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Tami opinndytetyd on tehty Uudenmaan Vammaispalvelut Oy:n (UVP) toimeksiannosta. UVP
on Eteva kuntayhtymén omistama kiinteistoyhtio, joka omistaa, hallinnoi ja ylldpitdd vammais-
ten ja muiden erityistid tukea tarvitsevien henkildiden asuntoja Eteld-Suomen alueella. Tdmén
tyon tavoitteena oli 10ytdd konkreettisia kehitysehdotuksia toimeksiantajayrityksen tiedonhallin-
nan kehittimiseksi kiinteistdjen kunnossapidon ohjauksen, korjaussuunnittelun ja kiinteisto-
johtamisen osalta.

Toimeksiantajayrityksen tiedonhallinnan toimintakdytdantdjen kartoitusta varten kirjattiin tyon-
tekijoiden ongelmiksi kokemia asioita tiedonhallinnassa, sekd myds toivomuksia ja kehityseh-
dotuksia miten tiedonhallintaa voisi tulevaisuudessa parantaa. Toimeksiantajayrityksen tiedon-
hallinnan nykytilan kartoituksen pohjana on kéytetty opinndytetyon laatijan harjoittelujakson
kokemusten lisdksi UVP:n kiinteistopaillikon tekem@dd projektityotd, jonka tarkoituksena oli
kuvata organisaation tiedonhallinnan puutteita ja 16ytdd kehitysehdotuksia nykyiselle tietojérjes-
telmin toimittajalle. Tutkimuksen kirjallisuusosuudessa perehdyttiin yleisesti informaationhal-
lintaan sekd tietojdrjestelmiin, peilaten niitd kiinteistdjohtamisen ja kiinteiston ylldpidon tiedon-
hallinnan tarpeisiin.

Tutkimuksessa benchmarking -tutkimusmenetelmalld pyrittiin hakemaan muiden kiinteistdalan
toimijoiden tiedonhallintakéytédnteistd kehitysideoita, joita jalostamalla voidaan 16ytdd tehosta-
via toimenpiteitd toimeksiantajaorganisaation tiedonhallintaan. Aineiston kerddmiseksi bench-
marking —analyysid varten, haastateltiin tyon tilaaja organisaation henkiloston lisdksi kolmea
pitkddn kiinteistoalalla tyoskennellyttd asiantuntijaa. Haastattelumenetelménid kéytettiin keskus-
televaa ennalta puolistrukturoitua teemahaastattelua. Teemahaastatteluilla pyrittiin selvittiméin
haastateltavien, pitkddn kiinteistoalalla tyoskennelleiden asiantuntijoiden kayttokokemuksia,
toimintatapoja sekd ndkemyksid kiinteistdjen tiedonhallintaprosessista ja kiinteistotietojirjes-
telmisti.

Osana tutkimusta suoritettiin myos kiinteistojen tiedonhallintaohjelmistojen vertailua. Aineiston
hankkimista varten pidettiin esittelytilaisuuksia ja kehityspalavereita seki tilaajaorganisaation
nykyisen kiinteistotietojirjestelmitoimittajan ettd verrokkiohjelmistoksi valitun ohjelmistotoi-
mittajan kanssa. Kehityspalavereissa UVP:n johto ja tyontekijit kdvivit vuoropuhelua ohjelmis-
totoimittajien kanssa ja esittivit mielipiteitd, toiveita ja kehitysehdotuksia ohjelmistojen suh-
teen.

Térkeimpind tutkimuksen tuottamana toimenpide-ehdotuksena, toimeksiantajayrityksen tiedon-
hallinnan kehitysprosessin alkuun saattamisessa, on kokonaisvaltaisen tiedonhallintastrategian
ja -ohjeistuksen luominen. Muut kehitysehdotukset jaettiin tutkimuksessa kahteen luokkaan,
teknologioita uudistamalla tapahtuviin ehdotuksiin ja toimintamalleja uudistamalla tapahtuviin
ehdotuksiin.
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This thesis was made for Uudenmaan Vammaispalvelut Oy (UVP). UVP is part of Eteva mu-
nicipal corporation and it possesses, manages, and maintains homes for the disabled and other
special need persons in Southern Finland. The goal of this thesis was to find concrete improve-
ments for the customer’s data management concerning real estate maintenance, reparation plan-
ning, and property management.

To survey the customer’s data management practice, employees filed all data problems, wishes,
and suggestions to enhance the data management in the future. The customer’s present data
management is based on author’s internship experience at UVP and UVP property manager’s
project research. The research had been done for the system provider to illustrate the problems
in data management and to find improvement suggestions. On literature analysis I orientated on
general data management and information systems reflecting on property management and real
estate maintenance.

The goal of benchmarking was to find development ideas from other real estate managers. By
refining them can the data management’s performance be increased. To summon the material
for benchmarking analysis the workers were interviewed as well as three experts who have been
working on this field for a long time. The interviewing method was half pre structured theme
interview. The goal was to study long term user experience, practices, and insight of data man-
agement and property data systems.

A comparison of property data systems was made as part of this thesis. To collect the material,
exhibitions and development conventions were held with the current system provider as well as
with comparison system provider. At the development conventions UVP administrators and
employees discussed with the system provider and they expressed their opinions, wishes, and
development suggestions about the software.

The most important procedure of this thesis was to suggest the company to create integrated
data information strategy and instructions to start the client’s improvement process. The rest of
the improvement suggestions were separated to two categories; reforming technology and refin-
ing operating models.

Key words: property management, software
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1 JOHDANTO

Tiedon hallinta on viime vuosikymmenini tapahtuneen tietoteknisen kehityksen myota,
yhé ldhempind kiinteistdalalla toimivan yrityksen ydintoimintoja. Jopa neljan viides-
osan organisaation toiminnan kannalta tirkeidstd tietosisidllostd sanotaan olevan raken-
teistamatonta tietoa, kuten muistioita, raportteja, tarjouksia, ohjeita, suunnitelmia ja
sahkoposteja (Kaario ja Peltola 2008, 4). Tiedonhallinnan suunnitelmallinen ja pitkdjin-
teinen kehittdiminen onkin vaikuttavimpia tapoja tehostaa kiinteistojd omistavan, hallin-

noivan ja ylldpidosta vastaavan organisaation toimintaa.

Suorittaessani tyoharjoittelujaksoa Uudenmaan Vammaispalvelut Oy:ll1d kesélld 2014,
ilmaisi yritys tarvetta kiinteistotiedonhallinnan kehittamisprojektille. UVP Oy on Eteva
-kuntayhtymén omistama kiinteistoyhtid. Eteva -kuntayhtymi on 47 kunnan omistama
vammaispalvelujen tuottaja, jonka 150 eri osoitteessa sijaitsevan kiinteiston omistami-
sesta, hallinnoinnista, ylldpidosta ja hankinnasta UVP Oy vastaa. UVP Oy:n johdon ja
henkil6ston kanssa kdydyissd palavereissa opinndytetyon aihe kiinteistotiedonhallinnan

tarvekartoituksesta alkoi muotoutua.

Opinndytetyon tavoitteena on tuottaa kdytdnnon kehitysehdotuksia toimeksiantajayri-
tykselle kiinteistotiedon luomiseen/tuottamiseen, prosessointiin ja hyoddyntdmiseen.
Tiedonhallintakiytintdjen kehitystydssd on ensiarvoisen tidrkedd tuntea syvillisesti or-
ganisaation toimintaa, toimintatapoja, toimintaympéristdd ja tavoitteita. Tutkimuksen
edetessd tuli ilmi, ettd ratkaisumallien hakeminen tiedonhallinnan ongelmiin ei ensisi-
jaisesti ole teknologisten ominaisuuksien vertailua/tarkastelua, vaan ratkaisuja 1oytiadk-

seen on analysoitava tiedonhallintaprosesseja kokonaisuutena.

Tutkimuksessa haetaan ndkemystd ja kehitysideoita kiinteistdtiedonhallinnan paranta-
miseksi benchmarking -menetelmilld, kiinteistbalan asiantuntijoita haastattelemalla,
alan kirjallisuuteen tutustumalla ja ohjelmistojen ominaisuuksia vertailemalla. Toimek-
siantajayrityksen johto ja henkil6std on osallistunut aktiivisesti tutkimustyohon, tuomal-

la palavereissa esiin kehitysideoita ja auttamalla kartoittamaan yrityksen tiedontarpeita.

Yrityksen tiedonhallinnan kokonaisvaltainen kehittiminen uudelle tasolle on ammatti-

korkeakoulun opinndytetydn laajuudessa mahdotonta, josta syystd tutkimus rajataan
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koskemaan kiinteistopdillikon tyonkuvan ja kiinteistojohtamisen kannalta olennaisten

tietotarpeiden tarvekartoitusta.



2 TOIMEKSIANTO, TAUSTAA JA LAHTOKOHDAT

2.1. Toimeksianto

Tami tutkimus on tehty Uudenmaan Vammaispalvelut Oy:n (jatkossa UVP) toimek-
siannosta. Yrityksen johto sekd tyontekijdt kokivat tarvetta kiinteistotiedonhallinnan
sovellusten ja kdytidntojen kehittimiselle. Aiheen laaja-alaisuuden vuoksi opinndytetyon
aiheeksi rajattiin kiinteistdtiedon hallinnan kehityssuunnitelman tarvekartoituksen te-

keminen.

2.1.1 Tutkimuksen lihtokohdat

UVP:lla ajateltiin, ettd tiedonhallinnan tarvekartoituksen tekijin on luontevaa tuntea
yrityksen liiketoiminnan tarpeita, tietojirjestelmié sekéd toimintatapoja syvillisesti. Vii-
den kuukauden ajan Uudenmaan Vammaispalvelut Oy:lld opinnidytetyon tekijd pyrki
tyotehtidvien ohessa kerddmaddn tietoa yrityksen tiedonhallinnan prosesseista ja kartoitti

uudistamistarpeita tiedonhallinnan tehostamiseksi.

2.1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaus

Tutkimuksen tavoitteena on tarkastella ja 10ytdd keinoja kehittdd toimeksiantajayrityk-
sen Uudenmaan Vammaispalvelut Oy:n tiedonhallintaa. Pyrkimyksend on antaa yrityk-
selle konkreettisia kehitysehdotuksia siitd, minkilaisilla toimenpiteilld tiedon tallenta-
mista, prosessointia ja hydodyntdmistd tehostetaan. Teoreettisessa osuudessa kuvataan
kiinteistotiedonhallinnan osa-alueita ja tarpeita laajemmin. Tutkimuksen toteutusvai-
heessa rajataan tutkimus koskemaan kiinteistdjen kunnossapidon ohjauksen, korjaus-
suunnittelun ja kiinteistojohtamisen tiedonhallintaa. Tutkimuksessa jatetddn kisittele-
mittd vuokranhallinta, uudishankkeiden tiedonhallinta seki kirjanpidon tiedonhallinnan

tarpeet.



2.2. Toimeksiantajayrityksen esittely

Opinnidytetyon toimeksiantajana on Uudenmaan Vammaispalvelut Oy. UVP Oy on Ete-
va -kuntayhtymin omistama kiinteistoyhtio. Eteva -kuntayhtyméa on 47 kunnan omista-
ma vammaispalvelujen tuottaja, joka palvelee vuosittain noin 1600 vammaista. Eteva -
kuntayhtymad tuottaa tuettuja asumispalveluita, pidivitoimintaa sekid muita erityispalve-
luita péddasiassa kehitysvammaisille. UVP:n tehtdvini on huolehtia kuntayhtymin kiin-
teistojen:

® omistamisesta

¢ hallinnoinnista

e ylldpidosta

e hankinnasta. ( http://www.eteva.fi/Eteva/Uudenmaan-Vammaispalvelut/)

UVP:lla on vastuullaan noin 700 asuntoa eri kunnissa eteld-suomessa, Himeenlinnan ja
Heinolan eteldpuolella Raaseporista Loviisaan. Kiinteistdjd on yhteenséd noin 150 osoit-
teessa. Suurin osa UVP:n kiinteistdistd on kehitysvammaisten ja muiden erityistd tukea
tarvitsevien henkiloiden ryhmikoteja, joihin Eteva tuottaa asukkaiden tarvitseman pal-

velun. (http://www.eteva.fi ) UVP Oy:1ld on my6s uudistuotantoa, johon rakennusvaiheessa

asennetaan nykyvaatimuksien mukaista palotorjuntatekniikka sekd hoivapalveluita hel-

pottavaa sosiaalitekniikkaa

UVP:ssi tyoskentelee kolme kiinteistopaallikkod, kiinteistdassistentti, projektipaallikko
ja toimitusjohtaja. Kiinteistopaillikoiden vastuualueet on jaettu maantieteellisesti paik-
kakunnittain. Jokainen kiinteistopddllikko vastaa oman alueensa kiinteistdjen ylldpidon
ja korjausten suunnittelusta, eli toimii kdytannossa kiinteistojen isdnndgitsijand. Kiinteis-
topdillikon toimenkuvaan kuuluu kiinteistojen kdyttdjien vikailmoitusten vélittimista
huoltoyhtidille, viranomaistarkastuksista huolehtimista, korjaushankkeiden suunnittelua

ja toteutusten valvontaa.
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2.3. Kiinteistopaillikon keskeiset tehtivit

Kiinteistopaallikon tyonkuva UVP:lla on hyvin laaja-alainen. Kiinteistopaallikko toimii
kiytannossd oman maddritellyn vastuualueensa kiinteistojen isdnnditsijind. Toimenku-
vaan kuuluu vikailmoitusten ohjaamista huoltoyhtidille ja muille sidosryhmille, kiinteis-
tojen lakisdateisistd velvoitteista huolehtimista, kiinteistojen teknisen kunnon valvontaa,
korjausten suunnittelua, hankintojen toteuttamista seki kiinteistojen kéyttdjien asiakas-

palvelua.

Kiinteistojen kdyttdjind ovat kiinteistoissd asuvat vammaiset tai muuta erityistukea tar-
vitsevat henkilot, mutta UVP:lle pdin heitd edustavat péddasiassa Eteva -kuntayhtymén

tyontekijit, jotka huolehtivat asiakkaidensa hoidosta ja arjen sujumisesta.

Olennaisin osa kiinteistopaillikon tyotd on pyrkid tuottamaan kiinteistopalvelut kiinteis-
toihin niin, ettd Etevan asiakkaat saavat turvalliset asuinolosuhteet ja usein raskasta hoi-
totyotd tekevit, tyontekijit kokevat saavansa toimivat tilat ja laitteet oman ydintoimin-
tansa harjoittamiseen. Kiinteistopédéllikon tyon laatua voidaan yhdeltd osin mitata kiyt-
tdjan tyytyvaisyytend saamaansa palveluun, kdytettdvissd olevat resurssit ja palveluraja-
pinnat huomioon ottaen, ja toisekseen kiyttdjin kokemukseen toimivasta ja tarkoituk-

senmukaisesta kiinteistosti erilaiset tekniset jarjestelmit sisilldédn pitden.
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3 KIINTEISTOHTAMISEN JA KIINTEISTONPIDON OHJAUKSEN TIETO-
TARPEET

3.1. Kiinteistonpito kisitteeni

Kiinteistonpidolla tarkoitetaan kaikkia niitid toimenpiteiti, oikeussuhteita ja taloudellisia
seikkoja, jotka mahdollistavat kiinteiston jatkuvan tarkoituksenmukaisen kédyttdmisen.

