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Taman tutkimuksen tarkoituksena oli selvittaa mobiilisovellusten kayton nykytilaa kiinteistojen
yllapidossa ja tutkia niitd mahdollisuuksia, joita ndma ratkaisut tarjoavat. Raportissa selvite-
taan mobiilisovellusten kehityksen taustoja, kayttékohteita ja -tapauksia kiinteistépalvelualalla
ja asioita, jotka hidastavat tai vaarantavat mobiiliratkaisujen kayttéénottoa.

Syksyn 2015 aikana tehdyn tydn tutkimusmenetelména oli kuvaileva kirjallisuuskatsaus. Lah-
deaineisto koostuu padasiassa alan kirjallisuudesta seka suomalaisista tutkimuksista ja pai-
netuista tai sahkoisista artikkeleista.

Tutkimus osoitti, ettd mobiilisovellukset tarjoavat paljon etuja liike- ja asuinkiinteisttjen yllapi-
toon ja ettd kiinteistopalvelualalla toteutettujen ohjelmistoratkaisujen mobilisointien aikaan-
saamat vaikutukset ovat olleet positiivisia. Nama melko helposti kayttddnotettavat ratkaisut
ovat oiva keino seka tehostaa etta laajentaa tieto- ja viestintateknologian nykyisia ominai-
suuksia.

Tutkimuksessa todetaan, etté vaikka mobiiliratkaisujen kaytto kiinteistdjen pidossa on varhai-
sessa vaiheessa, ovat ne hyva tapa lisata tuottavuutta tai palveluja ilman suuria investointeja
uuteen infrastruktuuriin. Kiinteistopalvelualan yrityksissa, joissa uusi teknologia tarkoittaa
samalla muutoksia dynaamisen toiminnan organisoinnissa, saattavat yritystason mobiilirat-
kaisut silti olla monimutkainen aihe. Yritykset, jotka lahtevat mobilisoimaan ohjelmistoratkai-
sujaan, voivat ymmartaa mobilisaation toiminnalleen mydnteiset vaikutukset kayttamalla “en-
nen ja jalkeen" -vertailua. Mobiilisovellukset voivat tuottaa lisdarvoa, jos oikeat sovellukset ja
laitteet tukevat liiketoimintaprosessien kehittamista ja mahdollistavat viestinnan ja tiedon saa-
tavuuden seka liiketoimet missa ja milloin tahansa.
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The purpose of this study was to determine the current state of mobile solutions in facility
management services and investigate the possibilities that these solutions offer. The report
focuses on the development background and use cases of mobile solutions and the issues
that would compromise their adoption.

This report was conducted through document analysis and, to some extent, observations.
The source material consists mainly of Finnish studies and printed or electronic articles.

The study showed that mobile solutions offer a lot of benefits to both business and residential
property maintenance. These quite easily deployable solutions extend the Information Tech-
nology's (IT) existing capabilities. And it seems the effects of mobile implementation are posi-
tive.

The study concludes that even though mobile solutions in facility management services are at
an early stage they are a good way to increase productivity or add services without investing
in new infrastructure. Enterprise mobility can be a complicated subject in businesses where
new technology represents a dynamic functional change in the organization; i.e. in industries
like facility management services. Businesses that adopt a software solution can understand
its positive operational effect by using a “before and after” comparison. Mobile solutions can
deliver benefits only if the right applications, devices and business processes are implement-
ed - enabling communication, information access, and business transactions anywhere, any-
time.
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1 Johdanto

Mobiililaitteiden ja langattomien tekniikoiden kehittyminen on mahdollistanut toimialakoh-
taisten mobiiliratkaisujen jalostamisen kiinteistdalan yrityksille. Myds alan toimijat - organi-
saatiot seka yksittaiset henkildt ovat aiempaa tietoisempia mobiiliratkaisujen mahdolli-
suuksista ja myodnteisempid uusien tekniikoiden kayton suhteen. Tama tukee uusien, te-
hokkaampien mobiiliratkaisujen kehittamista kiinteistépalvelualalle. Kaiken taman tavoit-
teena on luonnollisesti parantaa liiketoiminnan tuottavuutta ja osaltaan myos keventaa
henkiloston tydtaakkaa. Mobiilisovellukset ja -ratkaisut nAhdaéankin suurimpana yksittaise-

na rakennus- ja kiinteistdalan kehitysmahdollisuutena lahitulevaisuudessa.

Kiinteistdjen yllapidossa tarvittavien mobiilisovellusten kehittdmisessa tarvitaan laaja-
alaista, saumattomasti toimivaa yhteisty6ta eri alojen toimijoiden valilla. Yhteistybhdn
tarvitaan kiinteistopalvelualan yritysten tuomaa tietoa mobiiliratkaisujen toiminnallisista
vaatimuksista ja ICT-alan toimijoiden tuomaa teknologista kompetenssia. Tutkimuksen
tavoitteena onkin omalta osaltaan helpottaa ja laajentaa eri osapuolten vélista yhteistyota

seka antaa suuntaviivoja alakohtaisten mobiiliratkaisujen kehittamiselle.

Téassa raportissa tarkastellaan kiinteistdjen yllapidon néakdkulmasta mobiilisovellusten ta-
manhetkisté tilaa ja tulevaisuuden mahdollisuuksia rakennus- ja kiinteistopalvelualalla.
Raportin siséltd on paaosin koottu lukuisiin lahteisiin tutustumalla. Tutkimuksen l&hdema-
teriaali painottuu suomalaiseen kirjallisuuteen ja painettuihin tai séahkaisiin artikkeleihin
seka tutkimuksiin, joita on kaytetty mahdollisuuksien mukaan tukemaan ja laajentamaan

tyon tietoperustaa.

ltse tutkimuksessa pyritdan etsimaan vastauksia seuraaviin tutkimuskysymyksiin; mitka
ovat kiinteistbalan nykyisia sovelluskohteita kiinteistétyyppien mukaan, mité potentiaalisia
sovellus- ja kayttokohteita tulevaisuus tuo tullessaan seka millaisia haasteita mobiilisovel-

lusten kaytolle on Idydettavissa.

Mobiilisovellusten kayton nykytilan esittelyssa tutkimus keskittyy kiinteistotyyppien osalta
toimitila- ja liikekiinteist6ihin seka asuinkiinteistdihin. Haasteita ja tulevaisuuden sovellus-
kohteita tarkastellaan niin tekniikan, asenneympariston kuin vaestérakenteenkin kannalta.
Sovelluksia pyritdén esittelemaén yleisella tasolla sovellustyypeittdin eika yksittéisia sovel-

luksia ole tarkoitus tarkemmin esitell&.



Tutkimusaiheen valikoitumisen taustalla on mobiilisovellusten ja -laitteiden jatkuva kehit-
tyminen ja oman aiemman tytkokemuksen sekéd omien kiinnostuksen kohteiden hyédyn-

taminen.

1.1 Raportin rakenne

Raportin toisessa luvussa esitetaan kaytetty tutkimusmenetelma ja opinnaytetytn tietope-
rustana olevat lahteet. Lahdemateriaalin tarkemman avaamisen tarkoituksena on antaa

lukijalle selva kuva siita, mita yksittaisissa lahteissa on itse asiassa kasitelty.

Kolmas luku kasittelee ytimekkaasti kiinteistdjen yllapidon tehtavia ja kasitteita seka yllapi-
totoiminnan jakoa kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon.

Neljas luku keskittyy kiinteistdjen yllapidossa kaytettaviin mobiilisovelluksiin. Ensiksi valo-
tetaan mobiilisovellusten kehityksen taustaa. Seuraavaksi esitellaan liike-, toimitila- ja
asuinkiinteistojen yllapidon sovelluskohteita. Lopuksi paneudutaan kiinteistdjen yllapidos-

sa kaytettavien mobiilisovellusten tulevaisuuteen ja kayton haasteisiin.
Viides luku pitaa siséllaan pohdintaosuuden. Luvussa esitetaan tutkimustulokset ja johto-
paatokset, oma oppiminen, opinnaytetydprosessin eteneminen seka opinnaytetyon tulos-

ten hyvaksikayttdmahdollisuudet.

1.2 Keskeinen sanasto ja lyhenteet

EPC Electronic Product Code; sahkodinen tuotekoodi.
FACMA-palvelut Mobiilitek nilkkaa hyddyntavat kiinteistbpalvelut.

GPS Global Positioning System; satelliittipaikannusjarjestelma.
ICT Information and Communication Technology.
Mobiilisovellus ohjelmisto, jota kaytetdan mobiililaitteessa.

