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Tassa tutkimuksessa tarkoituksena oli selvittaa kiinteistdalan organisaatioiden kohtaamia
tarpeita ja haasteita liittyen yhtididen 1CT-hankintoihin, keskittyen etenkin kiinteisttau-
tomaatio- ja digitaalisiin ratkaisuihin. Tyon toimeksiantajana toimi ICT-alan asiantunti-
jayritys Learnpoint Oy ja tyon tavoitteena oli 16ytda keinoja yrityksen palvelutarjonnan
parantamiseksi ja lisatd ymmarrysta Kiinteistoalan tarpeista. Tutkimus suoritettiin kvali-
tatiivisena tutkimuksena, jossa haastateltiin kahdeksaa kiinteistdalan organisaation péat-
tajaa. Organisaatioista seitseméan olivat julkisen hankintalain alaisia. Haastattelut suori-

tettiin anonyymisti, jotta yhtididen ja haastateltavien tietosuoja sdilyi.

Tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessa perehdyttiin julkisen hankintalain maarayk-
siin organisaatioiden hankinnoissa, erityispiirteisiin kiinteistdalalla, konsultin kayttami-
seen hankinnoissa, ICT- ja IT-hankintoihin yleisesti seka kiinteistbautomaatioon ja digi-
talisaatioon. Tutkimushaastatteluissa paattéjiltad kysyttiin heidén organisaatioidensa suu-
rimpia haasteita ja tarpeita liittyen organisaation ICT-hankintoihin ja -ratkaisuihin, kes-
Kittyen etenkin kiinteistbautomaation, 1oT:n, tietoturvan ja digitalisoitumisen aiheutta-
miin tarpeisiin ja haasteisiin. Haastatteluissa keréatty aineisto analysoitiin ja siitd muodos-

tettiin kuva siitd, millainen tilanne kiinteistalalla on liittyen tutkimuksen aihepiireihin.

Lopuksi tutkimuksen tuloksia peilattiin teoreettiseen viitekehykseen ja aiempaan tutki-
musmateriaaliin, seka tehtiin johtop&&toksia siitd, miten toimeksiantajan tulisi toimia tu-

losten valossa.
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This study was conducted to research the common needs and challenges in relation to
ICT-procurement on property management organisations. The study focused specifically
on building automation and digitalisation aspects. The study was conducted for Learn-
point Oy, an ICT-consultant based in Finland. The goal was to find ways to improve the
services provided by the client to organisations in the property management field, as well
as to broaden the company’s understanding of property management businesses. The
study was conducted as a qualitative research, in which eight persons from eight different
property management organisations were interviewed. Seven of the organisations inter-
viewed were public enterprises and as such much obliged by the Finnish Act on Public

Procurement and Concession Contracts.

The theoretical framework of the research included insights to the Act on Public Procure-
ment, special attributes of the property management field, the use of a consultant in pro-
curement, ICT- and IT-procurements generally as well as building automation and digi-
talisation. The interviewees were asked questions about the needs of their organization
regarding ICT-procurement, especially considering building automation, loT, infor-
mation security and digitalisation. The material was then analysed and used to form an

understanding on the needs concerning the field.

Finally, the results were compared with the theoretical framework and existing research
material and conclusions based on the results were made on how the client can improve

their services in the future.

Key words: ICT, building automation, digitalisation, needs survey
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LYHENTEET JA TERMIT

ICT
loT

Digitalisoituminen

Contact Center

Onlineanturiteknologia

Toimittaja

Loppukéyttdja

IP-0soite

GDPR
ERP
CRM
SaaS

Tietohallinto, organisaation tieto- ja kommunikaatioratkaisut
Esineiden internet, engl. Internet of Things

Digitaalisen tietotekniikan yleistyminen arki- ja liike-elamén
toiminnoissa

Organisaation keskitetty asiakaspalvelun, myynnin ja asiakas-
viestinnan yksikko

Internetiin yhteydessa olevat anturit, joilla mitataan mm. né&-
kyvyyttd, lampdtilaa, johtavuutta ja kosteutta

Tuotteen tai palvelun tarjoaja

Henkilo, joka kayttad palvelua tai tuotetta kaytdnndssa, esi-
merkiksi asukas tai huoltomies

Internetin protokollaosoite, numerosarja jota kédytetdan verk-
kosovittimien yksiléimiseen

General Data Protection Regulation, EU:n tietosuoja-asetus
Toiminnanohjausjarjestelma

Asiakkuudenhallintajérjestelma

Software as a Service, ohjelmiston hankkiminen palveluna pe-

rinteisen lisenssiohjelmiston sijaan



1 JOHDANTO

1.1 Toimeksiantaja

Liiketoimintajohtaja Petri Paalan mukaan Learnpoint Oy on vuonna 1999 perustettu tieto-
javiestintateknologia-alan, eli ICT-alan, asiantuntijayritys. Yrityksen ydinosaamista ovat
televiestintératkaisujen seka tietoliikenneyhteyksien konsultoinnit ja Kilpailutukset.
Learnpoint vie vuosittain lapi kymmenia ydinosaamiseensa liittyvia hankkeita niin yritys-
kuin julkissektorin asiakkailleen. Learnpoint on johtava puolueeton toimija yritys- ja jul-
kissektorin ICT-hankintojen osalta Suomessa. Tele- ja tietoliikennekonsultointien lisaksi
Learnpoint toteuttaa esimerkiksi asiakaspalveluratkaisuihin, ICT-strategioihin, palvelu-
ulkoistuksiin, dokumentinhallintapalveluihin, kapasiteettipalveluihin seka IT-yllapitorat-

kaisuihin liittyvia konsultointeja.

Learnpoint Oy:ssé tyoskentelee talla hetkelld 6 henkil®d, joista 3 ovat osakkaita yrityk-
sessd. Yrityksen yhteyshenkilona tutkimusprojektissa toimii liiketoimintajohtaja Petri
Paala. Yrityksen toimipisteet sijaitsevat Tampereella, Turussa ja Vantaalla, ja sen toimi-
alueena on koko Suomi. Learnpoint on tdysin puolueeton toimija, eikd edusta mitaan ope-
raattoria, toimittajaa tai laitevalmistajaa, ei saa mitaan korvauksia tai palkkioita toimitta-

jilta, eiké silla ole omistuksellisia kytkoksia alan toimijoihin. (Paala 2018.)

1.2 Tutkimuksen tausta

Tutkimuksen kohteena oleva kiinteistdala on Learnpointille tdhdn mennessa tuttu lahinna
tietoliikenneyhteyksiin liittyvien projektien osalta. Learnpoint Oy on toteuttanut valta-
osan Suomessa tehdyista kiinteistoliittymaprojekteista. Niissd on tuotu asuinkiinteistoi-
hin nykyaikaiset ja kustannustehokkaat tietoliikenneyhteydet, viihdepalvelut ja kiinteis-
tbautomaation vaatimat yhteydet. Nyt Learnpoint haluaa selvittdé kiinteistfalan asiak-
kaidensa muita ICT- ja IT-tarpeita vastatakseen paremmin yhd nopeammin muuttuviin
haasteisiin. Tutkimuksessa tullaan keskittymaan etenkin kahteen osa-alueeseen: kiinteis-
tdautomaatioratkaisuihin liittyvan kehityksen seka digitalisoitumisen aiheuttamiin haas-
teisiin ja tarpeisiin kiinteistéalalla. Osa Learnpoint Oy:n strategiaa on kehitt&a asiakkuuk-

siaan strategisiksi asiakkuuksiksi, ja tdmé tutkimus on osa tata strategiaa.



1.3 Tutkimuksen tavoite ja tarkoitus

Vaikka Learnpoint on tuttu yhteistydkumppani kiinteistéalan organisaatioissa, ovat yri-
tyksen tdhan mennessé tekemat hankkeet olleet ldhes ainoastaan kiinteistoliittymé- ja te-
leratkaisuihin liittyvia projekteja. Yrityksen tavoitteena on laajentaa palvelutarjontaansa
ja kehittdd toimintaansa siten, ettd Learnpoint ndhdaan asiakasorganisaatioissa strategi-
sena kumppanina. Tavoitteena on ymmartaa kiinteistdalaa koskevia kehitystarpeita pa-
remmin, ja tiedostaa minkélaisia kehitystavoitteita ja -tarpeita alalla toimivissa organi-
saatioissa on. Tutkimuksen tavoitteena on myos selvittad millaisiin tarpeisiin asiakkaat
kaipaavat asiantuntijuusapua. Tutkimuksessa keskitytd&n etenkin kiinteistbautomaation
ja digitalisaation aiheuttamiin tarpeisiin. Tutkimuksen ulkopuolelle haluttiin rajata pois
sellaiset kehitystarpeet, joita Learnpoint ratkaisee jo talla hetkelld. Viitekehyksessa ja
haastatteluissa keskitytdan kiinteistbautomaatio- ja loT-ratkaisujen seké digitalisaation

aiheuttamiin haasteisiin organisaatioissa seka tapoihin joilla ndita voitaisiin ratkaista.

Tarkoituksena on, etté tutkimustulosten perusteella Learnpoint Oy voi kehittad omaa toi-
mintaansa vastaamaan kiinteistdalan tarpeita ja siten kasvattaa omaa liiketoimintaansa.
Strateginen kumppanuus asiakkaiden kanssa on yksi Learnpointin tavoitteista. Tutkimuk-
sen perusteella Learnpoint voi alkaa syventymaan kiinteistfalalla toimiviin ratkaisuihin
ja toimittajiin ja siten tarjoamaan asiantuntijapalveluita etenkin alan yhtididen strategisen
paatdksenteon tueksi. Tavoitteena on, ettd vuoden 2019 aikana kaynnistetdan ensimmai-

set asiakasprojektit tutkimuksen pohjalta.

1.4 Tutkimusmenetelma

Tama tutkimus suoritettiin laadullisena tutkimuksena. Tyossa haastateltiin kahdeksaa
kiinteistoalan organisaation paatoksentekijaa eri puolilta Suomea ja erikokoisista organi-
saatioista. Haastatteluihin kéytettiin noin 15 — 30 minuuttia per haastattelu. Haastattelut
suoritettiin osin kasvotusten ja osin Skype for Business-palvelua hyddyntéen. Haastatte-
lussa kaytettiin yhdessad toimeksiantajan kanssa rakennettua runkoa (Liite 1). Runko ra-
kennettiin, jotta keskustelussa pysyttaisiin aihealueen sisélla eika haastatteluaika venyisi

lilan pitkéksi.

Noin 90 prosenttia tutkimuksessa haastatelluista organisaatioista on toimeksiantajan ole-

massa olevia asiakkaita. VVain yksi haastatelluista organisaatioista ei ole Learnpoint Oy:n
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asiakas. Olemassa olevat asiakkaat valittiin organisaatioiden siséisten resurssien, koko-
luokan ja maantieteellisen sijainnin perusteella. Lisaksi haastateltiin yhta opiskelija-
asunto-organisaatiota, joka ei ole toimeksiantajan asiakas. Tdma organisaatio valittiin,
koska tutkimukseen haluttiin mahdollisimman laaja nakdkulma alan kehityshaasteisiin.
Opiskelija-asuntoyhtitt eroavat myds muista kiinteistfalan yhtioista siten, etta niiden asu-
kaskunta on hyvin homogeenista ja usein nuorta. Tutkimuksessa haluttiin selvitta eroa-
vatko haasteet, tarpeet ja olemassa olevat ratkaisut liittyen automaatioon ja digitalisoitu-
miseen merkittavasti, kun organisaation asukkaat ovat paaosin nuoria ja tottuneempia di-

gitaaliseen maailmaan.

