailemalla segmenttejd toistensa kanssa. Havain-
noimisessa kéytettiin apuna haastatteluiden muistiinpanoja, suoria viittauksia sekd havain-
nollistavia kaavioita. Néin ollen saatiin rakennettua kattava kokonaiskuva liikuntakiinteisto-
markkinoiden toimijoiden toiminnan luonteesta, kiinteistdjen roolista sekd kiinteiston yll&-
pidon roolista heiddn toiminnassaan. Samalla saatiin vertailtua eri toimintaympérist6jé ja
pystyttiin 16ytdmain eroavaisuuksia sekd yhtildisyyksid niiden toiminnassa. Haastattelutut-
kimuksen tavoitteena oli kaiken kaikkiaan selvittda litkuntakiinteistomarkkinoiden toimijoi-
den tavoitteita ja toiminnan luonne, kiinteistdjen rooli toiminnassa ja selvittdd kiinteiston
ylldpidon vaikutus toimintaan.

Kaiken kaikkiaan tutkimuksessa havaittiin, etté litkuntakiinteistopalveluiden tavoitteet saat-
tavat vaihdella toimintaympariston mukaan. Kuitenkin toiminnan menestystekijit paasain-
toisesti kaikilla toimijoilla liittyvét asiakastyytyvdisyyteen ja operatiivisen toiminnan suori-
tuskykyyn. Tutkimuksessa havaittiin, ettd toimintaympéristdstd riippumatta kiinteistot ovat
vahvasti kytkoksissd toimijoiden tavoitteisiin ja niiden saavuttamiseen. Lisdksi havaittiin,
ettd litkuntakiinteistdjen yllépitostrategian laadinnan pohjana tulisi olla selvyys oman toi-
minnan tavoitteista, toiminnan menestystekijoistd seka halutusta yllapidon laatutasosta. Tut-
kimuksessa nousi esille, ettd liikkuntakiinteistojen yllépitostrategian laadinta koostuu kol-
mesta pddvaiheesta; suunnittelu, toteutus sekd kayttd ja seuranta. Namé vaiheet sisdltivit
monenlaisia ylldpidon prosesseja. Lisédksi todettiin, ettéd liikuntakiinteistdpalveluiden tavoit-
teisiin ja toiminnan menestystekijoihin voidaan vaikuttaa suunnitelmallisen ylldpitostrate-
gian avulla. Tdstd huolimatta liitkuntakiinteistopalveluiden tarjoajat eivét ole aikaisemmin
asiaan vaadittua enempdi panostuksia padsdéntoisesti asettaneet. Suunnitelmallisella yllapi-
tostrategialla voidaan vaikuttaa operatiivisen toiminnan suorituskykyyn esimerkiksi erilai-
sen ajankdyton resursoinnin, tulevaisuuden investointien hallinnan tai laaduntarkkailun
avulla. Erityisesti asiakastyytyvéisyyden tason ja kiinteiston ylldpitostrategian vaikutus-
suhde oli haastatteluiden perusteella hyvin merkittédva havainto. Hyvin ylldpidetyt liikunta-
olosuhteet ja niitd ympéardivét tilat lisddvét viihtyisyyttd kayttéjille, jolloin heidin asiakas-
tyytyvdisyytensd taso kasvaa, minké ansiosta vanhat asiakkaat pysyvit todennidkdisemmin
asiakkaana ja samalla houkuttelevat palvelun tarjoajalle lisdé uusia asiakkaita. Mielenkiin-
toinen havainto oli my0s se, ettd suunnitelmallisella ylldpitostrategialla voidaan vaikuttaa
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litkuntakiinteistopalveluiden lisdksi litkunta-aktiviteettipalveluiden asiakastyytyvidisyyden
tasoon.

Liikuntakiinteistdjen yllépistostrategiat ovat aikaisemmin perustuneet vahvasti muiden toi-
mialojen vertailuun. Aikaisemmin on jo ollut tutkimuksia liikuntakiinteistdjen ylldpitoon
liittyen kiinteistdjen teknisesti ja rakenteellisesta ndkokulmasta. Tamé tutkimus toimii poh-
jatyona liikuntakiinteistdjen ylldpitostrategian jatkotutkimuksia varten ja tutkimuksen myd6ta
otetaan harppaus kohti suunnitelmallisen ylldpitostrategian ja toimijoiden tavoitteiden saa-
vuttamisen vaikutussuhteen tutkimista liikuntakiinteistosegmentissd. Téssd tutkimuksessa
otettiin todella laaja joukko erilaisia organisaatioita huomioon, jolloin tutkimuksen lopputu-
lokset ovat melko yleispétevid ja koskevat laajaa joukkoa litkuntakiinteistomarkkinoiden
toimijoita. Tama tutkimus toimii siis hyvéni pohjana jatkotutkimuksille esimerkiksi toimin-
taympdristottdin jaettuna. Jatkossa voitaisiin toteuttaa yksityiskohtaisia tutkimuksia segmen-
teittdin ja syventyd jonkin tietyn toimintaympériston ylldpitostrategiaan. Jokaisessa timén
tutkimuksen liikuntakiinteistomarkkinan segmentissa riittdd yllépitostrategian jatkojalostus-
mahdollisuuksia. Loppujen lopuksi timai tutkimuksen avulla vasta todettiin, ettd ylldpitostra-
tegialla voidaan vaikuttaa liikuntakiinteistopalveluiden tavoitteisiin ja esitettiin viitekehys
ylldpitostrategian laadintaan. Jatkotutkimuksena voitaisiin laatia yksityiskohtaisempia viite-
kehyksid toimintaympéristittiin jaoteltuna liikuntakiinteistdjen ylldpitoon.

