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1 Johdanto

1.1 Kiinteistot ja rakentaminen Suomessa

Kiinteistoala tyollistda suuren maaran ihmisia kiinteistonhoitajista sijoittajiin. Ei ole
vhdentekevaa, millaisessa ymparistossa ihmiset aikaansa viettavat. Viime vuosina
muun muassa rakennusten sisdilmaongelmat ovat puhuttaneet niin rakentamisen

ammattilaisia kuin tavallisia kansalaisiakin.

Rakennukset muodostavat 45 % Suomen kansallisvarallisuudesta. Kun siihen liitetaan
myo0s infrarakentaminen, on vastaava luku 83 %. Rakennetun ympariston kunnossa-
pidon laiminlydnti maksaa vuodessa 3,4-5,7 miljardia euroa. (ROTI 2019, 5.) Tdman
opinnaytetydn toimeksiantajayrityksen kiinteistot ovat paaasiassa liike- ja teollisuus-
kiinteistdja. Suomen rakennuskannasta 2,9 % on liikekiinteistdja ja 2,9 % teollisuus-

kiinteistdja (Rakennuskanta 2016).

Rakentamisessa pyritdan maardysten mukaiseen ja laadukkaaseen tyohon. Asiakkaat
osaavat vaatia erilaisilta rakennus-, korjaus- ja huoltotdilta jatkuvasti parempaa laa-
tua. Kiinteistdjen arvoa pyritaan lisdamaan, sailyttdmaan ja luomaan. Rakennuspro-
jektissa informaatioteknologian rooli on suuri projektin jokaisessa vaiheessa; ennen
tarjouskilpailua, tarjouskilpailun paatyttya seka rakennusprojektin paatyttya. Kun
hyédynnetdan informaatioteknologiaa projektin eri vaiheissa paperisten dokument-
tien sijaan, on tiedonkulku paremmin hallittavissa. Informaation levitessa paperi ker-
rallaan eteenpain, paadytaan helposti ristiriitatilanteisiin, joissa tiedon oikeellisuutta
ja paikkansapitavyytta on vaikea todistaa. Talloin tiedon ja dokumenttien tarkastami-
sen tulisi olla johdonmukaista ja saanndllisesti tapahtuvaa. Hyédynnettdessa infor-
maatioteknologiaa jaa muutoksista ja lisdyksista aina muistijalki jarjestelmiin ja tie-

don jaljittdminen on mahdollista. (Craig & Sommerville, 2, 75-77.)

Useat kiinteistOalan yritykset ovat viime vuosina siirtyneet fyysisistd dokumenttiarkis-
toista sahkaisiin kiinteistotiedonhallinnan jarjestelmiin. Muutos ei kuitenkaan ta-
pahdu hetkessa, joten fyysinen arkisto seka tietojarjestelma tukevat yleensa toisiaan

siirtymdaajanjakson ajan. Sahkdisten jarjestelmien kaytossa etuja on paljon.



Optimitilanteessa tieto ja dokumentit sdilyvat yhdessa paikassa seka ovat oikeiden
henkildiden saatavilla ja helposti |6ydettavissa. Paperiset dokumentit voivat kadota
tai tuhoutua, niista ei valttamatta loydy uusimpia versioita tai kopioita ja niita voi-
daan sdilyttaa epajarjestelmallisesti. Toisaalta myos sahkdisissa jarjestelmissa on
omat riskinsa. Tietojarjestelmat, ohjelmat ja tietotekniikka kehittyvat jatkuvasti ja
vaativat siis kayttajiltdan aktiivisuutta taitojen ja tietojen yllapitamisessa. Tietojen
paivittaminen voi olla epasystemaattista ja tietoja voi paivittda asiaan perehtymaton
henkild. Talloin jotakin oleellista tietoa voi jadda puuttumaan tai se voi olla tallennet-
tuna virheellisesti. Tassa opinnaytetyossa paneudutaan kiinteistotietojarjestelmiin,
joiden tarkoitus on palvella kiinteistotiedon hallinnassa kiinteistonomistajia, isannoit-
sijoita seka muita kiinteisto- ja rakennusalan yrityksia ja ryhmia. Kiinteistotietojarjes-
telmia ja niiden sovellutuksia voidaan hyédyntaa esimerkiksi kiinteistéjohtamisessa ja
kiinteistonpidossa, kiinteistokehitysprosesseissa seka rakentamisen aikana esimer-
kiksi projektipankkina. Parhaimmillaan kiinteistotietojarjestelmasta loytyvat koko

kiinteiston elinkaaren aikaiset tiedot ja dokumentit.

Kiinteistdjohtaminen on kiinteistoihin liittyvien toimintojen taloudellista ja tarkoituk-
senmukaista hoitamista (Levdinen 2013, 28-29). Kiinteistonpidolla tarkoitetaan kiin-
teistosta ja sen hyodyntamisesta vastaamista. Kiinteistonpitoa ei valttamatta toteu-

teta liiketoiminta edella. (Gramen, Kaleva, Kankaala, Kess, Kinnunen & Kuoppala

2012, 11.)

Kiinteiston elinkaari tarkoittaa koko prosessia rakentamiseen tarvittavien raaka-ainei-
den valmistuksesta ja hankinnasta aina kiinteiston purkuun ja jatteiden loppusijoituk-

seen saakka (Rakennuksen elinkaari kestavan rakentamisen ldhtékohtana n.d.).

1.2 Tyon tavoite

Taman opinnadytetyon toimeksiantajana toimii SSYP Kiinteistot Oy. Toimeksiantajayri-
tyksessa oli jo jonkin aikaa pohdittu siirtymista sahkdiseen kiinteistotiedon jarjestel-

maan, joten tastd aiheesta nahtiin luontevaksi tehda opinnaytetyd. Opinnaytetydssa



aihepiiria kasitellaan kiinteistdjohtamisen nakokulmasta. Opinnaytetyon aihe on
ajankohtainen, silla digitalisaatio on lisdnnyt erilaisten sahkoisten jarjestelmien kayt-
toa tyoelamassa lahes kaikilla aloilla. Kuten aiemmin todettiin, rakennusten osuus
Suomen kansallisvarallisuudesta on merkittava. Kaikki tyo, jolla pyritdan edistamaan
kiinteist6- ja rakennusalan toimivuutta ja siten kansallisvarallisuuden arvon sailytta-
mista ja lisddmista, on siis perusteltua. Kiinteistdjohtaja tarvitsee paatosten tueksi
ajantasaista tietoa, jota voidaan digitaalisia jarjestelmia kayttamalla kerata ja arvi-

oida.

Opinndytetyossa selvitetaan, millaisia kiinteistotietojarjestelmatoimittajia Suomen
markkinoilla toimii. Opinndytetydssa halutaan selvittaa kiinteistétiedon maaritelma
seka vertailla eri kiinteistotietojarjestelmatoimittajien eroavaisuuksia. Tavoitteena on
auttaa SSYP Kiinteistot Oy:ta tutkimuksen pohjalta valitsemaan yhtion kayttoon so-
veltuva kiinteistotietojarjestelma. Opinndytetydssa pohditaan myds jarjestelman

hyédyntamismahdollisuuksia kiinteistdjohtamisen nakékulmasta.

Opinnaytetyo sisaltaa laajan kirjallisuuskatsauksen aiheen ymparilla. Opinnayte-
tydssa avataan kiinteistotiedon ja kiinteistdjohtamisen kasitteita seka niiden alakasit-

teitd. Varsinaiset tutkimuskysymykset tassa opinndytetydssa ovat seuraavat:

- Milla perusteilla kiinteistotietojarjestelma tulisi valita?

- Miten eri kiinteistotietojarjestelmat eroavat toisistaan?
- Millainen on kiinteistotietojarjestelman valintaprosessi?
- Mita on kiinteistotieto?

- Miten kiinteistotietojarjestelmaa voidaan hyodyntaa kiinteistojohtamisessa?

Naihin kysymyksiin pyritdan vastaamaan seka teoreettiseen viitekehykseen perehty-
malla etta laadullisilla tutkimusmenetelmilla. Kiinteistotietojarjestelman valintaa var-

ten tehddan haastatteluja ja jarjestetaan kyselyja sahkopostitse niin toimeksiantajalle



kuin jarjestelmatoimittajien edustajille parhaan mahdollisen vaihtoehdon I6yta-

miseksi.

Tutkimustyo alkaa teoreettiseen viitekehykseen paneutumisella. Kun teoriatietoa ai-
heesta on saatu riittavasti, toimeksiantajaa haastatellaan. Haastattelussa pyritaan
selvittdmaan, mita tekijoita toimeksiantaja pitaa tarkeana jarjestelmaa valittaessa.
Haastattelussa myds selvitetaan, mika toimeksiantajan kokemuspohja jarjestelmien

suhteen on ja mita toimeksiantaja jarjestelmalta odottaa.

Kun haastattelusta on saatu selville toimeksiantajan tarkeina pitamat asiat, kartoite-
taan Suomessa toimivia kiinteistotietojarjestelmatoimittajia. Kiinteistotietojarjestel-
mista valitaan toimeksiantajalle sopivimmat ehdokkaat. Sopivat ehdokkaat ovat sel-
laisia toimijoita, jotka pystyvat toimittamaan palvelunsa Keski-Suomessa. Kiinteisto-
tietojarjestelmatoimittajille lahetetaan tietopyyntolomakkeet, joilla pyritaan selvitta-
maan tarkemmin, millaisia ominaisuuksia heidan palvelunsa sisaltdavat. Lomake sisal-
taa avoimia kysymyksia ja kylla — ei-kysymyksia. Vastausten perusteella voidaan mah-
dollisesti rajata joitakin jarjestelmatoimittajia pois. Toimeksiantaja saa kiinteistotieto-
jarjestelmista materiaalia itselleen ja voi siten toteuttaa tarjouspyynnén nopeallakin
aikataululla. Teoreettisesta viitekehyksestad tuodaan tuloksiin esiin niita tekijoita, joita
tulee huomioida kiinteist6johtamisessa erityisesti kaytettaessa kiinteistotietojarjes-

telmaa. Tama osio toimii erdanlaisena ohjeena ja muistilistana kiinteistdjohtajalle.

Tutkimustyon ohessa tehdaan myds kiinteistotietojarjestelman kayttéonottoa val-
mistelevia toimenpiteitd. Toimenpiteet kattavat yhtion kiinteistotiedon ja dokument-
tien lapikdymisen seka jarjestelyn kiinteistotietojarjestelman kayttéonottoa varten.

Myos kayttoonottoa valmistelevat toimenpiteet on kuvattu opinnadytetyossa.

Opinnaytetyossa luku 2 kasittelee kiinteistotietoa seka keinoja kiinteistotiedon hallit-
semiseen nykyisin. Luvussa 3 kasitelldan kiinteistdjohtamista ja sen alaotsikkoina ris-

kienhallintaa, kiinteistoliiketoimintaa, kiinteistonpitoa seka kiinteistokehitysta. Lisaksi
perehdytaan kiinteistotietojarjestelmien hyddyntamismahdollisuuksiin kiinteistdjoh-

tamisen ndkokulmasta. Luvussa 4 kuvataan tutkimuksen ldhtékohdat, tutkimuksen

kulku ja tutkimusmenetelmat. Luvussa 5 kuvataan kiinteistotietojarjestelman



valintaprosessi SSYP Kiinteistot Oy:lle. Luku sisaltaa tutkimuksessa saadut tulokset.
Kyseisessa luvussa on myos koottuna ohjeen muotoon kiinteistétiedon hyddyntamis-
mahdollisuudet kiinteistdjohtamisessa. Luku 6 sisaltdaa pohdintaa opinndytetyossa
esiin nousseista teemoista ja tuloksista. Luvussa 6 pohditaan myos jatkotutkimus-

mahdollisuuksia talle opinndytetyolle seka arvioidaan tutkimuksen tuloksia.

1.3 SSYP Kiinteistdt Oy

Opinndytetyon toimeksiantajayritys SSYP Kiinteistot Oy on Saarijarven kaupungin
konserniyhtio. Saarijarven kaupunki sijaitsee Keski-Suomessa, noin 65 kilometria Jy-
vaskyldsta pohjoiseen. Kaupungin asukasluku on ollut vuonna 2017 noin 9700. Saari-
jarvella toimivia yrityksia on runsaasti esimerkiksi metalli-, puutuote- ja graafisen te-
ollisuuden aloilla seka maatalousalalla. My6s Jyvaskylan ammattikorkeakoulun biota-

lousinstituutti sijaitsee Saarijarvella. (Kuntainfo n.d.)

SSYP Kiinteistot Oy vastaa Saarijarven alueella kiinteistdjen rakennuttamisesta, omis-
tamisesta, vuokraamisesta sekad isanndinnista tukien samalla Saarijarven kaupungin
elinkeinopolitiikkaa. Yritykselld on talla hetkella hallinnassaan parikymmenta kiinteis-
toa. Kiinteistot ovat kayttotarkoitukseltaan pdaasiassa liiketiloja (n. 20 %) ja teolli-

suuskiinteistdja (n. 80 %). Yhtiossa tyoskentelee kokoaikaisesti kaksi henkil6a.

Toimeksiantajayrityksessa kiinteistotieto ei ole ollut sahkdisesti jarjesteltyna. Tietoa
on ollut erilaisissa muodoissa ja eri sailytyspaikoissa. Opinndytetyon myota pyritdan
viemaan yrityksen digitalisaatioprosessia eteenpain kiinteistotiedon osalta ja organi-
soimaan yrityksen kiinteistotiedon hallintaa. Opinndytetyon myota SSYP Kiinteistot

Oy:ssa ollaan valmiimpia kiinteistotietojarjestelman kayttoonottoon.

Aikaisempia tutkimuksia I0ytyy aihepiirin ymparilta joitakin. Tietojarjestelmien valin-
taa muilla aloilla on kasitelty aikaisemmissa tutkimuksissa, mutta kullakin alalla on
ominaispiirteensa, jotka vaikuttavat tietojarjestelman valintaan. Kiinteistotietojarjes-
telman valintaa on aikaisemmin tutkittu melko kevyesti. Useissa aihepiiriin kuuluvissa

tutkimuksissa on ollut jo jokin valmis oletus siitd, mika jarjestelma toimeksiantajalle



valitaan. Muita jarjestelmia on sivuttu ja varsinaista vertailua jarjestelmien valilla on
tehty vahan. Esimerkiksi Martin (2012) on tutkinut opinnaytetyossaan projektipank-
kien eroja. Projektipankkia kaytetaan tiedon jakamiseen projektin osapuolten valilla
rakennusprojektin ajan. Opinnaytetydssa projektipankeista vertailtiin tiettyja ominai-
suuksia ja pyrittiin [6ytamaan toimeksiantajalle sopivin vaihtoehto. Pohjola (2013) on
vertaillut opinnaytetydssdan huoltokirjajarjestelmia niin kiinteiston omistajan, isan-
noitsijan kuin huoltoyhtionkin nakékulmasta. Eri kayttajien toivomukset huoltokirja-
jarjestelmalta toimivat vertailun perustana. Kiinteistotietojarjestelmat pitavat usein
sisallaan huoltokirjasovelluksia ja niita voidaan myds usein kayttaa projektipank-

keina.

2 Kiinteistotieto

2.1 Kiinteisto ja kiinteistotietojarjestelma

Kiinteistonmuodostamislaki (554/1995, 2§) maarittelee kiinteiston itsenaiseksi maan-
omistuksen yksikoksi tai muuksi yksikoksi, joka kiinteistorekisterilain (392/1985) no-
jalla on merkittava kiinteistona kiinteistorekisteriin. Muu rekisteriyksikko tarkoittaa
muuta sanotun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittavaa erillista yksikkoa. Kiin-
teistd kasittaa siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin

etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet.

Kiinteistorekisterilain (16.5.1985, 1§ (19.5.2000/448)) mukaan kiinteistoista ja muista
maa- ja vesialueiden rekisteriyksikoista pidetaan kiinteistorekisteria. Rekisteristd on
saatavissa tietoja yksikéiden ominaisuuksista ja sijainneista seka muita kiinteiston tie-
toja. Kiinteistorekisteri on osa kiinteistotietojarjestelmaa. Tassa yhteydessa kiinteis-
totietojarjestelmalla tarkoitetaan Maanmittauslaitoksen yllapitamaa rekisteria kiin-

teistojen tiedoista.

Kiinteistotieto tarkoittaa tdssa opinnadytetyossa kaikkea kiinteistossa ja kiinteistosta

syntyvaa tietoa. Kiinteistotietojarjestelmalla tarkoitetaan opinnaytetydssa
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kiinteistotiedon hallintaan tarkoitettua jarjestelmaa. Useimmat kiinteistotietojarjes-
telmat toimivat selaimessa. Kiinteistotietojarjestelmia kaytetdaan dokumenttien saily-
tykseen, paivittamiseen seka hyddyntamiseen kiinteistékehityksessa ja -johtamisessa
seka kiinteistonpidossa. Kiinteistotietojarjestelmiin on usein saatavissa erilaisia mo-
duuleita, joista asiakas voi raataléida omiin tarpeisiinsa sopivan kokonaisuuden. Mo-
duulit voivat olla esimerkiksi sopimustenhallintaan tai kiinteistonpitoon liittyvia omi-
naisuuksia. Jotkin tietojarjestelmatoimittajat taas tarjoavat valmiita palvelukokonai-

suuksia asiakkaiden kayttoon.

2.2 Kiinteistotiedon kerdaminen

Rastas (1994, 53) maarittelee asiakirjojen ja dokumenttien elinkaaren kolmivai-
heiseksi. Aktiivivaiheessa asiakirjoja kdytetdan siina tehtdvassa, jota varten ne ovat
luodut. Aktiivivaiheessa asiakirjoja kaytetdan ja sailytetdaan yleensa tyopisteillad. Osa
aktiivivaiheen asiakirjoista havitetaan. Kun siirrytaan passiivivaiheeseen, asiakirjoja ei
enaa kayteta niiden paatehtavassa vaan niitd saatetaan sailyttaa esimerkiksi arkis-
tossa. Asiakirjoja ei havitetd, koska niita saatetaan tarvita esimerkiksi juridisista
syistd. Kun passiivivaihe paattyy, suurin osa asiakirjoista havitetdaan. Enintdaan 15-20
% asiakirjoista sailyy historialliseen vaiheeseen, jossa asiakirjoja kdytetdaan esimer-

kiksi tutkimuksissa. Tassa vaiheessa asiakirjat ovat pysyvasti sdilytettavia.

Asiakirjojen on oltava helposti saatavilla ja niiden vahingoittuminen, tuhoutuminen ja
asiaton kaytto tulee estaa. Jatkuvasti sailytettaviin asiakirjoihin kuuluvat hallituksen
kokousten ja yhtiokokousten poytakirjat seka rakennuspiirustukset. Erikoispiirustuk-
sia sdilytetaan niin kauan kuin ne ovat voimassa. Sailytysarkiston aineisto tulisi kayda
lapi vuosittain. Sailytysajan umpeuduttua asiakirjat havitetdan asianmukaisesti, ellei

asiakirjaa ole erityisesti paatetty sailyttaa. (KiinteistoRYL 2009, luku 1.2.2.7.1.)

Piirustukset ja rakentamisen aikaiset dokumentit tulisi aina laatia rakennuksen suun-
nittelu- ja rakentamisvaiheessa ja niiden tulisi olla kdytettavissa kiinteiston yllapitoa

varten. Dokumenteista tulee olla saatavilla ajantasaiset versiot. Tdma on kiinteiston
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omistajan vastuulla, mutta kdytannossa dokumentaation padivittaminen onnistuu par-
haiten silta taholta, joka vastaa kiinteiston yllapidosta ja kehittamisesta. Asiakirjoja
tarvitaan muun muassa kiinteiston yllapidon suunnitteluun ja huoltokirjan luomi-
seen. Asiakirjoja hyodynnetdaan myos suunniteltaessa kiinteistonhoidon budjettia ja
kustannusseurantaa toteutettaessa. Asiakirjoja tarvitaan myds viranomaisten seka
muiden sidosryhmien kanssa toimiessa, esimerkiksi tilojen kdyttésuunnitelmaa tehta-
essa. Asiakirjat auttavat myos korjausrakentamisen PTS-suunnitelman laatimisessa.

(Myyryldinen 2008, 93.)

PTS-ohjelmalla tarkoitetaan pitkan tahtaimen suunnitelmaa. Siina maaritellaan kiin-
teiston korjaustarpeet yleensa 1-10 vuoden ajanjaksolle. Hyvin toteutettuna PTS-oh-
jelma ohjaa kiinteiston omistajaa toteuttamaan korjauksia oikea-aikaisesti ja sdasta-

maan siten kustannuksissa. (Myyryldinen 2008, 93.)

Huoltokirjalla tarkoitetaan rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjetta. Rakennushankkee-
seen ryhtyvan on laadittava kiinteistolle kaytto- ja huolto-ohje. Kaytto- ja huolto-ohje
on my0s laadittava rakennuslupaa edellyttadvissa korjaus- ja muutostoissa tai kaytto-
tarkoitusta muutettaessa. Tasta ohjeesta tulee I6ytya rakennuksen kayttotarkoitus ja
ominaisuudet. Kaytto- ja huolto-ohjeesta tulee myo6s kayda ilmi rakennuksen ja ra-
kennusosien seka laitteiden suunnitellut kayttdiat seka muut tarvittavat tiedot kun-
nossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten. (MRL 5.2.1999/132, 117 §
(21.12.2012/958).)

