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Tiivistelma

Huoltovarmuuskriittisten toimijoiden toiminta on
tyypillisesti erittain riippuvaista kiinteistdista,
joissa he harjoittavat toimintaansa normaali-
oloissa. Kiinteistdalan palveluyritykset huoleh-
tivat huoltovarmuuden kannalta kriittisten toimi-
joiden kiinteistdihin liittyvista kiinteistén hoito- ja
yllapitopalveluista seka toimitila- ja kayttaja-
palveluista.

Kiinteistoalan palveluyrityksia ei ole nykyiselldan
huomioitu Huoltovarmuusorganisaation toimin-
nassa, eika alan toimijoille ole olemassa nykyi-
selldaan sellaista verkostoa, missa alaan liittyvaa
huoltovarmuutta ja jatkuvuudenhallintaa olisi
voitu kehittaa.

Esiselvityksen tavoitteena oli selvittaa, etta tuot-
tavatko kiinteistdoalan palveluyritykset yhteis-
kunnan keskeisia kriittisia toimintoja tukevia
kiinteistopalveluita, ja tulisiko nama yritykset
talld perusteella my6s todeta huoltovarmuus-
kriittisiksi toimijoiksi.

Tutkimusongelman, tutkimuskysymykset seka
edellisia tukevat tarkemmat kysymykset ja selvi-
tettavat asiat tilaaja oli asettanut jo tarjouspyynto-
asiakirjassaan. Esiselvityksen tiedonhankinta
toteutettiin asiakasorganisaatioille seka palvelun-
tuottajille toimeenpannuilla Webropol-kyselyilla
ja lisaksi palveluntuottajille kohdennetuin haas-
tatteluin. Konsultti toimeenpani tarvittavat haas-
tattelut, analysoi Webropol-kyselyjen seka haas-
tattelujen vastausaineistot ja koosti tdman esisel-
vitysraportin.

Esiselvityksen perusteella kiinteistopalveluala
olisi syyta kytkea tavalla tai toisella osaksi huolto-
varmuusorganisaation toimintaa. Molemmat
vastaajaryhmat nakivat nykyisen tilanteen jatku-
misen nykyiselldaan ongelmallisena. Erityisen
tarkeda olisi mahdollistaa huoltovarmuuskriit-
tisten kohteiden palvelutuotannossa tarvittavan
henkiléston-, ajoneuvojen- ja tyokoneiden varaa-
minen. Esille nostettiin koulutuksen, harjoittelun
mahdollistaminen seka asiakasorganisaatioiden

seka toisten palveluntuottajien valisten keskus-
teluyhteyksien luominen kasiteltavan teeman
osalta.

Liikkeelle voisi Iahtea poolia keveammalla mallilla,
ja sen tulisi olla asiakaslahto6ista. Huoltovarmuus-
kriittisiksi luokitellut asiakasorganisaatiot olisivat
prosessin keskiossa ja heidan ymparilleen tulisi
koota huoltovarmuuden nakdkulmasta kriittiset
palveluntuottajat. Mukana tulisi olla kiinteistépal-
veluja tarjoavien lisaksi merkittdvimmat talotek-
niset toimijat. Eli kaikki huoltovarmuuskriittiseen
prosessiin liittyvat toimijat tulisi ottaa tavalla tai
toisella huomioon toiminnan organisoinnissa.

Esiselvityksen yhteydessa kiinteistopalveluntuot-
tajien huoltovarmuuskriittiseksi toteamisen
rinnalle tuotiin esille myds muita menettelymal-
leja. Asiaa olisi ehka viela hyva pohtia ja selvittaa
lisaa.

Asiasanat

Kiinteistdéalan palveluyritykset, Kiinteistopal-
velut, Kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelut,
Huoltovarmuuskriittisyys, Varautuminen,
Huoltovarmuuskeskus, Huoltovarmuusorgani-
saatio
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1. Esiselvityksen tausta ja toteutustapa

1.1. Esiselvityksen tausta ja tavoite

Kiinteistdalan palveluyritysten keskuudessa (kiinteisto-
palvelut) on noussut esiin toimialan alan merkitys yhtena
tarkeana osana yhteiskunnan huoltovarmuutta.

Huoltovarmuuskriittisten toimijoiden toiminta on tyypil-
lisesti erittain riippuvaista kiinteistoista, joissa he harjoit-
tavat toimintaansa normaalioloissa. Kiinteistdalan palve-
luyritykset huolehtivat huoltovarmuuden kannalta kriit-
tisten toimijoiden kiinteistdihin liittyvista kiinteiston
hoito- ja yllapitopalveluista seka toimitila- ja kayttajapal-
veluista.

Kiinteistdalan palveluyrityksia ei ole nykyisellaan huomi-
oitu Huoltovarmuusorganisaation toiminnassa, eika alan
toimijoille ole olemassa nykyisellaan sellaista verkostoa,
missa alaan liittyvaa huoltovarmuutta ja jatkuvuudenhal-
lintaa olisi voitu kehittaa.

Esiselvityksen tavoitteena oli selvittaa, etta tuottavatko
kiinteistdalan palveluyritykset yhteiskunnan keskeisia
kriittisia toimintoja tukevia kiinteistopalveluita, ja tulisiko
nama yritykset talla perusteella my6s todeta huoltovar-
muuskriittisiksi toimijoiksi.

1.2. Esiselvitystyon organisointi
Tilaaja
Esiselvitystyon tilaaja on Huoltovarmuuskeskus.

Esiselvitystyén omistaja on Huoltovarmuuskeskuksen
Operatiivisen osaston Verkostoyhteistydyksikko ja sen
johtaja Heli Tammivuori.

Ohjausryhma

Huoltovarmuuskeskus nimesi esiselvitystyolle ohjaus-
ryhman.

Ohjausryhman muodostivat johtaja Heli Tammivuori
(puheenjohtaja), varautumisen asiantuntija Risto Laine
(sihteeri) seka valmiuspaallikké Juho Papponen (jésen)
Puolustuskiinteistot/Senaattikonserni.

Ohjausryhma valvoi esiselvitystyén toteutusta seka
hyvaksyi sen vali- ja loppuraportit.

Projektiryhma

Huoltovarmuuskeskus asetti esiselvitystyolle projekti-
ryhman.

Projektiryhman muodostivat varautumisen asiantuntija
Risto Laine (puheenjohtaja), toimitusjohtaja Pia Gramén
(jasen) Kiinteistétyénantajat ry, toimitusjohtaja Juha
Murtopuro (jasen) Alltime Oy, paasihteeri Juha Kaitera
(jasen) Rakennusteollisuus RT ry sekad vanhempi neuvon-
antaja Jaakko Ritola (konsultin edustaja) WSP Finland Oy.

Konsultti

Konsulttina toimi WSP Finland Oy.

Konsultin tiimiin nimettiin vanhempi neuvonantaja Jaakko
Ritola, yksikonpaallikké Joni Kontio, johtava asiantuntija
Taneli Rasmus seka projektipaallikké Jarmo Minkkinen.

Jaakko Ritola toimi konsultin tiimin tiimipaallikkéna seka
huoltovarmuuden ja varautumisen asiantuntijana. Ritola
toimi my6s konsultin yhteyshenkiléna Tilaajan suuntaan.
Joni Kontio toimi esiselvitystyssa varautumisen asian-
tuntijana ja varatiimipaallikkdna. Taneli Rasmus toimii
huoltovarmuuden seka varautumisen asiantuntijana.
Jarmo Minkkinen toimi kiinteist6alan ja kiinteistopalve-
luihin liittyvana asiantuntijana.

1.3. Tutkimussuunnitelma

Esiselvitykseen liittyvana tutkimusongelma oli selvittaa,
etta tuottavatko kiinteistdalan palveluyritykset yhteis-
kunnan kannalta keskeisia kriittisia toimintoja tukevia
palveluita, ja olisiko nama yritykset talla perusteella todet-
tava huoltovarmuuskriittisiksi toimijoiksi.

Tutkimusongelman selvittamiseksi tilaaja asetti kolme (3)
tutkimuskysymysta.
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Ensimmainen tutkimuskysymys kuului, etta olisiko yhteis-
kunnan varautumiselle ja huoltovarmuudelle haittaa,
mikali kiinteistdalan palveluyritysten suhde huoltovar-
muustoimintaan sailyisi nykyisellaan?

Tutkimuskysymykseen haettiin vastausta kuudella (6)
tarkentavalla kysymyksella:

1. Mitka ovat kiinteistdalan palveluyritysten
hoidossa olevat huoltovarmuuskriittiset
kohteet ja asiakkuudet (kategorioittain ja
tarvittaessa esimerkkeina)?

2. Mita ovat kriittisimmat toiminnot, joita kiinteis-
tdissa on voitava huoltaa ja yllapitaa ilman etta
sen kdyttotarkoitus vakavasti hairiintyy missaan
oloissa?

