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Tassa opinnaytetydssa etsittiin vastausta kysymykseen: millainen sovellus tukisi parhaiten
toimitilahallinnan ja tilankayttgjien valistd kommunikaatiota? Opinndytetydssa tarkasteltiin
kayttajalahtdisen suunnittelun metodien kautta toimitilahallinnan ja tilankayttajien
yhteisty6ta. Tavoitteena oli toteuttaa kayttajahaastatteluja eri yritysten toimitilahallintatiimien
jasenille ja selvittdéd millaisia teknologioita toimitilahallinnan ja tilankayttjien valeilla
kaytetdan sekd miten viestintd toimii ndiden ryhmien valeilld. Haastatteluista keratyn
materiaalin pohjalta oli tarkoitus muotoilla suunnitelma sovelluksesta, joka palvelisi tata
rajapintaa parhaiten.

Menetelmana  kaytettiin kayttajalahtdisen  suunnittelun prosessiin kuuluvaa
kayttdjdhaastattelua. Haastatteluja toteutettiin yhteensd kuusi ja kaikki haastateltavat
toimivat tehokkaissa toimitilahallintatimeisséd isoista suomalaisista  yrityksista.
Haastatteluista kerattyja tietoja taustoitettiin muilla internetista ja kirjallisuudesta keratyilla
taustamateriaaleilla.

Haastatteluissa ilmeni, etta toimitilahallinnan alueella kaytetaan tilankayttajien tukemiseen
paljon erilaisia teknologioita ja viestintdkanavia. Yleisimmat teknologiat olivat Teams, intra,
tekstiviestit, infotauluratkaisut, erilaiset vika- ja huoltopyyntdjarjestelmat seké Granlund
managerin ja Emphatic buildingin -tapaiset sovellukset. Haastattelujen pohjalta on myds
selvaa, ettd sovelluksissa liikkuu paljon erilaista dataa ja sen tarkastelu on kayttajille
haasteellista. Monet ratkaisut tukevat datan kerdamistd yhteen ja helpottavat sen
tarkastelua. Taman takia erilaiset raportointitavat ovat toimitilahallinnalle tarkeita ja tahan
kaytetaan esimerkiksi Excelia. Toimitilahallinnan ja tilankayttajien valinen teknologiakentta
on siis laaja ja monimutkainen ja se myds vaihtelee yrityksen kaytantéjen mukaan.

Haastatteluaineiston analyysin jalkeen oli selvaa, ettd toimitilahallinnan sovelluksen
suunnitteluun tarvitaan lisdd materiaalia. Alue vaatisi paljon lisaa tutkimusta eri
kayttajalahtdisen suunnittelun metodeja hyddyntden, jotta sovelluksen raamit alkaisivat
hahmottua paremmin. Teknologiaratkaisut ovat hyvin moninaiset ja kayttajaryhmien maara
on myds valtava. Kayttdjien tarpeiden ymmartdminen vaatisi paljon lisaty6ta. Tama
opinnaytety® antaa kuitenkin hyvaa pohjaa alueeseen perehtymiseen ja rajaa ongelmaa
paremmin jatkotutkimusta varten.

Avainsanat Kayttajalahtéinen suunnittelu, toimitilahallinta, alytoimisto, loT
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This Master’s thesis answers to the following question: What sort of software would support
the communication between facility management and a company’s employees the best?
The thesis uses user centric design as a method to study collaboration between facility
management and company’s employees through different technologies. The plan was to
organize user interviews with the facility management teams of several companies and find
out what sort of technologies are in use between the teams and the companies’ employees.
Based on the interviews and other sources a plan would be created for a perfect application
to be used in that setting.

The user interview, which is a tool used in user centric design was chosen as a method. Six
interviews were carried out. All the interviewees were working in facility management teams
in several large Finnish companies. The information gathered from the interviews was
supported with materials from the internet and books.

The interview data suggests that in many companies there is a large number of technologies
used to offer support and to communicate with the employees. Many companies use, for
example, Teams, an intranet, text messages, info screens, different kinds of malfunction and
service ticket systems and software such as Granlund Manager and Emphatic Building to
name a few. Based on the interviews, it became clear that facility management softwares
include many types of data and the users struggle to use it effectively in their work. Some
solutions support data collection and make data visualization easier. Different reports based
on the data are also important to facility management teams. The technologies used
between facility management and employees are versatile, complicated and they differ from
one company to the next.

After the first interview, it became clear that it would be impossible to plan any new
applications based solely on the interviews and other currently available background
material. This area would require much more research using the versatile methods of user
centric design so that it would be possible to understand the user needs in a better way.
Technologies are complicated and the amount of user groups is large. In conclusion, this
master’s thesis gives a good starting point for future research.

Keywords Facility management, user centric design, smart office, loT
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1 Johdanto

Taman opinnaytetyon tarkoitus on tutkia toimitilahallinnan sovellustarpeita. Pyrin
vastaamaan opinnaytteessani kysymykseen: millainen sovellus tukisi parhaiten
toimitilahallinnan ja tilankayttajien valistd kommunikaatiota ja toimitilahallinnan ty6ta?
Tarkoitukseni on perehtya haastattelujen kautta toimitilahallintaa tyokseen tekevien

ammattilaisten nakemyksiin tasta kysymyksesta.

Toimitilojen tarkoitus on tukea niita henkilita ja yrityksid, jotka sielld tyoskentelevat.
Toimitilahallinta on vastuussa seka kiinteistéon toiminnasta etta sielld tydskentelevien
henkildiden viihtyvyydesta. Kokemukseni alan teknologiaratkaisuista on kuitenkin
osoittanut, ettd, vaikka Kiinteistdistd onkin paljon dataa saatavilla esimerkiksi
alylaitteiden kautta, sita kaikkea ei saada tehokkaasti hyddynnettya. Sensoreilla voidaan
mitata esimerkiksi lampdtilaa, kosteutta, lasndoloa tai vaikkapa valoisuutta. Ne eivat
kuitenkaan kerro mitdan ihmisen kokemuksesta. Esimerkiksi, jos tila on sopivan lammin,
valoisa ja ilmankosteus on taydellinen, se voi silti jaada kayttamatta, jos kayttajat eivat
pida tilan kalusteita toimintaansa sopivina tai tilan varaussovellus ei toimi. Tassa
tapauksessa sensoritieto kertoo vain ymparistotekijoista, ei ihmisille olennaisista
kipupisteista tilankayton suhteen. Nama ihmiselle olennaiset mutta subjektiiviset

kokemukset jaavat usein modernien teknologioiden katvealueelle.

Ihmiseltad saatavan kiinteistédn liittyvan kokemuspohjaisen datan kerddminen on usein
tydladmpaa ja hankalampaa tulkita kuin sensorista automaattisesti tietokantaan natisti

riveiksi keraytyva data. Sensoridataan verrattuna sen tulkinta on hankalaa.

Ihmiset ovat samaan aikaan seka luotettavia etta epaluotettavia tiedon lahteita. Jos mina
koen ymparoivan tilan liilan viiledksi, syy tilan viileyteen voi olla yhtd hyvin alkavassa
flunssassa kuin tilan liian alhaisessa lampétilassakin. Samoin sellaiset seikat kuin
kalustus ja viihtyisyys koetaan suhteessa omaan kokemuspohjaan ja tyéhon: toinen
haluaa mukavan sohvan ideointisessiota varten ja toinen ei voi yhtaan ymmartaa, miten
excel-taulukon tayttaminen lappari sylissd sohvalla istuen voidaan lukea tehokkaaksi
tyonteoksi. Molemmat ovat kuitenkin mielipiteissaan taysin oikeassa. Toimitilahallinnan
teknologiaratkaisujen pitdisi tukea sekd& sensoridatan kerdystd ja tulkintaa etta
tilankayttajien hiljaisen tiedon ja palautteen kerdamista. He tarvitsevat naita kaikkia

tyénsa tueksi.
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Kiinteistdjohtamisen alue on laaja, ja teknologiaratkaisut keskittyvat usein vain tiettyjen
tai tietyn vastuualueen ongelmien ratkaisuun. "Kiinteistdjohtaminen on ylakasite, joka
koostuu omaisuuden hoidosta, toimitilajohtamisesta ja kiinteistdjen hallinnasta ja
hoidosta” (Levainen 2013, 27). Kiinteistdjohtamisen alle kuuluva toimitilajohtaminen
"tarkastelee tiloja kayttajan ja palveluiden nakdkulmasta” (Levainen 2013, 27). Kayttajien
tuottamalle tiedolle on kova tarve molemmilla tahoilla. Useimmiten kiinteistdhallinta
kohtaa kuitenkin asiakkaan suoran palautteen, kun jotain on rikki tai puuttuu. Esimerkiksi
vilkkuvaa kattovaloa ei kovin montaa minuuttia kykene sietdmaan ilman paansarkya,
joten nama tilanteet tiedotetaan kylla sovelluksien kautta tai hihasta nykaisemalla
pikimmiten sille taholle, jonka uskotaan olevan lampun vaihtamisesta vastuussa.

Vikailmoitus ei kuitenkaan yksin riita kayttajapalautteeksi toimitilahallinnalle.

Ihmistd parempaa sensoria ei ole tarjolla. Ihmiselld on viisi perusaistia, joilla voi
havainnoida ymparistoa, ja ajattelukyky, joka muuttaa havainnot paatelmiksi. lhmisen
heikkous sensorina perustuu energiatehokkuuden saatelyyn. Toisin sanoen laiskuuteen.
Jos ihminen ei nde valitdnta hydtya jonkin havainnon valittdmisesta eteenpain ja jos se
viela aiheuttaa vaivaa (esimerkiksi johonkin jarjestelmaan kirjautumista tai viestin
kirjoittamista ja lahettamistad eteenpain), han saattaa jattaa sen tekematta, jos vain

mahdollista.

Ihmisen ja teknologian kohtaamista helpottamaan on kuitenkin kehitetty metodeja.
Kayttajalahtéinen suunnittelu ja muotoiluajattelu varmistaa, ettd ihmisten kokemus
tuodaan mukaan yhtaléén, kun teknologiaa rakennetaan. Samaa metodia voidaan myds
kayttaa toimitilajohtamisen ja tilankayttajien yhteistydn kehittdmiseen. Tahan kohtaan
pureutuu opinnadytetydni. Tutkin kayttdjahaastattelun keinoin, millaisia teknologioita
toimitilahallinnalla on jo nyt kaytossa tyonsa tueksi ja millaisia kipupisteita niilla

ratkaistaan.

Kiinteistd- ja toimitilajohtaminen liittyy tiiviisti niihin ihmisiin, jotka kiinteist6ja kayttavat.
Sen avulla varmistetaan, ettéd kiinteistét ovat turvallisia ja tehokkaita tydskentely-
ymparistdja. Toimitila- ja kiinteistdjohtaminen on myds liiketoiminnallisesti merkittavaa

toimintaa kaikille niille yrityksille, jotka kiinteistdja vuokraavat tai omistavat.

Opinnaytetydssa aion keskittya toimistokiinteistdihin. Jatan siis asuinkiinteistot seka

julkiset rakennukset rajauksen ulkopuolelle.
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Opinnaytetydni rakentuu asiantuntijahaastattelujen ymparille. Kayn ensin Iapi
kayttajalahtodisen suunnittelun perusteita ja sen soveltamista toimitilahallinnan tukena.
Kerron haastattelujen suunnittelusta ja toteutuksista. Sen jalkeen avaan haastatteluissa
saamiani tietoja aihealue kerrallaan. Keskityn teknologiaratkaisuihin seka tilankayttajien
ja toimitilahallinnan rajapintaan. Lopuksi kokoan keskeiset asiat yhteen ja arvioin,

toteutuiko opinnaytetyoni odotetulla tavalla.

2 Kayttajalahtoinen suunnittelu ja toimitilajohtaminen

2.1 Haastattelut kayttajalahtdisen suunnittelun metodina

Haastattelut ovat hyva tapa kerata tietoa suoraan asiantuntijoilta. Kiinteistd- ja
toimitilahallinnan  alueesta |6ytyy paljon tietoa vyleiselld tasolla. Varsinkin
kiinteistdnhallinnan osa-alueelta [ahteitd on paljon. Katveeseen jaa kokonaiskuva
toimitilahallinnan ja tilankayttajien valisestd kommunikaatiosta ja dataliikenteesta.
Monissa yhteyksissd sitd kasitellddn ohimennen mutta suoraa materiaalia [6ytyy
yllattdvan  vahan. Tassa  opinnaytetydssa  paadyin  tutkimaan  aihetta
kayttajahaastattelujen kautta. Haastattelut ovat erittdin hyva keino paasta kasiksi
hiljaiseen tietoon, joka siirtyy tyontekijalta toiselle mutta ei valttamattad koskaan paady
kirjojen sivuille, intraan tai kirjaimina blogitekstiin. Haastattelujen kautta on helppoa
kerata tietoa tyOtavoista ja kaytdnndistda. Kuten Crasmanin artikkelissa todetaan,
haastattelua kaytetdan, kun tarvitaan joustavaa tiedonkeruumenetelmaa. Laadullisessa
tiedonkeruussa haastattelu on hyva tyévaline. Sen avulla on helppoa kartoittaa kayttajien
kayttokokemusta. Muiden tekniikoiden kuten etnografisten menetelmien, Iluovien
menetelmien tai havainnoinnin yhdistaminen haastatteluihin on my6s mahdollista.

(Crasman n.d.)

Koska tutkimukseni on kvalitatiivinen ja haastatteluja vain muutama, se ei tietenkaan ole
avain kaikkeen tietoon, jota toimitilahallinnan ja tilankayttajien valilla liikkuu. Pyrin
antamaan yleiskuvaa alueesta. Tein haastattelut etana ja nauhoitin ne aanitiedostoksi.

Kasittelen haastateltavia nimettomina.

Haastattelu on tehokas tiedonkeruumenetelma, kun tietopohjana kaytetaan ihmisten

omia kokemuksia. Nielsen Norman groupin artikkelin mukaan kayttadjahaastattelut
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antavat hyvin tietoa, miten kayttajat ajattelevat. Kayttajat voivat kertoa, mika sisalldissa
jaa helposti mieleen, mitd he pitdvat tarkeimpana ja millaisia kehitysideoita heilld on.
Kayttajahaastatteluita kannattaa tehda, jos on aloittelemassa muotoiluprosessia, kaipaa
syvempaa tietoa jostakin tietystd osasta valmista sovellusta tai teknologiaa tai
kayttajatestauksen paatteeksi. (Pernice 2018.) Kayttdjahaastattelu on siis usein
muotoiluajattelun ensimmaisen vaiheen tiedonkeruun metodi. Se on myoés tilanteen
mukaan joustava. UX studion artikkelin mukaan kayttajia haastattelevan taytyy joustaa
haastattelun kaavasta tarpeen mukaan ja keksia jatkokysymyksia, vaikka varsinaiset
kysymykset onkin valmisteltava jo etukateen. Haastatteljan on pystyttava
tasapainottelemaan haastattelun suunnitellun rakenteen ja haastattelutilanteen
vaatimusten valilla. Tavoite on pidettava huolellisesti mielessa myds lennosta muutoksia
tehtaessa. Nain varmistetaan, ettd haastattelu tahtaa suunniteltuun lopputulokseen.
(Horvath 2018.)

Valitsin sen takia juuri tdman metodin opinnaytetydtutkimukseni pohjaksi. Halusin
tydkalun, joka kuuluu muotoiluajattelun metodeihin mutta tukee myds tehokkaasti
tiedonkeruuta alueelta, jota on hankala hahmottaa ulkopuolisena. Muotoiluajattelu
sisaltda useita erilaisia tiedonkeruun menetelmia, mutta opinnaytetyon laajuuden
huomioon ottaen haastattelu tarjosi parhaan tavan kerata taustamateriaalia tehokkaasti.
Ennen opinndytetydn Kkirjoittamista harkitsin myos toimipisteissd vierailua, mutta
opinnaytteen kirjoitus osui korona-aikaan, jolloin toimistoymparistét sulkivat ovensa
vierailijoilta. Vierailu olisi tarjonnut paremmat mahdollisuudet ndhda erilaiset teknologiat
kaytdéssa, ja vierailun aikana olisi voinut kayttda esimerkiksi palvelusafarimetodia.
Stickdornin  ja  Schneiderin  (2012) mukaan palvelusafarimenetelma kuuluu
palvelumuotoilun prosessiin. Sen avulla voidaan tutkia palvelun toimivuutta, joten se
auttaa selvittdmaan, miten palvelu toimii kayttajan nakdkulmasta (Stickdorn & Schneider
2012). Heikkinen puolestaan kertoo, ettd palvelusafarin avulla tunnistetaan palvelun
kehittdmista vaativat osat ja jo nyt toimivat asiat. Tahtdimessa on kehittda palvelu
kayttajalahtoisesta nakokulmasta entistd paremmaksi. (Heikkinen) Palvelusafari ja

haastattelut olisivat tukeneet hyvin toisiaan.
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2.2 Haastattelujen rakenne

Haastattelun suunnittelussa on tarkeaa ottaa huomioon haastateltavien tausta ja
opinnaytetyon rajaus. Babichin mukaan on tarkeda asettaa ensin tavoite haastattelulle.
Pitdd ymmartda kunnolla, minkd takia haastattelun haluaa toteuttaa. On myds
tarkistettava, ettd haastattelu on oikea tydkalu halutun tavoitteen saavuttamiseen.
Haastatteluja ei kannata toteuttaa turhan takia, eika kayttajahaastattelu ole universaali
ratkaisu kaikkiin kayttajalahtdisen muotoiluprosessin ongelmiin. Haastateltavat taytyy
myds valita huolella, koska heidan taytyy edustaa kayttdjaryhmaa yleiselld tasolla.
Haastattelukysymysten on tahdattava kohti kayttajatutkimuksen laajempaa tavoitetta.
Haastattelukysymyksid on kaytettdva keskustelun runkona mutta ei jaykkana listana
kysymyksista. Haastattelutilanteissa kysymykset toimivat teemoina, joita haastattelija
haluaa kdyda haastateltavan kanssa lapi. (Babich 2021.) Halusin asettaa haastattelun
kysymykset siten, ettd ne kattavat mahdollisimman monelta kulmalta toimitilahallinnan ja
tilankayttajien rajapintaa. Selvitin haastatteluissa myds toimitilahallinnan aluetta sen
verran laajasti, ettd voin niilld kerattyjen tietojen perusteella arvioida alueen
teknologiatarvetta ja nykyisia ratkaisuja. Opinnaytetyéni rakentuu kayttajahaastattelujen
varaan. Pyrin kerdé@maan haastateltaviltani tietoa toimitilahallinnan toimintaymparistosta

ja sen suhteesta tilankayttajiin.

Kayttajahaastattelut mahdollistavat tiedon keraamisen aihealueesta, josta ei ole muutoin
tietoa saatavilla. Korpilahden mukaan haastatteluista saa kyselyita syvallisemmin tietoa
kayttajistd. Haastatteluja kannattaa hyoddyntaa, mikali kattavammat tiedot palvelun
kayttajistd puuttuvat. Lyhyessakin haastattelussa (esimerkiksi puoli tuntia) ennatetaan
hyvin saada selville kayttajien mielipiteet ja toiveet palvelulle. Haastatteluun voidaan
yhdistdd myos kayttajatestauksen tydtapoja. Nain saadaan vield tehokkaammin
hyddyllista tietoa kayttajilta. (Korpilahti 2018.)

Myds mahdolliset virheet kannattaa huomioida jo ennakkoon. Martinin mukaan
pahimmiksi virheiksi lasketaan esimerkiksi useamman kysymyksen kysyminen samaan
aikaan. Tallaisessa tilanteessa haastateltava joutuu miettimdan enemman, miten vastaa
kaikkiin kysymyksiin oikein, eika pysty keskittymaan kaikkien vastausten sisaltéihin. On
myo6s huolehdittava keskustelun jouhevuudesta. Haastateltava ei saa kysya irrallisia
kysymyksid yksi toisensa perdan ilman vastauksiin reagointia tai tarkentavia
jatkokysymyksia. Jos haastattelija kayttaytyy kuin robotti eikd osoita arvostavansa

vastauksia, haastateltavakaan ei rentoudu. Haastateltava voi luulla haastattelijan olevan
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epakiinnostunut hanen vastauksistaan. Haastattelijan on siis muistettava kysya
jatkokysymyksid. Usein parhaan tiedon saa juuri jatkokysymyksilla. Haastattelijan on
myds muistettava koko haastattelun ajan, etta han ei ole kayttaja. Hanen on selvitettavat
syyt kayttajan toimien takana, vaikka uskoisikin tietdvansa ne jo etukateen. Vain sellaista
tietoa voidaan kayttda tutkimuksessa, jonka kayttaja on itse sanonut &aneen.
Haastattelijan aavistukset tai omat mielipiteet eivat ole oikeaa kayttajaan liittyvaa tietoa.
Haastattelija ei saa kommentoida vastausten oikeellisuutta, vaan muistuttaa
haastateltavaa, ettei kysymyksiin ole vaaria vastauksia. Haastattelukysymyksissa pitaa
keskittyd ongelmien ei ratkaisujen kyselemiseen. Kayttajat eivat osaa sanoa, miten
esimerkiksi erilaiset kayttoliittymaelementit vaikuttavat kaytettavyyteen. Kysymysten
valilla olevaa hiljaisuutta voi kayttda hyoddyksi. Usein haastateltavasta tuntuu, ettd hanen
taytyy tayttaa hiljaisuus jollain ja haastattelija saattaa saada yllattavaakin hyodyllista
lisatietoa. (Martin 2020.)

Kerroin ensin haastateltavalle opinnaytteestani ja aihevalinnastani ennen kuin siirryin
varsinaiseen haastatteluun. Aloitin kysymyksilla haastateltavan taustasta ja tydnkuvasta.
Nama auttavat hahmottamaan kontekstia, josta kasin haastateltava puhuu. Selvitin sen

jalkeen tydnkuvan ja perustietoja yrityksen toimitilahallinnan tiimirakenteesta.

Toimitilahallintaa tehdadan hieman eri tavoilla yrityksestad riippuen. Tahan vaikuttaa
esimerkiksi yrityksen koko, toimitilahallinta toiminnan "kypsyysaste” ja toimitilojen maara.
Kypsyysasteella tarkoitan sita, ettd eri yritykset panostavat eri verran toimitilahallintaan
ja toimitilatiimien asiantuntemus ja koko vaihtelevat sen mukaan. Haastattelin jasenia
tiimeista, jotka ovat toiminnassaan Suomen huippuluokkaa. Kun haastateltavien tausta
ja perustiedot yrityksen toimitilahallinnasta olivat selvilla, siirryin kyselemaan tarkemmin
toimitilahallinnan ja tilankayttajien valisestd yhteistoiminnasta. Halusin erityisesti
selvittda, millaisissa tilanteissa toimitilahallinta tarvitsee kayttdjilta tietoja, mielipiteita tai
kommentteja tydnsa tueksi. Tassad kohdassa usein keskustelimme myo6s tiedolla

johtamisesta ja siita, millainen rooli silla on toimitilahallinnassa.

Loput kysymyksista koskivat toimitilahallinnan alueen teknologioita. Halusin selvittaa,
millaisia teknologioita ja sovelluksia alueella on kdytdssa jo nyt, millaisista teknologioista
haastateltavat olivat kuulleet ja millaiseksi he kokivat alansa teknologiakentan talla
hetkella: kohtasivatko teknologiat toimitilahallinnan tarpeet ja jos eivat kohdanneet, niin

milla alueilla oli erityisesti haasteita |16ytaa sopivia ratkaisuja.
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Toteutin haastattelut videopuheluilla Teamsin kautta. Ne ajoittuivat 2021 kevaan ja
kesan ajalle. Haastatteluja tein kaikkiaan kuusi. Niissa sain selville juuri tarvitsemani
tiedot, ja ne tarjosivat laadukasta pohjatietoa opinnaytteeseeni. Menetelmavalintani toimi

siis loistavasti.