PDA-laite Personal Digital Assistant; kAimmentietokone.

RFID Radio Frequency IDentification; radiotaajuinen etatunnistus.
WLAN Wireless Local Area Network; langaton lahiverkkotekniikka.



2 Tutkimusmenetelma ja kaytetyt lahteet

Tassa kappaleessa kasitelladn ensin opinnaytetydssa kaytettya tutkimusmenetelmaé. Sen
jalkeen paneudutaan tutkimusaineiston hankintaan ja lahdemateriaalien tutkimuskohteisiin
seka sisaltoon. Kappale on kirjoitettu tyon luotettavuutta ajatellen. Lisaksi tarkoituksena on
selventaa lukijalle mitd lahdemateriaaleissa on kasitelty seka miten ja mista aineisto on
hankittu.

2.1 KuvailevaKkirjallisuuskatsaus

Kirjallisuuskatsaus on tutkimusmenetelma, jossa kootaan aiemmin tehtyjen tutkimusten
tuloksia lahtékohdaksi uusille tutkimustuloksille. Kirjallisuuskatsaukset ryhmitellaén kol-
meen perustyyppiin: meta-analyysi seka kuvaileva- ja systemaattinen kirjallisuuskatsaus.
(Salminen 2011, 4-6.) Taman opinnadytetydn tutkimusmenetelmana on kaytetty kuvailevaa

kirjallisuuskatsausta.

Kuvaileva kirjallisuuskatsaus jaetaan viela narratiiviseen ja integroivaan katsaukseen.
Tasséa opinnaytetydssa paadyttiin kayttamaan integroivaa tyyppié. Salmisen (2011, 6-8)
mukaan integroiva kirjallisuuskatsaus on hyva tapa muodostaa uutta informaatiota aiem-
min tutkitusta aiheesta etenkin silloin kun tutkimusaihetta halutaan tarkastella mahdolli-

simman monipuolisesti, mutta kuitenkin tiukka lahdekritiikki sailyttéaen.

2.2 Tutkimusaineiston kokoaminen

Raportin lahdemateriaali on keratty paaosin Google Scholar ja Theseus tietokannoista
seka Googlea tiedonhakuun hyédyntamalla. Hakusanoina on kaytetty tutkimusaiheeseen
littyvaa Y SA-asiasanastoa. Mobiilisovelluksia koskevasta léhdeaineistosta rajattiin pois

kaikki yli kymmenen vuotta vanhat tutkimukset ja artikkelit.

2.3 Lahdemateriaali

Téaman osion tarkoituksena on esitella opinnaytetyon lahdemateriaalina kaytetyt teokset

kirjoitustyn kannalta tarkeysjarjestykseen asetettuina.

VTT:n Mobile Facility Management Services -tutkimushankkeen tuloksena syntyi tutki-
musjulkaisu "Mobiili-ICT kiinteisto- ja rakennusalalla”, jossa tarkastellaan mobiilisovelluk-
sia ja -palveluita rakennus- ja kiinteistdaloilla. Hanke toteutettiin vuosina 2005-2008 ja

raportti julkaistiin vuonna 2009. Lahtdkohtana oli silloinen palvelutarjonta ja tietoa keréttiin



tutkimushaastatteluin, asiantuntija-arvioihin perustuen seka simuloimalla palveluiden ja

sovelluksien toimintaa ja kaytettavyyttad. (Matinmikko ym. 2009, 3.)

"Mobiiliteknologia rakennus- ja kiinteistbalalla" on Tekes:in vuonna 2005 julkaisema tek-
nologiakatsaus, jossa kiinteist6- ja rakennusalan toimijoiden avustuksella tarkastellaan
mobiiliratkaisujen potentiaalia ja hyodyntdmismahdollisuuksia rakennus- ja kiinteistdalalla.
Liséksi raportissa tarkasteltiin teknologia-alustoja ja selvitettiin taustoja mobiilien sovellus-
ten kehittamiselle ja kaytélle. (Haapasalo & Kanerva 2005, 1.)

"Kaynnisséapidon tiedonkeruun tehostaminen” on Kemi-Tornion Ammattikorkeakoulun
KAYNTI-projektin kehittamistehtavana syntynyt raportti. Kehittamistehtavan yhtena tavoit-
teena oli tutkimustuloksiin nojaten selvittda miten teollisuuden kaytto- ja kunnossapitohen-

kilokunta pystyisi hydodyntamaéan mobiilisovelluksia tiedonkeruussa. (Rauhala 2013, 7.)

VTT:n 13.1.2009 julkaisemassa mediatiedotteessa "VTT: Kiinteisto- ja rakennusalalle li-
saa tehoa mobiiliteknologian avulla" pohditaan mobiilisovellusten ja -teknologioiden merki-
tysté kiinteistoliiketoiminnalle (VTT 2009).

"Uusi luuta lakaisee" on Vesa Ville Mattilan Senaatti-kiinteistdjen sidosryhmalehti Kontrah-
tiin vuonna 2013 kirjoittama artikkeli, jossa paneudutaan puhtauspalvelujen laatuun ja
laadunseurantaan (Mattila 2013, 10-14).

VTT:n julkaisussa "Talotekniikan kehityslinjat" vuodelta 2007 esitellaan talotekniikan kehi-
tyssuuntauksia ja markkinoita. Raportissa kasitellaan toimintaympériston ja itse taloteknii-
kan muutoksia tulevaisuudessa lyhyella (1-5 vuotta) ja pitkalla aikavalilla (5-15 vuotta).
(Ahlgvist ym. 2007, 3-9.)

"Muuttuva asuminen” on Tekesin Tila-ohjelman tuloskatsaus vuodelta 2012. Vuosina
2008-2012 toteutetussa Tila-ohjelmassa pyrittiin 17 projektikokonaisuuden avulla edisté-
maan suomalaisten yritysten tiloihin liittyvaa liiketoimintaa. Raportin painopiste on projek-
tien esittelyn lisaksi kiinteistdjen ymparistovaikutusten, elinkaaren seka kiinteistonhallin-
nan kokonaisratkaisujen kasittelyssa. (Tekes 2012, 25-35.)

Maanmittauslaitoksen paikkatietoihin keskittyvassa Positio-erikoislehden numerossa
2/2014 julkaistiin tekniikan tohtori Laura Ruotsalaisen kirjoittama artikkeli "Turvaa ja mu-
kavuutta sisétilapaikannuksella”. Artikkelissa paneudutaan laadukkaan paikkatiedon mer-
kitykseen, ongelmiin ja mahdollisuuksiin. (Ruotsalainen 2014, 24-26.)



Petri Vuolukka tarkastelee Outokumpu Tornio Worksin Kemin kaivokselle tehdyssa opin-
naytetydssa "Kemin kaivoksen rikastamon kunnossapidon kehittdminen" kunnossapidon
muutoksia kaivoksen historiassa. Liséksi opinnaytetydssa tutkitaan kunnossapidon johta-

mista ja informaationhallintaa. (Vuolukka 2011, 11.)

"Mika Kirjallisuuskatsaus? Johdatus kirjallisuuskatsauksen tyyppeihin ja hallintotieteellisiin
sovelluksiin" on Ari Salmisen kirjoittama Vaasan yliopiston julkaisu vuodelta 2011. Teok-
sessa maaritellaan mista kirjallisuuskatsauksissa on kysymys. Lisaksi raportissa kdydaan
lapi kirjallisuuskatsauksen eri tyypit ja kokonaisuutta valotetaan tutkimusesimerkkien avul-
la. (Salminen 2011.)

Kiinteistoliiketoiminnan sanasto on Rakli ry:n vuonna 2012 julkaisema teos, johon on koot-
tu kiinteistoliiketoiminnan keskeisimmat termit ja maaritelmat kaikkia alan toimijoita ja
osapuolia varten. Teos on koottu myds kansalaisten tiedonhankinnan helpottamiseksi.
(Rakliry 2015.)

"Kiinteistéjohtaminen ja sen kehittdminen" on Otto Heikkisen opinnaytetyd vuodelta 2015.
Kirjoittaja kasittelee tydssaan kiinteistdjohtamisen kehittamista ja johtamista tukevien tyo-

kalujen kayttéonottoa yllapidon prosessien tehostamiseksi. (Heikkinen 2015.)

Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen verkkosivusto esittelee erilaisia ratkaisuja vajaakun-

toisten henkildiden kotona asumisen helpottamiseksi (THL 2015).

