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• Onnistumisen arviointi on tärkeä osa Kiinteistöallianssin toiminnan kehittämistä. Arviointi tehtiin nyt kahdeksannen kerran.

• Onnistumisen arviointi koostuu kiinteistöjen talopäälliköille, kiinteistöallianssin johtoryhmälle ja kiinteistöryhmän jäsenille kohdennetuista 
kyselytutkimuksista sekä energiatehokkuuden, vasteajan, tilatehokkuuden ja korjausvastuun kehittymisen mittaamisesta

• Energiatehokkuuden ja vasteajan tiedot saatiin Granlund Managerista

• Tilatehokkuutta mitattiin kouluissa, päiväkodeissa ja toimistoissa henkilömäärän mukaan

• Korjausvastuun kehittymistä analysoitiin kiinteistöihin kohdistettujen teknisten toimenpiteiden kautta (investointibudjetti)

• Arvioinnin kyselyn mittaristo on muuttunut aikaisempiin vuosiin verrattuna, joten yksittäisten tulosten vertailussa arvioitavat osa-alueet poikkeavat 
osin toisistaan

• Kyselyn vastaajat luokiteltiin tyytyväisiin vastaajiin: ”Jokseenkin samaa-” ja ”täysin samaa mieltä” sekä tyytymättömiin vastaajiin: 
”jokseenkin eri-” ja ”täysin eri mieltä”

• Vastausvaihtoehtona oli lisäksi ”Ei samaa eikä eri mieltä”

• Kyselyt lähetettiin kaikkiaan 76 kiinteistön yhteyshenkilölle sekä 8 johtoryhmän jäsenelle ja 30 kiinteistöryhmän jäsenelle

• Sama yhteyshenkilö on voinut olla usean eri kiinteistön yhteyshenkilö

• Kyselystä vastaanotettiin yhteensä 16 vastausta 76:sta eri kiinteistöstä sekä 4 johtoryhmän ja 16 kiinteistöryhmän vastausta

• Kysely laadittiin toista vuotta peräkkäin myös kiinteistöallianssin kiinteistöryhmälle ja kyselyn pohjana käytettiin osittain johtoryhmän kyselyä
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• Kiinteistöallianssin johtoryhmän ja kiinteistöryhmän kyselyiden avulla mitattiin laadullisesti ja määrällisesti:

• Tyytyväisyyttä allianssin sekä allianssin johtoryhmän periaatteiden toteutumiseen toiminnassa

• Tyytyväisyyttä allianssin johtoryhmän sekä kiinteistöryhmän työskentelyyn ja päätöksentekoon sekä kokouskäytäntöihin

• Vastausprosentti: 

• Johtoryhmä: 50%

• Kiinteistöryhmä: 53%

• Kiinteistöallianssin johtoryhmän kyselyyn sisällytettiin arviointi investointisuunnittelun toteutumisesta

• Kiinteistöryhmän ja talopäälliköiden kyselyssä kartoitettiin allianssitietoisuutta

• Kyselyn lopuksi mitattiin mielipidettä Kiinteistöallianssin johtoryhmän ja kiinteistöryhmän, Järvenpään kaupungin sekä 
Mestaritoiminnan onnistumisesta vuonna 2021
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• Kiinteistökohtaisen kyselyn avulla talopäälliköiltä mitattiin määrällisesti ja laadullisesti:

• Tietoisuutta allianssin toiminnasta ja vastuunjaosta sekä kiinteistöryhmän toimintaperiaatteista

• Tyytyväisyyttä kiinteistöihin olosuhteiden ja turvallisuuden osalta

• Mielipidettä siitä, kuinka hyvin rakennuksen tilaratkaisu sekä kiinteistön piha-alue tukee toimintaa

• Tyytyväisyyttä kiinteistöpalveluihin asiakaspalvelun, palvelupyyntöjen ylläpidon kautta

• Tyytyväisyyttä korjausrakentamisen palveluihin

• Kiinteistökohtaisen kyselyn vastausprosentti oli 21%

• Talopäälliköiltä mitattiin kyselyn lopuksi mielipidettä onnistumisesta vuonna 2021 seuraavilta osa-alueilta:

• Asiakaspalvelu

• Ylläpito

• Korjausrakentaminen

• Kiinteistöallianssi

• Lisäksi kiinteistökohtaisessa kyselyssä kartoitettiin talopäälliköiden vastuutietoisuutta ja saamaa opastusta tehtäviinsä
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• Kiinteistöallianssin arvioitavista osa-alueista 8/10 on 
saavuttanut niille asetetut tavoitteet

• Keskimääräinen tyytyväisyys kiinteistöihin nousi vuodesta 2020. 
Tyytyväisyys kasvoi kaikilla arvioitavilla osa-alueilla

• Tyytymättömien osuus kiinteistöihin laski huomattavasti vuodesta 
2020 ja saavutti reilusti sille asetetun tavoitteen (alle 25 %)

• Tyytyväisyyttä kiinteistöihin voidaan parantaa esimerkiksi 
seuraavilla tavoilla:

• Pienentämällä kiinteistöjen lämpötilan vaihteluja

• Vähentämällä sisäilman tunkkaisuutta

• Tarkastelemalla parkkialueiden riittävyyttä

• Kyselytutkimuksen perusteella talopäälliköt eivät ole saaneet 
riittävää opastusta tehtäviinsä

• Palveluiden vasteaika on nopeutunut 30 minuuttia edeltävään 
vuoteen verrattuna (mediaaniarvo) 

Kiinteistöallianssin toimintaan ollaan pääasiassa erittäin tyytyväisiä 
ja tyytyväisyys kiinteistöihin on kasvanut vuodesta 2020
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• Tyytyväisyys kiinteistöpalveluihin jäi hieman alle asetetun 
tavoitteen

• Investointisuunnittelun toteutumiseen ja tavoitteisiin oltiin 
johtoryhmässä erittäin tyytyväisiä

• Keskimääräinen kiinteistöjen korjausvastuu on pienentynyt 
vuodesta 2020 n. 11%

• Kiinteistöille suunnatussa kyselyssä tarkasteltiin 
tyytyväisyyttä korjausrakentamiseen ensimmäistä kertaa

• Keskimääräinen tyytyväisyys oli 66 % joka jäi alle asetetun 
75% tavoitteen



Yhteenveto kiinteistöallianssin laadullisten tavoitteiden toteutumisesta 2021
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1. Tyytyväisyys kiinteistöpalveluihin (tavoite yli 75 %)

3. Palvelualueen johdon tyytyväisyys allianssin toimintaan 
(tavoite yli 75 %)

5. Talopäälliköiden tyytyväisyys kiinteistöihin (tavoite yli 50 %)

7. Tilatehokkuus kiinteistöissä, (tavoite alle 14,0 brm2/käyttäjä)

2020: 70 % 
2019: 68 %
2018: 68 %
2017: 67 %
2016: 73 %

8. Energiatehokkuus, sääkorjattu  (tavoite alle 45 KWh/m3)

2020: 59 %
2019: 53 %
2018: 52 % 
2017: 52 %
2016: 52 %

2020: 42,6 KWh/m3 
2019: 44,3 KWh/m3 
2018: 46,4 KWh/m3 

2017: 44,0 KWh/m3

2016: 43,7 KWh/m3

2020: 82 %
2019: 82 %
2018: 87 % 
2017: 83 %
2016: 88 %
(tyytyväisyys kiinteistöpalveluihin)

2020: 13,4 brm2/käyttäjä 
2019: 13,9 brm2/käyttäjä 
2018: 15,4 brm2/käyttäjä 
2017: 14,2 brm2/käyttäjä
2016: 14,9 brm2/käyttäjä

9. Korjausvastuun kehittyminen  (tavoite alle 34,3 M €)

2020: 15,0M€
2019: 20,3M €  
2018: 25,6 M €
2017: 28,0 M € 
2016: 34,3 M €

Asiakaslähtöisyys Tarkoituksenmukaisuus

6. Tyytymättömien osuus kiinteistöihin (tavoite alle 25 %)  

2020: 15 % 
2019: 32 % 
2018: 36 % 
2017: 32 %
2016: 30 %

Kiinteistönpito

Selitteet

Tavoite saavutettiin

Tavoitetta ei 
saavutettu

Positiivinen muutos 
verrattuna 
edellisvuoteen 2020 

4. Palvelualueen kiinteistöryhmien tyytyväisyys allianssin 
toimintaan (tavoite yli 75 %)

2. Vasteaika palveluille  (mediaaniarvo, tavoite alle 24 h) 

2020: 1,2 h
2019: 5,5 h 
2018: 8,0 h
2017: 16,4 h
2016: 17,4 h
2015: 19,1 h

2021:  78 % ( +32 %)2021: 74 % ( +6 % )

2021: 80 %

2021: 91 %

2021: 0,7 h 
2021: 5 % 
( -67 %)

2021: 12,7 brm2 
/käyttäjä

2021: 38,7 KWh/m3 ( -9 %)

2021: 13,3 M€ ( -11 %)

10. Korjausrakentamisen onnistuminen vuonna 2021 
(tavoite: 75% tyytyväisiä)

2021: 66 %

Negatiivinen muutos 
verrattuna 
edellisvuoteen  2020



Sisällysluettelo

1. Onnistumisen arvioinnin yhteenveto ja päätulokset

• Asiakaslähtöisyys

• Tarkoituksenmukaisuus

• Kiinteistönpito

2. Tilaratkaisujen sekä piha-alueiden toimivuus

3. Onnistuminen vuonna 2021 

4. Tietoisuus Kiinteistöallianssin toiminnasta

5. Liitteet
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1. Tyytyväisyys kiinteistöpalveluihin

2. Vasteaika palveluille

3. Palvelualueen johdon tyytyväisyys kiinteistöallianssin 
toimintaan

4. Kiinteistöryhmien tyytyväisyys kiinteistöallianssin 
toimintaan

Onnistumisen arvioinnin yhteenveto ja päätulokset
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Asiakaslähtöisyys