3. Kokevatko kiinteistdalan palveluyritykset asiak-
kaidensa jatkuvuudenhallinnan tarkeaksi joko
kaikkien tai vain tiettyjen asiakkaidensa osalta?

4. Kokevatko kiinteistdalan palveluyritykset
omaan liiketoimintaansa liittyvan jatkuvuuden-
hallinnan tarkeaksi?

5. Onko kiinteistopalveluja koskevissa palvelu-
sopimuksissa huomioitu jatkuvuudenhallinnan
ja varautumisen toimia?

6. Arvio palveluyritysten jatkuvuudenhallinnan
toimista talla hetkelld?

Toinen tutkimuskysymys kuului, etta kuinka laajasta
joukosta yrityksia olisi kysymys, ja miten varautumista eri
muodoissaan voitaisiin kehittaa toimialan kanssa?

Tutkimuskysymykseen haettiin vastausta kolmella (3)
tarkentavalla kysymyksella:

1. Palvelualan yritykset (ainakin paaluokkina
resurssien, asiakkuuksien ja kriittisten
kyvykkyyksien mukaan, sekd muutamina
esimerkkeina)?

2. Palvelualaan suoraan kohdistuva ja varautu-
mista koskeva muu mahdollinen huomioon
otettava lainsaadanto (luettelona)?

3. Henkil6std, osaaminen ja kalusto, joita
tarvitaan kiinteiston yllapitoon ja huoltoon
valmiuslain (1552/2011) 38:n tarkoittamissa
poikkeusoloissa?

Kolmas tutkimuskysymys kuului, ettd mita hyotya naiden
yritysten osallistamisesta organisoituun huoltovarmuus-
toimintaan voisi olla ja miten osallistaminen tulisi
toteuttaa?

Tutkimuskysymykseen haettiin vastausta kuudella (6)
tarkentavalla kysymyksella:

1. Ovatko jotkin kiinteistdéalan palveluyrityksista
jo nykyisin mukana jossakin Huoltovarmuus-
organisaation poolitoiminnassa?

2. Jos ovat, niin kokevatko he, etta se tarjoaa
heille riittavan alustan kiinteist6é-alan huolto-
varmuuden kehittdmiseen heidan palvelutoi-
mintansa osalta?

3. Onko toimialalla tarvetta ja halukkuutta osal-
listua huoltovarmuustoimintaan?

4. Olisiko osallistumisesta Huoltovarmuusorgani-
saation (HVO) toimintaan palvelualan yrityksille
hy6tyoma jatkuvuudenhallintansa
kehittamisessa?

5. Ovatko palveluyritykset kenties tunnistaneet
mahdollisia keskinaisriippuvuuksia verrattuna
nykyiseen Huoltovarmuusorganisaatioon ja sen
toimintaan?

6. Miten kiinteistoalan palveluyritykset haluaisivat
toteuttaa mahdollisen osallistamisen Huoltovar-
muusorganisaation toimintaan?

Tilaaja velvoitti, etta tutkimuskysymyksiin ja tarkentaviin
kysymyksiin (selvitettavat asiat) liittyen konsultti hankkii
tietoa kiinteistéalan palveluntuottajilta ja heidan huolto-
varmuuskriittisilta asiakkailtaan (julkishallinto ja elinkei-
noelama).

Kiinteistotydnantajat ry:n mukaan heilld on noin 360 kiin-
teistdalan palveluja tuottavaa jasenyritysta. Alan viiden-
toista suurimman yrityksen henkilésté- ja liikevaihto-
osuus on hieman vajaa 50 % koko palvelualan henkil6st6-
madarasta ja liilkevaihdosta. Tilaajan ohjauksen mukaisesti
tiedonhankinta kohdennettiin alan suurimmille palvelu-
yrityksille.

Tilaajan mukaan Kiinteistépalvelualan huoltovarmuus-
kriittisia asiakkaita edustaa parhaiten Huoltovarmuus-
organisaatio. Tiedonhankinta kohdennettiin Huoltovar-
muuskeskuksen koordinoimana Huoltovarmuusorgani-
saation eri pooleille, ja edelleen poolisihteerien kautta
niihin kuuluville asiakasorganisaatioille/-yrityksille.

Tiedonhankinnan tuloksena saatu aineisto analysoitiin,
minka jalkeen konsultti tydsti aineistoon pohjautuen
esiselvitysraportin luonnoksen johtopaatdksineen ja
suosituksineen. Esiselvityksen luonnos toimitettiin tilaa-
jalle kommentointikierrokselle viikolla 49. Konsultti
viimeisteli esiselvitysraportin viikolla 50 saamiensa
tarkennusten mukaisesti.

Esiselvitys luovutettiin tilaajalle maaraaikaan mennessa.
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1.4. Rajaukset

Kiinteistdpalveluilla tarkoitetaan tassa esiselvityksessa Sanastokeskus TSK:n Kiinteistéliiketoiminnan sanaston 2.
laitoksessa seka Kiinteisto- ja rakentamisalan keskeisen sanaston versio 1.0:ssa kuvattuja palveluja jaljempana ilmoi-
tetuin rajauksin.

Kiinteistopalveluja ovat Toimitila- ja kdyttdjapalvelut seka Kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelut. Kiinteistén hoito- ja
yllapitopalvelut jakaantuvat Energianhallintapalveluihin (energiakatselmusten laatiminen, lyhyen ja pitkan tahtdimen
toimenpidesuunnittelu ja investointiehdotusten tekeminen), Teknisiin palveluihin (LVISAK-jarjestelmien energianhal-
linta, valvonta seka korjaus- ja huoltotoiminta), Kiinteistdhuoltoon (kiinteiston rakenteiden, rakennusosien ja teknisten
laitteiden huolto), Jatehuoltoon (jatteen kerdys, merkitseminen, lajittelu, sdilyttaminen, kuljetus ja jatehuoltoon liittyva
raportointi), Siivouspalveluihin (lian, roskien ja jatteiden poisto seka likaantumista vahentava pintojen hoito ja suojaus)
seka Ulkoalueiden hoitoon.

Esiselvitykseen on otettu mukaan Kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluista Tekniset palvelut, Kiinteistdhuolto, Siivous-
palvelut seka Ulkoalueiden huolto (Kaavio 1, vihrea).

Esiselvityksen ulkopuolelle on rajattu Toimitila- ja kayttajapalvelut seka Hoito- ja ylldpitopalveluista Energianhallinta-
palvelut seka Jatehuolto (Kaavio 1, harmaa).

Esiselvityksen rajaukset on kuvattu kaaviossa 1 vihrealla ja violetilla varilla.

Toimitila- ja
kayttajapalvelut

L e - -

Energiakatselmusten . .
Jatteen kerdys

laatiminen

Lyhyen ja pitkan
mad Cahtdimen toimen-
pidesuunnittelu

Jatteen
merkitseminen
ja lajittelu

Investointiehdotusten Jatteen sailyttdminen

ja kuljetus

tekeminen

Jatehuoltoon liittyva

raportointi

(Lahde: Risto Laine/HVK)

Kaavio 1. Kiinteistopalvelualan esiselvityksen rajaaminen.
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1.5. Mienetelmat ja tyévalineet

Esiselvitystyon keskeiset menetelmat ja tyévalineet:

® Webropol Kyselyt & Raportointi -jarjestelman hyédyntaminen (Kiinteistopalveluita hyédyntavat
merkittavimmat huoltovarmuuskriittiset asiakkaat. Huoltovarmuuskeskus ja huoltovarmuusorga-
nisaatio kohdentavat kyselyn)

® Webropol Kyselyt & Raportointi -jarjestelman hyédyntaminen (Kiinteistopalveluita huoltovar-
muuskriittisille asiakkaille tuottaville 15-20 suurimmalle yritykselle. Yritykset valikoidaan yhdessa
Kiinteistdtyonantajat ry:n kanssa)

® Tarkentavat Teams-haastattelut (Haastatteluihin valittavat Kiinteistétoimialan palveluja tuottavat
yritykset valikoidaan Kiinteistdtyonantajat ry:n kanssa.)

® Saadun tietoaineiston, haastattelumuistioiden seka Webropol-kyselyn tulosten koostaminen,
analysointi seka johtopaatdsten teko konsulttityona.

® Esiselvityksen tietoldhteet seka menetelmat ja tyovalineet (raportin luku 1) on hyvaksytty tilaajan
toimesta valiraportin esittelyn yhteydessa viikolla 40.

1.6. Raportointi

Projektiryhma sopi aloituskokouksessaan 16.9.2024, etta se pitaa viisi (5) lyhytta seurantapalaveria. Sovitut paivamaarat
olivat 14.10., 28.10., 11.11., 25.11. ja 9.12.2024.

Seurantapalavereissa tulokset esitettiin Word-muotoisena raporttina seka Tilaajan pyynndsta tarvittaessa myos
Excel-muotoisena. Edellisten lisaksi keskeisista oletuksista, tuloksista ja havainnoista laadittiin konsultin toimesta
PowerPoint-esitys.