2.3 Haastateltavien valinta

Halusin, ettd haastateltavillani on pitka tydkokemus toimitilahallinnan alueella. Kokeneilla
henkil6illa on usein paras ja laajin ndkemys alueeseen. Halusin haastateltavikseni myo6s
henkiloita, jotka tyOskentelevat isojen yritysten toimitilahallintatimeissa. Kaikilla
yrityksilld oli my6s toimipisteitd usealla paikkakunnalla. Tassa opinndytetydssa en
kuitenkaan keskity teknologiaan ratkaisutasolla, joten jatin suoraan teknologiaratkaisuita
yllapitavat tai rakentavat henkilot haastateltavista pois. Haastateltavieni yritysten
liikevaihto vaihteli 203,2 miljoonasta eurosta 1,89 miljardiin euroon vuonna 2020, joten
kyseessa oli isoja yrityksia, joille toimitilajohtaminen on tarked osa toimintaa. Monilla
yrityksistd oli myds useita toimipisteitd lapi Suomen ja joillakin myds toimintoja
ulkomailla. Kaikki olivat panostaneet toimitilahallintaan huomattavasti taloudellisesti
lahivuosina. Kaikissa yrityksissa toimitilahallintatiimit koostuivat ammattilaisista, joilla on
taustaa useammalta eri alalta. Toimitilahallinnassa menestyvat tiimit ovat usein
monitaitoisia. Tiedolla johtaminen, viestintd, sisustusarkkitehtuuri, projektinhallinta,

organisointikyky ja teknologiaymmarrys ovat kaikki tarkeitad tyéhoén kuuluvia osa-alueita.

2.4 Mita hyotya kayttajalahtoisestad suunnittelusta on toimitilajohtamiselle?

Kayttajalahtdinen suunnittelu asettaa kayttdjan keskiodn sovelluksen, palvelun,
kokemuksen, esineen tai muun asian suunnittelussa. Suunnittelijan on siis otettava
huomioon kayttdjan tarpeet ja toiveet suunnitteluprosessin jokaisessa vaiheessa.
Tallaisesta suunnitteluprosessista syntyy kayttajalleen hyddyllinen ja helppokayttdinen

lopputuote. (Crasman n.d.)

Kayttajalahtdinen suunnittelu tuo kayttajat keskioon. Metodia voidaan kayttaa monessa
eri tilanteessa myds toimitilahallinnan alueella. Metodin lahtékohdat ovat kuitenkin

tuotesuunnittelussa ja arkkitehtuurissa jo kauan ennen internetin syntya. Szczepanskan
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mukaan muotoiluajattelun juuret sijoittuvat muun muassa 1960-luvun Yhdysvaltoihin,
jossa teollinen muotoilu ja tuotemuotoilu alkoivat pikkuhiljaa erottautua tieteissa ja
teknologian toteutuksesta. Tuohon aikaan otettin myds Pohjoismaissa askelia
yhteisdllisemman suunnittelun polulla. Yhteisollisempi suunnittelu tarkoitti tuohon
aikaan, etta jokaisella tyontekijalla oli oikeus ja velvollisuus osallistua tuotteidensa ja
todidensa suunnitteluun. Naista tyotavoista alkoi pikkuhiljaa syntya nykyajan

palvelumuotoilun kaytantoja. (Szczepanska 2017.)

Kayttajalahtdisen suunnittelun metodit ovat sittemmin levinneet useille eri alueille.
Palvelumuotoilu on esimerkki valtavirraksi muuttuneesta muotoilun kasitteesta, jossa
kayttajalahtdisen suunnittelun metodia kaytetddn hyddyksi esimerkiksi prosessien ja
palvelutilanteiden arvioinnissa ja kehittdamisessa. Moilasen mukaan Palvelumuotoilun
metodeita tarjotaan yhdistyksille ja yrityksille keinona oman toimintansa kehittamiseen.
Metodin avulla luodaan asiakkaan odotuksia vastaavia, houkuttelevia palveluja, joista
saa liiketoiminnallista hyotyd. Metodia on kaytetty esimerkiksi Kulttuuriosuuskunta
Sahindn toiminnan kehittdmiseen ja heidan vuokralaisiaan kannustettin myds
kayttdmaan metodia omassa tydéssaan. Lopputuloksena Sahinan vuokralaisilta saatiin
uutta tietoa toiminnan ongelmista ja muun muassa yhteisia tiloja, viestintaa ja tydrauhaa

parannettiin uusilla ratkaisuilla. (Moilanen 2019.)

Kayttajalahtdisen suunnittelun metodeja on kaytetty asiakaspalvelutilanteiden
kehityksestd sovellusten kayttokokemukseen ja kaupunkiymparistdjen kehitykseen.
Ajatuksen ytimessa on kysymys: mita kayttajat tarvitsevat? Kayttajalahtdinen suunnittelu
varmistaa siis eri keinoin, etta kayttajilta keratdan heidan kokemuksensa ja toiveensa ja
kdannetddn ne esimerkiksi tuotteen tai sovelluksen kayttokokemukseksi. Nain
varmistetaan, ettd ratkaisusta tulee mahdollisimman hyva kayttdjan kannalta ja se
vastaa sidosryhmien tarpeita. Pybus kaytti palvelumuotoilun metodia julkisen liikenteen
kehittdmiseen. Hanen prosessinsa pohjana oli asiakkaan toimittamia materiaaleja, ja
niiden avulla han lahti suorittamaan palvelumuotoilun metodien mukaista prosessia
ratkaistakseen lahikaupunkinsa julkisen liikenteen pulmaa. He saivat toimitettua
kehityssuunnitelman julkisen liikenteen jatkokehitystd varten, ja asiakas oli todella

tyytyvainen. (Pybus 2019.)

Kayttajalahtdéinen suunnittelu ja muotoiluajattelu  tarjoavat tydkaluja monelle
toimitilajohtamisen alueelle. Tassa opinnaytetytssa kayttajalahtdinen suunnittelu luo

selkarangan koko tutkimukselle. Kaytan yhtd sen menetelmaa tutkiakseni
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toimitilahallintaa ja sen toimintaan liittyvia kayttajakeskeisen suunnittelun tarpeita. Pyrin
selvittamaan heiddn tarpeensa ja tavoitteensa teknologiaratkaisujen suhteen.
Kayttajalahtdiseen suunnitteluun kuuluu paljon erilaisia tydkaluja, joista yksi on
kayttdjahaastattelu. Lassi Vehvildinen toteaa kayttajatutkimuksen olevan mahdollista
jarjestaa myods etana. Tama saastaa resursseja, kun kenenkaan ei tarvitse matkustaa
paikalle eika erillisia tiloja tarvita. Aikataulujen jarjestaminen on myos helpompaa.

(Vehvilainen n.d.)

Opinnaytetyoni rajautuu selvittdmaan vain toimitilahallinnan nakokulmaa alueen
teknologioihin. Samaa metodia voisi kayttdd moneen muuhunkin osaan Kkiinteisto- ja

toimitilahallinnan aluetta.

Kayttajalahtdinen suunnittelu ei aina tarkoita vain esimerkiksi sovellusten tai tuotteen
kayttajia. Se voi tarkoittaa myOs esimerkiksi tiettyjen tyotehtavien tekijoita. Jos
kayttajalahtoisen suunnittelun keinoin halutaan perehtya huoltotéita tekevien tydnkuvaan
ja sen prosessien kehitykseen, he ovat tassa tilanteessa "kayttjia”. Eli heidan tarpeensa
ja toiveensa ovat keskidssa, kun heidan tyétaan kehitetdan. On muitakin paikkoja, joissa

kayttajalahtoista suunnittelua voitaisiin hyddyntaa.

Esimerkiksi toimitilahallinnan ja tilankayttdjien valisen data- ja viestintaliikenteen
kehityksessa olisi selked mahdollisuus hyddyntad kayttajalahtoistd suunnittelua.
Tarkoitan siis datalla sitd kaikkea tietoa, joka liikkuu eri toimitilahallinnan jarjestelmista

toiseen, jotta jokin tietty kayttajaryhma voi hyddyntaa sitd omaan tarkoitukseensa.

Metodin avulla voitaisiin selvittaa, millaista dataa tarvitaan taustalle mihinkin
paatokseen, raporttiin, tydvaiheeseen tai muuhun, ja sen jalkeen varmistaa, etta data
on saatavilla ja kdytettdvissa oikeassa paikassa ja muodossa. Tama saattaisi helpottaa
erilaisten sovellusten ja dataldhteiden valilla navigointia ja nopeuttaa tyoskentelya.
Paatdkset saattaisivat myds olla laadukkaampia ja pitemmalla tahtaimella kaikkien
sidosryhmien kannalta viisaampia. Toisin sanoen metodin avulla voitaisiin tukea
tiedolla johtamista. "Tiedolla johtaminen tarkoittaa yksinkertaisesti oikeaan tietoon
perustuvaa paatdksentekoa, jossa oikea tieto saadaan dataa analysoimalla.
Paatdksenteko voi olla strategista, taktista tai operatiivista, ja usein operatiivinen

paatoksenteko on pitkalle automatisoitua.” (Advian n.d.)
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Kayttajalahtdisen suunnittelun avulla voisi perehtya myos, millaisia tarpeita
tilankayttajilla on ja miten heita voisi tukea yha paremmin toimitilahallinnan keinoin. Eri
kayttdjaryhmien valinen tietolikenne vaatisi myds selkeytystd. Tilankayttajien,
palveluntuottajien  ja  toimitilahallinnan  valinen  viestintdlikenne  vaikuttaa
monimutkaiselta  kokonaisuudelta, jota voisi olla mahdollista sujuvoittaa.
Kayttajalahtdisen suunnittelun keinoin olisi mahdollista paneutua, miten ja millaista

viestintaa naiden valeilla kaivataan ja kuinka sita voisi jatkokehittaa.

Kayttajalahtdinen suunnittelu mahdollistaa myds erilaisten tydprosessien kehittamisen.
Tastd hyvana esimerkkind toimii lean -tyotapa, jonka juuret ovat samassa
muotoiluajattelun ajatusmallissa kuin kayttajalahtoisella suunnittelullakin.

Haastateltaviltakin 16ytyi ideoita, missa kaikkialla muotoiluajattelua voisi kayttaa.

Muotoiluajattelua voitaisiin hyddyntdaa monella alueella. Jo silloin, kun tehdaan
layout -suunnitelmia toimistosta ensimmaisen kerran, pitdisi tutkia muotoilun
kautta ihmisvirran kayttaytymista toimitilan sisalla. Siihen on liikenteenohjauksissa
kaytettavia sovelluksia mutta palvelumuotoiluakin voisi kayttdd enemman.
Kaikissa kayttoliittymissa on myos tarvetta palvelumuotoilulle. Kayttliittymien
kohdalla pitéisi pohtia voisiko siind samalla syntya ajatuksia, miten samaa
ratkaisua voisi hyddyntdd useampaan kayttdtarkoitukseen. Palvelumuotoilulla
voisi 16ytdd myods hyvida uusia kulmia, kuinka voitaisiin helpottaa tilankayttajan
elamaa. Palvelumuotoilun avulla olisi mahdollista ratkaista paljon
kayttoliittymaasioita ja tutkia mitéd kayttajat tekevat sielld toimitilassa tydpaivansa
aikana. Kayttajalle voitaisiin suoraan tarjota juuri hanelle hy6dyllistad dataa ja hanen
olisi mahdollista vaikuttaa siihen my®és itse.

Kayttajaryhmid on erilaisia; jotkut tarvitsevat dataa suoraan ja toiset haluavat
muokata sita kulloiseenkin tarpeeseen sopivaksi. Esimerkiksi palvelupaallikdiden
taytyisi seurata kohteen tietoja jatkuvasti mutta, koska he joutuvat kaivamaan datat
useammasta lahteesta, se jaa usein tekemattd. Lopputulos on, ettd tietoja
seurataan kerran vuodessa eika ikavilta yllatyksilta voi valttya. Esimerkiksi sahkon-
ja vedenkulutusta olisi hyva seurata jatkuvasti. Muutoksiin reagointi myohastyy,
kun dataa ei ole seurattu. Tassakin kohtaa palvelumuotoilulla olisi merkittava rooli,
jotta oikea data kohtaisi oikean ihmisen oikeaan aikaan. (Haastateltava 6)

Tydymparistomuotoilulla voidaan vaikuttaa tyontekijdiden viihtyvyyteen toimistolla.
Nordic workflow’n mukaan yhteiséllisen osallistumisen avulla koko henkilostdé paasee
osallistumaan ja vaikuttamaan kriittisiin asioihin. Henkildston paastessa itse
vaikuttamaan lopputulos usein on hyvinvointia tukeva, henkildsté on paremmin
sitoutunut ja tehokkuus paranee. Oma ty6 muotoillaan nyt niin, ettd tydhyvinvointia
tuetaan ja terveyden kuormitusta valtetdan. On tarkeaa, etta tydymparistd mukailee tata
tavoitetta. Tyodntekijoille pitaisi 16ytya modernista tydymparistdstd optimaalisia tyon
tekemisen paikkoja. (Nordic workflow 2021.) Kayttajalahtdisen suunnittelun metodeilla

on mahdollista varmistaa, etta tyontekijat viihtyvat ja arki toimipisteessa on sujuvaa.
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3 Kiinteist6- ja toimitilajohtaminen

3.1 Mita on kiinteisto- ja toimitilajohtaminen?

Levaisen mukaan merkittdvd osa organisaatioiden taloutta on niiden omistama
kiinteistbomaisuus (Levainen 2013, 13). Vaikka yritykset nykyaan ovatkin usein
vahemman Kkiinteistoriippuvaisia kuin koskaan aikaisemmin, jokainen yritys tarvitsee
tavalla tai toisella fyysisen tilan, jossa toimia. Tama voi esimerkiksi tarkoittaa
toimistotilaa. Jokainen toimistotila sijaitsee rakennuksessa ja jokaisesta rakennuksesta
taytyy huolehtia, jotta sen kayttajat voivat tehda tydnsa turvallisesti ja tehokkaasti. Naista
huolehtimiseen on kehittynyt oma ammattiala, jota kutsutaan kiinteist6- ja

toimitilajohtamiseksi.

Yrityksen kiinteistdjohtaminen (REM, corporate real estate management) on
kiinteistojohtamista sellaisissa  yrityksissa, joiden ydintoiminta ei ole
kiinteistOliiketoiminta. Siina integroidaan tilat ja ydintoiminnan tarpeita vastaavat
tilapalvelut niin, ettd ne tukevat parhaalla mahdollisella tavalla yrityksen
tydprosesseja ja tuovat lisdarvoa yrityksen ydinliiketoiminnalle. (Levanen 2013,
27.)

Kiinteistdjohtamisella on siis merkittava rooli yrityksen toiminnan ja talouden kannalta.

Yrityksen kiinteistdjohtamisen tavoitteena on optimoida ja turvata tilojen, kiinteistojen ja
niihin liittyvien palvelujen saanti tuotannontekijéiden (tieto, tydvoima, taito ja padaoma)
avulla. Kiinteistdjohtamisessa yhdistetddn mahdollisimman hyvin yrityksen arvot,
tavoitteet, toiminnat, kiinteisto- ja tilaratkaisut seka johtamistyyli. (Levainen 2013, 27.)
Kiinteistdjohtaminen tarvitsee toimiakseen siis paljon tietoa kaikkialta. Rakennus,
kayttajat, laitteet ja ymparisto tuottavat nykyaan paljon dataa, jota
kiinteistdjohtamisessa voidaan hyddyntaa. Tarjolla olevia teknologioitakin on todella
paljon. Rakennuksista ja sen sisalla olevista toimistoista keratdan dataa erilaisin
jarjestelmin, sensorein, alylaittein, ihmisiltd ja avoimista rajapinnoista. Datan
hyddyntamiseen vaaditaan omat teknologiansa. Toiminta tehostuu, kun paatoksia
voidaan perustaa oikeaan tietoon. Térnqvist kuvaa loT:n roolia kiinteistonhallinnassa.
Toiminnan tehostamiseen voidaan kayttaa loT-teknologioita. Ne yhdistavat
kiinteistdnhallinnan eri osa-alueet, jotta niitd voidaan hallita yhtend kokonaisuutena.

(Térnqvist 2018.) Alykkaat toimistot tarjoavat mielekkdammat ja tehokkaammat
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tydymparistot. Coorin artikkelin mukaan alytoimistoteknologiat vaikuttavat myos
henkildkunnan tuottavuuteen. Uusien kykyjen houkuttelu ja henkilékunnan
tuottavuuden parantaminen onnistuu oikein toteutetun alytoimistosovelluksen avulla.
Ratkaisut ovat myos usein taloudellisesti ja ekologisesti kestavampia tilatehokkuuden
parantuessa, ja pienentyneesta tilatarpeesta seuraa myos kustannussaastoja.
Palveluiden ja toimistojen tehostuksessa kaytetaan yha useammin uutta teknologiaa.
(Coor n.d.) Kiinteist6johtaminen siis sitoo teknologiat ja ihmisten tarpeet yhteen.

Teknologiat mahdollistavat my6ds paremman tiedolla johtamisen lahtokohdat.

Advianin artikkelin mukaan tiedolla johtamisella tarkoitetaan paatoksentekoa, joka
perustuu oikeaan tietoon. Tama oikea tieto keradtddan dataa analysoimalla.
Paatoksenteko voi olla taktista, operatiivista tai strategista. Operatiivinen paatoksenteko
voi olla myds pitkdlle automatisoitua. (Advian n.d.) Tiedolla johtamisella voidaan siis
tehda oikeampia paatoksia, koska paatdkset perustuvat oikeaan tilanteeseen eika
kuvitelmiin. Nykyaikaiset teknologiaratkaisut mahdollistavat yha tarkempaa tilannetietoa.
Tilanne on lahes kaantynyt paalaelleen: nyt tietoa Kiinteistdistd ja niiden kaytosta
saadaan niin paljon, etta on vaikeaa hahmottaa, mikd on oikeasti olennaista. Tassa

kayttajalahtdinen suunnittelu voisi auttaa.

Toimitilajohtaminen on yksi kiinteistdjohtamisen osa-alueista, toteaa Levainen.
Toimitilajohtamisen tarkoitus on tarkastella tiloja palvelujen ja kayttdjan nakdkulmasta.
Toimitilajohtaminen  koostuu tilasuunnittelusta ja tilapalvelujen johtamisesta,
kaytettavyyden ja kayttaytymisen hallinnasta seka tilatoimintojen johtamisesta.
Toimitilajohtamisella tuotetaan ja johdetaan tukipalveluja, joilla tuetaan ja parannetaan
organisaation toimintaa. Se on integroitu prosessi, joka tukee organisaation tavoitteiden
toteutumista. (Levainen 2013, 28.) Toimitilajohtaminen on siis linkki kiinteiston ja
kayttajien valilla. Sen tarkoitus on miettia kiinteistdssa sijaitsevaa tydymparistda
tilankayttajien ja  yrityksessa  tyOskentelevien tarpeiden  pohjalta. Kuten
kiinteistdjohtamisen kentallda myds toimitilajohtamisella on kova tarve usealle erilaiselle

datalle, joita kiinteisto ja sen kayttajat tuottavat.

Levaisen mukaan ennakointi on avain menestykseen myods kiinteistdjohtamisessa.
Kiinteistbalan ammattilaisten on jatkuvasti ennakoitava, tarkkailtava ja mitattava
liiketoiminnan muutoksia. Lisdarvoa saadaan, kun muuttuvia tilanteita seurataan ja
voidaan ennakoida tehokkaasti. Nain voidaan kehittaa toimintastrategiaa muuttuvien

tilanteiden mukaan. (Levainen 2013, 26.) Kiinteistjohtaminen siis tukee vahvasti
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toimillaan seka yrityksen menestysta etta yrityksessa tydssa kayvien arkea. Heidan on
siis jatkuvasti oltava ajan tasalla yrityksen nykytilanteesta sekd tulevaisuuden
suunnitelmista. Kiinteistdjohtamisella on merkittava rooli niin yrityksen menestyksen kuin

tyontekijoiden viihtyvyydenkin kannalta.

3.2 Yleiskatsaus toimitilateknologioihin ja sovelluksiin

Toimitiloihin on tarjolla jo paljon erilaisia teknologiaratkaisuja. Niilld voidaan varmistaa
hengitysilman laatu, pohjakuvien arkistointi, kokoustilojen varaus, vikatikettien 1ahetys
huoltotoimien tekijdille ja sadat muut toimenpiteet, joita jokainen toimitilahallintatiimi
joutuu paivittain miettimdan. Teknologiakenttd on hajanainen, ja alueelle syntyy koko
ajan uutta teknologiaa loT-ratkaisujen yleistyessa jatkuvasti. Niin sanotuista

alytoimistoteknologioista on puhuttu paljon viime vuosina.

0T eli esineiden internet tarkoittaa verkkoon yhdistettyja alylaitteita, jotka voivat
kommunikoida muiden verkossa olevien laitteiden kanssa. Nain esineiden internetia
kuvataan Visman sivuilla: "Esineiden internet on selkokielella fyysisia laitteita koskeva
alykkaita toimintoja tekeva jarjestelma, jossa laitteet aistivat ymparistéaan erilaisten
antureiden, sensorien ja ohjelmistojen avulla, ja tekevat havaintoihin tai sdantéihin

perustuvia toimenpiteita autonomisesti.” (Visma n.d.a)

Alylaitteet kuten sensorit tai alykahvinkeittimet ovat laitteita, joita voidaan yhdista3 toisiin
laitteisiin. Ne voivat jakaa tietoa tai ne voivat olla vuorovaikutuksessa kayttajien tai
toisten laitteiden kanssa. Esimerkiksi alykahvinkeittimen kohdalla tdma voisi tarkoittaa
sita, ettd kayttdja nakisi puhelinsovelluksesta, onko kahvia jaljella, ja voisi lahettaa
sovelluksen avulla kahvinkeittimelle pyynnén valmistaa kahvia, vaikkapa kahdeksalle
hengelle. Kahvinkeitin voisi myds oma-aloitteisesti ilmoittaa kayttajan puhelimeen

mahdollisista vikatilanteista, jos esimerkiksi kahvinpurut ovat pian loppumassa.

Ovion artikkelissa alytoimistoa kuvataan alykkaana ymparistdona, johon on tuotu loT-
teknologiaa. Toimisto- tai organisaatioymparistda, johon on tuotu internetiin liitettyja loT-
laitteita, voidaan pitda alykkaana ymparisténa. Alytoimistossa alylaitteet, jotka ovat
yhteydessa internetiin, luovat alykkédan ekosysteemin, jonka avulla voidaan hallita ja
monitoroida toimiston tydymparistda. (Ovio n.d.) Toisin sanoen &alytoimisto on loT
tuotuna toimistoympéristéén. Alytoimisto koostuu yleensé toimistotilasta, erilaisista

tavoista keratd toimistoon liittyvaa dataa seka datan kokoavasta sovelluksesta tai
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teknologiasta, jonka kautta tilankayttajat, kiinteistohallinta ja toimitilahallinta paasevat
kasiksi toimistoon liittyviin datoihin ja voivat hyddyntda niitd eri tarkoituksiin.
Toimistoteknologiat seuraavat esimerkiksi toimiston tilojen lampétilaa, hiilidioksiditasoja
ja ilmankosteutta. Niiden avulla voidaan etsia reittid kokoustilaan tai varata sopiva paikka
neuvottelulle asiakkaan kanssa. Niiden kautta voidaan seurata toimiston tilojen

kayttoasteita ja kerata oikeaa tietoa monista toimiston toiminnoista.

My6s haastateltavat kokivat, ettd joillakin toimitilahallinnan alueilla on jo reilusti
teknologiatarjontaa. Eras haastateltava kertoi nakemyksestaan kentan

teknologiatarjonnan suhteen:

Kiinteiston yllapitoon 16ytyy jo paljon erilaisia sovelluksia. Kiinteiston teknisessa
yllapidossa niitd on jopa liikaa. Silla alueella on kaikilla toimijoilla olemassa omat
sovelluksensa. Tilankayttgjalle olevia sovelluksia on kuitenkin hyvin vahan.
Kenelldkdan tdssd maassa ei mydskdan ole isoa kaiken kattavaa sovellusta.
Yliopistoilla ja joillakin pienemmilld toimijoilla kuten Technopoliksella on omia
sovelluksia, jotka ovat tarkoitettu kayttgjille. (Haastateltava 6.)