Ismo Kauppilan opinnaytetyo "Alykas talotekniikka" vuodelta 2015 on Elomatic Oy:n toi-
meksiannosta tehty tutkimus nykyaikaisesta talotekniikasta ja kiinteistdautomaatiosta sekéa

niiden tarjoamista mahdollisuuksista (Kauppila 2015).

Tampuuri -kiinteistonhallintaohjelmistoa esittelevalla verkkosivustolla ohjelmiston takana
oleva Talokeskus Yhtiot Oy markkinoi tuotettaan kertomalla sen ominaisuuksista (Talo-
keskus Yhtiot Oy 2015a; Talokeskus Yhtiét Oy 2015b; Talokeskus Yhtiét Oy 2015c; Talo-
keskus Yhtiot Oy 2015d).

Tutkimuseettisen neuvottelukunnan vuonna 2012 julkaisema ohjeteos "Hyva tieteellinen
kaytanto ja sen loukkausepadilyjen kasitteleminen Suomessa" pyrkii antamaan tutkijoille

ohjeita hyvasta tieteellisesta kaytannosta (Tutkimuseettinen neuvottelukunta 2012).



Vuodelta 1996 olevassa teoksessaan "Kiinteistonpidon tekniikka, talous ja hallinto" Petri
Murtomaa kasittelee teoksen otsikon mukaisesti kiinteistdjen hyddyntamisesta vastaamis-
ta (Murtomaa 1996).

"Asuinrakennukset vuoteen 2025 - Uudistuotannon ja perusparantamisen tarve" on VT T:n
julkaisu vuodelta 2005. Raportissa arvioidaan asuntotuotannon vaatimuksia ja siihen vai-

kuttavia tekijoita Suomessa. (Jaakkonen, Lehtinen, Nippala & Nuuttila 2005.)

Kunnossapidon teknologiatoimittaja SKF esittelee verkkosivustollaan etaluentaan liittyvia
laitteita (SKF Group 2014).

"Kiinteistojen tiedonhallinnan kehittaminen" on Juha Karjalaisen opinnaytetyd vuodelta
2010. Raportissa tarkastellaan Kotka-Haminan seudun koulutuskuntayhtyman kiinteisto-
tiedonhallinnan kehittdmistéa ja uuden tiedonhallintajarjestelman tulevaa hankintaa. (Karja-
lainen 2010.)

Habitan Online vuokrauksen sdannot ja ehdot -dokumentissa kasitellaén kiinteistonvali-
tysyrityksen verkossa toimivan vuokrauspalvelun henkilGtietojen kasittelyyn seka tekni-

seen toimintaan liittyvia seikkoja (Habita 2014).

Henna Koiviston opinnéaytety6 "Seurakunnan kiinteisténpidon kehittdminen" vuodelta 2011
on Heinolan seurakunnalle toimeksiantona tehty tutkimus, jonka tarkoituksena on avustaa
seurakuntaa kiinteistomaisuuden hallinnassa ja séhkdisen huoltokirjan kayttdonotossa
(Koivisto 2011).

Maankaytto- ja rakennuslaissa 5.2.1999/132 sekd maankaytto- ja rakennusasetuksessa
10.9.1999/895 pyritdén luomaan edellytykset hyvalle elinymparistélle ja tukemaan kesta-

vaa kehitysta.

Jukka Backlundin artikkeli "Alykas kiinteistdjen yllapito on ymparistoliiketoimintaa” vuodel-

ta 2013 kasittelee kiinteistjen yllapitoa ymparistonakokulmista (Backlund 2015).

Kauppalehdessé vuonna 2013 julkaistussa artikkelissa "Mobiilisovellukset tulevat asu-
miseenkin" Antti Lehmusvirran haastattelema Linnaeus-yliopiston tutkija ja liiketalouden
professori Saara Taalas kertoo asumiseen liittyvista alypuhelinsovelluksista (Lehmusvirta
2013).



3 Kiinteistdjen yllapito

Kiinteistdjen yllapito voidaan jakaa karkeasti kahteen osaan; kiinteistonhoitoon ja kunnos-
sapitoon. Tasséa kappaleessa tarkastellaan lahemmin kumpaakin ulottuvuutta, joiden avul-
la pyritaan sailyttamaan kiinteiston kunto ja sité kautta arvo seka kaytettavyys. (Murtomaa

1996, 161.) Kuviossa 1 esitetdédn kiinteistojen yllapitoon liittyvid tehtavia.

Kiinteistdjen yllapito

Yll&pitotoimien avulla pyritdén sailyttdmaan kiinteistén
kunto ja sité kautta arvo seka kaytettavyys

1
: Saanndllista ! = - __ = ' - : Viallisten osien
e Kiinteistonhoito ' korjausta tai
1 pyritdan séilyt- 1 : H 1 uusimistail-
' tamaan kiin- fressessannand : L] Man, etté kiin-
| teiston kaytet-  teistdn ominai-
: tavyys halutulla : suuksien laatu
1 tasolla 1 muuttuu

Teknisten Ulkoalueiden

Siivous

Jatehuolto

jarjestelmien Kiinteistohuolto

huolto hoito

Lumity6t

Liukkauden
mml Tarkastus B torjunta

=1 \/alvonta md Puhtaanapito

Energiankulutuksen = Vihertyot

seuranta

Kuvio 1. Kiinteiston yllapidon tehtavia (Rakli ry 2012, 54-57)



3.1 Kiinteistbnhoito

Kiinteistonhoidoksi katsotaan se sdanndllinen toiminta, jonka tarkoituksena on pitaa kiin-
teistdn olosuhteet halutulla tai vaaditulla tasolla. Kiinteistonhoitoon kuuluvat energianhal-
lintapalvelut, kiinteistonhuolto, teknisten jarjestelmien ja ulkoalueiden hoito, siivous ja ja-
tehuolto. (Koivisto 2011, 15; Rakli ry 2012, 55.)

Kiinteistonhoidolla pyritdan parantamaan kiinteistdjen kayttd mukavuutta ja turvallisuutta
mm. varmistamalla laitejarjestelmien, ovien ja ikkunoiden toimintakunto seka takaamaan
laadukas ja tasalampdinen sisdilma, lammin kayttdvesi, tarkoituksenmukainen puhtausta-

so seka toimiva viemarijarjestelma ja liukkauden poisto. (Koivisto 2011, 14-16.)

Kiinteistonhoito ei ole pelkést&én helpottunut uusien teknisten innovaatioiden ansiosta,
silla teknistyminen on tuonut alalle my6s uusia haasteita. Kustannukset ja kiinteistdnhoita-
jilta vaadittava osaamistaso on kasvanut kiinteistojen sisaltdman huipputekniikan takia.
Kaiken lisaantyneenkin tekniikan on kuitenkin toimittava virheettémasti, jotta Kiinteistén

kayttajien turvallisuus pystytaan takaamaan. (Heikkinen 2015, 8.)

3.2 Kunnossapito

Kunnossapidon tavoitteena on kiinteistdkohteen sailyttdminen kutakuinkin sellaisena, kuin
se valmistuessaan oli. Kunnossapitoa suunnitellaan pidemmalla aikavalilla kuin kiinteis-
ténhoitoa ja kunnossapitotoimenpiteitd voidaan toteuttaa esimerkiksi hankkeina tai séaan-

nollisilla vuosikorjauksilla. (Rakli ry 2012, 35.)

Kunnossapitotyd on kiinteistohoidosta poiketen kertaluonteista korjausrakentamiseen kuu-
luvaa ty6ta, jolla pyritdan varmistamaan kiinteiston tarkoituksenmukainen kaytettavyys.
Kunnossapitoon sisaltyvat epasaanndollisesti tai sadnnollisesti uusiutuvat operaatiot, joilla
kohteen rakenne pyritdan sailyttamaéan enintdan originaalisessa kunnossa. Kohteen sdilyt-
taminen alkuperéisen kaltaisena ei valttamatta ole paras ratkaisu, silla usein on taloudel-
lista ja jarkevaa kayttaa ajanmukaisempia teknisia ratkaisuja ja huomioida tarpeita, joita
kohteen rakennushetkella ei viela ollut tiedossa. (Murtomaa 1996, 133; Rakli ry 2012, 35.)

Kiinteistdnhoitoa ja kunnossapitoa yhdistavat mm. osittain ristikkaisten toimintojen ja toi-
mijoiden lisaksi yllapitostrategia, korjaussuunnitelmat ja etenkin kiinteiston huoltokirja,
josta on tullut Idhes valttamaton tyokalu kiinteistdjen yllapidossa. Naita nykyisin useimmi-
ten sadhkoisessda muodossa kaytettavia huoltokirjoja pystytaan hyddyntamaan kiinteisto-
huollon kilpailuttamisessa seka huollon toteutuksen seurannassa. (Y mparistdé ministerio
2015.)



