MIKKO MERISAARI | KUVAT: VEIKKO IKONEN

(MOBIILI-)

PALVELU
N/ SRpA
KINTEISTO

Rakentamis- ja kiinteist6ala ei ensimmaisena tule mieleen

NAMA TULEVAT
YHDISTYMAAN

M Elinkaarisuunnittelu
M Olosuhteet
V] Energiankaytto

M Turvallisuus

V] Kayttajapalvelut

Suomen teknologisimpia teollisuudenaloja listattaessa,
rakentaminen kun on monen mielesta raakaa betonity6ta
ja kiinteistobisnes tiukkaa nelidhintojen laskemista.
Nama uskomukset muuttuvat pian vanhanaikaisiksi,

uskoo Juhani Reen.

- Etsimme yhteista esperantoa, jota kaikki
ymmartavat. Tama on edellytys jarjestelma-
integraatiolle, sanoo Kimmo Liukkonen,

YIT Kiinteistotekniikan teknologiajohtaja.
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[V Kunnossapito
M Tilahallinta

M Vuokraus- ja
kayttajainformaatio

M Liiketoiminta-
jarjestelmat

lan on kuitenkin itse otettava en-
simmdinen askel uskomusten
muuttamiseksi. Tuotantoldhtoistd
kiinteistdalaa on syyti reivata en-
tistd tiiviimmin asiakasldhtdiselle
kurssille. Lahtokohdaksi tulee ra-
kentamisprosessin ja kiinteistonpidon sijaan ottaa
kiinteistoasiakkaiden omat liiketoimintaprosessit.

— Uudenlaisen, entistd asiakasldhtéisemmain
kiinteistoliiketoiminnan palveluiden kehittiminen
perustuu tiiviiseen verkostoitumiseen ICT-kluste-
rin toimijoiden kanssa. Liiketaloudellisen onnistu-
misen ratkaisevat kuitenkin oikeanlaiset palvelut,
ei huipputeknologia, uskoo Suomen toimitila- ja
rakennuttajaliiton RAKLIn toimitusjohtaja Juhani
Reen.

Kehittynyt informaatio- ja viestintdteknologia
tulee liittdmaan kiinteistot ja niiden kéyttdjét entis-
td hedelméllisemmin yhteen. Mahdollisuuksia on
niin perinteisen kiinteistdteknologian — lammityk-
sen, valaistuksen, ilmastoinnin, turvallisuuden, ku-
lunvalvonnan, automaation — kuin myds kiinteisto-




tulossa

’, Mobiiliteknologia muuntaa tyéskentelya, asumista ja liikkumista,
mutta edellyttda avoimia standardeja ja teknologiariippumatto-
muutta. Kiinteist6jen taytyy olla hallittavissa useiden erilaisten

kayttoliittymien kautta.”

— Juhani Reen

johtamisen ja kayttdjdpalveluiden, langattomien ja kiinteiden tieto-
verkkojen sekd tilojen kéyttdjien litketoimintajérjestelmien saralla.

Jérjestelmitason integraatiolle tdytyy madritelld myds yhteisié stan-
dardeja. Alan tavoitteena on kehittdd ja kdyttoonottaa avoimia jarjes-
telmérajapintoja, jotka yhdistdvit kiinteistdissd toimivien yritysten ja
omistajien tieto-, viestinté- ja liiketoimintajdrjestelmét seka kiinteisto-
jen ylldpidon ja kdyton informaatiojdrjestelmait.

— Etsimme yhteistd esperantoa, jota kaikki ymmaértévit. Timéd on
edellytys jarjestelmdintegraatiolle, jonka puitteissa eri kéyttdjaryhmét
voisivat hallita kiinteistod ja sitd koskevaa informaatiota selkedn kayt-
toliittyman ja erityyppisten pédtelaitteiden sekd jérjestelmien valityk-
selld, madrittelee Kimmo Liukkonen, YIT Kiinteistotekniikan tekno-
logiajohtaja.

UUSKLUSTERI ETSII YHTEISIA ASIAKKAITA

ICT- seki rakennus- ja kiinteistdalan toimijat ovat muodostamassa uu-
denlaisia, perinteiset toimialat ylittdvid liiketoimintaverkkoja — uus-
klustereita. Yhteisend tavoitteena on luoda entisté asiakasldhtdisempad
kiinteistoliiketoimintaa.

— ICT tuo rakentamiselle, ylldpidolle ja kdyt6lle huomattavan tehok-
kuuslisdn. Tyontekijoiden tuottavuus ja viihtyvyys paranee, kun kayt-

tdjdt voivat liittyd oman pédtelaitteensa vélitykselld langattomasti kiin-

teiston tarjoamiin palveluihin. Kunnossapito- ja kdyttdjépalvelupuolel-
la ICT:n uskotaan parantavan niin kayttdjien kuin omistajienkin toi-
minnan kustannustehokkuutta ja tuottavuutta, maalailee Reen.