Jotkut uudet sovellukset tavoittelevat tulevaisuuden roolia kokonaisvaltaisena
ratkaisuna. Nama ovat kuitenkin aloittaneet joltakin kiinteisto- tai toimitilahallinnan osa-
alueelta ja laajentuneet siitd ominaisuus kerrallaan. Niitd ei kuitenkaan viela tai
valttdmatta koskaan voi pitda taysin kokonaisvaltaisina ratkaisuina. Ei ole mytskaan
varmaa, onko sellaisen toteuttaminenkaan kannattavaa, koska teknologiat ja
kayttajatarpeet vaihtelevat niin paljon. Naistd Suomessa nimekkain on ehka Tiedolla
tarinansa aloittanut mutta sittemmin Haltianille siirtynyt Emphatic building. Haltianin
sivuilla olevan artikkelin mukaan Empathic building on alytoimistoratkaisu, joka keskittyy
tyéntekijdiden hyvinvoinnin kehittdmiseen ja onnellisuuteen. Se on taydellinen end-to-
end-ratkaisu, joka yhdistaa teknologian, yrityskulttuurin ja tilat, sen sijaan, etta ratkaisu
keskittyisi taloautomaatioon, kustannusten hallintaan tai LVI-teknologioihin. Se tuo
tilankayttajan tarpeet kaiken keskioon. (Haltian n.d.) Emphatic building on tunnettu

ratkaisu lapi Suomen toimitilahallintakentan:

Tiedan Haltianin Emphatic buildingin, vaikka meilla ei sita kaytdssa olekaan. Olen
myds térmannyt Optimazen Worksense alytoimistoratkaisun ja Mazemapiin. Tein
naistd excelitaulukkoa mitd ominaisuuksia missakin sovelluksessa on. Kunnollisen
vertailuexcelin tekemiseen voisi kayttdd todella paljon aikaa. Tein sen
likennevaloexcelin muotoon, siihen oli merkitty aiheittain vareilld mitd missakin
sovelluksessa on. Esimerkiksi millainen investointi se on, millainen lisenssi, kaytdn
jalkautus, kehitys, dashboard, UX, lahestymiskartta, millaisia erilaisia huoneen
varaustoimintoja ja automaattisia vapautusjarjestelmid on, onko heat mappia,
suomenkielistd kayttétukea, synergiaetuja toisten ohjelmien kanssa, parkkipaikan
saatavuuden tarkastelua ja niin poispain. (Haastateltava 3.)

metropolia.fi ﬂfMetropolia



15

Laaja teknologiatarjonta aiheuttaa siis harmaita hiuksia myds teknologioiden tilaajille. Eri
ohjelmien ominaisuuksien vertailu on hankalaa, ja paremmuuden arviointi oman tarpeen
pohjalta ei ole sekaan yksinkertaista. Kun kayttajaryhmat ja heidan tarpeensa ovat hyvin

erilaiset, voi oikean teknologiakombinaation I6ytdminen olla hyvinkin vaikeaa.

Haltianin mukaan Emphatic building on kayttajakeskeinen alytoimistoratkaisu, joka toimii
modulaarisesti. Eri moduuleja voi ostaa ja lisata myoéhemminkin tarpeen mukaan. Se
toimii selaimessa, ja sitd voidaan pitaa toimiston digitaalisena kaksosena. 3D-mallit
voidaan tuottaa esimerkiksi valmiiden pohjapiirustusten avulla. Ratkaisun kautta voi
varata tydpisteen, kokoustilan tai 16ytaa tydkaverin toimistolta. Ominaisuuksiltaan se on

todella laaja. (Haltian n.d.)

Rapalin Optimaze worksense -sivuilla olevan artikkelin mukaan Optimaze worksense on
alytoimistoratkaisu, joka vie paremman toimistokokemuksen aarelle. Myds
Worksensessa on mahdollista varata tyopisteita ja lahettaa palvelupyyntoja suoraan
sovelluksesta.  loT-antureiden  avulla  voidaan  seurata  tydpisteiden ja
neuvotteluhuoneiden kayttdastetta ja ilmanlaatua. Naiden pohjalta tilankayttéa voidaan

optimoida ja kehittda oikeaan dataan pohjautuen. (Rapal n.d.a)

Mazemapin artikkelin mukaan ratkaisu mahdollistaa helpon navigoinnin ulkotilojen
lisdksi myos sisatiloissa paikasta toiseen. Asennus on helppoa ja karttaominaisuutta voi
personoida tarpeen mukaan. Mazemap toimii myés modulaarisesti eli sovellukseen voi
lisata ja poistaa osia asiakkaan tarpeen mukaan. Se on myoés helppoa integroida muiden

toimitilahallintaratkaisujen kanssa. (Mazemap n.d.)

Alytoimistosovellukset ovat vahan kuin puhuisi teknologiamielessa verkkosisalldista.
Verkkosisaltdjd on maailmassa todella paljon mutta niiden teknologiat, olomuodot ja
kayttotarkoitukset vaihtelevat laajasti. Samalla tavalla alytoimistoratkaisuista
puhuttaessa puhutaan laajasta skaalasta erilaisia sovelluksia, teknologioita ja laitteita.
On sovelluksia, joiden avulla voi hallita toimistotiloja tai jotka helpottavat kayttajien
navigointia toimitiloissa ja oikean kokoustilan I6ytamista. Myos taloautomaatioratkaisuja
on paljon tarjolla. Ne muun muassa keraavat kiinteistostd saatavan datan yhteen
paikkaan. On my0s niita sovelluksia, jotka keraavat kaikki mahdolliset toiminnot ja datat
samaan sovellukseen ja ovat kaiken kattavia tietolahteitd sekd toimistoon ettd

toimistorakennuksiin liittyen useille kayttajaryhmille.
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Alytoimistosovelluksia on monenlaisia. Niiden avulla pyritdan ratkaisemaan modernin
toimistoymparistdn haasteita niin toimiston yllapidon kuin kayttajienkin ndkdkulmasta.
Talld hetkelld valtaosa alytoimistoratkaisuista on kuitenkin keskittynyt ratkaisemaan
toimiston  ylldpidon pulmia, vaikka l|a&hivuosina onkin noussut useampi

tilankayttajalahtdinen ratkaisu.

Kayttajatarpeet eroavat toisinaan paljonkin. Jotkut esimerkiksi tarvitsevat valmiiksi
pureskeltua dataa ja toiset saavat paremmin hydtyd mahdollisimman suorasta
yhteydesta raakadataan, jota paasee tarkastelemaan eri kulmista kulloisenkin tarpeen
mukaan. Haastateltava 6 kertoi tarkemmin omasta kokemuksestaan ja tarpeistaan

suhteessa saatavilla oleviin teknologioihin:

Tarvitsen tydssani  kokonaislukuja. Huomaan, ettd valilla vieraannun
taustajarjestelmistd kokonaan, kun johdan tydéténi puhtaasti lukujen pohjalta.
Tassa tydssa ei parjaa millaan valmisraporteilla. Aina, kun otat jonkun portaalin
kayttdéon, niin sielté tulee ehdotus, ettd tehdaan teille valmisraportit. Niilld ei kovin
pitkdlle parjaa, vaikka jotkin kuukausiraportit voivat olla ihan hyddyllisia
valmisraportteina. Min&d joudun kuitenkin tydssani Pivottia ja Excelia paivittain
vaantdmaan jotenkin uudella tavalla, ettd pystyn katsomaan asioita jatkuvasti eri
kulmista, vaikka samaa dataa niissa taulukoissa pydrittddkin. Se on enemman
sellaista luovaa tiedolla pelaamista. Koko ajan katsotaan eri kulmilta samoja
asioita. Siita keksii aina uusia huomioita samoista taustatiedoista. (Haastateltava
6)

Toimitilahallinnan alueelle on siis tarjolla paljon erilaisia sovelluksia ja teknologioita. Ne
eivat kuitenkaan taysin kohtaa eri kayttajaryhmien tarpeita. Teknologioiden vertailu
toisiinsa on aarimmaisen hankalaa. Jokaisella kayttdjaryhmalla on oma nakdkulmansa

toimitilahallinnan alueeseen ja se erottaa myos tarpeet teknologioiden suhteen.

4 Toimitilajohtaminen ja tilankayttajat
4.1 Toimitilajohtamisen tiimirakenne
Toimitilajohtamiselle on hyvaksi todettuja kaytantoja, joskin uudet teknologiat ja

tydymparistdjen muutokset muuttavat toimintaa jatkuvasti. Esimerkiksi Skyn

toimitilajohtamisen malliin kuuluu tiloista ja toimitilapalveluista yrityksen strategian
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mukainen huolehtiminen. Toimitilajohtaminen linkittyy esimerkiksi muutosjohtamiseen,
strategiseen johtamiseen, tietotekniikkaan, omaisuudenhoitoon, henkiléstdjohtamiseen
ja palvelujohtamiseen. Toimitilajohtajan taytyy siis hallita tydssaan monia erilaisia osa-
alueita ja hanen tydnsa on jatkuvaa koordinointia eri tahojen valeilla. Hyva
toimitilajohtaja on asiajohtaja, kuunteleva henkildjohtaja, yrittaja, omistajan
edunvalvoja, asiantuntija, sovittelija, tukiverkosto ja kustannustarkkailija. (Sky 2021.)
Koska nama eri osa-alueet kehittyvat koko ajan, toimitilajohtamisen taytyy myos
kehittya.

Vaikka yritysten toimitilatimeissd onkin paljon yhtenevaisyyksia, kaikki yritykset
soveltavat periaatteita omaan toimintaansa itselleen sopivalla tavalla. Toimitilahallintaa
tehdaan suhteessa yrityksen toimitiloihin ja yksildllisiin tarpeisiin, joten eri yrityksissa

toimitilahallintatiimitkin eroavat toisistaan.

Haastateltava 2 kertoi yrityksensa tiimirakenteesta nain:

Meilld on tilahallinta FM-yksikkd, joka vastaa toimitilajohtamisen alueesta. He
yllapitdvat nykytilannetta ja tekevat parannuksia ja kehitysehdotuksia, jotta
voimme tehostaa toimintaa. Sen jalkeen liiketoiminta ottaa ehdotuksiin kantaa.
Ehdotukset kdydaan lapi myos liiketoimintajohtajien ja paikkakuntien vastuullisten
kanssa. Paatoksia tehdaan yhdessa toimipaikalla tyttd tekevien kanssa.
Siivouspalvelut, aulapalvelut ja huonekalujen hankinnat ovat FM-yksikon alla. He
tekevat ehdotuksen ja joku kuittaa sen joko joku paikkakunnan paallikké tai muu
vastuullinen ennen kuin ehdotus toteutetaan. (Haastateltava 2.)

Jos yrityksella on useita toimipisteitd, on tarkeada ottaa huomioon paikkakunnalla
tydskentelevien mielipiteet. Usein yrityksissa tietyilla paikkakunnilla tehdaan enemman
tietyn tyyppisia tyotehtavia. Talldin on tarkeda, ettd toimitilaratkaisut tukevat juuri
oikeanlaista tyota. Jos esimerkiksi tietylla paikkakunnalla on, vaikkapa asiakaspalveluun
tarkoitettu puhelinkeskus, toimitilaratkaisuiden taytyy tarjota enemman aanieristettyja
tiloja tyotd varten. Kayttjjilta tulevat kommentit ja ehdotukset ovat tarkeita

toimitilahallinnalle. Nain haastateltava 2 kertoi yrityksensa tavasta kasitella niita.

Jos tilankayttdjiltd tulee ehdotuksia, ne kasitelladn FM-ryhmassa [facility
management ryhmaj, joka tekee niiden pohjalta ehdotuksen. Jos ehdotus on hyvin
marginaalinen, niin he toteuttavat sen heti. Jos ehdotus vaatii enemman rahaa tai
linjausta, niin ehdotus hyvaksytdan ylemmalld tasolla ennen toteutusta.
(Haastateltava 2.)

Kuten muillakin vastuualueilla, myds toimitilahallinnassa paatdksenteko ja vastuu on
jaettu useammalle tasolle. Tiimien ja paatoksenteon rakenne vaihtelee yrityksen

mukaan.

metropolia.fi ﬂfMetropolia



18

Meilla on tiimi, jonka tehtavana on varmistaa, ettd kampuksella arki toimii hyvin.
Mikali 16ytyy muutostarpeita, meilla on tiimissa edustettuna kaikki olennaiset tahot,
jotka lahtevat muutoksia viemaan eteenpain. Se on matriisi organisaatio eli siella
on edustaja viestinndsta, kiinteistdpuolelta, IT:std ja AV:sta, tyGterveydests,
HR:sta, turvasta ja kayttdjapalveluista. Eli tavallaan ne roolit, jotka varmistavat,
ettd kaikki sujuu tydntekijdiden nakdkulmasta hyvin. Aikaisemmin meilla oli vain
puhdas kiinteistoyksikkd, jossa pohdittiin vain puhtaasti kiinteistdihin liittyvia asioita
kuten vuokrasuhteita. Mutta mik&an instanssi ei ole aikaisemmin vastannut miten
tyd kiinteistdssd kokonaisuutena sujuu. Me otimme sitten tdman osa-alueen
haltuun. Téssa yksikdssd meitd on yhteensd 26 henked ja siihen on yhdistetty
kaikkien 12:sta toimipisteen kayttajapalvelut eli ravintolatoiminta, aulapalvelut,
siivous, logistiikka, postitus, tydymparistoratkaisut, matkustus, johdon assistentti,
tydsuhdeautopalvelut, luottokorttipalvelut ja muut palvelut. (Haastateltava 1.)

Modernissa toimitilahallinnassa pyritdan kehittdmaan tyontekijakokemusta
kokonaisuutena. Toimitilapalvelut pitavat huolta tyontekijan ymparistosta.
Toimitilajohtaminen kohtaa monella alueella muut yrityksen vastuualueet. Ostringin
(2016) mielesta toimitilajohtamisella on rooli muutosjohtamisen tukemisessa,
vuorovaikutuksen kehittdmisessa, oppimisen ja tiedonjaon lisdamisessa ja
asiakasarvon ja -kokemuksen tukemisessa. Tydymparistdt rakentuvat virtuaalisista,
fyysisistad ja sosiaalisista ymparistdista. Siina yhdistyy henkilostéjohtaminen,
toimitilajohtaminen ja tietohallinto. Avain toiminnan ja tydhyvinvoinnin kehittamiseen

I6ytyy tydympéristdjohtamisesta. (Ostring 2016.)

4.2 Toimitilahallinta tilankayttajien tukena

Toimitilajohtaminen tarvitsee onnistuakseen monenlaista tietoa tilankayttajilta.
Tilankayttajat ovat toimitilahallinnan tyon keskiossa. Heita vartenhan toimitiloja
yllapidetdan. Dataa kayttajiltd keratédan niin alylaitteilla kuin suorilla

kyselylomakkeillakin.

"Toimitilajohtaminen on kiinteistdjohtamista, joka tarkastelee tiloja kayttajan ja
palvelujen nakékulmasta. Se koostuu kaytettavyyden ja kayttaytymisen hallinnasta,
tilatoimintojen johtamisesta, tilasuunnittelusta ja tilapalvelujen johtamisesta.” (Levainen
2013, 41.) Kayttajalahtdisyys on siis keskidossa seka toimitilajohtamisessa etta
muotoilun prosessissa. Kayttajalahtdisessa suunnittelussa ja toimitilajohtamisessa
otetaan huomioon kayttajien tarpeet. "Kayttajakeskeinen suunnittelu eli User-Centered
Design tarkoittaa tuote- ja palvelumuotoilua, jossa lahtékohtana ovat loppukayttajan

tarpeet. Asiakas pidetdan keskitssa koko prosessin ajan, ja heitd myds osallistetaan
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aktiivisesti.” (Marco 2021.) Haastatteluissa selvisi paljon erilaisia tapoja huolehtia
tilankayttajien viihtyvyydesta ja tilojen tehokkuudesta tydhdn. Esimerkiksi kayttajien
toiveita ja kommentteja keratadan aktiivisesti monin keinoin ja koko toimitilahallinnan
toiminta tahtaa kayttajien mukavuuden ja tehokkuuden tukemiseen. Kavi myoés ilmi,
ettd toimitilahallinnan alueella olisi paljon erilaisia tilaisuuksia hyddyntaa

kayttajalahtdisen suunnittelun metodeja.

Toimitilahallinta tarjoaa tilankayttajille paljon erilaista tietoa eri reittien kautta. Naista
lisda voi lukea toimitilahallintateknologioihin keskittyvista luvuista. Monessa yrityksessa
tilankayttajilla ei kuitenkaan ole paasya kiinteistosta itsestadan saatavaan dataan.

Haastateltava 4 kertoi heidan yrityksensa tavasta esittda dataa tilankayttajille:

Tallad hetkelld jaamme jo jonkin verran toimitilahallinnan dataa kayttajille. He
nakevat jo onko joku tila varattu vai ei ja saman sovelluksen kautta pystyy
katsomaan, myos tilojen lampdtilat ja millainen hiilidioksiditaso tilassa on. Mutta
avotilojen kohdalta tadtd mahdollisuutta ei viela ole. Olemme my6s miettineet, etta
tilanvarustuksen olisi myds hyva nakya kayttijille samassa sovelluksessa. Eli
millainen videoneuvottelulaite tilassa on ja miten monta tuolia ja niin edelleen.
Taman voisi vieda tydpistetasolle, jotta nakisi suoraan onko tietylla tyopisteella
telakkaa tai kahta nayttéa. Ihmisilla, kun on erilaisia tarpeita tyOpistevarustuksen
suhteen. Varustustasoa ei viela sovelluksesta ndy. (Haastateltava 4.)

Useilla yrityksillda on myds toimipisteitd monella eri paikkakunnalla ja tyéntekijat liikkuvat
toisinaan niiden valeilld. Tiedon jakaminen eri toimipisteista on siis myds tarkeaa. Sain

tahan liittyen ehdotuksia myds haastateltaviltani.

Jos tydntekija on usein samassa toimipisteessa, han kylla oppii tuntemaan sen
toimipisteen varusteet ja tilat hyvin. Jos taas tilankayttaja reissaa usein eri
toimipisteilld, silloin hanella ei valttdmatta ole tietoa niiden tilojen ja varustuksen
yksityiskohdista. Talléin olisi hyodyllista esittaa tilankayttajille naita tietoja jollakin
tavalla. Vieraileva tydntekija saattaa kaivata esimerkiksi kahvia tai istumapaikan
tydntekoon ja tiedon avulla han Idéytaa nama itsenaisesti. Jokaisella toimipisteella
voisi esimerkiksi olla oma sivu, josta voisi kdyda lukemassa kaikki tarkeimmat
tiedot. Tallaista tietoa olemme juuri kokoamassa yhteen paikkaan. Naista tulee
talld hetkelld aika paljon Kkysymyksid puhelimella ja sahkdpostilla
toimitilahallinnalle. Kun tieto olisi tarjolla suoraan yhdessa paikassa, saisimme
vahennettyd soittelua ja viestittelyd ja samalla toimitilahallinnan tyékuormaa.
Taman tiedon paikka on vield auki. Meilld on talla hetkella useita mahdollisia
paikkoja, joissa tata tietoa esittdd mutta tarkkaa paatdstd emme ole tehneet.
Haluamme varmistaa, ettd tilankayttdja |16ytda tiedon helposti, kun han sita
tarvitsee. Olemme esimerkiksi harkinneet toimipisteiden omia Teams-kanavia.
(Haastateltava 4.)

Toimitilahallinta tukee tilankayttajan ty6td myds silloin, kun han on poissa omalta
toimipisteeltdan. Toimitilahallinnan rooli tilankayttajan tukena on tarkea ja takaa osaltaan

tyontekijoille miellyttavan tyon.
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4.3 Tilankayttajien ja toimitilahallinnan valinen viestinta

Toimitilahallinnan ty6 sisaltaa paljon viestintaa tilankayttajien kanssa. Tydhon tarvitaan
muun muassa tilankayttajien mielipiteita ja ideoita. Mielipiteet avaavat ndkdékulmaa
tilojen oikeaan kayttdon ja kayttajien oikeaan tarpeeseen. Tydymparistdn taytyy olla
samaan aikaan viihtyisa mutta tehokas. Tulevaisuudessa toimitiloilla on myos yha
vahvistuva rooli tyontekijéiden motivoinnissa. Floworkin (2021.) artikkeli kuvaa
tydympariston roolia tyontekijoiden motivoinnissa. Sen mielesta nykyaan tydympariston
muotoilulla voidaan vaikuttaa organisaation tyétehokkuuteen, tydntekijdiden
hyvinvointiin ja terveyteen. Toimivalla ja motivoivalla tydymparistolla houkutellaan
tyéntekijoita toimistolle. Tydympariston taytyy muokkautua tyontekijéiden tarpeisiin.
(Flowork 2021) Koronan aiheuttamien poikkeusolojen takia toimitilahallinnalla on, myos

suuri rooli tartuntariskin pienentdmisessa yrityksen toimitiloissa.

Toimitilahallinta opastaa tilankayttajat toimimaan tydymparistdéssa oikein ja varmistaa,
etta kaikilla on mukavaa, tehokasta ja turvallista tydskennelld niin normaalissa arjessa
kuin poikkeusolojenkin aikaan. Keinoja viestia henkildston kanssa on useita. Naista
ainakin intra ja erilaiset infonayttoratkaisut nousivat esille useissa haastatteluissa mutta
myo6s perinteisemmat tiedotuskanavat kuten tekstiviestit, muistutuslaput seinilld ja

puskaradio nayttavat toimivan edelleen.

Yhteiset  tiedonlevityskanavat kuten intra pitavat pintansa tuoreiden
teknologiaratkaisujen rinnalla. Haastateltava 1 avasi hieman hanen yrityksensa

toimintatapoja viestintakeinoista tilankayttajan ja toimitilahallinnan valilla.

Henkilostolle viestitddn toimitilahallinnan puolesta intrassa kerran viikossa.
Kayttajat ovat oppineet lukemaan sita todella hyvin. Jokainen kay sieltd lukemassa
ajankohtaiset asiat. Henkildstdlle on opetettu, etta tieto ei tule enda sahkdpostilla.
Sen lisaksi meilla on kerrosnayttoja. Niita sijaitsee kerroksissa, tyokahviloissa ja
ravintolamaailmassa. Niilld  pystytdan viestimdan tarkeimpia asioita.
(Haastateltava 1.)

Tehokkaaseen viestintdadn kuuluu olennaisena osana viestin I&dhetystapa. Kaikki eivat
I0yda tai saa viestid saman kanavan kautta. Teamsin ja intran hydtyna on, ettéd kuka

tahansa mista tahansa paasee kirjautumaan sisdan ja tarkastamaan ajantasaiset tiedot.
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Toisinaan tietoa ei kuitenkaan kannata laittaa vain yhteen paikkaan. Esimerkiksi
kokoustilojen varaustilanteiden on hyva nakya seka kokoustilan yhteydessa ettd jossakin
sdhkdisessa palvelussa, johon paasee kasiksi useammalla laitteella. N&in asiaa

kommentoi haastateltava 1:

Kayttdjillehdn on merkityksellistd nadhdd missd ovat vapaat paikat tai
neuvotteluhuoneet tai millainen yleinen varausaste neuvotteluhuoneissa on, jotta
héan tietda, minne voi menna tydskentelemaan (Haastateltava 1).

Tilojen varaaminen ja varausten seuraaminen ovat siis selkedsti alue, jolla

toimitilahallinnan ja tilankayttajien valilla taytyy liikkua tietoa.

Toimitilahallinta kohtaa tilankayttajat myos perinteisessa yrityksen sisdisessa intrassa.
Korhonen kuvaa ihanneversiota intrasta koko organisaation yhteiseksi tilannehuoneeksi,
jossa kohtaavat seka yrityksen toimintaymparisto etta tyontekijat (Korhonen 2016).
Monilla haastateltavista oli kokemusta intran kaytdsta toimitilahallinnan apuna. Intrassa
on toimitilahallinnan info ja tiedotussivut, kertoo haastateltava 2. Intran kautta saattavat

siirtyd myos erilaiset vikatiketit, ideat tai kommentit.

Tilankayttaja kohtaa toimitilahallinnan vastuualueen usein silloin, kun jotakin on rikki.
Esimerkiksi huoltopyynto rikkindisesta laitteesta kokoustilassa kulkee toimitilahallinnan

kautta eteenpain.

Jos on jotain vikaa jossakin, meilld on oma linkki, jolla palautteen tai tiedon voi
l&hettda. Aulapalveluille voi myds suoraan menna kertomaan, jos jossakin tilassa
on vikaa. Tieto on yhdesséa paikassa, joten sieltd voidaan sitten katsoa, mika on
normaalia yllapitoa ja huoltoa ja mikd on sitten urakan vastuulle kuuluvaa
korjausta. (Haastateltava 2.)

Huoltopyyntdjd seuraamalla voidaan tehda paatelmia esimerkiksi laitteiden
kestavyydesta ja miettia sen pohjalta tulevia laitehankintoja. Kun tiedetaan, milloin jokin
tietty laite yleensa menee rikki tai kuluu riittvasti, jotta se kannattaa vaihtaa, voidaan
miettida, odotetaanko rikkoutumista vai tehdaankd korjaus jo ennakkoon. Ennakoiva
huolto voi tuottaa saastdja sekad varaosien etta seisokin kannalta. Laite voitaisiin vaihtaa

mahdollisimman hiljaisena hetkena eika toimenpide haittaisi tilan tehokasta kayttoa.