Tutkimustuloksia ké&siteltiin anonyymisti, jotta yhtididen tietosuoja sailyi. Tutkimuksessa
tarkastellaan kiinteistoalaa kokonaisuutena, jolloin organisaatioiden erittely ei ollut tutki-

muksen lopputuloksen kannalta tarpeellista.

Suurin osa organisaatioista, joita tutkimuksessa haastateltiin, ovat julkisia hankintayksi-
koita. Taman takia tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessa on otettu huomioon muun
muassa Julkisen hallinnon tietohallinnon neuvottelukunnan ohjeet ICT-palvelujen kehit-

tdmisestd, sekd muita erityispiirteita liittyen julkisiin hankintoihin.



2 ICT-JAIT-HANKKEET ORGANISAATIOISSA

ICT-jarjestelmét ja toiminnot ovat tarked osa minké tahansa organisaation rakennetta. 1l-
man toimivia kommunikaatio-, tietoliikenne- ja IT-ratkaisuja toiminta ei ole sujuvaa eiké
tarkoituksen mukaista. Ndma ratkaisut muodostavat ne rakenteet ja prosessit, joiden va-
rassa suuri osa yritysten liiketoimintaprosesseista nykyaan toimii. (Hanninen & Jérven-
paa 2009, 1.) Perinteisten telekommunikaatio- ja tietoliikenneratkaisujen liséksi hankkei-
siin voi kuulua esimerkiksi erilaisten IT-jarjestelmien, kuten toiminnanohjausjarjestel-
mien hankinta ja kehitys, digitaalisten jarjestelmien hankinta ja integrointi, sekd monet

muut sahkaisten jarjestelmien ja ratkaisujen hankinnat ja kayttoonotot.

2.1 Erityispiirteet kiinteistoalalla

Tutkimuksen kohteena olevat organisaatiot eroavat muista hankintayksikoista ja yrityk-
sistd siten, ettéd ne toimivat vain yhdessa kaupungissa. Tutkimuksen kohteena olevien or-
ganisaatioiden erityispiirteend on etenkin se, ettd ne ovat Lisaksi Kkiinteistdalan tarpeet
tietoliikenneratkaisuista eroavat normaalista hankintayksikosta tai yrityksestd paljon.
Yhé useammin kiinteistfalan yhtiot tarjoavat asukkailleen nykyaikaiset internetyhteydet.
Kiinteistoliittymét eroavat hinnoiltaan ja palveluiltaan suuresti muista tietoliikennehan-
kinnoista. Kiinteistoliittymien Kkilpailutuksissa otetaan nykyaan yha enemman huomioon

my0s operaattorien tarjoamat viihdepalvelut.

Liséksi uudisrakennus- ja peruskorjauskohteissa otetaan yha enemmaén kayttoon erilaisia
l0T- ja kiinteistbautomaatioratkaisuja. Tutkimuksessa onkin keskitytty erityisesti ndiden

palvelujen tuottamiin haasteisiin organisaatioissa.

2.1.1 Toimeksiantajan aiempi kokemus toimialasta

Learnpoint Oy on toteuttanut valtaosan Suomessa tehdyista kiinteistéliittymahankkeista.
Learnpoint on toiminut konsulttina kiinteistdalan organisaatioille hankkeissa, joissa
asuinkiinteistdihin on tuotu nykyaikaiset tietoliikenne- ja viihdepalvelut sek& kiinteisto-
automaation vaatimat yhteydet. Learnpointin asema valtakunnan johtavana puolueetto-
mana konsulttina tunnustetaan niin alan asiakkaiden kuin toimittajienkin puolesta.
Learnpoint toteuttaa useita kiinteistoliittyméahankkeita vuodessa eri puolilla Suomea.
(Paala 2018.)
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Alan asiakkaiden kanssa on kiinteistoihin tuotavien tietoliikenneyhteyksien liséksi tehty
hankkeita esimerkiksi Contact Center-, puhe- ja dokumentinhallintaratkaisuihin liittyen.
Nykyiset Kiinteistoliittyméhankkeet sisaltavat usein kiinteistbautomaation vaatimien yh-

teyksien kilpailuttamisen. (Paala 2018.)

2.2 Julkiset hankinnat

Julkinen hankintalaki koskee kaikkia valtion, kuntien ja kuntayhtymien viranomaisia,
evankelisluterilaista ja ortodoksista kirkkoa seka niiden seurakuntia ja muita viranomai-
sia, valtion liikelaitoksia, julkisoikeudellisia laitoksia sek& mit4 tahansa muuta tekijéa sil-
loin, kun se on saanut hankinnan tekemistd varten tukea yli puolet hankinnan arvosta.

(Laki julkisista hankinnoista ja kayttésopimusoikeussopimuksista 1397/2016 § 5.)

Julkisen hankintalain tavoite on tehostaa julkisten varojen kayttod, edistad laadukkaiden
ja innovatiivisten ratkaisujen hankkimista seka turvata tarjoajien tasapuoliset mahdolli-
suudet tarjota tuotteita ja palveluja. Lakia ei kuitenkaan sovelleta hankintasopimuksiin
jotka alittavat kansalliset- ja EU-kynnysarvot: 60 000 euroa tavarahankinnoissa, palvelu-
hankinnoissa ja suunnittelukilpailuissa, 150 000 euroa rakennusurakoissa, sek& 400 000
euroa tietyissa terveydenhuollon ja sosiaalipalvelujen hankinnoissa. (Laki julkisista han-
kinnoista ja kayttosopimusoikeussopimuksista 1387/2016 § 2, § 25).

Useimpia tdméan tutkimuksen kohteena olevia organisaatioita ja niiden hankintoja koskee
laki julkisista hankinnoista. Kilpailutukset esimerkiksi loT-ratkaisujen tai digitaalisten
ratkaisujen hankkimisesta ylittavat useimmiten kynnysarvot, jolloin kilpailutus tulee
tehdd lain mukaan. Julkisen hankintalain osaaminen on tarkedd hankintoja tehtdessa, ja
usein organisaatiot kaipaavatkin alan ratkaisuihin perehtyneisyyden liséksi perehtynei-
syyttd julkisiin hankintoihin ja niit4 koskeviin sd&doksiin. Learnpoint Oy on julkisen han-
Kintalain asiantuntija ja toteuttaa vuosittain useita kymmenia julkisen hankintalain alaisia

hankkeita erilaisten organisaatioiden kanssa.
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2.2.1 Hankintaprosessi

Yksi keskeisimmistd eroista julkisen ja yksityisen sektorin hankintaprosesseissa on se,
ettd julkinen hankintayksikko ei voi yhdistaa prosessin vaiheita tai jattaa niita tekematta
epatarkoituksenmukaisena. Kaikki vaiheet on suoritettava lain ja oikeusohjeiden mukai-
sesti. (Kuusniemi-Laine & Takala 2007, 121.) Hankintamenettelyssé on noin 15 vaihetta,
riippuen siitd tehdadnko hankinta kansallisena menettelyna ja tehdainko se avoimena me-
nettelyna vai rajoitettuna menettelynd. Rajoitettu menettely tarkoittaa sitd, ettd hankin-
tayksikkd voi rajoittaa osallistuvien tarjoajien maarad. Tata kaytetdan yleensa sellaisissa
hankinnoissa, joissa avoin menettely voisi johtaa erittdin suureen tarjousten ja tarjoajien
madradn ja siten aiheuttaa korkeita hallinnollisia kustannuksia tarjousvertailua tehdessa.
Avoimessa menettelyssé taas kaikki halukkaat tarjoajat voivat osallistua kilpailutukseen
(Kuusniemi-Laine & Takala 2007, 86-89). Tatd menettelya kaytetdan useimmiten, kun

puhutaan julkisista ICT- ja IT-hankkeista.

Avoin menettely
Menettelyvaihe
HankL:ssa

Mahdollisuus, ei
HankL:ssa

Ei kuulu

menettelyyn
HankL:ssa

Osallistujien esikarsinta

[ |
I Esiselvitys, Tekninen vuoropuhelu I

| | | |
| Merinodenkatoius | > vl | )| eiowpymese | )

Ennakko-/Hankintailmoitus

Jatkoneuvottelut/
neuvottelujen
paattaminen

Neuvottelijoiden

Tarjouspyyntd Neuvottelu/vuoropuhelu Karsiminen

pyytdminen

Lopullisten tarjousten

Soveltuvuuden ja Tarvittaessa tarjousten
Tarjoukset > tarjouspyynnon mukaisuuden > tasmennykset > Tarjousvertailu [ | Hankintapaatos,

tarkistaminen tiedoksianto

Kuvio 1. Avoimen menettelyn prosessikuvaus (JHS 167.)



12

2.3 Asiantuntija mukana strategiassa

Kiinteistoalalla toimivat organisaatiot ovat usein henkilostoltdan pienié, jolloin organi-
saation resurssit tutustua hankinnan kohteena oleviin ratkaisuihin ovat rajalliset. Talléin
organisaatiot voivat kéyttaa Learnpoint Oy:n kaltaista konsulttia apuna hankintamenette-
lyssé. Asiantuntija-apu takaa organisaatiolle puolueettoman yhteistyokumppanin, jolla on
resursseja syventya hankinnan kohteena oleviin tarjoajiin paremmin ja asiantuntevam-
min. Talléin hankinnassa voidaan taata se, ettd organisaatio saa kayttodnsé parhaat rat-

kaisut kustannustehokkaimmalla hinnalla.

Strateginen kumppanuus konsultin ja hankintayksikon valilla hyodyttdd kumpaakin orga-
nisaatiota. Hankintoja tekevét organisaatiot on néhtdva myds toimeksiantajan nakokul-
masta strategisina asiakkuuksina ja niiden johtamiseen kannattaa panostaa, jotta asiak-
kuuksista tulee tehokkaita ja tuloksellisia. Tavoitteena on asiakaskohtaamisten laajenta-
minen monia tasoja, tuotteita tai palveluja ja toimintoja kattavaksi. (Storbacka, Sivula &
Kaario 2000, 16-17.)

2.4 IT-ja ICT-hankinnat

Organisaation ICT-ratkaisut ovat kriittinen osa organisaation liiketoimintaprosessien tu-
kemisessa. Yhtion strategian, liiketoimintaprosessien ja ICT-palvelujen vélisen suhteen
tulee olla linjassa yhtion liiketoiminta- ja ICT-tavoitteiden kanssa. Organisaation johto
asettaa strategiset tavoitteet, joiden perusteella muodostetaan yhtion liiketoiminnalliset
tavoitteet. ICT-prosessit, toiminnot ja resurssit muodostavat organisaation 1CT-palvelut,
jotka ovat edellytys liiketoiminnallisten ja siten myds strategisten tavoitteiden saavutta-
miselle. ICT-hankinnoista vastaavalla henkil6lld on oltava hyva ymmérrys asiaan liitty-
vistd teknologisista ratkaisuista ja jarjestelmaarkkitehtuurista. Lisaksi kayttoonottovai-
heet tyypillisesti sisaltavat niin fyysisia kuin palvelullisia osia. Asiantuntevuus on talldin
tarke&d, jotta hankinnoissa osataan valita oikeat toimittajat ja palveluntarjoajat. (Heikkil4,
Vuori & Laine 2013, 104, 106.)