Kiinteistonpitoon kuuluu muun muassa teknistenjirjestelmien hoitoa ja ylldpitoa, asia-
kaspalvelua seki talous- ja henkilostohallintoa. Kiinteistonpitoon voi kuulua myos ra-
kentamista ja rakennusten purkamista, joskaan kaikki rakentaminen tai purkaminen ei
ole kiinteistonpitoa. Kiinteistonpitoon ei kuitenkaan lueta kiinteistdon sijoitettua toimin-

taa kuten asumista, teollisuustuotantoa tai muuta vastaavaa. (Murtomaa. 1996)

Kiinteistonpitotoiminnan ldhtokohtana on kiinteistbomaisuuden arvon hallinta, kiinteis-
tojen tehokas hyddyntdminen, kustannustehokas kiinteistdjen ylldpito sekd sopimusten
mukaisten tila- ja kiinteistopalveluiden jérjestiminen. Kiinteistonpitoon liittyvdd johta-

mista voidaan selventdd myos oheisella kaaviolla (Murtomaa. 1996)



2. RESURSSIEMN 3. PALVELUNTUOTANTO

1. JURIDIMNEN HALLINTA
Omistaja on ympéristdlleen ja
yhteiskunnalle juridisessa
vastuussa

4. SOPIMUKSET
Kiinteist@gjohtamiseen liittyy
paljon sopimulksia, jotka
suuntaavat toimintaaja
luovat edellytylkset
toiminnalle. Sopimusten
avulla jastaan riskejd ja
mazritelldan pelikentt
osapuclien toimintaa varten

WMIUUMNTAMIS- Korostaa asiakkaan,
PROSESSI vuokralaisen tai kayttajan
R e, tarkeyttd. Palvelun laatu
C-.SEEIFI"IIHE'PI.JEI nousee kustannusten
informaatio rvall
rmuunnetaan S
huonetilalsi ja
: . INFORMAATIOM
palvelulksi

KASITTELY
Informaation hallinta ja
by vaksikaytto on

kiinteistgjohtamisen
VASTUU LAATU perustehtdvia. Tiedon
lasittely ei ylksin riitd, vaan
kasiteltyjdtietoja on myas
- hyddynnettava jatehtyjs

paatoksia seurattava

—ETE oo B

KIINTEISTOJOHTAMINEN

Kiimteistin

omistusaika

Kiinteiston kolko

elinkaari

\_l

B. INVESTOINTIPROSESSI

o 8. TEKNINEN OPTIMOINTIPROSESSI
Kiinteistd -

Sijoitukselle tavoitellaan toivottua Kiinteistdvarallisuuden tekniset

nettotuottoa. Tarkastelussa

varallisuuden ominaisuudet, kunte ym. pyritaan

korostuvat hankintakustannulset, taloudellinen pitkaaikaisesti optimoimaan.

rahoitusjarjestelyt, verot ym. Sl

a)

Kasitelladn selkd tuottoja, hydtyja etta kustannulksia.
Painottamalla niita eri tavalla, syntyy kelme tavoitetta:

7. TALOUDELLINEN OPTIMOINTIPROSESSI

Kustannuspainotieinen {pyritddn
saavuttamaan madratty palvelutaso
minirmikustannuksing
Tuottopainotteinen (pyrtdaan saamaan
padomalle maksimituotto)
Edullisuuspainotteinen (pyritadn kailkkien
taloudellisten tekijdiden optimointiing

Kuva 1. Murtomaa (1996) Kiinteistojohtamisen tehtdvikenttd.
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3.2. Kiinteistojohtamisen prosessi

Pertti Tuominen kiteyttdd kiinteistojohtamisen seuraavasti: Kiinteistojohtaminen on

monialainen, pitkdvaikutteinen optimointiprosessi, jota tehdddn omistajan lukuun ja

jolla aikaansaadaan omaisuuksia, jotka muunnetaan hyddyksi myymailld ne asiakkaille.”

optimointiprosessissa pyritdin saavuttamaan edullisin kokonaisvaikutus”

Kiinteistojohtamisessa tarvitaan juridiikan, taloushallinnon, liiketalouden, rakennus-

suunnittelun erikoistekniikan, rakennuttamisen ja tilaamisen ammattitaitoja organisaati-

on johtamisen vaatimien taitojen lisdksi. (Siikala 2000)

Siikala (2000) jaottelee/kuvaa kiinteistojohtamisen sisdltod seuraavasti:

1.

Kiinteistojohtaminen on juridista hallintaa, Omistaja on ympiristolleen ja yh-
teiskunnalle juridisessa vastuussa pelkéstiin silld perusteella ettd omistaa kiinte-
44 omaisuutta

Kiinteistojohtaminen on tekninen optimointiprosessi, TAma méadritelma ottaa
mukaan aikajinteen. Kysymyksessi ei ole staattinen tila tai kertatapahtuma vaan
prosessi. Kiinteistovarallisuuden tekniset ominaisuudet, kunto jne. pyritdédn pit-
kdjdnteisesti optimoimaan.

Kiinteistojohtaminen on taloudellinen optimointiprosessi, taloudellisessa tarkas-
telussa on kisiteltiva tuottoja ja hyotyji ettd kustannuksia.

Kiinteistojohtaminen on investointiprosessi, Tarkastelussa korostuvat hankinta-
kustannukset, rahoitusjirjestelyt, verot jne.

Kiinteistojohtaminen on resurssien muuntamisprosessi, kansantaloudellispainot-
teinen ldhestyminen , jonka mukaan kysymyksessd on prosessi jossa tyo, pai-
oma, osaaminen ja informaatio muunnetaan huonetilaksi ja palveluksi.
Kiinteistojohtaminen on palvelutuotantoa, Palvelun laatu noudee kustannusten
rinnalle.

Kiinteistojohtaminen on sopimuksia, Kiinteistdjohtamiseen liittyy paljon sopi-
muksia, jotka suuntaavat toimintaa ja luovat edellytyksii toiminnalle. Sopimus-
ten avulla jaetaan riksejd ja médritellddn pelikenttd osapuolien toimintaa varten.
Kiinteistojohtaminen on informaation késittelyd, Tiedon miérd lisddntyy ja sen
kisittelymahdollisuudet paranevat kiihtyvilla vauhdilla. Informaation hallinta ja
hyviksikayttd on kiinteistojohtamisen perustehtiva. (Siikala 2000, 59 - 61)
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3.3. Kiinteistotiedon merkitys ylléipidon ja korjausten suunnittelussa

Vuonna 2000 voimaan tullut uusi maankéytto- ja rakennuslaki (L 132/1999) méadrii ettd
kaikille uudisrakennuksille joita kdytetddn pysyvddn asumiseen tai tyOskentelyyn on
laadittava kiytto- ja huolto-ohje. Sama koskee niitd korjaus ja muutostoitd, jotka ovat
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, sekid soveltuvin osin korjaus- ja muutostdihin
jotka vaativat rakennuslupaa. Huoltokirja sisédltid maankéytto- ja rakennuslain mukaan
kiinteiston perustiedot, sekd lisdksi kiinteistonhoitoon, huoltoon, kunnossapitoon, korja-

uksiin ja kdyttoikdidn liittyvid tietoja.

Maankiytto- ja rakennuslaki (L 132/1999) ei midritd huoltokirjan yksityiskohtaista si-
sdltod, vaan asettaa tavoitteita hyville kiinteistonpidolle. Tavoitteena ovat toimivat,
viihtyisit, terveelliset ja turvalliset sisdolosuhteet, rakennusten- ja laitteiden toiminnal-
listen tavoitteiden mukainen elinkaari optimaalisin kustannuksin sekd toimenpiteiden ja
kustannusten ennustettavuus ja suunnitelmallisuus. Huoltokirja on siis my0s véline kiin-
teiston elinkaaren hallintaan. Lavean mdidirittelyn, sekd monenkirjavien huoltokirjaoh-
jelmistojen takia huoltokirja termind on saanut erilaisia merkityksid eri tahojen keskuu-

dessa. (TKK:n raportti Huoltokirja osana kiinteiston ylldpidon hallintaa, 2003 s 10 ).

3.3.1 Tiedon miira ja elinkaari

Kiinteistojen kasvava tietoméérd asettaa haasteita kiinteistotietojirjestelmien tehokkaal-
le ja tarkoituksen mukaiselle kédytolle, varsinkin jos hallinnoitavat kiinteistot poikkeavat
perinteisistd asuinkiinteistoistd. Esimerkiksi hoitokotiin rinnastettavan kiinteiston tuot-
tama tietomddrd on 2000 -luvun aikana kasvanut huimasti, osaksi alati kiristyvien vi-
ranomaisméirdysten vuoksi, osaksi lisddntyvien teknisten jdrjestelmien, kuten auto-
maattisten paloilmoitin ja — sammutusjirjestelmien, sosiaalitekniikan sekid taloautomaa-

tion takia.

Kiinteiston omistajan on valttdmitontd, jo lakien mukaan, pitdd huolta viranomaistar-
kastusten ja jarjestelmien huollon dokumentaatiosta, kaiken muun kiinteistétiedon lisdk-
si. Syntyvéan informaation hallinnoimiseksi tulee organisaation antaa suuri painoarvo
sille, miten informaatiota priorisoidaan ja jaotellaan, niin ettd informaatio tietojirjestel-

missd palvelee tietotyotd tekevin kiinteistopaillikon tiedontarpeita.
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Kaarion ja Peltolan (2008, 51) arvion mukaan tietojirjestelmien keskimiirdinen elinika
on alle kymmenen vuotta. Rakennuksen elinkaaresta puhuttaessa kiinteiston toiminnal-
linen kayttoikd voi kuitenkin olla jopa 50 — 100 vuotta. Tdssd on suuri haaste, silla
suunnitelmallista kiinteistonpitoa toteutettaessa kiinteiston tdrkeiden tietojen tulisi olla
kiytettdvissd koko rakennuksen elinkaaren ajan. VTS Kiinteistopalvelujen toimitusjoh-
taja Petri Mikeld toteaakin, ettd kiinteistonpidossa dokumenttien hallinnan on syytd olla
kunnossa, koska yritys saattaa joutua eldméén kiinteiston kanssa 30, jopa 60 vuotta ja

aina tarvitaan tietoa mitd rakennukselle on vuosien varrella tehty.

3.3.2 Tiedon kaytettivyyden merkitys

Kaarion ja Peltolan (2008, 4) mukaan suurin osa tallennetusta tiedosta muodostuu eri-
laisista dokumenteista, kuten muistioista, raporteista, tarjouksista, ohjeista, suunnitel-
mista, sdhkoposteista ja kuvista jotka on varastoitu erilaisiin tietovarastoihin rakenteis-
tamattomasti. Arvion mukaan jopa nelja viidesosaa organisaation tirkeéstd tietosisallos-

td on rakenteistamatonta tietoa.

Juha Anttila arvioi kirjassaan Dokumenttien hallinta (2001, 4) ettd toimistotyontekijidn
dokumenttien etsimiseen kdyttima aika tyoajasta on 5 — 50 % vililla. Kysymys ei kui-
tenkaan ole pelkistddn tyOajan sddstostd, vaan myos siitd ettd tietotyotd tekevien tyonte-
kijoiden tulisi helposti ja tehokkaasti 10ytdd oikeellista tietoa pddtdstensd tueksi. Siirryt-
tdessd paperisista dokumenteista sidhkoisiin, tulisi kasvavan tietoméérdn hallinnan olla
suunnitelmallista. Anttila (2001) kirjoittaa, ettd pelkkd hakemistorakenne tietokoneen
kiintolevylld ei riitd, jos dokumentteja halutaan hallita tehokkaasti. Ongelmia syntyy

viistdmattd pitkdssi juoksussa.

3.4. Ajantasainen tieto pidtoksenteon perustana

Kiinteistotietojarjestelmédd kayttoon otettaessa, on tiedon tuottamiselle ja sen jdrjestel-

milliselle keruulle annettava tarpeeksi suuri painoarvo. Erddn haastatellun asiantuntijan

mukaan kiinteistotietojirjestelmédd hankittaessa on yleinen harhaluulo, ettd jirjestelmé
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alkaa saman tien palvelemaan kéyttdjin tarpeita. Tietojdrjestelmd on hankittaessa kuin

tyhjd taulu, jonne kiyttdjdn on itse tuotettava tieto.

Tietojen tuottamisen ldhtokohdaksi tulisi asettaa jarjestelmédédn tallennettavan tiedon
tehokas hyodyntdminen. Kiinteistoistd kerdttidvien tietojen tulisi palvella monissa kiyt-
totarkoituksissa, seki olla luotettavaa. Tietojirjestelmén rakenteen tulisi olla keskitetty,
niin ettd jokainen tieto esiintyy jdrjestelméssd vain kerran (Siikala, 2008). Jos tietoa
varastoidaan useissa paikoissa tai paillekkdisiin jarjestelmiin, se véistamittd aiheuttaa
tilanteita, jossa tiedon paikkansapitdvyyttd ei voida taata. Lisdksi pirstaloituneesti varas-

toitu tieto usein laskee tyon tuottavuutta ja tehokkuutta.

Kiinteistonpidollisia paidtoksid tehtdessd, on paatoksien tekijille olennaisen tarkedd saa-
da oikeellista ja ajantasaista tietoa kiinteistoistd. Usein kiinteistdjd hallinnoiva taho ei
vilttamittd hoida kiinteiston huoltoa, vaan kiinteistonhoito on ulkoistettu huoltoyhtidlle.
Kiinteistdjd hallinnoivan organisaation koosta riippuen silld saattaa olla rajalliset resurs-
sit itse kerdtd ja syottdd tarpeellista tietoa kiinteistotietojarjestelméddn. Nykyisilld verk-
ko/palvelinpohjaisilla huoltokirjaohjelmistoilla huoltoyhtion voi velvoittaa syotté-

midn/kerddmaiin tarpeelliseksi katsottua tietoa tietojirjestelmédn.