Laadukkaan huollon odotetaan pidentdvan koneen elinikda, toteaa Maajarvi-Kosamo
(2015). Koneiden huoltoa ei kannata siirtdéa eteenpain, vaikka se saastaisikin lyhyella

tahtaimella rahaa. Pitkalla aikavalilla kuitenkin tuotot ovat suuremmat, kun koneen huolto
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on tehty asianmukaisesti. Oikea-aikaisella huollolla ja varaosien vaihdolla parantuu

koneen suorituskyky. (Maajarvi-Kosamo 2015.)

Joissakin yrityksissa oikeiden viestintdkanavien valintaa hiotaan vield. Toisinaan
hajanaisesti liikkuva kayttajaviestintd saattaa myos aiheuttaa ongelmia. Kokonaisuuden
hahmottamista vaikeuttaa, ettd kenellakaan ei ole valttaméatta selkeaa

kokonaisnakymaa viestinnan sisaltodn ja niiden aiheuttamiin tyétehtaviin.

Talld hetkelld meille tulee kayttajaviesteja eri kanavissa. Esimerkiksi
palvelupaallikdiden henkilokohtaisiin  sahkoposteihin, paakaupunkiseudun
toimipisteiden yhteiseen sahkopostiin, puhelinsoittoja, viestejd Teamsissa,
viesteja Granlund managerin kautta ja Service pointissa. Olemme pohtineet olisiko
nama hyva saada toiminnanohjausjarjestelmaan, jotta toita voitaisiin jakaa
selkedmmin ja tasaisemmin. (Haastateltava 3.)

Toiminnanohjausjarjestelmalla tarkoitetaan jarjestelmaa, jolla voidaan seurata
ylatasolla tiettyjen tai kaikkien yrityksen osa-alueiden toimintaa. Netvisor kuvailee
toiminnanohjausjarjestelmaa tietokannaksi, joka koostuu erilaisista moduuleista
(esimerkiksi palkkalaskelma, myynti, taloushallinto, varastot jne.).
Toiminnanohjausjarjestelmassa analysoidaan eri moduulien avulla kerattya tietoa. Data
on yleensa reaaliaikaista ja helpottaa yritystd seuraamaan tilannekuvaa eri osastojensa

valilla. (Netvisor n.d.)

Jos toimitiloihin tehddan muutoksia tai uuteen toimitilaan muutto Iahenee, tilankayttajien
mielipiteet sanelevat muutosten lopputuloksen. Niitd voidaan kerata monin tavoin

esimerkiksi kyselyilla tai pitamalla ideointitydpajoja tilankayttajien kanssa.

Tilankayttgjiltd tarvitaan mielipiteitd erityisesti silloin, kun rakennetaan tai
remontoidaan uutta toimitilaa. On todella tarkeatd, etta, kun tila suunnitellaan
meille, niin se osuu kerralla kohdalleen. (Haastateltava 2.)

Tilojen kayttajillda on paljon kokemuspohjaista tietoa liittyen tilaratkaisuihin. Naita
kerataan esimerkiksi tilamuutosten tai kalustukseen liittyvien paatosten pohjaksi. Joskus

aloite muutokseen voi tulla myds suoraan tilankayttajalta.

Toisinaan kayttdjiltd saadaan parannusehdotuksia tiloihin. Usein joku tulee
nykimaan toimitilapalveluiden tyyppid hihasta ja kertomaan ideansa. Se on
kuitenkin helpoin tapa selittda asia. (Haastateltava 2.)
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Pienia muutoksia tehdaan usein nopeastikin. Vaikka viestintaa liikkkuukin nykyaan
useissa kanavissa, henkildkohtainen keskustelu nayttaa pitavan pintansa, kun ideoita tai

kommentteja halutaan siirtdd henkilolta toiselle.

Erilaiset opasteet ovat tarpeellisia monikayttoisiksi tarkoitetuissa moderneissakin
tydymparistdissa. Perinteisten turvallisuusopasteiden ja "muista laittaa astiat suoraan
astianpesukoneeseen” -tyyppisten muistutusten lisaksi korona-arki tuo tydymparistéihin

omat vaatimuksensa. Perinteisia lappuja kuitenkin kaytetdan yha:

Meilld on pistekohtaista opastamista kuten koronasta varoittavat tarrat ja
saniteettitiloissa sijaitsevat "nain peset kadet” -ohjeet ja taukokeittidissa "ala jata
astioita tdhan, vaan laita ne suoraan koneeseen” -laput. Pisteopastusta tehdaan
viela talla tavalla. Sita on kuitenkin pyritty minimoimaan, koska se aiheuttaa paljon
tyotd lappujen suuren maaran takia. Naiden sijasta opetetaan henkilost6a
seuraamaan ajankohtaisia tietoja intrasta ja infonayttéilta. (Haastateltava 1.)

Tilankayttajan nakdkulmasta on tarkeinta saada oikea tieto oikeasta paikasta. Toisin
sanoen "muista tayttda astianpesukone” -ilmoitus on tehokkain juuri astianpesukoneen
yhteydessa ja, vaikka kasienpesusta muistuttaminen on &arimmaisen tarkeaa korona-
arjessa aivan kaikkialla, tehokkaimmin kehotukset purevat lavuaarien laheisyydessa
asiasta muistuttamalla. My6s Nielsenin (1994) kaytettavyysheuristikan mukaan on
tarkeaa, etta tieto 16ytyy sieltd mista se tuntuu kayttajasta loogiselta. Viestissa on myos

kaytettava kayttajalle tuttuja termeja. (Nielsen 1994.)

Onhjeistuksen oikea maara ja tapa on taitolaji myos haastateltavani mielesta:

Kun muutimme uusiin tiloihin, monet olivat sitd mielta, ettd henkilostéa pitaa
ohjeistaa todella paljon tilojen kayttéon. Tehtiin sitten esimerkiksi hiljaisille tiloille
ja muille ohjeet. Henkildstd oppi kuitenkin todella nopeasti kayttdmaan tiloja oikein
ja tekemaan itselleen mukavassa paikassa t0ita. (Haastateltava 2.)

Korona on my®ds tuonut oman vivahteensa tilankayttajien ohjeistustarpeeseen. Monissa

toimistoymparistoissa perinteinen lapuilla ilmoittelu on lisdantynyt:

Meilld on nama klassiset ohjeistukset turvaetaisyyksista, maskien kaytoésta ja
desinfioinnista. Ohjeistettin myds, ettei kaytettdisi vierekkaisia tyopisteita.
(Haastateltava 2.)

Vaikka perinteiset laput ilmoitustauluilla ja ovenpielissa pitavatkin pintansa, on
toimitilahallinnassa tarkeaa kayttaad myos muita viestintdkeinoja. Tyontekijoilla on usein
mahdollisuus tydskennella seka yrityksen tiloissa etta etana. Tama mahdollistaa

joustavamman tyéskentelyn ja parantaa tydssa viihtymista. Pentikaisen (2020.)
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mukaan tyotyytyvaisyys lisaantyy merkittavasti, kun etatyo lisdantyy. Tyytyvainen
tyéntekija tuottaa myds enemman. Etaty6ta kannattaa siis tukea siellda missa se on
mahdollista. (Pentikdinen 2020) Talldin tyontekijat ovat kuitenkin ilmoitustaulujen ja
infonayttdjen saavuttamattomissa. Tahan tarpeeseen on monissa yrityksissa keksitty

notkeampia viestintatapoja.

Me voimme lahettda tekstiviestin, joka on kohdennettu esimerkiksi tietylle
henkildstoryhmalle, vaikka toimipisteen mukaan. Sita keinoa kaytettiin pari kertaa
tassa lahiaikoina, kun haluttiin reagoida nopeasti. Tekstiviesti on paras keino
saavuttaa henkiléstd nopeasti, koska sahkopostia ei valttamatta lueta.
(Haastateltava 2.)

Toimitilahallinnalle on tarkedd mahdollistaa erilaisten kokoustilojen tehokas kaytto.
Tilojen kayttajalle on tarkeda I0ytda vaivattomasti omaan tydhdon sopiva paikka.
Toimitilahallinta vastaa siitd, ettd tilat ovat tehokkaasti |10ydettavissa ja varattavissa ja
tilankayttajilla on tieto, kuinka se tehdaan. Monissa yrityksissad haaste on ratkaistu ns.
tilanayttéjen avulla. Haastateltava 2 kertoi, etta heillda on neuvotteluhuoneen ulkopuolella
tilanayttd. Siitd voit ad hocina varata kokoustilan (Haastateltava 2). Nopea tydétilan

varaus- ja paikannusmahdollisuus sujuvoittaa tydskentelya:

Se saastaa tyOaikaa, kun ihmiset ei haahuile ja etsi tyhjaa tyopistetta. Arjessa
ennen koronaa, jolloin toimipisteen kayttdaste oli suurta, helpottaa, kun voi
suoraan katsoa, etta tuolla hiljaisella alueella on viela kolme vapaata tyOpistetta.
Mina menen sinne t6ihin. (Haastateltava 1.)

Toimitilahallinnalla on myds muuta dataa, joka helpottaa kayttajien elamaa. Tallaisia ovat

esimerkiksi toimitilojen, tydpisteiden ja kokoushuoneiden varustetiedot.

Kayttdjille on hyoddyllistd nahda tietoa varustuksesta. Téallaisia tietoja ovat
esimerkiksi mitd sielld tilassa on, minkalainen videoneuvottelulaite tai poyta ja
kuinka monta tuolia. Taman pohjalta varaaja pystyy jo vahan etukateen
miettimadan, soveltuuko tila hanen tarkoitukseensa. Sama tarve on myds
tyopistetasolla. Olisi hyodyllista, jos jo ennakkoon nakisi tyopisteenkin kohdalta
onko siella esimerkiksi telakka tai kaksi nayttoa. Tyontekijoilla on erilaisia tarpeita
tyopisteen varustuksen suhteen. Talla hetkella tyopistetasoa ei pystytd viela
nayttamaan kayttajille mitdan kautta. (Haastateltava 4.)

Tydntekijat saattavat liikkua paljonkin toimipisteiden valeilla isommissa yrityksissa, joilla

on toimintaa useammalla paikkakunnalla.

Olisi hyodyllista, etta eri toimipisteiden tiedot nakyisivat kaikille tyontekijdille. Eli,
jos olet normaalisti Tampereella mutta palaveri onkin Turussa, niin tyontekija
varmaan miettii, missd on nopeita tyopisteita, joilla voi kdyda jonkin asian
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hoitamassa tai mistd saa kahvia. Taman takia olisi hyddyllista, ettd jokaisella
toimipisteellakin olisi oma sivusto, josta pystyisi nakemaan tarkeimmat kaytannon
asiat. Mita sielld voi tehdd, missa alueella kannattaa olla ja mitkd ovat tilan
pelinsaanndét. Sellaista tietokokonaisuutta me olemme juuri kokoamassa. Tasta
alueesta tulee aika paljon kysymyksia palvelupaallikéille suoraan puhelimella tai
sahkopostilla. Se kuormittaa heitd jonkin verran, niin olisi hyva, etta tiedon voisi
itsendisesti kdyda lukemassa jostakin ja samalla valttaa turhaa soittelua. Tiedolle
tosin ei ole vield jarkevaa paikkaa. Olemme harkinneet reittiopassovellusta tai
Teams wikid. Teamsiin voisi tulla toimipisteen omalle kanavalle wikisivu.
(Haastateltava 4.)

Toimitilahallinnan ja tilankayttjien viestintd on siis hyvin monimuotoista. Kayttajat viestivat
toimitilahallinnalle ja palveluntuottajille eri asioista eri kanavia pitkin. Ideoista ja kommenteista
tullaan kertomaan myos henkilokohtaisesti. Viestinndssad avaintekija on tehokkuus ja

lapinakyvyys. Tarkeinta on siis, etta oikea viesti saavuttaa oikean kohderyhman oikeaan aikaan.

4.4 Kyselyt, vikatiketit, ideat ja tilankayttajien suorat viestit toimitilahallinnalle

On tarkeaa, ettd tilankayttajat voivat tarvittaessa ottaa yhteyttd toimitilahallintaan.
Tilankayttajat huomaavat yleensa ensimmaisend, jos jotain on rikki. He myds ovat

parhaita kertomaan, millainen tydymparistd on heille tehokkain.

Eri asioihin liittyvat palautteet kuuluvat eri tyétiimien vastuulle. Esimerkiksi rikkindisesta
lampusta ilmoitusviesti menee huollolle. Kalusteisiin liittyvat ideat taas kuuluvat suoraan

toimitilahallinnalle.

Meilld on Campus help -palautekanava. Sinne menndan meidan intran kautta.
Sielld on jaoteltu, mitd kyseinen palaute koskee. Onko se IT/AV:hen,
kiinteistbautomatiikkaan vai kalusteisiin ja varusteisiin liittyvaa asiaa. Eli sielta voi
valita osa-alueen ja sen jalkeen kertoa tarkemmin, mistd on kyse. Esimerkiksi
"projektihuoneessa 3B2 ovenkahva on rikki”. Siitd viesti menee suoraan oikealle
operations -tiimille matriisissa. IT-tiimi ottaa vastaan sitd koskevat pyynnot ja
kiinteistopuoli omansa. Sen jalkeen palautteen antajalle vastataan
henkilokohtaisesti. Intrassa on myds Yammer kaytossa. Sitakin kautta tulee aika
paljon palautetta. (Haastateltava 1.)

Monipuolisena tytkaluna Yammer tukee hyvin toimitilahallinnan toimintaa. Microsoftin
mukaan nykydan on todella tarkedd edistdd osallistumista. Yammer kannustaa
rakentamaan aktiivisia yhteisdja johtajien, tyontekijdiden ja tiedottajien valeille. Sen
avulla voit jakaa paivityksia, keskustella ideoista, muodostaa verkostoja ja edistaa

osallistumista lapi organisaation. (Microsoft n.d.a) Jokainen yritys on valinnut omaan
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tarpeeseensa sopivan kanavavalikoiman. Yhtenaista eri yrityksissa nayttaa olevan vain

se, ettd kanavia on monia ja niihin ei ole selkeda lapindkyvyytta kenelldkaan.

Monissa yrityksissa toiveissa on myds viestintdkanavien yhtenaistys:

Meilld on pohdinnassa saisiko kayttdjien yhteydenpitoa yhtenaistettyd jollakin
keinolla. Viesteja tulee talld hetkelld ainakin puhelimella, Service pointissa,
Granlund managerissa ja Teamsin kautta. (Haastateltava 3.)

Toisaalta palveluntuottajien kannalta ajateltuna siitd on hyodtya, ettd jokaisen tyota
koskevat viestit kulkevat suoraan heidan omiin jarjestelmiinsa. He voivat keskittya vain
omiin tehtaviinsa ja kayttda omia jarjestelmiaan. Toimitilahallinnan nakdkulmasta tama

taas tuottaa ongelmia, koska heidan tehtavansa on hallita kokonaisuutta.

Kayttajilta selvitetdan tarpeita ja ideoita yleensa muutostilanteissa. Kyselyt ovat hyva
tapa saada vastauksia tiettyihin tutkittaviin asioihin. Joissain yrityksissd kyselyita
tehdaan tietyin valiajoin. Naiden avulla voidaan myo6s tutkia muutosten menestysta
tilankayttajien parissa. Innasen mukaan kyselytutkimuksen avulla voidaan kerata
maarallista tietoa tyontekijoilta, asiakkailta tai muilta sidosryhmilta. Kyselyissa voidaan
pyytad kyselyn tayttdjad vastaamaan esimerkiksi valitsemalla sopiva muutamasta
vastausvaihtoehdosta, numeroskaalalla tai kuvien kautta, vaikka téhtien maaran tai
hymynaaman avulla. Kyselytutkimusta kaytetdan usein tutkimusvaiheen alussa, jolloin

halutaan kerata perustason tietoa. (Innanen 2021.)

Kyselyt ovat tehokas tydkalu myods tiedon kerdamiseen tilankayttajilta. Monet

haastateltavistani toivat esiin myos kyselyihin liittyvia kaytantoja.

Olemme tehneet joka kuukausi kyselyita, jotka ovat sisaltaneet kysymyksia eri
palveluista aina kahvin laadusta ravintolan lounaslistaan ja neuvotteluhuoneisiin,
ettd vastaavatko ne tarvetta ja mitd niissa halutaan kehittda. Olemme todella
laajasti koko ajan keranneet tilankayttgjiltd tietoa ja meidan ihmiset vastaavat
kyselyihin todella laajasti. (Haastateltava 1.)

My6s toinen haastateltavistani oli huomannut kyselyt hyvaksi tyokaluksi keratd
kayttajatietoa. Jokaisessa haastattelussa kyselyt nousivat tavalla tai toisella esille, koska

ne mielletddn hyvaksi perustytkaluksi tiedon keradmiseen.

Meilld on maanlaajuinen tyytyvaisyyskysely, jossa myds kysytdan kysymyksia
tydtiloihin  ja  tydymparistddn liittyen. Sen lisdksi on vield erikseen
toimitilapalveluihin liittyvia kyselyita, joilla selvitetddn, onko tilankayttajat
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tyytyvaisia tyopisteiden siivoukseen, valaistukseen ja ilmanvaihtoon. Eli kylla me
sita palautetta kerataan aika paljon. (Haastateltava 2.)

Kyselyt koetaan hyvaksi tydkaluksi, mutta ne eivat riita yksinaan. Kyselyilla saa hyvin
kerattyd maarallista tietoa, mutta kovin syvaluotaavia vastauksia niiden avulla on

hankalaa kerata. Naissa tapauksissa on turvauduttava toisenlaisiin metodeihin.

4.5 Toimitilahallinnan kaytdssa olevat teknologiaratkaisut

Toimitilahallinnan alueelle ominaista on teknologiaratkaisujen hajanaisuus; kiinteistosta
saadaan dataa taloautomaation kautta, tilankayttajien vikailmoitukset ja
kehitysehdotukset saapuvat eri tiimeille ja monesti yleisend viestinta- tai
kommunikaatiokanava kaytetaan sisaista intraa tai erilaisia infotauluja. Viestintaa kulkee

myo6s Teams-kanavissa ja toisinaan esimerkiksi tekstiviesteilla.

Hajanaisuus ei valttamatta ole ongelma. Kaiken informaation ja viestinnan ei toki tarvitse
olla samassa jarjestelmassa. Toisinaan se voi kuitenkin tuottaa hankaluuksia. Monissa

haastatteluissa nousi esiin tietynlaista turhautumista hajanaisiin jarjestelmaratkaisuihin.

Teknologian monistaminen on vaikeaa, koska alustajarjestelmien data on
hankalaa saada samaan tietokantaan. Pelkastdan ovilaskureiden lahettdmat
kavijdmaarat on vaikea saada samaan paikkaan, kuin muu data. Kiinteiston
tietokannat pitaisi olla yhdessa paikassa ja kayttajien hallinnollista dataa toisessa
paikassa. Nykyaan ne ovat vanhastaan fragmentoituneet, etta kiinteistddata on
suljetussa kiinteistbautomaatiojarjestelmassa suljettujen rajapintojen takana ja
henkilttietojariestelma on suljetussa hr-jarjestelmassa. Niiden yhdistaminen
omaan tietokantaan vaatii pitkdn kehityspolun niin meiltd kuin usealta
teknologiatoimittajaltakin. Tiedon huolto on saatava kuntoon. Ainoa kehityskaari
on ollut, etta rajapintoja on auennut sovelluksista. Kymmenen vuotta sitten kaikki
rakennusautomaatiojarjestelmat oli taysin suljettuja ja nyt yrityksissd on
ymmarretty, ettd niiden taytyy avata rajapintoja ulospain. (Haastateltava 6.)

Toimitilahallinnassa kaytettyjen teknologioiden on toimittava yhteen muiden
liketoiminnalle olennaisten tydkalujen kanssa. Tallaisia tydkaluja ovat esimerkiksi
ERP:t, projektinhallintasovellukset ja laskutusratkaisut. On itsestaan selvaa, etta ilman
integrointimahdollisuuksia toimitilahallinnalla ei ole mahdollisuutta saada lapinakyvyytta
dataan halutulla tavalla. Datan ristiin vertailu on tulevaisuudessa yha tarkeampaa.

(Infraspeak n.d.)
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Kokoustilat kuuluvat toimitilahallinnan vastuualueeseen. Niiden varaamiseen ja
hallintaan I6ytyy useita erilaisia sovelluksia. Kokoustilojen varausten perusteella
saadaan myds niiden kayttdastetietoa. Esimerkiksi CWT Meetings&Events tarjoaa
isommille yrityksille raataldidyn version kokoustilojen varaussovelluksesta. Heidan
palvelunsa on raataloitavissa suurten yritysten tarpeisiin. Tydkalun avulla
kokousvarausprosessi automatisoidaan ja kulujen keskittaminen on mahdollista (CWT
Meetings&Events n.d.) Kokoustilojen varaamiseen, kun liittyy seka tilankaytollisia etta
palveluntuottajia koskevia seikkoja. Monet yritykset kayttavat Outlookia pohjana
tilavarauksille. Outlook yhdistaa henkilékohtaiset kalenterit tilavarauksiin ja tarjoaa
hyvat rajapinnat ulospain. Microsoftin mukaan Outlook tehostaa tyontekoa, kun
kalenteri, sahkoposti, tehtavat, yhteystiedot ja monet muut tarkeat tiedot 16ytyvat
samasta paikasta. Microsoft Officen palvelut toimivat myos hyvin yhteen. Tiedostoja voi
jakaa esimerkiksi OneDrivesta. Yhteystietoja voi selata helposti, ja LinkedIn-profiilien
tarkastelu onnistuu samalla kertaa. Outlookin kautta voi varata kokoustiloja ja katsoa
omien kutsujen vastauksia kalenterista. Suunnitelmien tekeminen ja koordinointi
onnistuu, kun kayttajilla on nakyvyys toistensa kalentereihin. TyOkavereiden
paivaohjelman tarkastelu mahdollistaa parhaat mahdolliset Iahtokohdat

aikatauluttamiselle. (Microsoft n.d.b.)

Monissa nykyaikaisissa toimistoissa toimitaan usein ainakin osittain hot desk -
ajatuksen mukaisesti. Atepaa kuvailee tydskentelya hot desk -tydpisteessa
seuraavasti: Jos tyontekijoilla ei ole omia pysyvia tyopisteita, tyopisteista voidaan
kayttaa "Hot desk” -tyopisteena (Atepaa n.d.). Tama siis tarkoittaa sita, etta tyontekijat
voivat istua paivittain niille tydpisteille mille haluavat. Myds Rapal tarjoaa helposti
l&hestyttavia tyopisteitd: Hot desk -tyopisteita kaytetdan usein tilapaistyohon, jota
tehdaan yksinaan ja jossa ei tarvita vaativia tyopistejarjestelyja. Hot desk -tydpisteeksi
riittda esimerkiksi péyta, tuoli, Wi-Fi-verkko seka pistorasia. (Kihiman 2017.) Tama
tarkoittaa, etta jokaisella ei valttdmatta ole omaa tydpistetta, vaan tyontekijat saavat
valita joka paiva itselleen sopivan paikan tydnsa mukaan. Kun tarvitaan tilaa vaikkapa
kokousta varten, se varataan erikseen. Taman takia kokoustilojen varauskaytannot
ovat darimmaisen tarkea osa tydn sujuvuutta. Sopivan kokoustilan on 16ydyttava
helposti ja sen varaamisen on oltava vaivatonta. Toimitilahallinnalle on myds tarkeaa

nahda kokoustilojen kayttdasteet.

Kokoustilojen varaustilannetta visualisoidaan erilaisilla sovelluksilla, infonaytéilla ja

ovenpielinaytdilla. "Kokoustilojen ovenpielinaytot ovat yhteydessa Outlookiin. Se on
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Atean toimittama jarjestelma.” (Haastateltava 1.) Outlook on kateva sovellus
kokoustilojen varaukseen. Siina on myds hyvat rajapintamahdollisuudet ulospain.
Esimerkiksi Atean palvelu tarjoaa pelkkda Outlookia sopivamman kayttoliittyman
kokoustilojen ovenpieleen tilavarauksia varten. Sen kautta saadaan kokoustilan
varaustilanne nakyville tilan ovenpieleen ilman, ettd kenenkaan tarvitsee kirjautua
omaan Outlookiinsa tai etsia kyseisen tilan kalenteria muiden kalenterien joukosta.
Atea smart office -jarjestelmassa palaverien varausten monimutkaisuus on ratkaistu
tuomalla kaikki samaan jarjestelmaan. Perusongelmana kokouksen jarjestdmisessa on
yleensa se, ettad kokoukseen liittyy niin monta erilaista toimenpidetta. SharePointista
varataan kahvit ja pullat. Sen jalkeen Outlookista varataan tilat ja laitetaan
kalenterikutsut kokoukseen osallistuville. Sen jalkeen on viela ilmoitettava jotakin
kautta vieraiden vastaanotolle, etta vieraita on tulossa, jotta hekin osaavat valmistautua
vieraiden saapumiseen. Yksi palaveri aiheuttaa monta erilaista toimenpidetta ja jos
niitd on samalla viikolla useita, tydn maara on vielakin suurempi. Tahan ratkaisuksi
luotiin helppokayttdisista ja luotettavista teknologioista rakennettu Atea smart office. Se
tekee toimitiloista alykkaan ja vastaa jatkuvasti muuttuviin tydyhteisdn tarpeisiin.
(Kauria 2018.)