1. Tyytyväisyys kiinteistöpalveluihin jäi hieman alle asetetun 
tavoitteen (1/2)
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Tyytyväisyyttä kiinteistöpalveluihin mitattiin neljän aihealueen avulla:

• Palvelupyynnöt (Talopäälliköiden vastaukset)

• Asiakaspalvelu (Talopäälliköiden vastaukset)

• Ylläpito (Talopäälliköiden vastaukset)

• Kiinteistöjohtaminen (Kiinteistöryhmän vastaukset)

Tyytyväisyys kiinteistöpalveluihin jäi alle asetetun tavoitteen, mutta 
tyytyväisten määrä kasvoi edellisestä vuodesta 6 %

• Kiinteistöpalveluihin tyytyväisten vastaajien keskimääräinen osuus vuonna 
2021 oli 74 %

• Tyytymättömiä vastaajia oli keskimäärin 11%

• Asiakaspalvelun toimintaan ja palvelupyyntöihin reagointiin oltiin pääasiassa 
tyytyväisiä

74%

11%

Keskimääräinen tyytyväisyys
Kiinteistöpalveluihin vuonna 2021

Tyytyväisiä Tyytymättömiä

68%
70%

Keskimääräinen tyytyväisyys
kiinteistöpalveluihin 2019-2020

Keskiarvo 2019

Keskiarvo 2020



1. Tyytyväisyys kiinteistöpalveluihin jäi hieman alle asetetun 
tavoitteen (2/2)
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70% 72% 68%
60%

75% 72% 72%
63%

Palvelupyyntöihin reagointi Ongelmien ratkaisu Huolto ja kunnossapito Kiinteistöjohtaminen

Tyytyväisyys 2019-2020

Keskiarvo 2019

Keskiarvo 2020

• Haasteena nähdään tiedonkulku; vain 27 % 
vastaajista olivat tyytyväisiä tiedotukseen ylläpidon ja 
palvelupyyntöjen toimenpiteitä tekevästä tahosta

• Talopäälliköiden keskuudessa on epätietoisuutta siitä, 
mikä taho tulee suorittamaan toimenpiteitä sekä mitä 
toimenpiteitä kiinteistöön on tehty

• Tulosten perusteella kiinteistöissä toivotaan tehdyistä 
toimenpiteistä, niiden ajankohdasta sekä suorittavasta 
tahosta parempaa informaatiota

• Kiinteistöjohtamista arvioitiin tänä vuonna 
kiinteistöryhmän näkökulmasta

• 92 % vastanneista kiinteistöryhmän jäsenistä olivat 
tyytyväisiä kiinteistöjohtamisen onnistumiseen

• Vertailuna vuosien 2019-2020 kysymysten tulokset osa-
alueittain ja keskimääräinen tyytyväisyys (arviointi -3…+3 
skaalattu vastaamaan prosentuaalista osuutta)

65%

87%

70%

92%

Palvelupyynnöt Asiakaspalvelu Ylläpito Kiinteistöjohtaminen

Tyytyväisyys kiinteistöpalveluihin – Keskimääräinen
tyytyväisten vastaajien osuus vuonna 2021



3%
6%

90%

Vasteaika vuonna 2021

yli 1 vk

yli 2pv, alle 1vk

alle 2pv

2. Vasteaika palveluille
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Mediaani
0,7 (h)

1,2
5,5

8

16,417,419,1 19,4
23,523,824,624,6

41,9

202020192018201720162015

Vasteaika ja suoritusaika 2015-2020

Vasteaika (h)

Suoritusaika (h)

• Talopäälliköistä keskimäärin 73 % oli tyytyväisiä ja 
7 % tyytymättömiä palvelupyyntöjen 
reagointiaikaan

• Vasteajalla tarkoitetaan viiveen mittaria 
palvelupyynnön lähettämisen ja palvelupyyntöön 
vastaamisen välillä

• Vasteajan mediaani oli 0,7 h vuonna 2021 

• Ilmoitusten lukumäärä vuonna 2021 oli yhteensä 5726 kpl
ja mediaaniarvo tehtävien suoritusajalle oli 18,8 h

• Vasteaikaa on aiempina vuosina arvioitu raportoinnissa 
keskiarvollisesti päivinä

• Vertailuna 2015-2020 tuloksia mediaaniarvoina, yksikkönä 
tunti



3. Palvelualueen johdon keskimääräinen tyytyväisyys allianssin 
toimintaan ylitti sille asetetun tavoitteen (75 %)
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Tyytyväisyyttä allianssin toimintaan mitattiin neljältä osa-alueelta

• Kiinteistöallianssin toiminta ja periaatteet

• Johtoryhmän toiminta ja periaatteet

• Johtoryhmän kokoukset 

• Päätöksenteko

• Johtoryhmän kyselyyn vastanneista tyytymättömien osuus 
allianssin toimintaan oli 0 %

• Erityisesti päätöksentekoon ja johtoryhmän toimintaan liittyvissä 
kysymyksissä oli kuitenkin runsaasti passiivisia ”Ei samaa eikä eri 
mieltä” –vastauksia 