Tiedon tuottamisesta tulisi tehdé strategia ja jakaa vastuut tiedon kerddmisestd selkeisti,
sisdllyttden vastuut kiinteistonhuoltosopimuksiin. Palavereissa tilaajaorganisaation
kanssa nousi esille, ettd sdhkoisen huoltokirjan kidyttd huolto- ja kunnossapitotdiden
koordinoinnissa ja tiedonkeruuvastuu saattavat huoltosopimuksia uusittaessa nostaa
palvelujen hintaa merkittavisti. Kiinteistojen omistaja- ja hallinnoijapuolen on siis tark-
kaan harkittava kiinteistomassan rakenteen, henkilOstoresurssien sekid taloudellisten
resurssien mukaan minkélaisen tiedon tuottaminen kiinteistotietojirjestelméén on kan-

nattavaa organisaation kokonaisetua ajatellen.
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4 TUTKIMUSMETODIT

4.1. Arviointitutkimus, tutkimusmenetelméini Benchmarking

Esikuva-analyysi eli benchmarking -termi juontuu Levisen (2013, 120) mukaan japani-
laisesta sanasta dantotsu, jonka merkitys voidaan kiteyttdd pyrkimyksend olla parhaista
parhain. Jari Kaivo-oja (2010) kirjoittaa Kansallisen ennakointiverkoston (VNK ja Sit-
ra) sivuilla benchmarking -termin tarkoittavan vertailevan tutkimuksen ja analyysin
tekemistd organisaatioiden prosessien suorituskyvyn ja kidytidntdjen osalta. Tdssd tutki-
muksessa benchmarking -tutkimusmenetelmilld pyritdidn hakemaan muiden kiinteisto-
alan toimijoiden tiedonhallintakdytinteistd kehitysideoita, joita jalostamalla voidaan
16ytdd tehostavia toimenpiteitd toimeksiantajaorganisaation tiedonhallintaan. Saman
alan organisaatioista parhaita kdyténteitd etsittdessd, joudutaan niitd aina soveltamaan
luovasti omaan organisaatiokontekstiin sopivaksi, miki tarkoittaa uuden tuottamista,

kirjoittaa Asko Karjalainen (2002) artikkelissaan "Mitd benchmarking-arviointi on?”.

Karjalaisen (2002) mukaan benchmarking arviointi toteutetaan useimmiten neli- tai vii-
siportaisena prosessina, jossa aluksi havaitaan itsearvioinnin avulla oma kehittdmisti
kaipaava prosessi. Seuraavaksi etsitddn vertailukumppani, jossa kyseisen prosessin
otaksutaan onnistuvan paremmin. Tdmén jdlkeen suoritetaan vertailu, jonka jdlkeen
tuloksia tulkitaan luovasti ja kriittisesti, niin ettd niitd voi soveltaa ja siirtid oman orga-

nisaation kontekstiin.(Karjalainen 2002.)

Téassd tutkimuksessa kartoitettiin toimeksiantajayrityksen tiedonhallinnan toimintakdy-
tdntojd, oman tyoharjoittelujakson omakohtaisen oppimisen lisdksi, tekeméalld muistiin-
panoja henkiloston kanssa pidetyistid kehityspalavereista seki kdyttdmilld tyon pohjana
UVP:n kiinteistopdillikon tekemidd projektityotd. Tutkimuksen kirjallisuusosuudessa
perehdyttiin yleisesti informaationhallintaan seki tietojarjestelmiin, peilaten niitd kiin-
teistojohtamisen ja kiinteiston ylldpidon tiedonhallinnan tarpeisiin. Asiantuntijahaastat-
telujen teemat muotoutuivat toimeksiantajayrityksen johdon ja henkiloston kanssa pi-
dettyjen lukuisten kehityspalaverien tuloksena. Asiantuntijoiden haastattelut toteutettiin
puolistrukturoituina teemahaastatteluina. Tutkimusta varten suoritettiin myos kiinteisto-
tiedonhallintaohjelmistojen vertailua. Aineiston hankkimista varten valittujen ohjelmis-
totoimittajien kanssa pidettiin esittelytilaisuuksia ja kehityspalavereita. Aineistoa analy-

soitiin vertaamalla esille nousseita asioita toimeksiantajaorganisaation tiedonhallinnan
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nykytilan pulmiin. Kehitysehdotuksia muodostin aineiston analyysin tulosten pohjalta.
Esitin alla olevassa kuvassa yhteenvedon tutkimusprosessin etenemisestid padpiirteis-

saan.

Teemojen
muodosta-

Toiminta-
kaytantd-

Kirjallisuu- Asiantun- Ohjelmis-
tija- Aineiston

analysointi

teen minen tojen Kehitys-

tutustumi- haastat- ehdotukset

haastatte- :
vertailu
= luihin telut

jen

kartoitus

Kuva 2. Tutkimusprosessin eteneminen

4.2. Yrityksen tiedonhallinnan toimintatapojen kartoitus

Tilaajaorganisaation ilmaistua tarpeen opinnidytetyon tekemiselle, organisaation henki-
lokunnan palavereissa késiteltiin opinndytetyohon liittyvid toiveita ja etenemistd kym-
menkunta kertaa vuoden 2014 heindkuun ja marraskuun viliseni aikana. Niisséd palave-
reissa yrityksen henkilokunnan kanssa késiteltiin organisaation nykyisen tiedonhallin-

nan ongelmakohtia.

Tutkimusta varten kirjattiin tyontekijoiden ongelmiksi kokemia asioita tiedonhallinnas-
sa, sekd myos toivomuksia ja kehitysehdotuksia miten tiedonhallintaa voisi tulevaisuu-
dessa parantaa. Palavereista kertyi kymmenid sivuja késin kirjoitettua aineistoa. Muis-
tiinpanot koostuvat suurelta osin ranskalaisin viivoin kirjatuista lyhyistd ydinkohdista,
jotka muistuttavat tutkimuksen suorittajaa kdytyjen keskustelujen sillid hetkelld tirkeiltad

tuntuvista asioista.

Toimeksiantaja organisaation tiedonhallinnan nykytilan kartoituksen pohjana on kiytet-
ty harjoittelujakson kokemusten lisdksi kiinteistopaillikk6 Tommi Hartosen tekemii

projektityotd Kiinteistotietojdrjestelmin kéytettivyyden kehittdminen (2014), jonka
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tarkoituksena on kuvata organisaation tiedonhallinnan puutteita ja antaa kehitysehdo-

tuksia nykyisen kiinteistotietojédrjestelmén toimittajalle.

4.3 Kirjallisuuteen tutustuminen

Tutkimuksen kirjallisuusosuudessa perehdyin yleisesti informaationhallintaan seké tie-
tojarjestelmiin, peilaten niitd kiinteistojohtamisen ja kiinteiston ylldpidon tiedonhallin-
taan. Lisdksi tutkimuksen suorittamisen apuna kdytettiin kirjallisuutta eri tutkimus- ja

analyysimenetelmista.

4.4. Teemahaastattelu

Aineiston kerdamiseksi benchmarking —analyysid varten, seki kiinteistotiedon hallinta-
prosessien keskeisten aihealueiden kartoittamiseksi, organisaation henkiloston lisdksi
haastateltiin kolmea pitkddn kiinteistoalalla tyoskennellyttd asiantuntijaa. Asiantuntijoi-
den haastattelumenetelméksi valittiin teemahaastattelututkimuksen, eli puolistruktu-
roidun haastattelututkimus. Hirsijarven ja Hurmeen (2001) mukaan haastattelu sopii
aineistonhankintametodiksi erityisen hyvin silloin, kun halutaan tutkia monimutkaisia
aiheita ja jo ennalta tiedetddn, ettd tutkimuksen aihe tuottaa monitahoisia ja monensuun-
taisia vastauksia. Teemahaastattelun etuna on, etti se on aineistonkeruumenetelméini
joustava. Haastattelun kuluessa saatuja vastauksia on mahdollista selventidd, syventid ja
pyytdad nakemyksille perusteluja. (Hirsijarvi ja Hurme 2001, 35.) Haastattelujen toteutus

kuvataan tarkemmin tutkimuksen toteutusosassa.

4.5. Ohjelmistoihin tutustuminen

Tutkimuksen verrokkiohjelmistoksi valikoitui Tampuuri -ohjelmisto, ldhinnd toimek-
siantajaorganisaation kanssa, kesdn 2014 mittaan, kédytyjen keskustelujen perusteella.
Ennen verrokkiohjelmiston valintaa selvitettiin, mitkd ohjelmistotoimittajat tarjoavat
UVP:n kiyttoon soveltuvia ohjelmistoja. Tampuuri —ohjelmistoon paddyttiin verrattain
monipuolisten ominaisuuksien, hyvin maineen ohjelmistotoimittajana seki tilaajaor-

ganisaation toiveesta. Tutkimusta varten pidettiin esittelytilaisuuksia ja kehityspalave-
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reita sekd tilaajaorganisaation nykyisen kiinteistotietojarjestelmitoimittajan ettd verrok-
kiohjelmistoksi valitun ohjelmistotoimittajan kanssa. Molemmat ohjelmistotoimittajat
tavattiin ensin tutkimuksen tekijdn kanssa kahden kesken, jolloin ohjelmistotoimittajat
pddasiassa esittelivit ohjelmistojensa toimintaa. Toisessa tapaamisessa myos tutkimuk-
sen tilaajaorganisaation tyontekijét osallistuivat kiinteistotiedonhallintaohjelmiston esit-
telyyn. Niissd palavereissa tyontekijdat kidvivdt vuoropuhelua ohjelmistotoimittajien

kanssa ja esittivit mielipiteitd ja toiveita ohjelmistojen suhteen.

Tutkimusta  varten  tutkimuksen tekijia tapasi Tampuuri -kiinteistotieto-
ohjelmistotoimittajan edustajaa ja hén esitteli ohjelmistoa kattavasti. Tutkija sai kéyt-
toonsd Tampuuri -jéarjestelmin demo tunnukset, joiden avulla tutustuin itse tarkemmin
ohjelmiston toimintaan, rakenteeseen ja kdytettavyyteen. Tutkija pyrki koekédyttdméaan
ja testaamaan Tampuuri -ohjelmiston soveltuvuutta toimeksiantajaorganisaation toimin-

taan kiinteistéjohtamisen ja kiinteistonpidon nikdkulmasta.
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S TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

5.1. Tiedonhallinnan erityistarpeet UVP:lla

Madriteltdessd, ts.kartoitettaessa UVP:n kiinteistdtiedonhallinnan tarpeita kokonaisval-
taisesti, on pyrittivd ymmartdmadn organisaation erityispiirteitd ja sen harjoittaman
toiminnan tarpeita syvillisesti. Keskeisind tekijoind on otettava huomioon yrityksen
rajalliset henkilostoresurssit, kiinteistbmassan koostumus ja maantieteellinen sijoittumi-
nen, kiinteistdjen alati kasvava automaation méiird, erityistoiminnan vaatimat tie-
tosuojakdytannot, paitetyt kiinteistonhoitopalveluiden tuottamismallit sekd yrityksen

ydintehtédvi, toimivien ja turvallisten kiinteistojen tarjoaminen emoyritykselle.

Henkilosto

Tiedonhallinnan tarpeita méiritettdessd olennaisimpia huomioon otettavia asioita on
yrityksen henkilostd. UVP:n tyontekijdt tekevit tietotyotd, joten olennaisin asia heiddn
tyOssddn on saada pditostensd ja tyosuoritteidensa tueksi oikeellista tietoa. UVP:lla on
matala henkilostohierarkia ja tyontekijat tekevét ldheistd yhteistyotd toistensa kanssa.
Tama tutkimus keskittyy UVP:n kiinteistopééllikoiden ja johdon tiedonhallinnan tarpei-
siin. Tiiviissd organisaatiossa on tyypillistd, ettd tyontekijat vilittdvit tietoa toisilleen
usein suullisesti ja osa, myohemmin tirkedksi havaitusta, informaatiosta on olemassa
vain ihmisten muistissa. [lman juurtuneita sdhkoéisen tiedonhallinnan toimintatapoja
paljon informaatiota jdd kirjaamatta tietojirjestelméin. Tyontekijoiden sitoutuminen
tiedonhallinnan kehittimiseen on ensiarvoisen tirkedd, ja tyontekijoiden tulisikin kokea
saavansa konkreettista hyotyd mahdollisista tyotapojensa muutoksista. Kéaytyjen keskus-
telujen perusteella UVP:n johdolla ja henkil6stolld on vahva tahtotila kehittdad yrityksen
tiedonhallintaa ja ottaa kdyttoon keskitetty, jokapdivdisend tyokaluna toimiva, kiinteis-

totietojdrjestelma.
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Tietosuoja

Toimeksiantajayrityksen kiinteistdjen kidyttdja Eteva -kuntayhtymi tuottaa suuressa
osassa kiinteistoistd tuettua asumispalveluja kehitysvammaisille asiakkaille. Eteva
vuokraa tilat Uudenmaan vammaispalvelulta ja edelleen vuokraa tuettuun asumiskiyt-
toon tarkoitettujen kiinteistojen asunnot ja asuinhuoneet. Kiinteistdjen omistamisesta,
hallinnoinnista ja ylldpidosta vastaava UVP ei potilastietoturvan takia saa ndhdi kiin-
teistoissd asuvien asiakkaiden henkil6tietoja, vaan asukasvalinnan ja asukkaiden tiedot
ovat ainoastaan Etevan hallussa. UVP kuitenkin kédytdnnossi laatii vuokrasopimukset ja
Eteva ainoastaan lisdd vuokrasopimuksiin asukkaan henkilotiedot. Tamé aiheuttaa haas-
teita vuokrasopimusten hallinnalle kiinteistotietojirjestelmissid. Kéaytannossa tilld het-
kelld toimeksiantajayritykselld ja sen emoyhtiolld on kdytossd kaksi padllekkéistd oh-

jelmaa vuokrasopimusten hallintaan.

Kiinteistomassan monimuotoisuuden aiheuttamat haasteet

UVP:n omistamat ja hallinnoimat kiinteistot sijoittuvat 26 kunnan alueelle Etela-
Suomessa. Kiinteistomassa koostuu pidosin tuettuun ryhméiasumiseen tarkoitetuista 200
m2 — 1000 m2 ryhmikoti-tyyppisistd kiinteistoistd, markkinoilta/ulkopuolisilta vuokra-
tuista pdivatoimintakeskuksista, kerros- ja rivitalo-osakkeista ja mahtuu joukkoon myos

idyllinen tuettuun asumiseen tarkoitettu maatilakiinteistokin.