ICT-palvelujen hankintaprosessi alkaa tarvemaaritykselld, jossa maaritelladn mité palve-
luja tarvitaan liiketoiminnan tukemiseen. Mé&éritysta tehtdessa tulee miettid mita vaati-

muksia palvelujen loppukayttéjilld on, ovatko ndma vaatimukset todellisia valttamatto-
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mié tarpeita ja mit& vaatimuksia on palvelujen laajuuksien ja laadun suhteen etenkin liit-
tyen saatavuuteen, vasteaikaan tai tietoturvaan (Heikkild, Vuori & Laine 2013, 112.) On
tarkedd erottaa toisistaan todelliset tarpeet ja sellaiset asiat, jotka haluttaisiin toteuttaa

mutta eivét ole kriittisia ICT-strategian kannalta.

Kun tarpeet ovat selvillg, aletaan selvittamaan minké&laisia palveluntarjoajia ja toimittajia
markkinoilla on. Toimittajien selvittdmiseksi voidaan lahettdd esimerkiksi tietopyynto,
jonka perusteella voidaan méaéritella vastaavatko toimittajat tai palveluntarjoajat tar-
vemaadrityksen kriteereitd. Tietopyyntd lahetetdan yleensa kaikille potentiaalisille toimi-
joille. Tietopyyntddn vastanneiden toimittajien kesken k&ynnistetddn liséarviointipro-
sessi, jossa selvitetdadn tarjoajan edellytyksié tarjota hankinnan kohteena oleva palvelu.
(Heikkild, Vuori & Laine 2013, 115.)

Tietopyynnon jalkeen varteenotettaville tarjoajille 1ahetetadn tarjouspyynto, jossa on tar-
koin madritelty mité teknisid ja palvelullisia ominaisuuksia palvelun tulee vahintaankin
sisaltdd. Tarjouspyynnot arvioidaan ja lapikaydaan tarkasti, kun kaikki tarjoukset on vas-
taanotettu. Organisaation tulee paattaa, mitkéa kriteerit ovat tarkeimpié palvelussa, ja antaa
eri ominaisuuksille painoarvot. (Heikkild, Vuori & Laine 2013, 116.) Paalan (2018) mu-
kaan toimeksiantajan prosessissa annetut tarjoukset pisteytetddn hinnan ja laadun mu-
kaan, jonka perusteella saadaan kokonaisvaltainen nakemys tarjouksen sisallosta. Lisaksi
on muistettava, etta jos puhutaan julkisista hankintayksikoistd, tehdaan hankinnat julkisen

hankintaprosessin ja lain mukaisesti.

Vaikka IT-ratkaisut ovat monelle organisaatiolle ja niiden tydntekijdille tuttuja jokapai-
vaisesta elamaésté se ei tarkoita kuitenkaan sit, etta tyontekijoilla olisi ymmarrysta eri IT-
ratkaisujen osa-alueiden suorituskyvyn teknisista vaikutuksista tai niiden yllapitoon vaa-
dittavasta infrastruktuurista (Nickson 2007, 100). Vaaditaan kokonaisvaltaisempaa asian-
tuntijuutta siitd, miten IT-ratkaisut halutaan integroida organisaation toimintaan ja mil-
laista infrastruktuuria niit4 varten on kehitettdva. Tutkiessaan pienid ja keskisuuria yri-
tyksi& Nickson havaitsi (2007, 101), etta toimittajat usein erehtyivét luulemaan pintapuo-
lista osaamista ja ymmarrysté ratkaisuista syvallisemmaksi tietotaidoksi. Toimittajien on-
kin helppoa tuoda esille suuria maari& informaatiota, joka on loppujen lopuksi merkityk-

setOntd organisaation pééattajille.
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Nicksonin mukaan yritysten on joko parannettava omaa asiantuntijuuttaan tai neuvottava
toimittajia selittdméaan asiat siten, ettd informaatio on ymmarrettavaa. Yha monitahoisem-
pia ja tyolaampid ratkaisuja ja jarjestelmié hankkiessa onkin hyva miettid ulkoisen asian-

tuntijan hankkimista sisaisen spesialistin palkkaamisen sijasta. (Nickson 2007, 123).
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3 KIINTEISTOAUTOMAATIO JA DIGITALISOITUMINEN

Kiinteistojen ICT-tarpeet ovat muuttuneet viime vuosina runsaasti uusien teknologisten
ratkaisujen yleistyessa. Kiinteistbautomaatio ja loT-teknologia tuovat kiinteistdihin uusia
ratkaisuja liittyen muun muassa Kiinteistbautomaatioon, Kiinteistdjen alykkaaseen val-
vontaan ja yllapitoon, seké tiedon hallintaan ja hyddyntamiseen. Asiakaskohtaamisten di-
gitalisoituminen, uudet &lykk&éat ratkaisut asumisen palveluihin ja monikanavaisuus ai-
heuttavat uudenlaisia tarpeita kiinteistdalan organisaatioissa. Datan kerd@minen ja sen oi-
keanlainen hyddyntdminen auttavat organisaatioita kehittdmaén asiakaskokemusta ja pa-

rantamaan organisaation toimintaa.

3.1 Kiinteistbautomaatio ja anturiteknologia

Rakennusten ja ympériston &lykkyyden kasvaminen on merkittava kehitystrendi kiinteis-
toalalla. Trendin taustalla on tieto-, energia-, s&éhko- ja materiaaliteknologioiden seka ra-
kennusautomaatiojarjestelmien kehitys. Uusilla jarjestelmilla pyritaan Kiinteistdjen kes-
tavaan kehitykseen seké turvalliseen ja terveelliseen elinymparistéon. (Suomen Raken-

nusinsindorien Liitto RIL ry 2015, 3.)

RIL ry:n ohjeessa kayttajalahtoiseen dlyrakentamiseen (2015, 37) alykkaita taloteknisia
osajarjestelmid ovat: lammitys- ja jadhdytysjarjestelmat, kayttovesijarjestelmét, ilmas-
tointijarjestelméat, lammaontalteenottojarjestelmat, valaistus- ja valaisinjarjestelmat, ener-
gian tuottojarjestelmat, sdhkdenergian jakelu- ja kayttojarjestelmat seka reititystekniset
jarjestelmat ja moduulit. Ndiden ratkaisujen avulla pyritddn vahentdmaan kiinteistdjen
energiakulutusta ja -kustannuksia, tuottamaan vahemman hiilidioksidipaastoja, toteutta-
maan huoneistokohtaisia mittauksia ja saatoja ja keradmaan tietoa jota voidaan edelleen
jalostaa kiinteiston eri toimintojen optimoimiseksi. Osajérjestelmien sensoreita ja antu-
reita voidaan joustavasti lisatd ja laajentaa, niitd voidaan integroida muiden jarjestelmien

kanssa ja niitd voidaan ohjata yhteisen kayttoliittymén avulla. (RIL Ry 2015, 3.)

Osajarjestelmat integroidaan rakennusautomaatiolla. Rakennusautomaatiojarjestelmalla
ohjataan ja valvotaan Kiinteiston tekniikan toimintaa siten, ett4 halutut olosuhteet saavu-

tetaan mahdollisimman kustannus- ja energiatehokkaasti (RIL ry 2015, 85.)
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Palvelut integroidaan yhteistoiminnallisesti, eli saman protokollan mukaiset eri laitteet ja
jarjestelmat voivat talloin vaihtaa keskenddn tietoja ja suorittaa toimintoja toistensa anta-
mien tietojen perusteella riippumatta laitteen tai jarjestelman valmistajasta. Tavoitteena
on, etta eri tuotteita ja palveluja voidaan kayttdd samassa jarjestelmassa joustavasti. In-
tegroinnilla tarkoitetaan kahden tai useamman erillisen kokonaisuuden yhdistamisté si-
ten, ettd saadaan aikaiseksi taysin uusi kokonaisuus. Esimerkiksi liikeilmaisin voi palvella
seké LVI- etta valaistusjarjestelméaa seké& kulunvalvontaa. Tarkoituksena on, ettd integ-
raatiolla yhdistetddn automaatio yhdeksi verkoksi niin fyysisesti kuin toiminnallisestikin.
(RIL ry 2015, 86.)

Tarjastalmat: Palvehit-
o - Avom/zuljatin - Ohjausvalvonta
Elyttian tarpest: - Laittest ja ohjelmat - Raportit ja hilytykset
- Tarpeet ja tavoitteat - Protokollat ja standard:t - Huplte- ja vilapito
- Toimunallmen malli - Tiedensiirtorajapimmat - Emzkointi
- T}mm - Ommnaisundet - Eaytettivyys
- Smmhk"'-m-‘kﬂt - Toiminnallizms - Enstannusseuranta
- A{u.&!a\_u{m?qthet - Integromt - Energizhallinta
- Tmpéristérajormkset - Huollettaruns ja vilapito - Verkostoihominen
- Turvallizimes
- Minrmealtavus joustavms
Asiakkzalla on Taytetiin Tugtetazan | KiytetEin
Tarpest ; Ratkaisy +—F7-—— Akup ﬂtee?:t — Fesursait
Lai_metfa Tovisit | o Volparistot
ohjelmat Palvelut I
Ratlasukokoonpana RS
Waatimusten kokoonpanao Jarjestalmin kokoonpano Palvaluidan kekoonpano Projektm kekoonpano
L Elmlaankustammmbzat
Budetilackalons e Epkomisdoistanmdset arsistjille
Taloudellisume]askalmat

Kuvio 2. Integraatio prosessin, ratkaisujen ja taloudellisuuden mukaan (RIL ry 2015, 87)

loT-ratkaisut tulevat kehittymé&an yha hienostuneemmalle tasolle l&hivuosien aikana.
Loppukéyttdjien sahkolaitteisiin, kuten liesiin ja astianpesukoneisiin, integroituja ratkai-
suja kehitetdan jatkuvasti. Kun laitteet saavat oman IP-osoitteen, ne voivat kommuni-
koida keskendan ja niita voidaan ohjata keskitetysti. loT-teknologiaa hyodyntavien esi-
neiden ja laitteiden lisddntyminen tarjoaakin jatkuvasti uusia mahdollisuuksia muun mu-
assa energian saastamiseen ja tehokkuuteen. Liséksi se lisad ohjattavien jarjestelmien oh-
jaukseen pyrkivien tahojen yhteensopivuuteen, tietoturvaan ja tietosuojaan liittyvia haas-
teita. (RIL ry 2015, 135.)
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3.2 Digitalisoituminen

Digitalisaatiosta ilmiona on puhuttu ja vuosikymmenid. Internetin yleistyminen 1990-lu-
vun puolivalissé toi tiedon kaikkien ulottuville, Google uudisti markkinointia ennenné-
keméattomaélla tavalla, Apple toi alykkaat puhelimet ja siten internetin ihmisten taskuun
2000-luvulla, Facebook mullisti ihmisten sosiaalisen kanssakdymisen. (Gerdt & Eskeli-
nen 2018, 13.) Gerdtin ja Eskelisen mukaan (2018, 14) vaikka teknologia kehittyy yha
nopeampaa vauhtia, eivat asiakaskokemuksen kehittdmisen keskeiset elementit ole kui-
tenkaan muuttuneet merkittavasti. Yrityksen sisdiset prosessit ovat edelleen avainase-

massa. Niiltd odotetaan edelleen tehokkuutta, virheettémyytta ja integroituvuutta.

Digitalisoitumisen voidaan kasittaa sisaltdvan myos loT-teknologiaan liittyvia ratkaisuja,
kulkevathan kummatkin kasi kadessa teknologian kehittyessa. Mitd enemman esineet
ovat yhteydessa verkkoon, sitd enemman digitaalisia ratkaisuja pyritaan k&yttamaan lop-
pukéyttdjan arjen helpottamiseksi.