4 Mobiilisovellusten kaytto kiinteistdjen yllapidossa

4.1 Mobiilisovellusten kehityksen taustaa

Nykypaivaan tultaessa ja nykyisin kiinteistdjen yllapidossa kaytettavia mobiiliratkaisuja
tarkasteltaessa on syyta ottaa huomioon muutamia seikkoja, jotka ovat mahdollistaneet
sovellusten kustannustehokkaan kayton. Liséksi teknologinen kehitys on ylipaataan mah-
dollistanut mobiiliratkaisujen kannalta vaikeiden toimintaymparistdjen, kuten rakennus-
tydmaiden tai kiinteistdhuollon toimialakohtaisten mobiilisovellusten laajamittaisen tuotta-

misen. Taman mahdollistaneita seikkoja (Haapasalo & Kanerva 2005, 1) ovat:

- Langattomien verkkojen siirtonopeuksien ja tukiasemien kattamien etéisyyksien
kasvu.

- Langattomien verkkojen tietoturvan jatkuva kehittyminen.

- Roaming-palveluiden kehittyminen.

- Puhelinverkkojen kehittyminen.

- Elektronisen tuotetunnisteen (EPC) kehittdminen ja yllapito kansainvalisen yritys-
konsortion toimesta.

- RFID-tunnisteiden kansainvéliset standardit.

Rakennus- ja kiinteistpalvelualan perspektiivistda naiden edella mainittujen kehitysaske-
leiden ottaminen on johtanut siihen tilanteeseen, jossa soveltuvia tekniikoita on riittavasti
olemassa. Taman ansiosta kaytettavissa olevista perustekniikoista on voitu alkaa kehittaa
toimivia alakohtaisia mobiilisovelluksia seké ratkaisuja rakennus- ja kiinteistdpalvelualan
sisdisten toimintojen optimoimiseen. (Haapasalo & Kanerva 2005, 1; Matinmikko ym.
2009, 23.)

4.2 Nykytila kayttokohteiden mukaan

Nykyisin kaytossa olevat kiinteiston yllapitoon liittyvat mobiilisovellukset ovat valtaosin
huollon toteutukseen liittyvida. Tydomaaraysten valittdminen huoltohenkilostolle, kuvien ot-
taminen ja eteenpain lahettaminen, palvelupyynttjen valittdminen ja erilaiset etdluenta ja -
kaynnistyssovellukset ovat kaytetyimpia sovelluksia kiinteistojen yllapidossa. Tyypillisim-
millaan etahallintasovellukset liittyvat taloautomaatioon (ovet, kiukaat, kosteus, ilmanvaih-
to). (Haapasalo & Kanerva 2005, 12-13.) Taulukossa 1 kuvataan mobiiliteknologioiden

nykyisia kayttokohteita kiinteistépalvelu- ja rakennusalalla.



Taulukko 1. Mobiiliteknologioiden kayttokohteita kiinteistopalvelu- ja rakennusalalla (Ma-
tinmikko ym. 2009, 41)

Toiminta

Vaaditut mobiili-

teknologiat

Kayttokohteet

Edut

Tyoturvallisuu-
den mittaami-
nen

Mobiilisovellus, data-
yhteys, mobiililait-
teen kamera

Rakennustytmaiden
ja kiinteisténhoitokoh-
teiden ty6turvallisuu-
den mittaaminen

Valvonta ja paperity6t
nopeutuvat. Virhetilan-
teiden nopeampi kor-
jaaminen ja lapinaky-
vyyden parantuminen

TyOmaalogistii-

Mobiilisovellus, data-

Materiaali- ja osatoi-

Valvonta ja paperity6t

kan hallinta yhteys, mobiililait- mitusten tunnistami- nopeutuvat. Ajankay-
teen kamera, RFID- | nen ja seuraaminen ton, materiaalivirtojen
lukija, GPS- ja materiaalien laadun-
paikannus hallinnan tehostumi-
nen. Laatupoikkeamien
raportointi
Tyo6tehtavien Mobiilisovellus, data- | Rakennustydmaiden Laadukkaampi ty6teh-
hallinta yhteys tyotehtavien hallitse- tavien hallinta seka
minen ja tydmaiden raportoinnin tehostu-
valmiusasteen seu- minen
raaminen
Laadunvalvon- | Mobiilisovellus, data- | Laadunvalvonta- ja Laadunvalvonnan te-
nan hallinta yhteys, mobiililait- dokumentointitehtévi- | hostuminen ja paran-
teen kamera, RFID- | en hoitaminen tunut dokumentointi
lukija
TyOmaiden Mobiilisovellus, data- | Tyémaan kulun ja Parantunut turvallisuus

yleinen valvonta

yhteys, RFID-lukija,
GPS-paikannus

kulkulupien hallinta
niin paaurakoitsijan
kuin aliurakoitsijoiden
tyontekijoiden osalta

ja seurattavuus. Har-
maan talouden ehkai-
seminen

Kone- ja laite-
kannan hallinta

Mobiilisovellus, data-
yhteys, RFID-lukija

Vuokrakoneiden ja
omien laitteiden seu-
raaminen ja hallitse-
minen. Laiteturvalli-
suudesta vastaami-
nen

Parantunut kayttbaste
ja vahemman kalusto-
havikkia vuokrakonei-
den ja omien laitteiden
parantuneen seuratta-
vuuden ja hallinnan
ansiosta. Kustannus-
saastoja vuokralaittei-
den oikea-aikaisesta
palauttamisesta

Prosessien val-
vonta

Mobiilisovellus, data-
yhteys

Prosessien monito-
roiminen. Kuittausten
hoitaminen (esim.
tilaukset, hankintaeh-
dotukset, tydsuorit-
teet, ostolaskut)

Prosessien tehok-
kaampi ja laaduk-
kaampi lapivienti. Pro-
sessien uudistamisen
mahdollistuminen
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4.2.1 Toimitila- jaliikekiinteistdjen mobiiliratkaisut

Tasséa kappaleessa kasitellaén teknologiaa ja sovellutuksia, joilla voidaan tehostaa tai
helpottaa liike- ja toimitilakiinteistdjen yllapitoa seké toteuttaa jarkevia ratkaisuja kiinteisto-

jen huolto- ja seurantat6ihin.

Raportoivat rakennusosat ovat erityisen hy6dyllisia rakennusten yllapitovaiheessa, mutta
raportointia voidaan hyddyntdd myos rakennusvaiheessa. Poikkeustilan havainnoivat val-
vonta-anturit ovat tuoneet mukanaan sankan joukon yleensa toimittajakohtaisia ohjelmis-

toja kiinteisttjen yllapitoon. (Haapasalo & Kanerva 2005, 12.)

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 66 8§ (895/1999), ja mythemmin maankaytt6- ja ra-
kennuslain 117 i §, on vuoden 2000 alusta lahtien velvoittanut laatimaan uusille asumi-
seen ja tyoskentelyyn tarkoitetuille kiinteistdille rakennusten kaytto- ja huolto-ohjeen. Kiin-
teistdalan ohjelmistotuotteiden kotimainen tarjonta onkin varsin laajaa jo pelkastaan tek-
nisten huoltokirjojen pakollisuuden takia. Kansainvalisid ohjelmistotuotteita ei alalla juuri-

kaan ole kaytdssa. (Matinmikko ym. 2009, 19.)

Liike- ja toimitilakiinteistdissa tilojen palvelutoiminnan hallintaan kaytetaan ICT-pohjaisia
toiminta-alustoja ja yllapitotoimintaan mobiileja huoltokirjoja. Toisaalta esimerkiksi kiinteis-
tonhoidon tietojarjestelmista huoltohenkilostolle vélitettavat tyd maaraykset pystytdan kuit-
taamaan saapuneiksi ja suoritetuiksi matkapuhelimien tekstiviestitoimintoa hyddyntéaen.
Tekstiviesteja kayttamalla kuittaustiedot valittyvat tietojarjestelmaan aikaleimoilla varustet-
tuna. (Rauhala 2013, 61-62.) Lisaksi mm. puhtauspalveluiden laadunvalvonnassa kayte-
taan mobiilisovelluksia, jotka helpottavat havaintojen kirjaamista tuoreeltaan (Mattila 2013,
13).