Kunnossapito tarkoittaa tuotantokaytossa olevan kiinteiston ja tuotantovalineiden
toimintakunnon yllapitoa. Kunnossapitoon sisaltyy hallinnollisia, teknillisia ja talou-

dellisia tehtavia. (Asp, Hypponen & Tuominen.)

Kiinteiston elinkaarella (kuvio 1) tarkoitetaan koko prosessia rakentamiseen tarvitta-
vien raaka-aineiden valmistuksesta ja hankinnasta aina kiinteiston purkuun ja jattei-
den loppusijoitukseen saakka. Ennen fyysistd rakentamista kdydaan lapi hankevaihe
seka suunnittelu ja hankinta. Ndissa vaiheissa maaritetaan kiinteistolle tavoiteltu
kayttoika. Suunnitteluvaiheessa tehdyt valinnat vaikuttavat usein koko kiinteiston

elinkaaren ajan, joten laadukkaaseen suunnitteluun on syyta kayttaa aikaa.
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Kiinteiston kaytto- ja yllapitovaihe kestaa usein 50-100 vuotta. (Rakennuksen elin-

kaari kestavan rakentamisen ldhtokohtana n.d.)

Rakentaminen > 1v. Kayttovaihe 50 - 100 - 200... v. Purku

;
dhtsgserple e Rakennuksen Kayttovaihe Pur

Kuvio 1. Kiinteiston elinkaari (Rakennuksen elinkaari kestavan rakentamisen |ahto-
kohtana n.d.)

Kiinteistonpitokirja on kiinteistokohtainen kokoelma asiakirjoista, joita hyodynnetaan
kiinteiston elinkaaren hallinnassa. Kun kiinteistonpitokirja laaditaan kiinteiston
kaytto- ja yllapitovaiheen aikana, koostuu sen tietosisaltd olemassa olevista doku-
menteista seka kiinteiston kayttajilta, omistajalta, asiantuntijoilta ja muilta sidosryh-

milta saaduista tiedoista. (KH 90-00614 2016, 4.)

Tiedonkeruun voidaan ajatella koostuvan alustavasta ja perusteellisesta tiedonke-
ruusta. Alustava tiedonkeruu pyrkii tavoittamaan kaikki kaytettavissa olevat asiakir-
jat. Kunnossapitoa varten tulee olla saatavilla ainakin kiinteiston sijainti, tilavuus ja
pinta-ala seka tiedot kunkin tilan kayttotarkoituksesta. Lisdksi tulee tietaa lain- ja
maaraystenmukaisuus seka tallettaa kaikki naihin liittyvat dokumentit esimerkiksi jar-
jestelmiin ja laitteisiin liittyen. Saatavilla tulee olla myos tiedot valttamattomista pal-
veluista ja ominaisuuksista, jotka vaaditaan, jotta rakennusta voidaan kayttaa. Erilais-
ten jarjestelmien tila- ja kulutustiedot sekd komponenttien yleiset ohjeet tulee olla
saatavilla. Kiinteiston ja jarjestelmien huoltokirja tulee pitda paivitettyna laatuvaati-
musten mukaisesti. Ulkoiset rajoitteet tulee tietda. Yleensa nama tiedot saadaan ra-
kennuksen luovutusvaiheessa rakennusliikkeelta. Niiden paivittdminen on kuitenkin

kiinteistonomistajan vastuulla. (SFS-EN 15331:2011, 14.)
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Perusteellinen tiedonkeruu tehddan alustavan tiedonkeruun jdalkeen. Tiedot tulee
luokitella tarkasti. Luokittelun voi toteuttaa esimerkiksi listaamalla rakennukset ja
laitteet. Listauksen tulee sisdltaa perustiedot rakennuksista, rakenteista ja jarjestel-
mista. Luokittelun voi tehda myos piirustusten mukaan, jolloin piirustusten tulee ku-
vata todellista rakennetun kohteen tilaa ja piirustusten tulee olla huollon ja korjaus-
ten yhteydessa paivitettavia. Luokitteluun on syyta sisallyttaa tehtyjen kunnossapito-
toimenpiteiden tiedot seka tieto tai arvio kayttoiasta kullekin komponentille. (Mts.

14.)

Luokittelu voidaan toteuttaa myo6s arvioimalla rakennusten tai jarjestelmien tehok-
kuutta, toiminnallisuutta ja maaraysten- ja standardienmukaisuutta. Tassa yhtey-
dessa voidaan myds arvioida kriittisia rakennusratkaisuja seka kustannuksia, jotka ai-
heutuvat mahdollisista kayttokatkoista tai toimimattomuudesta seka korjauksista.
Luokittelun voi toteuttaa myds teknisten erittelyiden ja kdytto- ja huolto- seka tar-

kastusten ohjeiden mukaan. (Mts. 14.)

2.3 Kiinteistotiedon tuottaminen

Kiinteiston elinkaaren aikana dokumentteja ja tietoa syntyy valtava maara. Tasta tie-
dosta tulisi osata l6ytaa hyodynnettdvissa oleva tieto. Digitalisaation myo6ta esimer-
kiksi kiinteiston energiataloutta voidaan seurata erittdin tarkasti, kun kiinteistotek-

niikka ja digitaaliset palvelut energiankulutuksen seurantaan sovitetaan yhteen.

Tieto voi olla luonteeltaan muodollista tai epamuodollista. Sitd voidaan tuottaa orga-
nisaation sisalla tai sen ulkopuolella. Muodollista ja virallista tietoa sailytetdaan usein

jossakin tietojarjestelmassa tai arkistossa. (Chanter & Swallow 2007, 164.)

Kun rakennetaan uutta tai kiinteistossa tehdaan korjaus- ja muutostoita, on kiinteis-
tonpitokirjan tietosisallon luomisessa suunnittelijoilla ja urakoitsijoilla tarkea rooli.
Nykyaan urakoitsijoita ja suunnittelijoita velvoitetaan sopimuksissa lisddmaan tietoa
myos sahkoisiin jarjestelmiin. Sdhkoisen kiinteistotietojarjestelman tietosisallon tuot-

tamiseen osallistuvat osapuolet tulee neuvoa huomioimaan jarjestelman
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ominaisuudet seka heille jarjestelmasta aiheutuvat tehtavat ja vastuut. (KH 90-00614

2016, 1, 4.)

Monet kiinteistonomistajat ja rakennuttajat vaativat kiinteiston loppudokumentit ja
toteutusdokumentit seka tulosteina etta digitaalisina versioina. Lisdksi digitaalisilta
versioilta toivotaan yhteensopivuutta joko kiinteiston kunnossapitoon tarkoitetun
jarjestelman tai kiinteistdjohtamisen jarjestelman kanssa. Mikali tieto kerataan vain
paperisena, tulee kiinteistbnomistajan itse siirtaa tieto jarjestelmaan. Tiedon syotta-
minen voi vieda aikaa kuukausia, eika kukaan valttamatta kirjaa ylos taman ajan kulu-

essa tehtyja muutoksia tai huoltotoimenpiteita. (Hardin & McCool 2015, 39-40.)

2.4 Keinot kiinteistotiedon hallitsemiseen

Digitalisaation myota niin kiinteistoyhtiot, rakennusliikkeet kuin yksittadisten kiinteis-
tojenkin omistajat ovat siirtyneet kayttamaan erilaisia sahkoisia tiedonhallinnan jar-

jestelmia. Palveluiden tarjoajia on Suomessa useita ja ala on nopeasti kehittyva.

Tiedonhallintaprosessi kattaa tiedon syntymisen, siirtymisen, jalostumisen ja hy6dyn-
tdmisen (kuvio 2). Kiinteistdjohtamisessa tiedonhallinta on tarkedssd asemassa ja
kiinteistéjohtamisen pdatosten tulisikin perustua ajantasaiseen ja oikeaan tietoon.
Kun tiedonhallintaa kehitetadan, tulee tiedonhallinnan tarpeita arvioida kiinteistéjoh-

tamisen ndkdkulmasta kokonaisvaltaisesti. (Viitala 2016, 11.)

Kuvio 2. Tiedonhallintaprosessi (tiedot: Viitala 2016, 11.)
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Suomi investoi kiinteistd- ja rakennusalan digitaalisuuden kehittdmiseen vuosittain
kaksi miljoonaa euroa (ROTI 2019, 7). KIRA-digi oli vuosina 2016-2018 Suomen halli-
tuksen karkihanke. Sen tavoitteena oli kehittaa digitalisaatiota kiinteisto- ja raken-
nusalalla. KIRA-digi koostui yli sadasta erilaisesta kokeiluhankkeesta joista 44 % on
jatkanut toimintaansa. Mikali kaikki hankkeissa saadut tulokset saadaan levitettya
koko alan tietoisuuteen, voi toimiala hyotya jopa 5,5 miljardin euron arvosta. (Ympa-
ristoministerion KIRA-digin 4,7 miljoonalla rahoittamista kokeiluista |ahes puolet jat-
kaa — potentiaaliset hyddyt kiinteisto- ja rakentamisalalle jopa 5,5 miljardia euroa
2019.) KIRA-digi hanketta jatketaan KIRAHubina. Tavoitteena KIRAHubissa on jatkaa

kiinteisto- ja rakennusalan digitalisaation kehittamistyota.

KIRA-digin kolme paateemaa olivat tiedonhallinnan harmonisointi, sadad6s- ja muu-
tostyot seka kokeiluhankkeet ja pilotit. KIRA-digi-hankkeen myo6ta kira-alan yksityi-
nen ja julkinen sektori kohtasivat. Kira-alalla tarkoitetaan kiinteist6- ja rakennusalaa.
Taman yhteistyon julkisen ja yksityisen sektorin valilla toivotaan jatkuvan. Lisaksi
seka julkisen etta yksityisen sektorin sisalld eri toimijat paasivat yhteyteen. Tarkea
saavutus KIRA-digissa oli myos ymparistoministerion sisalla lisdantynyt kira-alan digi-
talisaatioon kohdistuva virkamiestyd. (Kiinteisto- ja rakennusalan digitalisaation

(KIRA-digi) kdrkihankkeen arviointi 2019, 4, 30.)

KIRA-digin aloittama RASTI-hanke teki selvityksen rakennetun ympariston digitalisaa-
tion nykytilasta. Selvityksen mukaan tiedonkulku alalla on edelleen hidasta ja takkui-
levaa. Tietoa kasitellaan yha paljon kasin, eika tiedon koneluettavuus toimi hyvin.
Hankkeessa selvisi my0s, etta erilaisia standardeja alaan liittyen on jopa 150, joista
osa on paallekkaisia. Hankkeessa maariteltiin tavoitteeksi vuoteen 2030 mennessa
kayttaa alalla yhtenaisia ja avoimia standardeja, jotta digitaaliset palvelut olisivat yh-

teentoimivia. (Mts. 32—33.)

KIRA-digi-hankkeessa maariteltyjen rakennetun ympariston digiperiaatteiden mu-
kaan digitaalisten palveluiden tulisi olla helppokayttdisia, turvallisia ja julkisesti saata-
villa, ellei saatavuuden rajaamiselle ole tarvetta. Tietoturva ja soveltuvuus niin yksi-
[6n, yrityksen kuin yhteiskunnan kaytt66n nahdaan tarkeana. Tiedolla tulee olla omis-

taja koko rakennuksen elinkaaren ajan. Alalla olemassa olevaa tietoa tulee voida
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hyodyntda palveluja suunniteltaessa ja kehitettdessa. Palveluiden ja paatdsten tulee
noudattaa lakeja seka palveluiden tulisi pohjautua standardeihin. (Rakennetun ympa-

riston digiperiaatteet n.d.)

Kiinteistotietojarjestelman ominaisuudet ja kiinteistotietojarjestelmaltad odotettavat
tarpeet voivat vaihdella kiinteiston elinkaaren eri vaiheissa. Tiedonhallintaa suunni-
teltaessa tulee ottaa huomioon kiinteiston nykytila, kiinteistostrategia seka tiedon yl-
lapito. Kiinteistostrategia on suunnitelma, jossa maaritelldaan, kuinka kiinteistoa tul-
laan tietylla ajanjaksolla kdyttdmaan ja kehittamaan. Jos kiinteiston tiedonhallintajar-
jestelmaa lahdetdan ottamaan kayttoon perustietojen pohjalta, tulee varmistaa, etta

jarjestelma on muunneltavissa jatkokayttoa varten. (KH 90-00611 2016, 1-2, 5.)

EDM-systeemilla tarkoitetaan sahkoista asiakirjojen hallinnan jarjestelmaa (Electronic
Document Management System, jatkossa EDMS tai EDM-systeemi). EDM-systeemeja
voidaan kayttda myos esimerkiksi projektipankkeina tai kiinteistotiedon hallinnan jar-
jestelmina. Naiden jarjestelmien etuina nahdaan jaettu paasy kasiksi tietoon, jarjes-
telmallinen tiedonhaku organisoidusta tietomassasta seka oikeus ndahda dokument-

teja ilman ohjelmistoja, joilla niitd on luotu. (Bjork & Samuelson 2013, luku 1.2)

EDM-systeemin etuina nahdaan vastuunjaon lapinakyvyys ja jaljitettavyys. Tietopank-
kiin voidaan nopeasti ja helposti lisata dokumentteja sekda muuttaa jo olemassa ole-
vaa tietoa. Tietoa on my0s helppo etsia esimerkiksi hakutyokalujen avulla. Kaytetta-
essa EDM-systeemia projektipankkina, voidaan projektipankin sisalto vieda seuraa-
van projektin pohjaksi. On kuitenkin syyta muistaa paivittaa kaikki tarvittavat doku-
mentit projektikohtaisiksi. EDMS mahdollistaa yhteistyon, silla kaikki projektin osa-
puolet padsevat kasiksi informaatioon. Nain tiedonsiirto ja tiedonhankinta on |a-
pindkyvaa. Mikali projektissa tulee eteen ongelmia, voidaan EDM-systeemista tarkis-

taa asiaan liittyvat dokumentit. (Craig & Sommerville 2006, 97.)

Haittapuolena EDM-systeemissa nahdaan sen kdyttéonoton kustannukset, jotka voi-
vat nousta hyvinkin korkeiksi. Tydskentelytapojen muutos vaatii my6s ihmisilta asen-
teen muutosta. Otettaessa tietojarjestelmaa kayttoon, on sen tuomat edut ja mah-

dollisuudet tuotava siis hyvin esiin my0s sen parissa tydskenteleville. (Mts. 97-98.)
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Pidemmalla tahtdimelld investoinnin on tarkoitus maksaa itsensa takaisin, kun kuluja

paperisten asiakirjojen parissa tyoskentelysta ei endaa samassa mittakaavassa synny.

Kunnossapidon tueksi tarkoitettujen jarjestelmien rakenteen tulee ottaa huomioon
kiinteistoon liittyva monipuolinen ja monitasoinen tieto. Tietojdrjestelman rakenteen
tulee olla mukautuva, silla lait, maaraykset ja standardit ovat muuttuvia. Tietojarjes-
telman tulee antaa mahdollisuus tehokkaaseen hallinnointiin. Kunnossapitotoimenpi-
teita varten tulee olla saatavilla riittavasti ajantasaisia asiakirjoja. Tietojarjestelman
sisdlla tulee myos olla mahdollisuus keréta ja analysoida palautetietoa. (SFS-EN

15331:2011, 24.)

Tietojarjestelman ominaisuuksien vahimmaisvaatimuksiin sisdltyy mahdollisuus ja-
otella kiinteisto rakenneosiin, jotta rakenne- ja osajarjestelmakohtainen kunnossa-
pito on mahdollista. Tietojarjestelmassa tulee olla maaritettavissa peruskunnossapi-
totoimenpiteet niihin liittyvine resursseineen. Jarjestelman sisalla tiedon tulee olla
ryhmiteltavissa siten, etta lyhyen ja pitkan tahtdimen suunnittelu on mahdollista. Tie-
tojarjestelman tulee myos pystya tuottamaan palautetietoa esimerkiksi vikatilan-
teista, jotta oletusten tekeminen esimerkiksi seuraavasta huoltoajankohdasta on

mahdollista. (Mts. 24)

Kiinteiston elinkaaren ajan voidaan yllapitaa luetteloa kaikista suunnitteluun, raken-
tamiseen seka kiinteistonhoitoon ja -huoltoon liittyvista asiakirjoista. Asiakirjat voivat
olla hankekohtaisia, jarjestelmakohtaisia, rakennuskohtaisia, omistajakohtaisia tai
yleisia. Jotta asiakirjojen hallinta olisi sujuvaa, tulee niiden olla helposti tunnistetta-
vissa seka luokiteltavissa. Eri osapuolten tulee voida hakea tarvitsemaansa tietoa on-
nistuneesti tietokannasta. Parhaiten asiakirjojenhallinta toimii, kun tietokantara-

kenne on maaramuotoinen ja avoin. (RT 15-10956 2009, 2.)

Useat tietojarjestelmat toimivat SaaS-periaatteella. Software as a Service -palvelut
ovat pilvipalveluita, joita voidaan hyodyntda esimerkiksi kiinteistdjohtamisessa. SaaS-
palveluiden etuja ovat muun muassa tiedon ajantasaisuus, tiedon saavutettavuus

milta laitteelta tai mistd paikasta tahansa seka tietoturvallisuudesta huolehtiminen.
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SaaS:n kautta kaytettavien palveluiden my6ta henkilokuntaa tarvitaan vahemman

paikan paalla. (Craven 2019, 32.)

SaaS -palvelua tai kiinteistotietojarjestelmaa valittaessa tulee kiinnittaa huomiota sii-
hen, ettd palvelu voidaan integroida johonkin toiseen palveluun, jota yritys kayttaa
tai on aikeissa kayttaa. Olennaista palvelun tai jarjestelman valinnan kannalta on tun-
nistaa se ongelma, mika palvelun tai jarjestelman kayttoonotolla halutaan ratkoa.
Ongelma voi olla esimerkiksi tiedon etsinnan vaikeus. Talloin tulee kartoittaa jarjes-
telmia, jotka vastaavat tahdan ongelmaan. On myds tarkeda pohtia, mitd muita hyo-
tyja palvelulla voidaan saavuttaa ja paastaanko haluttuun lopputulokseen pienem-
pien askelien kautta. Sidosryhmien, esimerkiksi kiinteiston vuokralaisten, mukaan ot-
taminen auttaa kaikkia prosessin osapuolia sitoutumaan uuden palvelun kayttéon.
Palvelun taloudellista vaikutusta tulee my6s miettia. Vaikutus ei ole pelkastdaan nega-
tiivinen, silla palvelulla voidaan saavuttaa esimerkiksi sadst6ja henkilostoresursseissa,

ajassa tai energiankulutuksessa. (Mts. 32—-33.)

Kiinteistotietojarjestelman tarkeimpina osa-alueina voidaan pitaa kiinteiston suunnit-
telua, hallinnointia ja valvontaa. Naista kullekin tulisi olla kehitettyna tietomoduu-
leita, joiden avulla tiedon analysointi, raportointi ja hydodyntaminen on parhaimmil-
laan helppoa ja tehokasta. Moduuleita kdayttamalla jarjestelma tuottaa jatkuvasti

uutta ja ajantasaista tietoa kiinteistosta.

Moduuleja voivat olla esimerkiksi inventointi, tyolistaus ja kunnossapitosuunnitelma.
Kukin moduuli pitaa sisallaan tarvittavat tiedot esimerkiksi kunnossapitosuunnitel-
man toteuttamiseen. Moduulit voivat liittya myos esimerkiksi aikatauluihin ja resurs-
sienhallintaan tai huolto- tai tyopyyntdihin ja niiden kuittaamiseen. Myds lakien ja
maaraysten vaatimat tarkastukset ja niiden poytakirjat voidaan sisallyttda erilliseen
moduuliin. Kullakin moduulilla on siis oma tehtdvansa, jonka suorittamista ja seuraa-

mista moduuli tukee. (SFS-EN 15331:2011, 24.)
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3 Kiinteistojohtaminen

3.1 Kiinteist6johtamisen tehtavat

Levdisen (2013, 28-29) mukaan kiinteistdjohtaminen on kiinteistdihin liittyvien toi-
mintojen taloudellista ja tarkoituksenmukaista hoitamista. Kiinteistéjohtamisen ala-
kasitteitd ovat omaisuudenhoito, toimitilajohtaminen seka kiinteistojen hallinta ja

hoitaminen. Kiinteistdjohtamiseen kuuluu myés kaavoituksen ja rakentamisen pro-

sessit seka rakennusprojektin johtaminen.

Siikala (2000, 59—-60) maarittelee kiinteistéjohtamisen eri nakdkulmista. Yhden nako-
kulman mukaan kiinteistdjohtaminen on juridista hallintaa. Perusteena talle on se,
ettd pelkastaan omistamalla kiinteiston tai toimimalla kiinteistéon omistajan edusta-
jana on henkild tai yritys vastuussa ymparistolle ja yhteiskunnalle. Kiinteistéjohtami-
nen voi olla my0s investointiprosessi, jossa pyritdan tiettyyn tuottoon tietyilld inves-
toinneilla. Resurssien muuntamisprosessi taas korostaa tyon, padoman, tiedon ja

osaamisen muuttumista kiinteistoksi ja palveluiksi.