Prosessien automatisointi tulee olemaan asiakaskokemuksen kehittdmisen ytimesséa tule-
vaisuudessa. Niin asiakaskommunikaatio, kuin yrityksen sisaiset prosessitkin automati-
soituvat. Reaaliaikainen tiedon tarjoaminen ja saaminen sekd automatisoitu reagointi kas-
vattavat niin asiakaskokemusta kuin yrityksen saamaa hyotya. (Gerdt & Eskelinen 2018,
16.)

Yrityksen kehittdessa digitaalisia tyovalineitaén tarvitaan investointeja erilaisiin teknolo-
gisiin ratkaisuihin, kuten asiakaspalveluportaaleihin, pikaviestinta (chatbot)-sovelluksiin,
ja moniin viestintaa tehostaviin ratkaisuihin kuten markkinoinnin automaation ja sosiaa-
lisen kuuntelun ohjelmistoihin. Erilaiset tekodly- ja automaatiosovellukset kuten kasvon-
tunnistus ja liike- ja ilmetunnisteisiin pohjautuvat sovellukset voivat olla avuksi virtuaa-
lisissa asiakaskohtaamisissa. Teknologiat voidaan jakaa alustateknologioihin ja liiketoi-
mintasovelluksiin. Alustateknologioihin kuuluvat erilaiset pilvipalveluiden paalle raken-
netut dataa, tekodlya ja 10T:t&4 hyddyntavat ratkaisut. Liiketoimintasovelluksiin kuuluvat
erilaiset kéyttajalle nakyvat ohjelmistot ja kayttoliittymat kuten asiakaspalveluratkaisut,

jotka taas on rakennettu alustateknologioiden avulla (Gerdt & Eskelinen 2018, 17 — 18.)
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Uudet kayttoliittymat
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Liiketoimintasovellukset
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Pilviteknologiat

Kuvio 3. Uudet teknologiat yrityksen digitalisoitumisessa (Gerdt & Eskelinen 2018, 19)

3.2.1 loT-teknologia

Esineiden internet, 10T, tuo monenlaisia mielenkiintoisia sovelluksia organisaatioiden
kayttoon. loT-ratkaisut keradvat tietoa laitteista ja koneista ja lahettda ne tietojarjestel-
miin, joista ne voidaan keréta ja hyodyntaa (Gerdt & Eskelinen 2018, 23.) loT:ta hyddyn-
netdan jo laajalti kiinteistdjen rakentamisessa erilaisten anturien avulla, mutta erilaisia
loT-ratkaisuja ndhdaéan jatkuvasti enemman esimerkiksi kodinkoneissa ja muissa lait-
teissa. Erilaiset &lyratkaisut, kuten yhdella kaukoséatimell& tai puheohjauksella ohjattavat
alylamput ja viihde-elektroniikka, robotiikan ratkaisut, alykkaat jadékaapit ja muut kodin-
koneet ja jopa teen keittimet ovat nouseva trendi (Jarvinen 2016, 62.)

Sen lisaksi, ettd loT-ratkaisut tuottavat ennenndkemattomia maarié dataa joita organisaa-
tiot voivat hyddyntéd, voidaan niitd hyodyntédd myos energia- ja kustannustehokkuuden

saavuttamiseksi. Alykkaat rajapinnat voivat mukautua kayttijien tarpeisiin ja ennakoida
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toimintaa. Ennakoitavuus onkin tulevaisuudessa yha tarkedmmassa roolissa, ja uusien
loT-ratkaisujen avulla ongelmat voidaan korjata jo ennen kuin ne tapahtuvat (Gerdt &
Eskelinen 2018, 23).

Eri antureista tai laitteista syntyva data kulkee vaihtelevilla verkkotekniikoilla tietovaras-
toihin, sek& analytiikka-alustoille ja sieltd myods loppukayttajien sovelluksiin, joilla voi-
daan myos hallita kyseisid antureita ja laitteita. Analytiikkaa on kahdenlaista: varastoidun
datan ja reaaliaikaisen datan analyysi. Dataa varastoidaan yha enemman pilvipalveluissa,
joissa varastoidaan antureista saatavan tiedon lisdksi dataa esimerkiksi ERP- ja CRM-
jarjestelmista. Sovellukset sisaltavat kayttoliittymat ja kojelaudat loppukéyttdjille. Niist&
voidaan hallita ja péivittd4 antureita, ne antavat kokonaiskuvan loT-laitteista ja voivat

antaa ilmoituksia ja halytyksia kayttéjille (Saarelainen & Pennanen 2016, 58.)
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-

ANTURIT = DATAN LAHDE

DATA
—

Kuvio 4. Datan virtaaminen loT:ssd (Saarelainen & Pennanen 2016, 58).

Vuonna 2018 alykkaiden kiinteistjen suurimpia trendeja yhdysvaltalaisen loT-ratkaisuja
tarjoavan yrityksen Sensewaren mukaan ovat ennakoiva kiinteistonhuolto, ilmanlaadun
mittaaminen, erilaisten loT-ratkaisujen tukemat sovellukset, mittaus ja varmistus 10T:t4
hyodyntéen, reaaliaikainen datan saavutettavuus, 10T:n hyddyntaminen ymparistoysta-
villisessd rakentamisessa, integraatio tehdasvalmisteisten rakennuksien kanssa, esineiden
internetin hyddyntdminen rakennustydmaan johdossa, energiatehokkuuden parantaminen

ja loT:n hyddyntaminen resurssien optimoinnissa (Senseware 2018.)
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3.2.2 Data

Gerdtin ja Eskelisen mukaan (2018, 20) asiakaskokemusten digitalisoituessa yrityksen
kyky hallinnoida uutta dataa on tarkedssa asemassa. Organisaatioiden on osattava tuottaa,
kerétd, jasentaa ja kayttaa uudelleen tietoa tehokkaasti. Asiakastietokantoja on jatkuvasti
paivitettadva unohtamatta loppukayttdjaa, jolla on myos oltava mahdollisuus omien tieto-
jensa hallinnointiin. Toukokuussa 2018 voimaan astunut EU:n tietosuojauudistus
(GDPR) maéaritti, ettd organisaatioiden hallussa olevien asiakastietojen on oltava la-

pindkyvia ja paremmin asiakkaiden hallittavissa.

Omien tietojarjestelmien lisdksi organisaatioiden on myos varmistettava ulkoisten osa-
puolien tuottaman ja tarjoaman tiedon integraatio. Yrityksen on integroitava tiedonhal-
linta ja hyddyntdminen seka tietoturvaan ja yksityisyydensuojaan liittyvat asiat organi-
saation strategiaan. Ilman selked& strategiaa organisaatio ei voi hyddyntda tehokkaasti
uusia teknologioita, kuten tekoalya. (Gerdt & Eskelinen 2018, 20-21.)

Tietoon pohjautuva automaatio

Ennustavat teknologiat

Tiedon jalostaminen

Tiedon kerddminen, analysointi ja hyédyntiminen
Kuvio 5. Tiedon hyédyntdmisen tasot (Gerdt & Eskelinen 2018, 77).

Digitaalisen datan on arvioitu kasvavan 40 prosenttia vuosittain. Osa digitalisoitumisen
haasteita onkin se, miten tietoa tulisi indeksoida ja analysoida sek& miten tunnistaa ar-
vokkain data. Tiedon hyddyntdmisessa auttaa tietoldhteiden yhdistdminen. Ennustava
teknologia tuleekin kasvattamaan rooliaan tulevaisuudessa. Tekoalyéd hyédyntamalla voi-
daan luoda ennusteita pohjautuen esimerkiksi l0T-ratkaisujen tuottamaan dataan. Tieto-
lahteita yhdistamélla ja tekodlyd hyddyntamaélla voidaan parantaa organisaation ymmar-
rysta siitd, mité asiakkaat toivovat ja haluavat. Lisaksi tietoon pohjautuvat automaatiorat-
kaisut lisdantyvat nopeasti (Gerdt & Eskelinen 2018, 75-78.)
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4 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Tutkimus suoritettiin kvalitatiivisena tutkimuksena, jossa haastateltiin Kiinteistoalan or-
ganisaatioiden paattajia. Tutkimusprojektia suunniteltiin yhdessa toimeksiantajan edus-

tajan kanssa, jonka jalkeen suoritettiin haastattelut ja analysoitiin tulokset.

4.1 Tutkimushaastatteluihin valmistautuminen

Kun tutkimusmenettely ja tutkimusongelma olivat selvilld, alettiin suunnitella tutkimuk-
sen toteuttamista. Toimeksiantajan kanssa keskusteltiin siitd, minkalaisia hankkeita kiin-
teistdalan organisaatioiden kanssa on jo tehty ja mitkd ovat alalla ajankohtaisia kohteita.
Haastatteluissa pyrittiin myds selvittamaan millaisiin hankkeisiin Learnpoint Oy voisi
tuoda lisdarvoa ja asiantuntijuutta. Tutkimuksen ulkopuolelle haluttiin rajata sellaiset ke-
hitystarpeet, joita Learnpoint ratkaisee jo talla hetkelld, kuten kiinteistoliittymé&hankkeet
ja puheratkaisuihin liittyvat konsultoinnit.

Tutkimushaastattelua varten suunniteltiin yhdessé toimeksiantajan kanssa runko, jota
haastattelussa kaytettiin (Liite 1). Runko rakennettiin niin, ettd kdydyt keskustelut pysyi-
sivat mahdollisimman hyvin aiheessa, ja etté haastattelu ei venyisi liian pitkaksi. Runkoa
kaytettiin myds tydkaluna, johon tehdd muistiinpanoja esille nousevista erityisen tarkeista

teemoista.

4.1.1 Haastateltavat henkilot

Tutkimuksessa haastateltiin kahdeksan eri organisaation paattajaa, jotka toimivat toimi-
tusjohtajan, kehityspaallikon, kehitysinsindorin, talousjohtajan, tietohallinnon asiantunti-
jan ja kiinteistopaallikon tehtdvissd. Haastateltavista henkildista 7 oli entuudestaan tietoi-
nen Learnpoint Oy:n toiminnasta ja tydskennellyt Learnpointin kanssa aiemmin. Henkil6t
valittiin tietotaidon seka perehtyneisyyden perusteella. Pyrittiin valitsemaan sellaisia hen-
kiloita, joiden tyonkuvassa mahdolliset haasteet ja tarpeet nékyisivat mahdollisimman
usein ja joiden tehtaviin kuuluu haasteisiin ja tarpeisiin vastaaminen. Haastateltavat eivét
olleet aikaisemmin olleet tekemisissa tutkimuksen tekijan kanssa. Aineistossa haastatel-
tavia henkilGité ja organisaatioita kasiteltiin nimettémind. Haastateltaviin viitataan tutki-

mustuloksissa nimikkeelld A, B ja niin edelleen.



23

4.2 Tutkimushaastattelun eteneminen

Haastattelu aloitettiin kaymalla lapi paivamaara, tutkimuksen tarkoitus ja toimeksiantaja,
sekd haastateltavan asema. Taman jéalkeen siirryttiin itse haastatteluun, jossa ensin kysyt-
tiin organisaation yleisimpié haasteita ja tarpeita liittyen IT- ja ICT-hankintoihin, ja miksi
haastateltava ndkee ndma kohteet suurimpina ongelmakohtina. (Liite 1.)