• Keskimääräinen tyytyväisyys allianssin johtoryhmän 
työskentelyyn on pysynyt 75 % -tasolla myös tänä vuonna

• Vuosikellon synkronoinnin puutteet aiheuttaneet 
tyytymättömyyttä toista vuotta peräkkäin

• Käyttäjien toiminnassaan tekemät muutokset eivät tahdo siirtyä 
Mestaritoiminnan tietoon

85%
83%

78%

85% 85%

75%

Kiinteistöpalvelut Allianssin periaatteiden
toteutuminen

Allianssin johtoryhmän
työskentely

Keskimääräinen tyytyväisyys 2019-2020

Keskiarvo 2019

Keskiarvo 2020

80%

20%

Palvelualueen johdon keskimääräinen 
tyytyväisyys allianssin toimintaan vuonna 2021

Tyytyväisiä

Ei samaa eikä eri mieltä



4. Palvelualueen kiinteistöryhmien tyytyväisyys allianssin toimintaan 
on erinomaisella tasolla
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Myös kiinteistöryhmissä mitattiin tyytyväisyyttä allianssin 
toimintaan

• Kiinteistöryhmien jäsenten tyytyväisyys allianssin toimintaan 
oli keskimäärin 91 %

Tyytyväisyyttä allianssin toimintaan mitattiin seuraavilta neljältä 
osa-alueelta

• Kiinteistöallianssin toiminta

• Kiinteistöryhmän toiminta ja periaatteet

• Kiinteistöryhmän kokoukset

• Päätöksenteko

• Kiinteistöryhmän keskuudessa oli satunnaista 
tyytymättömyyttä liittyen kiinteistöryhmän kokoonpanoon 
sekä henkilökohtaiseen tiedottamiseen päätöksistä oman 
organisaation sisällä

• Palautteen perusteella kiinteistöryhmissä kaivataan tiedonkulun 
selkiyttämistä sekä perehdytystä toimintatapoihin 

91%

1%
8%

Kiinteistöryhmien tyytyväisyys allianssin toimintaan
vuonna 2021

Tyytyväisiä

Tyytymättömiä

Ei samaa eikä eri mieltä



5. Talopäälliköiden tyytyväisyys kiinteistöihin

6. Talopäälliköiden palaute kiinteistöistä

7. Tilatehokkuus kiinteistöissä

Onnistumisen arvioinnin yhteenveto ja päätulokset
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Tarkoituksenmukaisuus



5. Talopäälliköiden tyytyväisyys kiinteistöihin nousi vuodesta 2020 
kaikilla arvioitavilla osa-alueilla
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Kiinteistökyselyssä arvioitiin tyytyväisyyttä kiinteistöihin

• Tyytyväisiä vastaajia oli yhteensä keskimäärin 78 % 

• Tyytymättömiä vastaajia oli keskimääräisesti 5 %  

• Kyselyssä kartoitettiin myös kiinteistöjen 
sisäilmatyöryhmien tilannetta

• 73 % vastaajista ilmoitti sisäilmatyöryhmän toimineen 
kiinteistössään vuoden 2021 aikana

• Vertailuna vuosien 2019-2020 kysymysten tulokset osa-
alueittain (arviointi -3…+3 skaalattu vastaamaan prosentuaalista 
osuutta)

• Keskimääräinen tyytyväisten vastanneiden osuus 
kiinteistöstä vuonna 2020 oli 59 %

76%

100%

80% 80%
75% 74%

Lämpö Valaistus Ääniolosuhteet Sisäilman laatu Sisäilmatiedotus Turvallisuus

Keskimääräinen tyytyväisyys kiinteistöihin vuonna 2021

47%
60%

52% 50% 53% 58%55%
62%

53% 58% 60%
67%

Lämpötila Valaistus Ääniolosuhteet Ilmanlaatu Koko sisäympäristö Turvallisuus

Keskimääräinen tyytyväisyys kiinteistöihin 2019-2020

Keskiarvo 2019 Keskiarvo 2020



• Sisäilman laatuun oltiin vastausten perusteella tyytyväisiä

• Avoimen palautteen perusteella osassa kiinteistöistä lämpötilat 
koetaan kuitenkin joko liian mataliksi tai korkeiksi sekä 
ilmanlaatu ajoittain tunkkaiseksi

• Yleinen palaute sisäympäristöstä sai kiitosta ja kiinteistöihin 
ollaan pääosin tyytyväisiä

6. Talopäälliköiden palaute kiinteistöistä 
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• Talopäälliköt olivat pääasiassa tyytyväisiä 
kiinteistöjen työskentelyolosuhteisiin

• Tyytymättömiä vastauksia saivat kiinteistöjen 
lämpöolosuhteet sekä kameravalvonnan 
riittävyys

• 33 % vastanneista ilmoitti kameravalvonnan 
olevan riittämätöntä

• Avoimessa palautteessa nousi esille useista 
vastauksista mm. kameravalvonnan puutteellisuus 
tai puuttuminen kokonaan sekä valvontanauhojen 
heikko laatu