Lahes kaikki kiinteistéjohtamisen maaritelmat korostavat sen prosessimuotoisuutta,
eli ottavat huomioon aikajanteen johtamisessa. Perinteisesti kiinteistéjohtaminen on
nahty teknisena optimointiprosessina. Sen rinnalla toimii myo6s taloudellinen opti-
mointiprosessi. Nama kaksi optimointiprosessia ottavat huomioon jonkin ajanjakson
ja tahtaavat pidemmalla aikavalilla optimoimaan kiinteistovarallisuuden teknisia ja
taloudellisia ominaisuuksia. Tekniselld optimointiprosessilla pyritdan optimoimaan
kiinteiston teknisid ominaisuuksia ja jarjestelmia ja kiinteiston kuntoa. Taloudellinen
optimointi voidaan nahda kustannus-, tuotto- tai edullisuuspainotteisuutena. Kustan-
nuspainotteisuus tahtda saavuttamaan halutun palvelutason mahdollisimman pienin
kustannuksin. Tuottopainotteisuus pyrkii maksimaalisiin tuottoihin ja edullisuuspai-

notteisuudella pyritdadn optimoimaan kaikki taloudelliset tekijat. (Mts. 59, 62.)

Kiinteistdjohtajalta odotetaan monialaista osaamista. Hanen tulee tuntea tekniikkaa,
taloutta ja juridiikkaa. Kiinteistdjohtajan tulee osata hallita kokonaisuuksia ja asian-

tuntijoiden avulla l6ytaa optimaalisia ratkaisuja tekniikan ja talouden kannalta. Myos



20

sosiaaliset taidot ovat tarkeitd esimerkiksi asiakassuhteiden yllapitdmisessa. (Levai-

nen 2013, 29.)

Levadinen (2013, 29) maarittelee toimitilajohtamisen kiinteistdjohtamiseksi, jossa ti-
loja kasitelladn kayttdjan ja palveluiden nakdkulmasta. Nama kaksi ldhestymistapaa
on hyva tunnistaa ja eritella. Siikala (2000, 67) sanoo, etta toimitilajohtamisen perus-
ajatus on tarkastella toimintaa yrityksen ja erityisesti sen liiketoiminnan nakokul-

masta, ajatellen kuitenkin aina asiakasta etusijalla.

Yritys, jolle opinnaytetyo laaditaan, vastaa kiinteistdjen omistamisesta, hallinnoin-
nista, vuokrauksesta, rakennuttamisesta seka isanndinnista. Kiinteistot ovat siis yri-
tyksen liiketoiminnan keskitssa. Koska valtaosa kiinteistdista on vuokrattuna eteen-
pdin, ovat seka kiinteiston omistaja etta vuokralaiset kiinnostuneita kiinteiston yllapi-

don kustannuksista seka muista juoksevista kustannuksista, joihin voidaan vaikuttaa.

SSYP Kiinteistot Oy:n toiminnassa korostuu palveluntuotanto. Siina tarkeina nahdaan
asiakkuudet, vuokrasuhteet ja -sopimukset seka tilojen kayttajat. Talldin asiakkaat
toivovat tiettya palvelutasoa ja sen myo6ta kustannuksia taytyy optimoida taman pal-
velutason saavuttamiseksi. Sopimusteknisin keinoin voidaan tiettyja riskeja jakaa tai

minimoida. (Siikala 2000, 60.)

Kiinteistdjohtaminen on nykyisin yha enemman informaation kasittelya ja sen hyo-
dyntamistad paatoksenteossa. Kiinteistojohtajalla tulisi olla monipuolista ja monia-
laista kokemusta, jotta kiinteistdjohtamisen kokonaisuus olisi hallussa. Kiinteistdjoh-
tajan tekemat paatokset ovat usein pitkdvaikutteisia ja paatosten tulisi olla perustel-

tuja. (Mts. 61.)

Toimintaldaht6inen kiinteistéjohtaminen tarkastelee kiinteist6a sen toiminnan kan-
nalta, eika niinkdan omistamisen ndakokulmasta. Toimintalahtdinen kiinteistdjohtami-
nen sisaltaa tilojen hallinnan, tilantarpeen maarittelyn, tilanhankinnan, toimitilan va-

rustamisen seka tilapalvelut. (Mts. 65.)

Kiinteistdjohtamisen tehtavakentassa (kuvio 3) omistajuus pitda sisalldan asiakirjahal-

linnon, yhtiétoiminnan, verotuksen ja tietojarjestelmien kdyton. Taloudenpitoon
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kuuluvat taloushallinto ja -suunnittelu. Vuokrasopimusten hallinta, markkinointi ja
tilahallinto kuuluvat kiinteistdjen kayttoon. Yllapito pitaa sisallaan kiinteistén hoidon
ja kunnossapidon seka korjaushankkeet. Kiinteistdjen kehittamiseen kuuluvat kaytto-
tarkoituksen muutokset ja liikeideoiden suunnittelu. Kiinteistdsalkku pitaa sisallaan

kiinteistéjen hankinnan ja luovutuksen seka uudisrakentamisen. (Mts. 63.)

Kiinteistdjohtamisen

tehtavakentta

Omistajuus
Kiinteistdsalkku

Yllapito

Taloudenpito

Kiinteistdjen

Kiinteistojen e
kehittaminen

kaytto

Kuvio 3. Kiinteistdjohtamisen tehtadvat (tiedot: Siikala 2000, 63)

Kiinteiston hallinnoinnin tulisi olla standardin EN ISO 9001 mukaista. Sen tulee huo-
mioida toiminnalle asetetut tavoitteet suhteessa kiinteiston loppukayttajien tarpei-
siin. Mikali kiinteistonhuoltoa toteutetaan kolmannen osapuolen tarjoamana, tulisi

sen olla toteutettu laadunhallintajarjestelmien puitteissa. (SFS-EN 15331:2011, 18.)

3.2 Riskienhallinta

Kiinteiston elinkaaren aikana kiinteistdjohtamisen riskit muuttuvat. Ennen kiinteiston

hankintaa tai rakennuttamista epavarmuus on suuri. Hankinnan taustat tulee
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selvittaa riittavissa maarin ja hankkeen kannattavuudesta tulee olla varma. Olemassa
olevan kiinteistdon rakenteet ja talotekniikka on syyta tarkastaa yllatysten valtta-
miseksi. Lisaksi kiinteiston hankintaa tulee tarkastella taloudellisesta nakokulmasta,
pohtien sen taloudellista kannattavuutta lyhyella ja pitkalla aikavalilla. (Levdinen

2013, 207-208.)

Riskienhallinta kiinteistdjohtamisessa nahddan kolmitasoisena. Ensimmainen taso on
riskianalyysi. Sen tavoitteena on selvittaa kaikentyyppiset tilanteet, joissa riskeja voi
ilmeta. Siind myods arvioidaan riskin todenndkdisyys. Seuraava taso on riskin arviointi.
Talla tasolla arvioidaan riskista syntyvaa hintalappua — mita maksaa esimerkiksi va-
kuuttaminen riskin varalle verrattuna riskista syntyviin kustannuksiin sen realisoitu-
essa. Kolmas taso on riskien lieventaminen. Siihen kuuluvat erilaiset riskien toteutu-
misen varalle tehdyt suunnitelmat ja vastuiden maarittely kussakin tilanteessa.

(Booty & Taylor 2009, 228-229.)

Riskienhallintaan kuuluu olennaisesti selvyys siita, mita riskeja kannetaan itse ja
mitka riskit voidaan esimerkiksi sopimustekniikan keinoin rajata itselta pois. On tar-
keaa arvioida riskien todennakdisyyksia ja mahdollisia seurauksia seka pohtia keinoja

ndiden tapahtumien estamiseksi ja valttamiseksi. (Levdinen 2013, 207-208.)

Jotta riskienhallinta olisi toimivaa, taytyy riskianalyysi toteuttaa perusteellisesti ja
kiinteistokohtaisesti. Riskianalyysissa selvitetaan kaikki mahdolliset kiinteistoon koh-
distuvat riskit, niiden ilmentyminen ja seuraukset sekd todennakoisyydet kunkin ris-
kin realisoitumiselle. Kun riskit ovat selvilla, pohditaan niiden hallintakeinoja. Riskeja
voidaan valttaa ja niitd voidaan pienentaa tai rajata esimerkiksi vakuutuksilla ja sopi-
muksilla muiden osapuolien kanssa. Kiinteistémaailmassa riskinhallinnan keinoina
ndahdaan ldhinna vahingontorjunta, vakuuttaminen ja itse vastuun kantaminen. Jos-
kus riski on otettava ja on tietoisesti oltava valmiita kantamaan mahdolliset seurauk-

set. (KH 06-00166 1992, 2.)

Erilaiset turvallisuussuunnitelmat ja niiden lapikdyminen organisaation kesken var-
mistavat, etta vahingon tai onnettomuuden sattuessa henkilstd osaa toimia oikein.

(Mts. 2.) Turvallisuussuunnitelmiin kiinteistdissa kuuluvat esimerkiksi
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pelastussuunnitelmat. Turvallisuuden suunnitteluun liittyy myds muun muassa paloil-

moitin- ja savunpoistojarjestelmien maaraaikaistarkastuksista huolehtiminen.

Digitaalisiin riskeihin ei usein varauduta juurikaan tai niihin varaudutaan liian kevyesti
ottaen huomioon, millaista vahinkoa esimerkiksi tietomurto voi aiheuttaa. Digitaali-
sia riskeja ovat esimerkiksi tietokoneiden ja jarjestelmien kaatuminen tai tietotur-
vaan liittyvat ongelmat. Naita riskeja voidaan minimoida kayttamalla palomuureja,
virusturvia seka yksinkertaisimmillaan kayttamalla riittavan voimakkaita salasanoja ja

varmuuskopioimalla tietoja useampaan paikkaan. (Booty & Taylor 2009, 235-236.)

3.3 Kiinteistoliiketoiminta

Kiinteistoliiketoiminta tarkoittaa niita kiinteiston omistamiseen, hyédyntamiseen tai
asiakaspalvelujen tuottamiseen liittyvia toimintoja, joilla on liiketaloudelliset tavoit-

teet. Kiinteistoliiketoiminnalla pyritdan saavuttamaan tuottoja kiinteiston omistajille
ja kiinteistosijoittajille kiinteiston elinkaaren aikana tuomalla kiinteiston kayttajille li-
saarvoa tuottavia palveluja. Kiinteistoliiketoiminta perustuu liiketaloudellisten peri-

aatteiden ja tavoitteiden mukaisesti harjoitettuun kiinteisténpitoon. (Gramen ym.

2012, 11.)

Kiinteistoliiketoiminnan vastuullisuuden keskeisimpina nakékulmina pidetdan talou-
dellista ja sosiaalista vastuullisuutta seka ymparistovastuullisuutta. Taloudellisesta
nakokulmasta tarkasteltuna olennaista on kiinteistoon sijoitettujen varojen tuotta-
vuus seka tilojen kaytdn kustannukset koko elinkaaren aikana. My6skaan kustannuk-
set kayttdjille eivat saisi nousta liian korkeiksi. Yhteiskunnallisesti on tarkeda huo-
mata investointien ja investoimattomuuden vaikutukset esimerkiksi tyollisyyteen ja
verotukseen. My0s eettisyys on osa taloudellista vastuullisuutta; kiinteistovarallisuu-
den parissa toimiessa tulee noudattaa lakeja ja eettisid periaatteita. (Kaleva, Kum-

pula, Lahtinen, Lohilahti, & Niemi, 2013, 10-15.)

Sosiaalisesti merkityksellisena kiinteistoliiketoiminnassa ndhdadan rakennetun ympa-

riston vaikuttavuus arkielamassa, silla rakennettu ymparisto toimii asuin-, tyo- ja
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elinymparistona. Myos sosiaalinen vastuullisuus korostaa eettisyytta seka edellakavi-
jyyden periaatteita. Kiinteistéliiketoiminnan on myds huomioitava kulttuurihistorialli-

sesti merkittavia kohteita seka suojelukohteita. (Mts. 10-15.)

Kiinteistoliiketoimintaan liitetdadn nykyisin vahvasti energia- ja ekotehokkuuden kasit-
teet. Esimerkiksi lammitysta saatamalla ja [EBmmodntalteenottoa hyédyntamalla voi-
daan suoraan saastaa kiinteiston energiakustannuksissa. Toisaalta viela ei ole kehi-
tetty tarpeeksi yhtenaisia mittareita, jotta kiinteistoliiketoimintaa voitaisiin eko- ja
energiatehokkuuden osalta arvioida ja vertailla. (Kaleva, Lahtinen, Niemi & Sundback

2011, 34.)

Ympadristovastuullisuudella peraankuulutetaan koko kiinteistdn elinkaaren aikana
syntyvaa energiankulutusta ja padst6ja seka niiden vaikutuksia yhdyskuntarakentee-
seen ja liikenteeseen. Energiankulutusta seka pdastoja pyritdan vahentamaan. Kiin-
teistdjen kayton tulisi olla tehokasta seka tilojen ettd ajan puitteissa. Kiinteiston si-
jaintia, maankaytt6a seka materiaaleja pohtiessa tulee miettia kunkin valinnan ekolo-

gisuutta. (Kaleva ym. 2013, 10-15.)

Kiinteistomarkkinat nahdaan paikallisina. Padkaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa
kiinteistdjen ja asuntojen hinnat ovat jo pitkdan pysyneet korkeina. Pienemmilla paik-
kakunnilla sekd muuttotappiosta karsivissa kunnissa kiinteistdja on taas hankala
saada kaupaksi, vaikka hintapyynto ei olisikaan korkea. Vuokraustoiminnassa hinnat

riippuvat kiinteiston kayttotarkoituksesta seka paikasta. (Junnonen & Kiiras 2012, 7.)

Kaleva ja muut (2011, 34-37) tunnistavat, etta kiinteistoliiketoimintaan liittyvia tun-
nuslukuja ovat yllapitokustannukset, vuokratuotot, arvonkehitys sekd ymparistdjoh-
taminen. Muita tarkeita laadullisia mittareita, joihin kiinteiston eko- ja energiatehok-

kuudella voidaan vaikuttaa, ovat asiakastyytyvaisyys, turvallisuus ja terveellisyys.

Jotta kiinteistoliiketoiminta olisi kannattavaa, tulee kiinteisténpidon ja kunnossapi-
don kustannukset optimoida suhteessa tavoiteltuun laatutasoon. Kunnossapidon
budjetointia voidaan toteuttaa lyhyelld, keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla. Lyhyen ai-

kavalin budjetti laaditaan kuluvalle vuodelle. Budjeteissa tulee huomioida kaikki
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tarvittavat resurssit. Resurssit voivat olla taloudellisia resursseja, henkiléresursseja,
materiaalia, palveluja tai muita kunnossapidon toteuttamiseen tarvittavia osa-alu-
eita. Resurssien suunnittelussa ja hallinnoinnissa on hyva huomioida riittava jousta-
vuus, jotta kunnossapidon johtaminen on teknisesti ja taloudellisesti tehokasta. (SFS-

EN 15331:2011, 10, 22, 28.)

Kustannuksia verrataan kunnossapidon budjettiin. Kustannustietojen tulee olla ver-
tailtavissa kohteittain, huoltotyypeittdin, toiminnallisten jarjestelmien osalta seka
kunnossapitostrategian mukaisesti. Tarkat kustannustiedot mahdollistavat kunnossa-
pitostrategian kehittamisen ja kunnossapidon hinta-laatusuhteen arvioimisen. (Mts.

30, 32)

3.4 Kiinteistdnpito

Kiinteistonpidolla tarkoitetaan kiinteistosta ja sen hyodyntamisesta vastaamista. Kiin-
teistonpitoon voivat kuulua samat toiminnot kuin kiinteistéliiketoimintaan, mutta

kiinteistonpitoa ei valttamatta toteuteta liiketoiminta edelld. (Gramen ym. 2012, 11.)

Kiinteistonpito pitaa sisallaan koko kiinteiston elinkaaren aikaiset tehtavat. Kiinteis-
tonpito on kuitenkin hyva jaotella erinaisiin kokonaisuuksiin, jotta esimerkiksi budje-
tointia ja dokumentointia on helpompi hallita. (Myyryldinen 2008, 63.) Kiinteiston-
pito voidaan jaotella esimerkiksi rakennuttamiseen, hallintaan ja yllapitoon (Gramen

ym. 2012, 11).

Jos kiinteiston yllapito toteutetaan suunnitelmallisesti ja laadukkaasti, voidaan kiin-
teiston suunniteltu kayttoika saavuttaa tai ylittaa. Mikali kiinteist6a hoidetaan huoli-
mattomasti tai se laiminlyddaan kokonaan, voi kiinteist6 olla mittavien korjausten
edessa jo pian kdyttéonottonsa jalkeen. Luvussa 2.2 kerrottiin, ettd maankaytto- ja
rakennuslaki velvoittaa laatimaan rakennukselle kdytto- ja huolto-ohjeen. Tata oh-
jetta kutsutaan yleisesti huoltokirjaksi. Huoltokirjan sisdltévaatimuksia ei ole tarkasti

maaritelty.
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Kiinteistdon omistajan tulee paattaa, miten kiinteistonpitokirjaa tai huoltokirjaa hyo-
dynnetaan ja kaytetdan kiinteiston kaytto- ja yllapitovaiheen aikana. Kiinteiston
omistajan on myds huolehdittava, etta kiinteiston yllapito-organisaatio ja kayttaja
osallistuvat myds tarvittavilta osin kiinteistonpitokirjan yllapitamiseen. (KH 90-00614

2016, 1.)

Kiinteistonhoidon tulee tayttdaa huoltokirjasta, kiinteistostrategiasta seka kiinteiston-
hoitosopimuksista [6ytyvat tavoitteet. Kiinteiston huoltokirjan tulee olla ajantasainen
ja sitd tulee tayttaa suunnitellusti. (KiinteistoRYL 2009, luvut 1.2.4.1 & 1.2.4.2) Huol-
tokirjaan liitetdan tarkastuksen ohjeet. Tarkastuksen ohjeet ovat teknisia ohjeita,
joita noudattamalla tarkastukset suoritetaan. Niiden avulla maaritetaan, tayttaako
tarkasteltava kohde sille asetetut vaatimukset. Tarkastuksista tuotetut dokumentit

liitetdan kiinteistonpitokirjaan. (SFS-EN 15331:2011, 10.)

Kiinteistotiedon ollessa ajantasaista on ennakoiva kiinteistonpito mahdollista. Kun
tietoa yllapidetaan saanndllisesti ja organisoidusti, voidaan kiinteistdstrategiassa
maaritellyt tavoitteet saavuttaa. Kiinteistonpitokirjasta saadaan ajantasaista ja oikeaa
tietoa kiinteiston nykytilasta. Tiedolla voidaan suunnitella ja ajoittaa esimerkiksi kiin-

teiston huolto- ja korjaustarpeita. (KH 90-00611 2016, 2-3.)

Kiinteistonhuollolla varmistetaan kiinteiston arvon sdilyminen (SFS-EN 15331:2011,
6). Kiinteistonhoidon tulee olla suunnitelmallista. Kiinteistonhoidosta saatavaa tietoa
voidaan hyodyntaa korjausrakentamisessa esimerkiksi energiatalouden optimointi-
prosesseissa. Kiinteistonpidon suunnitelmalliseen toteutukseen liittyy olennaisesti
huoltokirja. Huoltokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, jossa maaritel-
[aan kiinteiston ja sen teknisten laitteiden huoltotyot ja kayttotehtavat. Oikein toteu-
tettuna huoltokirja antaa valmiudet rakennuksen hyvaan energiatehokkuuteen ja si-
sailmastoon seka pitda maaraaikaishuollot oikein ajoitettuina. Toisaalta hyvin toteu-
tettuna huoltokirja ohjaa myos valttamaan huoltojen ja korjausten laiminlyonteja,

jotka aiheuttavat turhia kustannuksia. (Myyryldinen 2008, 38—41.)

Vastuu huoltokirjan laadinnasta seka kiinteiston perustietojen ja muutosdokument-

tien taltioinnista on padsaantoisesti kiinteiston omistajalla, joka usein koordinoi
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tehtavan eteenpadin esimerkiksi kiinteistopaallikolle tai muulle soveltuvalle henkilélle.
Jotta kiinteistonpidon suunnitelmallisuus olisi mahdollista, tulee kiinteistotietojen

olla mahdollisimman taydelliset. (Mts. 41-43.)

Kiinteistonpito, kiinteistonhoito, kunnossapito ja kiinteistonhuolto seka korjaus ja
huolto ovat kasitteina samantyyppisia (kuvio 4), mutta merkitykseltdan ne eroavat

jonkin verran.

Kiinteistonpito

Kiinteiston yllapito

Kiinteistonhoito Kunnossapito
Korjaus Huolto

Kuvio 4. Kiinteistonpitoon liittyva kasitteisto (tiedot: Puhto, 2; Asp ym.)

Kiinteiston yllapito on kiinteistonpitoa, jonka toiminnan tavoitteena on sailyttaa kiin-
teiston arvo, koettavuus, kunto ja kaytettavyys. Kunnossapito on toimintaa, joka pyr-
kii sailyttamaan kohteen senlaatuisena kuin se alun perin on ollut. Kunnossapito on

pddasiassa korjaamista ja viallisten komponenttien vaihtamista uuteen. (KH X9-00623

2017,9-10.)
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Kunnossapito nahdaan huollon ylakasitteend. Kunnossapito tarkoittaa tuotantokay-
tossa olevan kiinteistdn ja tuotantovalineiden toimintakunnon yllapitoa. Kunnossapi-

toon sisaltyy hallinnollisia, teknillisia ja taloudellisia tehtavia. (Asp ym.)