Taman jalkeen siirryttiin tarkentaviin kysymyksiin kahdesta toimeksiantajaa eniten Kkiin-
nostavista aiheista: kiinteistbautomaation ja loT-teknologian aiheuttamat tarpeet ja digi-
talisoitumisen ja monikanavaisuuden aiheuttamat tarpeet. Haastateltavilta kysyttiin orga-
nisaatiossa kohdattavia suurimpia haasteita kiinteistbautomaation ja loT:n kéyttéonot-
toon, hankintaan, tiedonhallintaan ja tietoturvaan liittyvissa asioissa, seka milla tavalla
naitd on nyt ratkaistu ja missé kohdataan haasteita. Taman jélkeen kysyttiin, millaisissa
asioissa organisaatiossa tarvittaisiin asiantuntija-apua ja konsultointia liittyen edelld mai-
nittujen tarpeiden ratkaisemiseen. Liséksi Kysyttiin, miten haastateltavat nakisivat kiin-
teistbautomaation ja loT-ratkaisujen kehittyvan tulevaisuudessa ja minkélaisia tarpeita
uusien ratkaisujen yleistyminen synnyttad, seka onko organisaatiossa asetettu ndiden rat-
kaisujen suhteen strategisia tavoitteita.

Haastattelurungon lopulla keskityttiin digitalisaation ja monikanavaisuuden aiheuttamiin
haasteisiin ja tarpeisiin. Haastateltavilta kysyttiin millaisia tarpeita asiakaskohtaamisten
digitalisoituminen ja monikanavaisuus aiheuttavat organisaation arjessa nyt ja tulevaisuu-
dessa. Taméan jalkeen keskusteltiin siitd, minkélaisia tavoitteita kehityksen suhteen on
asetettu ja minkalaisia kehitystoimenpiteitd on suunniteltu niin strategisella tasolla kuin
yleisestikin. Liséksi kysyttiin, miten haastateltava nékee digitalisaation ja uusien ICT-
ratkaisujen vaikuttavan asumisen palveluihin tulevaisuudessa. Lopuksi kysyttiin, minka-
laisiin asioihin ndihin ratkaisuihin liittyen organisaatioissa toivottaisiin asiantuntija-apua

ja konsultointia.

Osassa haastatteluista keskityttiin eri osioihin enemman ja toisiin vdhemman riippuen
siitd, minké&laisia haasteita eri organisaatioissa oli ja millaisia tarpeita néhtiin kehittyvan
tulevaisuudessa. Liséksi, jos haastatteluissa tuli esiin asioita mité ei haastattelun rungossa
kasitelty, puhuttiin myds muista tarpeista joita organisaatiot kohtaavat toiminnassaan ja

minkalaista asiantuntijuutta ja konsultointia niiden kanssa tarvittaisiin.
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4.3 Tulosten analysointi

Haastatteluissa keréattyd informaatiota alettiin analysoida haastattelujen jélkeen. Aineis-
tosta nousseita aihealueita ja tuloksia peilattiin lopuksi tyon viitekehykseen. Haastattelu-
jen &éniraidat kuunneltiin ja aineisto jarjesteltiin ja eriteltiin, jonka jalkeen siind nousseita
asioita alettiin analysoida tarkemmin. Eriteltiin tarkeimmat asiat, jotka nousivat esiin
haastatteluissa. Liséksi tehtiin kuvaaja siit4, minké&laiset asiat nousivat useimmiten esille

organisaatioiden tarpeissa haastattelujen perusteella.

Aineistoa purkaessa niisté eriteltiin keskeiset seikat ja niitd pohdittiin tutkimusongelman
jateoreettisen viitekehyksen nakokulmasta: millaisia kiinteistbautomaation ja digitalisoi-
tumisen ratkaisuja tutkimuksessa haastatelluilla organisaatioilla on nyt kaytossa? Millai-
sia haasteita kiinteistdautomaatioon ja digitalisoitumiseen liittyy? Millaisia ratkaisuja nii-

hin toivottaisiin olevan, ja miten toimeksiantajan tulisi reagoida tutkimuksen tuloksiin?

Tutkimuksessa ei sitouduttu mihinkadn tiettyyn tutkimukselliseen lahestymistapaan.
Analysoinnissa pyrittiin ottamaan huomioon aineistossa esiin tulevien yhtenevaisyyksien
lisaksi my6s eroavaisuuksia. Pohdittiin, miten organisaatioiden tarpeet erosivat toisistaan
ja loytyiko eroavaisuuksille jokin selked syy. Lisaksi analysoinnissa otettiin huomioon

haastateltavan asema ja tehtavét organisaation sisalla.
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5 TUTKIMUSTULOKSET

Tutkimusaineistossa keskityttiin tarkemmin kahteen asiaan kiinteistdalan organisaatioi-
den ICT-tarpeissa: kiinteistbautomaation ja digitalisoitumisen aiheuttamiin tarpeisiin. Ta-
man liséksi havaittiin tarpeita IT-jarjestelmiin, erityisesti toiminnanohjausjérjestelmiin,
ja tiedonhallintaan liittyvissé asioissa. Kaikissa haastatelluissa organisaatioissa oli kéy-
t0ss& sama toiminnanohjausjarjestelma, Tampuuri. Vaihtoehtoisten varteenotettavien toi-
minnanohjausjarjestelmien puuttuminen markkinoilta tuli vastaan lahes jokaisessa haas-
tattelussa. Tama aiheutti erilaisia tarpeita organisaatioissa ja organisaatioiden sisaisissa
prosesseissa. Osassa organisaatioissa koettiin, ettd toiminnanohjausjérjestelman rajoitteet
ohjasivat tai rajoittivat organisaation toimintaa liiaksi. Vaikka organisaation jollain sek-
torilla saatettiin olla tyytyvaisia jarjestelman toimintaan, toisaalla haluttaisiin hydédyntaa
dataa laajemmin kuin mihin jarjestelma taipuu. Jarjestelma itsessaan ei sindnsa ole haas-
tateltava E:n mukaan juuri kehittynyt vuosien varrella, vaan siihen raataloidyilla erilai-
silla integroitavilla palasilla ja yksittaisilla kehitysehdotuksilla on pyritty parantamaan
sen toimintaa. Liséksi kiristyneet tietosuojavaatimukset ja niihin liittyva datan hallin-

nointi ja tietoturvakysymykset aiheuttivat haasteita useissa organisaatioissa.

Yhteisend yleisend haasteena organisaatioissa, riippumatta osa-alueesta, néhtiin useim-
miten organisaation sisdisten resurssien puute. Vaikka organisaatiot voivat olla liikevaih-
dossa tai asukasmaarissa mitattuna suurikokoisia, on niiden palveluksessa usein melko
vahan tyontekijoitd. Tyontekijaresurssien ja asiantuntevuuden puute aiheutti monenlaisia
tarpeita yhtidissa. Monesti havaittiin, ettei organisaatiolla ollut sisdisia resursseja tutustua
ja perehtya alalla toimiviin ratkaisuihin kuin pintapuolisesti jos sitenkaan. Talldin alaa
muokkaavista uusista ratkaisuista saadaan tietoa vain erilaisia ratkaisuja tarjoavien myy-

jien kautta, tai tiedustelemalla mitd ratkaisuja muissa alan organisaatioissa on kaytossa.

Suurimmat haasteet, jotka haastatteluissa nousivat esille useimmiten, olivat tiedonhallin-
taan ja hyodyntamiseen liittyvat haasteet, asiantuntijuuden ja resurssien puute, jarjestel-
mien ja ohjelmistojen puutteellinen keskusteleminen keskenddn sek&d toiminnanohjaus-

jarjestelman rajoitukset.
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Haastatteluissa useimmin esiin nousseet suurimmat haasteet

Tiedonhallinta ja Asiantuntijuuden ja resurssien Jarjestelmien Toiminnanohjausjdrjestelman
hydédyntaminen puute tarjolla oleviin keskusteleminen keskendan rajoitukset
ratkaisuihin tutustumisessa

. Kuvio 6. Useimmin esille nousseiden haasteiden maininnat haastatteluissa (Liite 2)

5.1 Kiinteistbautomaatioon liittyvat tarpeet

Kiinteistautomaatioon ja alykkéaéaseen Kiinteiston yllapitoon liittyvia tarpeita oli useita.
Erilaisia ratkaisuja kehitetaan alalle jatkuvasti ja kiinteistojen alykasta valvomista ja yl-
lapitoa pyritddn kehittaméan tehokkaammaksi ja tarkemmaksi jatkuvasti esimerkiksi huo-
neistokohtaisten anturien ja digitaalisten automaatioratkaisujen avulla. Haastatteluissa il-
meni, ettd organisaatioilla voi olla kiinteistdautomaatioratkaisujen osalta yhteistydkump-
pani, joka vastaa sovitun mukaan esimerkiksi erilaisten ohjaustehtévien ja saatojen hal-
linnasta ja yllapidosta. Kumppani tallentaa ja hallinnoi dataa, ja raportoi datasta kiinteis-
ton omistajalle. Datalla seurataan miten organisaation kiinteistbautomaatioratkaisuilla ta-
voittelemat erilaiset tavoitteet, kuten hiilidioksiditasojen pienentaminen tai energian séas-
tdminen tayttyvat. Datan avulla organisaatiot voivat seurata ja pienentad hiilijalanjalke-
aan seké saastad kuluissa, kun automaatiosta vastaava kumppani hallinnoi kiinteistéjen
automaatioratkaisuja. Kumppanit voivat reagoida etaalta halytyksiin, tehda séétoja ja eh-

dottaa investointitarpeita kiinteiston omistajalle.

Markkinoilla on niin paljon vaihtoehtoja, ettei organisaatioissa osata valttamatta vetaa
suoria linjauksia siitd, mihin kehitysta halutaan suunnata. Vaihtoehdot esimerkiksi antu-
riratkaisuihin vaihtelevat hiilidioksiditasoja saatelevista mittareista sdééennustaviin, ja sité
kautta lammitystarvetta sadteleviin antureihin. Kun yhtidissa ei ole selvaa strategiaa siita,

miten anturiteknologiaa halutaan hyddyntéd, on vaikea tehda ratkaisuja hankinnoista pi-
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demmélld mittakaavalla. Useissa organisaatioissa anturointeja asennetaan uudisrakenta-
misen liséksi peruskorjausvaiheessa. Haastateltava H:n mukaan, mikali kaikkiin kohtei-
siin asennettaisiin anturoinnin vaatimat yhteystekniikat kerralla, olisivat kustannukset
kohtuuttomat. Mikéli organisaatiolla ei ole automaatiosta vastaavaa yhteistyokumppania,
voidaan uusien ratkaisujen hankinnat ja integraatiot joutua selvittdmaan kiinteistokohtai-

sesti, kun peruskorjausta tai rakennuttamista suunnitellaan.

Tutkimuksessa kavi ilmi, ettd usein organisaatioilla on haasteita investointien ja hankin-
tojen kanssa. Organisaatioissa ei valttamatta ole riittavaa asiantuntijuutta ja riittavia re-
sursseja uusien hankintojen priorisointiin ja selvittdméan, mitka ratkaisut tuottaisivat eni-
ten lisdarvoa, misté lisdarvo syntyy ja miten uudet hankinnat sopivat hankinnan kohteena
olevan kiinteistdn elinkaareen. Lisaksi tulee ottaa huomioon uusien hankintojen vaikutus
asumiskustannuksiin. Haasteita aiheuttaa myos lisadntyvien huoneistokohtaisten anturei-
den yleistyminen. Aina organisaatioissa ei ole selvad, miten yha hienostuneemmaksi ke-
hittyvd huoneistokohtainen automaatio vaikuttaa esimerkiksi asumisen kustannuksiin.
Haastateltava F kysyykin: miten lisatd&dn huoneistokohtaista muunneltavuutta ja saatoa ja
miten se vaikuttaa asumisen kustannuksiin, kun esimerkiksi lammityskustannukset voivat
vaihdella huoneistokohtaisesti? Kiinteiston automaatiolla sd&deltavien asioiden kustan-
nukset eivét voi olla keskimaaraisia, mikéli muunneltavuus kiinteistdssé on huoneisto-

kohtaista.