Laajalle levittdytynyt ja erittdin monimuotoinen kiinteistomassa aiheuttaa haasteita kiin-
teistohuollon kustannustehokkaalle jdrjestamiselle ja nédin ollen myos kiinteistdtiedon
hallinnalle. UVP tilaajana kiyttdad kiinteistonhoitopalveluiden tuottamiseen hyvin vaih-
televia malleja, kiinteistd hoitosopimuksista, tarvittaessa tilattavaan yhteistyokumppanin
tekemdédn kausikunnostukseen, riippuen kunkin kiinteiston tarpeista. Ideaalitilanteessa
kaikki UVP:lle palveluita tuottavat sidosryhmét kiyttdisivdt yhtd ja samaa tietojérjes-
telméa tyonohjaukseen ja kiinteistotiedon jakamiseen, mutta kdytdnnossi jokaisella pal-
veluntuottajalla on kédytdssd oma tuotannonohjausjirjestelmé ja toimivien rajapintojen
tekeminen ohjelmistojen vilille ei suhteellisen pienimuotoisessa toiminnassa ole jirke-
viad. Lisdksi UVP:lla epdillddn, ettd mahdollisten ohjelmistovaatimusten sisdllyttdmisen
huoltosopimuksiin nostaisi vaatimusten tdyttimien huolto- ja korjauspalvelujen kustan-

nustason kestamittoman korkeaksi.
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Lisddntyvd tekniikka

Oman haasteensa UVP:n kiinteistopéillikdiden arkiseen tiedonhallintaan aiheuttaa kiin-
teistOissd alati lisddntyvi talo-, sosiaali- ja turvallisuustekniikka. Nykypdivédnd viran-
omaismadrdykset ja asetetut laatuvaatimukset tdyttdvd tuettuun asumiseen tarkoitettu
kiinteisto sisdltdd todella paljon tietotekniikkaa hyvékseen kdyttdvid jarjestelmid, joiden
asennuksesta, huolloista ja ylldpidosta eivit vastaa kiinteistonhuoltomiehet ja talonmie-
het, vaan oman alansa koulutetut osaajat. Kiinteistopdillikon vastuulla on huolehtia, ettéd
kiinteiston mahdolliset kulunvalvonta-, valvontakamera-, taloautomaatio-, ilmastointi-,
hissi-, automaattinen paloilmoitin- sekd automaattinen sammutusjarjestelmit ovat toi-
mintakunnossa vuoden jokaisena pdivdnd. Ndistd monen jirjestelmin tarkastukset ja
huollot hoidetaan palvelusopimuksin, mutta jirjestelmien toimittajat ja tyypit vaihtele-
vat suuresti, johtuen mm. jirjestelmien hankinta-ajankohdasta. Olisi toivottavaa, ettad
kiinteistopadllikolla olisi aina helposti saatavilla riittdvét ja ajantasaiset tiedot kunkin
kiinteiston eri jirjestelmien tyypeistd sekéd huoltojen ja mahdollisten korjauksien suorit-

tajasta.

5.2. Organisaation nykyisen tiedonhallinnan kiytinnon ongelmia

Toimeksiantajayrityksen tiedonhallinnan tarpeista ja ongelmista keskusteltiin johdon ja
tyontekijoiden kanssa useissa palavereissa kesdn 2014 aikana. Muistiinpanoja kesrty
jokaisesta palaverista joissa késiteltiin tiedonhallinnan kehittimistd. Muistiinpanoja ker-
tyi kymmenii sivuja ja niissé toistuivat paasdintoisesti samat ongelmat, joita myos Har-
tonen (2014) on selvityksessdin tuonut esille. Kehittamisen tarpeita koettiin olevan eni-
ten yhdenmukaisten toimintatapojen, sekid kiinteiston huolto- ja korjaustoimen tiedon-
hallinnan organisoinnin puutteessa sekd kdytossd olevan kiinteistotietojirjestelmén kiy-

tettdvyydessa.
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5.2.1 Kiinteiston huolto- ja korjaustoimen tiedonhallinnan pulmat

Haahtela Kiinteistotieto —kiinteistdtiedonhallintaohjelmistoa kéytetdin UVP:lla varsin
monipuolisesti, mutta toisaalta hajanaisesti omistettavien kiinteistdjen tiedonhallintaan.
Kiinteistotieto —ohjelmistoon tallennetaan muun muassa asiakirjoja, ylldpidetddn PTS —
suunnittelua ja korjaushistoriaa, ylldpidetdin tilarekisterid ja pyoritetddn vuokraustoi-
mintaa emoyhtiéon pdin, tallennetaan kuvia ja piirustuksia, asetetaan muistutuksia kiin-
teistopadllikoille méardajoin tilattavista tarkastuksista ja toistd sekd tyOstetddn kiinteis-

tojen dokumentteja.

Haahtela Kiinteistotieto -kiinteistotiedonhallintaohjelmistoa ei kiytetd keskitetysti tyotad
helpottavana tietojen tallennuspaikkana. Tietojen pdivittiminen Kiinteistotietoon ei ole
systemaattista, eikd jarjestelmén tieto ndin ollen ole vélttimittd ajantasaista. Pdivittdi-
sessd tyossi kiinteistopadllikko joutuu vililld hakemaan tarvitsemansa tietoa péadtosten-
sd tueksi eri paikoista, asiakirjoja mapeista, tehtyjd huoltoja ja korjauksia vanhoista las-
kuista ym.. Téllainen toimintatapa on kuormittava ja tehoton. Nyky&in suuri osa kiin-
teistoistd kertyvistd tiedosta toimitetaan sdhkoisessd muodossa, mutta toisaalta osan

asiakirjoista tulee 16ytyd myds paperisena.

Kiinteistopéallikon muistin varassa on paljon. Kun jokaisella kiinteistopaillikolld on
hoidettavanaan kymmenié kiinteistojd, kiinteistopaallikon on mahdotonta muistaa edes
vastuullaan olevien kiinteistojen lakiméadrdisid tehtivid. Osa méddrdaikaishuolloista voi-
daan toisaalta hoitaa huoltosopimuksin, jolloin palvelun tuottaja huolehtii tehtdvien suo-
rittamisesta madrdaikojen puitteessa. Kiinteistopaillikolld tulisi kuitenkin olla saatavil-

laan tieto, milloin huoltosopimuksin hoidetut tehtidvét on suoritettu.

Tietojen péivittiminen tehdddn Haahtela Kiinteistotietoon manuaalisesti. Pienten tehti-
vien tallentaminen Kiinteistotietoon ei ole mahdollista, koska siihen ei ole aikaresursse-
ja. Kiinteistopaillikot toivovatkin saavansa yksinkertaisen tyokalun muistuttamaan
médridajoin suoritettavista toimenpiteistd, kuten palotarkastuksista sekd automaattisten

paloilmoitin ja -sammutusjirjestelmien vuosihuolloista.

Merkittavi osa kiinteistopaillikkod kuormittavasta tyotaakasta tulee kiinteistdjen kiyt-
tdjien sdhkopostitse ja puhelimitse tekemien vikailmoitusten kisittelystd. Hartonen

(2014) kirjaa vikailmoitusprosessin merkittdvimmiksi ongelmiksi kisittelyn kuormitta-
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vuuden kiinteistopaillikolle, jos ilmoituksia tulee paljon. Toiseksi merkittaviksi puut-
teeksi Hartonen (2014) nostaa historiatiedon keruun vikailmoituksista ja tehdyistd huol-
to- ja korjaustoimenpiteistd. Nykyiselld toimintamallilla osassa kiinteistdistd ainut tal-
lentuva historiatieto jii kiinteistopaillikon sahkopostiin. Noin puolet kiinteistoihin tila-
tuista huolto- ja korjaustdistd vilitetddn yhteistyokumppanin tyonohjausjirjestelméién,

jolloin tietoa tehdyistéd toimenpiteistd jdd myos heidédn jirjestelméén.

Kuvassa (kuva 3.) esitetidéin toimeksiantajaorganisaation nykyisen vikailmoituksen ka-
sittelyprosessin informaation kulkua eri osapuolille. Kuten kaaviosta kiy ilmi, kiinteis-
topaillikon tulee jakaa tai vastaanottaa infomraatiota 7 kertaa eri toimijoille ja sen lisik-
si hakea ja péivittidd tiedot jirjestelmédn. Jos vikailmoitusten méird kasvaa kovin suu-

reksi, ei toimintatapaa voida pitdé henkilostoresurssien ndkokulmasta tehokkaana.

Toimintakaavio, vikailmoitus nykyinen malli
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Kuva 3. Vikailmoituksen toimintakaavio UVP:ssid. Hartonen (2014).

Joka tapauksessa kiinteistdtiedon hallinnoinnissa on paljon manuaalista tietojen tallen-
nusta ja paivittimistd. Excel-taulukon ylldpito on helppoa ja nopeaa, jos pidetdin rekis-

terid jostain kiinteiston ominaisuudesta, esimerkkind kiinteiston kaikki kodinkoneet
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sisdltavd kalusterekisteri. Ongelmana tdlloin on Kiinteistotiedon kankeus ja samojen

tietojen ylldpito kahdessa paikassa.

5.2.2 Ohjelmiston tekninen toiminta ja kiytettivyys

Yhdeksi tirkeimmistd syistd tiedon pirstaloituneeseen tallennustapaan toimeksiantaja-
organisaatiossa Hartonen (2014) pitdd nykyisen tietojirjestelmin kéytettavyyttd, jonka
organisaation tyontekijit myos kokevat kankeaksi. Esimerkiksi sdhkoisen viranomais-
dokumentin tallentaminen ohjelmaan on jonkin verran tyoldaampad, kuin verkkolevylle
kansioon sdilominen. Kiytdssd olevan kiinteistotietojirjestelmén kiytettdvyydessd koe-
taan ongelmia sekd kayttoliittymin kankeudessa, ettd puutteellisten ja tyoldiden toimin-
tojen osalta. Ongelmiksi kiinteistotietojarjestelméan kayttoliittyméssda Hartonen (2014)
nostaa:
¢ Ohjelma kédynnistyy hitaasti aamulla ensimmaéisen kerran kidynnistettdessi
e Ulkoasultaan jokseenkin episelvi (grafiikat)
¢ Tietojen tallentaminen tehtidvi useiden erireittien kautta, kiyttdjd ei valttimatta
muista mihin tiedot on tallennettu. Varsinkin jos pdivittiminen on satunnaista.
e Hiiren rullalla ei pysty vierittimé&én selainta
e Alempia ikkunoita ei pysty siirtdmiin tyopoydilld jos padllimmadisid ikkunoita
avoinna
¢ Ohjelmassa pitdd muistaa joka vilissd painaa “tallenna’-nappia, jos ei muista
painaa tiedot eivit tallennu

¢ Dokumenttien vienti ja pdivittdminen hankalaa “dokumenttipankki”

Ohjelman toiminnoissa merkittdvimpind ongelmina Hartonen (20414) pitda:

e Liitteitd ei pysty vieméin jarjestelmiin tyokohtaisesti, esimerkiksi vuosikorjaus-
toiden alle. Olisi loogista ettd projektikohtaiset asiakirjat I6ytyisivit tyon alta
(\laskelmat\vuosikorjaustyot).

e Tulosteena saadussa vuosikorjaustyolistauksessa tyot eivit esiinny kronologises-
sa jarjestyksessd, miké vaikeuttaa lukemista (\laskelmat\raportointi).

e Useimpien raporttien avaaminen ja ndin ollen niiden vertaaminen on mahdoton-

ta.
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Tehtyjen toiden listauksessa ei pysty tulostamaan toiti selitteineen
(\laskelmat\raportointi).

Kiinteistojen kulutuksia ei pysty syottiméédn kustannusperusteisesti
(\kulutusseuranta\).

Haettaessa sopimuksia, joissa on indeksitarkistus, ohjelma antaa kaikki elinkus-
tannusindeksiin sidotut sopimukset samaan ryhmian. Tarvittaisiin enemmin ha-
kurajauksia omaisuusryhmittdin (\vuokraus\).

Lisdvuokrien erittelyi ei saa ndkyviin omana ryhménd, erilliskorvauksien raport-
ti (\vuokraus\).

Vuokrauksien raportoinnissa omaisuusryhmé on aina harmaana, paitsi vuokra-
laskutuksen kohdassa vuokralaskutus (\vuokraus\).

Tietojen tuominen Kiinteisttietotoon rakennuttamistiedosta ei onnistu, esim. ti-
laluettelo, tavoitehinta yms.

Péivikirjan pitdminen on jirjestelméssd mahdotonta.

Kiinteiston perustietojen syottiminen on pilkottu moneen osioon: tontti, raken-
nus, huoneisto seki useita muita vililehtia.

Tietojen “massapdivittiminen” ei ole mahdollista. (Hartonen 2014)

Hartonen (2014) kirjoittaa hallinnoitavan tietoméérén lisdédntyneen UVP:ssd viime vuo-

sina huomattavasti kiinteistomassan kasvun, sekd viranomaisméérédysten takia. Hartonen

listaa tyossddn konkreettisia ongelmia yrityksen tiedonhallinnassa, sekid nykyisen kiin-

teistotietojarjestelmin kaytossd. Suurimmiksi ongelmiksi organisaation tiedonhallinnas-

sa Hartonen nostaa:

tiedon pirstaloituneen varastoinnin

kiinteistdjen tietoja pdivitetddn padllekkiisiin jarjestelmiin
nykyisen kiinteistotietojdrjestelmin kiytettdavyysongelmat
tiedon haennan hitauden péivittiisissad tyotehtivissa

tuotetun tiedon rajallisen hyddynnettdvyyden.(Hartonen 2014)

5.2.3 Yhdenmukaisten toimintatapojen puute

Kiinteistoihin liittyvdd tietoa varastoidaan toimeksiantajayrityksessid useisiin eri paik-

koihin. Yhtendistd ohjeistusta, mihin mikékin tieto tulisi tallentaa, ei ole. Organisaation

tyontekijoilld on omia tapoja pitdd kiinteistdjen tietoja ajan tasalla. Kiinteistojen tietoja
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tallennetaan ja ylldpidetdin muun muassa kiinteistotietojarjestelmissd, verkkolevylld
kansioissa, paperisina versioina tyontekijoiden omissa mapeissa, Excel-taulukoissa sekd

yhteistyokumppanin tuotannonohjausjirjestelméssa.

Yrityksessd kidytetddn monien tietojen sdilyttdmiseen ja jalostamiseen Excel-taulukoita.
Erilaisten koontien ja yhteenvetojen lisdksi Excel-taulukoissa ylldpidetddn rekisterid
kiinteistojen kodinkoneista sekd kohteiden, huoltoyhtididen, yhteistydkumppanien yh-
teystietoja. Erityisesti yhteystietojen tulisi olla nopeasti 10ydettdvissd, usein puhelun
aikana, rutiininomaisissa toissd kuten vikailmoitusta tdydennettiessd. Pddongelmina
toimeksiantajaorganisaation nykyisessid tiedonhallinnassa on siis nykyisen kiinteistotie-
donhallintaohjelmiston kéytettavyys, seki tyontekijoiden yhdenmukaisten toimintatapo-

jen puute tiedon tuottamisessa, prosessoinnissa ja hyodyntdmisessa.

5.3. Toimintamallien kartoitus teemahaastatteluin

Teemahaastatteluilla pyrittiin selvittimiin valittujen, pitkddn kiinteistdalalla tyosken-
nelleiden asiantuntijoiden kdyttokokemuksia, toimintatapoja sekd nikemyksid kiinteis-
tojen tiedonhallintaprosessista ja kiinteistotietojarjestelmistd. Haastateltavat henkilot
valittiin ensisijaisesti aseman ja heiddn tyossddn kdyttimén kiinteistotiedonhallintaoh-
jelmiston perusteella. (Vrt Hirsdrvi & Hurme 2001, 58-60). Haastateltaviksi pyydettiin
kolme henkil6a:

projektipaillikko Vantaan vuokra-asunnot Oy:std, myohemmin VAV

toimitusjohtaja VTS Kiinteistopalvelut Oy:std, myohemmin VTS

kiinteistopddllikko Himeen Ammattikorkeakoulun tilakeskuksesta, myShemmin
HAMK.