Kunnossapitoa ovat kiinteiston elinkaaren kasittavat tekniset, hallinnolliset seka joh-
tamisen toimenpiteet. Nama toimenpiteet tahtaavat tilaan, jossa kiinteisto tayttaa
sen toiminnoille asetetut vaatimukset. Kunnossapito voi strategialtaan olla ehkaise-
vaa, korjaavaa, kuntoon tai tilaisuuteen perustuvaa tai toimintavarmuuskeskeista.
Usein kiinteistdn eri komponenteilla on erilaiset kunnossapidon strategiat. (SFS-EN

15331:2011, 8, 10, 18.)

Toimintavarmuuskeskeinen kunnossapito ohjaa ehkaisevan kunnossapidon suunnit-
telua. Sen tavoitteena on sailyttaa kunnossapidettavat rakennukset, jarjestelmat ja
laitteet toimintavarmoina ja turvallisina, ollen samalla tehokasta. Ehkaisevan kunnos-
sapidon tulisi olla maaraajoin tapahtuvaa ja suunnitelmallista. Sen tavoitteena on va-
hentaa korjaustarpeita ja havaita mahdolliset riskit hairidtilanteisiin ennalta. Korjaava
kunnossapito tapahtuu yleensa odottamatta. Sita tapahtuu usein vasta silloin, kun
hairio tai vikatilanne on tapahtunut. Korjaava kunnossapito saattaa korjattavan koh-

teen takaisin tilaan, jossa se voi toteuttaa siltd vaaditun toiminnon. (Mts. 10, 12, 18.)

Kuntoon perustuva kunnossapito tarkoittaa valvontaa, tarkastusten tekemista ja toi-
minnan analysointia. Se on osa ehkaisevda kunnossapitoa. Kuntoon perustuva kun-
nossapito voi tapahtua maaravalein, jatkuvasti tai vaadittaessa. Tilaisuuteen perus-
tuva kunnossapito on myos ehkaisevaa. Talloin kunnossapitoa suoritetaan ennen sille
asetettua maaraaikaa. (Mts. 10.) Tilaisuuteen perustuva kunnossapito sadstaa

yleensa kustannuksia ja resursseja.

Kiinteistostrategia on pitkan aikavalin suunnitelma, jossa maaritellaan, kuinka kiin-
teist6a tullaan tietylla ajanjaksolla kdayttamaan ja kehittamaan. Strategia laaditaan
kiinteistdon omistajan tavoitteiden ja ohjeiden mukaisesti. Kiinteistonpitokirja ohjaa
kiinteistostrategian toteutumista. Vuosittainen strategiaan pohjautuva talous- ja toi-
mintasuunnitelma seka pidemman aikavalin (5—10 vuotta) suunnitelma ohjaavat kiin-

teiston kayttoa, yllapitoa ja kehittamista. Kiinteistod koskevan paatoksenteon tulisi
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pohjautua kiinteistostrategiaan. (KH 90-00611 2016, 1-2; KiinteistoRYL 2009, luvut
1.2.1,1.2.2&1.2.3.1)

Kiinteistonpito seka vaatii tietoa etta tuottaa sita. Kiinteisténpidon johtaminen vaatii
taitoa kasitella tata tietoa. Tiedon tulisi nykyaikana kulkea tehokkaasti ja jopa auto-

maattisesti. (Chanter & Swallow 2007, 159, 163)

Kiinteistdjohtaja tekee paatoksia kiinteiston kunnossapidon suhteen. Paatosten tulisi
olla kiinteistostrategian mukaisia. Suunnitelmallista kiinteistonpitoa varten tarvitaan
ajankohtaista tietoa kiinteiston nykytilasta. My06s historiatieto on tarpeen maaritetta-
essa seuraavien korjaus- ja huoltotoimenpiteiden ajankohtia. Esimerkiksi lammitys-
jarjestelman tai vesijarjestelman toiminta voidaan liittaa sahkoiseen kiinteistotieto-
jarjestelmaan, jolloin sen toimintaa ja esimerkiksi kulutusta voidaan parhaimmillaan

seurata reaaliaikaisesti.

Kuviosta 5 ndhdaan, etta rakennuksen strategia ohjaa rakennuksessa tapahtuvan
kunnossapitopolitiikan suunnittelua, jonka kautta edelleen maaritellaan kunnossapi-
tostrategia. Kunnossapitostrategian toimista saatavaa tietoa hydédynnetaan raken-

nuksen strategiaa paivitettdessa.

Tarvittaessa rakennuksen strategiaa paivitetaan

Rakennuksen Kunnossapito- Kunnossa-

strategia politiikka pitostrategia

Kuvio 5. Rakennuksen strategian ja kunnossapidon valinen suhde (SFS-EN
15331:2011, 20)
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Kunnossapitopolitiikka maarittelee tarkastuksissa ja kiinteistonhuollossa tavoitellun
tason. Sen tulee huomioida voimassa oleva lainsaadanto seka kiinteistostrategia ja
kiinteistdn ja sen osien ikdantyminen. Paamaarat ja tavoitteet kunnossapitopolitii-
kalle tulee esittaa laadullisesti seka ajallisesti niin pitkalle kuin mahdollista. Kun kun-
nossapitopolitiikka on huolellisesti mietitty, on kunnossapidon budjetointi ja ennus-
tettavuus helpompaa. (SFS-EN 15331:2011, 18.) Kunnossapidon suunnittelussa tar-

keda on havaita kriittiset ja ei-kriittiset komponentit.

Kunnossapitosuunnitelma on jasennellysti toteutettu kokonaisuus, josta selvida kun-
nossapidon kohteet, menetelmat, resurssit seka aikataulu. Kunnossapitosuunnitelma
on kunnossapitotoimenpiteiden hallinnan tarkein valine. Kunnossapitosuunnitelma
jasennelldan tiedonkeruujaottelun mukaisesti (ks. luku 2.2). Se aikatauluttaa kunnos-
sapidon toimia niin pitkalla kuin lyhyellakin tahtdaimelld ja ohjaa kunnossapitoa kiin-
teistdn omistajan madritteleman kiinteisto- ja kunnossapitostrategian mukaiseksi.
Kaikille kiinteiston osajarjestelmille ja komponenteille tulee tehda ehkaisevan kun-
nossapidon suunnitelma. Tama suunnitelma tehdaan kiinteistosta saatavilla olevan
parhaan tiedon mukaan. Suunnitelman tulee mahdollistaa kunnossapidon budjetointi
seka aikataulutus ottaen huomioon kunkin osajarjestelman kayttéajan esimerkiksi

kesalla tai talvella. (Mts. 12, 20, 22.)

Yleisesti kunnossapitoa suunniteltaessa sovelletaan toimintavarmuuskeskeista kun-
nossapitomenetelmaa (Mts. 22). Tama sopii my6s opinndytetyon toimeksiantajan
toimenkuvaan, silla toimitiloja vuokratessa on kiinteiston ja sen jarjestelmien toimin-

tavarmuus tarkeda asiakastyytyvaisyyden yllapitamisessa.

Kunnossapidon tehtavien aikataulutus voidaan toteuttaa eri tavoin. Yksinkertaisim-
millaan huolto- tai kunnossapitotoimenpiteet merkitaan paivakirjaan tai kalenteriin.
Monimutkaisten ja massiivisten jarjestelmien, laitteiden ja rakenteiden kunnossapi-
toa suunniteltaessa voi olla jarkevaa kayttaa tietojarjestelmaa. (Atkin & Brooks 2009,

200.)

Kiinteistonhuoltoa koskevien paatosten tulisi perustua vianmaarityksestd saatavaan

informaatioon. Tietojarjestelmasta saatavaa palautetietoa tulee liittda myos
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huoltoraporttiin. Palautetietoa hyodyntavat vahintaan kiinteiston omistaja ja viran-
omaiset lakien ja maardysten mukaisesti. Palautetietoa analysoimalla kunnossapito-

suunnitelmaa voidaan parantaa jatkuvasti. (SFS-EN 15331:2011, 16, 32.)

Opinndytetyon toimeksiantajan harjoittama kiinteiston vuokraustoiminta aiheuttaa
haasteita kiinteiston pitkdn tahtaimen suunnittelussa. Vuokralaisten ja kdyttajien
vaihtuessa myos kiinteiston kayttotarve voi muuttua, jolloin voidaan joutua harkitse-
maan rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta. Tama aiheuttaa omat haasteensa
kiinteiston kunnossapidolle. Erilaisten LVISA-jarjestelmien tai rakennusosien teknista
kayttoikaa voi olla hankala maaritella, eika niiden suunnittelu pitkaksi ajanjaksoksi

suunnittelutehtavissa ole valttamatta taloudellisesti jarkevaa. (Mts. 6.)

Kuntien rakennuskannan kehitys- ja sadastopotentiaalia arvioineessa tutkimuksessa
(kuvio 6) selvisi, etta vastanneista kunnista 91 % kayttaa huoltokirjaa edes osittain ja
rakennuskannan kuntokartoitus on tehty kokonaan tai osittain 92 %:lla kunnista. Kiin-
teistostrategia kuitenkin puuttuu jopa 27 %:Ita kunnista. Energiaseurantaa tapahtuu
92 %:lla kunnista ja kiinteistonpidon mittaristot on kokonaan luotu vain 13 %:lla kun-
nista. (Ekuri, Haapanen, Korhonen, Miettinen, Niemi, Oksanen, Parviainen & Patanen

2018, 43.)

W Laadittu/hankittu Osittain Eiole
0% 20% 40% 60 % 80 % 100 %
Sahkdinen infojarjestelmd korjaustarpeiden iimoittamisean “ 29 25
Energioiden seurantajarjestelma “ 46 8
Rakennusten huoltokirjat “ 51 9
Rakennuskannan investointiohjelma “ 45 15
Rakennuskannan arvonmaaritys- ja korjausvelkalaskelma — E) 35
rakennuskannan sslkutes |G 15 56
Kiinteistdjen yllpidon mitoitus ' a1 EV)
Kiinteistd- tai toimitilastrategia/chjelma “ 50 27
Tilahallintajarjestelma “ a1 40
Kunnan omistajapolitiikka “ 58 26
Rakennuskannan kuntokartoitus [ EEHN 76 8
Palveluverkkosuunnitelmalt) “ 64 1
Kunnian paveluohjelma tms “ 61 26
Kiintzistonpidon mittaristot “ 48 40

Kuvio 6. Ohjelmien ja toimenpiteiden tilanne (Ekuri ym. 2018, 43)
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Kiinteiston yllapidon tulisi olla nykyista suunnitelmallisempaa ja ammattimaisempaa.
Kun kiinteistonpito koostuu lahinna “tulipalojen sammuttamisesta”, nousevat kus-
tannukset akkia huomattaviksi. Korjausrakentamisen nykyista parempi ennakointi
pienentaisi siitd aiheutuvia kustannuksia ja hyodyttaisi korjaushankkeiden kaikkia
osapuolia. Korjausrakentaminen on merkittava tekija myos hiilineutraaliustavoittei-
den toteuttamisessa. Ilman korjausrakentamista naihin tavoitteisiin ei paasta. (ROTI

2019, 9-10.)

Kiinteistdjen automaattisella analytiikalla tarkoitetaan erilaisten kiinteistotietojen yh-
distamista niin, etta saadaan tarkkaa ja ennakoivaa tietoa kiinteistosta. Analytiikka
kertoo tarkasti kiinteiston korjaustarpeista. Tama auttaa kiinteiston omistajaa tai hal-

linnoijaa pitkdn tahtaimen suunnittelussa sadstaen samalla kustannuksissa. (Mts. 40.)

loT, Internet of Things, tarkoittaa esineiden internetia. loT:lla tarkoitetaan esineita ja
laitteita, jotka voidaan kytkea internet-verkkoon. Verkon valityksella laitteita ja esi-
neita ja niiden toimintaa voidaan ohjata ja sita kautta kerata tietoa niiden toimin-
nasta. Tallaisia laitteita tai esineita voivat olla esimerkiksi lamp&mittarit. Sensorit voi-
vat kerdta kiinteistoissa tietoa lampotilasta ja [ampotilan mukaan voidaan rakennuk-
sen lammitysta sdataa. Usein loT on kytkettyna johonkin pilvipalveluun, josta asiakas
voi seurata dataa. loT sovelluksia on useita ja niiden kadytto tulee varmasti lisdanty-

maan tulevaisuudessa. (Esineiden Internet n.d.)

Seka rakennusten tietomallinnus etta loT -teknologia kasvavat jatkuvasti. Ndiden
kahden systeemin integrointia ei kuitenkaan tapahdu viela riittavissa maarin. Par-
haimmillaan mallintamisen avulla voitaisiin parantaa kiinteiston yllapidon systee-
meja. Kiinteistdjohtajalla voisi olla kiinteiston kaytto- ja yllapitovaiheessa paasy tieto-
malliin, josta olisi ndhtavissa esimerkiksi jonkin laitteen tai jarjestelman korjaus- ja
huoltotoimenpiteet. Kun nama toimenpiteet tehdaan, ne raportoitaisiin tietomalliin,

josta niita olisi helppo seurata. (Bacher, Jourdan, & Meyer 2019, 2-3.)

Energiakustannusten osuus on noin 40 % kiinteiston ylldpitokustannuksista. On siis
perusteltua tyoskennella kiinteiston energiatalouden eteen ja pohtia mahdollisia toi-

menpiteita energiankulutuksen hallintaan. (Myyryldinen 2008, 47.) My0s kiinteiston
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kayttajan nakdkulmasta tama on merkittavaa — esimerkiksi tuotantotiloissa energian-
kulutus voi olla hyvin merkittava osa kiinteiston kuluista, joista kayttdja yleensa viime

kddessa vastaa.

3.5 Kiinteistdkehitys

Kiinteistokehitys on projektiluontoisesti tapahtuvaa kehitystyo6ta, jossa pyritdaan kiin-
teiston tai alueen arvon nostamiseen. Kiinteistokehityksen sopimusosapuolina toimi-
vat yleensa kiinteiston omistaja ja sijoittaja, kiinteiston kayttaja ja vuokralainen seka
kiinteistokehittdja. Muita kiinteistokehityshankkeen osapuolia voivat olla muun mu-
assa kaavoittaja, asiantuntijat ja konsultit seka rahoittajat ja urakoitsijat. (Junnonen

& Kiiras 2012, 7.)

Kaavoitusprosessi, kiinteistokehittdaminen seka rakennuttaminen nahdaan usein rin-
nakkaisina projekteina ja ne ovat osittain riippuvaisia toisistaan. Kiinteistokehittami-
nen on eri osapuolten valisten tarpeiden yhteensovittamisprosessi, jonka tavoitteena
on nostaa yksittadisen kiinteiston tai alueen ja sen kiinteistojen arvoa. Puhuttaessa yk-
sittdisesta rakennetusta kiinteistosta, voidaan kayttaa termia kiinteistdjalostaminen.

(Levdinen 2013, 162, 178.)

Rakennuksen kehittamishanke nahdaan pitkaaikaisena prosessina. Se voidaan jakaa
kohteen maarittamiseen, nykytilan analyysiin, liikeidean maarittamiseen, markki-
nointiin seka rakennuttamiseen. (Mts. 174.) Kiinteiston kayttdjien tarpeet muuttuvat
nykyisin jatkuvasti. Kiinteiston kehitysprosessin tulisikin olla mahdollisimman enna-
koivaa ja hyvin suunniteltua. Myods ymparistonakokulma on hyva ottaa huomioon ja
esimerkiksi materiaalivalintojen tulisi olla kestavia kiinteiston toiminnallisuusmuutos-

ten kannalta. (ROTI 2019, 6.)

Tyypillisesti kiinteistokehitysprosessi sisaltda viisi vaihetta. Ensimmaisessa vaiheessa
etsitdan kehitettavat kohteet. Toisessa vaiheessa tehdaan kohteelle tai kohteille ny-
kytilan analyysi, joka sisaltaa itse kiinteiston lisaksi tiedot sen kaytosta, taloudesta ja

ympadristostd. Kolmannessa vaiheessa etsitdan ja vertaillaan uusia liikeideoita,
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nykykayton tehostamisen mahdollisuuksia seka kayttétarkoituksen muutoksen tar-
vetta. Kun vaihtoehdoista paras on valikoitu, markkinoidaan kohdetta. Viimeisena

vaiheena on kohteen rakennuttaminen. (Junnonen & Kiiras 2012, 8-9.)

Kiinteistokehittdjan tulee toimia vastuullisesti taloudellisesti, sosiaalisesti ja ymparis-
tollisesti. Sosiaalisesti vastuullinen kiinteistokehittaja on tarkka valitsemistaan ali-
hankkijoista, pyrkii torjumaan talousrikollisuutta ja toimimaan eettisesti ja lapinaky-

vasti. (Kaleva ym. 2013, 15)

Tietojarjestelmien ja sovellusten avulla esimerkiksi kiinteiston tilojen jakamisen vaih-
toehtoja on helppo tarkastella. Jotkin tietojarjestelmat tarjoavat palveluita esimer-
kiksi tilojen kayttoasteen seurantaan, jolloin tilojen kadytettavyytta voidaan tarkas-
tella ja tarvittaessa tehda toimenpiteita tilojen kdyttoasteen parantamiseksi. (Atkin &

Brooks 2009, 202.)

Jos kiinteistd on jo useita vuosikymmenia vanha, on epatodennakoista, etta sitd on
mallinnettu 2D:na tai 3D:na. Tietomallin luominen jalkikdteen on kuitenkin mahdol-
lista ja usein kannattavaakin. Tietomallia voidaan hyodyntda esimerkiksi kiinteistossa

tehtavissd muutostdissa. (Mts. 203.)

3.6 Kiinteistotietojarjestelma kiinteistojohtamisen tukena

Kiinteistoista saatavaa tietoa hyédynnetdaan monin tavoin. Tassa tyossa keskitytaan
hyotyihin kiinteistdjohtamisen nakokulmasta. Kiinteiston omistaja on vastuussa kiin-
teiston yllapidosta. Olemassa olevaa kiinteistotietoa onkin syyta hyodyntaa esimer-

kiksi pitkdan tdhtaimen suunnittelussa (PTS).

Digikysely 2018:n (2019, 3) vastaajista 88 % arvioi digitaalisuuden muuttavan kiinteis-
toalaa toimialana jonkin verran ja 96 % naki digitaalisuuden mahdollisuudet vahin-
taan jonkin verran merkittavana yritykselle. Haasteellisena yrityksen liiketoiminnan
digitalisoinnissa nahtiin resurssien ja osaamisen riittamattomyys seka vahainen tieta-

mys digitaalisuuden hyddyntamismahdollisuuksista.
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Kun asiakirjaluetteloa pidetaan ylla tietokannan avulla, voidaan siita hakea helposti
tarvittavaa tietoa esimerkiksi rakennusosa- tai jarjestelmakohtaisesti. Tata ominai-
suutta tietokannoissa voidaan hyddyntaa esimerkiksi tarjouspyyntda laadittaessa, jol-
loin tietokannasta saadaan tuotua esimerkiksi kaikki yldpohjaa ja vesikattoa koskevat
piirustukset ja asiakirjat. Tama edellyttas, etta tietokannan hakutoiminto toimii oi-
kein ja ettd dokumentit on nimetty tietokantaan sovitun ohjeistuksen mukaisesti. (RT

15-10956 2009, 5.)

Siikalan (2000, 311) mukaan suunniteltaessa tietojarjestelmien hyvaksikayttda on
tunnistettava oma paaasiallinen liiketoiminta seka atk:n strategiat. Taytyy myos tie-
taa, mita tietojarjestelmalta haluaa. Oma osaamisen taso on myos tiedostettava ja
on oltava valmis opiskelemaan uuden jarjestelman kayttoa. Tyémetodit tulee miettia

uudelleen, silla tietojarjestelman kayttoonotto muuttaa vaistamatta tyonkuvaa.

Granlund Oy:n Jukka Karhun mukaan talotekniikan roolia kiinteiston elinkaaren ai-
kana ei olla korostettu tarpeeksi. Talotekniikan vaikuttavuus nakyy jo hankkeen suun-
nitteluvaiheessa merkittavina kustannuksina. Kiinteiston elinkaaren aikana se mah-
dollistaa kayttajien viihtyvyyden kiinteistossa. Kiinteistdsta saatavaa dataa tulisi voida

hyodyntda uusien hankkeiden suunnittelussa. (Heila 2019, 17-18.)