Haastateltavan 1 mukaan on katevaa, kun Outlookissa voidaan katsoa kaikki vapaat
neuvotteluhuoneet (Haastateltava 1). Outlookin perinteinen kalenterivarausnakyma on
myos tarkea. Se mahdollistaa tilojen varaamisen samalla, kun vertaillaan kokoukseen
osallistuvien kalentereita. Outlookin kalenterinakyma myds mahdollistaa suurempien
kalenterimaarien selailun sujuvasti. Outlookiin voidaan tehda erilaisia integraatioitakin.
Esimerkiksi Add-on Products tarjoaa tydkalua, johon voidaan tuoda rajapinnan kautta
Outlookin dataa ja tuottaa siita erilaisia kayttjjille tarpeellisia raportteja. Raportteja
voidaan luoda esimerkiksi kokoustilojen ja resurssien kaytdsta, vierailijoiden maarista tai

niiden avulla voidaan seurata kuluja. (Add-on Products n.d.)

Meilld on sovellukset, joiden kautta pystytddn varaamaan neuvotteluhuoneet ja
tilaamaan myds tarjoilut kokouksiin. Palvelu suosittelee suoraan optimaalisimmat
neuvotteluhuoneet. Eli, jos tarvitaan tilaa kolmelle henkildlle, niin se tarjoaa
ensimmaisend neljan hengen neuvotteluhuoneet. Se tavallaan ohjaa ihmisia
siihen, ettd ei varata kolmelle hengelle kuuden hengen neuvottelutilaa. Me
pystymme varaamaan vapaan neuvotteluhuoneen myos Outlookin kautta.
(Haastateltava 1.)
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Monenlaiset infondytdét ovat suosittuja. Niille saa niin tilavaraustietoja kuin yleista
ajankohtaista tiedotettavaakin. “Meilld on jokaisessa kerroksessa kerrosnaytot”

(Haastateltava 1).

Infonayttdjen lisaksi tilahallintajarjestelmat helpottavat toimitilahallinnan ty6ta. Nama
ovat yleensa sovelluksia, joiden avulla voidaan hallita tydymparistéa. Eli esimerkiksi
varata tiloja tai nahda kayttéasteita. Rapalin tarjpama Optimaze -sovellus mahdollistaa
helpon kiinteistdnhallinnan. Sen avulla kayttdja nakee pohjakuvat toimipisteesta.
Pohjakuviin voi yhdistdd my0s ajantasaista tietoa tilojen kaytosta. Tama tekee
kiinteistdjen hallinnasta ja raportoinnista vaivatonta. (Rapal n.d.a.) Myo6s

haastateltavillani on kokemusta erilaisista tilanhallintajarjestelmista.

Meilla oli aiemmin tilanhallintajarjestelma, josta tilankayttajat pystyivat nakemaan
vapaat tyopisteet, ja me saimme siita aika tarkkaa dataa, kuinka monta prosenttia
kayttdaste on ollut missakin kerroksessa. Nyt, kun meilld ei enaa ole sita
jarjestelmaa kaytdéssa, me saamme Kkiinteistbautomatiikan avulla lasnaolotietoa
mutta se ei taas tuo hyodtya tilankayttajille. (Haastateltava 1.)

Lasndolotieto on tarkeda toimitilahallinnalle, koska siitd voidaan paatelld eri tilojen
kayttdastetta. Se on myds hyddyllistd turvallisuuden takia. Jos pystymme
hahmottamaan, missa kaikkialla talla hetkella on ihmisia, voimme esimerkiksi tulipalon

sattuessa varmistaa, ettei kiinteistoon jaa ketaan.

Toimitilahallinnan apuna kaytamme sovellusta, johon on tuotu dynaaminen tieto
toimitilaratkaisuista. Sieltd saamme kaikki perustiedot, mitd toimitiloista
tarvitsemme. Aina, kun tulee jotain muutoksia tilaratkaisuihin esim seinia
muutetaan, tietoa paivitetdan tietokannassa. Sovellukseen on linkitetty, myos
huoltokirjamahdollisuus, jotta se tukee Kiinteistén ylldpitoa ja huoltoa. Tiettyja
energiaratkaisuja aiotaan, myds liittdd sovellukseen. Jossakin vaiheessa
tavoitteena on tuoda siihen 2D/3D-kuva, jota klikkaamalla esimerkiksi
[&mmadnjakohuoneen pumpusta saisi perustiedot ja huoltohistorian. Olemme,
myds pohtineet mahdollisuutta tuoda Outlookin kautta dataa sovellukseen.
Teemme siella tilavaraukset. (Haastateltava 2.)

Tallaisissa tarpeissa saattaisi palvella myos digitaalinen kaksonen eli digital twin, joka
on luotu kiinteistdymparistosta. Granlundin artikkelin mukaan Digital twin tarkoittaa
rakennuksen digitaalista kaksosta. Sen avulla voidaan hallita kiinteistoon liittyvia tietoja
ja visualisoida vyllapitoon liittyvia prosesseja. Digitaaliseen kaksoseen voidaan koota
dataa esimerkiksi suunnittelun aikaisista tietomalleista, automaatio- ja loT-jarjestelmista

seka kiinteiston kayttgjilté. (Granlund n.d.a.)
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Perinteisempi toimitilahallintasovellus ei kuitenkaan sisalla 3D-mallia. ServiceChannelin
artikkelin mukaan toimitilahallintasovellukset on luotu helpottamaan organisaatioiden
kiinteistoihin liittyvid huolto- ja yllapitotoimia. Sovellusten tarkoitus on saastaa rahaa ja
aikaa, kun kiinteistdja, resursseja ja tilankayttajia voidaan tukea tehokkaammin.
(ServiceChannel n.d.) Tallaiset laajemmat sovellukset ovat suosittuja erityisesti
isommissa yrityksissa, joissa on enemman ja isompia kiinteistdja. Haasteena tallaisissa
sovelluksissa on usein tuo haastateltavan mainitsema tiedon ajan tasalla pitaminen.
Toimitiloissa tehdaan paljon pienid muutoksia jatkuvasti esimerkiksi seinien siirtamista
paikasta toiseen, kaluston uusimista tai tilojen muuttamista toiseen kayttédn. Naista jaa
yleensa dokumentaatiota mutta ei valttamatta yhteen paikkaan tai kaikkien saataville.
Dokumentaatio voi olla esimerkiksi rakennuspiirrosten, 3D-mallien tai varustelistauksen
muodossa. Se voi siis olla hankalaa pitda ajan tasalla eivatka kaikki

toimitilahallintasovellukset valttamatta edes tarjoa tata tukevia ominaisuuksia.

Toivasen (2021) mukaan nykyaan tiedon kerdaminen ei ole ongelma. Sitd kerattaessa
on kuitenkin ymmarrettava, miksi tietoa keratadan. Kerayksen jalkeen se on myds
jalostettava muotoon, joka tukee jatkokaytt6éa. Sen pohjalta pitaa olla helppoa tehda
jatkotoimenpiteita. Jos keratyn tiedon pohjalta ei synny kdytannon toimenpiteita,
vaivalla keratysta datasta ei ole hydtya. (Toivanen 2021.) Tieto on siis arvokasta vain,

jos sitd voidaan kayttaa tehokkaasti johonkin.

Kiinteistdbautomaatioon on yleensa kytketty monenlaisia alylaitteita. Esimerkiksi
ilmastointi, valaistus, sensorit, ovet tai lukot saattavat lahettad kerdamansa datan
eteenpain Kiinteistbautomaation kautta. Kiinteistohallinta yhdistetaan kuitenkin usein
ilmanlaatuun. Measuren sivuilla olevan artikkelin mukaan nykyaikaisilla laitteilla
pystytdan mittaamaan lahes mita tahansa. Tarkeimmat mitattavat arvot liittyvat kuitenkin
usein ilmanlaatuun. Naitd ovat muun muassa sisdilman laadun mittaus, ilmanpaine,
lampdtila, CO2 (hiilidioksiditaso) ja ilman kosteus. Kiinteiston olosuhteita seuraamalla
voidaan varmistaa huoltoimien oikea-aikaisuus ja kartoittaa riskeja huolto- ja
korjaustoimenpiteissa. Kun huolto- ja muutostarpeet havaitaan ajoissa, voidaan saastaa

rahaa. (Measure n.d.)

Haastateltavan 1 mukaan heilla on tuhansia sensoreita toimipisteessa. Niiden avulla
saadaan kerroskohtaisesti ndkymaa, kuinka monta tydpistettd on ollut kaytossa.
(Haastateltava 1.) Sensorit ovat usein kytketty taloautomaatioon mutta niiden keraama

data saattaa paatya rajapintojen kautta myds johonkin toiseen sovellukseen.
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Taloautomatiikka mahdollistaa, ettd pystymme kulkuoikeuksien mukaan
katsomaan, kuinka paljon henkildstda on ollut talossa. Me emme seuraa missa
kukakin liikkuu. Se on anonyymia tietoa. Kavijamaara saadaan koko paivan osalta
tai tuntikohtaisesti. Myos hisseista saadaan, kuinka paljon niitd on kaytetty ja ovia
avattu. Mutta ne eivat ole kovin olennaisia tyéllemme. Ainoa olennainen tieto on
paivan kavijamaara. Jos nayttda, ettd se nousee kovin suureksi jonkin talon
tietyssa kerroksessa lyhyella aikavalilla, niin voidaan viestinnan keinoin korostaa
enemman kotitoimistoty6td nain korona-aikaan. Tastd pidetddn Teamsissa
raportteja paivakohtaisesti. Meilld ei ole mitddn tapaa saada niitd yhteen eli
tarkastellaan kahta eri dataldhdettd. (Haastateltava 1.)

Kiinteistbautomaatio voisi tarjota monenlaista dataa kiinteistodn liittyen. Caverionin
artikkelin mukaan rakennusautomaatiota voidaan verrata aivoihin. Ne saatelevat ja
ohjaavat kiinteiston olosuhteet kiinteiston kayttajan parhaaksi. Kunnossapidon tarpeiden
ennustaminen, olosuhteiden ja  kayttdjakokemuksen  parantaminen  seka
energiaresurssien optimointi onnistuu, kun kiinteistosta keratty data on ajantasaista ja

sen pohjalta on koottu historiatietoa. (Caverion n.d.)

Kiinteistbautomaation data on hydédyllistd myo6s toimitilahallinnalle. Telexin artikkelin
mukaan taloautomaatiojarjestelmaan kuuluu vyleensa |ammityksen ohjaus ja
tarpeenmukainen ilmanvaihto, huonesaéatdjarjestelmat, monimuotoiset
maalamporatkaisut ja hukkaldammon talteenotto. Jérjestelmien on oltava hyvin
suunniteltu ja sen on palveltava seka yllapitoa ettd jokapaivaistd kayttdéa
kayttajaystavallisesti. (Telex n.d.) Kiinteistbautomaatio kattaa siis koko kiinteiston ja

keraa paljon dataa.

Rakennusautomaatio yhdistaa samaan kayttoliittymaan toimivaksi kokonaisuudeksi LVI-
tekniikan ja sdhkdtekniikan, joten todellisuudessa se on koko rakennuksen talotekniikan
kayttoliittyma (Telex n.d.). Eri yrityksissa kiinteistbautomaatioon voidaan kytked myds
tarpeen mukaan erilaisia teknologiaratkaisuja. Esimerkiksi alyvalaistus lisda seka
tilankayttajan viintyisyytta etta energiatehokkuutta mutta ei ole viela jokaisen kiinteiston

vakiovarustusta.

Kiinteistdbautomaatioratkaisujen lisdksi toimitila- ja kiinteistohallintaan on tarjolla

monenlaista teknologiaa.

Teknologiaratkaisuja 10ytyy mutta ne ovat jaatavan kalliita. Otetaan, vaikka
tydpistekohtainen kayttdaste. Kun meille rakennutettiin uutta toimipistetta, kavin
tahan tarkoitettuja sovellusratkaisuja lapi. Tarjolla olisi ollut esimerkiksi sovellus,
jonka kustannukset olisivat olleet noin 160 000 euroa vuodessa koko taloon. Silloin
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nostin kadet pystyyn ja totesin, ettd me emme saa sitd summaa hyétyna takasin.
Se on niin iso. (Haastateltava 1.)

Yleensa ROIl:n merkitys hankintoja tehtdessa on suuri. Tama patee myds kiinteisto- ja
toimitilapuolella.

ROI eli return on investment tarkoittaa sijoitetun pddoman tuottoastetta. Tama
kertoo paljonko yrityksen tekemat investoinnit ovat tuottaneet. ROI: ta kaytetaan
nykyddn my6s markkinoinnissa. Mikali esimerkiksi mainoskampanjan
kokonaiskustannukset olisivat 2000 € ja saatu lisdmyynti 10 000 €, olisi ROI silloin
(10000-2000)/2000 * 100 % = 400 %. (Nooga n.d.)

Kiinteistbautomaation lisdksi hankitaan tarpeen mukaan joko erillisia tai siihen liittyvia
sovelluksia ja teknologioita. Usein aluetta leimaa myds teknologian hajanaisuus. Yhden
ratkaisun hankinnalla ei yleensa hallita kaikkia kiinteistoon liittyvia tarpeita, joten niita
tarvitaan useita. Samalla kustannukset kohoavat yha korkeammalle. Nykyaikaisen
kiinteistd- ja toimitilahallinnan alueelta saatavan datan kayttotarkoitukset elavat ja
muuttuvat jatkuvasti. Niille keksitdan uusia kayttotarkoituksia ja vaatimukset kasvavat
koko ajan. Ratkaisujen tulisi siis olla notkeita ja ketteria seka jatkuvasti ajanhermolla.
Tallaiset odotukset harvoin kohtaavat yhdessa sovelluksessa. Yksi ajankohtaisimmista

kysymyksista on avoimien rajapintojen puuttuminen sovelluksista.

Leikaksen (2021) mukaan avoimella automaatiolla tarkoitetaan automaatiojarjestelmia

ja laitteita, joista ne koostuvat ja, jotka ovat avoimia ainakin nailla tavoilla:

”1. Niiden ohjelmistorajapinnat ovat avoimia.

2. Ne voivat hyddyntda ja ne voidaan liittda pilvipalveluihin vaivattomasti ja
luotettavasti.

3. Kaytettavat loT-ratkaisut ovat avoimia kyberturvallisesti.

4. Avointen automaatiojarjestelmien on perustuttava laitteisiin, jotka osaavat
kommunikoida myds muiden valmistajien laitteiden kanssa suoraan ja sujuvasti.”
(Leikas 2021.)

Monet haastateltavistani olivat huomioineet saman seikan. Tieto on hyddytonta, ellei sita

kayteta oikein.

Tieto ei ikina ole itseisarvo, vaan oikeasti tarkeda on mita tiedon jalkeen tapahtuu
ja mita tuloksia silld saavutetaan. Minua hieman arsyttaa, etta talla alalla tehdaan
asioita suoritekeskeisesti ja kalenterin mukaan eikd tarpeen mukaisesti ja
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lopputuloskeskeisesti. Data voi hyodyttaa loppukayttajaa ja kiinteiston omistajaa
ja sen kautta voidaan puuttua historian pohjalta ennakoivasti tuleviin ongelmiin.
Ala on teknisesti viela kehittymatonta ja tieto on todella pirstaleista. Jokaisella
toimijalla: julkiset yhteis6t, viranomaiset, kiinteiston omistajat, kayttajat ja
palveluntuottajat on oma ongelma ja sitd oman ongelman ratkaisua varten on joku
oma ohjelmisto. Ohjelmistojen tieto ei yhdisty missaan. Tyypillisessa markkinassa
kaikki kiinteistdhuolto tulee vuokranantajan puolelta ja kayttaja ostaa sinne sitten
siivouksen. Nyt jos Kiinteistdon huoltojarjestelma tai tekniikka ei toimi, niin
tilankayttaja ja vuokraaja karsii ja maksaa siitd eniten. (Haastateltava 5.)

Nyt, kun dataa saadaan helposti, sen kaytta pitaisi miettia toimintaperiaatteiden tukena.
"Alan pitdisi siirtyd suoritekeskeisestd lopputuloskeskeisyyteen. Vain lopputulos ja
tekeminen ratkaisee. Dataa pitdisi kayttda lopputuloksen tuottamisen apuna.”

(Haastateltava 5.)

Tiedon luettavuuteen ja hyodyllisyyteen vaikuttaa myods sen kaytettavyys. Riippumatta
missd jarjestelmassd se sijaitsee, sitd on pystyttdvd hyddyntdmaan kayttajan

valitsemalla tavalla.

Kaytettavyys on kaiken A ja O, kun kayttajat lahettavat viestia tai huomioita jonkin
jarjestelman kautta, se viesti pitada olla helppo jattaa. Siihen viestin tai kommentin
sisaltéon taytyy, myds pystya reagoimaan oikealla tavalla. Muutenhan se ketju
kuihtuu, jos viesti ei aiheuta tarvittua muutosta. (Haastateltava 5.)

Tilankayttgjiltd  tulleisiin  viesteihin  tarvitaan toisinaan myds taustatiedoksi
kiinteistbautomaatiosta saatavaa dataa tai muuta toisessa jarjestelmassa sijaitsevaa
tietoa, jos tilannetta yritetdan korjata. Kaytettavyysvaatimus ei siis koske vain yhta
jarjestelmaa, vaan Kkiinteistoteknologioiden taytyy olla myds laajemmassa kuvassa

kaytettavia.

Alyteknologian yleistyessé ja hintojen tullessa alaspéin niiden sovellusmahdollisuudet

kiinteistdn alueelle ovat myos yleistyneet.

Tahan asti datan tuottaminen on ollut sen verran kallista, etta ala ei ole ndhnyt sen
tiedolla johtamisen tai tiedon lisdarvoa. Nyt hinnat tulee alaspéin ja onhan meilla
kokeiluja esimerkiksi kdyttdastepohjaiseen siivoukseen liittyen. (Haastateltava 5.)

Kun tietoon saadaan lapinakyvyytta isommassa kuvassa, saattaa paljastua taysin uusia
tapoja hyddyntaa sita. Yleensa paljastuu myds yllattavia syy-seuraussuhteita, kun tietoa

paastaan esimerkiksi seuraamaan lineaarisesti ajan tai aiheen mukaan.

Viela useita vuosia eteenpain eletaan tilanteessa, jossa toimitila-alueella tarvitaan useita

sovelluksia ja teknologioita, jotka palvelevat eri tarkoituksia ja ovat eri yritysten
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toimittamia. Tassa yleiskuvaa eraan ison yrityksen kayttamista sovelluksista ja niiden

kayttétarkoituksista:

Meilla on kaytdssa naitd ohjelmia:

-Reittiopas, tilankayttajien ohjeistamiseen ja tilojen varaukseen
-Granlund manager, joka liittyy taloteknisiin vikailmoituksiin
-Tilava ohjelma, joka liittyy pohjakuvien ja piirustusten hallintaan
-Haltia, joka liittyy vuokrasopimushallintaan

-Sharepoint, tiedostonhallinta

-Teams, Teamsissa kulkee padosa paivittaisesta viestinnasta tiimilaisten kesken
ja muiden yksikdiden valeilla. Kaytamme myds planner -ominaisuutta, jolla jaetaan
tehtavia toistemme kesken. Jonkin verran tiedostonhallintaakin on siirretty
Teamsiin.

-Optimate, tilanhallintajarjestelma, josta nahdaan missa kukin istuu. Se on Rapalin
tuote. Rapal tarjoaa useita erilaisia palikoita samaan ohjelmaan. Meilld on
kaytdssd Moment, Panorama ja Active. Momentin pohjakuvandkymastd nakee
nappia painamalla milla alueella mikakin yksikké istuu ja ndkee henkilén nimenkin.
Se on hyva paivittainen tyokalu.

Tassd on ehkd ne suurimmat. Toiminnanohjausjarjestelma antaisi paremmin
nakyvyytta palvelupaallikdille. Olisi helpompi ndhda kuka tekee mitékin ja jakaa
ty6t tasaisemmin. Se voisi olla joku Teams -liitdnnainen ohjelma mutta emme ole
viela paasseet suunnitelmissa sen osalta kovin pitkalle. (Haastateltava 3.)

Teams on Microsoftin tyopaikoille ja oppilaitoksille tarkoitettu viestinta- ja
dokumentaatiotyokalu. Teams tarjoaa myo0s lisatyOkaluja ja kytkOksid muihin
sovelluksiin. Dixitin mukaan Teamsin avulla on mahdollista esimerkiksi luoda kyselyita
Polly-tyOkalulla, taskeja ja projekteja voi seurata muun muassa Trellossa mutta muitakin
tydnohjaustydkaluja on mahdollista tuoda Teamsiin, sinne voi myds luoda wiki-sivuja
tarpeen mukaan ja seurata tybtunteja AttendanceBotilla. Muralin avulla ongelmien
visualisointi ja ratkominen helpottuu. Design tydkaluista Adoben Creative cloud on myo6s
mahdollista tuoda tyokaluksi Teamsiin. (Dixit n.d.) Pelkkiin Teamsin omiin tyokaluihin ei
siis tarvitse tyytya. Lahes kaikkiin kayttajatarpeisiin 16ytyy jokin ominaisuus Teamsin

valikoimasta. Teams on erityisen suosittu tydkalu yhteydenpitoon ja dokumentaatioon:
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Meilla on kaytossa paljon Microsoftin ohjelmia. Sahkopostin rinnalla meilla on
kokouksia Teamsin kautta eri suuntiin kiinteistojen, kayttajien ja suunnittelijoiden
kanssa. Teamsiin olemme my06s keranneet raportteja esimerkiksi olosuhteista. Eli
sieltéd pystyn katsomaan, mika on ollut Iampdtila tai CO2 arvo tietyssa tilassa ja
tarkkailemaan, etta arvot pysyvat niissa rajoissa, kuin on sovittu. Meilld on siis
antureita kaikissa neuvotteluhuoneissa ja avotiloissa. Optimate ohjelmassa on
kaikki mallikuvat kiinteistdistd ja niistd nakee myds kaluston sijoittelun,
neliomaarat, toimistojen henkildomaarat ja listat sielld tydskentelevasta
henkildstosta. Sitd voidaan kayttdd myds kayttdastemittauksiin. Valilla tehdaan
kavelykierroksia, joiden aikana katsotaan, mitkd tydpisteet ovat kaytdssa. Nyt
korona-aikaan katsotaan erityisesti, kuinka Iahekkain ihmiset tiloissa istuvat, minka
verran ihmisia on eri kerroksissa ja pystymmekd ohjaamaan heita toisiin kerroksiin,
jos he istuvat liian l1ahekkain. (Haastateltava 4.)

Korona on tuonut kayttdasteseurantaan uuden turvallisuusnakékulman, jota ei tarvinnut

ottaa huomioon ennen korona-aikaa.

Granlund managerin avulla kaikenlaisen kiinteistddatan seuranta helpottuu. Granlundin
sivuilla olevan artikkelin mukaan Granlund managerilla voi seurata Kiinteiston
hiilijalanjalkea ja energiankulutuksen pienentamiseksi voidaan suunnitella toimenpiteita
sen avulla. Kiinteiston kokonaisndkyman avulla voit seurata kunnossapitoa,
huoltotoimintaa sekd kustannuksia. Laadun seuranta ja auditoinnit helpottuvat.
Huoltotoiminnan ohjaus ja palvelupyyntdjen seuranta sekd pitkdn tahtdimen

suunnitelmien tekeminen helpottuvat. (Granlund n.d.a)

Meilld seurataan olosuhteita Granlund managerin ja Teamsin raporttien kautta.
Meilla on toisinaan palavereja Granlund managerin yhteyshenkilén kanssa, joissa
kaydaan olosuhdetilanteet kiinteistokohteittain, jotta me voimme ohjata
kommentteja kiinteistdjen suuntaan mahdollisissa ongelmatilanteissa ja varmistaa,
ettd kaikki on kunnossa. Se on keino seurata kiinteistjen kokonaistilannetta.
(Haastateltava 4.)