Kiinteistautomaatioratkaisujen kehittyessa ja muuttuessa yha enemman huoneistokoh-
taiseksi, sen luoma liséarvo asukkaalle kasvaa. Niin haastateltavat B, D kuin F huomaut-
tivat, ettd tdhan asti Kiinteistbautomaatioratkaisuissa on menty pitkalti saastot ja Kiinteis-
ton omistajan intressit edelld. Mitd enemman muunneltavuutta automaatio mahdollistaa
asukkaalle, sitd enemmaén se tuo liséarvoa ja aiheuttaa haasteita organisaatioissa. Huo-
neistokohtaisen automaation kautta erilaisia kéyttdasteita voidaan ajatella olevan yhté
monta kuin asukkaitakin on. On otettava huomioon loppukayttdjien kéyttoasteen eroa-
vuus ja sen vaikutus kustannuksiin niin asukkaalle kuin organisaatiollekin. Myds anturei-
den ja mittarien tuottaman tiedon hallinta ja hyddyntdminen on osassa organisaatioita
haasteellista, ja ne liittyvat laheisesti myds muunneltavuuden aiheuttamiin haasteisiin.
Lisdksi mitd enemman hienostuneempia ratkaisuja ja 1oT:t& hyodyntavaa elektroniikkaa
otetaan k&yttoon, sitd enemman dataa kerdantyy. Mikaéli tiedon oikeanlainen hallinta ja

tulkinta ovat puutteellista, ei dataa voida hyddyntaa sen potentiaalin mukaisesti. Talléin
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ei voida saavuttaa esimerkiksi kaikkia potentiaalisia kustannusséastdja: oikeanlaisella tie-
don hyddyntamisell& voitaisiin nimittdin ennakoida esimerkiksi huolto- ja loppukaytta-
jien tarpeita.

5.2 Tietoturva

Kiinteistautomaatioyhteyksien ja loT-ratkaisujen tietoturva aiheutti jonkin verran huolta
osassa organisaatioita. Kahden haastateltavan mukaan Kiinteistdautomaatioyhteydet ovat
olleet viime aikoihin asti melko haavoittuvaisia esimerkiksi palvelunestohyokkayksille,
mutta nyt markkinoille on ilmestynyt toimijoita, jotka tarjoavat ratkaisuja yhteyksien tie-
toturvaan. Osassa organisaatioita kuitenkin Kkoettiin vield huolta esimerkiksi loT-ratkai-
sujen kuten alykkaiden lukkojarjestelmien tai kodinkoneiden tietosuojasta. Organisaatiot,
jotka olivat pidemmalla kiinteistbautomaatioratkaisuissaan, olivat myés Kiinnittéaneet
suurempaa huomiota palvelujen tietoturvaan. Organisaatioissa, joissa oltiin vasta siirty-
massa kehittyneempiin ratkaisuihin perehtyneisyys ei ollut yhta edistyneelld tasolla. Tie-
toturvan taso on myos otettava jatkossa huomioon enemman valittaessa kumppaneita ja
uusia ratkaisuja. Ratkaisujen tietoturvaan ei ole valttdmatta kiinnitetty tarpeeksi paljon
huomiota kumppaniorganisaatioiden toiminnassa. Lisaksi tietoturvaratkaisuihin, kuten
moniin muihinkin ratkaisuihin alalla, kaivattiin asiantuntevaa kumppania selvittdmaan

objektiivisesti uusien ratkaisujen ominaisuuksia.

Palveluverkostot voivat siséltdd usein monia eri osapuolia, silld palvelujen tuotanto on
alalla melko hajautunutta. Yhdell& organisaatiolla voi olla esimerkiksi yhteistydkumppa-
nina monia eri huoltoyhtiditd, jolloin henkil6tietosuojan hallinnasta ja vastuusta on oltava
taysin selvilld. On oltava tieto siitd, missa data sijaitsee ja ketka sitéd voivat hallita. Liséksi
organisaation asiakkaalla on oltava GDPR:n mukaan mahdollisuus tarkastella omia hen-
kilotietojaan, joka aiheuttaa lisad haasteita, mikali tieto on hyvin hajautunutta.

5.3 Tiedon hallinta ja hyodyntaminen

Mité tarkempia ja kehittyneempid loT-antureita kohteisiin asennetaan ja mitd enemman
organisaatioiden prosessit digitalisoituvat, sitd enemman dataa kertyy kiinteiston omista-
jalle. Lahes jokainen haastateltava mainitsikin datan kasittelyn, hallinnan ja hyodyntami-
sen yhtend suurimmista organisaation ICT-haasteista. Organisaatioiden siirtyesséd yha

yleisemmin perinteisistd ohjelmistolisensseistd SaaS-palveluihin, voi tiedon kasittely ja
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hallinta organisaation kaikilla tasoilla olla helpompaa. Tiedon maarén kasvaessa, organi-
saatiot kohtaavat haasteita esimerkiksi siind, mihin kaikkea sailottyé tietoa voidaan kayt-
ta&, miten sité tulisi hallita niin, ettd esimerkiksi tietosuojaan liittyvat asiat otetaan huo-
mioon ja misté 16ydetaan resurssit tiedonhallintaan ja oikeanlaiseen hyddyntamiseen. Li-
séksi alalla ei ole vélttdmatta tietoa tyokaluista joilla yhdistaa tietoa siten, ettd data olisi
yhdessa paikassa hyddynnettévissa. Tietoa saadaan suunnaton maard, mutta se on usein
hajautunutta. Toisaalta haastateltava A sanoi, ettd usein saatetaan haaveilla suurista ja
kattavista tietovarastoista joista I6ydetaan kaikki mahdollinen tieto, muttei silti osata hyo-

dynt&é kunnolla edes talla hetkelld kaytettavissa olevaa dataa.

Tutkimuksessa kavi ilmi, ettd vaikka alalla hyvin yleisesti kdytdssé oleva toiminnanoh-
jausjarjestelmé nykyaan antaakin tehda ulkoisten palveluntarjoajien integraatioita jossain
maarin, on alan palveluntarjoajien kenttd hyvin repaleinen. Erilaiset jarjestelmét, joista
dataa saadaan, eivat aina keskustele kesken&an tai sitten ei ole tietoa siit4, millaisia rat-
kaisuja markkinoilla yleensakin on tarjolla. Monet haastateltavat toivoivat, ettd ohjelmis-
tot ja jarjestelmat toimisivat yhtenaisemmin ja helpommin. Tall6in tiedon hyédyntdminen
helpottuisi, kun dataa késittelevat ohjelmistot keskustelisivat keskenaan. Liséksi organi-
saatioilla on useita yhteistydkumppaneita, kuten kiinteistbautomaatiota yllapitavia yrityk-
sié tai huoltoyhtidita. Tallainen hajautunut palveluverkosto aiheuttaa haasteita liittyen tie-
donhallintaan. Tiedon kasittelyn ja hyddyntamisen vastuualueet ja organisointi ovat haas-

teena: kun organisaation verkosto on hajautunut, niin on myos data.

5.4 Digitalisoituminen ja monikanavaisuus

Aineiston organisaatioissa on monenlaisia kehitystavoitteita liittyen palvelujen digitali-
soimiseen ja monikanavaisiin asiakaskohtaamisiin. Digitalisoituminen nahd&an organi-
saatioissa kehityskohteena, jonka tiimoilta on paljon haasteita mutta myds paljon uusia
mahdollisia palveluja tai ratkaisuja, joita halutaan integroida yhtididen toimintaan. Asia-
kaskohtaamisten digitalisoituminen ja monikanavaisuus ovat kehityskohteita, joihin néh-
daan tarvetta panostaa tulevaisuudessa enemmaén. Vaikka erilaiset ratkaisut ovat paallisin
puolin tuttuja, ei niihin kuitenkaan ole vield tutustuttu useimmissa organisaatiossa muuten
kuin pintapuolisesti. Sahkoisid kanavia on toki otettu jo suurimmassa 0sassa organisaa-
tioita yh& laajemmin kayttoon, mutta esimerkiksi oman mobiiliapplikaation kehittami-

seen ei olla vield ryhdytty missédén haastatellussa organisaatiossa.
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Useimmiten esille noussut tarve haastatteluissa digitalisoitumiseen liittyen oli tiedon kul-
keminen asukkaille ja takaisin yhtioon sahkoisid kanavia pitkin. Monessa organisaatiossa
joudutaan edelleen turvautumaan paperisiin ilmoituksiin, silla asukkaiden ik&haarukka
saattaa olla hyvinkin laaja. Haastateltavat A, B ja C mainitsivatkin, ettd organisaatioissa
seurataan jonkin verran minkélaisia ratkaisuja opiskelija-asuntoyhti6t ottavat kayttoon, ja
minkalaisia tuloksia niista saadaan ennen kuin aletaan kehittdam&&n omia kanavia ja otta-
maan kayttoon uusia ratkaisuja. Haastateltavan C organisaation asiakkaista merkittava
osa on ikdihmisid. Haastateltava C painottikin, ettd digitaalisten ratkaisujen yleistyessa
on otettava huomioon niiden sosiaaliset vaikutukset. Monelle ikdihmiselle huoltomiehen
kaynti kotona saattaa olla paivan ainoa sosiaalinen kontakti tai mahdollisuus hoitaa asi-
oita kiinteistoyhtion toimistolla voi olla erittain merkittava asia. Tallgin organisaatioissa,
joissa ikdryhma on vanhaa, ei vélttdmatta tietoisesti kehitetd digitaalisia ratkaisuja niin
nopeasti kuin mahdollisuus olisi. Toisaalta haastateltava F:n mukaan on kaikissa organi-
saatioissa kuitenkin varauduttava siihen, ettd IT- ja digitaalisten palvelujen jarjestamisen
paine kasvaa, kun yh& suurempi osa vaestosta on elényt ja tyoskennellyt tietoyhteiskun-

nassa. Tallgin paine tuoda lisdarvoa asumiseen kasvaa.

Haastatellussa opiskelija-asuntoyhtiossa oli otettu kayttoon toiminnanohjausjarjestel-
maan integroitu itsepalvelukanava. Asukkaille ei ollut kuitenkaan vield mahdollisuutta
esimerkiksi mobiiliapplikaatioon. Kuten aineistosta on kaynyt ilmi, kiinteistalalla ylei-
nen toiminnanohjausjarjestelma Tampuuri koetaan toisinaan melko kankeaksi. Opiske-
lija-asuntoyhtidssé koettiinkin, ettei itsepalvelukanavaa voida kehittdé niin nopeasti kuin
haluttaisiin. Osassa organisaatioista kaivataankin asiantuntevaa apua markkinatuntemuk-
seen liittyen asiakasrajapinnan digitaalisiin ratkaisuihin. Resurssien ja tietotaidon puute
aiheuttaa sen, ettei organisaatioissa voida kehittdd yhtion digitalisoitumista strategisesti
tarpeeksi hyvin. Haastateltava E kertoi, ettd organisaatiossa ei ole henkilostoresursseja tai
oikeaa asiantuntijuutta perehtya siihen, mitd markkinoilla on tarjolla, miten markkinoilla
tarjolla olevat ratkaisut peilautuvat organisaation tilanteeseen ja miten ne keskustelevat
olemassa olevien jarjestelmien puitteissa. Kehitysajatuksia saattaa olla, mutta tietoa tyo-

kaluista, joilla niit4 voitaisiin alkaa toteuttamaan, ei valttdmatta ole.