Kaikki pyydetyt asiantuntijat suostuivat haastatteluun. Haastateltavat pitivit tutkimusai-
hetta tdrkednd ja heiddn suhtautumisensa haastatteluihin sekd tutkimukseen vaikutti

myonteiselti.

Haastattelut etenivit keskusteluhaastatteluna. Haastattelun ohjaamisen apuna kéytettiin
ennalta suunniteltua haastattelurunkoa apukysymyksineen, jossa oli jaoteltu késiteltavit
asiat aihealueen mukaan (Vrt Hirsjidrvi & Hurme 2001, 65 — 66). Haastattelun teema-

alueina olivat:
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e Yleisid kysymyksid
¢ Ohjelmistosta ja kéytettdvyydestd, pitden sisdlldin mm.
o kiyttoonotto
o rajapinnat
o asiakastuki
o haastateltavan kiyttdtottumukset
¢ Kiinteiston tietojen vienti ja arkistointi jarjestelmiin
o Asiakirjat
o piirustukset
o kiinteiston rekisterit
o osapuolten yhteystiedot
¢ Kiinteiston korjaus- ja huoltohistorian keruu
o Korjaushistoria
o huoltohistoria
¢ Kiinteiston tietojen hyddyntiminen ja raportointimahdollisuudet jirjestelmisti
o raporttien ja tietojen tulostaminen jarjestelmaista
o olennaisen tiedon suodattaminen
o tietojdrjestelmin hyddyntiminen toimiston ulkopuolella, etikdyttomahdol-
lisuudet
¢ Informaation kulku kiinteistonpidon eri osapuolille
o Vikailmoitusprosessi
o kiinteistohuollon tehtidvien ohjeistus, ohjaus ja valvonta
o kiinteiston huollon ja korjausten mitoittaminen ja suunnittelu

o mddriajoin suoritettavat kiinteiston omistajan velvollisuudet

Haastattelut toteutettiin elo- ja syyskuun 2014 aikana haastateltavien henkildiden tyo-
paikoilla, lukuun ottamatta yhtd haastattelua, joka suoritettiin Tampereen Ammattikor-
keakoulun kokoushuoneessa. Haastattelujen kesto vaihteli tunnin ja puolentoista vililld
ja ne etenivit 10yhésti etukédteen laadittua haastattelurunkoa mukaillen. Haastattelut da-

nitettiin haastateltavien luvalla.

Haastatteluista kertyneen aineiston analysointi ja purkuvaihe aloitettiin saattamalla
kaikki haastattelut kokonaisuudessaan tekstimuotoon. Haastattelunahat litteroitiin sana-
tarkasti. Joissain kohdin haastateltavan lauseiden ollessa hyvin polveilevia, pitkid, ja

lauseiden loppukohtien ollessa episelvid, nauhaa kuunneltiin useampaan kertaan ja lau-
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serakenteet kirjattiin sellaiseksi, kuin haastateltavan tulkittiin sen ajatuksellisesti tarkoit-
taneen. Jaottelin haastateltavien vastauksia ennalta valitsemieni aihe-alueiden alle jatko-
analyysin helpottamiseksi. Haastatteluista kertyi tutkimusaineistoa 17 liuskaa kirjoitet-

tua tekstia.

Haastatteluaineiston kirjalliseen muotoon litteroinnin jédlkeen pyrittiin poimimaan haas-
tateltavien, osittain hyvinkin polveilevista, vastauksista tutkimuksen kannalta oleellisia
ja kiinnostavia asioita taulukkoon. (Vrt Hirsjarvi & Hurme 2001, 141-142) Taulukko-
muodossa pystyttiin vertailemaan mitd kukin haastateltava oli puhunut mistikin aihe-
alueesta. Téllaisen “sanottua” -taulukon esittdminen osana tutkimusta ei ole tarkoituk-
senmukaista, joten olennaisia esille nousseita asioita esitetddn kirjallisessa muodossa
tutkimuksen suoritus -osassa. Haastattelujen tuloksia késiteltiin my0s palaverissa tutki-

muksen tilaajaorganisaation UVP:n tyontekijoiden kanssa.

5.3.1 Vertailtavat ohjelmistot

Haastateltavien henkil6iden organisaatioissa kahdessa, Vantaan Vuokra-asunnot OY:1ld
ja VTS -kiinteistopalvelut Oy:ll4, on kidytdssd Tampuuri -ohjelmisto ja Himeen ammat-

tikorkeakoulun kiinteistonhallintayksikdssd Haahtela -kiinteistotieto.

VTS Kiinteistopalvelut Oy on ollut mukana Tampuuri -ohjelmiston kehittdmisessd oh-
jelmiston markkinoille tulosta ldhtien, erityisesti vuokrauspalvelut -osion kehityksessa.
Tampuurin perusidea on, ettid yksi tieto 16ytyy yhdesti paikasta. VTS Kiinteistopalvelu-
jen toimitusjohtaja vertaa tietojirjestelméaa tekstinkésittelyohjelmaan, joka on kdyttoon
otettaessa kuin tyhja taulu. Kéyttdjin taytyy itse luoda sisélto jarjestelmiidn. Haastatel-
tavan mukaan tietojirjestelméin ongelmatilanteet johtuvat pddosin kdyttdjdsti, ei ohjel-

mistosta.

Vantaan vuokra-asunnot Oy:ll4 on kdytdssd organisaation tarpeiden mukaan raataloity
versio Tampuurista. VTS kiinteistopalvelut on ollut aktiivisesti mukana Tampuurin ke-
hitystyossd. Vantaan Vuokra-asuntojen projektipdillikkd kertoo Tampuurin alun perin
pyrkineen riddtdloimddn Tampuuri -ohjelmiston jokaiselle kayttdjdlle erikseen. Téstd on
kuitenkin seurannut ongelmia piivityksid tehdessd, koska jokaisella suurella kdyttdjdor-
ganisaatiolla on ollut erilainen ohjelmisto. Nykyéddn Tampuuri pyrkii yhdenmukaiseen

ohjelmistoon kaikille kéyttdjille, jolloin péivitysten tekeminen helpottuu.
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Hédmeen Ammattikorkeakoululla on kédytossd Haahtela kiinteistotieto -ohjelmisto, joka
toimii RES -huoltokirja/tyonohjaus -ohjelmiston pohjatietokantana. Haahtela Kiinteisto-
tieto -ohjelmisto on kéyttdjille aina samanlainen, kuin myo6s selainpohjainen RES -

huoltokirjaohjelmisto ja PRIS -projektinhallintaohjelmisto.

5.3.2 Kiinteiston perustiedot

Kiinteiston perustietojen tallentamisesta pyrin selvittdméén haastateltavilta minkélaista,
usein muuttumatonta, tietoa kiinteistoisti tallennetaan jirjestelméén. Kiinteiston perus-
tiedoilla tarkoitetaan tdssd tutkimuksessa esimerkiksi rakennuksen pinta-ala, tilavuus,
osoite, tonttirasite, julkisivumateriaalit, varusteet ja laitteet ynnd muita harvoin muuttu-

via tietoja.

VAV:n edustaja kertoo heilld kohteista tallennettavan jarjestelmiin juuri edelld kuvattu-
ja perustietoja, sekd joitakin teknisid tietoja, kuten lukkotyyppi tai kaukovalvonnan
tyyppi. Kiinteiston perustietoihin kirjataan VAV:lla jokaisesta kohteesta my0s etdisyy-
det eri palveluihin, kuten kauppaan, kouluun ja péivékotiin. Niitd palveluiden etédisyys-

tietoja kdytetddn aktiivisesti vuokra-asuntokohteiden markkinoinnissa.

VTS:n filosofiana on, ettd rakennuksista kirjataan jdrjestelmdin kaikki mahdollinen
tarpeelliseksi koettava tieto. Toimitusjohtaja kiyttidd vertausta, ettid jos asiaa ei ole Tam-

puuri -jarjestelméssd asiaa ei ole olemassa. VTS Kiinteistopalveluiden.

HAMK:ssa Haahtela Kiinteistotieto-ohjelmaan tallennetaan kaikista kohteista perustie-
dot. Kiinteistotieto-ohjelma toimii pohjatietokantana myos RES -kiinteistdjen huolto-

toimen toiminnanohjausjérjestelmalle.

Piirustukset

Kiinteistojen rakennus- ja rakennepiirustusten systemaattista késittelyd ja arkistointia
kaikki haastateltavat pitivit erittdin tarkednd. Kiinteistonpitopuolella kiinteistdjen kans-
sa joutuu eldamiin 30, jopa 60 vuotta, joten ajan tasalla olevien piirustusten I6ytyminen

on hyvin olennaista.
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VAYV:n projektipiillikko kertoo ettéd heilld kaikkien kiinteistdjen piirustukset ja kohden-
tamiskuvat on saatettu sdhkdiseen muotoon. Vanhojen piirustusten muuntaminen sih-
kodiseen muotoon tosin on tyoldstd ja vaatii henkilostoresursseja. Tallainen tyo on kui-
tenkin pitemmaén piille erittdin arvokasta ja tehostaa usein olennaisesti tyontekijoiden
tyosuoritteita. Esimerkiksi mahdollisen vian sijaintipaikan osoittaminen kiinteistdd kor-
jaavalle tyontekijédlle on mahdollista tehdd tdsmaéllisesti tyonohjausjirjestelmén tai sih-

kopostin avulla.

HAMK kiinteistdjen edustajan mukaan suurin osa piirustuksista pyritdin pitimiin ajan
tasalla Haahtela Kiinteistotieto -ohjelmistossa. Haahtela kiinteistotieto -ohjelmalla pys-
tyy avaamaan ja tarkastelemaan dwg -muotoisia piirustuksia. Haastateltava kertoo, etta
esimerkiksi tilaluettelot saa Kiinteistotiedolla suoraan CAD-kuvista. Tosin uusissa koh-
teissa olisi optimaalista, jos uusien kohteiden urakkasopimuksiin saataisiin médriteltyd
piirustushierarkiaksi vastaava kuin Haahtela Kiinteistotiedossa, tilloin ohjelma osaisi
lukea piirustuksia paremmin, eikd manuaalista kuvan késittelyd tarvittaisi juuri ollen-
kaan. Haastateltava epdilee, ettd tietyn piirustushierarkiavaatimuksen sisdllyttiminen

suunnittelusopimukseen saattaisi nostaa suunnittelun hintaa.

Asiakirjat

Haastatteluissa tiedusteltiin haastateltavilta miten heidédn organisaatiossaan kisitellddn
ja arkistoidaan eri tyyppisid virallisia ja epavirallisempia kiinteistoihin liittyvid asiakir-
joja, dokumentteja ja sopimuksia. Pyrittiin myos selvittdiméddn haastateltavien suhtautu-
mista sdhkoisiin ja paperisiin dokumentteihin, sekd mikéd on heiddn ndkemyksensd, mi-

ten viranomaiset ja muut yhteistydkumppanit dokumenttien sdhkoisyyteen suhtautuvat.

VAV:lla on myos kdytossddn Tampuuri -ohjelmisto ja heiddn edustajansa sanoo olevan-
sa tyytyvidinen Tampuuri -ohjelmiston “dokumenttipankin” kéytettdvyyteen. Kaiken

tyyppisten sidhkoisten dokumenttien lisdiminen jirjestelméddn on helppoa.

VTS:n toimitusjohtajan arvelee heididn organisaationsa olevan poikkeuksellisen tarkka
siitd, ettd kaikki tieto kiinteistoistd kdésitellddn ja arkistoidaan kiinteistotietojérjestel-
midn. Kaikki kiinteistoihin liittyvdt dokumentit ja asiakirjat pystytdin viemdidn Tam-

puuri -ohjelmistoon. Keskustelua VTS Oy:ssd on kéyty sillé tasolla, ettd tuleeko jokai-
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nen tydmaamuistio ja kokouspoytékirja 10ytyid jarjestelméstd. Haastateltava pitdd arkis-
toinnin kannalta erittdin olennaisena sitd, miten ja missd muodossa dokumentit tuotetaan
ja kuinka esimerkiksi rakennusliikettd ohjeistetaan dokumentaatiossa. Haastateltavan
mukaan kiinteistdjd rakentavat tahot suhtautuvat dokumentointiin hyvin eri tavalla kuin
kiinteistojen kunnossapidon kanssa tekemisissd olevat tahot. Rakentajat siirtyvit raken-
nuksen valmistuttua rakentamaan uutta, mutta kiinteistonpidon tyontekijit ovat raken-
nuksen kansaa tekemisissd koko rakennuksen elinkaaren ajan. Skannattujen dokument-
tien ongelmana haastateltava pitdd sitd, ettd tietojirjestelmén hakutyokalu ei voi tehda
sanahakua dokumentin sisédltd. VTS:1ld on palkattuna huoltokirjakoordinaattori, joka

huolehtii uuden rakennuksen tietojen luonnista jédrjestelmééin sekd dokumentoinnista.

HAMK edustaja kertoo ettd heilld kaikki oleelliset dokumentit on skannattu ja arkistoi-
tu sdhkoisessd muodossa Haahtela Kiinteistotietoon. Kaikki asiakirjat on Haahtela Kiin-
teistotiedossa tallennettu “rakennus” -osion taakse, “katselmukset” -osio ei ole kdytdssi.
Tiedustelin haastateltavalta erikseen paloviranomaisten suhtautumista sdhkoisiin doku-
mentteihin. HAMK Kkiinteist6illd on kdytossd systeemi, ettd talonmies kokoaa ja ylldpi-
tdd laskutuksen perusteella paloturvallisuus kansiota, johon kootaan todistukset nuoho-
uksista, automaattisten paloilmaisimien ja sammutuslaitteiden huolloista, sekid kuukau-
sikokeiluista. Paloturvallisuuteen liittyvidt dokumentit tosin joudutaan useimmiten muut-

tamaan manuaalisesti paperisesta sihkoiseen muotoon.

Yhteystiedot

Haastatteluissa selvittiin kuinka haastateltavien organisaatioissa pidetdédn ylla yhteystie-
torekisterid. Kuvaavana erona eri kdytintdjen vililld oli se kdytetddnko kiinteistotiedon-
hallintaohjelmistoa suoraan huollon toiminnanohjausjirjestelméni vai tilataanko tehté-
vit toimenpiteet muulla tavoin. Toimintatavan valintaan vaikuttaa moni asia, kuten or-
ganisaation koko, kiinteistomassan koko, kiinteistdjen tyyppi, kiinteistdjen maantieteel-

linen jakautuneisuus sekid mikd toimintatapa koetaan organisaatiossa toimivaksi.