Kiinteiston huoltokirja on Rakentaja.fi-sivuilla olevan artikkelin mukaan tavallaan
kiinteiston omistajan kasikirja. Se sisaltda kaiken tarvittavan tiedon kiinteistosta ja sen
huollosta. Huoltokirjoja on monenlaisia mutta niillda kaikilla tadhdataan kiinteiston

elinkaaren hallintaan. (Rakentaja.fi 2012.)

Kiinteiston huoltokirjat olivat ensimmainen loT-vivahteinen sovellus koko
kiinteistéalalla. Kun 3D-mallinnuksia kiinteistoista alettiin tehda enemman, herasi
ajatus, ettd miten saataisiin naiden kautta toteutettua aina ajan tasalla oleva
huoltokirja. Perinteisissa huoltokirjoissa on se ongelma, ettd ne eivat pysy ajan
tasalla. Hyoty uudesta huoltokirjasta muodostuu, kun asiakkaalla on hyva
tietomalli ja sitd paastaan paivittdmana esimerkiksi huoltotoimien yhteydessa.
Esimerkiksi, jos “ilmanvaihtokone A” vaihdetaan "ilmanvaihtokone B:ksi”. Samalla,
kun tyd tehddan, myds tietomallia paivitetddn. Nain tieto pysyy mallissa ajan
tasalla. Nykyisilld sovelluksilla tédstd aiheutuisi moninkertainen tyd: Ensin joku
tayttdd meidan tuotannon ohjausjarjestelman. Sen jalkeen joku paivittaa
asiakkaan tietomallin ja, koska tietomallin paivittdminen on niin raskasta, se jaa
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helposti paivittamatta. Talloin sen tieto ei pysy ajan tasalla. Isompien remonttien
materiaalit ja yksityiskohdat talletetaan yleensa projektipankkiin. Pienemmat
yllapidolliset korjaukset ja muutokset eivat valttamatta paivity mihinkaan
jarjestelmaan ja lopputuloksena Kkiinteistétieto hajautuu. Tulevaisuuden
huoltokirjassa nama paatyisivat samaan jarjestelmaan. (Haastateltava 5.)

Toimivan huoltokirjan avulla monet kiinteistén yllapitoon ja huoltoon liittyvat toimet
helpottuisivat mutta my6s muut kiinteistdssa tapahtuvat toimet voisivat hyoédyntaa
ajantasaista tietoa ja taustamateriaalia. Kiinteiston tuottamaan sensoridataan ja

dokumentaatioon on jo tarjolla hyvia ratkaisuja.

Energiaan ja sisdolosuhteisiin liittyvid sovelluksia alkaa olla jo aika hyvin tarjolla.
Kiinteistdon huoltokirjoihinkin 16ytyy varsin kyvykkaitd sovelluksia ja tarpeen
mukaiseen siivouksen konseptin tukemiseen I6ytyy myds sovelluksia.
Teknologiavaihtoehtojen heikkous piilee siind, miten kayttdjan toive tai ajatus
saadaan jalostumaan palveluntuottajan tekemiseksi. Esimerkiksi kuinka
huoltopyyntd  ui tilankayttajalta palveluntuottajalle. Siind on varmasti
parannettavaa. Sen lisaksi haasteita aiheuttaa datan hajanaisuus. (Haastateltava
5.)

Teknologia kehittyy ja tuo mukanaan muitakin muutoksia myds toimitilahallintaan.

Nyt ollaan siirtymassa 2D-pohjakuvista 3D-malleihin. Suunnittelijoille itselleen on
paljon hyétya, ettda suunnittelee koko ajan kolmiulotteisesti. Nappia painamalla
paaset 2D-ndkymasta 3D-nakymaan ja nakemaan miltd suunniteltu tila nayttaa
sitten, kun seinat ovat pystyssa. Mallista ndkee my6s helpommin ikkunoiden
korkeudet ja niin  edelleen. Eniten hyétyd  3D-malleista  on
talotekniikkasuunnittelussa, kun vedetaan ilmastointiputkea ja muuta tekniikkaa ja
valilld on ahtaita tiloja. 2D-kuvasta on vaikea hahmottaa korkeuksia ja muita
kokoja. 3D:ssd sen pystyy hahmottamaan paljon paremmin ja valttdmaan
tormayksia talotekniikkaratkaisuissa. (Haastateltava 3.)

Visualisointi helpottaa monen tyovaiheen toteutusta. Tehokas talotekniikan suunnittelu

tuo myds selkeitd sdastoja. Kun virheiltd valtytdan, korjauksiakaan ei tarvitse maksaa.

Monet suunnittelijat tekevat vielakin 2D:td mutta siirtyma on kestanyt tassa jo
vuosia. Koko ajan enemman ja enemman tyd menee 3D-suunnitteluun ja
tietomallisuunnitteluun ja jotkut tilaajat sita jo edellyttavatkin. (Haastateltava 3.)

Tietomallit antavat taysin uudet mahdollisuudet hyédyntda teknologioita. Sitowisen
sivuilla olevan artikkelin mukaan tietomalli eli BIM-malli (building information model)
esittda kolmiolutteisesti digitaalisessa muodossa rakennuksen ja sen ominaisuustiedot.
Tietomallissa voidaan esittdéd my0s prosesseja, joilla hallitaan rakennuksen elinkaarta
yhteisesti sovituilla prosesseilla ja sisall6illa. Tietomalleja on erilaisia ja ne myds elavat
ja muuttuvat rakennuksen mukana. Ei ole mitenkaan harvinaista, etta tietomalli on alussa

suppea ja rajattu ja siihen lisataan sitten mydhemmin lisda sisaltéa. (Sitowise n.d.)
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3D-materiaaleista hyotyvat loppukayttajat ja projektiin  osallistuvat muut
ammattilaiset, jotka eivat ole suunnittelutaustaisia. Hekin pystyvat hahmottamaan
tilan paremmin, kun se on suoraan 3D:na. Kaikki eivat pysty lukemaan 2D-kuvia
niin hyvin kuin suunnittelijat tai rakentamisen parissa ty6ta tekevat. (Haastateltava
3)

3D-materiaali helpottaa hahmottamaan tilaa jo ennen kuin se on valmis. Niiden pohjalta
esimerkiksi kommenttien kerdaminen eri sidosryhmiltd kuten tilankayttajiltd helpottuu.
Esimerkiksi sahkoinsindoéritoimisto Seppo Rasanen Oy:n sivuilla olevan artikkelin
mukaan 3D suunnittelu kehittdd valaistussuunnitteluprosessissa suunnittelijan ja
asiakkaan valistéd viestintaa. Tyon tilaaja voi 3D-mallista helposti nahda projektin
jokaisen vaiheen. 3D-malli toimii my0s sisdisend projektitimin tydkaluna. On myds iso
hyoty, kun valaistus ja LVI-suunnittelutyd saadaan mallin avulla sovitettua yhteen jo
ennen tyon varsinaista toteutusta. Joskus tilat voivat olla pienia ja mallin avulla niiden
kaytté voidaan optimoida jo heti suunnittelussa. Nain tdiden tekeminen muuttuu
tehokkaammaksi ja helpommaksi. (S&hkdinsinddritoimisto Seppo Rasanen Oy n.d.) 3D-
mallit ja niihin liittyvat tietomallit mahdollistavat myds taysin uudenlaiset sovellukset
kuten digitaaliset kaksoset, joiden avulla toimitiloja voidaan hahmottaa

kokonaisvaltaisemmin.

Erilaiset alytoimistosovellukset tekevat tuloaan osaksi toimitilahallinnan tyokaluja.
Skanskan artikkelin mukaan tietomallit ovat olleet jo pitkaan kiinteiston rakennusvaiheen

tydkalu mutta nyt ne ovat siirtymassa myos ylldpidon ja huollon avuksi (Skanska n.d.).

Olen tehnyt neljan alytoimistosovelluksen vertailua ja eniten punaisella téalla on
sosiaalinen kanssakayminen. Tarkoitan siis sitd, ettd pystyisi siind ohjelmassa
jotenkin paremmin sosiaaliseen kanssakdymiseen muiden ihmisten kanssa.
Jatkossa toimistolle tullaan todenndkoisesti tiimin kanssa tiettyna péivana
kdymaan. Se tarkoittaisi esimerkiksi Reittiopas -sovelluksessa, ettd pystyisi
tekemaan ryhmana tiimille varauksia jollekin tietylle alueelle. Tiimi- ja aluevaraus
olisi yksi hyva lisdominaisuus. (Haastateltava 3.)

Sosiaalisuus on todella tarked osa toimitiloissa oleilua, mutta usein se rajoittuu
teknologian nakokulmasta esimerkiksi Teamsin kaltaisiin ohjelmiin. Toimitilahallinnan
tydkaluissa se viela loistaa poissaolollaan. Tulevaisuuden tydymparistd tulee luultavasti
rakentumaan sosiaalisuuden ymparille. Spondan sivuilla olevassa artikkelissa kerrotaan,
ettd he ovat tunnistaneet nelja heidan toimintansa kannalta tarkeinta tulevaisuuden
trendia: llmastonmuutos, digitalisoituminen, kaupungistuminen ja kasvava
yhteisollisyyden tarve. Yhteisollisyyden tarve ja digitalisoituminen haastavat pohtimaan
ja luomaan keinoja tuoda “oikeaan” tybntekoon tarkoitettujen tydpisteiden lisdksi

sosiaalisuutta tukevia tilaratkaisuja ja kohtaamispaikkoja. (Aula 2015)
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Jokaisella toimitilahallinnan alueelle sijoittuvalla teknologialla on omat hyvat ja huonot
puolensa. Sovelluksen tai teknologian laatu on kiinni kayttdjan nakokulmasta. Eri

kayttajaryhmat kaipaavat eri ominaisuuksia.

Elisan Reittiopas on tietylla tavalla kaikessa upeudessaan [tilan]kayttajan tarpeen
kannalta ajateltu sovellus. Esimerkiksi neuvotteluhuonetta klikkaamalla nakee
varustuksen, olosuhteet, tuolien maaran ja kaiken yhdella kertaa. Siind on todella
hyvd pohja. Jos siihen samaan sovellukseen pystyisi jattdmaan viela
palvelupyynnon, niin se olisi hyddyllista. (Haastateltava 5.)

Palvelupyyntbominaisuuden lisdykselld Reittiopas-sovelluksesta saataisiin kaikki

tilankayttajan tarpeet tayttava sovellus.

Toinenkin haastateltavistani toi huoltopyyntéominaisuuden esille, kun keskustelimme
tilankayttajan  nakokulmasta. Toimitilahallinnan tyd  perustuu  tyOntekijoista

huolehtimiseen, joten on hyvin tarkeaa, etta tieto liikkkuu molempiin suuntiin.

Henkildston pitaisi pystya ottamaan meihin yhteytta jotenkin helposti. Talla hetkella
keinoja jo on mutta niitd voisi viela jatkokehittdd. Talla hetkella esimerkiksi
vikailmoituksen lahettdminen on Granlund managerin sisalla monen linkin takana.
Se voisi olla helpompaa. (Haastateltava 4.)

Tarkein tavoite on kuitenkin juuri tydntekijdiden hyvinvoinnista huolehtiminen: "Meidan

tavoitteemme on, etta tydntekijat ovat tyytyvaisia ja heillda on hyva olla tyotiloissa’

(Haastateltava 4).

Toimitilahallinnan alueella on siis kdytéssd monenlaista teknologiaa jo talla hetkelld. Ne
sekd helpottavat ettd vaikeuttavat tydtehtdvien hoitoa. On selvaa, ettd
yksinkertaistamisen tarvetta olisi. Ei ole kuitenkaan helppoa maarittda miten
teknologioita kannattaisi muotoilla, jotta ne toimisivat paremmin yhteen ja tukisivat
paremmin toimitilahallinnan muuttuvia tyotehtavia. Alueelle syntyy kuitenkin jatkuvasti
uusia innovaatioita, jotka voivat tulevaisuudessa helpottaa eri teknologioiden kanssa

painimista.

4.6 Toimitilahallinta ja palveluntuottajat

Yrityksilla, joilla on useita toimipisteita voi olla jopa tuhansia erilaisia palveluntuottajia.

Palveluntuottajilla tarkoitetaan ulkoisia tahoja, jotka tuottavat erilaisia palveluita
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toimitilassa ja toimivat toimitilahallinnan ohjauksessa. Palveluntuottajille ulkoistetaan
usein esimerkiksi siivoukseen, huoltotéihin tai aulapalveluihin liittyvia tehtavia.
Tilankayttajat kohtaavat siis palveluntuottajat useissa kaanteissa toimistoissa
oleillessaan. Tastd syystd myds palveluntuottajat kaipaavat usein tyonsa tueksi

monenlaista dataa tilankayttajilta.

Meilld on tuhansia palveluntuottajia. Palvelupaallikét vastaavat siivouksen
toimivuudesta. Tydntekija voi myds halutessaan suoraan nykaista siivoojaa
hihasta ja vinkata esimerkiksi, ettd tuonne on jotain kaatunut. Henkilokohtaisen
viestinnan lisaksi palaute tulee yleensa suoraan palvelupaallikéille. (Haastateltava
4.)

Toimistojen  kayttgjild ei ole juurikaan suoraa teknologista keinoa Vviestia

palveluntuottajien kanssa vikailmoituksia lukuun ottamatta.

Granlund manager toimii huollon ja tilankayttajien valisena viestintdkanavana.
Tilankayttajat voivat sita kautta esimerkiksi ilmoittaa, etta hana vuotaa. Voisi olla
mahdollista, ettd samaa ohjelmaa laajentamisen jalkeen kayttaisi myos siivous.
(Haastateltava 4.)

Siivous on osa-alue, jossa uusilla teknologioilla on selkeat sovelluskohteet. Sen rooli on
myds merkittdvasti kasvanut korona-aikaan, kun hygieniatasosta on pyritty pitamaan

erityisen hyvaa huolta.

Koronan aikana siivouksen rooli on korostunut. On pitanyt arvioida, tarvitseeko
kaikkia tiloja siivota samalla tavalla kuin ennen, vaikka sielld ei olekaan ollut
ihmisia tai on ollut vain murto-osa. Meilld on tyon alla tarvepohjainen siivous eli
siivotaan vaan siella missa on tarvetta. Sita tuetaan jollakin teknologiaratkaisulla.
Kaytanndéssd se on sellainen ratkaisu, jossa siivoojilla on siivouskarryssa
tabletissa sovellus, josta nakee, milloin tila on viimeksi siivottu. Siivouksen jalkeen
han merkkaa siihen siivouksen ajankohdan. Siivooja myds arvioi samaan
sovellukseen tilan siivoustarpeen samalla, kun tekee ty6taan. Siitd muodostuu
heat map -kartta, jonka varit osoittavat, etta tuo tila on nyt kunnossa ja tuolla on
vahan viela jotain siivottavaa. Heat mapin avulla voisi sitten paatella milloin pitaa
siivota seuraavan kerran. (Haastateltava 3.)

Hotjarin sivun artikkelin mukaan heat map on graafinen esitys visuaalisesti varien avulla.
Heat mapit helpottavat monimutkaisen datan visualisointia ja tekevat siitd helposti
omaksuttavaa. (Hotjar n.d.) Heat map eli lampokartta on perinteinen tydkalu, jota
kaytetdan esimerkiksi kartoilla vaestdn tiheyden kuvaamisessa tai verkkosivun
kavijoiden liikkeiden tallentamiseen. Sitd voidaan kayttdd kuitenkin myds pohjakuvan

paalla kuvaamaan kavijdiden maaraa kullakin kiinteistén alueella.
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Kaikille palvelutuotannon osa-alueille on kehittynyt omia teknologiaratkaisuja tyota
tukemaan. Kehitysmahdollisuuksiakin 16ytyy. Varsinkin huolto- ja remontointitdiden
suunnittelua sekd siivousta voisi helpottaa sovellus, joka sisaltdisi materiaalitietoja

toimitiloista.

Voisi olla ohjelma, johon pystyisi syéttdmaan tietoja esimerkiksi kaikista
materiaaleista tai lampuista. Siitd voisi ndkya mikd lampputyyppi, seindmaali,
mattomateriaali tai muu on jossain tietyssd kohtaa toimipistettd. Se tukisi
palvelupdallikdiden paivittaistd arkea ja helpottaisi tiedon hakemista. Siivoojakin
saisi materiaalitietoa tai pesuohjeita tietyn materiaalin kanssa toimiessa. Huoltoa
helpottaisi, etta tietdd minkalainen lamppu pitda vaihtaa tai maalipinta korjata, jos
on tullut, vaikka vaurio. Huoltoa tekeva henkilo voisi katsoa sieltd suoraan
millainen maali ja maalityyppi siind kohdassa on kaytdssa ja tilata samanlaista.
Tallaista sovellusta en ole vield 16ytanyt mutta tdma olisi kehityskelpoinen idea.
Talla hetkella nama tiedot joudutaan keradmaan projektipankista SokoProsta. Jos
esimerkiksi vuonna 2015 on tehty joku remontti, sieltd loytyy sen aikaiset
piirustukset, maalisavyt ja muut. Ne ovat kuitenkin hankalia 16ytaa sielta, ja sen
Iapikayntiin menee liikaa aikaa. (Haastateltava 3.)

Perinteisesti siivouspalvelut ostetaan toimitilan neliomaaran mukaan. Ktn:n sivuilla
olevan artikkelin mukaan siivous suunnitellaan asiakkaan toimiston mukaisesti ja
mahdolliset toimialan ominaispiirteet huomioon ottaen. Ammattitaitoinen siivous tehdaan
my6s mahdollisimman hiljaa ja toimitilassa ty6td tekevien tydrauhaa kunnioittaen.
Yleissiivous koostuu pintojen puhdistamisesta ja yleisesta siistimisesta. Siivous huolehtii
myos wc-paperin ja tiskiaineiden riittdvyydesta toimistossa. (Ktn siivouspalvelut n.d.)
Tarkempi kayttdastedata tiloista on kuitenkin mahdollistamassa tarkemman ja

tehokkaamman siivoustyon.

Tilojen kayttdasteet ovat siivoukselle tarkeitad. Heilla ei ole automaattisesti paasya
niihin. Kdymme niita lapi yhdessa aina viikkopalavereissa. Ohjaaminen tulee siis
meidan kauttamme. Me arvioimme tilanteen ja sitten ohjeistamme sen pohjalta
palveluntuottajaa. (Haastateltava 1.)

Ohjaamisen kautta toimitilahallinta voi myos seurata siivousta tehokkaasti, vaikka
palveluntuottaja voisikin toimia itsendisesti jarjestelmistd saatavan kayttdastedatan
pohjalta. Toimitilahallinnan on tarkeda pysya jatkuvasti kartalla, mita palveluntuottajien

tydssa tapahtuu.

Datan lapinakyvyydessa ja avointen rajapintojen puuttumisessa perushaaste on jo
siind, ettd samaan dataan ei ole kaikilla nakyvyytta. Esimerkiksi nelittiedot, jotka
palvelun tuottaja tarvitsisi toimitetaan heille kerran sopimusneuvotteluissa ja sen
jalkeen mennaan niilld. (Haastateltava 6.)

Tarkennettujen nelidtietojen ndkymiselld siivoukselle olisi hydtyd. Siivoustyon

tavoitteenahan on tehda tydntekijdiden toimintaymparistdstd mahdollisimman
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hygieeninen ja siisti. Siina datalla on tarkea rooli. Kun siivooja tietaa, mika tila tai alue on
ollut eniten kaytdssa, han voi huolehtia erityisesti sen siisteydestd. Kayttamattdémina
olevat tilat voidaan siivota harvemmin. Korona-aikana toki korostuu myds paikkojen

desinfiointi kdyton mukaan.

Siivousta olisi hyva saada datan pohjalta kohdennettua niille alueille, missa sita
tarvitaan enemman. Olemme téhan jo tehneet kokeiluja mutta emme vield ole
Idytaneet oikeaa ratkaisua. (Haastateltava 2.)

Joissakin yrityksissa ollaan jo pitemmalla tarvepohjaisen siivouksen kanssa:

Meilld on tarpeenmukaisen siivouksen kokeiluja kayttdasteeseen perustuen.
Niissa voittaa kaikki. Se poistaa "varman paalle siivoukset” ja me voimme kayttaa
saastetyn ajan esimerkiksi koronadesinfiointisiivoukseen. Silloin saadaan samalla
kustannuksella tarkoituksen mukaisempaa ty6td. Meilld on kaytdéssa tarpeen
mukaista siivousta tukeva sovellus Emphatic building. Me toimme sen
asiakasyritykselle ja asiakkaan kerdama data siirtyy sovellukseen. Asiakkaamme
haluavat, etta tallaiset ratkaisut tulevat palveluntarjoajalta ja mind haluaisin ndhda,
ettd se on meille kilpailuetu, jos tehdaan asioita fiksummin. Fiksuhan ei aina
tarkoita halvemmalla, vaan se voi tarkoittaa myds samalla rahalla enemman.
Valitettavasti tama ala on aika kuluohjattu enemman kuin lopputulosohjattu tai silla
tavalla hyo6ty-kehitysohjattu, joten usein asioista keskustellaan vain hintalapun
kautta. (Haastateltava 5.)

Myds erikoistilanteet toimistoilla vaativat toisinaan nykyista parempaa ennakointia

siivoukselta. Esimerkiksi juhlat toimiston tiloissa aiheuttavat lisatyéta siivoukselle.

Jotkut asiakkaat jarjestédvat paljon tapahtumia. Siivoojien tullessa aamulla
toimistolle heilld saattaa olla edessa normaalia enemman siivottavaa ja joudutaan
toteamaan, ettei tatd saada siivottua normaalein resurssein valmiiksi aikataulussa.
Olisi hyva, jos saisi kytkettyd ennakoitavuutta jarjestelmien kautta siivouksen
tydhon. Siita seuraisi todennakoisesti laadullisesti parempi lopputulos ja tilanteisiin
voisi varautua paremmin. Eli ylipdataan ennakoitavuus auttaisi paljon. Jos on ollut
tapahtuma asiakkaan tiloissa, niin voisi olla fiksua lahettdad esimerkiksi nelja
siivoajaa paikalle normaalin kahden sijasta. (Haastateltava 5.)

Huoltotehtavissa  to6ita nopeuttaa  tehokas  tuotannon ohjausjarjestelma.

Tuotannonohjausjarjestelman kautta nahdaan, kuka tekee mitakin ja milloin.

Meilla on alalle todella edistyksellinen tuotannon ohjausjarjestelma. Me tiedetaan
joka ikisesta suoritteesta: kuka teki, missa teki, mita teki, milloin teki, mita varaosia
sinne meni ja paljonko kului aikaa. (Haastateltava 5.)

Esimerkiksi Visman tarjoamassa tuotannonohjausjarjestelmassa voi hallita yrityksen
resursseja, ohjata t6itd, aikataulutusta, materiaalien varastointia, tuotteiden
valmistumista ja alihankintaa. Kokonaiskuva auttaa hahmottamaan mita t6ita on talla

hetkelld tuotannossa, tieto on aina reaaliaikaista ja on helppoa nahda missa vaiheessa
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tyot kulloinkin ovat. Resurssien riittavyyden tarkastelu onnistuu vaivattomasti. (Visma
n.d.b.)

Palveluntuottajat kerdavat myds dataa esimerkiksi toimipisteessa kayneista vierailijoista

ja voivat kayttaa sitd oman toimintansa tehostamiseen.

Aulapalvelut ja palvelupiste paasevat lasndolotietoihin. He my6s hallinnoivat ja
pitdvat kirjaa kuinka paljon toimitilassa on ollut kayttajia, kuinka paljon on ollut
vieraita ja kuinka paljon tytterveyden kavijéita. Eli osa palvelukumppaneista
seuraa niitd aktiivisesti ja osa saa tydhonsa olennaisen datan suoraan meidan
kauttamme. Sen lisdksi on yhteisida Teams -ryhmia, joissa kdydaan realiajassa
asioita lapi. Teams on meille aika toimiva tyokalu. (Haastateltava 1.)

Aulapalvelu ottaa vastaan yrityksen vieraat ja sujuvoittaa toimipisteen normiarkea.
Esimerkiksi L&T tarjoamat aulapalvelun toimet sisdltdvat muun muassa avaimien
noudon ja palautuksen, puhelinvaihteen, kokouspalvelut, postituksen, aulapalvelun,
muuttojen organisoinnin, toimistotarvikkeiden hallinnoinnin ja turvallisuuspalvelut kuten
halytyskeskuksen. (L&T n.d.)