Konsultti toimitti tilaajalle esiselvitystydn etenemisesta valiraportin 3.10.2024.

Esiselvitystyon tuloksista on laadittu suomenkielinen Word-raportti ja Powerpoint-tiivistelma, jotka on toimittu tilaa-
jalle seka docx-, pptx- etta pdf-muodossa sahkdisesti.

Raporttiluonnos on toimitettu tilaajalle séhkoisesti kommentoitavassa muodossa viikolla 49. Konsultti on viimeistellyt
esiselvitysraportin tilaajalta saamiensa kommenttien pohjalta ja on toimittanut esiselvitysraportin tilaajalle maara-
aikaan mennessa.

Esiselvityksen valmisteluaineisto, sisaltd ja dokumentointi on laadittu siten, ettd dokumentaatioita ei ole tarvinnut
merkita salassa pidettavaksi tai turvallisuusluokitelluiksi.
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2. Huoltovarmuussuhteen sailyttaminen
nykyisellaan

2.1. Tutkimuskysymys

Onko yhteiskunnan varautumiselle ja huoltovarmuudelle haittaa, mikali kiinteisto-palvelualan yritysten suhde
huoltovarmuustoimintaan sailyisi nykyisellaan?

2.2. Selvitettavat asiat

Tutkimuskysymykseen haettiin vastausta kuudella (6) tarkentavalla kysymyksella:

1. Mitka ovat kiinteistdalan palveluyritysten hoidossa olevat huoltovarmuuskriittiset kohteet ja
asiakkuudet (kategorioittain ja tarvittaessa esimerkkeinad)?

2. Mita ovat kriittisimmat toiminnot, joita kiinteistdissa on voitava huoltaa ja yllapitaa ilman etta sen
kayttotarkoitus vakavasti hairiintyy missaan oloissa?

3. Kokevatko kiinteistéalan palveluyritykset asiakkaidensa jatkuvuudenhallinnan tarkedksi joko kaikkien
tai vain tiettyjen asiakkaidensa osalta?

4. Kokevatko kiinteistéalan palveluyritykset omaan liiketoimintaansa liittyvan jatkuvuudenhallinnan tarkeaksi?

5. Onko kiinteistopalveluja koskevissa palvelusopimuksissa huomioitu jatkuvuudenhallinnan ja
varautumisen toimia?

6. Arvio palveluyritysten jatkuvuudenhallinnan toimista talla hetkella?

2.3. Palveluntuottajien nakemyksia
Kiinteistén hoito- ja yllapitopalveluiden piirissa tiedetaan yleisesti olevan huoltovarmuuskriittisia kohteita ja
asiakkuuksia. Kaaviossa 1 on esitetty huoltovarmuuskriittiset kohteet ja asiakkuudet, joille kyselyyn vastanneet

kertoivat tuottavansa palveluitaan.

0% 10 % 20 % 30% 40 % 50 % 60 % 70 % 80 %

Ei ole tiedossa

On tiedossa, julkishallinnon
virasto tai vastaava

On tiedossa, eri turvallisuusviranomaisen
toimitila

On tiedossa, pelastusviranomaisen
toimitila

On tiedossa, sosiaali- ja
terveysviranomaisten hoito- ja
hoivayksikkd

On tiedossa, teollinen tuotantolaitos
(tehdas tai vastaavaa)

79 %

79 %

On tiedossa, satama, lentopaikka,
maalikenneasema, logistiikkakeskus

On tiedossa, paivittdistavarakauppa,
ostoskeskus, liikenneasema

On tiedossa, logistiikkavarasto

On tiedossa, joku muu

Kaavio 1. Palveluiden piirissa olevat huoltovarmuuskriittiset kohteet ja asiakkuudet.
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Kaaviosta 1 voidaan paatella, etta vaikka Webropol-kyselyn vastaajien maara on numeeriselta arvoltaan pieni
(14 vastaajaa), niin huoltovarmuuskriittisia asiakkaita kuvaavien toimialojen osalta se on kuitenkin varsin kattava.

Tata selittda suurelta osin se, etta Webropol-kysely kohdennettiin Kiinteistétyénantajat ry:n toimesta alan suurim-
mille yrityksille. Kiinteistétydénantajat ry:n mukaan heilld on noin 360 kiinteistdalan palveluja tuottavaa jasen-
yritysta, ja ndista viidentoista suurimman yrityksen henkiléstémaara ja liikevaihto kattaa vajaat 50 % koko alan
henkildstomaarasta ja liikevaihdosta. Edellinen korreloi palveluiden laajan kattavuuden kanssa.

Edella mainittua johtopaatdsta tukee haastattelujen yhteydessa esitetty kysymys, etta tuottaako yrityksenne
kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen osalta yhteiskunnan kannalta kriittisia toimintoja tukevia palveluita, ja siihen
saadut vastaukset. Kaikki haastatelluista kokivat, etta heidan yrityksensa tuottavat yhteiskunnan kriittisia toimin-
toja tukevia palveluja kiinteistdn hoito- ja yllapitopalveluiden osalta. Esimerkkeina naista asiakkuuksista mainittiin
mm. julkishallinto, turvallisuusviranomaiset, sosiaali- ja terveysviranomaiset, energiahuolto, keskeiset liikenne-
paikat ja Senaatti kiinteistot -konserni.

Kaaviossa 2 on esitetty, mita palveluita kiinteistdalan palveluyritykset kertoivat Webropol-kyselyn vastauksissa
tuottavansa huoltovarmuuskriittisiksi tietamilleen asiakkaille.

0% 10 % 20 % 30% 40 % 50 % 60 % 70 %

Tekniset palvelut (jarjestelmien
energianhallinta, valvonta ja korjaus- ja 57 %
huoltotoiminta)

Kiinteistohuolto (kiinteistd rakenteiden,
rakennusosien ja teknisten laitteiden 64 %
huolto)

Siivouspalvelut (lian, roskien ja jatteiden
poisto seka likaantumista vahantava 64 %
pintojen hoito ja suojaus)

Ulkoalueiden hoito (auraukset, )
hiekoitukset, nurmikon hoito yms.) 50 %

Kaavio 2. Huoltovarmuuskriittisiksi arvioiduille asiakkaille tuotettuja palveluja.

Merkittava osa palveluyrityksista ilmoitti tuottavansa edella olevassa kaaviossa 2 mainittuja palveluita huoltovar-
muuskriittisiksi arvioimilleen asiakkaille. Prosenttiosuuksissa on huomattava, etta vastaajia oli 14 ja heidan anta-
miensa vastausten lukumaara oli tata asiaa koskevassa kysymyksessa yhtyeensa 33 kappaletta.
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Kaavio 3. Palveluntuottajien arvio heidan jatkuvuudenhallintakyvykkyytensa tilasta.

Palveluntuottajilta haluttiin selvittaa jatkuvuudenhallintaan ja varautumiseen liittyvia asioita ja niiden tilaa. Webro-
polvastausten mukaan kaikki vastaajat (100 %) kokivat, etta kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluihin liittyva jatku-
vuudenhallinta on heille tarkeaa. Palveluntuottajista 71 % my®ds ilmoitti, ettd heidan jatkuvuudenhallintakyvyk-
kyytensa on vahintaan tasolla hyva. Erinomaisena sita piti 14 %, hyvana 57 % ja loput 29 % vastaajista kokivat sen
olevan vahintaan tyydyttavalla tasolla (kaavio 3).

Vastanneista 50 % ilmoitti, etta asiakkaiden valisissa palvelusopimuksissa on sovittu kiinteiston hoito- ja yllapito-
palveluihin liittyvista jatkuvuudenhallinnan toimista kattavasti, ja 43 % ilmoitti, ettd asioista on sovittu osittain.
Avoimissa vastauksissa esiintyi sopimusvelvoitteet. Vastaajat kokivat hyvin tarkedksi sen, etta sopimusvelvoitteissa
huomioitaisiin jatkuvuudenhallintaan ja varautumiseen liittyvat asiat.

Haastatelluista palveluntuottajista seitseman (7) kertoi, etta heidén sopimuksissaan on mainittu varautumisesta
ns. varautumislausekkeilla. Vaatimuksia on esitetty yleensa isojen asiakkaiden, ja etenkin julkishallinnon, taholta.
Kaksi (2) haastatelluista halusi tarkentaa, ettd varautumisvaateita ei ole esitetty noin jyrkasti, mutta niita kylla on.

Haastatellut kertoivat, etta he ovat sitoutuneet varautumisvelvoitteisiin mm. varaamalla, perehdyttamalla ja
kouluttamalla omaa henkilostédaan asiakkaan mahdollisten lisatarpeiden varalta. Edellisessa on mukana seka
asiakkaan kautta tapahtuneiden henkil6-, ajoneuvo-, tydkone- ja tilavarausten lisaksi palveluyritysten omatoimiset
varautumistoimet. Tarkempaa kuvausta tehdyista varauksista on alaluvussa 3.3.