Lisiksi tutkimuksessa nousi esille paljon erilaisia haasteita litkuntakiinteistopalveluiden toi-
minnassa. Mielenkiintoisia jatkotutkimuksen aihe esimerkiksi julkisilla toimijoilla ja katto-
jarjestoilld voisi olla erilaisten palveluverkkoselvitysten avulla liikuntapaikkarakentamisen
paatoksiin vaikuttamisen tutkiminen. Sitd kautta voitaisiin 16yti4 ratkaisuja kasvavaan kor-
jausvelkaongelmaan liikuntakiinteistdissd. Liikuntakiinteistdjen rakenteellisesta ja tekni-
sestd ndkokulmasta voisi olla mielenkiintoista tutkia, miten kiinteistdjen dynaamisuutta voi-
taisiin kehittdd joustavampaan ja mukautuvampaan suuntaan.
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Liite 1: Diplomityon esittely haastatelluille henkiloille

Diplomityon aihe: Suunnitelmallisen ylldpitostrategian vaikutus liikuntakiinteistopal-
veluiden tavoitteisiin

Tutkimuksen tausta:

Liikuntakiinteistopalveluiden ja samalla liikuntakiinteistdjen ylldpito on jo pitkdin perustu-
nut pitkélti muiden toimialojen yllépitotoimenpiteiden vertailututkimukseen. Liikuntakiin-
teistdille ei ole siis laadittu omaan segmenttiin suunnattua viitekehystd suunnitelmalliselle
ylldpitostrategian laatimiselle. Liikuntakiinteistdt ovat varsin merkittdvassd roolissa muun
muassa yhteiskunnan hyvinvoinnin ja terveyden kannalta. Rakenteeltaan ja toiminnallisuuk-
siltaan litkuntakiinteistdt ovat varsin monimuotoisia ja kompleksisia. Liséksi liikuntakiin-
teistojen kéyttdjit ovat usein esimerkiksi lapsia, jolloin niiden turvallisuus tdytyy olla ensi-
luokkaista. Edelld mainituista syistd suunnitelmallisen ylldpitostrategian toteuttaminen lii-
kuntakiinteistdissd on vahintddnkin yhta tirkedi, ellei jopa tirkedmpéa kuin muissakin kiin-
teistoissd. Suunnitelmallista ylldpitostrategiaa ei kuitenkaan voida toteuttaa, ellei sitd ole en-
sin suunniteltu ja otettu kayttoon.

Tutkimuksen tavoite:

Tédmén tutkimuksen tavoite on selvittdd, miten laaditaan suunnitelmallinen ylldpitostrategia
litkkuntakiinteistopalveluille. Tavoitteena on siis luoda viitekehys, jota voidaan hyddyntia
oman toiminnan ylldpitostrategian tukena. Lisdksi tutkimuksen tavoite on selvittda litkunta-
kiinteistomarkkinoiden eri toimijoiden toiminnan perusteita, kiinteiston rooli toimialojen
toiminnassa seka kiinteiston ylldpidon vaikutus toimialojen toimintaan. Lopullinen tavoite
on yhdistda kaksi edellisté tavoitetta ja selvittdd voidaanko suunnitelmallisen ylldpitostrate-
gian viitekehyksen prosessien ja tydkalujen avulla vaikuttaa litkuntakiinteistopalveluiden ta-
voitteisiin ja toiminnan menestystekijoihin.

Tutkimusmenetelmi ja haastatteluiden toteutus:

Tutkimus koostuu kahdesta osasta, joista ensimmadinen on teoreettinen osuus, joka suorite-
taan kirjallisuuskatsauksena. Toinen osuus on empiirinen osuus, joka suoritetaan haastatte-
lututkimuksena. Haastattelututkimus toteutetaan noin 45 minuuttia kestdvien teemahaastat-
teluiden avulla. Haastatteluun osallistuu 26 henkil64 neljésti erilaisesta organisaatiosegmen-
tistd. Segmentit ovat kunnalliset toimijat, yksityiset kaupalliset toimijat, yksityiset voittoa
tavoittelemattomat toimijat sekd urheiluteollisuuden asiantuntijat. Haastattelu vieddin 14pi
tutkijan laatiman ohjaavan kysymyslistauksen avustuksella.