Jotta kiinteistotietojarjestelmia voidaan esimerkiksi energiankulutuksen seurannassa
hyodyntaa, tulee kiinteistotekniikan ja -automaation olla riittavalla tasolla. Taman li-
saksi huollosta ja yllapidosta vastaavien henkildiden tulisi olla tietoisia siita, miten
jarjestelmia tulee kayttaa, jotta niista saadaan paras mahdollinen hyoty irti. Huollon
ja yllapidon henkilostoltd vaaditaan siis ammattitaitoa ja monialaista asiantunte-
musta. Jukka Karhun mukaan rakennuksen jarjestelmien tulisi olla nykyista enemman
standardoituja. Nykyisin jarjestelmia on useita, mutta ne eivéat ole integroitavissa kes-
kenaan. Esimerkiksi ilmanvaihdon ja valaistuksen jarjestelmia tuottavat valmistajat
voisivat tehda nykyistd enemman yhteisty6ta, jotta jarjestelmat saataisiin yhteenso-
piviksi ja siten helpommin ohjattaviksi. Tulevaisuudessa voi olla mahdollista, etta
kiinteistbnomistaja saa reaaliajassa tietoa kiinteistonsa kunnosta ja arvosta kiinteis-

tOsta saatavaa dataa hyodyntamalla. (Mts. 18-20.)
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Kiinteisto- Kiinteisto- Vuokraus Kiinteiston Kiinteisto- Tila-
kehitys kauppa yllapito hallinto hallinto
Kunnossa- Energian- Huolto- Dokument- HelpDesk Sopimusre-
pito-ohjel- seuranta- kirja tiarkisto kisteri ym.
misto ohjelmisto

Kuvio 7. Kiinteistoliiketoiminnan tiedonhallinta (tiedot: Justander & Puhto 2003, 82)

Kuviossa 7 on kuvattu, mita kaikkea kiinteistoliiketoiminnan tiedonhallinta pitaa sisal-
[aan. Kiinteistdjohtaminen perustuu tietoon. Iiman ajantasaista tietoa paatokset eivat
valttamatta ole johdonmukaisia tai tehtyihin paatoksiin on vaikea luottaa. Tiedon ja
sen analysoinnin avulla voidaan my6s mitata monien asioiden onnistumista. Tietohal-
linnolla ja tiedolla johtamisella ei tarkoiteta pelkdstaan asiakirjoihin pohjautuvaa joh-
tamista. Tiedolla johtaminen on dynaamista ja sen tavoitteena on olla informatiivista,
vaikuttavaa ja toimia apuvalineena paatoksille. Kiinteistdjohtamisessa tietoa voidaan
kayttaa selvittdmaan, miten kiinteistdja kaytetdan ja onko niita kdytetty tarkoituksen-
mukaisesti. Kiinteistdjohtajalla tulee olla kdytdssaan luotettavaa tietoa paatoksente-

ossa. (Atkin & Brooks 2009, 194-195, 205.)

Kiinteistotiedon hallinnan jarjestelmaa valittaessa tulee selvittda tietojen kaytetta-
vyys ja paivittdminen kiinteistdn elinkaaren eri vaiheissa. Tiedon siirto seka yhteenso-
pivuus muiden jarjestelmien kanssa tulee varmistaa. Tietojarjestelman kayttajien tu-
lee olla selvilla jarjestelman hankintavaiheessa. My0s jarjestelman kayttoliittyma

sekd sen kdyttdominaisuudet tulee olla tiedossa. (KH 90-00611 2016, 5.)
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Kiinteistotietojarjestelmiad on kehitetty siten, ettd ne palvelevat monia tarkoituksia.
Osa jarjestelmista on kuitenkin painottunut enemman esimerkiksi kiinteiston tekni-
sen tiedon hallintaan ja toiset jarjestelmat esimerkiksi vuokrasopimusten ja laskutus-

ten hallintaan.

Kiinteiston rakentamisen ja elinkaaren aikaisen informaation valittamisen tueksi olisi
syyta kehittaa standardi. FMIS (Facility Management Information System, kiinteisto-
johtamisen tietojarjestelma) yhdistda organisaation, henkildston ja informaatiotek-
nologian resurssit. Parhaimmillaan ndma jarjestelmat tarjoavat tietoa jokaiselle joh-
tamisen osa-alueelle, helpottavat paatoksentekoa, nopeuttavat reagointia ja lisaavat

oppimisen mahdollisuuksia ja oppimisen maaraa. (Manaf & Razali 2007.)

BIM (Building Information Modeling) tarkoittaa rakennuksesta luotavaa 3D - tieto-
mallia. Tietomalli voidaan tehda jo suunnitteluvaiheessa, mutta myods olemassa ole-
via rakennuksia mallinnetaan. Tietomallia voidaan hyédyntda myos kiinteistdjohtami-
sessa minimoimaan elinkaarikustannuksia. Esimerkiksi maadralaskenta rakennusosien
osalta on helppoa, kun tiedetdan, mille valmiustasolle malli on valmistettu. (Hardin &
McCool 2015, 73—-74.) Uudessa teknologiassa pyritadan saamaan epavirallinen data ja

tieto tehokkaammin kayttéon (Chanter & Swallow 2007, 164).

SSYP Kiinteistot Oy:n kiinteistdja ei ole tietomallinnettu, joten naihin vaihtoehtoihin
ei tassa tydssa juurikaan paneuduta. On kuitenkin hyva tiedostaa, etta tulevaisuu-
dessa rakennushankkeissa tietomallinnus tulee lisddantymaan ja sen myota myos tie-

tomallien hyddyntamista elinkaaren aikana on syyta arvioida.

4 Tutkimuksen kulku

4.1 Tutkimuksen lahtokohdat

SSYP Kiinteistot Oy:lla ei ole téhan mennessa ollut kaytossa sahkoista kiinteistotiedon
hallinnan jarjestelmaa. Kiinteistotietojarjestelma on ollut tarkoitus ottaa kayttdon jo

joitakin vuosia, mutta aikaa vievalle prosessille ei ollut toistaiseksi tehty kdaytdnnon
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tasolla juuri mitaan. Saarijarven kaupunki oli kilpailuttanut vuonna 2016 itselleen jar-
jestelman ja tarjouspyynnossa oli huomioitu myos mahdollisuus SSYP Kiinteistdt Oy:n
liittamiseen samaan jarjestelmaan. SSYP Kiinteistot Oy haluaa nyt teettdaa oman tar-
jouspyyntonsa kiinteistotietojarjestelmasta ja tdssa opinndytetydssa tehdyn alusta-
van vertailun pohjalta toimeksiantajalla tulisi olla valmius tarjouspyynnén jattami-
seen. Kiinteistotietojarjestelmista tullaan etsimaan tietoa ja selvittdmaan, mitka jar-
jestelmat voisivat olla soveltuvia toimeksiantajalle. Kiinteistotietojarjestelmia vertail-

laan alustavan tiedon saamiseksi.

Yhtion kiinteistojen dokumentteja on sailytetty seka henkilékohtaisilla tyoasemilla
ettd yrityksen yhteiselld asemalla. Tasta yhteisestd asemasta otetaan varmuuskopiot
viikoittain. Dokumentteja [6ytyy myds runsaasti paperisena yhtion arkistosta seka
ty6huoneista. Lisaksi dokumentteja on |0ydettavissa yrityksen kiinteistoista paikan
paalta. Dokumentteja on myos tallessa kohteiden suunnittelijoilla. Henkiloston vaih-
tuessa osa tiedosta on voinut kadota. Opinndytetydn myo6ta halutaan selkeyttaa toi-

meksiantajan kiinteistotiedon hallintaa.

Kiinteistotietojarjestelman kayttéonoton odotetaan tuovan selkeytta yhtion kiinteis-
tojen hallinnoimiseen. Kiinteistotietojarjestelman odotetaan myos palvelevan SSYP
Kiinteistot Oy:n asiakkaita esimerkiksi siten, ettd huoltotehtavia voitaisiin ottaa vas-
taan ja kuitata tehdyksi mobiililaitteella. Kiinteistotietojarjestelman avulla halutaan
myos kehittaa kiinteistdjen energiataloutta. Toimeksiantajan tavoitetilana on, etta
vuokralaisten tarpeiden mukaan muun muassa kiinteistdjen ilmanvaihtoa ja lampoti-

laa voitaisiin tilakohtaisesti ohjata ja saataa kellon ympari myos etana.

Opinndytetyossa halutaan selvittaa, kuinka kiinteistotietojarjestelmia voidaan hyo-
dyntda kiinteistojohtamisessa. Opinnaytetydssa luodaan yleisohje, joka voidaan
kayda lapi kussakin kiinteistossa erikseen ja siten toimeksiantaja voi selvittaa, mitka

asiat kiinteistoissa kaipaisivat lisshuomiota.
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4.2 Tutkimusmenetelmat

Kiinteistotietojarjestelman valintaprosessi nahtiin moniulotteisena tutkimuskoh-
teena. Taman opinndytetyon tutkimusongelmat rakentuivat seuraavien kysymysten

pohijalle:

- Milla perusteilla kiinteistotietojarjestelma tulisi valita?

- Miten eri kiinteistotietojarjestelmat eroavat toisistaan?
- Millainen on kiinteistotietojarjestelman valintaprosessi?
- Mita on kiinteistotieto?

- Miten kiinteistotietojarjestelmaa voidaan hyddyntaa kiinteistéjohtamisessa?

Kiinteistotiedon maaritelmaan on pyritty vastaamaan teoreettisen viitekehyksen
pohjalta luvussa 2. My6s viimeiseen kysymykseen vastauksia haettiin kirjallisuudesta.
Viimeisen kysymyksen vastaukset tullaan koostamaan lukuun 5.4. Pohdinnassa lu-
vussa 6.1 tehdadan johtopaatoksia tutkimuskysymysten vastauksista. Muita tutkimus-
kysymyksia nahtiin parhaaksi [ahestya kvalitatiivisen tutkimuksen keinoin. Kiinteist6-
tietojarjestelmat eivat olleet vield toimeksiantajalle kovin tuttuja, joten tietamysta
aiheesta ei viela ollut juurikaan. Kiinteistotietojarjestelmakokemukset perustuivat si-

dosryhmilta saatuihin tietoihin, mutta omakohtaisia kokemuksia oli vain vahan.

Kvalitatiivisilla menetelmilla tutkittavaan aiheeseen tai ilmioon paastaan kasiksi sy-
vallisemmin. Kvalitatiivisesta eli laadullisesta tutkimuksesta kdytetadan myds nimitysta
aineistolahtoinen tutkimus. Tama johtuu siitd, ettd tutkimuksen edetessa sen vai-
heissa voidaan myos palata taaksepdin. Tutkimuksessa keratty aineisto maarittelee,
tarvitaanko jotakin tietoa lisda ja ndin ollen uusia tutkimuskysymyksia ja -hypoteeseja
muodostuu tutkimuksen edetessa. Laadullisen tutkimuksen tekijan tulee osata perus-
tella tutkimuksen kussakin vaiheessa tekeménsa ratkaisut. (Kananen 2008, 25, 56—

58.)

Laadullisen tutkimuksen tiedonkeruumenetelmia ovat havainnointi, haastattelut, do-
kumentit, toimintatutkimus seka tapaustutkimus (Mts. 57). Naista menetelmista

tassa tutkimuksessa hyodynnetdan haastatteluja ja dokumentteja. Menetelmat
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valikoituvat tutkimusongelmien pohjalta. Tiedonkeruun kohteet (henkil6t, yritykset)
valittiin tarkoituksenmukaisesti siten, etta kulloinkin selvitettavaan ongelmaan voitai-

siin saada paras ja laadukkain mahdollinen vastaus.

Haastattelu sopii aineistonkeruumenetelmaksi silloin, kun tutkittavaa aihetta ei tun-
neta riittavasti ja kun tutkimus suuntautuu nykyhetken tai tulevaisuuden ilmidihin,
kuten tdssa tutkimuksessa. Dokumentteja eli kirjallista aineistoa tarvitaan seka tutki-
muksen teoreettisessa etta empiirisessa osuudessa. Dokumenttien rooli on kuitenkin
ndissa osioissa erilainen. Tutkimusosiossa kaytettavat dokumentit voivat olla esimer-
kiksi yrityksen vuosikertomuksia, kokouspoytakirjoja, paivakirjoja tai tilastoja. Doku-
menteista tutkija voi etsid vastauksia tutkimuskysymyksiin tai ymmarrysta aikaisem-
paan toimintaan. Dokumentteja kaytettaessa on kuitenkin syyta olla tarkkana, silla
osa dokumenteista voi olla maaramuotoista ja osa ei — dokumentteja on siis osattava

tulkita oikein ja kriittisesti. (Kananen 2015, 143, 157-158.)

Kiinteistotietojarjestelman valintaprosessi aloitettiin perehtymalla aiheeseen liitty-
vaan kirjallisuuteen ja internetista l0ytyvaan aineistoon. Kiinteistotietojarjestelman
valintaan liittyen tehtiin laadullinen haastattelu opinnaytetyon toimeksiantajalle.
Haastattelun pdatarkoituksena oli selvittda, mita kriteereja toimeksiantaja pitaa tar-
kedna valittaessa kiinteistotietojarjestelmaa. Toimeksiantajayritys on henkilokunnal-
taan pieni, joten tdman vaiheen haastatteluja tehtiin vain yksi, sellaiselle henkilolle,
joka aiheesta tietda eniten ja tulee jatkossa tietojarjestelman parissa tyoskentele-

maan.

Haastattelu paatettiin toteuttaa puolistrukturoituna teemahaastatteluna. Puolistruk-
turoidussa haastattelussa kysymyksia ei esiteta tietyssa jarjestyksessa. Teemahaas-
tattelussa keskustelu on avointa ennalta maaritettyjen teemojen ymparilla. Teema-
haastattelu mahdollistaa uusien kysymyksien ja asioiden esiintulon haastattelutilan-
teessa. Teemahaastattelu etenee yleensa laajemmista kokonaisuuksista yksityiskoh-
taisiin kysymyksiin. Haastattelijan tulee olla valmis reagoimaan haastattelutilanteessa

nouseviin asioihin ja kysymaan lisatietoja haastateltavalta. (Kananen 2015, 144-151.)
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Haastattelurunko muotoutui tutkimuksen edetessa. Haastattelurunko muodostettiin
lukemalla teoriatietoa aiheen ymparilta seka tutustumalla eri kiinteistotietojarjestel-
matoimittajien internetsivuihin. Naista lahteista |6ytyneen aineiston pohjalta muo-
dostettiin haastattelua varten nelja teemaa. Aiheesta oli kdyty toimeksiantajan
kanssa lyhyita keskusteluja tyopaikalla jo aiemmin, ja naissa keskusteluissa esiin
nousseita asioita haluttiin myds haastattelutilanteessa kdayda uudestaan lapi. Lyhyi-
den keskustelutilanteiden jalkeen esille nousseet asiat kirjattiin heti yl6s, jotta ne ei-
vat unohtuisi ja niita voitaisiin opinndytetyon edetessa hyodyntaa. Haastattelutee-

mat on esitetty luvussa 5.1.

Toimeksiantajaa haastateltiin kasvotusten. Haastattelu litteroitiin mahdollisimman
pian haastattelutilanteen jalkeen ja sen jatkokasittelymuotona kaytettiin litterointia
(Kananen 2015, 159). Haastattelu litteroitiin peruslitterointi -tasolla. Tama tarkoittaa,
ettd haastattelu litteroitiin sanasta sanaan jattdaen kuitenkin taytesanat ja asioiden
toistot pois. (Kvalitatiivisen datatiedoston kasittely 2017.) Toimeksiantajan haastat-
telu litteroitiin haastattelun jalkeen viikon aikana ja se kuunneltiin useaan kertaan,
jotta mitdan ei jaisi kirjaamatta ylos. Haastattelun litteroinnissa kaytettiin kirjaimia V

= haastattelija ja H = haastateltava.

Laadullista tutkimusaineistoa voidaan analysoida esimerkiksi mind map:lla. Siina tut-
kittavaa ongelmaa havainnollistetaan ja arvioidaan piirtamalla tai kirjoittamalla se
ajatuskartaksi. Asioiden valille voidaan |6ytaa yhteyksia ja mind map voi tuoda esiin
uusia tutkimuskysymyksia. (Kananen 2008, 59.) Haastattelun analyysimenetelmana
kaytettiin aineistolahtoista luokittelua ja teemoittelua. Litteroitua haastattelua luet-
tiin useaan kertaan lapi. Aineistosta pyrittiin etsimaan ilmididen esiintymisyhteyksia.
Aineistosta alleviivattiin sanoja ja lauseita, joita pidettiin tarkedna tutkimusongelman
ratkaisemiseksi. Alleviivauksissa huomioitiin myds ilmididen positiivinen tai negatiivi-
nen esiintymisyhteys. Alleviivatut tiedot vietiin omaan tiedostoonsa ja niista muodos-
tettiin teemoja. Osittain teemat olivat samoja kuin itse haastattelun teemat. Myds
uusia teemoja loydettiin. Nama teemat olivat tekijoita, joiden pohjalta tutkimuksen
seuraavaa vaihetta ldhdettiin toteuttamaan. (Kananen 2015, 171-177; Kananen

2008, 91.)
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Haastattelusta syntyneiden teemojen seka kirjallisuuden pohjalta aloitettiin kyselylo-
makkeen muodostaminen. Kyselylomakkeella haluttiin kartoittaa kiinteistotietojar-

jestelmatoimittajien eroavaisuuksia.

Kanasen (2008, 68) mukaan kyselylomakkeen laatiminen edellyttaa tutkittavan il-
mion tuntemista. Koska tutkittava ilmio ei ollut vield taysin tuttu, paadyttiin kyselylo-
makkeen sisdlté muotoilemaan sellaiseksi, etta kysymyksiin saataisiin selkeita ja tiet-
tyyn aiheeseen liittyvia vastauksia, mutta annettaisiin myds mahdollisuus jarjestel-
matoimittajille tuoda heidan omia nakdkantojaan esiin. Kyselylomakkeen sisalto oli

siis seka maarallista etta laadullista.

Lomakkeen kysymykset muodostettiin kerdaamalla tietoa kiinteistotiedon ymparilta
teoreettisesta viitekehyksesta. Kysymyksia muodostettiin koko teoreettisen viiteke-
hyksen kokoamisen ajan ja niita kirjattiin yl6s sitd mukaa kun kysymyksia nousi esiin.
Toimeksiantajan haastattelu oli myds kysymysten luonnissa tarkea, silla toimeksian-
tajan nakemys kiinteistotietojarjestelman tarpeista on oleellinen jarjestelmaa vali-
tessa. Kysymykset muotoutuivat lopulliseen muotoonsa, kun niita pohdittiin yhdessa
toimeksiantajan kanssa useaan otteeseen. Lomakkeen avulla pyrittiin selvittamaan,
milla tavalla jarjestelmat eroavat toisistaan ja miten ne vastaavat toimeksiantajan
odotuksia ja toiveita. Lomakkeen kysymykset olivat padasiassa avoimia, jotta vastaaja
sai paattaa itse, kuinka kysymykseen vastaa. Toisaalta kysymyksissa haluttiin kysya
melko tarkasti tiettyja osa-alueita, jotta vastaajan mielenkiinto vastaamiseen sdilyisi
ja jotta vastaukset olisivat vertailukelpoisia keskenaan. Osaan kysymyksista vas-
taukseksi riitti kylla tai ei. Kyselylomakkeeseen jatettiin myos vapaa kommentointi-

kentta.

Kyselylomake ldhetettiin sahkopostitse neljalle eri kiinteistotietojarjestelmatoimitta-
jalle. Vastauslomakkeiden analysointi tapahtui lukemalla saatuja vastauksia useaan
kertaan lapi. Vastaukset purettiin excel-taulukkoon, jotta kiinteistotietojarjestelmia
olisi helpompi vertailla. Excel-taulukon sarakkeet kuvasivat kyselylomakkeen kysy-
myksid ja kunkin kysymyksen vastaus vietiin taulukkoon. Taulukko pyrittiin muodos-

tamaan siten, ettd vastaukset ovat vertailukelpoisia keskendan eli ne
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yhteismitallistettiin. Tutkimuksen tulokset on esitetty taulukoissa luvussa 5. Osa tu-

loksista on kuvattu vain tekstimuodossa.

5 Tulokset

5.1 Kiinteistotietojarjestelman valinta

5.1.1 Valintaan vaikuttavat tekijat

Kiinteistotietojarjestelman valintaan vaikuttavia tekijoita selvitettiin toimeksiantajan
haastattelulla. Haastattelurungon muodostaminen on kuvattu luvussa 4.2. Kuvio 8
kuvaa haastattelurungon paaotsikoita. Haastattelurunko kokonaisuudessaan l6ytyy
liitteesta 1. Haastattelukysymykset olivat luonteeltaan avoimia kysymyksia tiettyjen
teemojen alla. Kun keskustelu tietyn teeman alla loppui, siirryttiin haastattelussa seu-
raavaan teemaan. Haastattelutilanne kesti noin 40 minuuttia ja se nauhoitettiin mat-
kapuhelimella. Haastattelu toteutettiin 3.12.2019 toimeksiantajan toimistolla. Haas-

tattelutilanne oli rauhallinen eika sisaltdanyt keskeytyksia.

Ensimmaisena teemana haluttiin kasitelld toimeksiantajan kokemuspohjaa kiinteist6-
tietojarjestelmista. Jo ennen haastattelua tiedettiin, ettd kokemusta ei ole juurikaan.
Haastattelussa selvisi, etta toimeksiantaja on edellisessa tyossaan tutustunut hieman
erilaisiin jarjestelmiin. Seuraava teema kasitteli toimeksiantajan odotuksia jarjestel-
malta. Loput kaksi teemaa olivat kustannukset ja kiinteistotietojarjestelman kaytto

[hitulevaisuudessa.
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Aikaisemmat kokemukset Odotukset

kiinteistotietojarjestelmista jarjestelmalta

TOIMEKSIANTAJAN
HAASTATTELU

Arvio kiinteistotietojarjestelman
Kustannukset

kaytosta tulevaisuudessa

Kuvio 8. Haastattelurunko.