7%

27%

33%

0%

33%

Täysin samaa mieltä

Jokseenkin samaa mieltä

Ei samaa eikä eri mieltä

Jokseenkin eri mieltä

Täysin eri mieltä

Kameravalvonta on riittävää



7. Tilatehokkuus kiinteistöissä 
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• Keskimääräinen tilatehokkuus kouluissa ja päiväkodeissa on 12,1 brm2 / käyttäjä

• Koulujen ja päiväkotien tilatehokkuus on parantunut edelliseen vuoteen verrattuna

• Keskimääräisessä tilatehokkuusluvussa on huomioitu varhaiskasvatus, esiopetus ja koulut

• Toimitilojen tilatehokkuus on 37,5 brm2 / käyttäjä

• Käyttäjämäärällä tarkoitetaan työntekijöiden määrää kiinteistössä tilanteessa, jossa kaikki työ tehtäisiin toimitiloissa. Työntekijöiden määrät 
toimitiloissa kerättiin kyseisten kiinteistöjen talopäälliköiltä.

• Esitetty tilatehokkuusluku ei tuo esiin vuonna 2021 laajasti käytössä ollutta etätyösuositusta tai muita työnantajien antamia
ohjeistuksia koskien etätyön tekemistä. Raportointihetkellä ei ole ollut käytettävissä sellaista aineistoa, millä voitaisiin esittää 
todellinen tilojen käytön tehokkuus.

• Etätyökäytäntöjen murros ja organisaatioissa käyttöönotettavat hybridimallit vaikuttavat merkittävästi tilojen käyttöön tulevina vuosina. 
Tilatehokkuuden raportoinnin näkökulmasta onkin tärkeää, että tilojen käytön dokumentointi huomioi nämä muutokset ja dokumentoinnilla 
pystytään edustavasti osoittamaan tilojen käytön tehokkuutta.
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Kiinteistönpito
8. Energiatehokkuus kiinteistöissä

9. Korjausvastuun kehittyminen

10. Korjausrakentaminen



• Sääkorjattu lämmönkulutus (kWh/rm3) 
pieneni vuodesta 2020 noin 9%

• Todellinen lämmönkulutus kasvoi 
vuodesta 2020 noin 18%

• Vuosi 2021 oli kylmempi kuin 
poikkeuksellisen lauha vuosi 2020

• Vuoden keskilämpötila oli 2,8 astetta, 
mikä on 2 astetta edellisvuotta matalampi 
(Ilmatieteen laitos)

• Seuraavat kohdekohtaiset tekijät on 
otettu huomioon laskennassa:

• Vanhankylän kartano, Kinnarin uusi koulu 
ja Coopperin päiväkoti jätetty pois 
laskennasta maalämmön vuoksi

8. Energiatehokkuus kiinteistöissä

8.3.2022 Kiinteistöallianssin onnistumisen arviointi 202119

46,4
49,8

43,7 42,5
46,8

44,3 42,6
38,7

0,0

10,0

20,0

30,0

40,0

50,0

60,0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Sääkorjattu

40,7
38,5

41,1 41,4 40,4 40,3

31,6

37,2

0,0

10,0

20,0

30,0

40,0

50,0

60,0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Todellinen 



• Järvenpään kaupungin kiinteistöportfolion keskimääräinen 
korjausvastuu on vuoden 2021 päättyessä noin 13,3 M€

• Keskimääräinen korjausvastuu laski vuodesta 2020 noin 
11%

• Korjausvastuu lasketaan koko portfoliolle yhteensä, minkä 
vuoksi OPKA:n osalta se on negatiivinen. Lopputulos ei ole 
täysin intuitiivinen yksittäisen kiinteistön osalta, mutta 
lopputulos kuvaa koko portfolion kunnon kehittymistä. Tällä 
metodilla voidaan paremmin huomioida uudisrakennusten 
vaikutus portfolioon. 

• On kuitenkin huomioitava, että yksittäisten kiinteistöjen 
osalta investointipäätöksissä on huomioitava sekä yksittäisen 
kohteen korjausvastuu että portfolion keskimääräinen 
korjausvastuu.

• OPKA:n negatiivinen korjausvastuu on linjassa tehtyihin 
investointeihin, joilla on nostettu kohteiden kuntoluokkaa. 
Myös uudisrakentaminen vaikuttaa keskimääräisen 
korjausvastuun kehittymiseen positiivisesti

• Korjausvastuu koskee vain allianssisopimuksen 
kiinteistökantaa

9. Kiinteistöjen korjausvastuu uusien palvelualueiden mukaan
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Kiinteistökohtaisessa kyselyssä kartoitettiin talopäälliköiltä 
korjausrakentamisen onnistumista vuonna 2021 

• Tyytyväisiä vastaajia oli keskimäärin 66 % ja tyytymättömiä 12 %

• Tulosten perusteella korjausrakentaminen on tehokasta ja 
vaikuttamismahdollisuudet toteutukseen ovat hyvät

• Tyytymättömyyttä talopäälliköissä herätti epätietoisuus tulevan vuoden 
budjetoiduista korjaustoimenpiteistä sekä korjaushankkeiden 
päätöksenteosta