Liite 2: Haastattelukysymykset haastateltavalle kohdejoukolle

Haastattelija: Haastateltava:
Verneri Tuomi Nimi:

040 6324211 Organisaatio:
verneri.tuomi(@granlund.fi Asema / tyGtehtiva:

Haastattelukysymykset:

1. Liiketoiminta ja toiminnan luonne
1.1 Kuvailisitteko ydinliiketoimintaanne
1.2 Mitké ovat toimintanne tirkeimmit arvot ja tavoitteet?
1.3 Miten pyritte saavuttamaan ndmi tavoitteet?
1.4 Mitké ovat suurimmat haasteet tavoitteiden saavuttamisessa?
1.5 Mitké ovat tirkeimpid yksittdisid toimenpiteitd tavoitteiden saavuttamiseksi?
1.6 Miten seuraatte tavoitteiden saavuttamista
1.7 Miten néette asiakastyytyvidisyyden roolin toiminnassanne?
2. Kiinteistojen rooli
2.1 Miten néette kiinteistjen roolin toiminnassanne?
2.2 Mitd tavoitteenne ja toimintonne vaativat kiinteistoilta
2.3 Mika kiinteistdissdnne toimii? Miké ei toimi? Missd kehittdmista?
2.4 Minkéilainen on kiinteistostrategianne?
2.5 Millaisena néette sijoittajien roolin litkuntakiinteistomarkkinoilla?
2.6 Millaisena niette kiinteistdjen roolin asiakastyytyviisyyden suhteen?
3. Kiinteistojen ylldpito
3.1 Miten kiinteistojen ylldpito vaikuttaa tavoitteisiinne?
3.2 Miten tavoitteenne vaikuttavat kiinteistojenne ylldpitoon?
3.3 Miten kiinteistdjen ylldpito vaikuttaa ydintoimintoihinne?
3.4 Miten ydintoimintonne vaikuttavat kiinteistdjenne ylldpitoon?
3.5 Millainen on kiinteist6jen ylldpidon toimintasuunnitelmanne?
3.6 Miten seuraatte kiinteistdjen yllépitoa?
3.7 Ovatko kiinteistdjen ylldpidon vastuualueet selkedt?
3.8 Millaisena néette kiinteistdjen ylldpidon roolin asiakastyytyvdisyyden suhteen?



Liite 3: Haastatellut tahot

Yksityiset voittoa tavoittelemattomat toimijat

Helsingin jadkenttdsddtio
Tom Kivimiki — Toimitusjohtaja

Suomen Jadkiekkoliitto
Harri Nummela — Hallituksen puheenjohtaja
Jukka Tenhunen — Jadhalliasiamies

Suomen Olympiakomitea
Mikko Salonen — Toimitusjohtaja

Suomen Palloliitto
Tero Auvinen — Olosuhdepaillikko

Suomen Tennisliitto
Teemu Purho — Toimitusjohtaja

Stadion-sdétid
Ilkka Rautakivi — Kiinteistopaallikko

Yksityiset kaupalliset toimijat
Helsingin Tennisstadion Oy

Pekka Mikeld — Toimitusjohtaja
Jari Ramstedt — Kiinteistopaallikko

Helsinki Halli Oy
Kimmo Kivisilta — Toimitusjohtaja

Linna Golf
Esa Honkalehto — Toimitusjohtaja

Meilahden Liikuntakeskus Oy
Anssi Parssinen — Toimitusjohtaja
Rauno Hirviniemi — Kiinteistopaallikko

Tapiola Golf Oy
Jari Hakkarainen — Toimitusjohtaja

Urheiluhallit Oy
Jari Ormo — Toimialajohtaja, kiinteistot

Valtakunnallinen valmennus- ja liikuntakeskus Oy
Esko Thamiki — Isdnnditsija

Vierumiki-yhtiot




Paavo Leinonen — Kiinteistdjohtaja
Julkiset toimijat

Espoon litkuntapalveluyksikko
Martti Merra — Espoon liikunta- ja nuorispalveluiden johtaja

Helsingin liikuntapalveluyksikko
Tarja Loikkanen — Helsingin kaupungin liikuntajohtaja

Hyvinkéén liikuntapalveluyksikko
Jarmo Vakkila — Hyvink&dén kaupungin liikuntapaéllikko

Keravan liikuntapalveluyksikko
Keravan kaupungin liikuntapaikkapdallikko

Vantaan liikuntapalveluyksikko
Vantaan kaupungin liikuntajohtaja

Urheiluteollisuuden asiantuntijat
Erja Metsédranta — Opetus- ja kulttuuriministerié rakennusneuvos
Jukka Kohonen — Jokerit Hockey Oy toimitusjohtaja (2014-2019)

Manu Varho — Vieruméen liikuntapaikkainstituutin johtaja