Kiinteistoliiketoiminta kansainvilistyy ja ammattimaistuu kovaa
vauhtia.

— Yhd useammin asialla on kansainvélinen toimija, kiinteistosijoit-
taja tai tehokkaita toimi- tai liiketiloja etsivd yritys. Lisdksi nyky-
kéyttdjien liikkkuvuus on aivan eri luokkaa kuin aikaisemmin, eivét-
ki kiinteisiin typisteisiin perustuvat kiinteistot endd palvele kaikkia.
Mobiiliteknologia muuntaa tyoskentelyd, asumista ja liikkumista,
mutta edellyttdd avoimia standardeja ja teknologiariippumattomuutta.
Kiinteistojen tdytyy olla hallittavissa useiden erilaisten kayttoliittymi-
en kautta, Reen toteaa.

"HALUAN PALVELUA, EN SEINIA”

Perinteinen tuotantoldhtdisyys on varma tapa tippua rakennus- ja kiin-
teistdalan kansainvilisestd kehityksestd. Reenin mukaan koko klusteri
kaipaakin asennemuutosta.

— Meidin tdytyy entistd tiiviimmin luoda palvelumalleja eri kdytté-
jaryhmille ja huomioida kiinteistdjen eri elinkaaret. Kiinteistot taytyy
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, , Kiinteist6ja on arvioitava sijainnin lisdksi niiden teknologisen
suorituskyvyn, asiakaspalvelukyvyn ja taloudellisen tuottokyvyn
summana. Nama tekijat muodostavat kiinteiston liikeidean ja

houkuttelevuuden.” - Juhani Reen

néhdé potentiaalisina kilpailuetuina kéyttdjilleen — lisdarvon ja uusien
toimintamallien mahdollistajina eikd vain minimoitavina kustannuk-
sina. Uusklusteriajattelun mukaan kiinteistdalan innovaatiot tulevat
omistajien ja kdyttdjien suunnasta, eivit tuotannosta.

Kiinteistot tulisi Reenin mukaan ndhdé jo olemassa olevina rataloi-
tavind palveluina, silld vuositasolla vain noin kaksi prosenttia kiinteis-
toistd on rakennusvaiheessa.

— Sen sijaan, ettd ajattelisimme kiinteistdd ainoastaan kuorina ja
rakennuskohteena, meiddn tdytyy oivaltaa niiden kokonaisvaltainen
luonne ja monet eri elinkaaret. Tuotantoldhtoisesti on helppo ajatella
kiinteistolle tietty kayttoika ja elinkaarikustannukset. Asiakasldhtoises-
ti sen sijaan tulee huomioida, miten kiinteistd tuottaa kiivaasti muuttu-
vassa toimintaympéristdssd lisdarvoa niin omistajille kuin kéyttdjille.
Vaikka kiinteiston rakenteellinen iké voi olla satoja vuosia, sen tiytyy
pystyd mukautumaan muuntuviin asiakastarpeisiin jopa vuosittain.

Reenin mukaan kiinteist6jé on arvioitava sijainnin liséiksi niiden tek-
nologisen suorituskyvyn ja sen mahdollistaman asiakaspalvelukyvyn
ja taloudellisen tuottokyvyn summana. Nama tekijat muodostavat kiin-
teiston liikeidean ja houkuttelevuuden.

Teknologinen suorituskyky perustuu kiinteiston rakenteellisiin rat-
kaisuihin, kiinteistotekniikkaan ja ICT-jérjestelmiin, jolloin polttopis-
teessd ovat muun muassa langattomat ja kiintedt tietoverkot, energiate-
hokkuus, seki turvallisuuden ja hyvien olosuhteiden luominen. Asia-
kaspalvelukyky taas mitataan siind, miten kiinteistd, sen teknologia
ja palvelut sopivat kéyttdjilleen muuttuvissakin tilanteissa. Haasteena
ovat nopeat muutokset kéyttdjdyritysten liiketoiminnassa, henkil9sto-
médrissd ja jarjestelmissd sekd entistd liikkuvampi ja vuorovaikuttei-
sempi tydskentelytapa.

— Kiinteistd ei saa vanheta liian helposti, siitd kérsivét sekd kiin-
teistdjen omistajat ettd kayttdjat. Kédyttdjien ymmartdminen ratkaisee.
Nythén uudet toimitilat kdyvét kaupaksi juuri sen takia, ettd ne ovat
laadullisesti vanhoja parempia.