Seuraavassa otteita haastattelusta:

Dokumentointi, ettd mitd missékin on

Ettd jos se on ihan muistinvaraista, niin se ei ole kovin hyvd jérjes-
telmd... Vain yhden henkilén, yhden huoltomiehen varassa

Sitten on nditd viranomaistarpeita, erilaisia tarkastuksia
Ettd joku tietdd, mistd tietoa I6ytyy

Siind vaiheessa, kun se (kiinteisté) on rakennettu, niin sielld on omat
suunnitelmansa, sitten kun se muuttuu niin myés suunnitelmien, tieto-
kantojen ylldpito, ettd oikeat versiot lbytyviit

Se on turvallisuuskysymys, ettd ndmd on asianmukaisesti dokumentoitu

Edellisten otteiden perusteella muodostettiin teema: dokumentaatio. Naista otteista
on saatavilla elementteja myds muihin teemoihin, kuten viranomaisvelvoitteisiin, tie-

don yllapitoon ja turvallisuusnakokulmaan.
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Toimeksiantajan haastattelun sekd muiden toimeksiantajan kanssa aiheen ymparilla
kaytyjen keskustelujen perusteella tarkeaksi kiinteistotietojarjestelmaa valitessa nah-
tiin etenkin erilaiset energiankulutukseen ja -seurantaan liittyvat asiat. SSYP Kiinteis-
tot Oy:n toiveena olisi tulevaisuudessa potentiaalisissa kiinteistoissa kehittaa kiinteis-
toautomaatiota siten, etta kiinteistéautomaation ohjaus (lampd, ilmanvaihto jne.)
olisi mahdollista myos etdna. Kuviossa 9 on kuvattu haastattelun pohjalta muodoste-
tut teemat. Teemoja loydettiin 7 kappaletta. Teemat |oytyvat luettelomuodossa

myos liitteesta 3.

Kiinteiston omis-

Kayttoénotto- tajan vastuu
vaihe; ei aiem-

paa kokemusta Palvelupakettien Asiakkuus

tyypit

Kiinteistotietojarjestel-
Dokumen-
man valintaan vaikuttavat
tointi

tekijat Energiankulutus

Ominaisuudet

Kuvio 9. Kiinteistotietojarjestelman valintaan vaikuttavat tekijat
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Toimeksiantaja pitaa kiinteistotietojarjestelman ominaisuuksista tarkeana muun mu-
assa mobiilikayttoa. Kiinteistotietojarjestelman tulee voida toimia huoltokirjana, ja
sen tulisi mahdollistaa erilaisten kiinteistostrategioiden huomioiminen ja pitkan tah-

tdimen suunnittelu.

Erityisen tarkedana nahdaan dokumenttien jarjestelmallinen sailytys. Tarvittavien do-
kumenttien tulisi olla helposti |I0ydettavissa. Energiankulutusta olisi hyva pystya seu-
raamaan kiinteistotietojarjestelmassa. Optimitilanteessa esimerkiksi lammityksen
kustannuksia voitaisiin seurata toimitiloittain, jos kiinteistossa on useita kayttajia.
Kayttajien eli vuokralaisten ja muiden asiakkaiden tyytyvaisyys tiloihin ja niiden

vuokra- seka muihin kustannuksiin on myos tarkeaa.

5.1.2 Vaihtoehdot

Kiinteistotietojarjestelmaa valittaessa nahtiin parhaaksi [ahestya muutamaa soveltu-
vaa yritysta. Soveltuvia kiinteistotietojarjestelmatoimittajia valitessa kaytettiin hyo-
dyksi Saarijarven kaupungin vuonna 2016 teettdmaa tarjouspyyntoa kiinteistotieto-
jarjestelmista. Tarjouspyynndssa painotettiin tuolloin enemman esimerkiksi vuokra-
sopimusten ja laskutusten hoitamista digitaalisesti. Kustakin tuolloin esillad olleesta
jarjestelmatoimittajasta etsittiin tietoa internetista ja arvioitiin niiden soveltuvuutta
SSYP Kiinteistot Oy:n jarjestelmaksi. Jarjestelmatoimittajista saatua tietoa verrattiin
haastattelussa esiin nousseisiin teemoihin. Kaksi jarjestelmatoimittajaa saatiin rajat-
tua pois, kun heidan internet-sivujensa mukaan suuri osa teemoista olisi jadanyt tayt-
tymatta yritysten ollessa painottuneita enemman esimerkiksi tilanhallintaan ja kiin-

teistdjen taloushallintoon.

My0Os muita soveltuvia jarjestelmia pyrittiin etsimaan internetistd, mutta niita ei 16y-
detty. Yhdessa toimeksiantajan kanssa paadyttiin siihen, etta kyselylomake lahete-
taan neljalle eri kiinteistotietojarjestelmatoimittajalle. Naita toimittajia pidettiin so-
veltuvina, silld heidan toiminnassaan korostuivat heidan internet-sivujensa mukaan

ne tekijat, jotka toimeksiantajan haastattelussa nousivat esiin.
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Soveltuvien jarjestelmatoimittajien eroavaisuuksia haluttiin selvittaa. Jarjestelmatoi-
mittajille paddyttiin jattamaan tietopyyntdlomake, jotta saatu tieto olisi vertailukel-
poisempaa kuin esimerkiksi avoimessa tai puolistrukturoidussa haastattelussa. Toi-
saalta kyselylomakkeella haluttiin antaa myos jarjestelmatoimittajille mahdollisuus
tuoda omia nakemyksidan kiinteistotietojarjestelmista esille ja siksi lomake sisalsi

my0s avoimia kysymyksia.

Kyselylomakkeen muodostaminen ja analysointi on kuvattu tarkemmin luvussa 4.2.
Kyselylomakkeella pyrittiin selvittamaan, tayttavatko kiinteistotietojarjestelmatoimit-
tajat toimeksiantajan odotuksia kiinteistotietojarjestelman suhteen. Toisin sanoen
toimeksiantajan haastattelussa esiin nousseita teemoja kasiteltiin myos kyselylomak-

keessa. Kyselylomake 16ytyy liitteesta 2.

Toimeksiantajan hyvaksyttya lomakkeen kysymykset ja sisaltd, lomake lahetettiin
neljalle eri jarjestelmatoimittajalle 21.1.2020. Vastausten toimittamiselle annettiin
aikaa 16 paivaa. Kyselylomakkeen liitteeksi luotiin saatekirje, jossa pohjustettiin pro-
jektin taustaa ja tavoitteita seka kerrottiin, etta kyselyn tuloksia kdytetdaan nimetto-
mana opinnaytetydssa. Saatekirjeeseen lisattiin opinnaytetyon tekijan yhteystiedot
mahdollisten lisatietojen kysymiseksi. Jarjestelmatoimittajista kdytetaan tyossa nimi-

tyksia A, B, Cja D.

5.1.3 Vaihtoehtojen vertailu

Vastauksia kyselyyn saatiin kolmesta yrityksestd. Ensimmainen vastaus saapui jo seu-
raavana paivana kysymysten lahettamisesta. Kaksi jarjestelmatoimittajan edustajaa
pyysi ennen vastauksiensa toimittamista lisatietoja puhelimitse ja sahkopostitse. Nai-
hin kysymyksiin vastattiin parhaan tiedon mukaan. Koska kyse ei ollut tarjouspyyn-
nosta, koettiin, ettei vastauksia kysymyksiin ollut tarpeen jakaa kaikkien yritysten
kesken. Yhta yritystd muistutettiin kyselysta muutama paiva ennen vastausajan paat-
tymista, koska yritys ei ollut kyselyyn liittyen ottanut yhteytta tai [ahettanyt vastaus-

lomakettaan. Tama yritys (D) jatti myos lopulta vastaamatta kyselyyn.



Vastaukset kyselylomakkeeseen olivat padosin sellaisia kuin kyselylld haettiinkin. Joi-

hinkin lomakkeen kylld/ei kohdan kysymyksiin saatiin palaute, ettei vastaaja ollut

varma, mita kysymyksella haetaan. Taulukoista 1, 2 ja 3 I6ytyy kootusti vastauksia ky-

symyksiin.

Taulukko 1. Vastauksia kiinteistotietojarjestelmatoimittajilta

Jarjestelmatoimittaja

A

Ollut markkinoilla

15-20v

15-20v

15-20v

Asiakaskunta kiin-
teistotietojarjestel-
mien puolella

Useita satoja asiak-
kaita. Padosin ns.
kdyttdajaomistajia,
valtaosa asiakkuuk-
sista julkiselta puo-
lelta.

Runsaasti julkisen
puolen asiakkuuksia
seka eldkeyhtioita ja
kaupan alan toimi-
joita, vdhemman
asuinrakennuksia.

Valtaosa isdannaitsi-
jatoimistoja ja vuok-
rataloyhtioitd, mutta
my0s kaikentyyppi-
sid muita kiinteis-
toja.

Tietojarjestelman
hierarkiarakenne

Mukailtavissa kulle-
kin asiakkaalle sopi-
vaksi, useita tapoja.

Kiinteistot - raken-
nukset - kerrokset -
tilat tai rakennukset
- jarjestelmat - lait-
teet. Hierarkiaa halli-
taan moduuleilla ja
tallennetut tiedot
luokitellaan hierarki-
aan.

Moduulit valittavissa
asiakkaan toiveiden
mukaan, kansiora-
kenne mukailtavissa
asiakkaalle sopivaksi

Kiinteistdautomaa-
tion toimintojen oh-
jaus

Ei suoraa rajapintaa,
voidaan ottaa kui-
tenkin palvelupyyn-
tdina vastaan.

Ei ohjausta. Kiinteis-
téautomaation toi-
mintaa ja olosuh-
teita voidaan kuiten-
kin mitata ja analy-
soida.

Ei mahdollista.

Kiinteiston energian-
kulutuksen seuranta

On mahdollista ma-
nuaalisesti tai esi-
merkiksi tuntitasolla

On mahdollista

On mahdollista,
mutta tiedot tulee
syottaa itse

Vastuualueiden maa-
rittely kullekin osa-
puolelle

Kylla

Kylla

Kylla

Kaikki vastanneet yritykset ovat toimittaneet kiinteistotietojarjestelmia 15—-20 vuo-

den ajan. Vastanneista yrityksista kaikilla on runsaslukuinen asiakaskunta, mutta pai-

notukset asiakasyritysten ja -kiinteistojen tyyppien valilla vaihtelevat.
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Jarjestelmatoimittaja A:n asiakkaat ovat valtaosin yrityksia tai julkisia tahoja, jotka
kayttavat kiinteistojaan itse ja eivat siis vuokraa niita eteenpain. Myos jarjestelmatoi-
mittaja B:n asiakaskuntaan kuuluu runsaasti julkisen puolen asiakkaita. Sen lisaksi
heidan asiakkainaan on esimerkiksi kaupan alan toimijoita ja elakeyhtidita. Asuinkiin-
teistdja on muihin kiinteistdihin verrattuna vahan. Jarjestelmatoimittaja C:n asiakas-
kunnasta suuri osa on isdnnditsijatoimistoja seka vuokrataloyhti6ita, mutta myos

muita kiinteistoja [oytyy.

Kaikki jarjestelmatoimittajat sanovat, etta jarjestelman hierarkiarakenne on muun-
neltavissa kullekin asiakkaalle sopivaksi. Kiinteistdautomaation toimintojen ohjaus ei
ole suoraan mahdollista milldan jarjestelmatoimittajalla. Toimittaja A sanoo, ettd oh-
jaustoimenpiteet voidaan ottaa palvelupyynt6ina vastaan. Toimittaja B:n ohjelmis-
tolla kiinteistbautomaation toimintaa ja olosuhteita kiinteistdssa voidaan mitata,
vaikkei ohjaus olekaan mahdollista. Toimittaja C:lla ohjaus ei ole mahdollista. Kiin-
teiston energiankulutuksen seuranta on mahdollista seka jarjestelmatoimittaja A:lla
ettd jarjestelmatoimittaja B:lla, kun kulutuslukemat sy6tetddan manuaalisesti. Jarjes-
telmatoimittaja A:lla seuranta on mahdollista myds esimerkiksi tuntitasolla. Jarjestel-

matoimittaja B:lla energiankulutuksen seuranta on mahdollista.

Kaikissa jarjestelmissa on mahdollista asettaa tiettyja vastuualueita tietyille jarjestel-
maa kayttaville osapuolille. Voidaan siis maarittaa, kuka vastaa jonkin osa-alueen pai-

vittamisesta.

Taulukosta 2 nahdaan, ettd erot kiinteistotietojarjestelmien ominaisuuksissa eivat ole
kovin suuria. Jarjestelmatoimittaja B pystyy tarjoamaan kaikki taulukossa esitetyt
ominaisuudet, lukuun ottamatta palautetiedon antamista, jota vastaaja ei ollut ym-
martanyt. Jarjestelmatoimittaja A voi tarjota kaikki ominaisuudet paitsi kiinteistoau-
tomaation etavalvonnan. Jarjestelmatoimittaja A:lla energiankulutuksen seuranta ta-
pahtuu toisen palveluntuottajan kautta, mutta palvelua voidaan kadyttaa samalla alus-
talla kuin koko muuta jarjestelmaa. Jarjestelmatoimittaja C ei mydskaan voi tarjota
kiinteistbautomaation etdvalvontaa. C:n jarjestelmassa ei myodskaan ole valmiuksia

energiatalouden kehittamiseen.



Taulukko 2. Jarjestelmien ominaisuudet

50

hittaminen

Ominaisuudet A B C
(Kylléi/Ei)

Dokumenttienhallinta | Kylla Kylla Kylla
Viranomaisten vaati- | Kylla Kylla Kylla
mien maaraaikaistar-

kastusten hoito

Muut viranomaisvel- | Kylla Kylla Kylla
voitteet

Huoltokirja Kylla Kylla Kylla
Kiinteiston jakaminen | Kylla Kylla Kylla
osiin huoltokirjaa var-

ten (LVISA-tekniikka

jne

Saannollisten huolto- | Kylld Kylla Kylla
jen ja tarkastusten

seuranta ja ohjaus

PTS-suunnittelu Kylla Kylla Kylla
Lyhyen aikavalin Kylla Kylla Kylla
suunnittelu

Kiinteistokohtainen | Kylla Kylla Kylld
jarjestelmahierarkian

tai kansiorakenteen

muuttaminen

Mobiilikdytto Kylla Kylla Kylla
Palvelupyynnét ja nii- | Kylla Kylla Kylla
den kuittaaminen

Palautetiedon anta- | Kylla Ei tiennyt mita tarkoi- | Kylla
minen (esimerkiksi tetaan

tiedon puuttuessa)

Raporttien luominen Kylla Kylla
Kiinteist6automaa- Ei Kylla Ei
tion etavalvonnan

mahdollisuus (Iampo,

ilmanvaihto jne.)

Kiinteistokohtaisesti, |Ei Kylla Ei
toimitilakohtaisesti

Energiankulutuksen | Kylla Kylla Kylla
seuranta

Energiatalouden ke- | Kylla Kylla Ei

Kommentit ominai-
suuksiin:

Kiinteistdautomaati-
oon voidaan saada
haluttu ominaisuus
linkityksilla muihin
sovelluksiin

Lisana: Tarkastuk-
set/auditoinnit, kayt-
topaivakirja, virtuaa-
linen kiinteisto

Huoltotehtava voi-
daan merkita viran-
omaistehtavaksi ja
huoltotehtavat voi-
daan aikatauluttaa.
Erillinen toimittaja
voi tuottaa energian-
kulutuksen seuran-
nan.
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Jarjestelmatoimittaja A kommentoi, etta kiinteistdautomaatioon voidaan saada ha-

luttu ominaisuus linkittamalla se muihin sovelluksiin.

Jarjestelmatoimittaja B lisda ominaisuuksiinsa kayttopaivakirjan, tarkastukset ja audi-

toinnit seka virtuaalisen kiinteiston.

Jarjestelmatoimittaja C kommentoi, etta huoltotehtava voidaan merkita viranomais-

tehtavaksi. Huoltotehtavat voidaan myds aikatauluttaa ja energiankulutuksen seu-

rannan voi toteuttaa erillinen toimittaja.

Taulukko 3. Vastauksia kysymyksiin

A

B

C

Ominaisuudet sa-
massa/eri jarjestel-
massa

Kulutusseuranta
kumppanin toteut-
tama. Ei aiheuta kayt-
tajalle toimenpiteita.

Kulutusseuranta ja
kiinteistdautomaa-
tion data integraatio-
rajapintojen kautta.

Ei erillisia toimittajia.

Mobiilikayton laajuus

Voidaan kayttaa tay-
sin mobiililaitteella,
kaytto tapahtuu se-
laimen kautta.

Palvelupyynnot,
huoltotehtavat ja
kuittaus, kdyttopaiva-
kirjamerkinnat, PTS-
toimenpide-ehdotuk-
set, auditoinnit, kulu-
tuslukemien syotto,
energiankulutuksen
seuranta.

Huoltokalenteri, vi-
kailmoitukset, kulu-
tusseuranta, kaytto-
paivakirja, asuntotar-
kastus toimivat mo-
biilisti.

Kayttéonotto mah-
dollista aloittaa

Heti

Heti - viikkojen kulu-
essa sopimuksen te-
osta

Riippuen tilanteesta

Vaiheittaisen kayt-
toonoton mahdolli-
suus

On mahdollista, mut-
tei valttamatta teho-
kasta.

Kaikki ominaisuudet
suositellaan otetta-
van kayttoon kaikkiin
kohteisiin kerralla.

Yleensa kaikki koh-
teet perustetaan ker-
ralla, moduuleja voi-
daan lisata myohem-
min.

Palvelupakettien tyy-
pit

Minka tahansa nimik-
keiston mukaan.

Suositellaan: Kiin-
teisto- ja laitetiedot,
palvelupyynnot,
huoltokirja, kaytto-
paivakirja, PTS-suun-
nittelu, kulutusseu-
ranta, mobiiliappli-
kaatio.

Erilaisia moduuleja:
Yleiset toiminnot tai
Tekniset toiminnot
nimikkeiden alla (Lii-
tetiedosto).
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Taulukossa 3 on kuvattu lisaa vastauksia. Jarjestelmatoimittaja A sanoo, ettd ominai-
suuksista kulutusseuranta on heidan kumppaninsa toteuttama, mutta tama ei ai-
heuta jarjestelman kayttajalle toimenpiteita. Myos jarjestelmatoimittaja B:lla kulu-
tusseuranta ja kiinteistdautomaation data valittyvat integraatiorajapintojen kautta
toisesta sovelluksesta. Jarjestelmatoimittaja C sanoo, ettei erillisia toimittajia ominai-

suuksille tai moduuleille ole.

Jarjestelma A on selainpohjainen, mutta sita voidaan kayttaa myos taysin mobiililait-
teella. Jarjestelma B:n ominaisuuksista muun muassa palvelupyyntdjen ja huoltoteh-
tavien kuittaus seka energiankulutuksen seuranta toimii mobiililaitteella. Erityisesti
kiinteistonhuolto voi siis kdyttaa jarjestelmaa mobiililaitteilla. My0s jarjestelma C:n
mobiiliominaisuudet sopivat kiinteistohuollon kayttéon. Lisaksi voidaan tehda esi-

merkiksi asuntotarkastuksia.

Jarjestelma A:n kayttéonotto on mahdollista aloittaa heti. Jarjestelma B voidaan ot-
taa kayttéon parhaimmillaan heti, mutta viimeistdaan muutamien viikkojen kuluessa
sopimuksesta. Jarjestelma C:n kayttoonoton aikataulu riippuu kunkin hetken jonotus-

tilanteesta.

Kaikki kiinteistotietojarjestelmatoimittajat suosittelevat, etta jarjestelma otetaan
kayttoon jokaisessa halutussa kiinteistossa heti. Moduuleja tai ominaisuuksia sen si-

jaan voidaan ottaa kayttoon lisad myohemmin, kun niita tarvitaan.

Jarjestelmatoimittaja A voi toimittaa palvelunsa minka tahansa nimikkeistén mukaan,
esimerkiksi Talo 2000-nimikkeisto. Jarjestelmatoimittaja B suosittelee kdyttoonotet-
tavaksi moduuleiksi kiinteisto- ja laitetiedot, palvelupyynnot, huoltokirjan, kayttopai-
vakirjan, PTS-suunnittelun, kulutusseurannan ja mobiiliapplikaation. Jarjestelmatoi-
mittaja C:n palvelupaketit ovat erilaisia moduuleja teknisten tai yleisten toimintojen

alla.
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Kuukausittaisten kustannusten

muodostuminen

A: Kohteiden pinta-ala,

kayttoonotettavien C: Kohteiden maara ja

palveluiden maara B: Kohteiden mair ja kayttoonotettavien pal-

koko, kayttéonotetta- Vel

vien palveluiden maara

Kuvio 10. Juoksevien kustannusten muodostuminen

Kuviossa 10 on kuvattu kuukausittaisten juoksevien kustannusten muodostuminen
kullakin kiinteistotietojarjestelmatoimittajalla. Kuukausittaiset kustannukset perustu-
vat toimittaja A:lla jarjestelmaan liitettdvien kohteiden pinta-alaan seka kayttoon-
otettavien palveluiden maaraan. Jarjestelmatoimittaja B:lla kustannukset muodostu-
vat kohteiden maaran ja koon seka kayttéonotettavien palvelujen perusteella. Jarjes-

telmatoimittaja C:lla kustannukset muodostuvat kuten A:lla.

Kyselylomakkeessa annettiin myds mahdollisuus kuvata yritysten kilpailuvaltteja. Jar-
jestelmatoimittaja A kertoo kilpailuvaltikseen koko kiinteiston elinkaaren huomioimi-
sen palvelussa. Jarjestelmatoimittaja A tekee jatkuvaa kehitystyota kiinteistotietojar-
jestelmien parissa ja on neutraali toimija markkinoilla, silla A toimittaa vain tietojar-
jestelmia. Jarjestelmatoimittaja A:n kilpailuvalttina on myés se, etta heidan asiakas-

referenssinsd ovat SSYP Kiinteistot Oy:n kaltaisia.