Aulassa kaytetdan asiakkaan jarjestelmia. Meilld on myds omia jarjestelmid mutta
ne ovat aina jonkun muun tekemid. Me emme ole ohjelmistotalo, joten haluamme
ostaa ratkaisun ulkopuolelta ja itse tuotamme niihin vain sisalloksi dataa. Meilla on
jonkin verran omia tuotannonohjausjarjestelmia ja raportointijarjestelmia. Niiden
tiedot pyritddn integroimaan jarjestelmien valeilla, ettd valtytdan esimerkiksi
tietojen syottamiselta tuplana. (Haastateltava 5.)

Datan liike eri jarjestelmien valeilla on tarkedd myds palveluntuottajille.

Teknologiakentan hajanaisuus vaikuttaa siis myds heidan tyéhonsa.

Kaikkien tahojen valilla pitdd kulkea eri tiimeille kuuluvaa dataa. Esimerkiksi
siivoojat kulkevat paljon asiakkaan tiloissa ja huomaavat helposti puutteita, joiden
korjaaminen kuuluu huollolle. Silloin he ilmoittavat niista eteenpain. Aulapalvelu
viestii usein myds huollolle ja siivoukselle huomioista. Tieto kulkee kaikkien
kanavien kautta. Meilla ei ole asiakaskohtaista jarjestelmaa. Monella asiakkaalla
on omat kanavansa, johon tieto halutaan. Meidan omaa prosessiamme emme
pysty asiakkaan jarjestelmilla ohjaamaan, joten joskus voidaan joutua miettimaan,
tarvitseeko datan kulkea asiakkaan jarjestelmastd meidan jarjestelmaamme
ollenkaan. (Haastateltava 5.)

Toimitilatiimeilld, jotka tilaavat palveluntuottajien palveluja on suuri tarve nahda ja paasta
vaikuttamaan millaisia toimia palveluntuottajat tekevat heidan tiloissaan. Heidan
vastuullensa kuuluu valvoa palveluiden laatua ja tukea heitd tarpeen mukaan. Datan

l&pindkyvyys on usein avainasemassa.

metropolia.fi ﬂfMetropolia



44

Usein data ei liiku kivuttomasti jarjestelmasta toiseen, vaan tyon tehostamiseksi on

kytkettava sovellukset yhteen rajapintojen kautta. Tama voi kuitenkin olla kallista.

Yksi integraatio voi maksaa kymmenid tuhansia euroja ja integraation
yllapitaminen useita satoja euroja kuussa. Silloin kannattaa miettia, mitéd hyétya
silla saavutetaan. Mitd enemman liikkuvaa dataa on, sitd kannattavampaa
integraation tekeminen on. (Haastateltava 5.)

Parempi datan lapindkyvyys ja sen pohjalta toteutettu toimien ennakoitavuus toisi
todellisen muutoksen palveluntuottajien toimintaan seké kiinteistohallintaan. Huoltotdita
esimerkiksi tehdaan vikatikettipohjaisesti. Tama tarkoittaa, ettd joku tilassa olija on
huomannut jonkin korjausta vaativan asian esimerkiksi rikkindisen lampun ja tekee tasta
vikatiketin, jonka jalkeen joku huomaa huollon omaan jarjestelmaan saapuneen

vikatiketin ja suunnittelee seka toteuttaa huoltotoimenpiteet.

Kiinteistdpuolella on panostettu siihen, ettd vikatiketeistd ohjataan koko laivaa.
Minun mielestani siina ollaan aina myohassa. Vikatikettihan on pieni reklamaatio
eika niita pitaisi tulla ollenkaan. Palvelutuottajat sortuvat tahan, ettd hinnoittelut
luodaan vikatikettien mukaan. Toiminnan pitaisi olla mieluummin ennakoivaa. Jos
ongelmaa korjataan vasta siina vaiheessa, kun vikatiketti saapuu, on silloin tiedolla
johtamisessa ollut haasteita, koska tietoon ei olla reagoitu ennakoivasti. Eli, jos
esimerkiksi tulee vikatiketti tilan kayttajalta, jossa valitetaan tilan viileda lampdtilaa,
niin silloin tiedetaan, ettd todennakoisesti tilan datasta olisi voitu jo ennakkoon
huomioida matala lampétila mutta sita vain ei ole huomioitu ja siihen ei ole reagoitu
ennakoivasti. (Haastateltava 6.)

Toimitilahallinta tekee palveluntuottajien kanssa tiivistd yhteisty6ta ja tdma nakyy myds
tyévalineissa. Tiedon taytyy kulkea sujuvasti jarjestelmasta toiseen. Palveluntuottajien
toteuttamien palveluiden maara yrityksille on valtava ja alue vaatisi enemman tutkimusta,
jotta voitaisiin  paremmin sanoa, millaisia teknologioita alueella kaytetaan
asiakasyrityksille palveluita toteutettaessa. Varovainen arvio kuitenkin naiden
haastattelujen ja taustamateriaalien pohjalta nayttaisi osoittavan, ettd palveluntuottajat
painivat samanlaisten teknologiahaasteiden kanssa kuin toimitilahallintakin. Heillakin

muun muassa tiedon kulku lapi jarjestelmien ja kayttajaryhmien vaatisi lisaa kehitysta.

4.7 Kayttoastetiedon merkitys toimitilahallinnalle

Kayttdasteiden pohjalta voidaan tehda paljon erilaisia paatoksia tilojen suhteen.
Toimitilahallinnan vastuulla on mahdollistaa tehokas tilojen kayttd. Hukkaneli6t tuottavat

vain kustannuksia yrityksille varsinkin alueilla, joissa vuokratasot ovat korkeat. Tilojen
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kayttdasteita voidaan seurata esimerkiksi kalenterivarausten, lasnaolosensoreiden tai

alyvalojen avulla.

Alyvalaistuksesta oli eraalla haastateltavallani kdytannén kokemusta:

Meilld on itseoppiva valaistusjarjestelma. Jokaisessa valaisimessa on sensorit,
liketunnistimet ja kontrolliyksikkd, jossa on alya ja sen lisdksi osa, joka ohjaa
valaistusta. Ne oppivat. Eli, jos kavelet tydpisteelle esim. viitend aamuna klo 7, ne
alkavat muistaa sen. Seuraavalla viikolla valot syttyvat jo valmiiksi juuri ennen kuin
kavelet tyopisteelle. Me kokeilemme miten naistad valaisimista saatu tieto toimisi
lampdkarttana. Siita voi nahda, milla alueella on ihmisia. Sita tietoa ei saada, onko
siella kaksi vai nelja ihmista mutta me tiedamme, mitka alueet ovat kdytdssa ja sen
pohjalta voidaan arvioida alueiden kayttoastetta. (Haastateltava 2.)

Kayttbasteiden hahmottaminen isommalla alueella mahdollistaa tilaratkaisujen
tekemisen ja ongelmien ratkomisen tietoperusteisesti. Jos jollakin alueella on pienempi
kayttdaste, voidaan alkaa etsia ilmidlle syitd. Onko alueella huono ilma tai kalustus?
Onko tilaratkaisu tilankayttajien tarpeeseen oikeanlainen? Onko alueen kayttoa
opastettu kylliksi? Onko tila ihan vain ylimaarainen? Ylimaaraisista neliista luopuminen
tuottaa saastoja. Kayttdbasteen muutoksiin reagoiminen on siis tarkeda. Sen avulla
tilaratkaisuista saadaan yha tehokkaampia ja parempia. Rapalin blogissa listataan syita
seurata toimiston tilankayttamista. Sen mukaan mitd paremmin tilankayttéa seurataan
sitd tehokkaammin kustannukset laskevat. Sen pohjalta voidaan pohtia, onko nelidita
joko liikaa tai lilan vahan. Kayttdastetiedon pohjalta voidaan my6s tukea
muutoksenhallintaa. Kayton mukaan voidaan suunnitella toimiston muutokset ja
ymmartaa paremmin tyoprofiileja. Kayttdastedatan pohjalta yritys voi myos arvioida onko
onnistunut tilaratkaisuissaan ja soveltuvatko muutetut tilat nyt paremmin kayttajien

tydéhon ja tarpeeseen. (Patjas 2019)

Toimitilahallinnan ja tilankayttgjien valilla liikkuu monenlaista tietoa. Kaikki siita ei ole
viestintaa. Esimerkiksi tilojen kayttdastetta seurataan alylaitteiden ja taloautomaation
avulla. Usein tiloista saadaan myds hiilidioksiditasoja. Niiden perusteella voidaan
selvittaa, milloin tilassa on ollut ihmisia. Hiilidioksidimaarasta voidaan siis tehda
paatelmia sekd kayttdasteesta ettd ilmanlaadusta. On &arimmaisen tarkeda pitaa
toimitiloissa hiilidioksiditasot sallituissa rajoissa, koska hiilidioksilla on suora yhteys
tydhyvinvointiin ja tydtehokkuuteen. Pietikon sivuilla olevan artikkelin mukaan, kun
hiilidioksiditaso ylittdd 800 ppm:n rajan, sisdilma alkaa tuntua tunkkaiselta. Suurin
sisailman hiilidioksidin lahde on ihminen. Hengityksen kautta syntyy paljon hiilidioksidia

varsinkin, jos samassa tilassa on useampia ihmisid. Tarpeeksi korkea sisdilman
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hiilidioksiditaso aiheuttaa ihmiselle vasymysta, paansarkya, tunkkaisuuden tunnetta,

nostaa hengitystiheytta ja alentaa tyétehoa. (Pietikko Oy n.d.)

Kayttdastetietoa keratdan yleensa kuitenkin tilavarausten kautta. "Me ndemme, miten
tiloja on varattu” (Haastateltava 2). Tama tieto on olennainen toimitilahallinnalle. Jos
tiedetdan, ettad tietyssd kokoustilassa on todella alhainen kayttbaste, voidaan alkaa
pohtia, onko esimerkiksi ilmanlaadussa tai kalustuksessa jotain vikaa. Vajaalla kaytolla
oleva kokoustila tuottaa vain kuluja. Turhista nelidistd maksaminen on resurssien
hukkaamista. Tilojen kayttdasteen hallinta on tarkeda. Monimuotoisten tilojen taytyy

vastata tdsmalleen tilankayttajien tarpeita, ja siitéd kayttdaste on hyva indikaatio.

Usein tilojen kayttdasteita seurataan tilahallintasovelluksilla. Esimerkiksi Hansabin
Telialle kehittama tilahallintajarjestelma auttaa tilavarauksissa. Hansabin kehittama
ratkaisu mahdollistaa Microsoft Outlookin kautta kosketusnaytdiltd neuvottelu- ja
kokoustilojen varaamisen. Kokoustilojen vieressa on kosketusnayttd, joka kertoo, onko
tila vapaa, kuka sen on varannut ja millaista kokousta varten, jos se on kaytdssa.
Varauksen tekeminen on mahdollista sahkopostilla ja suoraan kosketusnaytolta.
Varauksen voi myOs peruuttaa tai vapauttaa tilan ennakkoon, mikali kokous paattyykin

aikaisemmin. (Hansab n.d.)

Myo6s rakennuksen arkkitehtuuri voi vaikuttaa tilojen kayttdasteen seurantaa. Eras

haastateltava kertoi oman toimipisteensa tilavarauksista nain:

Talla hetkelld meiltd puuttuu tilahallintajarjestelma, joka kertoisi vapaat ja varatut
paikat ja neuvotteluhuoneet. Neuvotteluhuoneissa on ovenpielindytét, joissa on
vihrea tai punainen valo. Se nakyy kerrosten valeillakin. Tyokahvila-alueelta nékee
yhdella silmayksella kaikkien kerrosten kaikki sata neuvotteluhuonetta ja ovatko
ne kaytéssa vai ei. Silloin, kun meilla oli tilahallintajarjestelma kaytossa,
varaustilanteen naki myds kerrosnaytoista. Se puuttuu talla hetkellda. Nyt on
koronan takia tyhjda toimipisteilld, joten ei ole hankaluuksia l6ytda vapaata
tyopistetta ilman sitdkaan. (Haastateltava 1.)

Tilojen kayttdaste on hyva mittari. Me saamme ne todella tarkasti
neuvotteluhuoneista. Kun kampusalue oli ollut kaytéssa puoli vuotta, katsottiin
kayttdasteet ja huomasimme, ettd neuvotteluhuoneiden konseptoinneissa oli
korjattavaa. Suunnitteluvaiheessa olimme luoneet kolme konseptia: "Klassikko”,
joka on ihan perus kokoustila eli poytd ja tuolit. "Aktiivi® pystypdydilld ja
baarijakkaroilla, jossa voi tehda t6itd myds seisten. "Rento”, jossa on rennompia
nojatuoleja. Kavi niin, ettd meidan "klassikkojen” kayttdaste oli 98%. Eli ne olivat
todella kovassa kaytdssa. "rennoissa” oli kayttdaste vain 65% ja "aktiiveissa” 63%.
Tamahan oli ihan selva palaute meille, etta joko meidan tilankayttajat eivat osaa
kayttaa monipuolisesti meidan neuvotteluhuoneita, tai he eivat ole tottuneet uusiin
tiloihin. Seurauksena he menevat aina, siihen tuttuun ja turvalliseen tilaan toihin.
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Tydssamme toimitilahallinnassa meidan pitda, myos tukea kayttajan tarvetta. Sen
takia teimme paatdksen, ettd muutamme osan niista "aktiiveista” ja "rennoista”
"klassikoiksi”, koska niiden kayttdaste oli niin kova. (Haastateltava 1.)

Kayttdasteen seuraaminen vaikuttaa siis kokonaisvaltaisesti toimitilojen ratkaisuihin.
Sen pohjalta tehdaan paatoksia tilojen maaristd, kalustuksesta, varusteista ja
turvallisuudesta. Tarkan kayttdasteen saaminen jonkin teknologian kautta on siis

toimitilahallinnan tyolle tarkeaa.

4.8 Ymparistoystavallinen toimipiste

Energiatehokkuuden Kkiristyvat vaatimukset aiheuttavat muutoksia Kkiinteistdjen ja
toimitilojen hallintaan. Myds tilankayttajat ovat yha tietoisempia ja vaativampia yrityksen
ymparistéarvojen suhteen ja tdama patee myds toimipisteisiin. Siitd seuraa myos uusia
tarpeita teknologioiden saralle. Vastuullisuus- ja ekologisuus koetaan térkeaksi osaksi
nykyaikaisia toimitiloja. Filpuksen blogitekstin mukaan ymparistovastuusta on tulossa
valtti kilpailussa tyontekijoistd. Tehokas toimitila on usein myds ekologinen.
Tutkimuksessa kerrottiin, etta jopa kaksi kolmasosaa vastaajista piti energiatehokkuutta
tarkedna. Esimerkiksi WWF tarjoaa ympaéristdohjelmaa, joka mahdollistaa toimistoille

ekologisen jalanjaljen ja hiilidioksidipaastdjen pienentdmisen. (Filpus 3.11)

Monet toimitila-alan ammattilaiset nostivat ekologisuuden yritykselleen ja tiimilleen

tarkeana arvona:

Meilla vastuullisuus on yksi paaarvoista ja siihen on omat vastuullisuustiimit.
Vuosittain raportoidaan koko yrityksen tasolla muun muassa toimitilapalveluiden,
teletilojen ja konesalien vedenkulutukset, sahkonkulutukset ja jatteen kuljetukset.
Sen pohjalta muodostuu kokonaisraportti. Koko ajan saadaan dataa ja sita
raportoidaan. Koko ajan yritdmme 16ytaa energiatehokkaampia ratkaisuja ihan
yksikkétasolla ja kiinteistdjen yllapidossa. Olemme saaneet mm. hukkaldmpda
otettua talteen teknisten laitteiden kautta. Se parantaa selke3sti
energiatehokkuutta. Koko ajan yritetdan I0ytda jotain parempia keinoja saada
isonnettua hiilikddenjalkea ja pienennettya hiilijalanjalked. (Haastateltava 3.)

Tulevaisuudessa vihreat arvot nousevat yha suurempaan rooliin. Esimerkiksi likkumisen

muuttuminen vaikuttaa myds toimitiloihin ja teknologiaan:

YmparistOystavallisyys tulee olemaan iso asia. Se otetaan yrityksessamme
huomioon jo nyt todella hyvin. Juuri dsken tuli viesti liittyen sahkoépolkupydriin.
Sahkoautot ja sahkdpolkupydrat ja muut tulevat olemaan iso asia tulevaisuudessa,
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miten niitd ladataan ja miten latauspaikkoja l16ydetaan tai miten ndhdaan mitka
niistdA on vapaina. Siinakin teknologiat ja ratkaisut on isossa roolissa.
Tilankayttajien liikkuminen tulee muuttumaan ja se muuttaa myds yritysten
toimipisteita. (Haastateltava 3.)

Kiristyneet energiatehokkuusvaatimukset asettavat yha suurempia odotuksia
taloautomaatiolle ja muulle Kkiinteistoon liittyvalle teknologialle. Caverion Building
performancen artikkelin mukaan EPBD-direktiivin (Energy Performance of Buildings
Directive) eli rakennusten energiatehokkuusdirektiivin myé6ta kiinteisténhallinta- ja
automaatiojarjestelmd on tulossa pakolliseksi. Jarjestelmd taytyy olla kaikissa
kiinteistdissa, joissa lammitys- tai ilmastointijarjestelmien teho ylittaad 290 kW lukuun
ottamatta asuinkiinteistdja. (Caverion Building performance n.d.) Telxin artikkelin
mukaan tiukentuneet energiatehokkuusvaatimukset kasvattavat automaatiotarvetta.
Alykas ohjaaminen ja kokonaiskuvan hallinta ovat modernien jarjestelmien tarkeimmat
ominaisuudet. (Telex n.d.) On siis todenndkéista, ettd taloautomaatiojarjestelmat
kehittyvat lahivuosina uuteen suuntaan, kun yha pienemmat kiinteistdét uuden lain myo6ta

tarvitsevat omat jarjestelmansa

4.9 Olennaisimmat havainnot haastatteluista

Haastatteluista sain valtavasti tietoa toimitilahallintaan ja kaytettyihin teknologioihin
littyen. Yllatyin kuinka monessa paikassa toimitilahallinnan alueelle muotoiluajattelun
toimintatavoista voisi olla hyotya. Haastatteluissa halusin erityisesti selvittda
toimitilahallinnan suhdetta tilankayttgjiin. Tama suhde osoittautui monimutkaisemmaksi
kuin alussa osasin ajatellakaan. Ennen haastattelujen toteuttamista odotin, etta
haastatteluissa keskittyisin puhtaasti toimitilahallinnan ja tilankayttajien valiseen
viestintaan. Jo ensimmainen haastattelu kuitenkin osoitti, etta, vaikka kayttajien tapa
viestid toimitilahallinnan kanssa onkin toiminnalle olennaista, toimitilihallinnan ja
kayttdjien suhde vaikuttaa kaikkeen muuhunkin mitd toimitilahallinta tekee. Aihetta

ymmartaakseen taytyi siis paneutua myds niihin muihin osa-alueisiin.

Jos esimerkiksi kayttaja valittaa toimitilahallinnalle tietyn huoneen Iampdtilasta, siihen
reagointi ei kuulu suoraan yrityksen toimitilahallintatiimille, vaan palveluntuottajalle eli
sille taholle, joka lampétilan korjaa. Talldin ei voida suoraan miettia sen viestin
l&hetyskeinon tehokkuutta ilman, ettd paneudutaan koko prosessiin. Kuka lahettaa
viestin? Kuka vastaanottaa sen? Kuka toteuttaa tarvittavat korjaustoimenpiteet? Saako

tilankayttaja ikina tietda mitd hanen valitukselleen tapahtui?
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Haastatteluissa tuli myds hyvin selvaksi, etta toimitilahallinnan teknologiakentta on hyvin
monipuolinen ja se monimutkaistaa parhaan mahdollisen palvelun tuottamisen
tilankayttajille. Tilankayttgjien ja toimitilahallinnan valinen viestiliikenne ei myodskaan ole
kovin yhtenaista edes yhden yrityksen sisalld, joten vain ndiden haastattelujen pohjalta
on haastavaa pohtia, kuinka sitd voitaisiin tehostaa. Tietenkin yksi vaihtoehto olisi
viestintakanavien yhtenaistaminen, jota on joissakin yrityksissa jo toteutettukin. Tahan
olisi kuitenkin mielestani parempi perehtya kayttajalahtdisin keinoin ennen kuin
paatoksid kannattaisi tehda. Kaiken viestintavirran yhtendistaminen ei aina ole se

kayttajalle helpoin ratkaisu, vaikka se saattaa siltd ensisilmayksella nayttaakin.

Haastatteluissa kavi myds ilmi, ettd teknologiaratkaisuja ei kasittddkseni ole kehitetty
kayttajat edella kokonaisuus mielessa pitaen. Eli toisin sanoen, jos on ollut esimerkiksi
tarve lahettaa jollakin teknologialla vikatiketteja huollolle, siihen on luotu sovellus mutta
on unohdettu, ettd vikatiketit ovat osa isompaa toimitila- ja kiinteistdhallinnan
kokonaisuutta. Seurauksena on ollut sovellus, joka kylla I&ahettdad vikatiketteja huollolle
mutta, joka ei valttdmatta toimi yhteen muiden sovellusten kanssa tai, johon kaikilla
kayttajaryhmilla ei ole lapindkyvyyttd. Nain on pikkuhiljaa rakentunut laaja ja
monimutkainen  teknologia- ja datakokonaisuus toimitilahallinnan alueelle.
Teknologiakokonaisuus kylla periaatteessa toimii tarkoitukseensa, mutta haastattelujen

pohjalta voidaan epailla, onko niiden kayttd tehokasta tai kayttajaystavallista.

Datan lapindkyvyys toimitilahallinnalta palveluntuottajille ja tilankayttjille nayttaisi
olevan yksi kokonaisuuden heikko kohta. Esimerkiksi siivous ja muut palveluntuottajat
hyotyisivat tietyista toimitilahallinnan tiedoista. Yleensa he jo kayttajilta tulevat vikatiketit
nakevatkin, mutta tilankayttajat eivat valttamatta nae enaa lahetyksen jalkeen mita
tiketeille tapahtuu. On tietenkin eri asia, halutaanko kaikkea dataa tarjotakaan suoraan
palveluntuottajille. Se on kuitenkin enemman prosesseihin kuin teknologiaan liittyva
kysymys. Kayttdjien olisi kuitenkin hyodyllistd nahda esimerkiksi lahettdmansa
vikailmoitukset ja niiden edistymisprosessi. Viestinta pitaisi saada hoidettua siten, etta
tilankayttaja nakee mitd hanen vikatiketilleen tapahtuu ja milloin asiaan on reagoitu. On
my0Os varmistettava, ettd viesti menee oikeille tiimeille, joilla on reagointivastuu tai, joka
tarvitsee tietoon lapindkyvyyden. Haastattelujen pohjalta voidaan sanoa, ettad ihan nain

asia ei mene viela kaikissa yrityksissa.

Yllatyin, kuinka suuri osa tydta viestintd on. Organisaatioiden valinen viestintatarve

vaikuttaisi aika olennaiselta osalta toimitilahallinnan tydskentelya. Palveluntuottajia, kun
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voi olla tuhansia ja joidenkin kanssa taytyy olla suora kommunikointikanava paivittain.
Sen liséksi, etta viestintd ja data on hajanaista, myos teknologiaratkaisut ovat
moninaiset. Kuten haastateltavat toivat selkeasti esille, ei tunnu jarkevaltd ajatukselta
tuottaa yhta jattimaistd sovellusratkaisua, joka tukisi kaikkia mahdollisia datalahteita,
kayttajaryhmia ja kayttdjatarpeita. Monet kayttdjaryhmista tarvitsee samoja
ominaisuuksia mutta tekevat niin erilaisia t6ita, ettei sovellus voisi kayttajaystavallisesti
ja tehokkaasti tarjota kaikkea kaikille. Sen kokoisten sovellusratkaisujen on myds tapana
valmistua hitaasti ja olla valmistuessaan osittain jo vanhentuneita joko ominaisuuksiensa
tai kayttajatarpeiden huomioon ottamisen osalta. Varsinkin, kun kyseessa on toiminta-
alue, jossa teknologia kehittyy jatkuvasti ja toisaalta on myds vanhoja “legacy’-

ratkaisuja.