Vartiointipalvelut hyodyntavat GPS:a4a kayttavia sovelluksia tilojen kayttoon, lukitukseen ja
yleiseen turvallisuuteen liittyen toimitila- ja liikekiinteistoista huolehtiessaan. Kiinteistdjen
kunnosta vastaavat puolestaan kayttavat kayttbomaisuuden hallintaan ja tydsuoritteiden
laadunvalvontaan mobiilisovelluksia, joissa kohteita kuvataan laitteen kameralla ja tieto
vdlitetdan ja raportoidaan langattomasti organisaation tietojarjestelmiin. (Haapasalo &
Kanerva 2005, 11-12; Matinmikko ym. 2009, 27.)

RFID- ja paikannustekniikkaa hyddyntavia sovelluksia kaytetaan liikke- ja toimitilakiinteis-

tbissa materiaalivirtojen ohjaukseen. Mobiilit materiaalilogistiikan sovellukset mahdollista-

vat oikea-aikaiset logistiset toimenpiteet seka kiinteiston alueelle varastoitujen tarvikkei-
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den ja osien tuloksellisen paikantamisen ja tarvittaessa toimittamisen asennettavaksi.
(Haapasalo & Kanerva 2005, 10.)

Kauppakeskukset ja jotkin yrityskeskukset tarjoavat asiakkailleen mobiilisovelluksia, joi-
den avulla kayttgja pystyy paikantamaan etsimansé kaupan, tuotteen tai palvelun. Samoja
sovelluksia voidaan hyddyntad my6s kunnossapidollisesti, kun vikatilanteessa huoltohen-

kilokunta etsii tarkastettavaa kohdetta kiinteiston alueelta. (Ruotsalainen 2014, 24-26.)

Alypuhelimilla voidaan kayttada kunnossapidon tietojarjestelmia, niiltd osin kun tietojarjes-
telmat tukevat alypuhelinten mobiilikayttojarjestelmia. Néaille kunnossapidon tietojarjestel-
mille suunnitellut web-kayttdliittyméat ovat luonnollisesti saavutettavissa kaikilla mobiililait-
teilla. (Rauhala 2013, 62.)

Vaikka alypuhelimia on helppo kuljettaa mukana, voi niiden nayton ja nappaimiston koko
osoittautua rajoittavaksi tekijaksi. Erilaisten tietojarjestelmien kayttadminen ja tietojen li-
saaminen jarjestelmiin saattaa muodostua hyvinkin hankalaksi. Pelk&stdan mobiililaitteille
suunnitellut web-kayttoliittymat helpottavat monipuolistenkin tietojen sy6ttamista alypuhe-
limella. (Rauhala 2013, 62.) Kuviossa 2 esitetdan mobiililaitteille suunniteltu yksinkertai-

nen kayttoliittyma.

Tyd-Naitenumero Aika ja suorittaja VIKAILMOITUS

Tyon nimike

Tapahtuman kuvaus

Aslakas Laskutustiedot

Prioriteetti

© Seisokki Q Ei seisokkia Muuta tietoa

QO «ayttsilmoitus ) Vikailmoitus

Kuvio 2. Esimerkki erityisesti mobiililaitteille rakennetusta yksinkertaistetusta kayttoliitty-
masta (Vuolukka 2011, 42)
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Mobiilikayttoliittymat mahdollistavat tietojarjestelmien kayton huoltohenkiléstén sijainnista
rippumatta. Tama vahentaa huoltohenkildston turhia ajoja, kun tyé maaraykset ja vikail-

moitukset voidaan kasitella reaaliajassa mobiilisti. (Heikkinen 2015, 37.)

Erityisesti liike- ja toimitilakiinteistéille kehitetyt yll&pitosovellukset keskittyvat jo pelkastaan
ko. kiinteistojen suuren koon vuoksi tilojen etahallintaan ja reaaliaikaiseen tiedonvalityk-
seen esimerkiksi vikatilanteissa. Pyrkimys pienentda energian kulutusta nakyy myds taal-
1&; kiinteistdjen tekniikan lisaksi myds energian kaytdn seurannalla ja energiatehokkailla

ratkaisuilla pyritdan turvaamaan liike- ja toimitilakiinteistdjen sujuva ja turvallinen kaytto.

Luonnollisesti nailla yllapitosovelluksilla seka kiinteisténhoitopalveluiden tuotannonohjauk-
sen ja laadunhallinnan mobiilisovelluksilla tavoitellaan kustannussaastoja yllapitotoimin-

nassa seka kiinteistdjen loppukayttajille entista parempana nayttaytyvaa palvelutasoa.

4.2.2 Asuinkiinteistéjen mobiiliratkaisut

Asuinkiinteistdjen mobiilisovelluksilla pyritaan yllapitotoimien tehostamisen liséksi helpot-
tamaan asumista seka lisaéadmaan turvallisuutta ja seurattavuutta. Tassé kappaleessa esi-

telldén niita sovelluksia ja sovelluskohteita, jotka edesauttavat naihin tavoitteisiin paasya.

Asumiseen liittyvat mobiilisovellukset yleistyvét vauhdilla. Omakotisektorilla kotitalouksien
lammitysjarjestelmid, ovia ja muuta taloautomatiikkaa pystytdan saatamaan puhelinsovel-
lusten avulla jo nyt. Kauppalehden haastattelema Linnaeus-yliopiston tutkija ja liiketalou-

den professori Saara Taalas (Lehmusvirta 2013) kertoo, etté nykyinen kehitystilanne, jos-
sa ihmiset digitaalisen tilan kautta ohjaavat fyysista tilaa, tulee muuttamaan suhdettamme

materiaan.

Kulunvalvontasovellusten mobiiliversiot ovat siirtyneet liikekiinteistéjen puolelta my6s
asuinkiinteistdihin. Nama sovellukset voivat toimia RFID-tekniikkaan pohjautuen tai kiinte-
asti rakennukseen asennettujen sensorien toimintaan perustuen. Reaaliaikainen seuranta
mobiilisovellusten avulla onkin rantautunut vahvasti myds asuinkiinteistéjen yllapitoon.
(VTT 2009.)

Muutto- ja huoltotarkastuksissa kiinteistdjen omistajat kayttavat mobiilisovelluksia rapor-
tointiin ja dokumentointiin. Kiinteistohuoltoyrityksissa mobiilitybnohjaus ja -
toiminnanohjaus on karsinut kiinteisténhoitajien tarpeettomat matkat miltei kokonaan. (Ma-
tinmikko ym. 2009, 33.)
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Uusia mobiilisovelluksia voidaan hytdyntdd myts asuntojen markkinointiin. Reaaliaikai-
suus mahdollistaa esimerkiksi vuokrasopimusten tekemisen heti asunnon esittelytilaisuu-
dessa. Mobiilisovelluksissakin voidaan kayttaa vahvaa tunnistautumista, joten mahdolli-
sesti tehtavat sopimukset ovat siten juridisesti patevia ja sitovia. Toisaalta vuokrasopimus-
ten tekemiseksi mobiililaitteilla on myds sovelluksia, joissa kayttajat rekisteroityvat itse
jarjestelmaan ja vastaavat itse antamiensa henkil6- ja asuntotietojen oikeellisuudesta.
(Habita 2014; Matinmikko ym. 2009, 35.)

Internet ja mobiilisovellukset helpottavat myds ikdantyneiden henkildiden arkea. Yritykset
tarjoavat erilaisia digitaalisia ratkaisuja ja mobiilisovelluksia senioriasumiseen. Nama so-
vellukset keskittyvat 1ahinna turvallisuuteen esimerkiksi lukituksen, laiteautomatiikan ja
terveydentilan monitoroinnin kautta seka helpottamaan asukkaiden omaehtoista organi-

soitumista ja yhteydenpitoa. (Tekes 2012, 25-34.)

Mobiilit ymparistdnhallintajarjestelmat yhdistettynd asunnon ja sen ympariston muutostoi-
den sekd asumista avustavien teknisten ratkaisujen kanssa saattavat parantaa olennai-
sesti asunnon toimivuutta, ja sita kautta mahdollistaa esim. vajaakuntoisten henkildiden
kotona asumisen. Erilaiset ymparistdnhallintajarjestelmat sallivat asuntoon kytkettyjen
toimintojen kayttamisen kauko-ohjausta hy6dyntamalla. Naita toimintoja ovat mm. valais-
tuksen, puhelimen, kodinelektroniikan ja moottoroidun sangyn kayttd, energian ja veden
kulutuksen seuranta ja ohjaus seka jatteiden hallinta. (THL 2015.)