Erilaiset tekodlyratkaisut kuten chatbotit herattavat kiinnostusta ja haastateltava A mai-
nitsikin, ettd niitd on harkittu jo. Tieto palvelun tarjoajista ja niiden toimivuudesta kuiten-

kin on puutteellista. Lisaksi dokumenttien hallintaan ja viestintaan liittyvista automaatti-
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sista ratkaisuista on haaveiltu useassakin organisaatiossa. Tallaiset tekoélyratkaisut saas-
taisivat henkiloston resursseja, kun hakemuksia ja yhteydenottoja voisi vastaanottaa au-
tomaattinen tekodly, joka osaisi analysoida esimerkiksi asuntohakemukset tai vikailmoi-
tukset.

Haastateltavat H ja D mainitsivat, ettd hinnoittelu digitaalisilla palveluilla on alalla melko
korkea. Haastateltava H:n mukaan kiinteist6ihin hankittaisiin mielelld&n esimerkiksi kos-
ketusnaytot kiinteistdjen auloihin, joilla asukkaat voisivat tehdd muun muassa erilaisia
varauksia. Néiden hintalappu on kuitenkin markkinoilla vield korkea, eika resursseja eri-
laisten toimittajien selvittdmiseen valttamaétta ole. Lisaksi yllapidon kustannukset voivat
haastateltavan H mukaan olla korkeita. Tilausta erilaisille digitaalisille jarjestelmille

alalla kuitenkin on.

Kuten toiminnanohjausjérjestelmiin liittyvissa ulkoisissa palveluintegraatioissa, niin
my0s asukkaiden palveluihin liittyviin digitaalisiin jérjestelmiin toivotaan ratkaisuja,
jotka keskustelisivat keskendéan seka toiminnanohjausjérjestelmén kanssa. Haastateltavan
H:n mukaan kayttoonottoa jarruttaa esimerkiksi dlykkaiden lukkojarjestelmien, erilaisten
varausjarjestelmien tai kiinteiston loT-ratkaisujen yhteensopimattomuus. Organisaatioi-
den digitalisoitumista jarruttaakin jarjestelmien toimiminen eri rajapinnoissa seka tieto-
pankkien integraatioiden vaikeus. Lisaksi haasteena nahdaan se, miten voidaan olla va-
hintdén yhta tietoisia ratkaisuista kuin toimittajatkin, jotta voidaan varmistua hankittavien

ratkaisujen laadusta.

Moni haastateltava oli sitda mieltd, ettd tulevaisuudessa digitaalisten ratkaisujen avulla
tuotettava lisdarvo loppukéyttajalle tulee kasvamaan merkittavasti. Pelkat automaatiota
ja dataa organisaatiolle tuottavat ratkaisut ovat toki tarkeita ja niita kehitetdén jatkuvasti
edelleen yha hienostuneemmiksi ja tarkemmiksi, mutta ratkaisut jotka nakyvét asukkaan
omassa arjessa tulevat nousemaan naiden rinnalle yhd enemman. Esimerkiksi asukkaalle
tarkoitettu mobiiliapplikaatio, jonka kautta asukas voi tehdd muun muassa erilaisia va-
rauksia, vastaanottaa ilmoituksia kiinteistossa tapahtuvista ajankohtaisista asioista kuten
vesikatkoista seka tarkkailla kiinteiston jatetasetta seké energian ja lammon kulutusta oli

haastateltava G:n mukaan haave, joka toivottavasti tulee toteutumaan tulevaisuudessa.
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6 POHDINTA

Tutkimuksen tavoitteena oli syventaa toimeksiantajan ymmarrysté kiinteistdalan organi-
saatioiden tarpeista ja haasteista. Toimeksiantaja Learnpoint Oy:n tavoitteena oli 16ytaa
tutkimuksen kohteena olevalta toimialalta uusia liiketoiminnallisia mahdollisuuksia, ym-
martaa alan organisaatioita koskevia tarpeita syvemmin ja tiedostaa, millaisia tavoitteita
organisaatioilla on niiden ICT-ratkaisujen kehittdmiseen liittyen, etenkin kiinteistdauto-
maation, 10T:n ja digitalisoitumisen osalta. Tarkoituksena oli, etta tutkimuksen pohjalta
Learnpoint voi kehittdd omaa liiketoimintaansa ja parantaa asiakaskokemusta niin, etta

toimeksiantaja koetaan organisaatioissa arvokkaana strategisena kumppanina.

Tutkimuksessa havaittiin, etta kiinteistdalan organisaatioissa esiintyvat tarpeet ja haasteet
liittyen kiinteistbautomaatioon, digitalisoitumiseen seka muihin ICT-asioihin ovat hyvin
laajat ja monitahoiset. Monesti organisaatioissa kohdataan haasteita liittyen resursseihin
ja asiantuntijuuteen. Alan organisaatioista saattaa puuttua joko henkildstoresursseja tai
osaamista, jotta erilaisiin ratkaisuihin ja palveluihin voitaisiin tutustua tarpeeksi hyvin ja
laajasti. Monet haastateltavat mainitsivat, ettd usein ratkaisujen ja tuotteiden suhteen ol-
laan joko myyjien tai muiden organisaatioiden kollegojen varassa, eiké eri osa-alueisiin
voida syventya tarpeeksi paljon. Kun tietoisuus erilaisista ratkaisuista, niiden tuomasta
lisdarvosta ja vaikutuksista eri osa-alueisiin kuten asumiskustannuksiin tai tietoturvaan
on ollut joko puutteellista tai sité ei ole voitu hankkia tehokkaasti, on kehityksessa menty
eteenpéin melko varovasti eikd konkreettisia strategisia tavoitteita ole asetettu. Organi-
saatioissa kaivataan strategista apua selvittdméaan millaisella strategialla kehitysta kannat-
taisi alkaa suunnittelemaan, millaisia palveluja ja tuotteita markkinoilla on, mita ne mak-
savat, mité lisdarvoa ne tuottavat ja millaisella strategialla niita kannattaisi alkaa hankki-

maan.

Lisdksi havaittiin, ettd usein tiedonhallinta ja sen oikeanlainen hyddyntdminen nahdaan
suurena haasteena. Tiedon suuri mééra ja sen hajanaisuus koetaan yhtend merkittavim-
misté haasteista. Toisaalta tieto saattaa olla hajallaan eri paikoissa jolloin olemassa olevaa
tietoa ei voida hyodynt&é eika hallita tarpeeksi hyvin tai nopeasti. Toisaalta tieto siit,
mihin kaikkea saatavilla olevaa tietoa voidaan hyddynt&a, nahtiin haasteena. Huomattiin
myads, ettd osassa organisaatioita koettiin huolta suurten, hajanaisten tietomaarien tieto-
suojasta, ja monet haastateltavista kertoivat, etté tietoturvaan ja tietosuojan parantamiseen

tullaan keskittymaan tulevaisuudessa yhda enemmaén.
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Kiinteistautomaatioon ja loT-ratkaisuihin liittyvissa tarpeissa organisaatioissa kohda-
taan haasteita siind, mihin kiinteistbautomaation suuntaa organisaatiossa kannattaisi ke-
hittaa. Erilaisten ratkaisujen maaré on suuri, eikd organisaatiossa valttdmatta ole tietotai-
toa ja resursseja tutkia millaiset ratkaisut sopisivat kyseiseen organisaatioon parhaiten.
Liséksi erilaisten loT-antureiden ja muiden automaatioratkaisujen tuottamaa tietoa ei
valttamatta pystyta hyddyntdamaan mahdollisimman hyvin, kun data on hajautunutta ja
sen hyddyntaminen on vaikeaa. Mikali olemassa olevat ratkaisut eivat keskustele keske-
naan, aiheuttaa se paanvaivaa ja kuten viitekehyksessa kerrotaan, on kiinteistdautomaa-
tion osajarjestelmien tavoite, ettd ne voivat vaihtaa keskendén tietoja ja suorittaa toimin-
toja riippumatta jarjestelmasta tai valmistajasta. Eri tuotteita tulisi voida kayttdd samassa
jarjestelmassa joustavasti. Liséksi yleistyméassa ovat erilaiset hienostuneemmat alykkaat
laitteet. Jotta niiden tuomia mahdollisuuksia esimerkiksi energiatehokkuuteen ja enna-
koimiseen erilaisissa tilanteissa voidaan hyodynt&a tehokkaasti, on jarjestelmilla oltava
mahdollisuus vaihtaa kesken&an tietoa. Liséksi niiden synnyttdmaa dataa olisi voitava
hallita keskitetysti ja helposti, jotta kaikki Kiinteistdsta saatava data voitaisiin hyodyntaa

parhaalla mahdollisella tavalla.

Digitalisoitumisen osalta organisaatioissa koetaan haasteita uusien ratkaisujen seka asia-
kaskohtaamisten saralla. Selkeda strategiaa yhtididen digitalisoitumiseen ei usein ole. Ku-
ten Kiinteistdautomaationkin osalta, datan hallinnointi ja hyodyntaminen ovat keskeisessa
roolissa organisaation digitalisoitumisessa. Halua kehittd4 yhtididen toimintaa digitaali-
sempaan suuntaan l10ytyy, mutta tallakin saralla tietoa alan tarjonnasta ja ratkaisuista ei
ole tai siihen ei voida syventya resurssien tai tiedon puutteen takia. Lisdksi monet palvelut
koetaan edelleen kalliina. Tdma saattaa johtua myds siitd, etta perusteellinen tieto toimi-
joista on puutteellista ja hankintaprosessin ja ostamisen avuksi voidaan kaivata asiantun-
tijaa. Esimerkiksi erilaiset tekodlyratkaisut hakemusten késittelyyn tai asiakasrajapintaan
ovat olleet harkinnassa, mutta niidenkin osalta selkeité tavoitteita ei vield ole asetettu.
Kuten viitekehyksessa todettiin, kehittdessaan digitaalisia tyovélineitad tarvitaan inves-
tointeja erilaisiin ratkaisuihin. N&issa investoinneissa organisaatioissa kaivataan apua,
sillé tietoa esimerkiksi viestintdd tehostavista valineista tai niiden kaikista ominaisuuk-
sista ei valttamatta ole. Yhtidissa ei vélttdmatta ole integroitu tarvittavasti datan hallintaa
ja hyddyntamistd organisaation strategiaan, jolloin uusia teknologisiakaan ratkaisuja, ku-
ten tekodlyé, ei voida valttamatta hyodyntéa niin tehokkaasti kuin mahdollista. Yhdisté-

malla tietolahteitd ja hyodyntamalla esimerkiksi ennustavia tekoélyteknologioita voidaan
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luoda ennusteita pohjautuen loT-ratkaisuihin. Tah&n organisaatioissa kaivattaisiin asian-

tuntevaa apua.