Haastatellut toivat esille, ettd haastetta tuottaa jonkin verran varautumisvaateiden ja niihin liittyvien sopimus-
kohtien tulkinta. Yhtena esimerkkind mainitaan, etta milloin on kyseessa normaaliolojen hairidtilanne ja milloin
taas katsotaan olevan poikkeusolot. Naiden varautumisen keskeisten peruskasitteiden yhtalainen ymmartaminen
molempien sopimusosapuolten kesken on ensisijaisen tarkeaa. Samassa yhteydessa tulisi kasitella varautumis-
vaateiden suhde mahdollisiin force majeure -tilanteisiin.

Lisahaastetta varautumisvelvoitteista suoriutumiseen tuo eradn haastatellun mukaan asiakkaan "luvitusprosessit”.
Esimerkki liittyy tilanteemukaiseen tarpeeseen kasvattaa ja/tai vaihtaa palveluntuottajan henkiléresursseja asiak-
kaan tiloissa. Luvitusprosessilla tarkoitetaan tassa yhteydessa prosessia, jonka lopputuloksena asiakas maarittaa,
etta voiko palveluntuottajan henkilostolle mydntaa paasyoikeudet asiakkaan tiloihin ja/tai asiakkaan tietoaineis-
toihin. Haastatelluista osa epaili, etta kyseinen prosessi voi muodostua nopeasti aktualisoituneessa hairidtilan-
teessa kriittiseksi pullonkaulaksi.
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2.4 Asiakkaiden nakemyksia

Asiakkaille 1ahetettyyn Webropol-kyselyyn vastasi yhteensa 63 henkiléa. Kyselyyn vastanneiden asiakasorgani-
saatioiden paatoimialat on esitetty kaaviossa 4.

0% 2% 4% 6 % 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

Elintarvikehuolto (Alkutuotanto,
Elintarviketeollisuus, Kauppa ja
jakelu, Ruokapalvelu)

Energiahuolto (Ldmpd, S&hko, Kaasu,
Polttoneste)

Logistiikka (Ilmakuljetus, Maa-, Vesi-,
Satama

Terveydenhuolto (Terveydenhuolto,

Vesihuolto, Jatehuolto) 19%

Finanssiala (Rahoitus, Talous, Vakuutus)
Teollisuus (Kemia, Metsa, MIL, Muovi ja 19 %
0

kumi, Rakennus, Teknologia)

Muu (Digi, Media, Yksit. turva-ala)

Julkinen hallinto ja maanpuolustus
Koulutus

Taiteet, viihde ja virkistys
Sosiaalipalvelut

Majoitustoiminta

Muu palvelutoiminta, mika _ 6%

Kaavio 4. Asiakasorganisaation/-yrityksen paatoimialat.

Vastaajista 65 % edusti asiakasorganisaatiota, joissa tyoskentelee yli 250 henkil6a. Vastauksia saatiin eri toimialoilta
hyvin. Maarallisesti eniten vastauksia saatiin terveydenhuollosta, finanssialalta, teollisuudesta ja julkisesta hallin-
nosta/maanpuolustuksesta. Nama toimialat vastasivat 70 % osuutta kaikista vastauksista. Kaaviossa 5 on esitetty
vastaajan edustaman asiakasorganisaation/-yrityksen henkiléstémaara.
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1-9 tyontekijaa

10-49 tydntekijaa

50-99 tyontekijaa

100-249 tyontekijaa

250-999 tyontekijaa

yli 1000 tydntekijaa 41 %

Kaavio 5. Asiakasorganisaation/-yrityksen henkiléstdmaara.

Vastaajista 68 % ilmoitti, ettd heidan paaasiallinen toimi- tai tuotantotilansa on sellaisessa kiinteistossa, josta
toimintaa ei voi lyhytaikaisestikaan siirtaa muihin tiloihin. Kyseisissa kiinteistdissa on esimerkiksi sellaisia laitteis-
toja, teknisia jarjestelmia tai erityistiloja, jotka eivat ole helposti ja/tai nopeasti siirrettavissa.

Vastaajista 74 % ilmoitti, etta kiinteiston on oltava organisaation kdytettavissa keskeytyksetta kaikissa olosuhteissa,
my6s mahdollisten poikkeusolojen aikana. Puolet vastaajista ilmoitti, etta lyhyet 1-2 paivan katkokset toimitilojen
kayttoon liittyen olisi mahdollista sietaa, ilman etta organisaation toiminta hairiintyisi merkittavasti.

Tilanne, missa pdaasiallinen toimi- tai tuotantotila ei olisi kaytettavissa, koettiin olevan erityisen hankala asiakas-
organisaatioiden nakdkulmasta. Vastaajista 61 % ilmoittikin, etta heidan toimintaansa ei voisi siirtaa markkinoilta
I6ytyviin muihin vapaisiin tiloihin.

Kiinteistdn hoito- ja ylldpitopalveluja tuottavat ulkopuoliset palveluntuottajat ovat hyvin merkittavassa roolissa

asiakasorganisaatioiden toiminnan nakokulmasta. Kaaviossa 6 on esitetty tarkemmin, kuinka laajasti kiinteiston
hoito- ja yllapitopalveluita hankitaan. Valtaosa asiakkaista hankkii palveluita ulkopuolisilta palveluntuottajilta.

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90% 100 %

Tekniset palvelut (jarjestelmien
energiahallinta, valvonta ja korjaus- ja
huoltotoiminta)

87 %

Kiinteistohuolto (kiinteistd rakenteiden,
rakennusosien ja teknisten laitteiden
huolto)

90 %

Siivouspalvelut (lian, roskien ja jatteiden
poisto seké likaantumista véhentava
pintojen hoito ja suojaus)

93 %

Ulkoalueiden hoito (auraukset,

hiekotukset, nurmikon hoito yms.) 87 %

Kaavio 6. Kiinteistopalveluita tuottavat ulkopuoliset palveluntuottajat.
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Kaaviossa 7 on eritelty tarkemmin, mitka kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluista ovat niitd, joita kiinteistdissa on
sen kayttotarkoituksen vakavasti hairiintymatta voitava tuottaa kaikissa normaaliolojen hairitilanteissa ja poik-
keusoloissa. Tarkeimmiksi kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluiksi vastauksissa nahtiin tekniset palvelut 93 %.
Seuraavaksi tarkeimmaksi asiakasorganisaatiot kokivat kiinteistonhuollon (77 %).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Tekniset palvelut (jarjestelmien
energiahallinta, valvonta ja korjaus- ja
huoltotoiminta)

93 %

Kiinteistohuolto (kiinteistd rakenteiden,
rakennusosien ja teknisten laitteiden
huolto)

Siivouspalvelut (lian, roskien ja jatteiden
poisto seka likaantumista vahentava
pintojen hoito ja suojaus)

Ulkoalueiden hoito (auraukset, _ 46 %
hiekotukset, nurmikon hoito yms.)

Kaavio 7. Kiinteistopalvelut, joita tulisi tuottaa kaikissa tilanteissa.

Siivouspalveluiden ja ulkoalueiden hoitoon liittyvat palvelut nahtiin asiakkaissa vihemman merkitykselliseksi
huoltovarmuuden nakdkulmasta. Nama ovat tyypillisesti sellaisia palveluita, jotka vaativat vdahemman syvempaa
kohdekohtaista tuntemusta. Kohdetietamysta ja erityisosaamista vaativat palvelut koettiin vaikeammiksi korvata.

Naiden kahden edella mainitun palvelun osalta on merkittdva nakemysero verrattuna palveluntuottajien nake-
myksiin asiasta. Etenkin haastatteluissa nousi esille palveluntuottajien nakemys siivouspalveluiden ja ulkoalueiden
hoidon merkittavyydesta.

Siivouspalveluiden osalta mainittiin erityiskohteina sosiaali- ja terveysalan yksikdista sairaalat seka toisena toimi-
alana elintarviketeollisuus, joissa hygieniavaatimukset on asetettu hyvin korkealle tasolle. Tdma vaade vain korostuu
normaaliolojen hairiétilanteisiin luettavissa pandemioissa seka mahdollisissa poikkeusoloissa. Ulkoalueiden hoidon
osalta nostettiin esille pelastusteiden kunnossapito, logistiikkaalueiden ja -keskusten kaytettavyyden varmista-
minen sekd mahdollisten raivaustoimien tarve.
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Kaavio 8. Asiakkaiden arvio palvelutuottajien jatkuvuudenhallinnan tasosta.

Kaaviossa 8 on esitetty asiakkaiden arvio palvelutuottajien jatkuvuudenhallinnan tasosta. Yhteenvetona voidaan
todeta, etta kiinteistdn hoito- ja yllapitopalveluita tuottavien palveluntuottajien jatkuvuudenhallinnan taso koettiin
keskimaarin hyvaksi. Palveluntuottajien arvio heidan omasta tasostaan oli myds vahintaan tasolla hyva.