Asuinkiinteistdjen mobiilisovellukset keskittyvat teknisella puolella turvallisuuteen, talotek-
niikan hallintaan, kauko-ohjattavuuteen seka kulutuksen seurantaan. Palveluiden ja palve-
lutuotannon puolella mobiileja sovellutuksia on kehitetty eritoten huoltotoimenpiteiden ra-
portointia, asuntojen markkinointia ja asumisviihtyvyytta silmalla pitden. Matinmikko ym.
(2009, 36) esittivat vuonna 2009 asuinkiinteistdjen tulevaisuuden mobiiliratkaisuja, jotka

ovat realisoituneet lahes sellaisinaan tdhan paivaan tultaessa (Liite 1).

4.3 Tulevaisuus

Konservatiivisenakin tunnettu kiinteistopalveluala ei yleensa ole ensimmaisten joukossa
ottamassa uusia teknologioita kayttoon, vaan teknologisen evoluution etujoukoissa kul-
kemista pidetdan riskitekijana ja hyodyttomana. Yritykset kayttavat mieluummin valmiita,
toimivaksi havaittuja jarjestelmia kuin tilaavat uusia raatéloityja sovelluksia. Tasta johtuen
uudet mobiilisovellukset ja -ratkaisut levidvat kiinteistépalvelualalle yleensa vasta niiden

kypsyttya toimiviksi jarjestelmékonse pteiksi muilla toimialoilla. (Matinmikko ym. 2009, 30.)
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Konservatiivisuuden takia tulevaisuudessa, vaikka saavutettavia hyoétyja olisi 16ydettéavissa
laajemmaltikin, tulevat uudet kayttéonotettavat mobiilitekniikkaa hyddyntavat kiinteistopal-
velut (FACMA-palvelut) lahinnd keskittymaan olemassa olevien toimintojen tehostamiseen

kokonaan uusien kaytantdjen luomisen sijasta (Ahlgvist ym. 2007, 35).

Suurimpana motivaattorina rakennusautomaation kehittymiselle ja sita tukevien mobiiliso-
vellusten kehittamiselle voidaan pitd&a energian hinnan jatkuvaa nousua seké rakennusten
energiatehokkuutta koskevien maaraysten jatkuvaa kiristymista. Kiristyvat maaraykset
juontavat tarpeesta pienentéa hiilijalanjalkea ja tehostaa ymparisténsuojelua. (Kauppila
2015, 69-70.)

Kiinteist6ja tultaneen jo lahitulevaisuudessa linkittamaan mobiilisti toisiinsa. Linkittamisen
avulla kiinteistot voivat jakaa energiaa toisilleen ja sité kautta parantaa energiatehokkuut-
ta. Kiinteistojen linkittdminen ja mobiiliohjattavat energianhallintakeskukset mahdollistavat

tulevaisuudessa myds pienimuotoisen energiantuottamisen. (Backlund 2013.)

Tulevaisuudessa kannettavan mittalaitteen ja PDA-laitteen ominaisuudet yhdistava mobii-
lilaite mahdollistaa kunnonvalvonnan mittaukset, aistinvaraiset tarkastukset ja tyé maara-
ysten seka vikailmoitusten lukemisen, kuittaamisen ja raportoinnin yhdella laitteella. Tal-
laisia tiedonkeruu- ja mobiililaitteiden toiminnallisuuksia yhdistelevia laitteita (kuva 1) on
markkinoilla joitakin, mutta laitepuolen kehitystyén hitaus ja kustannukset ovat toistaiseksi

olleet esteena niiden yleistymiselle. (Rauhala 2013, 67.)

Kuva 1. SKF Groupin mobiili tiedonkeruu- ja mittalaite (SKF Group 2014).
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Nimenomaan tablet-laitteille kehitetyt sovellukset tekevat tuloaan eritoten asuntotarkas-
tuksiin liittyen. Naissa tarkastuksissa vikailmoituksia ja huoltotilauksia voidaan tehda suo-
raan mobiililaitteella sovellukseen sisaltyvalla lomakkeelta (Talokeskus Yhtiét Oy 2015a).
Mobiilisovelluksia voidaan kayttdad myos ilmoitushallintaan, tehtavien kuittaukseen, asu-
kastietojen hakemiseen seké kulutuslukemien syottamiseen. Asukashallintaan liittyvia
sovellusmahdollisuuksia ovat esimerkiksi asukkaiden hakeminen hakusanalla, kohteiden
asukaslistojen yllapito seké ilmoituksen tekeminen ovenavauksesta. (Talokeskus Yhtitt
Oy 2015b; Talokeskus Yhtiot Oy 2015c; Talokeskus Yhtiot Oy 2015d.)

Asukkaiden tai muiden kiinteistbjen kayttajien yhdistaminen mobiililla informaatiokanavalla
kiinteiston hallinnoijiin ja yllapitajiin tulee tulevaisuudessa suoraviivaistamaan ja helpotta-
maan vuoropuhelua eri osapuolten kesken. Talla henkilokohtaisella osallistamisella pyri-
tadn saamaan kiinteistdjen kayttajat aktiivisesti mukaan yllapitotoimiin ja sita kautta tehos-
tamaan yllapitoprosesseja sekéa vaikuttamaan mm. rakennusten energiankulutukseen.
(Heikkinen 2015, 42-43; Karjalainen 2010, 21-23.)

4.4 Mobiilisovellusten kdytén haasteet

Jossain maarin vielakin, vaikka mobiililaitteiden ominaisuudet ovat kasvaneet ja hinnat
laskeneet, voidaan mobiililaitteiden hintaa pitaa esteena mobiilisovellusten laajemmalle
kaytolle. Useampien eri laitteiden hankkimista, hallintaa ja yllapitoa koko henkildstdlle ei
pideta jarkevana ja alypuhelinten nayton koko saattaa rajoittaa mobiilisovelluksista saata-
vaa hyotya. (Matinmikko ym. 2009, 34.)

Yrityksissa ei yksinkertaisesti tiedetd, mihin kaikkeen mobiilit ja langattomat teknologiat
soveltuvat tai missa niiden tarjoamat mahdollisuudet tehostavat lilkketoimintaa. Omat haas-
teensa asettaa myds esim. kiinteistdnhoidon henkildston kyky kayttdd uusia tekniikoita.
Toisaalta myos henkiléstdn kouluttaminen voidaan kokea haasteelliseksi erityisesti suu-

rissa organisaatioissa, joissa laitteita ja kayttgjia saattaa olla tuhansia. (VTT 2009.)

Henkilbkunnan asenne ja motivaatio voivat vaikeuttaa ja hidastaa uusien mobiilisovellus-
ten kayttddnottovaihetta. Mikali tiedonkeruuprosessi seka jo kaytdssa olevien tietojarjes-
telmien kayttaminen koetaan raskaaksi ja henkiléresursseja kuormittavaksi, voi tahtotila
mobiilisovellusten kayttoonottoonkin olla epasuotuisa. Kuten yleisestikin uusien tietojarjes-
telmien kayttoonottovaiheessa, myts mobiilisovellusten kohdalla hyvin toteutettu perus-
teellinen koulutus ja saavutettavien hyétyjen havainnollistaminen valittomasti tietojarjes-
telméprojektin alussa ovat merkittavassa roolissa kayttdonoton onnistumisen kannalta.
(Rauhala 2013, 66.)
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Mobiililaitteiden ja -sovellusten kayttéonotossa olisikin tarke&a ottaa tyontekijat heti alku-
vaiheessa mukaan. Tyontekijoiden paadstessa esittamaéan arvokkaita nakdkulmiaan ja vi-
sioitaan mobiiliratkaisujen kayttoon liittyen, tulevat he samalla sitoutuneeksi kayttddnotet-

tavaan jarjestelmaén alusta alkaen. (Rauhala 2013, 66.)

Tekniikan puolella haastetta aiheuttavat langattomien tekniikoiden luotettavuus, itse mobii-
lilaitteiden kestavyys seka sovellusten heikko kaytettavyys ja integrointi muiden jarjestel-
mien kanssa. My6s kiinteist6- ja rakennustoiminnassa kohdattavat mobiililaitteiden kaytto
ulkona ja epasiistit tai kosteat olosuhteet asettavat omat vaatimuksensa mobiililaitteille ja
niiden kaytolle. (Matinmikko ym. 2009, 28.)