Tampereen teknillisen yliopiston (TTY), Rakennusteollisuus RT ry:n ja BES Built Envi-
ronment Services Oy:n tutkimuksessa Digitaalisuuden nykytila ja kehityssuunnat kiin-
teisto- ja rakennusalalla (Digiselvitys 2016) todetaan monia samoja asioita kuin t&ssa tut-
kimuksessa on havaittu. Tutkimuksen mukaan SaaS-ratkaisut, ERP ja sahkoiset viestin-
nan keinot ovat olleet digitaalisten investointien karjessa tai niiden investointia ollaan
suunniteltu eniten. Kuitenkin tdman tutkimuksen mukaan digitaalinen kehitys organisaa-
tioissa nahdaén hyvin haasteellisena. Digiselvityksessa 2016 myos todetaan, etté digita-
lisaatiota ei ole hyddynnetty hyvin toimialalla, joten kehitykselle ei todennédkaisesti koeta
huomattavaa tarvetta. Tassa tutkimuksessa huomattiin, ettd kehitykselle kylla koetaan tar-
vetta ja halua kehittad ratkaisuja on, mutta resurssit ja asiantuntijuus puuttuvat organisaa-
tioista. Samaan johtopé&&tokseen on paasty myos tavallaan digiselvityksessa. Selvityk-
sessé kerrotaan, ettd keskeisimmaksi digitaalisuuden haasteeksi koetaan organisaation
ketteryyden puute. TTY:n RT ry:n ja BES:n tutkimuksessa kuitenkin todetaan, ettei télla
hetkell& digitalisoitumisen strategista ulottuvuutta koeta merkittavéaksi. Taméan tutkimuk-
sen perusteella ndin ei ole, vaan digitaaliset ratkaisut koetaan kyll& merkittaviksi ja niihin

haluttaisiin kiinnittad yhd enemman huomiota.

Tutkimuksen tavoitteessa onnistuttiin melko hyvin. Tietoa siitd, mitkd asiat organisaa-
tioissa ndhdaan haasteellisena, saatiin paljon. Kaikki haastattelut olivat onnistuneita ja
niistd saatiin arvokasta tietoa. Usein haastatteluissa esiin tulleet asiat olivat samoja kuin
muissakin organisaatioissa, joka kertoo siité, ettd tarpeet ja haasteet alalla ovat melko
yleisia organisaatiosta ja paikasta riippumatta. Liséksi asiantuntija-apua tarjoavan toi-
meksiantajan ndkokulmasta tutkimuksen tulokset ovat hyvat, silla ne tarkoittavat sit4, etta
alalla kaivataan toimeksiantajan kaltaisen konsultin asiantuntijuutta ja resursseja. Tutki-
muksessa saatuja tietoja organisaatioiden tarpeista on mahdollista jalostaa palvelumuo-
toiluprosessin mukaisesti niin, ettd toimeksiantaja pyrkii vastaamaan aineistosta noussei-
siin haasteisiin ja tarpeisiin. Talla tavoin toimeksiantaja voi saavuttaa tavoitteensa strate-

gisesta kumppanuudesta asiakasorganisaatioiden kanssa.

Tutkimustulosten perusteella tarvetta Learnpointin kaltaiselle asiantuntija-avulle on pal-

jon. Toimeksiantajan on tutkimustulosten valossa hyvé jatkaa palveluidensa kehittamisté
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tutkimuksessa esiin nousseiden tarpeiden mukaisesti ja tutustua alan toimittajien tarjo-
amiin ratkaisuihin ja palveluihin yh& syvemmin. Learnpoint voi palvelumuotoiluproses-
sin mukaisesti kehittada palvelujaan kiinteistoalan organisaatioihin, jossa selvitetaan orga-
nisaation nykyinen tilanne liittyen digitaalisiin ratkaisuihin, ratkaisujen tietoturvaan, tie-
donhallintaan ja loT-ratkaisuihin perusteellisesti ja lapikohtaisesti. Selvityksen jéalkeen
luodaan strategia organisaatiolle siitd, millaisilla toimenpiteilld asiakas voi kehittad omaa
toimintaansa ja saavuttaa omat tavoitteensa liittyen digitaaliseen kehitykseen, kiinteisto-
automaatioon ja tiedonhallintaan ja sen hyddyntamiseen. Strategisen konsultoinnin ja sel-
vitystyon jalkeen tulisi tarjota asiakkaille asiantuntija-apua uusien ratkaisujen hankin-
nassa, kayttoonotossa ja hyddyntdmisessd tehokkaasti. Hyddyntamalla ja syventamaélla
asiantuntijuuttaan ja olemassa olevaa osaamistaan ICT-alasta toimeksiantaja pystyy vas-
taamaan tutkimuksessa havaittuihin kehitystarpeisiin seka kehittdméaan ja tarjoamaan uu-

denlaisia palveluita.

Toimeksiantajan kannattaakin syventaa perehtyneisyyttdan digitalisoitumisen kehityk-
seen niin kiinteistdalalla kuin yleisestikin ja hankkia aktiivisesti ajankohtaista tietoa uu-
sista ratkaisuista, jotka auttavat Kiinteistdalan organisaatioiden omaa toimintaa. Yhdessa
asiakkaan kanssa voidaan selvittad, mihin digitalisoitumisella ja uusilla loT-ratkaisuilla
pyritdén, miten niistd saatavaa tietoa halutaan hyddyntad, millaisilla ratkaisuilla tavoittei-
siin paastaan ja millaisia vaikutuksia uusilla hankinoilla on. On tydskenneltava laheisesti
asiakkaan kanssa ja oltava tietoisia hankintojen kaikista osa-alueista: miten tietoa hyo-
dynnetéaan, mité lisdarvoa uusilla ratkaisuilla saavutetaan niin asiakasorganisaatiolle kuin
asukkaille, mistd uudet palvelut ja ratkaisut hankitaan, mill& perusteella toimittajat vali-
taan, miten uusien ratkaisujen ja kiinteistdjen elinkaarten suhde vaikuttaa kokonaisuuteen

ja miten asiakas hyotyy parhaalla mahdollisella tavalla ratkaisujen kehittamisesta?

Tata tutkimusta voidaan syventaa tulevaisuudessa haastattelemalla alalla toimivia toimit-
tajia ja peilaamalla toimittajien ndakokulmia kiinteistdalan organisaatioissa tavattaviin tar-
peisiin. N&in saadaan syvempi ymmarrys siitd millaiset tavoitteet ovat realistisia ja tehok-
kaita alalla. Taman tulisikin olla osa Learnpointin palvelumuotoiluprosessia, jota tulee
myos hioa jatkuvasti, silld ala ja kehitys on murroksessa ja uudet kehittyneemmat ratkai-

sut saapuvat markkinoille jatkuvasti.
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LITTEET

Liite 1. Tutkimushaastattelun runko

1. Kuka haastattelee (oma nimi, Learnpoint Oy:lt4)
2. Mika on haastattelun tarkoitus

a. Haastattelun tarkoituksena on selvittaa yleisia ja yleistyvia ICT- ja IT-tar-
peita kiinteistdalan yrityksilla.

b. Saatujen tulosten perusteella toimeksiantaja (Learnpoint Oy) voi paran-
taa alan asiakkaittensa asiakaskokemusta ja pyrkié vastaamaan asiak-
kaidensa tarpeisiin laajemmin

c. Haastatteluissa keréattyja tietoja kasitellaan tutkimuksessa nimettdmina.
Lopullisessa tydssa ei eritella tiettyjen asiakkaiden tarpeita, eiké tyosta
voida tunnistaa yksittéisia asiakkaita. Mikéli haastatteluissa tulee esille
tietoja, joita voitaisiin kohdistaa yksittaisiin asiakkaisiin, ne salataan ja
ne jadvat vain Learnpoint Oy:n kayttéon.

Paivamaara.
Haastateltavan asema (ICT-johtaja tms.)
5. Mitka ovat suurimmat ongelmat/haasteet yrityksenne ICT- ja IT-hankkeisiin
ja/tai kehitykseen liittyen?
a. Miksi?
b. Milla keinoilla ongelmia/haasteita on nykyisin ratkaistu, onko ollenkaan?
c. Mité puuttuu, mille palveluille olisi tarvetta?
i. Millaiselle ulkopuoliselle yhteistyékumppanille olisi tarvetta?
6. Mitka kohteet néette sellaisina, joihin tullaan tulevaisuudessa kiinnittdmaan
enemman huomiota/resursseja yrityksessanne?
a. Miksi?
b. Miten néihin on varauduttu?
7. Jos ei ole tullut jo esille:
a. Millaisia kehitystarpeita kiinteistbautomaatioon liittyy?
I. Online-anturiteknologia: Millaisia tavoitteita alykkaassa kiinteis-
ton yllapidossa ja ohjauksessa on nyt ja tulevaisuudessa?
ii. Minkalaisia ratkaisuja on nyt k&ytdssd? Mitd on suunniteltu otet-
tavan kayttoon?
iii. Oletteko huolissanne palveluiden tietoturvallisuudesta? Jos ei:
Néettekd, ettd naihin asioihin tulisi tulevaisuudessa kiinnittaa
enemman huomiota, miten? Minkalaisia ratkaisuja toivoisitte ole-
van tarjolla?
b. Millaisia tarpeita asiakaskohtaamisten digitalisoituminen ja moni-
kanavaisuus aiheuttavat?
I. Miten ndihin on varauduttu/minkalaista kehityst& on suunniteltu?
ii. Miten ndette digitalisaation ja uusien ICT-ratkaisuiden vaikutta-
van asumisen palveluihin tulevaisuudessa?

H>ow

Kiitos haastattelusta! Learnpoint Oy tulee kehittdm&an nykyista palvelutarjontaansa tut-
kimustulosten valossa, ja tarjoamaan asiakkaillemme laajempia ratkaisuja ICT-hankkei-

siin ja -tarpeisiin.



Liite 2. Tutkimuksessa esiintyneet suurimmat haasteet.

1 I Tiedonhallinta ja huéduntiminen

w0 = W L

Uusien digitaalisten ratkaisujen integrainti asiakaskohtaamisin

K &uttdasteuden eroavuus

Asiantuntijuuden ja resurssien puute tarjolla aleviin ratkaisuihin tutustumisessa
S&hk&inen informaation kulkeminen asukkaile

Uusien digitaalisten asiakaskommunilaatioratkaisujen integraatio
Tiedonhallinta ja hyéduntaminen

Asiantuntijuuden ja resurssien puute tarjolla aleviin ratkaisuihin tutustumisessa
Tietoturvan tila kiinteistdautomaatiovhteyksiss 3

Jarjestelmien keskusteleminen keskenian

Sosiaalizet vaikutukzet digitaalisten ratkaisujen yleistyesss

Digitaalisten palvelujen korkeat hinnat

Toiminnanohjausjarestelman rajoitukset

Tiedonhallinta ja hyédunt3minen

Toiminnanohjausjsrestelman rajoitukzet

Tiedanhallinta ja hyédunt Sminen

bziantuntijuuden ja resurssien puute tarjolla alevin ratkaisuibin tutustumisessa
Tietaturvan tila kiinteistdautomaatiovkteyksiss 3

Jarjestelmien keskusteleminen keskenian

Pricrisointi hankinnoizza

Huoneistakohtaizen muunnekavauden ja kustannusrakenteen vilinen suhde
Henkildtistojen hallinta ja vastuu tietosuojasta

Tiedanhallinta ja hyédunt Sminen

bziantuntijuuden ja resurssien puute tarjolla alevin ratkaisuibin tutustumisessa
Jarjestelmien keskusteleminen keskenian

Tiedonhallinta ja hyéduntaminen

Asiantuntijuuden ja resurssien puute tarjolla aleviin ratkaisuihin tutustumisessa
Herkildtietojen hallinta ja vastuu tietosuojasta

Uusien digitaalisten ratkaisujen integrainti asiakaskohtaamisin
Toiminnanohjausjsrestelman rajoitukzet

Asiantuntijuus hankinnoisza

Toiminnanohjausjarestelman rajoitukset

Jarjestelmien keskusteleminen keskenian

Tiedonhallinta ja hyéduntaminen

Digitaalisten palvelujen korkeat hinnat

Sahkdinen informaation kulkeminen asukkaile
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