Asiakasorganisaatioista 97 % ilmoitti, etta kiinteistdn hoito- ja yllapitopalveluja tuottavien yrityksien jatkuvuuden-
hallinta on heille tarkeaa. Taman osalta asiakkaiden ja palveluntuottajien ndkemykset yhtenevat taysin. Valtaosassa
avoimissa vastauksissa otettiin kantaa jatkuvuudenhallinnan kehittdmiseen eri keinoin.

Asiakasorganisaatioista 45 % ilmoitti, etta heidan palvelusopimuksissaan on huomioitu palveluiden jatkuvuuden-
hallinnan toimet. Heista 59 % my®os ilmoitti, etta palvelutuottaja on suorassa sopimussuhteessa asiakasorganisaa-
tioiden kanssa. Jalkimmaisen osalta on syyta huomioida erikseen julkishallinto, Senaatti kiinteistot -konserni seka
kiinteistdpalvelujen hankinnan eri variaatiot. Osa kiinteistéalan palveluista tulee Senaatin kautta osana vuokra-
sopimusta, ja osan palveluista hankkii Senaatin vuokralainen itse.

Yhteenvetona voidaan asiakkaiden nakdkulmasta todeta, etta kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluja tuottavat ulko-
puoliset palveluntuottajat ovat hyvin merkittavassa roolissa asiakasorganisaatioiden toiminnan jatkuvuuden
turvaamisessa. Huomionarvoista on, etta joidenkin palveluiden osalta asiakkaalla ja palveluntuottajilla on eridvia
nakemyksia siitd, etta ovatko ne merkittavia jatkuvuudenhallinnan nakdkulmasta vai eivat. Kummallakin osapuo-
lella on varmaan perusteensa ja niista olisi hyva keskustella, jotta kasitys asiasta olisi jatkossa mahdollisimman
yhteneva. Yhteinen kasitys eri palvelujen merkittavyydesta asiakkaan tuotantoprosessille ja sen huoltovarmuudelle
on perusta kummankin osapuolen osalta oikeanlaisille ja oikein mitoitetuille varautumistoimille.
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3. Varautumisen kehittamismahdollisuuksia

3.1. Tutkimuskysymys

Kuinka laajasta joukosta yrityksia on kysymys ja miten varautumista eri muodoissaan voitaisiin kehittaa toimialan kanssa?

3.2. Selvitettavat asiat

Tutkimuskysymykseen haettiin vastausta kolmella (3) tarkentavalla kysymyksella:

1. Palvelualan yritykset (ainakin paaluokkina resurssien, asiakkuuksien ja kriittisten kyvykkyyksien
mukaan, seka muutamina esimerkkeina)?

2. Palvelualaan suoraan kohdistuva ja varautumista koskeva muu mahdollinen huomioon otettava
lainsaadanto (luettelona)?

3. Henkil6sto, osaaminen ja kalusto, joita tarvitaan kiinteiston yllapitoon ja huoltoon valmiuslain
(1552/2011) 38:n tarkoittamissa poikkeusoloissa?

3.3. Palveluntuottajien nakemyksia

Kiinteistojen yllapidon kustannukset ovat noin 21 miljardia euroa, eli 8,5 % BKT:sta. Kiinteistopalvelujen osuus
edelld mainituista kiinteistdjen yllapidon kustannuksista on 25 %, eli niiden osuus on yhteensa noin 6 miljardia
euroa (Lahde Kiinteistétyonantajat ry ja VTT).

Yksityinen kiinteistopalveluala tyéllistaa noin 100 000 henkil6a (pl. vuokratyévoiman osuus). Kiinteistdpalvelualalla
toimivien yritysten maara on noin 11 500. Suurin osa alalla toimivista yrityksista, eli 95 %, on alle 10 henkil6a
tyollistavia yrityksia (Lahde Kiinteistétyonantajat ry ja VTT).

Jarjestdytyneita Kiinteistotydnantajat ry:n jasenia on 370 ja he tydllistavat noin 80 % yksityisen sektorin henkilds-
tosta. Alan viidentoista suurimman yrityksen henkildsté- ja lilkevaihtoosuus on hieman vajaa 50 % koko kiinteisto-
palvelualan henkiléstdmadrasta ja lilkevaihdosta (Lahde Kiinteistétyonantajat ry ja VTT).

Kiinteistbalan palveluyritysten huoltovarmuuskriittisyys
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Kiinteistopalvelualan suurimmat jarjestaytyneet yritykset ovat seuraavat:

Alltime Group Oy 2035088-4
Alltime Suomi Oy 2973031-4
Are Oy 0989493-6
BLC Turva Oy 1567723-3
Certego Oy 2127363-0
Coor Service Management Oy 1597866-9
Delete Finland Oy 1075521-2

HH-Kiinteistopalvelut Oy 0698294-9
ISS Palvelut Oy 0906333-1

L&T Kiinteistdhuolto Oy 3155934-1

L&T Kiinteistotekniikka Oy 3155933-3
L&T Siivous Oy 3155982-7
L&T Teollisuuspalvelut Oy 3155936-8
N-Clean Oy 1009938-2
Palmia Oy 2653762-3
Siskon Siivous Oy 0977912-9
Sodexo Oy 0907890-4
SOL Kiinteistopalvelut Oy 3111175-8

SOL Palvelut Oy 2160299-1

Taulukko 1. Kiinteistopalvelualan suurimmat yritykset.
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Kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluja tuottaville palveluntuottajille I1ahetettyyn Webropol-kyselyyn vastasi yhteensa
14 henkiloa. Palveluntuottajien vastaajat painottuivat organisaationsa ylimpaan johtoon. Kaaviossa 9 on esitetty
vastaajan edustaman palveluyrityksen henkildstomadra. Valtaosa vastaajista edusti isoa palveluntuottajaa.
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50-99 tydntekijaa
109-249 tydntekijad 7%
250-999 tydntekijaa 36 %

Yli 1000 tybntekijéd 57 %

Kaavio 9. Vastaajien edustamien palveluyritysten henkildstémaara.

Erilliset haastattelut kohdennettiin Kiinteistétydnantajat ry:lle seka heidan nimeamille kahdeksalle (8) suurimmalle
kiinteistopalvelualan yritykselle (Alltime, ARE, Coor, ISS, L&T, Palmia, RTK ja SOL) seka heidan ylimmalle johdolleen.

Kukaan haastatelluista ei kysyttdessa tunnistanut sellaista erityislainsaadantoa, jossa asetettaisiin varautumis-
velvoitteita suoraan kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluille. Vaikka lainsdadanndsta ei tunnistettu suoria velvoitteita,

niin valilliset velvoitteet asiakkaiden kautta ja/tai valityksella oli kylla tunnistettu haastateltujen keskuudessa.

Kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen palveluntuottajilta kysyttiin ndkemysta siihen, etta milla tavoin he voisivat kehittaa
jatkuvuudenhallintaansa. Kaaviossa 10 on esitetty keinoja jatkuvuudenhallinnan ja varautumisen kehittamiseksi.
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Varata henkil6st64a, ajoneuvoja ja
tyokoneita, seka tiloja palvelujenne
hoitamiseen valmiuslain tarkoittamista
poikkeusoloissa?
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Osallistua Huoltovarmuusorganisaation
jarjestamiin koulutuksiin ja harjoituksiin?

Osallistua toimialanne huoltovarmuuden
tilannekuvan yllapitoon ja seurantaan?

Saada kayttéonne
Huoltovarmuuskeskuksen muita palveluita
ja tyokaluja?

En osaa vastata

Kaavio 10. Jatkuvuudenhallinnan ja varautumisen kehittamiskeinoja.

Puolet palveluntuottajista koki, etta tarkeinta olisi varata yrityksen henkil6stdd, ajoneuvoja ja tydkoneita seka tiloja
valmiuslain tarkoittamissa poikkeusoloissa, jotta yrityksien palveluntuotanto asiakkaiden suuntaan voisi jatkua
mahdollisimman hairidttdmasti. Neljasosa vastaajista oli taas sita mielta, etta kaikkein tarkeinta olisi paasta osal-
listumaan Huoltovarmuusorganisaation jarjestamiin koulutuksiin ja harjoituksiin.