VAV:lla ja VTS:1Id kaikkien yhteistyd- ja sopimuskumppanien tiedot on tallennettu
Tampuuri -jarjestelméan. Kaikki sopimuskumppanit ovat mahdollisia tyomiirdinten

suorittajia.
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HAMK Kkiinteistot ohjaavat ainoastaan muutamia sopimuskumppaneita Haahtelan RES
-huoltotoimen toiminnanohjausjdrjestelmilld. Haahtela Kiinteistotieto -ohjelmistoon

yhteistyokumppaneiden yhteystietoja ja muita tietoja ei ole tallennettu.

5.3.3 Kiinteiston huolto- ja korjaustoimen prosessien hallinta

Sdhkoinen huoltokirja / -ohjelma

Sahkoiselld huoltokirjalla tarkoitetaan tidssd yhteydessd tietojdrjestelméddn ohjelmoitua
huolto-ohjelmaa kiinteistdille. Haastateltavilta kysyttiin kdyttdviatko he sdhkoistd huol-
tokirjaa kiinteistonhuollon ohjauksessa, valvotaanko huoltotoimenpiteiden suorittamista
jarjestelmin avulla sekd kuinka kiyttokelpoisena haastateltavat pitdvit sdhkoistd huol-

tokirjaa.

Sekd VAV:n ettd VTS:n organisaatioilla on kidytossd jéarjestelmiin ohjelmoitu huolto-
ohjelma, jota kiinteistdhuolto noudattaa. Uutta kiinteistod kidyttoonotettaessa kiinteistol-

le luodaan huolto-ohjelma, siivousohjelma seké tarvittavat dokumentoinnit.

HAMK ei vield kdytda RES — huoltotoimen toiminnanohjausjirjestelméé huoltokirjana,
jarjestelmilld timi on kuitenkin mahdollista. HAMK:n IT-piillikko kertoo projektista,
jossa mallitalolle on luotu huolto-ohjelma, jossa on lakimiirdiset huoltotoimenpiteet,
kuten IV-huollot. Séhkoisen huolto-ohjelman laajemman kidyttoonoton haastateltava
sanoo olevan tyolds prosessi, jossa myos kiinteistohuollon suorittavien tyontekijoiden
tulisi olla aktiivisessa roolissa. Oppilaitoskiinteistdissd varsinkin runsaan talotekniikan

tiedot olisi hyodyllisté arkistoida sdhkoisessd muodossa.

PTS

PTS, eli pitkédn tdhtdimen suunnitelman tarkoituksena on antaa kokonaiskuva kiinteiston
kunnosta, korjaustarpeista, niiden ajankohdista ja kustannuksista. Pyrin haastatteluissa
selvittimddn miten haastateltavien organisaatiossa hyddynnetddn kiinteistotietojérjes-

telmad PTS:n laatimisessa.
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VAV:n projektipdillikkd on vastuussa organisaation korjaus- ja kunnossapidon proses-
seista, eli PTS —suunnittelusta. Hin kokee PTS:n laatimisen ja muokkaamisen hoituvan
helpoiten hénen itsensd rakentamalla Excel -taulukkolaskentaohjelmiston tietokannalla,

josta ajantasainen PTS piivitetddn Tampuuri —ohjelmistoon.

HAMK sekd VTS tekevit PTS suunnittelun suoraan tietojirjestelmiin. Haastateltavat
kertovat aidosti pitkédn tdhtdimen suunnitelmien tekemisen olevan nykyisessd talousti-
lanteessa erittdin haastavaa, esimerkiksi korjausten ajankohtiin vaikuttaa lukematon

midrd eri muuttujia.

Urakoiden ja huoltosopimusten kilpailutus

Kiinteistdjd omistavat ja niiden kunnossapidosta vastaavat julkisen puolen organisaatiot
kilpailuttavat palveluiden tarjoajia usein. Haastatteluissa pyrittiin selvittimdin miten
haastateltavien organisaatioissa urakoiden ja huoltosopimusten kilpailutus hoidetaan

tekniseltd kannalta.

VTS hoitaa urakoiden ja sopimusten kilpailutuksen haastateltavista organisaatioista
ainoana sidhkoisesti. VTS Kiinteistopalvelut Oy:n toimitusjohtaja pitdd sdhkoisté kilpai-
lutusta heiddn organisaationsa mittakaavassa ainoana jarkevianid vaihtoehtona. Kilpailu-
tus hoituu HILMA —jérjestelmilld, jonka kautta palveluntarjoajat pystyvit tutustumaan

tarjousmateriaaliin sdhkoisessd muodossa.

Vikailmoitukset

Haastattelujen perusteella vikailmoitusprosessi noudattelee kaikissa organisaatioissa
samoja kaavoja, mutta kiytdnnon toteutuksessa on suuriakin eroja. Haastateltavia pyy-
dettiin kuvaamaan miten heidin organisaatiossaan kisitelldédn kiinteiston kdyttdjien te-

kemia vikailmoituksia.

VAV:n projektipééllikko kuvailee vikailmoituksen tekoa helpoksi ja kéyttdjille yksin-
kertaiseksi. Jokainen jirjestelm@ddn tehty vikailmoitus aukeaa tyoméidrdimeksi, jonka
huolto kdy korjaamassa sekd kuittaamassa tai vilittdd tyomddrdimen isdnnoitsijélle.

Tarvittaessa isdnnditsijd valitsee tyOlle suorittajan jarjestelmistd 10ytyvistd sopimus-
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kumppaneista, joille tieto tyotilauksesta kulkee Tampuuri-jarjestelmin kautta. Haasta-
teltavan mielestd tyoméérdinten “korvamerkkaus” -ominaisuus tulisi ottaa paremmin
kdyttoon. Tampuuri -ohjelmistossa on mahdollista kohdentaa mihin rakenneosaan tehty
tyOpyynto liittyy, esimerkiksi vesikattoon, tdllin vanhojen huoltotoimenpiteiden hake-
minen tehostuisi. Jarjestelmédn tyoméaérdin-osioon on aikojen saatossa pdivitetty lisda

rakenneosaluokkia, mutta tdlla hetkelld ne eivit palvele VAV:n toimintoja.

VTS:n toimitusjohtaja kertoo huollon hoitavan suuren osan tulevista vikailmoituksista.
Yksiselitteisesti prosessin kuvaaminen on mahdotonta, koska moninaisin sddanndin ja
huoltosopimuksin VTS Kiinteistopalvelut Oy on tilaajana méiritellyt miten mitkékin
asiat missikin hoidetaan. VTS Kiinteistopalvelut Oy:sséd on panostettu kiinteist6huollon
suorittamisen laatuun tarkastus- ja ohjaustoiminnan jatkuvalla kehittamiselld. Useita
kertoja vuodessa huoltotditd suorittavien tyontekijoiden kanssa keskustellen pyritddn
parantamaan ja tehostamaan kiinteistohuollon toimintaa. Toimitusjohtaja kehui kortteli-
talonmiehid, koska he tekeviit toitid ainoastaan VTS -kiinteistopalvelut Oy:lle ja tietdvit

organisaation toimintatavat ja tuntevat omien kiinteistdjensa erityispiirteet.

HAMK:n IT-piillikkod kertoo suuren osan huoltopyynnéistd kulkevan RES — huolto-
toimen toiminnanohjausjirjestelmén kautta vahtimestareille ja huoltomiehille. Haasta-
teltava toivoisi kéyttdjien tai huoltomiesten kirjaavan suuremman osan tehtivistd toi-
menpiteistd RES -jarjestelmiin, sen sijaan ettd huoltokeikkoja sovittaisiin esimerkiksi
suullisesti oppilaitoksen kéytédvilld. Helpointa olisi, jos oppilaitosympiristdssd huolto-

toimenpiteen tarpeen havaitseva henkil6 kirjaisi huoltopyynnén aina jérjestelmiin.

Huolto- ja korjaushistoriat

Rakennusten yksityiskohtaisen huoltohistorian jdrjestelméllinen keruu on tehokkaan ja
suunnitelmallisen kiinteistonpidon kannalta tirkedd. Kaikkien haastateltavien organisaa-
tiot kerdsivit huoltohistoriaa kiinteistbhuollon toiminnanohjausjirjestelmédn kautta.
Huoltohistoriatietojen kattavuus vaihtelee sen mukaan, kuinka suuri osa tilatuista huol-

loista vilitetddn kiinteistotietojdrjestelmén kautta.

Kuten huoltohistorian, my0s korjaushistorian keruu on suunnitelmallisen ja pitkdjantei-
sen kiinteistonpidon kannalta erittdin tiarkedd. Kaikki haastateltavat pitivét tidrkedna ettd

kaikista tehdyistd korjauksista arkistoidaan kaikki tarkoituksenmukainen tieto. Helpoi-
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ten tiedot ovat myohemmin hyodynnettivissd, kun kaikki olennainen data, sopimuksista

piirustuksiin, tallennetaan tietojédrjestelmiin.

Jdrjestelmdn kdyttéoikeudet

Ennalta suunnitellun haastattelurungon ulkopuolelta jokaisessa haastattelussa nousi esil-
le jarjestelmin kayttdjille annettavat kdyttooikeudet. Haastateltavat pitivit jarjestelmén
toimivuuden ja turvallisuuden kannalta erittdin tdrkednd, ettd ohjelmiston kiyttdjille

maédritellddn oikean tasoiset kdyttdoikeudet.

VTS Kiinteistopalvelut Oy:n toimitusjohtaja nosti esille tietojdrjestelmédn kiyttéjille
annettavat kdyttooikeudet. Hinen mukaansa on tirkeda, ettd tietojdrjestelmén kéyttdjien
kiyttooikeudet jirjestelméin osataan maédritelld oikein. Ongelmia tulee viistaméttd, jos
suuressa organisaatiossa kaikki kiyttdisivit ohjelmistoa padkayttdjan oikeuksilla. Toi-
mitusjohtajan mukaan Suomessa on paljon Tampuuri -kantoja, joita kdytetdin padasias-
sa padkayttdjien oikeuksilla. Pddsdantoisesti kdyttooikeudet tulisi jakaa niin, ettéd jirjes-
telmistd padsee muokkaamaan vain kunkin tyotehtdvdn vaatimia tietoja. Jirjestelmén

kokematon kiyttdjd saattaisi muuten vahingossa vaikka pyordyttdd budjetit uusiksi.

VAV:lla kuten VTS Kiinteistopalvelut Oy:lld on Tampuuri —jéarjestelmiidn annettu tun-
nukset kaikille sopimusurakoitsijoille ja huoltotehtdvien suorittajille. Kukin organisaati-
on ulkopuolinen kiyttdjd nédkee jdrjestelmissd vain omat huoltotehtidvénsi ja tehtavid

varten annetut tiedot.

Haahtelan Kiinteistotieto-ohjelmistoa ei kiytetd organisaatiorajojen yli, koska ohjelmis-
to ei ole selainpohjainen. HAMK:n kiinteistdosasto jakaa kdyttooikeudet Kiinteistotie-
don kiyttdjille tyonkuvan mukaan. Haahtelan RES -huoltokirjaohjelmistoa kéytetdan
HAMK:ssa jonkin verran huoltomiesten tyonohjaukseen, heilld on ldhitulevaisuudessa

tarkoitus laajentaa ja lisdtd RES -ohjelmiston hyodyntdmista.
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5.3.4 Ohjelmiston tekninen toiminta ja kiytettivyys

Tekninen toiminta ja asiakaspalvelu

Haastattelussa kysyttiin onko vuosien saatossa ollut ohjelmistosta johtuvia teknisid on-
gelmia ja kuinka toimivaksi kayttdjat ovat kokeneet ohjelmistoyrityksen tarjoaman tek-

nisen tuen ja asiakaspalvelun.

VAV:in projektipdéllikon mielestd jirjestelméd on toiminut teknisesti aina hyvin. Asia-
kastuki toimii nopeasti, mutta asiat jddvit usein ajelehtimaan, eikd ohjelmistoon tehdd

juurikaan uudistamista.

VTS Kiinteistopalvelujen toimitusjohtaja kokee teknisen tuen toimivaksi, lisdten ettd
jarjestelmin kylld saa sekaisin, mutta se ei johdu ohjelmistosta vaan kayttdjastd. Jarjes-

telméd voi kédyttdd monella tavalla, hyvin tai huonosti.

HAMK:in edustajan mukaan Haahtelan asiakastuki on toiminut hyvin. HAMK on otta-
nut kidyttoon PRIS -projektinhallinta osion Haahtelalta. Haahtela -ohjelmistotalo on
vuosia puhunut tekevinséd Kiinteistotieto -ohjelmistosta web-pohjaisen version. Kéytet-

tdvyydeltddn Kiinteistotiedon kanssa tulee toimeen, kun sithen on oppinut.

Hakuominaisuudet ja tiedon loytdminen

Tietojarjestelmin itsetarkoitus on jarjestelmiin tallennetun datan hyodyntiminen. Haas-
tateltavien kanssa kiytiin keskusteluja tietojdrjestelmiin tallennetun tiedon hyddynnet-
tdvyydestd erilaisissa tilanteissa. Haastateltavat ottivat jirjestden esille, ettd olennaisin
asia toimivan tietojirjestelmén takana on jirjestelmén oikeanlainen kiytto. Jotta kayttdja
16ytdd tarvitsemansa tiedot jirjestelmistd tarpeen vaatiessa nopeasti, tulee jarjestelmén
rakenteen olla jarkevésti suunniteltu ja tietojen oikeisiin lokeroihin tallennettu. Hyodyn-
tddkseen tietojirjestelméd tehokkaasti, on kiyttdjdn yleensd tunnettava tietojdrjestelmin

rakennetta.
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VAV:n edustajan mukaan Tampuuri -ohjelmiston sanahakutoiminto on joissain tilan-
teissa kiyttokelpoinen. Historiatietojen haussa sanahakutoiminto on usein hyoddyllinen.

Jarjestelmin kéyttdjd yleensa tietdd mité tietoa on etsiméssi.

Raportointi jdrjestelmdsta

Tassd tutkimuksessa jarjestelmistd raportoinnilla tarkoitetaan laaja-alaisesti jdrjestel-
miin syotetyn tiedon hyddynnettdvyyttd kiinteistojohtamisen ndkokulmasta. Pyrin sel-
vittdmaddn kokevatko, tyonkuvansa puolesta kiinteistjohtamisen kenttiiin sijoittuvat,
haastateltavat saavansa tietojdrjestelmasti helposti informaatiota ulos paitostensa tuek-

si.

VAV:n projektipiillikko kertoo tuottavansa Tampuuri -ohjelmistolla haluamansalaisia
raportteja, joiden sisdllon rajoitteena toimii ainoastaan se, ettd halutun tiedon tulee olla
syotettynd jirjestelméssd oikeaan paikkaan. VAV:lla on 1oydetty kdytinnon hyotyja

monipuolisesta raportointityokalusta pelastuslaitoksen kanssa yhteistyotd tehdessa.