Jokaisessa haastattelussa paadyttiin tavalla tai toisella keskustelemaan datan liikkeesta
eri ratkaisujen valeilla. Sen pitaisi olla saumatonta avointen rajapintojen kautta. Jos
taydellisen toimitilahallintasovelluksen ajatuksella leikkii, niin mietin, olisiko Microsoft
officen -tapainen pakettiratkaisu toimiva. Eli eri tarkoituksiin olisi omat selkeat
sovelluksensa mutta tarvittaessa data liikkuisi sujuvasti myds ohjelmasta toiseen.
Esimerkiksi huoltopyynndt |ahetettaisiin ja hallittaisiin yhden ratkaisun kautta mutta, jos
huoltopyyntéihin on lipsahtanut esimerkiksi siivoukselle tarkoitettu huomautus, sen voisi
I&ahettda sujuvasti siivouksen "sovellukseen”, jota kautta siihen voisi sitten reagoida oikea
kayttdjaryhma. Samoin tilankayttdjille voisi olla yksi “sovellus”, jossa olisi paasy
tilavarauksiin, tilojen varustuksiin, vikatikettien lahetykseen ja jonkin tasoiseen
seurantaan, toimitilahallinnan tiedotuskanavaan, tilakarttaan ja niin edelleen. Silloin
sama data menisi samaan sovellusperheeseen ja esitettaisiin vain eri muodoissa ja eri

paikoissa eri kayttajaryhmille.

Haastatteluissa nousi esiin  myds haasteet kokonaiskuvan hahmotuksessa.
Toimitilahallinnalle pitdisi saada nakyvyyttd paremmin, mitd t6itd missakin pitda
milloinkin tehda. Tahan vaikuttaa muun muassa kiinteistosta ja tilankayttajilta keratyn
datan seuranta ja esitys. Jos huoneiden lampdtilojen kehitysta ei seurata kyllin ahkerasti
ja sielld syntyy jonkun tilan kohdalla ongelma, josta tilankayttajailmoittaa, tilanteeseen
olisi voitu puuttua jo ennakkoon, jos dataa vain olisi seurattu ja siihen reagoitu. TallGin
tilankayttajan tyytymattdémyydelta olisi voitu valttya ja kustannuksilta, jotka koituvat, kun
huolto tutkii miksi tilan lampétila ei olekaan mieluisa tilankayttajille. Naitd samankaltaisia
tilanteita syntyy jatkuvasti turhaan vain sen takia, ettd kaikkea olennaisia datoja ei

seurata tarpeellisella syklilla ja niiden muutoksiin ei puututa kyllin ennakoivasti. Tekoalyn
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tehokkaampi kayttd voisi tulevaisuudessa helpottaa datan seurantaa ja anomalioiden

[6ytymista.

Avoimet rajapinnat tulevat olemaan tulevaisuudessa avainasemassa toimitilahallinnan
teknologioissa, jotta dataan saadaan lapinakyvyytta ja prosesseihin lisda tehokkuutta.
On pystyttava yha tehokkaammin visualisoimaan dataa kayttajan hetkellisen tarpeen
mukaan. Kukaan ei voi ennakoida tyhjentavasti, milloin millaistakin datavertausta taytyy
pystyd tekemaan, joten tdma on jatettava kayttajien omiin kasiin eivatkd "pakettiraportit”
tule toimimaan enda sitdkdan vahaa mitd ne toimivat talla hetkelld. Tulevaisuudessa
myos nakyvyys palveluntuottajien dataan tulee olemaan tarkeda. Avoimet rajapinnat
mahdollistavat, etta, vaikka eri tehtavat hoidettaisiinkin eri jarjestelmissa, niin tieto voi

kulkea sujuvammin jarjestelmien valeilla.

Haastatteluissa kavi ilmi, etta tilankayttajat ovat tekemisissa toimitilahallinnan kanssa
koko ajan myods tietamattaan. Kaikki ulkoiset palveluiden tarjoajat kuten siivoojat,
aulapalvelu ja ravintolat ovat tavalla tai toisella kytkOksissa toimitilahallinnan tyéhon eivat
vain toimitilahallinnan alueeseen yleensa mielletyt tilavaraukset ja toimitilojen muutos- ja

kehitystyot. Kaikki toimitilahallinnan ty6 tahtaa tilankayttajien tukemiseen.

Kayttajaryhmiin tarkemmin paneutumiseen taytyisi tehda lisaa haastatteluja ja
tutkimusta, jotta heiddn tarpeensa suhteessa toimitilahallintaan ja sen
teknologiaratkaisuihin tarkentuisi. Uskoisin, ettd palvelumuotoilun metodein voitaisiin
lahestya tilankayttdjien ja toimitilahallinnan yhteistyon jatkokehitystd. Kehittyvat
teknologiat ja muuttuva toimistokulttuuri tarjoaisivat luultavasti uusia mahdollisuuksia

hioa ja tehostaa toimintaa tulevaisuudessa molemmin puolin.

5 Millainen sovellus tukisi parhaiten toimitilahallinnan ja tilankayttajien
yhteistoimintaa?

5.1 Haasteena datan hajanaisuus ja jarjestelmien maara
Toimitilahallinnan vastuualue on laaja. Levaisen (2013, 28) mukaan toimitilajohtaminen

koostuu kayttaytymisen ja kaytettdvyyden hallinnasta, tilasuunnittelusta, tilapalvelujen

johtamisesta ja tilatoimintojen johtamisesta. Kuten haastatteluissa kavi ilmi, jarjestelmia
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vastuualueella on useita ja lisaksi toimitilapalveluiden viestintaa hoidetaan lahes kaikilla
kanavilla, jossa yrityksen omaakin viestintdd. Jotta voin hahmottaa alueen
teknologiatarpeita paremmin k&sittelen aihetta kayttajalahtdisen suunnittelun
lahtokohdista. Se antaa hyvan pohjan koota haastatteluissa |0ytyneitd ajatuksia ja

haasteita loogiseksi kokonaisuudeksi.

Kayttajalahtdisessa  suunnittelussa  lahdetaan kayttajista.  Toimitilahallinnan
teknologiaratkaisuilla on kaksi selkeda kayttajaryhmaa, jotka jakautuvat tarkempiin
alaryhmiin; toimitilahallintaa ja sen vastuualueelle kuuluvia t6ita tekevat henkilot ja
toimitilan tilankayttajat. Lasken téssa jaottelussa toimitilahallinnan kayttajaryhman alle
myds palveluntuottajat esimerkiksi siivoushenkildston, aulapalvelun, kiinteiston huollon
sekd muut samaan ryhmaan kuuluvat, koska jokainen naista saa kaytettavakseen
toimitilahallinnan "tuottamaa” tai valittamaa dataa. Nama ovat kuitenkin osa-alueina niin
laajoja, ettei tama opinnaytety0 ole oikea paikka paneutua jokaiseen tarkemmin.
Keskityn siis kahteen paaryhmaan. Jatan myoés teknologiakokonaisuuden taloudellisen

nakoékulman tdman pohdinnan ulkopuolelle.

Toimitilahallinnan teknologiamaailmaa voisi siis lahted ratkaisemaan maarittamalla
kayttdjien tarpeet. Tassa listat haastatteluissa nousseista kayttajatarpeista
teknologioiden suhteen. Lista ei kata kaikkia kayttdjaryhmien tarpeita. Se sisaltaa

tarpeista ne, jotka nousivat esiin opinnaytety6ta tehdessa nakyvimmin.

Toimitilahallinnan perustarpeet

o Nakyvyys kokoustilojen kayttbasteeseen

o Tiedotus ajankohtaisista asioista tilankayttgjille, toisinaan nopeallakin aikataululla

o Tilankayttajien viestien vastaanottaminen (korjauspyynnét, ideat, kommentit...)

¢ Tilankayttajien opastusmahdollisuudet

e Tilamuutosten hallinta ja seuranta

o Tilankayttgjien mahdollisimman tehokkaan ja mielekkdan tyoskentelyn
mahdollistaminen

e Jarjestelman datan ajantasaisuuden varmistaminen

e Lapinakyvyys monipuoliseen kiinteistosta kerattavaan dataan

¢ Kiinteistdjen seuranta

¢ Kiinteistosta keratyn datan jakaminen rajoituksin tietyille kayttajaryhmille

¢ Vihreiden arvojen seuranta (energiatehokkuus, vedenkulutus, kierratys...)
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e Palveluntuottajien tydn seuranta

o Viestinta palveluntuottajien kanssa

o Toimitilojen kokonaisuuden seuranta

o Raataléitavien raporttien tuottaminen ja datan tarkastelu kulloisenkin tarpeen
mukaan

e Vierailijoiden hallinta

e Talouden seuranta

Tilankayttajien perustarpeet

o Tilavarausten tekeminen

o Nakyvyys tilojen ja tyopisteiden varaustilanteeseen

o Tiedotteiden ja viestinndn seuraaminen

¢ Nopea tiedon vastaanotto akuuteissa tilanteissa (esim koronarajoituksiin liittyvat
tekstiviestit)

¢ Ideoiden, kommenttien ja vikailmoitusten Iahetys ja omien viestien seuranta

¢ Tilaratkaisuihin vaikuttaminen (esim omien ideoiden lahetys)

o Mahdollisimman sujuva tyonteko

e Toimitilan oikeaoppisen kaytdn ymmartaminen

Jos mietitddn yhtd sovellusta, joka mahdollistaisi kaikki nama molempien
kayttajaryhmien tarpeet, siita tulisi valtava. Tama oli tiedostettu myos haastattelemissani

toimitilahallintatiimeissa:

Se on valtava datamaara, mita sinne yhteen ohjelmaan haluttaisiin. Toimitilatyon
hallintaan, seurantaan ja kayttdjien tyytyvaisena pitdmiseen tarvitaan tiettyja
tietoja. Naitad tietoja ovat ulko- ja sisdtilojen lampétilat, hiilidioksiditasot ja
I&snéolotieto eli, onko huoneessa joku vai ei. Lasnaolotieto on hyvin oleellinen ja
varsinkin tdssd pandemian aikana se on korostunut entisestaan. Meille tulee myds
erilaisia  kayttdjaraportteja: Toimitilojen kayttdjaraportteja, kayttdjamaaria,
ruokailijoiden maaria ja pysakointimaarat. Pohjakuvadatassa nakyy kalusteet,
siivoukseen maaritetyt alueet ja henkildomaaratietoja. Omassa jarjestelmassaan on
lista henkildista, missa yrityksessa he ovat tdissa, mihin yksikkdon he kuuluvat ja
mihin pienempaan tiimiin tydntekija kuuluu. Sen lisaksi tarvitsemme nakyvyyden
vikailmoituksiin, niiden tilannetietoihin ja kuittauksiin. Meidan on tarpeellista
seurata myos taloutta, joten budjetit, hankinnat, projektit, vuosikuluennusteet ja
toteumat ovat meille tydssa hyodyllisia. Lisaksi volyymeja seurataan kuten
postituksen, pakettimaarien ja vierailjamaarien kohdalla. Myds yleisemman tason
data on olennaista tydssamme. Tallaisia ovat esimerkiksi energian kulutuksen ja
jatekulutuksen seuranta tai vaaratilanteiden maarat. Erilaisia seurattavia tietoja on
hyvin paljon. Sen takia voi olla haastavaa tuoda niitd samaan sovellukseen.
(Haastateltava 3.)
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Vaikka dataa onkin jo saatavilla paljon, monet toivoivat tietyilta alueilta sita lisaa.
"Haluttaisiin enemman dataa missa ihmiset millakin hetkella istuvat.” (Haastateltava 3).
On monesta syysta tarkeaa nahda, missa tiloissa on henkilditd. Kayttdasteen mukaan
pystyttaisiin optimoimaan tilan kalustusta, hatatilanteen sattuessa tiedettaisiin, milla
alueilla evakuoitavat ihmiset sijaitsevat, ja kun tiedetdan mitka tilat ovat eniten kaytossa,
voidaan panostaa siivous oikealle alueelle. Nain tydymparistd on seka turvallisempi etta

viihtyisampi tilankayttajille.

My6s uudet kehittyvat teknologiat tarjoavat uusia keinoja datan kerdamiseen:

Pystymme loT-valaisimien kautta saamaan tiedon, kuinka monta tydpistettd on
ollut kaytdssa kerroskohtaisesti. Meilld on myds tuhansia sensoreita talossa.
(Haastateltava 1.)

Tilanhallintajarjestelmat ovat sovelluksia, jotka pyrkivat tuomaan mahdollisimman monta
datan lahdettd yhteen jarjestelmaan. Nekin kuitenkin pyrkivat keskittymaan vain tiettyyn

alueeseen.

Meilla oli aiemmin kaytossa tilanhallintajarjestelma, jossa tilankayttajat pystyivat
nakemaan mitka tyopisteet ovat kaytdssa ja vapaana. Me saimme siitd aika
tarkkaa dataa. Naimme esimerkiksi, kuinka monta prosenttia on ollut kayttdaste
millakin alueella tai kerroksessa. Saamme dataa taloautomatiikan kautta
kayttdjamaaristd koko paivan osalta tai tuntikohtaisesti. Saamme myds tietoa,
kuinka paljon hisseja on kaytetty ja ovia avattu. (Haastateltava 1.)

Erilaisia tietoja ei seurata vain ajantasaisesti vaan tietyn aikavalin historiaa sisaltavat
raportitkin ovat tarkeitd, koska niiden pohjalta voidaan paremmin ennakoida tulevia
tarpeita. "Meilla on Teamsissa raportit paivakohtaisesti. Tarkastellaan siis eri tietoja eri

lahteistd.” (Haastateltava 1.)

Haastatteluissa selvisi, kuinka monimutkainen kokonaisuus toimitilahallinnan ja
tilankayttajien valinen toiminta onkaan. Ei riitd, ettd kaikki olennainen data keratdan
yhteen sovellukseen, vaan sen taytyisi palvella eri kayttdjaryhmien erityistarpeita
suhteessa toisiinsa. En siis pysty suoraan haastattelujen pohjalta vastaamaan
asettamaani tutkimuskysymykseen. Sain kuitenkin hyvaa pohjustusta aiheeseen ja
uskon, ettd tdma on ajankohtainen alue, johon voitaisiin muotoiluajattelun seka uusien
teknologioiden  keinoin  vaikuttaa. Jos  haluttaisiin  aukottomasti  vastata
tutkimuskysymykseeni, niin se vaatisi huomattavasti laajempaa tutkimusta eri

kayttajaryhmien tarpeista.
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En usko, ettd tahan lukuun kerddmani lista kayttajaryhmista ja heidan tarpeistaan on
virheetdn. Kayttajaryhmat jakautuvat pienempiin ryhmiin, joilla on omat tarkemmat
tarpeensa. Samoin uskon, ettad toimitilahallinnan sidosryhmia on useita ja heillakin olisi
varmasti tarpeita, jotka toimitilahallinnan toiminnassa taytyy ottaa huomioon. Na&itéd on
esimerkiksi talouden hallinta. Jatin alueen tarkoituksella taman opinndytetyon
ulkopuolelle. Jos haluttaisiin selvittaa mitka tiedot palvelisivat mitakin kayttajaryhmaa,
pitaisi tehda huomattavasti enemman tutkimusta. Tutkimuksen pohjalta voitaisiin sitten

Iahted muotoilun keinoin hiomaan sovelluskonseptia.

5.2 Miten tasta voisi jatkaa?

Jos taman opinnaytetydn pohjalta lahdettaisiin kehittamaan toimitilahallinnan alueella
toimivaa sovellusta, sanoisin, etta olisi tarpeellista tehda viela paljon tutkimusta ennen
kuin voitaisiin siirtyd edes maaritys- tai analysointivaiheeseen. On selvaa, ettei kuusi
kayttajahaastattelua riitd pohjaksi nain laajan teknologiakokonaisuuden suunnitteluun,
vaan lisdtutkimusta tarvitaan. Keinoina voisivat olla, vaikka kyselyt, jatkohaastattelut eri

kayttajaryhmien kanssa ja alustavat workshopit eri kayttajaryhmien kipupisteista.

On selvaa, ettd seuraava tutkimuksen askel olisi tutustua toimitilahallinnan tyén ja
teknologiaympariston lisdksi tilankayttajien tarpeisiin, ideoihin ja vaatimuksiin suhteessa
toimitilahallinnan teknologioihin. Korona on muuttanut myds tilankayttajien tapaa toimia
toimistoissa ja siirtdnyt monet aikaisemmin livena toteutetut toiminnot verkkoon. Tama
on luultavasti avannut myds uusia teknologioita, joissa voi jatkossa olla liittymakohtia

haastatteluissa nousseisiin ratkaisuihin.

Kun dataa olisi keratty tarpeeksi, voitaisiin siirtya analysointivaiheeseen. Ydin ongelma
tai ongelmat olisi pyrittdva maarittamaan tarkasti. Ne olisi myos laitettava
prioriteettijarjestykseen, koska epailen, ettad niitd on useita. Kayttdjaryhmat olisi myos
maariteltdva ja dokumentoitava, vaikkapa kayttajapersoonien muotoon. Niiden pohjalta

voitaisiin paremmin arvioida sovelluskehityksen seuraavia askelia.

Olisi myos tehtava kattava sidosryhmakartoitus ja maaritettadva heidan tarpeensa. Tama
opinnaytety® ei ota huomioon yrityksen talouden vaikutusta toimitilahallintaan, joten

sekin on alue, johon olisi paneuduttava tarkemmin. Muotoilun prosessia olisi
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noudatettava, jotta pystyttaisiin  suunnittelemaan jatkoa nainkin  suurelle

teknologiakokonaisuudelle.

Samaan aikaan, kun muotoiluprosessi etenisi, olisi tarkedd myos ottaa huomioon
teknologia. Pitaisi selvittaa jo alkuvaiheessa hyvin tarkasti, tuleeko vastaan mahdollisia
ongelmia joitakin ominaisuuksia kehitettdessa. Vaittaisin, ettd tassa vaiheessa
teknologia ei viela taivu kaikkeen, mita kayttajaryhmat ja sidosryhmat tarvitsisivat. Naista
potentiaalisista ongelmien aiheuttajista esimerkkina voisin mainita avointen rajapintojen
puuttumisen. Kun alkuselvitystyét teknologian ndkdékulmasta ja muotoiluprosessin
ensimmaiset vaiheet on toteutettu, voidaan pohtia ohjelmistokehitysprosessin seuraavia
askelia. Projektista tulisi todella laaja ja lopputulosta tai tarkkaa prosessia on tdman

opinnaytetyon pohjalta hankalaa arvioida.

6 Pohdinta

Tavoitteeni tdssa opinnaytetydssa oli tutkia toimitilahallinnan ja tilankayttdjien toimintaa
teknologiaratkaisujen kautta: mita teknologioita tdssa rajapinnassa kaytetaan ja ovatko
ne kyseiseen tyohon soveltuvia? Perehdyin kysymykseen palvelumuotoilun metodia
kayttden. Pyrin vastaamaan kysymykseen: millainen sovellus tukisi parhaiten
toimitilahallinnan ja tilankayttajien valistda kommunikaatiota ja toimitilahallinnan ty6ta?
Haastattelin  yritysten toimitilahallintatimin  jasenia ja, pohdin asiaa heidan

kokemusperaisen tiedon kautta.

Mielestani opinnaytetydn tekeminen onnistui todella hyvin. Nautin prosessista ja koen,
ettd saavutin asettamani tavoitteen, joskaan en aivan silla tavalla kuin alun perin ajattelin.
Kun suunnittelin opinndytetyon tekoa, ajattelin, ettd tama opinnaytetyd sisaltaisi
enemman “tdydellisen” toimitilahallintasovelluksen vaatimuksia ja ominaisuuksia. Jo
ensimmaisessa haastattelussa kavi kuitenkin ilmi, ettd tama opinnaytetyd tulee olemaan
liian suppea, jotta tassa paasisi paneutumaan toimitilahallinnan osa-alueisiin kyllin

tarkalla tasolla sovelluksen ominaisuuksien tai vaatimusten laatimiseen.

Opin paljon toimitilahallinnan alueella kaytetyista teknologioista ja toimintaprosesseista.

Kaikkien haastateltavieni mielestd seka datan kaytdssa ettd teknologiaratkaisuissa
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yleisesti olisi paljon kehitettavaa ja sita voitaisiin selkeasti tukea myds muotoiluajattelun

keinoin.

Toimitilahallinnan alue kuitenkin hydtyisi mielestani laajemmasta kayttajatutkimuksesta
ja ongelmakohtien pohdinnasta, vaikka teknologiatarjonta onkin laajaa, niin sita
tarvittaisiin kuitenkin lisda. Monet yritykset ovat lahestyneet toimitilahallinnan aluetta
erilaisista nakokulmista data- ja teknologialahtdisesti mutta en huomannut
haastatteluissa, ettd kukaan olisi kertonut teknologiatoimitusten lahteneen puhtaasti
kayttajien tarpeista. Sain kuvan, ettd usein teknologiakehityksen Iahtdkohtana oli joko
uusi kehitetty teknologia, joka mahdollistaa uuden tavan tehda asioita tai tietyt rajoitukset
kuten lait ja suositukset. Tassd voin kuitenkin erehtya, koska en paassyt

opinnaytetydssani tahan kyllin syvalle tehdakseni aukottomia paatelmia.

Tutkimukseni oli kvalitatiivinen, joten sen luotettavuutta taytyy arvioida taustamateriaalin
luotettavuuden pohjalta. Kaikki haastateltavani olivat kuitenkin ammattilaisia
kovatasoisissa toimitilahallinnan tiimeissa, joten uskon heidéan nakemyksensa pitadvan
paikkansa. Samoin olen itse osallistunut noin viiden vuoden ajan toimitilahallinnan
alueelle  kuuluvan sovelluksen kehitykseen kayttokokemussuunnittelijan ja

projektipaallikdn rooleissa, joten ymmarran aluetta hyvin jo valmiiksi.

Sanoisin, ettd tama opinnaytetyd avaa hiukan toimitilahallinnan teknologiaymparistda.
Se voisi toimia |&htdkohtana laajemmalle tutkimukselle. Tastd opinnaytetydsta voisi
poimia jonkin osa-alueen ja tutkia ja tyostdad sitd muotoilun keinoin lisaa.
Toimitilahallinnan alla naita alueita on esimerkiksi kayttajaryhmat, teknologiaratkaisut ja
niiden hyddyntaminen eri yrityksissa, kayttaja- tai asiakaslahtoisyyteen paneutuminen,
viestintalikenne eri kayttajaryhmien valeillda seka tilankayttdjien kokemuksen
parantaminen toimitilahallintaan nahden. Taman opinndytetyon sisaltd [Oytyisi

jatkotutkimusaiheita myds muille kuin muotoilijoille.
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Haastattelujen kysymykset

- Mita tydnkuvasi sisaltaa?
- Mika on tittelisi?
- Millainen on koulutustaustasi?
- Millainen on tavallinen ty6paivasi?
- Miten kauan olet tehnyt t6ita toimitilahallinnan alalla?
- Miten toimitilahallinta yrityksessanne toimii? Voitko kertoa yleistasolla vastuujaosta ja
henkildstosta ja niin edelleen?
- Millaisia teknologiaratkaisuja teillda on kaytdssa toimitilahallintaan liittyen?
- Mille toimitilahallinnan alueelle I16ytyy hyvin jo nyt erilaisia sovelluksia tai teknologioita?
-voitko avata tarkemmin niiden toimintaa?
- Millaiset sovellukset tukevat parhaiten toimitilahallinnan ty6ta?
-voitko antaa esimerkin?
- Minka toimitilahallintaa koskevan alueen innovaatiota ei viela ole tarjolla?
- Kaytatteko jo jotain sovellusta tilankayttajien ja toimitilahallinnan rajapinnassa?
-millaista ratkaisua?
-miten se toimii?
-miten sita voisi parantaa?
-puuttuuko siita jotain?
- Keraattekd jollain keinoilla dataa tilankayttgjilta? Millaista ja miten?
- Millaisissa tilanteissa kaipaat erityisesti tilankayttjjiltd kommentteja tai dataa ty6hosi
liittyviin paatoksiin?
- Voitko kertoa minulle viime kerrasta, kun kaipasit tilankayttgjilta apua tyosi tueksi?
- Voitko kertoa minulle viime kerrasta, kun sinulla oli haasteita saada tilankayttgjilta tietoa
paatoksen tueksi?
- Milta kiinteistdjohtamisen alueelta saa vahiten dataa?
- Millaista dataa palveluntuottajien ja tilojen kayttajien valilla pitdisi liikkkua? Millaista
likkuu jo talla hetkella?
- Millaista dataa paatdksenteon pohjalle tarvitaan tilankayttgjilta, jos halutaan tehda
toimitiloihin liittyvia paatoksia?
-Kuvailisitko minulle, miten paatoksentekoprosessi toimii esimerkiksi
vanhaa tilaa remontoitaessa?
- Millaisia ratkaisuja olet kayttanyt toimitilahallinnan paatdksenteossa saadaksesi
tilankayttajilta tietoa heidan nakemyksistaan tai toiminnastaan?
-Tuleeko mieleen muita sovelluksia tai keinoja?

- Millaisia tilankayttajan opastustarpeita toimitilahallinnan alueelle kuuluu?
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