Jarjestelmatoimittaja B mainitsee kilpailuvalteikseen tietomallien hyddyntamisen
kiinteiston yllapidossa seka panostuksen kehitykseen. B:n jarjestelmadssa on myos

heiddan mukaansa nykyaikainen kayttoéliittyma seka mobiiliapplikaatio.
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Jarjestelmatoimittaja C:n kilpailuvalttina on soveltuvuus seka isanngitsijoille etta

vuokrataloille.

Tutkimuksesta saadut tulokset osoittivat, etta erot jarjestelmatoimittajien valilla ovat
pienehkdja. Kun huomioidaan toimeksiantajan tarpeet, voisi suositella, etta virallinen
tarjouspyynto lahetettaisiin A- ja B-toimittajille. Jarjestelmatoimittaja C:ta voidaan
myos harkita, mutta C vaikuttaisi soveltuvan paremmin asuinkiinteistdjen tiedonhal-

lintaan.

Saaduista tuloksista on hyotya tarjouspyynnon tekemisessa. Toimeksiantajalla on nyt
tulosten pohjalta etukateistietoa jarjestelmien ominaisuuksista ja jarjestelmatoimit-
tajien toiminnasta, joten tarkentavien kysymyksien esittaminen ja tarjouspyynnén
laatiminen on varmasti helpompaa. Varsinainen valinta tehdaan vasta tarjouspyyn-

non perusteella.

5.2 Kayttéonoton valmistelu

Kiinteistotietojarjestelma tullaan ottamaan kdyttéon SSYP Kiinteistot Oy:ssa lahitule-
vaisuudessa. Kayttoonoton helpottamista varten kayttoonottoa valmisteltiin taman

opinnaytetydn ohessa.

SSYP Kiinteistot Oy:n kiinteistOista saatavilla oleva informaatio vaihtelee. Osassa kiin-
teist6ja on lahimenneisyydessa tehty peruskorjauksia tai -parannuksia tai niihin on
tehty muutostoita, jolloin padsaantoisesti kaikki dokumentit korjauksista ovat jaa-
neet talteen. Toiset kiinteistot voivat taas olla lahes alkuperdiskunnossaan ja useita
vuosikymmenia vanhoja, jolloin osa dokumentaatiosta on saattanut havita. Kaikista
kiinteistoista saatavilla ovat vahintaan arkkitehtikuvat seka erilaisia dokumentteja Ia-
himenneisyydestd. Osassa kiinteistoja vuokralaiset ovat omakustanteisesti tehneet
muutoksia esimerkiksi kiinteiston sdhkdasennuksiin ja naitda muutoksia ei ole valtta-

matta dokumentoitu.
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Kiinteistotietojarjestelma tullaan ottamaan kdyttéon niissa kiinteistdissa, joissa nah-
daan potentiaalia pidemmalla aikavalilla kiinteiston kayton suhteen. Jotkin yhtion
kiinteistdista ovat kiinteistostrategian mukaan siina tilassa, ettei niille enaa tehda
mittavia korjauksia tai muita toimenpiteita. Talloin kiinteistdjen kayttoian loputtua
nama kiinteistot poistetaan kaytdsta. Naiden kiinteistdjen liittdminen kiinteistotieto-

jarjestelmaan ei siis valttamatta ole kannattavaa.

5.2.1 Kansiorakenne

Dokumentaation kansiorakenteen alustava suunnittelu tapahtui heti projektin alussa.
Sen lahtotietoina toimi alustava tieto siitd, minkalaista kiinteistotietoa on saatavilla
seka tavoite ja siita, millainen kansiorakenne halutaan luoda. Nama tavoitteet selvi-

tettiin kyselemalla tyon tilaajalta.

Kansiorakenteen suunnittelua ohjasi toive kansiorakenteen helppokayttdisyydesta.
Kansioiden nimien tulisi kertoa, mita dokumentteja kansiosta [6ytyy. Myos tiedosto-
nimien tulisi olla ymmarrettavia, jotta tiedostojen availuun ja selailuun ei kuluisi tar-

peettomasti aikaa.

Kun varsinainen kiinteistotietojarjestelma otetaan kayttoon, voidaan tiedostot vieda

vastaaviin kansioihin jarjestelmassa. Jatkossa suunnittelijat nimedvat uudet tiedos-

tot.

Mirni - Muokkauspdiva Tyyppi Koko
ARK 19.11.2019 11.09 Tiedostokansio
GECQ 20.12.201913.27 Tiedostokansio
HUOLTOKIRIA 9.9.2019 15.33 Tiedostokansio
KIORJAUSHISTORIA 19.9.2019 15.44 Tiedostokansio
LWl 20.12.201913.04 Tiedostokansio
MUUT DOKUMENTIT 20.12.201912.12 Tiedostokansio
RAK 19.11.2019 11.22 Tiedostokansio
SOPIMUKSET 19.9.2019 14,18 Tiedostokansio
SAHKD 3.12.201% 8.33 Tiedostokansio

Kuvio 11. Kansiorakenne
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Perusrakenne sisallostd on jokaisella kiinteistolla sama (kuvio 11). Taman rakenteen

alla on kuitenkin poikkeavuuksia kiinteistoittdin johtuen niihin tehdyista muutos-

toista ja dokumenttien maarallisesta laajuudesta. Esimerkiksi eraan kiinteiston “muut

dokumentit” -kansion alta l6ytyvat kuvion 12 mukaiset kansiot.

Mimi
Arviokirja

Kiinteistérekisteriote

Muokkauspdivi

2.12.2019 12.29

3.12.2019 1135

Tyyppi
Tiedostokanszio

Tiedostokansio

Koko

Kuntoarvio ja PTS 3.12.2019 10.41 Tiedostokansio
Kustannukset 3.12.201913.49 Tiedostokansio
Lainhuutotedistus 25.9.2019 15.20 Tiedostokansic
LVI-sddstalaskelmat 3.12.2019 10,43 Tiedostokansio
Meluwvalli 3 Tiedostokansic
Muuta 3.12.2019 13.49 Tiedostokansico
Valokuituliitbyrma 27.5.20199.38 Tiedostokansic

Kuvio 12. Alakansiot.

5.2.2 Asiakirjojen kartoitus

SSYP Kiinteistot Oy:lla asiakirjoja on sailytetty arkistossa. Viimeisimman kerran ar-
kisto on kayty lapi kesalla 2019 seka taman opinnaytetydprosessin aikana. Kunkin sai-
lytetyn dokumentin sisaltdman tiedon tarkeyttd on vaikea arvioida. Joskus vahapatoi-
seltd tuntuva tieto voi olla hyoédyksi vuosien kuluttua. Toisaalta tarkea tieto voi olla
kayttajakohtaista, silld se mika on esimerkiksi kiinteistonhoitajalle tarkeaa, ei valtta-
matta ole niin tarkeaa kiinteiston omistajalle. Taman vuoksi asiakirjoja lapikdytdessa

ja poistettaessa tulisi huomioida se, kuka asiakirjaa voi tulla tarvitsemaan.

Kun projektiin sopiva kansiorakenne oli saatu alustavasti muodostettua, aloitettiin

olemassa olevien asiakirjojen kartoitus kustannuspaikoittain. Kustannuspaikat ovat
tassa tapauksessa kiinteistoja. Asiakirjoja oli saatavilla sekd sahkoisessa etta paperi-
sessa muodossa. Kiinteistotietoja I6ydettiin yrityksen omista sahkdisista kansioista,

muistitikuilta, CD-levyiltad seka paperisesta arkistosta.
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Kaikki dokumentit eivat olleet sahkoisessa muodossa. Paperisia asiakirjoja skannattiin

osittain itse tai kopiointiliikkeessa. Skannattaessa asiakirjojen nimiin tuli kiinnittaa

erityista huomiota.

Sahkoisessda muodossa olevat asiakirjat saatiin helposti lajiteltua suoraan oikeisiin

kansioihin. Tarvittaessa ylemmille kansioille tehtiin alakansioita, kun kohteessa oli

tehty esimerkiksi laajennus- tai muutostditd. Tama helpottaa tulevaisuudessa tieto-

jen selaamista ja oikean tiedon l6ytamista. Dwg- ja pdf-tiedostot vietiin omiin kansi-

oihinsa.

Asiakirjojen kartoitusvaiheessa oli tarkeaa toteuttaa tyd suunnitelmallisesti ja mer-

kita jo l16ytynytta tietoa muistiin. Tata varten luotiin excel-taulukko, johon piirustusla-

jeittain merkittiin, mita tietoa oli 16ytynyt (taulukko 4). Sahkdisesti |0ytyvat asiakirjat

merkittiin vihredlla. Oranssilla merkittiin piirustuslajit, jotka [6ytyivat paperisina tai

ne tiedot, jotka olivat puutteellisia. Punaisella merkittyja piirustuslajeja ei ollut lain-

kaan sahkoisina.

Taulukko 4. Asiakirjat

Taulukko 5. Skannattavat asiakirjat

ARK RAK LVI Sahko
XXX OK, esim. varasto- | Loytyy lisaa pape- | |6ytyy paperilla OK, alkup. Sahko-
katos paperilla rilla kuvat paperilla
xx sahkoisesti, yy pa-
XXX OK Paperilla perilla OK, lisaa paperilla
Osittain sahkoisesti,
XXX OK Paperilla loput paperilla OK
osittain + pape-

Kohde Skannattavat asiakirjat | Kansioita | Arkistosta Ioytyvat asiakirjat, ei skannata
Sprinklerilaitteet Pohjatutkimuspiirustukset, terdasrakenne-
XXX 1 piirustukset, muottivaraston piirustukset
LVI-kuvat Ristikkopiirustukset, vesikaton kehat,
XXX 2 pohjatutkimuspiirustukset, ikkunat ja
ovet, rakennepiirustukset
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Taulukossa 5 on kuvattu ne asiakirjat, jotka skannataan. Kansioiden maara on mer-
kitty omaan sarakkeeseensa ja kansiot |0ytyvat arkistosta. Myos arkistosta 16ytyvat
asiakirjat, joita ei skannata, on merkitty omaan sarakkeeseensa. Nama dokumentit

ovat saatavilla vain paperisessa muodossa.

Asiakirjat on kartoitettu lapi seka sahkdisesti etta paperilla. Loydetyt ja puuttuvat tie-
dot ovat merkittyina taulukoihin ja taulukoista voidaan tarkistaa, mita asiakirjoja on
saatavilla ja ovatko ne sahkdisessa muodossa vai arkistossa. Naista taulukoista tehty

yhteenveto jda toimeksiantajalle, joka voi hyodyntaa sita tietoa hakiessaan.

5.2.3 Puuttuvan tiedon hankinta

Kaikki tarvittava tieto ei ollut suoraan toimistolla tai arkistossa saatavilla. Kun joitakin
dokumentteja ei l6ydetty, selvitettiin, milloin kohde on rakennettu tai milloin siind on
tehty laajempia muutos- tai korjaustoita ja kuka kohteessa on toiminut suunnitteli-
jana. Alle 20 vuotta vanhoja dokumentteja kysyttiin suunnittelijoilta ja osa dokumen-
teista saatiin toimeksiantajalle. My06s Saarijarven rakennusvalvonnasta l6ytyi doku-
mentteja sahkdisessa muodossa. Rakennusvalvonnassa myos parhaillaan skannataan
arkiston sisaltoa digitaaliseen muotoon. Joissakin tapauksissa loppudokumentoinnin
oli toteuttanut urakoitsija, joten piirustuksia taytyi kysya projekteissa toimineilta ura-
koitsijoilta. Osaa piirustuksista ei tavoitettu, kun selvisi, ettei kyseisen suunnittelijan
tai urakoitsijan yhteystietoja enda ollut saatavilla ja suunnittelutehtavasta oli kulunut

jo yli kymmenen vuotta.

Vaikeuksia puuttuvan tiedon hankinnassa sekd olemassa olevan tiedon luokittelussa
toivat dokumenttien ikd. Osaan dokumenteista oli merkitty esimerkiksi vain sen yri-
tyksen nimi, joka tiloissa oli aikanaan toiminut. Yritys ei enaa ole valttamatta ollen-
kaan toiminnassa, joten voi olla vaikeaa paikantaa, mika kiinteist6 oikein on ky-
seessa. Myoskaan osoitetietoja ei valttamatta ollut merkitty, mika vaikeutti osaltaan
tiedon luokittelua oikeaan paikkaan. Tahan ongelmaan parhaiten auttoi tydyhteison

konsultointi. TyoyhteisO0ssa usein tiedettiin, mika yritys oli toiminut missakin.
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Toisaalta samalla tontilla sijaitsevia rakennuksia eli kustannuspaikkoja saattoi olla

useita, ja tama vaikeutti myos asiakirjojen viemista oikeisiin kansioihin.

5.3 Hyodyntaminen kiinteistojohtamisessa

Ohje kiinteistotietojarjestelman ja kiinteistétiedon hyodyntamiseen laadittiin opin-
ndytetyoprosessin aikana. Ohjeen laatimisen pohjana toimi jarjestelmatoimittajalta
saatu tieto jarjestelman toiminnasta sekd tdman opinndytetyon teoreettinen viiteke-
hys. Hyodyntamismahdollisuuksia kartoitettaessa kaytettiin myos hyvaksi kiinteisto-
tietojarjestelmatoimittajien referensseja, joita heidan internet-sivuillaan esiteltiin.
Ohjeella pyritaan siihen, etta kiinteistdjohtaja voisi huomioida mahdollisimman laa-
jasti kiinteistosta saatavilla olevaa tietoa. Kiinteistdjohtajan tulee kdyda ohje lapi tul-
kiten sen kuhunkin kiinteist66n erikseen. Ohje on esitetty seuraavaksi luettelomuo-

dossa. Tulkintaohje on kuvattu kunkin osion jalkeen.

Ohje kiinteistotiedon hyédyntamiseen

1. Turvallisuus

- Kayttajien perehdytys

- Ajan tasalla olevat pelastus- ym. suunnitelmat

- Saanndllisesti tapahtuvat huollot ja tarkastukset
- Riskienhallinta

o Vastuunjako, esimerkiksi sopimukset

Kiinteiston turvallisuuden tulisi olla etusijalla. Kayttadjien perehdytyksella tarkoitetaan
sitd, ettd kiinteiston kayttajat ja huoltajat tietdavat, miten kiinteisto ja sen jarjestelmat
toimivat. Poikkeustilanteisiin tulee osata reagoida ja valittda vikailmoituksia oikeita

reitteja pitkin.
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Pelastussuunnitelman tulisi olla ajantasainen. Pelastusreitit ja esimerkiksi paloilmoi-
tinjarjestelmien toiminta tulee tarkastaa maaraajoin. Kiinteiston hatapoistumistiet

tulee olla merkittyna.

Saannollisesti tapahtuvat huollot ja tarkastukset tulee olla merkittyna huoltokalente-
riin. Huoltokalenteria voisi tayttaa kiinteistotietojarjestelmaan. Huoltoyhtié merkit-
see kunkin tehtdavan hoidetuksi. Kiinteistonomistaja pitaa huolen, etta viranomais-

vaatimukset kiinteistdssa tayttyvat.

Riskienhallinta kiinteistossa on moniulotteinen kasite. Se sisdltaa seka edella mainitut
kohdat etta sopimukset. Sopimuksilla ja vakuutuksilla voidaan joitakin riskeja rajata

pois. Kiinteistdnomistajan tulee muistaa vastuunsa kiinteiston turvallisuudesta.

2. Kiinteistonpito, kunnossapito
- Huoltoyhtion velvollisuus kayttaa jarjestelmaa
- Huoltokirja

o Kiinteiston perustietokortti
- Rakennustekniikka

o Tarvittavat tarkastukset

o Kuntoarviot, huollot

o Tietojen paivittaminen korjaus- ja muutostoiden yhteydessa
- LVISA-tekniikka

o Maaraaikaishuollot ja -tarkastukset

o Kulutusseuranta, energiatehokkuus

o Huomioitava muuttuneet koneet ja laitteet

Huoltoyhtion voi velvoittaa kayttamaan kiinteistotietojarjestelmaa. Huoltokirjaa voi-
daan tayttaa sahkoisesti ja tiettyja maaraajoin tapahtuvia toimenpiteita voidaan
suunnitella kalenteriin. Vikailmoituksia voidaan ldhettaa ja vastaanottaa kiinteistotie-

tojarjestelman kautta.
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Kuntoarviot ja muut raportit voidaan liittaa kiinteistotietojarjestelmaan. Kun kiinteis-
tossa tehddaan mita tahansa paivityksia, tulee niista jaada merkinta jarjestelmaan.
Nain kiinteistonpito on hallitumpaa. LVISA-tekniikan toimintaa voidaan parhaimmil-

laan seurata kiinteistotietojarjestelmassa.

3. Kiinteistostrategia

- Kiinteistotietojarjestelman paivitys strategian mukaisesti
- PTS-suunnittelu

- Lyhyen tahtdaimen suunnittelu

- Huoltokirjakoordinaattorin nimedaminen

Kiinteistotietojarjestelmaa hyddynnetaan kiinteistonpidon suunnittelussa ja kiinteis-
tostrategian toteutumisen seuraamisessa. Kiinteistotietojarjestelmaan voidaan ni-
meta huoltokirjakoordinaattori, joka vastaa huoltokirjan sisallosta. Kiinteistostrate-

gian pohjalta tehdaan pitkan ja lyhyen tahtdaimen suunnittelua.

4. Dokumenttienhallinta
- Ajan tasalla olevat piirustukset, vuosittainen “inventaario”

- Kansioiden ja piirustusten sekd dokumenttien nimeaminen

Dokumentit pidetaan ajantasaisina. Dokumentit ja kansiot nimetaan siten, ettd ne
ovat tunnistettavissa. Suunnittelijat nimeavat uudet dokumentit. Suunnittelijat voi-
daan myo0s velvoittaa kdyttamaan ja taydentamaan kiinteistotietojarjestelman tie-
toja. Olemassa olevan tiedon tarpeellisuutta ja ajantasaisuutta arvioidaan. Sahkoisen
dokumentaation voi kdyda lapi vuosittain ja tarkistaa, etta tiedot 16ytyvat oikeiden

kansioiden alta. Ajan tasaisten dokumenttien tulee olla helposti |I0ydettavissa.
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5. Kiinteistotietojarjestelman kayttoonotto

- Kayttoonoton koordinointi

Kiinteistotietojarjestelmatoimittajilla on valmiita toimintatapoja, joiden mukaan kayt-
toonotto toteutetaan. Kayttoonotto olisi tehokkainta, kun siihen osallistuisivat kaikki

ne osapuolet, jotka jarjestelmaa tulevat jatkossakin kayttamaan.

6 Pohdinta ja johtopaatokset

6.1 Johtopaatokset

Opinndytety6ssa pyrittiin vastaamaan siihen, milla perusteilla kiinteistotietojarjes-
telma tulisi valita ja kuinka jarjestelmaa ja kiinteistotietoa voidaan hyodyntaa kiin-
teistdéjohtamisessa. Tutkimuksessa pyrittiin myos selvittamaan, millainen on kiinteis-
totietojarjestelman valintaprosessi sekd miten kiinteistotietojarjestelmat eroavat toi-
sistaan ja soveltuisivat toimeksiantajan kayttéon. Opinnaytetydn tavoitteena oli sel-

vittaa kiinteistotiedon ja kiinteistdjohtamisen kasitteita.

Opinndytetyossa saadut tulokset ovat seka teoreettiseen viitekehykseen paneutumi-
sen etta kvalitatiivisen tutkimustyon tulosta. Tutkimuksen tuloksia voidaan pitaa luo-
tettavana, koska teoriatietoa tutkimuksen tueksi on haettu ja vertailtu useista eri lah-

teistd. Kaytetty lahdeaineisto sisdltaa seka kansallista etta kansainvalistda materiaalia.

Kvalitatiivisen tutkimuksen menetelmina kaytettiin haastattelua ja kyselylomaketta.
Yleensa kyselylomake on maarallisen tutkimuksen menetelma, mutta tdssa tutkimuk-
sessa sita kaytettiin laadullisten tulosten saamiseksi. Tutkimuksessa haastattelusta ja
kyselylomakkeesta saatujen tulosten luotettavuuteen vaikuttavat monet seikat.
Haastattelurunko ja kyselylomake on muodostettu teoriatiedon ja omien tulkintojen
pohjalta. Omat tulkinnat ovat siis voineet ohjata tutkimusta johonkin suuntaan. Tut-
kimuksen kulku on kuitenkin selostettu tarkasti, joten tutkimuksen tulisi voida olla

toistettavissa. Tassa tutkimuksessa tutkittiin aihepiiria vain yhden yrityksen ja
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kiinteistdjohtamisen nakdkulmasta, jolloin toinen tutkija voi saada erilaisia vastauksia

tutkiessaan jotakin toista yritysta tai vaihtamalla muuten nakdkulmaa.