Etdkdytto

Tutkimuksessa pyrittiin selvittaimiin haastateltavilta heiddn kokemuksiaan ja ndkemyk-
siddn tietojarjestelmin kaytostd toimiston ulkopuolella. Kaikki haastateltavat pystyivét
kiyttimaiin tietojdrjestelmid kannettavilla laitteilla, eri teknologioin, mutta osin pienin
rajoituksin. HAMK:in kiinteistopaillikkd pitdd ongelmana sitd, ettd Haahtelan selain-
pohjainen RES on Internet Explorer -selaimeen sidottu, eikd toimi muilla selaimilla
kunnolla. Nykypdivinad etdkdyttod ei edes mielletd etidkdytoksi, vaan tietojirjestelmaa

tulisi pystya kdyttiméain sielld missi tietoliikenneyhteydet sen sallivat.

5.4. Ohjelmistojen soveltuvuuden vertailu

Tassd tutkimuksessa laajamittaisen usean kiinteistotiedonhallintaohjelmiston soveltu-

vuuden analyysin tekeminen ei ole mahdollista. Yrityksen tiedonhallintaa kehitettdessi

tulee ottaa huomioon organisaation kaikki toiminnot, mutta tdssi tutkimuksessa keskity-



40

tddn ainoastaan tiedonhallinnan tarpeisiin kiinteistopééllikon tyonkuvan ja kiinteistdjoh-

tamisen nikokulmasta.

Tutkimuksen tdssd osiossa arvioidaan kahden kiinteistotiedonhallintaohjelmiston sovel-
tuvuutta UVP:lle, suurpiirteisesti ohjelmiston toiminnoittain jaotellen ja vapaasti huo-
miota tehden. Vertailtavana on UVP:lla nykyisin kdytossd oleva Haahtela Kiinteistotie-
to ja Tampuuri -ohjelmistoperhe. Monilta osin ohjelmistot eivit ole suoraan vertailukel-
poisia, koska Haahtela Kiinteistotieto on ominaisuuksiltaan huomattavasti Tampuuria
suppeampi. Olen tutkimusta tehdessd tutustunut myos Haahtelan RES — huoltotoimen
toiminnanohjausjérjestelméin, joka ikdén kuin Haahtela Kiinteistotiedon laajennuksena
toisi Haahtelan ohjelmiston huomattavasti vertailukelpoisemmaksi Tampuuri -
ohjelmistoon ndhden. Toimeksiantajayrityksen kanssa kdydyissd keskusteluissa paitet-
tiin kuitenkin jittdd RES -huoltotoimen toiminnanohjausjérjestelmid —laajennus huo-

miotta vertailua tehdessa.

Tutkimuksen ohjelmistovertailun ldhtokohtana on verrata UVP:n nykyisid tiedonhallin-
takdytintojd, eli kdaytannossd Haahtela Kiinteistotiedon toimintoja ja kehitysmahdolli-
suuksia toimintatapoja parantaen, Tampuuri -ohjelmiston vastaaviin toimintoihin ja
mahdollisuuksiin. Tutkija osallistui myds Haahtela -yhtion edustajan ja UVP:n henki-
16ston palaveriin, jonka aiheena oli Haahtela Kiinteistotiedon kehittamismahdollisuudet
UVP:n tarpeet huomioiden. Tuossa palaverissa UVP:n kiinteistopadllikko esitteli ITS -
lopputyOnéédn tekeménsé raportin, johon oli kerdtty UVP:n tiedonhallinnan ongelmia ja
ohjelmiston kehitysehdotuksia UVP:n nykyiselle kiinteistotieto-ohjelmiston toimittajal-

le Haahtelalle.

5.4.1 Ohjelmistoihin perehtyminen

Haahtela Kiinteistotieto -ohjelmiston toimintaan tutkija tutustui tyOskennellessddan
UVP:lla viiden kuukauden ajan kesélld 2014. Suuri osa ohjelman toiminnoista tuli tu-
tuksi monipuolisten tydtehtivien kautta. Tétd tutkimusta varten pyrin kdymiin Kiinteis-
totiedon ohjelmistorakennetta ja toimintoja mahdollisimman tarkkaan ldpi. Tutkimusta
varten kidytiin 2014 kesilld ja syksylld kolme kehityspalaveria Haahtela -ohjelmistojen

edustajan kanssa UVP:n tiloissa. Kerran UVP:n kiinteistopééllikon kanssa kéytiin
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Haahtela -yhtion tiloissa tutustumassa Haahtela RES — huoltotoimen toiminnanohjaus-

jarjestelmiin ja Haahtela PRIS — rakennushankkeen tiedonsiirto ja -jakeluohjelmistoon.

Tutkimuksen verrokkiohjelmistoksi valikoitui Tampuuri -ohjelmisto, 1dhinnid toimek-
siantajaorganisaation kanssa, kesdn 2014 mittaan, kidytyjen keskustelujen perusteella.
Tutkimusta varten tapasin Tampuuri -ohjelmistotoimittajan edustajaa ja hén esitteli mi-
nulle ohjelmistoa kattavasti. Tampuurin ohjelmistotoimittajan edustaja kdvi myos esitte-
lemdssd Tampuuria UVP:n tiloissa, jolloin UVP:n tyontekijédt ja johto pystyivit tuo-
maan esille nikemyksidan ohjelmistosta. Tutkija sai kdytt6onsd Tampuuri -jdrjestelmén
demotunnukset, joiden avulla tutustuin itsendisesti tarkemmin ohjelmiston toimintaan,
rakenteeseen ja kdytettavyyteen. Tampuuri -ohjelmiston soveltuvuutta testattiin toimek-

siantajaorganisaation toimintaan kiinteistojohtamisen ja kiinteistonpidon niakokulmasta.

5.4.2 Kiinteiston perustiedot ja dokumentit

Tiedonhallinnan tyokaluja valittaessa ohjelmistot ja niiden tietotekniset ominaisuudet
saavat usein suhteettoman paljon painoarvoa. Kehitysprojektissa tulisi tarkastella myds
tyotapoja, yrityksen toimintakulttuuria ja tiedonhallintaprosessia kokonaisuutena. Oh-
jelmistojen toiminnallisuuden ja soveltuvuuden arvioinnin pohjana tulisi olla yrityksen
kaikkien tyontekijoiden todellisten tiedontarpeiden pohjalta valmisteltu tiedonhallinta-
strategia. Kiinteiston perustietojen osalta strategiaa valmisteltaessa tulisi ensisijaisesti
miettid mitd tietoa jarjestelmiin on, organisaation toiminnan laatu ja laajuus huomioon
ottaen, jarkevad ja mahdollista viedd. Strategian pohjalta voidaan suunnitella mika taho

tuottaa jdrjestelméin tietoa ja kuka on vastuussa tiedon ajantasaisuudesta.

Seuraavaan taulukkoon on keritty huomioita kiinteistdjen perustietojen ja dokumenttien

kisittelystd vertailtavilla ohjelmistoilla.
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Nykyinen jarjestelma

Tampuuri

Huomioita

Kiinteiston perustie-

dot, kohderekisteri

e Kiinteiston perustietojen tal-
lennus selkeda

® Raportointi onnistuu perustie-
doista

e Melko rajalliset ja ennalta
maaratyt tiedontallennusloke-
rot

Kiinteiston perustiedot tallenne-
taan kohderekisteriin

Tiedot l0ytyvat selkeasti kohteen
valilehdiltd samasta ikkunasta
"Kohderekisteripuun” jarjestys
joustava ja muokattavissa
Mahdollisuus tallentaa tietoa
kiinteiston ominaisuuksista laa-
jasti

e Kohderekisterin ra-
kenne ja jaottelu tar-
ked, miten toteuttaa
eri sarjat
100000,200000.. Onko
kohdepuun rakenne
entisenlainen vai voiko
jaotella muuten (koh-
detyyppi(?) -> paikka-
kunta ->kiinteisto ->
rakennus -> tila),

Piirustukset

® Piirustusten tallennus jarjes-
telmaan tai verkkolevylle

Piirustusten tallennus dokument-
tipankkiin
Vain pdf, ei avaa dwg-kuvia

Kiinteiston  rekisterit,

esim. jarjestelmat,

kodinkoneet

e Mahdollista yllapitda jarjes-
telmassa, mutta tyolasta

® Toisaalta vaihtoehtona Excel-
taulukko on kateva, mutta ris-
kialtis ja epaluotettava

Kohteen alle luultavasti mahdol-
lista luoda tietopaikat kohteen
laitteille ja kaikille jarjestelmille

e Kodinkoneet, hissit,
PIL, SPRKLR, sosiaali-
tekniikka, ilmalampo-
pumput, tulisijat,

Kiinteiston kuvat

e Tallennus jarjestelmaan tie-
dostona

Ohjelmassa erikseen kuvapankki

Sopimusten ja asiakir-

jojen arkistointi

® Asiakirjojen ja sopimusten
arkistointi selkeda, mutta vaa-
tii monta klikkausta arkistoita-
essa ja haettaessa.

Dokumenttipankki, selkea koh-
dekohtainen kansiorakenne jon-
ne voi tallentaa tiedostoja
Hakumahdollisuus

Liitteita voi lisata myos PTS -
osioon tai esim. yritysrekisteriin
yrityksen alle

Asiakirjoja voi paivittaa, van-
hemmat nakyvat klikattaessa au-
ki

Tiedoston pudottaminen ei on-
nistu, mutta lisdaminen silti
helppoa

Yhteystiedot

® Yhteystietojen yllapito kanke-
aa, paivitettava yksi tieto ker-
rallaan kohdekohtaisesti

® Ei massamuokkausmahdolli-
suutta

Yritysrekisteri ja henkilorekisteri
katevan oloisia

Mahdollista luoda yhteyksia mika
yritys ja yrityksen henkild liittyy
mihinkin kohteeseen

Yritykset ja henkilot voi roolittaa,
mika vaikuttaa toimivalta
Yhteyksien massamuokkausmah-
dollisuus

Taulukko 1. Kiinteiston perustietojen ja dokumenttien kisittelyn vertailu

5.4.3 Kiinteiston huolto- ja korjaustoimen prosessien hallinta

Tietojarjestelmiltd vaadittavia toiminnallisuuksia médriteltdessd on otettava huomioon

kdyttdjdorganisaation toimintatavat ja tuotettavan palvelun laatuvaatimukset. Pienilld

henkildstoresursseilla organisaation oma informaationtuottamiskyky tietojirjestelmééan

on hyvin rajallinen. UVP:n toiminnan erityispiirteet huomioon ottaen ei yksiselitteisesti

voida sanoa mitkd huolto- ja korjaustoimen ohjauksen prosessit on kustannustehokasta

kisitelld keskitetylld tiedonhallinta ja -jakeluohjelmistolla.
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UVP:lla on aikaisemmin ollut koekéytdssd kiinteistdhuollon /-hoidon toiminnanohjaus-
jarjestelmi, jonka kéytostd kuitenkin luovuttiin, koska se ei soveltunut UVP:n toimin-
taan ja toimintaympiristoon. Yhdistetyn kiinteistotietojéarjestelmén ja tyonohjausjérjes-
telmén kdytostd olisi eittdmittd hyotyd historiankeruun kannalta, mutta kidytdnnon ko-
kemukset eivit ole rohkaisseet organisaatiota siirtymiédn keskitetyn tyonohjausjirjes-
telmén kéyttoon. Tyontekijoiden siirtyminen kdyttdmédédn yhteisesti sovittuja toimintata-

poja jo itsessdidn tehostaa tiedonhallinnan ja -vilityksen prosesseja.

Seuraavaan taulukkoon 2. on kerdtty huomioita huolto- ja korjaustoimen prosessien

hallinnasta vertailtavilla ohjelmistoilla.



Taulukko 2. Huolto- ja korjaustoimen prosessien hallinnan vertailu
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Nykyinen jarjestelma

Tampuuri

Huomioita

PTS e PTS osion kaytettavyydessa e Remonttien siirtely/muokkaus ® VAV hoitaa PTS-
puutteita, ei voi valita naky- hankalaa, klikattava remontti suunnittelun raataloidyl-
vatko selitteet remonteille vai auki ja muokattava sielta, paljon 1a Excel-taulukolla ja siir-
ei klikkauksia.. taa sielta jarjestelmaan

e Remonttien uudelleen- e Usean vuoden ndkymadssa nakyy
ajoittaminen onnistuu suo- ainoastaan vuosittainen summa,
raan PTS-nakymasta, ei tar- nahdakseen sisallon pitaa klika-
vitse klikata auki ta auki

e Remonttien haku ja lajittelu
yksinkertaista ja monipuolista,
erilaisia nakymia

e Mahdollisuus muokata massana
YHDEN kohteen remontteja ker-
ralla

e Mahdollisuus vieda liitteita
remontin alle

e Tilikartta, onko hyotya jos re-
montit eri tileille?

Kuntotarkastukset |e Ei paikkaa jarjestelmassa, e Mahdollisuus muokata huoneis- ® Rakennuksen kuntotar-

ja niiden arkistoin-

ti

verkkolevy mahdollisuutena

totarkastustyokalusta kuntotar-
kastustyokalu

Mahdollisuus tehda muistiin-
panoja kayttopaivakirjaan, lisata
liitteita

kastus ja muutamia vali-
koituja valokuvia?

Huoltohistoria

Sahkopostihistoria, laskutus,
Osassa kohteista yhteistyo-
kumppanin toiminnanohjaus-
jarjestelma

Mahdollisuus ottaa historianke-
ruu jarjestelmasta, vikailmoituk-
set ja kausikunnostuksen ja
huollon tydmaaraimet

Kiinteiston  vikail-
moitukset ja nii-

den kasittely

Ei mahdollisuutta

Mahdollisuus kayttaa ohjelmis-
toa vikailmoitusten vastaanot-
tamiseen ja tydmaarainten |a-

hettamiseen

e Vikailmoitusten maara
UVP:lla rajallinen, ei tar-
vetta talla hetkella

Huollon ja kausi-
kunnostuksen

ohjaus

Ei mahdollisuutta

Mahdollisuus kayttaa ohjelmis-
toa tydmaarainten valittami-
seen

Mahdollisuus etta jarjestelma
lahettaa sahkopostin, josta voi
kuitata maaraimen

Tydn vastaanottajan ei tarvitse
kayttaa ohjelmistoa

e Ei tarvetta huollon ohja-
usjdrjestelmalle talla
hetkelld

Madraajoin suori-
tettavat tarkastuk-

set ja muistutukset

Jarjestelmassa mahdollista
laittaa muistutuksia maara-
ajoin suoritettavista toimin-
noista

Mahdollisuus lisata liitteita
tyon alle

Huoltokalenteria mahdollista
kayttaa hyvaksi muistuttamaan
kiinteistopaallikkoa esim. palo-
tarkastuksista ja nuohouksista
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5.4.4 Ohjelmiston tekninen toiminta ja kiytettivyys

Tietotyotd tekevén tyontekijan pitdd kokea pdivittdin kidytossd olevalla tiedonhallintaoh-
jelmistolla tyoskentely miellyttivdand ja tarkoituksenmukaisena. Ohjelmiston kdyton
opettelun tulisi olla yksinkertaista ja intuitiivista, jotta tietoteknisiltd taidoiltaan eritasoi-
set tyontekijdt pystyvit kiyttimiin ohjelmistoa tyotd helpottavana tyokaluna. UVP:n
kiinteistopaallikoiden tyonkuvan kannalta jirjestelméa pitdisi myos pystyd kidyttdimiin

kitevisti kannettavilla paéatelaitteilla langattoman tiedonsiirtoverkon piirissa.