Padosa haastatelluista vastasi, etta henkilévaraukset on joko tehty asiakkaiden kautta tai ne ovat parhaillaan
prosessissa. Kaksi vastaajaa totesi, etta henkilovaraukset ovat viime aikoina myds merkittavassa maarin lisaanty-
neet aiemmasta. Kaksi haastatelluista toi esille, etta he ovat varautuneet vain omien suunnitelmiensa mukaisesti
ja ajatuksella, ettad he priorisoivat mahdollisissa hairidtilanteissa henkiléresurssejaan tarkeimmiksi kokemilleen
asiakkaille. Hiljainen kysymys kuuluukin, ettd mita silloin tapahtuu niiden loppujen asiakkaiden palvelujen osalta?
Yksi vastaajista epadili, etta tata asiaa ja sen merkitysta ei olla vield taysin tajuttu alan toimijoiden piirissa.
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Henkildresurssien osalta kavi ilmi, etta eraan haastatellun yrityksen palkkalistoilla on 42 eri kansallisuutta. Tietyt
huoltovarmuuskriittiset asiakkaat asettavat kansalaisuuksiin liittyvia vaateita, mika asettaa taas haasteita palve-
luyritykselle seka sen kyvylle varautua. Haastateltu arvelikin, etta tassa voi olla yhteiskunnalla mietittavaa, mikali
osa palveluyrityksen henkildresursseista ei olekaan asiakkaiden mielesta kayttokelpoista.

Toisessa esimerkissa tuotiin esille, ettd yrityksen valvonnassa on noin 20 000 kiinteist64, ja resurssit, joilla he voivat
reagoida, ovat noin 3 200 henkil6a. Palveluntuotanto on taysin riippuvainen keskitetysta valvonnasta ja ICT:n valityk-
sella tapahtuvasta henkiléresurssien johtamisesta. Yrityksen resurssit riittavat normaalioloissa, mutta eivat valtta-
matta erilaisissa hairitilanteissa tai poikkeusoloissa. Yksittaisiin vakaviin poikkeamiin he kykenevat myds reagoimaan,
mutta eivat enaa useisiin yhtaaikaisiin, etenkaan jos poikkeamat tapahtuvat laajalla alueella ja ne ovat pitkakestoisia.

Ajoneuvojen ja tydkoneiden varausten tilanne oli haastateltujen nakemyksen mukaan henkilévarauksia paljon
huonompi. Vain yksi haastatelluista kertoi, etta ajoneuvo- ja tydkonevaraukset on tehty asiakkaan toimesta. Kaksi
haastatelluista kertoi, etta osa heidan asiakkaistaan on varannut heidan palveluyritykseltdan osan sen ajoneuvo-
ja tyokonekalustostaan vain heidan kayttdonsa. Edellista sopimuksellista varausta ei tule sekoittaa varsinaisiin
ELY-keskuksille tehtaviin ajoneuvo- ja tyékonevarauksiin.

Ajoneuvo- ja tydkonevarausten merkittavyytta korostanee se, etta vastaajista 93 % ilmoitti, etta heilld on kdytdssaan
rekisteroityja ajoneuvoja ja tydkoneita, jotka ovat ehdottoman tarpeellisia asiakkaille suuntautuvan palveluntuo-
tannon nakdkulmasta. Huomattavaa myds on, etta palveluntuotannossa tarvittavien ajoneuvo-, tyckone- ja jopa
vene-/aluskaluston maara on merkittava, ja osa tai jopa kaikki jonkin palvelu-yrityksen kalustosta voi olla leasing-
kalustoa. Yksi haastatelluista kertoi heidan pohtineen yhdessa asiakkaan kanssa, etta voiko leasingkalustoa edes varata.

Yksi haastatelluista kertoi, etta lahtokohtaisesti varauksia tehddan vain laaditun palvelusopimuksen mukaisesti,
ja ellei niista ole sovittu, niita ei ole mydskaan varattu.

3.4. Asiakkaiden nakemyksia

Asiakasorganisaatioilta kysyttiin vastaavasti heidan nakemyksiansa, etta milla tavoin kiinteiston hoito- ja yllapito-
palveluja tuottavat kiinteistdalan palveluntuottajat voisivat kehittaa jatkuvuudenhallintaansa ja varautumistaan.
Kaaviossa 11 on esitetty edelld mainittuja keinoja ja asiakasorganisaatioiden painotuksia eri varautumiskeinoille.

0% 10 % 20 % 30% 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 %

Varata henkiléstdaan ja kalustoaan
naiden tehtadvien hoitamiseen myds
poikkeusoloissa?

90 %

Osallistua Huoltovarmuusorganisaation
jarjestamiin koulutuksiin ja harjoituksiin?

Osallistua toimialansa huoltovarmuuden
tilannekuvan yllapitoon?

Saada kayttéonsa
Huoltovarmuuskeskuksen palveluita ja
tyokaluja?

Kaavio 11. Jatkuvuudenhallinnan ja varautumisen kehittamisen keinoja.

Asiakkaiden nakokulmasta katsottuna olisi ehdottoman tarkeda, etta palveluntuottajat voisivat varata henkilos-
téaan ja kalustoaan tehtaviensa hoitamiseen poikkeusoloissa. Avoimissa vastauksissa esille nousi erityisesti se,
ettd asiakasorganisaatioiden toiminnan jatkuvuus tulee varmistaa poikkeusoloissa keskeytyksettdmasti.

Kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelut nahtiin tarkedksi osaksi asiakasorganisaatioiden toiminnan varmistamista.
Nain ollen olisi tarkeaa, etta kyseiset kiinteistdalan palveluntuottajat tunnistaisivat paremmin oman roolinsa ja
tuottamiensa palveluiden vaikutukset asiakasyrityksen toimintaan. Useissa vastauksissa tuli esille asiakasorgani-
saation ja kiinteistdalan palveluyritysten valisen vuoropuhelun tarkeys.
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4. Huoltovarmuustoiminnan hyotyja seka
toteutusmalleja

4.1. Tutkimuskysymys

Mita hyotya kiinteistdalan palveluntuottajien osallistamisesta organisoituun huoltovarmuustoimintaan voisi olla,
ja miten heidan osallistamisensa tulisi toteuttaa?

4.2.Selvitettavat asiat

Tutkimuskysymykseen haettiin vastausta kuudella (6) tarkentavalla kysymyksella:

)

. Ovatko jotkin kiinteistdalan palveluyrityksista jo nykyisin mukana jossakin Huoltovarmuusorgani-
saation poolitoiminnassa?
2. Jos ovat, niin kokevatko he, etta se tarjoaa heille riittavan alustan kiinteistdalan huoltovarmuuden
kehittamiseen heidan palvelutoimintansa osalta?
. Onko toimialalla tarvetta ja halukkuutta osallistua huoltovarmuustoimintaan?
4. Olisiko osallistumisesta Huoltovarmuusorganisaation (HVO) toimintaan palvelualan yrityksille
hyétya oman jatkuvuudenhallintansa kehittamisessa?
5. Ovatko palveluyritykset kenties tunnistaneet mahdollisia keskindisriippuvuuksia verrattuna
nykyiseen Huoltovarmuusorganisaatioon ja sen toimintaan?
6. Miten kiinteistdalan palveluyritykset haluaisivat toteuttaa mahdollisen osallistamisen
Huoltovarmuusorganisaation toimintaan?

w

Haastateltujen palveluntuottajien edustajilla oli haastattelun paatteeksi mahdollisuus antaa palautetta "Vapaa
sana” -maininnalla. Konsultti laati koosteen haastateltujen sangen runsaista huomioista, palautteista ja terveisista
alaluvun 4.3 loppuun.

4 3. Palveluntuottajien nakemyksia

Vastaajista 21 % ilmoitti osallistuvansa talla hetkella jo johonkin huoltovarmuusorganisaation pooliin. Huoltovar-
muustoimintaan jo talla hetkelld osallistuvista kiinteistépalvelualan yrityksista kuitenkin 75 % koki, ettei kyseinen
pooli tarjoa riittavaa alustaa kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluiden huoltovarmuuden kehittamiselle (kaavio 12).

0% 5% 0% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75%

Kylla 25%

Ei 75 %

Kaavio 12. Nykyisen poolitoiminnan riittavyys huoltovarmuuden nakékulmasta.
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Haastatelluista Kiinteistdpalvelualan yhdeksasta toimijasta viisi oli kertomansa mukaan jo osillaan mukana Huolto-
varmuusorganisaation (HVO) toiminnassa. Haastatellut nimesivat kysyttaessa Rakennuspoolin, Ruokapalvelupoolin,
Vesikuljetuspoolin, Yksityisen turva-alan poolin seka Ymparistopoolin. Vastauksia tarkemmin tutkittaessa todellinen
luku lienee kuitenkin nelja, koska yhden haastatellun osalta vastauksena oli Ymparistopooli. Ymparistopooli ei
nimestaan huolimatta ole osa HVO:n poolitoimintaa, vaan se on energia-alan yhteistoimintasopimus.

Vastaajista 62 % ilmoitti, etta mikali kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluja tuottavien yritysten suhde huoltovar-
muustoimintaan sailyisi nykyiselldan, olisi siita yhteiskunnan varautumiselle ja huoltovarmuudelle haittaa. Avoi-
missa vastauksissa korostui erityisesti toiminnan jatkuvuus normaaliolojen hairiétilanteissa seka poikkeusoloissa.