Teollisuuskiinteistoissa haasteeksi on osoittautunut myés WLAN- , 3G- ja 4G-verkkojen
kantavuus. Kantavuutta heikentavat sahkdlaitteiden aiheuttamat hairiét seké vahvat beto-
ni- tai tiilirakenteet seinissa ja kerrosten valilla. Mobiililaitteiden kayttaminen naissa ympa-
ristdissa voikin edellyttdd WLAN- ja 3G-tukiasemien maaran kasvattamista. (Rauhala
2013, 66.)

Ahlqvist ym. (2007, 38) loytavat mobiilisovellusten haasteeksi myds sen, etté ratkaisu-
keskeisesti ohjautuvilla talotekniikkamarkkinoilla ratkaisujen suunnittelu on tyypillisesti
hanke- ja tuotekohtaista ja referenssisuunnitelmien kaytto vahaista. Osasyyna tahan on
tuotteiden valmistajien tapa kayttéaa toimintoihin erillisid ohjelmistoja. N&in ollen standardi-
en puute ja kommunikaatio-ongelmat sovellussuunnittelijoiden ja loppukayttdjien valilla
johtavat siihen, ettd asiakkaiden tarpeita ei oteta riittdvasti huomioon, eiké vaihtoehtoisten

ratkaisujen hyotyja tai kustannuksia pystyta siten selvittamaan.

Vaestorakenteen muutos, eli mm. sinkkuuntuminen ja vaeston ikaantyminen aiheuttavat
tulevaisuudessa valtavaa painetta korjausrakentamiselle. Korjausrakentamisen yhteydes-
sa kayttoonotettavien jarjestelmien maara ja kaytettavyys tulevat olemaan ratkaisevassa
roolissa kiinteistdjen kaytettavyyden kannalta. Nuorempi sukupolvi kayttaa tietojarjestel-
mi& tottuneesti, mutta teknistyvien kokonaisuuksien hahmottaminen ei kay yhté helposti
vanhemmalta vaestonosalta. Korjausrakentamistarpeen ollessa valtava, talotekniikan ja
hallintajarjestelmien kasvanut tarve tullee samalla nostamaan my@s jarjestelmien ja lait-
teiden hankintakustannuksia. Tama yhdistettyna asentajiin kohdistuvaan koulutustarpee-
seen ja koulutettujen asentajien maaraan, ei voi olla vaikuttamatta kiinteiston yllapidossa
kaytettdvien mobiilisovellusten aiheuttamien kokonaiskustannuksien huomattavaan kas-
vuun. (Ahlgvist ym. 2007, 15-16; Jaakkonen ym. 2005, 25-28.)
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Samalla tavalla vaikuttavat myds maan sisainen muuttoliike ja maahanmuutto, jotka mo-
lemmat keskittyvat padkaupunkiseudun lisaksi maan suurimpiin kaupunkeihin. Uudisra-
kentamisessa taloteknisten jarjestelmien ja niiden hallintasovellusten asentaminen ja kayt-
toéonotto on kuitenkin helpompaa ja taloudellisempaa kuin korjausrakentamisessa. (Jaak-
konen ym. 2005, 21-25.)
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5 Pohdinta

Tassa luvussa tarkastellaan tutkimuskysymyksiin 16ytyneita vastauksia ja tuloksia. Lopuksi
arvioidaan viela opinnaytetyoprosessin etenemista, omaa oppimista ja tulosten hyvaksi-

kayttd mahdollisuuksia.

5.1 Johtopaatbkset ja yhteenveto

Kiinteistd palveluala on luonteensa vuoksi otollinen maaperd mobiilisovellusten kaytdlle.
Tyd on suurimmilta osin likkuvaa, minka takia toimintoja voidaan helpottaa tai tehostaa
mobiiliteknologiaa kayttamalla. Paikkariippumaton tietojen sy6ttd tietojarjestelmiin tuo kus-

tannussaastoja ja vapauttaa aikaa ydintoimintoihin.

Teknologinen kehitys onkin tuonut mobiilisovellusten kayton kiintedksi osaksi kiinteistojen
yllapitoa. Silti vielakin asenteet ja tiedonpuute hidastavat alakohtaisten mobiiliratkaisujen

implementointia. Toimittajakohtaisten ohjelmisto- ja laiteratkaisujen valtava maara hanka-
loittaa usein sovellusten integrointia taustajarjestelmiin, mikéa yhdesséa esimerkiksi anturi-

laite- ja asennushankintojen kanssa saattaa muodostua kustannusongelmaksi. Ohjelmis-
totalot eivat mydskaan ole kaikilta osin onnistuneet perustelemaan sovellusten tuomaa

hyotya liiketoiminnalle tai parantuneeseen palvelutasoon perustuvaa lisdarvoa.

Yleisesti kaytdssa oleville mohiililaitteille suunnitellut kiinteistojen yllapitoon liittyvat sovel-
lukset ovat yleistyneet siind missd muutkin mobiilisovellukset. Kiinteistopalvelualalla ndy-
tetdankin panostettavan tiedon ajantasaisuuteen ja laatuun seka palveluprosessien suo-
raviivaistamiseen. Varsinaisesti kokonaan uusia toimintamalleja ei silti nayta syntyvan,

vaan Kiinteistdpalvelualan mobilisaatiossa keskitytaan enemman kaytossa olevien ohjel-

mistojarjestelmien korvaamiseen uusilla mobiililaitteita tukevilla ohjelmistoilla.

Kiinteistdjen yllapidon mobiilisovelluksia kayttavat niin kiinteistéjen omistajat, kayttajat,
asukkaat kuin huoltohenkilostdkin. Huoltohenkildsto ja kiinteistdjen omistajat saavat ajan-
tasaista tietoa kiinteistdjen kunnosta, huoltopalveluiden laadusta ja tydsuorituksista. Reaa-
liaikainen tiedonvalitys tasséa yhteydessa tarkoittaa myds ennakoitavuuden parantumista,
mikd omalta osaltaan parantaa ty6n laatua, vdhentaa kayttokatkoksia ja selkeyttdéd hin-

noittelua.
Asuinkiinteistdissa omistajat ja vuokralaiset hy6tyvéat tiedon reaaliaikaisuudesta seuraa-

malla Kiinteist6jen tai huoneistojen energiankulutusta. Omien kulutustottumusten pienikin
muutos voi pienentaa asukkaiden energialaskua. Asukkaat saavat kiinteistéjen yllapidon
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mobiilisovelluksista hyttyda myo6s parantuneen turvallisuuden, informaation laadun, talo-

tekniikan hallinnan ja asuntojen markkinoinnin helpottumisen kautta.

Kaikki kiinteistdjen kayttajat hyotyvat yleistyvien mobiilien informaatiokanavien kaytosta.
Palautteet ja palvelupyynnét pystytdan kirjoittamaan ja tyétilauksia valittdmaan, tydsuorit-
teet voidaan kuitata tehdyiksi ja palveluiden laatupoikkeamista raportoida seké hoitaa la-
hes kaikki kiinteiston yllapitoa koskeva yleinen viestintd mobiilisovellusten ja -laitteiden
avulla. Lisaksi kaikki tama informaatio on kayttajan haluamassa laajuudessa kaytettavissa

missa ja milloin vain.

Vertailtaessa vanhempien lahteiden esittdmi& nakymid mobiilisovellusten tulevaisuudesta
uudempien lahteiden nykytilan kuvauksiin, liittyivat suurimmat esiin tulleet erot teknologia-
ratkaisuihin. TA&man perusteella voisi olettaa, ettd uusimpienkaan tulevaisuuden visioiden
osumatarkkuus ei teknologian osalta ole valttamatta kovinkaan hyva. Toisaalta, seka van-

hemmat ettd uudemmat lahteet esittivat sovelluskohteet hyvinkin samankaltaisina.

Vaikka lahteiden lahestymiskulmat aiheeseen vaihtelivat hyvinkin pikkutarkoista teknisista
yksityiskohdista laajaan yleiskatsaukseen, kavi niista kuitenkin hyvin selvaksi, etta tietojar-
jestelmien mobilisoinnilla on saatu lisattya tuottavuutta kiinteistéjen yllapidossa. Mobiilirat-
kaisujen kayttoonotto ei yleensa vaadi kohtuuttomia investointeja infrastruktuuriin ja toi-
saalta mobiililaitteiden yleisyys ja tuttuus helpottaa mobiilisovellusten kaytt66 nottoprojek-

teja.