• Kyselyssä kartoitettiin lisäksi kiinteistöjen korjaustilannetta sekä 
yhdessä käyttäjien kanssa suunniteltuja mahdollisia toimenpiteitä

• 73% kiinteistöistä on tehty korjaustoimenpiteitä vuoden 2021 aikana ja 
67% vastasi kiinteistössään suunnitellun korjaustoimenpiteitä yhdessä 
käyttäjän kanssa

10. Korjausrakentamisen tyytyväisyys jäi alle asetetun tavoitteen 
(75%) (1/2)
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66%

12%

Talopäälliköiden keskimääräinen tyytyväisyys
korjausrakentamisen onnistumiseen vuonna 2021

Tyytyväisiä Tyytymättömiä



• Tyytymättömiä vastaajia oli eniten budjetoinnin tietoisuuden, päätöksenteon ymmärryksen sekä asiakaslähtöisyyden 
arvioinnissa

• Passiivisia vastauksia tuli keskimäärin 22 %

• Tulosten perusteella talopäälliköiden on voinut olla osin haastavaa arvioida korjausrakentamisen onnistumista

• Tiedonkulun parantaminen voi nostaa tyytyväisyyttä, mikäli passiivisia vastaajia saadaan informoitua paremmin korjausrakentamisesta

10. Korjausrakentamisen tyytyväisyys jäi alle asetetun tavoitteen 
(75%) (2/2)
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Tietoisuus budjetoiduista
korjaustoimenpiteistä

Ymmärrys päätöksenteosta Asiakaslähtöisyys Palveluasenne

Tyytyväisyys korjausrakentamiseen vuonna 2021 – Vastausten jakautuminen kysymyksittäin

Ei samaa eikä eri mieltä

Tyytymättömiä

Tyytyväisiä
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Tyytyväisyys rakennusten tilaratkaisuihin ja piha-alueisiin
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Kyselyssä mitattiin sisätilaratkaisujen sekä piha-
alueiden toimivuutta ja viihtyisyyttä. Kyselyyn 
vastasivat talopäälliköt.

• Tyytyväisyys sisätilaratkaisuihin vuonna 2021 on 
kasvanut 45 % edellisestä vuodesta

• Tyytyväisyys piha-alueisiin vuonna 2021 on laskenut 
8 % edellisestä vuodesta

57% 58%63% 58%60% 65%

87%

60%

tilaratkaisut piha-alueet

Keskimääräinen tyytyväisyys rakennusten tilaratkaisuihin ja piha-alueisiin 2018-2021

Keskiarvo 2018

Keskiarvo 2019

Keskiarvo 2020

Keskiarvo 2021

• Sisätilaratkaisuihin tyytyväisiä vastaajia oli keskimäärin 87 %

• Tyytymättömiä vastauksia sisätiloihin tuli 0 kappaletta

• Talopäälliköt olivat avoimen palautteen perusteella tyytyväisiä 
kiinteistöjen sisätiloihin

• Keskimäärin 60 % vastaajista oli tyytyväisiä piha-alueiden 
toiminnallisuuteen ja viihtyisyyteen

• Tyytymättömiä vastaajia oli keskimäärin 10 %

• Avoimen palautteen perusteella huomiota sai erityisesti parkkialueiden 
rajallisuus
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Jokaisen vastaajaryhmän kyselyn lopussa arvioitiin 
kokonaisuutena onnistumista vuonna 2021

• Johtoryhmän ja kiinteistöryhmän kyselyissä arvioitiin 
allianssin sekä sen sidosryhmien onnistumista

Onnistumisen arvioinnin kysymykset: 

”Miten koet Johtoryhmän / Mestaritoiminnan / Kaupungin / 
Kiinteistöallianssin onnistuneen vuonna 2021?”

• 100% vastaajista antoivat kaikille sidosryhmille 
arvosanan - ”Jokseenkin samaa mieltä”

Onnistuminen vuonna 2021 – Johtoryhmän vastaukset
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Kiinteistöallianssin johtoryhmän onnistuminen vuonna 2021
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Mestaritoiminnan onnistuminen vuonna 2021
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42%

58%

0%

0%

0%

Erittäin hyvin

Melko hyvin

Ei hyvin eikä huonosti

Melko huonosti

Erittäin huonosti

Kiinteistöallianssin onnistuminen vuonna 2021 Onnistumisen arvioinnin kysymykset: 

”Miten koet Johtoryhmän / Mestaritoiminnan / Kaupungin / 
Kiinteistöallianssin onnistuneen vuonna 2021?”

• Kiinteistöallianssin ja johtoryhmän onnistumiseen oltiin 
erittäin tyytyväisiä

• Avoimen palautteen puolella peräänkuulutettiin 
tiedottamisen tärkeyttä

• Kyselyyn liittyvä parannusehdotus koski prosenttiliukurin 
asettamista edeltäviin kysymyksiin: ”75% tuntuu liian 
vähältä, 100% on hiukan liikaa”

Onnistuminen vuonna 2021 – Kiinteistöryhmän vastaukset
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Johtoryhmän onnistuminen vuonna 2021
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Ylläpidon onnistuminen vuonna 2021

Onnistumisen arvioinnin kysymykset: 

”Miten koet Asiakaspalvelun / Ylläpidon / Korjausrakentamisen / 
Kiinteistöallianssin onnistuneen vuonna 2021?”