Haastattelun yhteydessa kysyttiin, etta tarjoaako nykytilanne tai nykyisenkaltainen osallistuminen huoltovarmuus-
organisaation toimintaan riittavan perustan kiinteistépalvelualan huoltovarmuuden yllapitoon. Saatujen vastauk-
sien perusteella alle puolet oli sita mielta, etta kriittisten asiakkaiden osalta kylla. Loppujen mukaan nykytilaan ei
olla tyytyvaisia, se ei tarjoa perustaa kaikilta osin, ja ettd parantamisen varaa kylla on. Parannettavaa nahtiin
erityisesti huoltovarmuustoimintaan liittyvan osaamisen ja ymmarryksen osalta. Sen lisaksi toivottiin keskustelua
ja harjoittelua yhdessa samanlaisten toimijoiden seka asiakasorganisaatioiden kanssa. Lisaksi kaivattiin jonkinlaista
huoltovarmuustoimintaan liittyvaa kokoavaa ja koordinoivaa instanssia.

Palveluntuottajien kyselyyn vastanneista 86 % ilmoitti, etta heilla olisi seka halukkuutta etta tarvetta osallistua

huoltovarmuustoimintaan. Samat 86 % kokivat, etta siita olisi heille hy6tya jatkuvuudenhallinnan kehittamisessa
ja varautumisen nakokulmasta.

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 %

Kylla 86 %

Ei 14 %

Kaavio 13. Kyselyyn vastanneiden yritysten halukkuus huoltovarmuustoimintaan.

Haastattelussa kysyttiin, etta tulisiko kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluita tuottavat yritykset todeta huoltovar-
muuskriittisiksi toimijoiksi. Yhta lukuun ottamatta kaikkien haastateltujen ensireaktio oli, etta kylla. Hetken kysy-
mysta pureksittuaan osa haastatelluista tarkensi antamaansa vastausta. Erds haastatelluista tarkensi, etta ei ehka
itse yrityksia, vaan niilta osin kuin he tuottavat palveluita, joista huoltovarmuuskriittisiksi toimijoiksi luokitellut
yritykset tai organisaation ovat kriittisessa prosessissaan riippuvaisia. Saman asian otti esille myds yksi toinen
haastatelluista, eli ei luokiteltaisi koko yritysta, vaan ainoastaan tarvittavat osat. Kolmas haastateltu totesi, etta
keskustelu on tervetullut ja toivottavasti herattava niin asiakkaiden kuin paattajienkin suunnilla.

Kaikki haastatellut tahot ilmoittivat olevansa halukkaita osallistumaan vapaaehtoiseen huoltovarmuustoimintaan.
Asia koettiin tarkeaksi, ja osa haastatteluun osallistuneista yrityksista on jo mukana toiminnassa.
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Haastateltavat toivat esille seuraavia mahdollisia lisahyotyja:

@ Olisi heratys toimialan yritysten roolista ja merkityksesta yhteiskunnassa
® Toimialan merkitys tunnistettaisiin ja tunnustettaisiin

® Lisdisi toimialan nakyvyytta ja arvostusta julkishallinnon suuntaan

@ Olisi osoitus toimialan vastuullisuudesta ja sitoutuneisuudesta

® Jantevoittdisi toimialan varautumistoimintaa ja jatkuvuuden hallintaa

® Parantaisi tietamysta, kuinka varmistaa huoltovarmuus

® Lisaisi huoltovarmuuteen liittyvaa ymmarrysta yritysten sisalla

® Huoltovarmuuteen liittyvan ymmarryksen lisddntyminen joka tasolla

® Parantaisi huoltovarmuuteen liittyvia koulutuksellisia asioita

® Parantaisi tietamysta siita, etta mita suunnitelmia ja dokumentteja tulee olla
® Tarkeinta olisi osaamisen lisdantyminen

® Kokoaisi kriittiset toimijat yhteen varautumisen nakékulmasta

® Yhteistyon ja toiminnan merkitys tunnistettaisiin

® Toisi synergiaa ja yhtenaisyytta varautumisen osalta

® Olemassa olevien toimintamallien hyédyntaminen,
toiminnan yhteensovittaminen ja yhteismitallistaminen eri toimijoiden kesken

® Mahdollistasi henkild-, ajoneuvo- ja tydkonevarausten teon
® Parantaisi toimialaan kuuluvien yritysten ennakointimahdollisuuksia

e Hyddyntaisi liilketoiminnallisesti Iahentamalla asiakkaiden kanssa

Haastatelluilta saaduista vastauksista noin puolessa tunnistettiin jonkinlaisia tai mahdollisia keskinaisriippuvuuksia
nykytilaan liittyen. Néama vastaukset korreloivat niiden tahojen kanssa, jotka olivat jo mukana poolitoiminnassa.

Kaksi haastatelluista toi esille, etta olisi parempi, mikali kiinteistdpalvelualan voisi osallistua vain yhteen yhteiseen
kuin moneen eri pooliin. Nakemysta perusteltiin myds palveluyrityksen paremmalla hallittavuudella. Koordinaatio
tapahtuisi sitten sektorien ja poolien valilla, eika eri yksittaisten yritysten sisdisind prosesseina. Haastattelussa
tuotiin esille, etta asiakkaat ovat eri sektoreissa ja pooleissa ja asiaa tulisi lahestya matriisimaisesti. Asiakkaat
toivat esimerkkina esille, etta asiakkaat kilpailuttavat hyvin monesti kiinteistopalvelujen yhteydessa myds ruoka-
palveluja.

Haastateltujen nakokulmasta katsottuna olisi jarkevaa, etta liikkeelle [ahdettaisiin poolia keveammalla mallilla ja
asiakaslahtoisesti. Asiakaslahtdisyyden osalta huoltovarmuuskriittiset asiakkaat olisivat keskiossa ja heidan ympa-
rilleen koottaisiin huoltovarmuuden nakdkulmasta tarkasteltuna palveluntuottajat niilta osiltaan, joilla he tuottavat
palveluja mainituille asiakkaille. Mukana tulisi olla kiinteistdpalveluja tarjoavien lisaksi myds merkittavimmat
talotekniset toimijat. Eli véhintaan huoltovarmuuskriittiseen prosessiin liittyvat oleellisimmat toimijat tulisi huomi-
oida. Edella kuvattu joukko olisi sitten mukana Huoltovarmuusorganisaation toiminnassa. Hyvana esimerkkina
kyseisenlaisesta toiminnasta mainittiin Senaattikiinteistot.

Haastatteluiden perusteella kiinteistopalvelualan yrityksissa kaivataan sita, etta alan yritykset ja huoltovarmuus-
kriittiset asiakkaat olisi tarkeaa saada asian tiimoilta yhteen.

Kiinteistopalvelualan edustajat kaipaavat asiakaslahtdisyyden lisaksi koordinaatiota, koulutusta, harjoittelua ja
vertaistukea toisilta palveluntuottajilta.

Kehitys johtaisi aikanaan mahdollisen uuden poolin tai jopa sektorin perustamiseen. Tuotiin my®0s esille, kiinteis-
tdala voisi olla sektori, joka sitten jakautuisi eri pooleihin.
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Haastattelun yhteydessa oli lopuksi mahdollisuus vapaaseen sanaan. Oheisena haastateltujen nakemyksia varau-
tumisesta ja esiselvityksesta, seka terveisia eri suunnille:

® Turvallisuus on prioriteetti numero yksi.

® Toivon, ettd yritykset ottavat (tdman asian) tosissaan ja etta sen lopputuloksena saataisiin
HVO:n toimielin, jonka alla voitaisiin kehittaa varautumista.

® Mukava, ettd asia on siirtymassa kaytannon tasolle. Toimialan erityispiirteet tunnistetaan
paremmin, nyt tietoisuus alan toiminnasta on puutteellista.

® Hyva etta tallakin toimialalla on tyd aloitettu. Téma toivottavasti selventaa tilannetta.
Hyva asia ehdottomasti. Hyva selvittaa. Hyva hanke meille.

e Selvityksen perusteella on paremmat evaat kehittaa huoltovarmuutta. On varautumis-
suunnitelmia, mutta niiden ote on monesti pehmeampi kuin etta yhteiskunta olisi
asettanut selkeita vaatimuksia ja niihin liittyen tukea.

® Varmasti tarvitaan enemman valmistautumista, perehtymista ja suunnittelua.
Maailman tilanne on sellainen nyt. Maailman tilanne on outo.

e Erittain mielenkiintoinen aihe ja keskustelu. Ensimmaisen kerran 30-vuotisella uralla,
aiemmin ei ole tarvinnut naita juuri miettia. Virkistavaa.

® Hyva, ettd selvitetddn ja arvostetaan, etta kysytaan. Vakuuttavaa varautumistyota,
positiivinen asia. Viestinta korostuu tassa asiassa.