Laadullisella haastattelulla paastiin kasiksi tutkittavaan ongelmaan ja sen moninai-
suuteen. Laadullinen haastattelu antoi myds arvokasta lisatietoa toimeksiantajasta.
Haastattelu oli opinndytetydn onnistumisen kannalta tarkea, silla toimeksiantaja ei
ennen opinndytetyota ollut itselleni tuttu. Haastattelu valmisteltiin mielestani riitta-
van hyvin, jotta sen tulokset palvelivat hyvin tutkimuksen seuraavaa vaihetta. Tutki-
muksen luotettavuutta voi heikentda yksittdinen haastattelu. Tall6in vain yhden hen-
kilon nakdkulma tuli tarkastelluksi. Toisaalta toimeksiantajaorganisaatio on niin

pieni, ettd taman yhden henkilon nakdkulmaa voidaan pitaa riittavana.

Toimeksiantajalta saatu tuki kyselylomakkeen sisallosta oli my6s tarkeaa. llman kom-
mentteja lomake olisi voinut olla vastaajalleen vaikeampi tayttaa. Kyselylomake muo-
toiltiin tarjouspyynt6a edeltavaksi tietopyynnoksi. Uskon tdman vaikuttaneen positii-
visesti vastanneiden maaraan ja vastausten laatuun. Vastaukset olivat sellaisia, kuin

toivottiinkin.

Tutkimuksessa onnistuttiin vastaamaan tutkimuskysymyksiin. Tutkittava aihe ei ollut
itselleni entuudestaan tuttu. Tama teki tutkimustyosta itselleni mielekasta, mutta toi-
saalta hidasti sen etenemista, koska asioihin tuli paneutua riittavasti ennen siirty-

mista tutkimuksen vaiheissa eteenpain.

Tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessa luvussa 2 pyrittiin vastaamaan kiinteist6-
tiedon maaritelmaan. Maaritelma ei ole yksiselitteinen. SSYP Kiinteistot Oy:n ja ta-
man opinndytetydn nakokulmasta kiinteistétiedon voidaan maaritelld olevan kaikkea

sitd tietoa, mika kiinteiston elinkaaren aikana kiinteistosta ja kiinteistossa syntyy.

Kiinteistotietojarjestelman valinta on prosessi, jossa tulee ensin maaritella riittavan
tarkasti jarjestelmalta haluttavat ja vaadittavat ominaisuudet. Kiinteistotietojarjestel-
maa valittaessa on hyva konsultoida kiinteistotietojarjestelmia toimittavia yrityksia
seka esimerkiksi heidan referenssejaan. Oma liiketoiminta ja toimintatavat tulee tun-

tea, jotta jarjestelmastd saadaan kaikki hyoty irti. Kiinteistotietojarjestelman valinta
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vaatii paneutumista aiheeseen, joten siihen tulee varata riittavasti aikaa ja muita re-

sursseja.

Kiinteistotietojarjestelmat ovat erilaisia. Kiinteistoala itsessaan on monipuolinen ja
myo6s ohjelmistoilta voidaan vaatia moniulotteisuutta. Pienehkon yrityksen ei valtta-
matta ole jarkevaa panostaa useisiin jarjestelmiin, vaan valita yksi jarjestelma, joka

tukee mahdollisimman montaa osa-aluetta.

Kiinteistotietojarjestelman valintaperusteiden tulisi riippua aina siita, mihin yrityk-
seen ja mihin kayttotarkoitukseen jarjestelma tulee. Vaihtoehtoja on Suomessa use-
ampia, joten vaihtoehtoja kannattaa tutkia ja kilpailuttaa. On myds hyva selvittaa,
milld tavalla jarjestelmat eroavat toisistaan. Kiinteistotietojarjestelmatoimittajat tar-
joavat kayttajilleen erilaisia ominaisuuksia. On hyva selvittaa, mita ominaisuuksia on
tarjolla ja mitka niista ovat tarkeita oman liikketoiminnan kannalta. Kun jarjestelma
otetaan kayttoon, tulee miettia, kuinka jarjestelma vaikuttaa yrityksen nykyisiin toi-
mintamalleihin. Joidenkin henkildiden tydnkuva voi muuttua jarjestelman myoéta pal-
jonkin. Kun uusi jarjestelma otetaan kayttoon, tulee sita kayttavien saada riittava
koulutus jarjestelmasta. Esimerkiksi yrityskohtaisen ohjeen laatiminen kiinteistotieto-
jarjestelman kayttoa varten voi olla tarpeen. Tall6in voidaan seurata, kaytetdaanko

jarjestelmaa kuten on suunniteltu.

Kiinteistotietojarjestelman hyodyntaminen kiinteistéjohtamisessa vaatii pitkajan-
teistd tyota. Jarjestelman parissa tyoskentelevien olisi hyva olla sitoutuneita tyo-
honsa. Kun vastuuhenkilot yrityksissa vaihtuvat, on vaarana, etta osa tarkeasta infor-
maatiosta katoaa henkildiden mukana. Tietojarjestelma auttaa sailyttamaan kaiken
tarkedn tiedon. Tama edellyttaa kayttajalta aktiivisuutta jarjestelman ja tietosisallon

yllapidossa.

Digitalisaatio tulee lisdéamaan kiinteistotietojarjestelmien kayttoa. Pienemmatkin toi-
mijat siirtynevat sahkoisiin jarjestelmiin. On odotettavissa, etta jarjestelmat tulevat
kehittymaan esimerkiksi tietomallinnuksen myota. Kiinteistét ovat nykydan taynna
erilaista tekniikkaa ja ndiden huomioiminen on varmasti avainasemassa kiinteiston

elinkaaren ja toiminnallisuuden hallinnassa.
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6.2 Tutkimuksen hyédyntaminen

Taman opinndytetydn pohjalta toimeksiantajayritys on valmis tekemaan kiinteistotie-
tojarjestelman valinnan seka kayttéonoton. Opinndytetyohon keratty tieto myos
mahdollistaa heille jarjestelman tehokkaan hyédyntamisen yhdessa tietojarjestelma-

toimittajan tarjoamien koulutusten ja tietopakettien kanssa.

Opinndytetyon pohjalta toimeksiantaja valmistelee tarjouspyynnon kiinteistotietojar-
jestelmatoimittajille. Todenndkdisesti tarjouspyyntovaiheessa kdydaan viela tarken-
tavaa keskustelua tilauksen sisallosta ja kaytannon asioista. Kiinteistotietojarjestel-
man kdyttoonotto voidaan aloittaa todennakadisesti kesan — syksyn 2020 aikana.
Kayttéonotto tapahtuu todennakoéisesti vaiheittain. Kayttoonottoa helpottaa opin-

ndytetyoprosessin aikana kartoitettu tieto olemassa olevista dokumenteista.

Tama opinndytety6 auttaa muita kiinteistotietojarjestelman valintaa tekevia pohti-
maan, milla perusteilla valintaa tulisi omassa organisaatiossa tehda. On tunnistettava
yritykselle tarkeita teemoja ja etsittdava niita tarjoavia palveluntuottajia. Erityisesti
tatd opinnaytetyota voidaan hyodyntaa sellaisissa yrityksissa, joissa ei vield kdyteta
sahkaisia kiinteistotiedon hallinnan jarjestelmia. Tama opinndytetyo antaa teorialu-
kujensa pohjalta viitteita siihen, millaisia teemoja kiinteist6tietojarjestelmaa valitta-
essa on hyva tunnistaa. Tutkimusosion pohjalta voidaan havaita, millaisia eroja kiin-
teistotietojarjestelmissa on. Tata osiota tarkastellessa on hyva huomioida, etta tutki-
mus on tehty juuri tatd opinnaytetyota ja toimeksiantajaa varten. Osa kiinteistotieto-
jarjestelmista rajattiin pois jo tutkimuksen alkuvaiheessa niiden soveltumattomuu-
den vuoksi. Toiset yritykset voivat kuitenkin ndhda nama yritykset soveltuvina itsel-

leen, silla kullakin yrityksella on omat intressinsa jarjestelman suhteen.

Kun tiedonhallinnan keinot muuttuvat, tulee yhtion kokonaisuudessaan muuttaa toi-
mintatapojaan joiltain osin. Tdma vaatii muutosjohtamista. Muutos koskee kaikkia
kiinteistotietojarjestelmaa kayttavia osapuolia. Erilaisilla sopimuksilla osapuolia voi-

daan sitouttaa tiettyihin toimintatapoihin.
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Taman tutkimuksen luotettavuutta voi alentaa se, ettd ensimmaisen vaiheen haastat-
teluja tehtiin vain yksi. Tama johtui siita, etta toimeksiantaja on pieni yhtio ja paa-

kayttajia kiinteistotietojarjestelmassa tulee luultavasti olemaan vain yksi.

Kiinteistotietojarjestelman osalta hankalaksi voi koitua esimerkiksi vuokrasopimuk-
siin liittyva kiinteistotietojarjestelman kaytto. Esimerkiksi yksittaista toimistotilaa
vuokraava yritys tai henkil®d voi kokea jarjestelman kayton hankalaksi. Talldin kiinteis-
tonomistajan tulee pohtia sita, onko kaikkien vuokralaisten kaytettava kiinteistotieto-
jarjestelmaa esimerkiksi palvelupyyntdjen tekemiseen, vai tehdaanko osa palvelu-
pyynnoista yha esimerkiksi soittamalla tai sahkdpostitse. Jos osa palvelupyynnoista
tehddan niin sanotusti vanhanaikaisesti, tulee pohtia sita, jaako kaikista tehdyista toi-
menpiteista muistijalkea. Talléin huoltoyhtio tulisi velvoittaa merkitsemaan tallaiset

palvelupyynnét myds jarjestelmaan.

Tulevaisuudessa my0Os SSYP Kiinteistot Oy voi kayttaa tietomalleja rakennushankkeis-
saan. Ndiden tietomallien liittdminen kiinteistotietojarjestelmiin tulee talldin suunni-
tella ja tietomallien kayttoa eri osapuolille tulee opastaa. Tietomallien yhteensopi-
vuus kiinteistotietojarjestelmien kanssa tulee varmasti kehittymaan lahitulevaisuu-

dessa.

6.3 Jatkotutkimusmahdollisuudet

Kun valittu kiinteistotietojarjestelma saadaan otettua yhtitssa kayttoon, on hyva
kayda aktiivista keskustelua palveluntarjoajan kanssa jarjestelman tehokkaasta kay-
tosta. Jossakin vaiheessa yhtiossa on mahdollisesti valmius ottaa useampia moduu-
leja palvelusta kayttoon. Jotta lisiamoduuleista olisi hyotya, tulee niiden kdayttomah-
dollisuudet olla riittdvan selkeasti tiedossa. Ndiden moduulien kdyttéonottoa ja hyo-
tyja voitaisiin tutkia seka kiinteistbnomistajan, huoltoyhtion etta vuokralaisten nako-

kulmasta.

Kiinteistoille maariteltavien kiinteistostrategioiden ja PTS-suunnitelmien toteutu-

mista ja ennustettavuutta voitaisiin tutkia. Ymparistonakokulman huomiointi on
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kasvanut ja tulee kasvamaan kaikessa yritystoiminnassa. My®@s kiinteistotietojarjes-
telmien osalta voidaan kiinnittda huomiota esimerkiksi rakennuksen energiatehok-
kuuteen ja kiinteiston eri jarjestelmien energiankulutukseen. Kiinteistdautomaatiolla
voidaan parhaimmillaan optimoida esimerkiksi lampdtilan saatelya siten, ettei ener-

giaa kuluisi turhaan.

Jatkotutkimuksissa voitaisiin tarkastella, miten valittu kiinteistotietojarjestelma so-
veltuu projektipankiksi ja miten se sen myo6ta jalostuu kiinteiston kaytto- ja huolto-
ohjeeksi. Tahan voitaisiin viela liittaa tietomallinnus. My0ds ylipaataan yrityksen toi-
mintatapojen ja tyoskentelymenetelmien muutosta kiinteistotietojarjestelman kayt-

toonoton jalkeen voitaisiin tutkia.

Kiinteistotietojarjestelman taloudellista vaikutusta pienessa yhtidssa olisi mielenkiin-
toista tarkastella. Voitaisiin tutkia, milla aikavalilla kiinteistotietojarjestelma maksaa

itsensa takaisin ja toisaalta sitd, mitkd ovat ne mittarit, joilla tata voitaisiin arvioida.

Tietojarjestelmia kaytettaessa ja hyddynnettdessa myds niiden tietoturvallisuus on
avainasemassa. Kiinteistotietojarjestelman paakayttajan tulee maaritelld, kuka nakee
jarjestelmasta mitakin asioita. Jos esimerkiksi vuokrasopimuksia talletetaan kiinteis-

totietojarjestelmaan, tulee varmistua, etta ne eivat paatyisi vaariin kasiin.

KIRA-digi- ja KIRAHub-hankkeiden myo6ta tietoisuus digitaalisten valineiden hyodynta-
misesta kiinteistod- ja rakennusalalla levida toivottavasti valtakunnallisesti laajem-
malle. Talla hetkelld kasvukeskuksissa ollaan edellakavijoitda monella saralla, mutta
myos pienempien yritysten ja kuntien tulisi voida yhta lailla hyodyntaa digitalisaation
tarjoamia mahdollisuuksia. Toisaalta tiedon levittdminen voi olla ongelmallista, silla
yritysten mahdollisia uusia ratkaisuja ei haluta liikesalaisuuksien vuoksi levittaa. Kun-
nat, ammattikorkeakoulut ja yliopistot ovat raportoineet saamiaan tuloksia jonkin
verran. KIRAHubin onnistumisen raportointi voisi olla tata systemaattisempaa. Myds
lainsdadanto nahtiin KIRA-digissa ongelmallisena. Lainsdadantoa ja kira-alan digitaali-
suutta tulisikin kehittaa kasi kddessa. (Kiinteisto- ja rakennusalan digitalisaation

(KIRA-digi) karkihankkeen arviointi 2019, 42-44.)



RASTI-projektissa kaavailtua yhtendista ohjeistusta kaivataan kiinteistoalan digitali-
saation tueksi. Ilman yhtenaisia ohjeita on vaikea kulkea eteenpain. Talléin monet
osapuolet kehittelevat omia toimintamallejaan, jotka eivat valttamatta ole keske-

nadn vertailtavissa tai yhteensopivia.
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Liitteet

Liite 1 Haastattelurunko

- Aikaisemmat kokemukset

o Onko vastaavista jarjestelmista aikaisempaa kokemusta? Jos kylla, mil-

laisia havaintoja (positiiviset/negatiiviset) on tehty?
- Odotukset jarjestelmalta

o Millaista hyotya jarjestelmasta oletetaan saatavan? (Kiinteistéjohtami-

nen, kiinteistonpito, kiinteistdtiedon hallinta, remontit...)

o Mitka nahdaan tarkeimpina kriteereina jarjestelman valinnalle? (esim.
toiminnallisuus, kustannukset, jalostaminen myéhemmassa kaytossa,

energiatehokkuuden seuranta...)
o Onko ominaisuuksia, joita ei tarvita? / Toissijaisia ominaisuuksia?
o Kuka tietoa kayttaa ja tarvitsee?

o Kenelld on paasy jarjestelmaan? (kuinka monta kayttooikeutta?) Saako
kiinteistojen vuokralaiset/huoltomiehet/muut henkilot paasyoikeu-

den?

o Kuka vastaa tietojen paivittamisesta jatkossa? = ohje jarjestelman yl-

lapitoon

o Onko odotettavissa joitakin ongelmia jarjestelman kayttédnottoon liit-

tyen?
- Kustannukset

o Odotukset jarjestelman kayttéonoton kustannuksista + kustannuk-

set/kiinteistd vuositasolla
o Liitetdanko kaikki SSYP:n kiinteistot jarjestelmaan?

o Mité jos tama ylittyy? = voiko kustannukset nousta ratkaisevaksi?
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Arvio jarjestelmdn kdytosta tulevaisuudessa

o Millaisena jarjestelman kaytté nahdaan tulevaisuudessa / esimerkiksi

viiden vuoden kuluttua? Millaista hy6tya jarjestelman voidaan odottaa

tuottaneen?

o Aiotaanko jarjestelmaa hyddyntaa kiinteistonpidossa? Esim. huoltokir-

jat, maaraaikaistarkastukset

o Projekteissa hydédyntaminen? (laajennukset, muutokset, uudisraken-

nukset)

Onko muuta, mita aiheeseen liittyen tulee mieleen?
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Liite 2 Kyselylomake

Kiinteistotietojarjestelman valintaa koskeva esikartoitus

21.1.2020

Vilma Pohjola

Opinndytetyo JAMK / SSYP Kiinteistot Oy

1. VYritys

a.

Lyhyt kuvaus yrityksen asiakaskunnasta

Kuinka kauan olette toimittaneet kiinteistétiedon hallinnan jarjestel-
mia?

Yrityksen asiakaskunta kiinteistotietojarjestelmien osalta; asunto-osa-
keyhtiot, kiinteistdosakeyhtiot, muut? Millaisia asiakkaita on eniten?

2. Jarjestelmd/sovellus

a.

Millainen hierarkiarakenne jarjestelmdssa on? Esimerkiksi nimilista
padotsikoista dokumenttienhallinnassa.

Kayttavatko asiakkaanne jarjestelmaa hyodyksi
kiinteistdautomaation toimintojen ohjaamisessa? (lampdtila, ilman-
vaihto jne.)

kiinteiston energiankulutuksen seurannassa?

Voidaanko kullekin jarjestelmaa kayttavalle osapuolelle (kiinteiston
omistaja, huoltoyhti6, vuokralainen) maaritella jarjestelmaan vastuu-
alueet, joiden paivittamista seurataan?

Sovellusten ominaisuudet (rasti Kylla-ruutuun, jos mahdollisuus omi-
naisuuden kayttoon loytyy)

Kylla Ei

i. Dokumenttienhallinta / projektipankki L] L]
ii. Viranomaisten vaatimien

madraaikaistarkastusten hoito ] (]

iii. Muiden viranomaisvelvoitteiden hoito [] L]

iv. Huoltokirja [] ]

v. Kiinteiston jakaminen osiin huoltokirjaa

varten (LVISA-tekniikka, rakenteet,



3.

f.

Vi.

Vii.

viii.

Xi.

Xii.

xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

ulkoalueet jne.)
Saanndllisten huoltojen ja tarkastusten
seuranta ja ohjaus
PTS-suunnittelu
Lyhyen aikavalin suunnittelu
Kiinteistokohtainen jarjestelmahierarkian
tai kansiorakenteen muuttaminen
Mobiilikaytto
Palvelupyynnoét ja niiden kuittaaminen
Palautetiedon antaminen
(esimerkiksi tiedon puuttuessa)
Raporttien luominen olemassa olevasta
tiedosta
Kiinteistbautomaation etavalvonnan ja
ohjauksen mahdollisuus
(lampo, ilmanvaihto jne)

- Kiinteistokohtaisesti,

toimitilakohtaisesti

Energiankulutuksen seuranta

Energiatalouden kehittaminen

Mahdolliset kommentit edellisiin:

U

[

0

]

]

]
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Kuuluvatko nama ominaisuudet samaan jarjestelmaan vai toimittaako
ne erillinen toimittaja? Jos erillisia toimittajia, kuinka tietojen yhteen-
sovittaminen toimii kdyttajan kannalta?

Kuinka laajasti sovellusta/sovelluksia voidaan kayttaa mobiilisti?

Jarjestelman kdyttoonotto

a.

Kuinka nopeasti kdyttdonotto on mahdollista aloittaa sopimuksen

teon jalkeen?
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b. Voidaanko jarjestelma ottaa vaiheittain kayttoon?
- Esimerkiksi kiinteisto kerrallaan, ominaisuus kerrallaan

Palvelupakettien tyypit esimerkiksi esitteen muodossa
- Lyhyt kuvaus sovellusvaihtoehdoista ja mahdollisuuksista kiinteistdille,

jotka ovat paaosin liike- ja teollisuuskiinteistoja.

Kustannukset

- Mihin jarjestelman juoksevat kustannukset (€/kk) pohjautuvat?

Voisiko jarjestelmaan saada kokeilutunnukset kayttoliittymaan tutustu-
mista varten?

Mika erottaa teidat kilpailijoistanne?

Vapaa kommentointi

Yhteystiedot
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Liite 3 Kiinteistotietojarjestelman valintaan vaikuttavat tekijat

kayttoonottovaihe; ei aiempaa kokemusta
o vaiheittaisuus ja sen mahdollisuus
- dokumentointi, “tiedon yhteinen omistus”
o dokumenttien paivittaminen
o valvonta, dokumenttien syottdminen jarkevasti ja yhdenmukaisesti
o tiedon ajantasaisuus
- kiinteistonhuollon maaraaikaistarkastukset
- viranomaisten vaatimat tarkastukset
- kiinteistdautomaatio
o ohjaus
o valvonta
- kiinteistostrategiat
o kiinteistojen kunto ja laatu erilainen = erilaiset tarpeet kiinteistotie-
tojarjestelmalta
o tulevaisuuden tarpeet
o korjausten ja huoltojen ennakointi
- kiinteistotietojarjestelman hierarkiarakenne ja sen muunneltavuus
o kayttoliittyman selkeys
o kayttdjien kdyttooikeustasot
- huoltokirja
o asiantuntijoiden ja kiinteistonhoidon rooli
o oma huomio kiinteistétekniikalle (LVISA)
- mobiilikdyton mahdollisuus esimerkiksi kiinteisténhuollossa
- palvelupakettien tyypit — millaisia kiinteistotietojarjestelmia ja palveluja on
saatavilla
- asiakkuus — vuokralaiset
o asiakastyytyvaisyys
- energia-asiat

o kustannukset toimitiloittain, kun samassa kiinteistossa useita kaytta-
jia, talousasiat
o kiinteistdautomaatio
- kiinteistonomistajan vastuu