Se, millaiseksi mobiilisovellusten kayttd kiinteistdjen yllapidossa muodostuu, tulee riippu-
maan paljolti teknologisesta kehityksesta ja integraatio-ongelmien ratkaisemisesta. Tule-
vaisuudessa tullaan kiinnittadmaan yhd enemman huomiota energiatehokkuuteen. Mobiili-
sovellustenkin avulla pyritdén jatkossa pienentdmaan rakennusten energiankulutusta ja
siten vahentdmaan kiinteistdjen jattamaa hiilijalanjalked. Kaiken kaikkiaan se, etta ihmiset
yha enenevissd maarin ohjaavat ja maarittelevat fyysista tilaa digitaalisen tilan kautta,

tulee joka tapauksessa lisaamaan mobiilisovellusten kayttoa yleisesti.

Rakennettu ympaéristo tuottaa informaatiota, jota ihmiset kayttavéat. Taméan ansiosta Kkiin-

teistopalveluala on erinomainen perusta monentyyppisten mobiilisovellusten kaytdlle. Mut-
ta kuinka pian ymparist6 itse oppii kayttamaan tata informaatiota? Tai kuinka laadukkaasti
me rakennusten kayttajat osaamme rakennetun ymparistdmme tuottamaa tietoa soveltaa

ja hyddyntaa?
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5.2 Omaoppiminen jaopinndytetydprosessin eteneminen

Opinnaytetyoprosessi kaynnistyi kevaalla 2015 ja paattyi vuoden 2015 lopussa. Varsinai-
sen kirjoitustyon pariin paastiin alkusyksysta, kun valtava maara lahdemateriaalia oli luettu
ja analysoitu. Ty6 eteni loogisesti ja kohtuullisen kivuttomasti suunnitelman ja opinnayte-

tydn ohjaajalta saatujen neuvojen ansiosta.

Tyolainta koko prosessissa oli ehdottomasti lahdemateriaalien lapikdyminen. Materiaalin
pirstaleisuus ja suoraan aihetta kéasittelevien tutkimusten ja julkaisujen vahainen maara
aiheuttivat sen, ettd pieninkin tietokokonaisuus piti tyostaa laajaa lahdeaineistoa hy6dyn-

taen.

Sama ongelma toistui myds lahdeaineiston luotettavuutta ja relevanttiutta arvioitaessa,
kun aivan tutkimusaiheen keskigssa olevia lahteita oli rajallinen maara ja eri lahteet lahes-
tyivat tutkimusongelmaan sangen eri kulmista, oli kirjoittajan tutkijana arvioitava hyvin
tarkkaan itsedéan ja omaa taustaansa seka niiden vaikutuksia tulkintoihin ja tutkimuksen
lopputuloksiin. Koko tutkimus ja opinnaytetydprosessi on kuitenkin toteutettu Tutkimuseet-
tisen neuvottelukunnan maarittelemien hyvien tieteellisten kaytantdjen mukaisesti (T utki-
museettinen neuvottelukunta 2012, 6-7). Tama yhdessa kriittisen l[&hdevalinnan kanssa

kasvattaa opinnaytetydn luotettavuutta.

Samalla kun lahdeaineisto aiheultti liséaty6ta toimi se myds hyvana moottorina monipuoli-
selle oppimiselle. Asiatiedon lisdéntyessa tutkimusaiheesta ja sita sivuavista aiheista
opetti tyé samalla paljon l&ahdekritiikin merkityksestd, lahteiden koherenssin arvioinnista,

tyon tulosten valittdmisesta lukijoille seka tutkimusetiikasta ja tutkijanvastuusta.

ltse tutkimusaiheesta jaivat paallimmaisina oppeina mieleen kiinteistépalvelualan mobiili-
sovellusten ja niihin liittyvien mittalaitteiden ja anturien suuri maaréa, ajantasaisen tiedon ja
asenteiden merkitys mobiiliratkaisuiden kayttn haasteita purettaessa seka sovellusten
keskittyminen kiinteistdjen yllapitokustannusten alentamiseen ja valvontaan palveluiden

lisddmisen sijasta.
Tyon opettamana ja substanssitiedon kartuttua voisi mahdollisia jatkotutkimuksia kohdis-

taa esimerkiksi kiinteistdalan palveluiden laajentamiseen mobiilisovellusten avulla tai ala-

kohtaisten mobiilisovellusten kaytettéavyyteen ja kayttajatyytyvaisyyteen.
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Kaiken kaikkiaan tytlle asetetut tavoitteet saavutettiin. Suuri Kiitos tasta kuuluu opinnayte-
tydn ohjaajan erinomaisille kehitysehdotuksille seka kirjoittajan perheelle, joka vaikeimmil-

lakin hetkilla antoi rauhan tutkimustyélle ja kirjoittamiselle.

5.3 Tulosten hyvaksikayttémahdollisuudet

Taman raportin tiedot auttavat lukijaansa muodostamaan selke&n kuvan mobiilisovellus-
ten kaytosta ja tulevaisuuden kayttdmahdollisuuksista kiinteistéjen yllapidossa. Aiheeseen

tutustuminen on nain mahdollista siihen aiemmin perehtymattomillekin henkildille.

Kiinteistdjen yllapidossa kaytettavien mobiilisovellusten maara, laatu ja sovellustyyppien
osittainen paallekkaisyys voivat aiheuttaa valinnan vaikeutta yrityksille, organisaatiolle ja
yksityishenkilGille. Tutkimuksessa esitettyjen sovellus- ja kayttokohteiden perusteella voi
oikean sovellustyypin valinta helpottua erilaisissa tilanteissa. Samalla erityisesti kiinteist6-
palvelualan yritykset voivat perusteellisten sovelluskohdekuvausten avulla saada hyotya

strategisesti ja kustannusten laskun kautta.

Ohjelmistoyrityksille tutkimus tarjoaa tietoa erilaisten mobiilisovellusten kayttokohteista ja
VOoi siten omalta osaltaan edesauttaa kehitystyohon liittyvien paatésten tekoa. Sama tut-
kimuksessa esitetty tieto myos helpottaa alakohtaisten mobiiliratkaisujen kehittamista se-

k& eri osapuolten valista yhteistyota.
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Liitteet

Liite 1. Vuonna 2009 esitetyt asuinkiinteistdjen potentiaaliset mobiilisovellutukset

Toiminta

Vaaditut mobiili-

teknologiat

Kayttokohde

Edut

Tyo6tehtavien hallinta

Mobiilisovellus,
Data-yhteys, mo-
biililaitteen kame-
ra, RFID-lukija

Kiinteistonhoidollis-
ten tehtavien hallinta
ja raportointi. S&h-
koiset huoltokirjat

Asiakaspalvelun pa-

rantuminen ja tehos-

tunut tyénohjaus. No-
peampi ty6tehtavien

lapimenoaika

Laadunvalvonnan
hallinta

Mobiilisovellus,
Data-yhteys, mo-
biililaitteen kame-

Kiinteistonhoidollis-
ten tehtavien laa-
dunvalvonta. Rapor-

Kehittyneempi laa-
dunvalvonta seka
sopimusten toteutu-

ra, RFID-lukija tointi misen seuranta
Asuntojen vuokraus- | Mobiilisovellus, Vuokrasopimusten Nopeutunut paatok-
toiminnan hallinta Data-yhteys allekirjoittaminen sentekoprosessi ja

verkossa

ajallisten resurssien
séastaminen

Asuntojen myynnin
hallinta

Mobiilisovellus,
RFID-tunnisteet,
mobiililaitteen ka-
mera

Kohdetietojen valit-
taminen suoraan
mobiililaitteella

Asuntojen markki-
noinnin tehostuminen.
Kohteiden vertailu
ajasta ja paikasta riip-
pumatta

Raportoinnin ja tie-
don vélityksen hallin-
ta

Mobiilisovellus,
Data-yhteys, mo-
biililaitteen kame-
ra, RFID-lukija

Tietojen lisaaminen
ja valittaminen tieto-
jarjestelmiin

Reaaliaikainen tie-
donvalitys, tiedon laa-
dun parantuminen
seka paperitdiden
vahentyminen

Palvelulogistiikan
hallinta

Mobiilisovellus,
Data-yhteys,
RFID-lukija, GPS-
paikannus

Prosessien monito-
roiminen ja optimoi-
minen

Parantunut tuottavuus
seka tehokkaammat
ja laadukkaammat
palvelut

Huoneiston toimen-
pideilmoitukset asi-
akkaalle

Mobiilisovellus, e-
mail, tekstiviestit

Huoneistoon liittyvi-
en toimenpiteiden,
suunnitelmien tai
muutosten aikataulu-
jen ilmoittaminen
verkossa

Asiakkaalla laaduk-
kaampi ja ajantasai-
nen tieto suunnitelluis-
ta toimenpiteista.
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