® Suomen kiinteistdmassa on iso ja merkittava monella tapaa. Talotekniikan osuus
kiinteiston kustannuksista on kasvanut viimeisen kymmenen vuoden aikana 10 %
osuudesta jo 30 %:iin. Sita ei voi jattda huomiotta.

® Muistakaa ICT:n erittdin merkittava rooli ja vaikutukset nykyajan kiinteistdpalvelujen
tuottamisessa ja tydnohjauksessa!

® Havaintojemme mukaan vaestonsuojatilat eivat ole laadullisesti hyvassa kunnossa.
Niiden kayttoon saanti ei onnistu sdadetyissa aikarajoissa. Vastuuta siina on kiinteiston
omistajilla, kayttajilla etta maaraysten valvaijilla.

® Yksi tervetullut tulokulma keskusteluihin voisi olla se, etta tiedostetaan etta joskus asiakas
tilaa jotain sellaista, mika itseasiassa heikentaa heidan toimintakykyaan ja varautumistaan.
Taustalla voi olla tiedon tai rahan puute.

® Palaute HVK:lle, olisin odottanut, etta tama olisi tapahtunut jo pari vuotta sitten,
jolloin tilanne alkoi karjistymaan. Parempi my6haan, kuin ei koskaan!
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4.4. Asiakkaiden nakemyksia

Asiakasorganisaatioilta kysyttiin ndkemyksia siihen, etta olisiko yhteiskunnan varautumiselle ja huoltovarmuudelle
haittaa, mikali kiinteistdn hoito- ja yllapitopalvelu-ja tuottavien yritysten suhde huoltovarmuustoimintaan sailyisi
nykyisellaan. Nykysellddnhan nama toimijat lahtokohtaisesti eivat osallistu huoltovarmuusorganisaation toimin-
taan.

Asiakaspuolen vastaajista 77 % koki, etta yhteiskunnan varautumiselle ja huoltovarmuudelle olisi haittaa, mikali

toimintaa jatkettaisiin nykyisellaan. Varautumisen kehittamisen nakékulmasta olisi siis arvokasta, jos kiinteisto-
palveluita tuottavat yritykset kytkettaisiin tulevaisuudessa entistd vahvemmin huoltovarmuustoimintaan.
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Kylls 77 %

Ei 23 %

Kaavio 14. Huoltovarmuussuhteen jaaminen nykyiselleen aiheuttaisi haittaa.

Kiinteistdalan palvelutuottajien osallistuminen huoltovarmuusorganisaation koulutuksiin ja harjoituksiin seka
osallistuminen oman toimialansa tilannekuvan yllapitoon nahtiin asiakasorganisaatioissa laajasti kannatettavana.
Huoltovarmuustoimintaan osallistumisen nahtiin kehittavan kyseisten palveluyritysten jatkuvuudenhallinnan
menettelytapoja seka sita kautta niiden toimintakykya hairidtilanteissa ja poikkeusoloissa.

Koulutuksiin ja harjoituksiin osallistumisen nahtiin kehittavan palveluntuottajan tydntekijéiden varautumistietoi-
suutta, mika tukisi merkittavasti kyseisten asiakasyrityksen jatkuvuudenhallintaa. Noin puolet vastaajista koki,
etta olisi hyva, jos palveluntuottajat voisivat saada kayttédnsa huoltovarmuuskeskuksen palveluita ja tydkaluja.

Kyselyn lopussa asiakasorganisaatioilta pyydettiin avoimia kommentteja siita, ettd mita hyotya kiinteiston hoito-
jayllapitopalveluita tuottavien yritysten osallistamisesta organisoituun huoltovarmuustoimintaan voisi olla. Asiak-
kaiden nakékulmasta katsottuna olisi tarkeda saada palvelualan paatoimijat mukaan huoltovarmuusty6hon, jotta
kriittisten kohteiden suojeleminen helpottuisi ja yrityksien osaaminen lisaantyisi. Yritykset voisivat myds paremmin
varautua pitkalla aikavalilla ja harjoitella toimintaa saanndllisesti, mika edelleen parantaisi yhteistoimintaa ja
yhtenaistaisi tilannekuvaa.

Huoltovarmuustoimintaan osallistuminen kehittaisi seka asiayritysten etta palveluntuottajayritysten jatkuvuu-
denhallinnan menettelytapoja. Yritykset voisivat jakaa keskenaan hyvia kaytantdja ja parantaa osaamistaan hairio-
tilanteiden hallinnassa, mika vahentaisi paallekkaista tekemista ja hyodyttaa asiakkaita. Verkostoituminen lisaisi
yrityksien varautumiseen liittyvaa tietoisuutta ja yhteistyota.
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5. Yhteenveto

5.1. Johtopaatokset

Tilanteen jatkuminen nykyisellddn nahtiin molempien
tahojen osalta ongelmallisena. Kiinteistdalan palvelu-
yritykset tuottavat sellaisia palveluja, etta niilla on
keskeinen merkitys huoltovarmuuskriittisiksi luokitel-
tujen organisaatioiden toiminnan jatkumiselle.

Kiinteistopalvelualan ottaminen mukaan huoltovar-
muusorganisaation toimintaan nahtiin tarkeana molem-
pien vastaajatahojen mukaan. Tarkeimpina peruste-
luina tuotiin esille mahdollisuus varata palvelujen tuot-
tamisessa tarvittavaa henkiléstda, ajoneuvoja ja
tyokoneita seka toimitiloja. Esille nostettiin mahdolli-
suus koulutukseen, harjoitteluun seka ennen kaikkea
keskusteluihin kasiteltavan teeman ymparilta niin asia-
kasorganisaatioiden kuin toisten palveluntuottajienkin
kanssa (vertaistuki).

Kiinteistopalvelualalla on kaikkinensa noin 11 500
yritysta ja ne tydllistavat noin 100 000 henkil6a. Yrityk-
sista 95 % on alle 10 henkil6a tyollistavia yrityksia.
Jarjestaytyneitd palveluyrityksia on noin 370 ja ne tyol-
listavat 80 % palvelusektorin henkildstdsta. Viidentoista
suurimman yrityksen henkildsto- ja liikevaihto-osuus
on vajaat 50 % koko alan henkildstdmaarasta ja liike-
vaihdosta. Nama myds vastaavat suurimmaksi osaksi
huoltovarmuuskriittisiksi luokiteltujen organisaatioiden
kiinteistdpalveluista.

Liikkeelle voisi Iahtea poolia keveammalla mallilla, ja
ennen kaikkea asiakaslahtdisesti.

Asiakaslahtoisyydella tarkoitetaan tassa yhteydessa
sita, etta huoltovarmuuskriittisiksi luokitellut asiakas-
organisaatiot olisivat keskidssa ja heidan ymparilleen
koottaisiin asiakkaan toiminnan ndkdkulmasta tarkas-
teltuna tarkeimmat kiinteistopalvelujen tuottajat.
Mukana tulisi olla lisaksi merkittavimmat talotekniik-
kaan liittyvat toimijat. Eli kaikki huoltovarmuuskriitti-
siksi luokiteltujen asiakkaiden kriittiseen prosessiin
liittyvat toimijat.

5.2.Suositukset

Kysymykseen, etta tulisiko kiinteistdalan palveluyri-
tykset todettava huoltovarmuuskriittisiksi toimijoiksi,
ei taman esiselvityksen perusteella voi ottaa varmuu-
della kantaa.

Kiinteistopalvelualalle tulisi joka tapauksessa jarjestaa
mahdollisuus osallistua huoltovarmuusorganisaation
toimintaan tavalla tai toisella. Edellda mainitun huolto-
varmuuskriittiseksi toteamisen rinnalle tuotiin esille
my®&s muita mahdollisia vaihtoehtoja ja menettelymal-
leja. Asiaa olisi hyva viela selvittaa ja pohtia lisaa.

Asiakasorganisaatioilla ja palvelujentuottajilla tulisi yhte-
neva nakemys siita, ettd mitka kiinteistopalvelut ovat
kriittisia huoltovarmuuskriittisen toiminnan nakdkul-
masta tarkasteltuna. Tietoisuus edellista mahdollistaa
jatkuvuudenhallinnan seka kaikkien kannalta jarkevat
toimenpiteet ml. varaukset. Téhankaan ei taida olla
sapluunaratkaisua, vaan eri kiinteistopalvelujen kriitti-
Syys on aina arvioitava asiakas- ja tapauskohtaisesti.

Toinen havainto oli se, etta kiinteistdala seka kiinteisto-
palveluala ovat muuttuneet viimeisten vuosikymmenen
aikana merkittavasti. Tekniikan osuus on noussut jopa
kriittiseen rooliin. Talotekniikka- seka kiinteistopalve-
lujen tuottajat ovat palveluissaan riippuvaisia tekniik-
kaan liittyvista avainosaajista, OT- ja ICT-ymparistoista
ml. yhteydet. Lisdantyneen tekniikan seka siihen liit-
tyvan osaamisen merkitys on syyta huomioida
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