Seuraavaan taulukkoon 3. on koottu huomioita vertailtavien ohjelmistojen kiytettavyy-

destd ja jarjestelmiin syotetyn tiedon hyddyntimismahdollisuuksista.



Taulukko 3. Vertailtavien ohjelmistojen kiytettivyys
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Nykyinen jarjestelma

Tampuuri

Huomioita

Tekninen toiminta-

varmuus

® Varmatoiminen
e Toimii ilman internettia, kun
asennettu koneelle

e Demoversio on kaatunut muuta-
man kerran jotain raporttia tai
toimintoa testattaessa

e Vaatii internet-yhteyden

Yhteensovittaminen

muiden ohjelmisto-

e Mahdollisuus luoda rajapintoja
muihin ohjelmistoihin, mika sit-
ten koetaan tarpeenmukaiseksi

jen kanssa UVP:n toiminnan mittakaavassa
Yleisesti  kdytettd- | o Kaytettdvyys kankea ja heikko e Ohjelmiston yleisilme selked ja ® Ohjelmistoa kuin
vyydest nyk\(aikair?eln ohjelmjstoa
e Selainpohjainen yleensa tottuu
®  Ohjelma kadynnistyy nopeasti ja kdyttamaan
sivut latautuvat nopeasti e Tampuurion
® Laaja ohjelmisto, toimintoja joille melko kokonais-
ei kdytt6a, mutta muokattavissa valtainen ohjel-
niin ettd vain olennainen nakyy misto, paljon omi-
e Uusi kayttdja oppii nopeasti 10y- naisuuksia mm.
tadmaan ja kayttamaan tarpeelli- vuokraukseen ja
sia toimintoja asukashalllintaan
e Verrattain intuitiivinen, jos ko- ® Kayttooikeuksien
kemusta tietokoneen kaytosta hallinta olennais-
e Vililehtia avattaessa A-kirjaimet ta, jos jarjestel-
nakyvat vilills oudosti mad kaytetadn yli
organisaatiorajo-
jen (paakayttajat,
huolto, kayttajat..)
Tiedon I6ytyminen | e Tiedon léytyminen ei ongelma, | ® Jonkin verran hakumahdollisuuk- |e Ajantasaisuuteen

ja hakumahdolli-

suudet

jos tietda mihin se on tallen-
nettu ja ajantasaisuuteen voi
luottaa

e Eijuuri hakumahdollisuuksia

sia, tiedot yleensa loogisessa pai-
kassa

e Hakumahdollisuudet riippuvat
siita mita tietoa syotetty, miten
tieto on nimetty ja mihin kohtaan
ohjelmaa tieto on lisatty.

tulee voida luot-
taa, toimii, jos
paivittdisena tyo-
kaluna ja paivit-
tdminen aktiivista

Paivakirja/muistio

kiinteistosta

e Ei mahdollisuutta

e Kohdekohtainen kayttopaivakirja
-merkinnan alle mahdollisuus li-
sata liitteita

e Tapahtumaloki

e Mahdollisuus hakuihin paivakir-
jasta

Raporttien tulosta-

e Jarjestelmasta saa tulostettua
raportteja, mutta on hiukan

e Paljon valmiita raporttimalleja,
e "Kohdetiedoista” mahdollista

e Tampuurin kaytta-
jien mukaan kayt-

minen L P " : =
hankalaa. Tietojen pitdisi olla valita mita kenttia/sarakkeita ra- tokelpoinen tyo-
oikeassa paikassa ja yhden- porttiin haluaa ndkymaan, kaytta- kalu, saa ulos ne
mukaisesti nimettyna jien mukaan toimiva tyokalu tiedot mita jarjes-
e Helppo tulostaa listoja kiinteist6- telmdan on tal-
jen eri osapuolista lennettu, halutus-
e Tuottaa Excel-taulukoita, joita sa muodossa
mahdollisuus muokata
Etakaytto e Etakdyttomahdollisuus citrixin e Etdkayttomahdollisuus milla U

kautta

tahansa internet-paattella. Suosi-
tuksena Internet Explorer -selain
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6 KEHITYSEHDOTUKSET

Tiedonhallinnan kehittdminen on véhintdén yhtd paljon organisaation toiminnan kehit-
tamistd kuin teknologiahanketta, koska tiedonhallinta koskettaa jokaista organisaation
tyontekijdd ja melkein kaikkia sen toimintoja, kirjoittavat Kaario ja Peltola (2008, 129).
Kaarion ja Peltolan (2008, 129) mukaan on helppo langeta ohjelmistotoimittajan mark-
kinoimaan illuusioon siitd, ettd jonkin tiedonhallintaohjelmiston tai tekniikan kiyttoon-
otto itsessddn ratkaisisi organisaation dokumenttien hallinnan, arkistoinnin tai ryhma-

tyOn ongelmat.

6.1. Tiedonhallintastrategian ja —ohjeistuksen luominen

Tiedonhallinnan kehittamisprojektin pohjana tiytyy olla syvéllistdi ymmairrystd organi-
saation toimintatavoista, toimintaympéristostd sekd toiminnalle asetetuista tavoitteista.
Ryhdyttdessd kehittdmiddn yrityksen tiedonhallintaa, kannattaa Kaarion ja Peltolan
(2008, 128-129) mukaan asettaa tehokkuuden ja takaisinmaksutavoitteiden lisdksi myos
laadullisia tavoitteita, ja ottaa huomioon myos laatu ja —palvelevuusnikokohtia, joilla
voidaan parantaa tietosiséltdjen luotettavuutta, virheiden médrii, tietoturvaa sekd myos
sitd, miten yritys voisi toteuttaa kokonaan uutta toimintamallia tai liiketoimintastrategi-

aa uusilla tiedonhallinnan tekniikoilla ja toimintatavoilla.

Uusia keinoja UVP:n tiedonhallinnan parantamiseen haettaessa, tulisi ensin luoda kaik-
ki yrityksen toiminnot/prosessit huomioon ottava realistinen tiedonhallintastrategia.
Strategiasta tulisi ilmetd suhteellisen yksityiskohtaisesti mitkd ovat yrityksen kunkin
tyontekijan tiedontarpeet, ja miten tiedontarpeet mahdollisesti muuttuvat ja kehittyvit

tulevaisuudessa.

Tamén tutkimuksen tarkoituksena oli luoda katsaus tiedonhallinnan kehittdmiseen la-
hinné kiinteistopdillikon tyonkuvan ja kiinteistojohtamisen ndkokulmasta. Toimeksian-
tajayrityksen tiedonhallinnan nykytilan parantamiseksi, ilman uusia ohjelmistohankinto-
ja, voitaisiin luoda tiedonhallintaohjeistus, jolla informaation arkistoimistavat saataisiin
yrityksessd yhtendisiksi. Tutkimuksen alkuvaiheessa, kesélld 2014, listattiin karkeasti,
minkélaista tietoa pelkédstddn kiinteistonhoidon prosesseissa tavanomaisesta UVP:n
omistamasta tuettuun asumiseen tarkoitetusta kiinteistostd tulee hallita. Hallittavia asioi-

ta ovat seuraavat:



Sopimukset
o kiinteistdn hoitosopimus
o PIL ja SPRKLR. huoltoso-
pimus
o sosiaalitekniikan huoltoso-
pimus
ulkoaluehuollon sopimus
hissihuoltosopimus
sammutinhuoltosopimus
sdhkdsopimukset
hilytys- ja ohjaussopimukset
kaukoldmposopimus
vesi ja jatevesisopimukset,
liittymésopimukset, kaapeli,
puhelin, ym.
o Oljysiiliot
o kaasupullot
o sammuttimet
o jitehuolto
piirustukset
o rakennekuvat
o julkisivukuvat
yhteystiedot
o huoltoliike
o vastaava huoltomies
o sosiaalitekniikka huolto
o kiinteiston kéyttdjien puhe-
linnumerot
o automaattisen paloilmoitti-
men huolto
o automaattisen sammutinlait-
teiston huolto
o hilytys ja ohjauspalvelut

O 0 O 0 O O O O
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asemapiirros kiinteistosta

o ulkoaluehuollon vastuualueet
ulkoaluehuolto, talvikunnossapito
pohjakuva (missd nikyy asunnot ja
tilat),
palotarkastuspoytikirjat
Automaattinen paloilmoitin

o midrdaikaistarkastukset

o tarkastuspoytikirjat

o huollot

o kuukausikokeilut
Automaattinen sammutinlaitteisto

o mddrdaikaistarkastukset

o tarkastuspdoytikirjat

o huollot
sosiaalitekniikka

o kulunvalvontajirjestelmit

o valvontakamerajdrjestelmét
talotekniikka ja -
automaatiojirjestelmat
hissien huollot/tarkastukset, poyta-
kirja
0ljysdilion tarkastukset, poytikirja
IV-nuohoukset
hormien nuohoukset
valokuvat kiinteistosti

o
sammuttimet
kodinkoneet, pyykki ja kuivaus,
ym.
ilmaldmp&pumput

e paikantamiskaavio

Kiinteistopaallikolld tulisi olla kdytossddn ajantasaista tietoa kiinteistohuollon proses-
seista, joten ohjeistusta laadittaessa tulee ensisijaisesti miettid miki taho luo, tuottaa, ja
on vastuussa tiedon oikeellisuudesta ja ajantasaisuudesta. UVP:n nykyisilld henkilosto-
resursseilla informaation kisittelytarpeiden priorisointi ja huolellinen suunnittelu on
valttamatontd, suunnittelussa on otettava huomioon tiedon koko elinkaaren aikainen

hallinta.
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6.2. Teknologioiden uudistaminen

Tassd tutkimuksessa ei voitu yksiselitteisesti ottaa kantaa tutkimuksessa vertailtujen
ohjelmistojen paremmuudesta tai soveltuvuudesta UVP:n kédyttoon. Tutkimuksen
tarkoituksena oli esittdid huomioita ohjelmistojen ominaisuuksista eri toimintojen
osalta. Toimeksiantajayrityksen kanssa kdydyissd keskusteluissa on mainittu tavoite
ottaa kayttoon keskitetty kiinteistotiedonhallintajédrjestelmad, jota kaikki tyontekijit
kayttdisivat pidivittdisend tyokaluna. Laadukkaasti toteutettuna tdllaisen laajan oh-
jelmiston kiyttdonotolla voidaan tehostaa organisaation tiedonhallintaprosesseja

huomattavasti.

6.3. Toimintamallien uudistaminen

Vikailmoitusprosessin kehittiminen

UVP:lla kesidlld 2014 kiinteistopadllikoiden kesdlomasijaisena tyOskennellessd, suuri
osa tyOajasta kului puhelimitse ja sdhkopostilla tehtyjen vikailmoitusten késittelemi-
seen. Kiinteistdjen kiyttdjien tekemien vikailmoitusten tietosisidltd oli monen kirjavaa,
ja usein hyvin vajavaista. Kiinteistopaillikon tyoaikaa voisi sddstdd suunnittelemalla
yksityiskohtaisen ohjeistuksen vikailmoitukseen tiytettdvistd tiedoista tai tekemalld

sahkopostiohjelmaan valmiin vikailmoituslomakkeen.

Tehdyistd huolto- ja korjaustdistd olisi hyodyllistd keritd historiatietoa muuallekin kuin
kiinteistopadllikon sdhkodpostiin. Moni tehtdvd huolto- tai korjaustoimenpide ei viltté-

mittd padddy mihinkdidn sdhkoiseen arkistoon, jos vikailmoitus tehddin puhelimitse.

Henkilostoresurssien lisddminen tiedonhallintaan

Nykyisilld henkilostoresursseilla ja kédytossd olevilla tietotyokaluilla tiedonhallinnan

merkittdvd parantaminen on haastavaa. Henkilostoresurssien lisddaminen tiedon tuotta-

miseen, hallinnoimiseen ja hyddyntdmiseen tehostaisi koko organisaation toimintaa.
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7 POHDINTA

Kiinteistotiedonhallintaan liittyvdn opinndytetyoni suurimpia haasteita on alusta alkaen
ollut aiheen laaja-alaisuus. Aiheen lopullinen rajaus on tarkentunut ja muotoutunut vasta
tutkimusta tehdessd, toimeksiantajayrityksen ja opinndytetydohjaajani kanssa kdytyjen
keskustelujen perusteella. Tutkimuksen edetessd kédvi yhd selvemmaiksi, kuinka haas-
teellinen ja moniulotteinen projekti UVP:n tiedonhallinnan kehittimishanke kokonai-

suudessaan on.

Valitut tutkimusmetodit palvelivat tutkimuksen pidiméiirid, varsinkin asiantuntijoiden
keskustelupainotteisten teemahaastattelujen tekeminen antoi kehittdvaid ja kdytdnnonla-
heistd nikokulmaa tutkimukseen. Haastateltavat asiantuntijat laajensivat ndakokannoil-
laan tutkimuksen kattavuutta, sekd avasivat tutkimuksen suorittajalle kiinteisto- ja ra-
kennusklusterin tiedonhallinnan mahdollisuuksia. Tutkimuksen puitteissa ratkaisumalli-
en hakeminen UVP:n tiedonhallinnan kehittimiseen muista organisaatioista oli haasta-
vaa, koska suorien toimintamallien ja kehitysideoiden hakeminen ei tullut kyseeseen

UVP:n toiminnan erityislaatuisuuden vuoksi.

Toimeksiantajayrityksen johdon ja tyontekijoiden positiivinen ja kannustava suhtautu-
minen edesauttoi tutkimuksen edistymistéd paljon. Yrityksen johdon ja koko henkiloston
avuliaisuus ja aktiivinen osallistuminen kehityspalavereihin antoi tutkimukseen arvo-
kasta ndkemystd kiinteistdalan toimintamalleista ja tiedonhallinnan tirkeydestd kiinteis-

tonpidon ja kiinteistojohtamisen tehtdvikentdssa.

Tutkimukseen osallistuneet kiinteistdalan toimijat korostivat, etti tietojirjestelmén kiyt-
toonotossa on kiinnitettdva erityisti huomiota ohjelmiston rakenteeseen, kiytettivyy-
teen ja jarjestelmin kiyttdjien sitouttamiseen ja perehdyttamiseen. Ohjelmistotoimittaja
yleensd myy tyhjdn tietojdrjestelmén organisaatiolle, mutta organisaation tyontekijét, eli
jarjestelmin kayttdjit, osaavalla ja asianmukaisella kdytolld, tuottavat toimivan tietojér-
jestelmin. Suunnitelmallisuus ja kokonaisuuden hahmottaminen ovat tiedonhallinnan

kehittdmisen kulmakivia.
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