• Talopäälliköt ovat vastausten perusteella erittäin 
tyytyväisiä asiakaspalvelun ja ylläpidon 
kokonaisonnistumiseen

• Molemmissa kysymyksissä 53% vastaajista oli erittäin 
tyytyväisiä

• Kiinteistöallianssin onnistumisen arvioinnissa oli 
runsaasti passiivisia ”Ei samaa eikä eri mieltä” –
vastauksia 

• Avoimen palautteen perusteella talopäälliköiden on voinut 
olla osin haastavaa arvioida kiinteistöallianssin onnistumista 
toiminnassaan

Onnistuminen vuonna 2021 – Talopäälliköiden vastaukset
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Korjausrakentamisen onnistuminen vuonna 2021
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• Onnistumisen arvioinnin talopäälliköille ja kiinteistöryhmälle lähetetyn kyselytutkimuksen aluksi tutkittiin talopäälliköiden sekä ensimmäistä 
kertaa myös kiinteistöryhmän jäsenten tietämystä kiinteistöallianssin eri toimijoiden toiminnasta ja vastuista

• Kysymysten tarkoituksena oli kartoittaa, kuinka hyvin talopäälliköt ja kiinteistöryhmän jäsenet tuntevat kiinteistöallianssin
toimintaperiaatteet ja vastuut

• Taustakysymykset olivat seuraavat:

• Tunnen kiinteistöallianssin toiminnan? (Kiinteistöallianssi on Järvenpään kaupungin ja Mestaritoiminta Oy:n kiinteistötoimesta 
vastaava organisaatio.)

• Tunnen kiinteistöallianssin vastuujaon?

• Tunnen kiinteistöallianssin kiinteistöryhmän toiminnan?

• Kysymyksiin annettiin vastaus asteikolla 1 (täysin eri mieltä) … 5 (täysin samaa mieltä)

Tietoisuus Kiinteistöallianssin toiminnasta
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Kiinteistöryhmän jäsenten tietoisuus Kiinteistöallianssin toiminnasta
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Tunnen kiinteistöallianssin vastuunjaon
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Osio koostui kolmesta eri kysymyksestä, jotka käsittelivät 
Järvenpään kaupungin ja Mestaritoiminta Oy:n yhteistä 
kiinteistöallianssin toimintaa

• Kiinteistöryhmän vastaajista keskimäärin 78 % tuntevat 
vastuujaon ja toiminnan hyvin tai melko hyvin

• Kiinteistöryhmän jäsenten avoin palaute kiinteistöallianssista:

• ”Hyvää meininkiä, yhteistyö toimii”

• ”Inkairin toiminta ja päätöksenteon prosessit ovat hiukan 
epäselviä, joskin paljon parannusta aikaisempaan”

• ”Kiinteistöallianssi kokonaisuudessaan voisi toimia enemmän 
allianssiperiaatetella (mm. avoin kommunikointi, yhteistyö)”

• ”Edistystä tapahtunut monissa asioissa. Kaupungin sisäistä 
tiedonkulkua pitäisi vahvistaa ja käyttäjien palautetta kanavoida 
oikein”



Talopäälliköiden tietoisuus Kiinteistöallianssin toiminnasta
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Talopäälliköiden tuntemus kiinteistöallianssista ja kiinteistöryhmästä 
on matalampi kuin kiinteistöryhmän keskuudessa

• Keskimäärin 50 % vastaajista oli tyytyväisiä 
allianssitietoisuuteensa (kiinteistöryhmän ja kiinteistöallianssin toiminta 
sekä vastuunjako) 

• Tyytymättömien osuus oli keskimäärin 21 % 

• Kiinteistöallianssin toiminta tunnetaan edelleen parhaiten

• Keskimäärin 56 % vastanneista olivat tyytyväisiä tietoonsa 
kiinteistöallianssin toiminnasta 

• Vuonna 2020 kiinteistöallianssin ja kiinteistöryhmän toiminnan 
tunnettavuus oli kummankin osa-alueen kohdalla keskimäärin 60 %

• Talopäälliköiden avoin palaute kiinteistöallianssista:

• ”Yhteistyö toimii hyvin” 

• Kiitosta sai nopea reagointi palvelupyyntöihin sekä mukava ja 
auttava henkilökunta 



Talopäälliköt kaipaavat lisää opastusta tehtäviinsä
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Ei samaa eikä eri mieltä

Kiinteistöille kohdistetussa kyselyssä kartoitettiin tuntemusta 
talopäällikön vastuista sekä talopäälliköiden saamaa opastusta 
tehtäviinsä

• Tulosten perusteella talopäälliköt kaipaavat enemmän 
opastusta tehtäviinsä

• 20 % vastanneista oli tyytyväinen saamaansa perehdytyksen 
tasoon

• Talopäälliköiden vastuut tiedettiin paremmin

• Avoimen palautteen nostoja:

• ”En koe itseäni talopäälliköksi, mutta toimin yhteyshenkilönä”

• ”Tärkeä tehtävä, ei minkäänlaista perehdytystä saatu. Kysytty 
milloin keneltäkin kun ongelmia tai kysymyksiä ilmennyt. 
Kokonaiskuvan hahmottaminen todella hataraa.”
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• Vastaajien jakautuminen ryhmittäin Kiinteistöryhmän kyselyn perusteella

Koonti raportin kohteista
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OpKa-HyVo
31%

Kauke-Konpa
25%

OpKa-HyVo ja 
Kauke-Konpa

38%



• Kyselyn mittaristo jo vastausvaihtoehdot ovat muuttuneet aiemmista vuosista

• Raporttia on muutettu vastaamaan paremmin kyselyn uusien mittareiden tarpeisiin

• Vertailua aiempien vuosien tuloksiin on pyritty tekemään mahdollisuuksien mukaisesti

• Aiempien vuosien arviointiasteikon -3 … +3 tulokset on skaalattu vastaamaan prosenttiosuuksia, jotta tulosten vertailu olisi 
mahdollista

• Vastaukset on jaettu tyytyväisiin (”Jokseenkin samaa mieltä” ja ”Täysin samaa mieltä”) ja tyytymättömiin (”Jokseenkin eri 
mieltä” ja ”Täysin eri mieltä”)

• Prosentuaalisista vastaajien osuuksista on laskettu keskiarvo summaamalla osa-alueiden tyytyväisten / tyytymättömien vastaajien 
keskiarvot ja jakamalla osa-alueiden määrällä

• Prosentuaaliset muutokset on laskettu kaavalla (Uusi havainto – vanha havainto ) / vanha havainto

• Vastausvaihtoehtona oli myös ”Ei samaa eikä eri mieltä”

• Vastaukset tulkittiin passiivisiksi ja ne on esitetty tarpeen mukaan, mikäli se on ollut tulosten havainnollistamiseksi tarpeellista

Tunnuslukujen laskennassa käytetyt oletukset (1/3)
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• Tilatehokkuus

• Koulujen tilatehokkuus laskettu oppilasmäärän mukaan

• Päiväkotien tilatehokkuus laskettu lapsimäärän mukaan

• Toimistojen tilatehokkuus laskettu työntekijöiden määrän mukaan

• Energiatehokkuus

• Laskettu Granlund Manager –järjestelmästä saadun datan avulla (Kiinteistöallianssin kohteet)

• Vasteaika palveluille

• Tulokset on saatu Granlund Manager –järjestelmästä mediaaniarvoina (Kiinteistöallianssin kohteet)

• Prosentuaaliset muutokset on laskettu kaavalla (Uusi havainto – vanha havainto ) / vanha havainto

Tunnuslukujen laskennassa käytetyt oletukset (2/3)
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Korjausvastuu

• Laskettu investointiohjelman teknisten toimenpiteiden mukaan sekä päivitetyn kuntoluokituksen mukaan

• Tarkasteltu korjausvastuu koskee vain allianssisopimuksen kiinteistökantaa

• Korjausvastuun määrittäminen perustuu kohteiden jälleenhankinta-arvoihin, tekniseen nykyarvoon, arvioon vuotuisesta kulumasta 
sekä tehtyihin teknisiin investointeihin

• Jälleenhankinta-arvojen pohjana on käytetty aiempien vuosien korjausvastuun määrityksessä esitettyjä arvoja, joihin on lisätty uusien 
rakennettujen kohteiden arvot sekä vähennetty poistuneiden kohteiden laskennalliset jälleenhankinta-arvot

• Jälleenhankinta-arvo kuvaa, paljonko tiloiltaan ja laatutasoltaan vastaavan kohteen rakentaminen uutena maksaisi

• Tekniset nykyarvot on määritetty vuoden takaisista arvoista käyttäen vuotuisen kuluman arvona 1,75% sekä poistamalla tiedoista poistuneiden 
kohteiden 2021 vuoden nykyarvot ja lisäämällä uusien kohteiden jälleenhankinta-arvot

• Tekninen nykyarvo kuvaa kohteen tämänhetkistä arvoa sen nykyisessä kunnossaan

• Korjausvelkaa vähentävät vuoden 2021 aikana kohteisiin tehdyt tekniset korjausinvestoinnit, joihin on laskettu mukaan varsinaiset 
tekniset korjausinvestoinnit ja peruskorjaukset, keittiöinvestoinnit sekä sisäilmakorjaukset niiltä osin, kun näiden on arvioitu vaikuttavan 
korjausvelkaan

• Korjausvelkaa alkaa kertyä, kun kohteen tekninen nykyarvo laskee alle 75 prosenttiin sen jälleenhankinta-arvosta. Eli toisin sanoen 
korjausvastuu määritellään kaavalla: Korjausvastuu = 0,75*jälleenhankinta-arvo – tekninen nykyarvo – vuoden 2019 tekniset korjausinvestoinnit
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