ASIAKASLAHTOISEMPAA ELINKAARIAJATTELUA

Kiinteist6lld voidaan ajatella olevan samanaikaisesti neljd elinkaarta.
Talouden elinkaari perustuu kiinteistdsijoitukselle laskettuun takaisin-
maksuaikaan. Se eroaa merkittivésti esimerkiksi kdyton elinkaaresta,
jota médrittelee tilojen sopivuus kulloiseenkin kidyttotarkoitukseensa,
tai ensimmadiseen peruskorjaukseen ulottuvasta teknisesté elinkaaresta.
Neljdnnen elinkaaren muodostavat kiinteistdjen rakentamista, yllapi-
toa ja kdyttod varten tarvittavien tietojen elinkaaret.

Elinkaarien hallinta on teknisté, sopimuksellista ja rahoituksellista
muuntojoustavuutta. Kyse ei kuitenkaan ole vain elinkaarikustannusten
minimoinnista ja arvon sdilyttdmisesté, vaan tuottomahdollisuuksista.

— Elinkaariajattelu on yksi asiakasldhtdisyyden kulmakivistd. Se
vaatii suurta ajattelutavan muutosta seké asiakkaiden ettd kiinteisto-

alan keskuudessa. Kiinteistdjen suunnitteluvaiheessa tehdddn kriitti-
simmadt koko niiden elinkaaren tuottomahdollisuuksia koskevat pda-
tokset, silloin vaikutetaan niin tilojen muuntojoustavuuteen, energia-
tehokkuuteen, teknologisiin ratkaisuihin kuin ylldpitopalveluiden tar-
peeseen, muistuttaa Reen.

YHTEISTA STANDARDIA ETSIMASSA

Kimmo Liukkonen toteaa, ettd entistd tdrkeAmpad on ottaa huomioon
koko kiinteiston elinkaaren mittainen informaationhallinta. Haasteena
on, miten kiinteiston informaatiota hallitaan yhtendisesti suunnittelusta
rakentamisen kautta ylldpitoon ja kdyttdon ja miten eri osapuolten jar-
jestelmat keskustelevat keskendin.

— Ennen pitkdi syntyy aidosti avoin integraatioalusta, johon perustu-
vat niin yllépitdjien, omistajien, kuin myds kdyttdjien radtaldidyt kayt-
toliittymadt ja pditelaitteet.

Reenin mielestd suunnittelijoiden, rakentajien, ylldpitdjien ja kaytta-
jien vélilla havida tdnd pdivand liian paljon tietoa siksi, ettd jérjestelmat
eivit keskustele keskenddn. Tdhdn mennessa tietojen standardointia on
tehty kapeahkoilla osa-alueilla. Esimerkiksi kiinteiston kunnossapidon
huoltokirjat voidaan esittdd e-Ehyt -standardin mukaan jo XML-kie-
lisind.

— Kiinteiston suunnittelun, rakentamisen, yllédpidon ja kayton infor-
maatiot eivit aina kohtaa. Tarvitaan yhteinen informaatiostandardi, jo-
ka ulottuu kiinteiston koko elinkaarelle, Liukkonen korostaa.

— Informaatiota tuottavat niin rakennusprojekti, huoltokirjat, omis-
tus- ja palvelusopimukset, tehdyt huollot, olosuhteet, tilahallinta, auto-
maatio kuin turvallisuus. Koko kiinteistoprosessista kertyvé informaa-
tio pitdd olla hallittavissa ja analysoitavissa kootusti. Néin voi syventdd
tietdmystd kyseisestd kiinteistostd, sen kunnossapidosta, kéyttdjétar-
peista ja taloudellisista mahdollisuuksista.

Pitkén tdhtdimen ratkaisu elinkaaritiedon hallintaan voisi olla tuote-
mallipohjainen kiinteistoprosessi. Téssd on toki haasteensa niin Ree-
nin kuin Liukkosenkin mielestd, silld perinteisesti tuotemalleja on
sovellettu vain itse rakentamisessa ja sen suunnittelussa, esimerkiksi
3D-suunnittelussa ja projektihallinnassa. Aika ndyttd, voidaanko tuo-
temalleja hyodyntdd myds kiinteiston ylldpidon ja kdytén informaa-
tiotarpeissa.

— Elinkaarivastuutoimitusten yleistymisen my6td ICT integroituu
tiiviimmin kiinteistoprosesseihin. Entistd useammin asiakas, kiinteis-
ton omistaja tai kédyttdji, tekee elinkaarisopimuksen yhden kumppanin
kanssa. Kokonaisvastuu asiakkaasta on yhdelld toimittajalla, joka vas-
taa hankesuunnittelusta, rakentamisesta, kiinteistdteknologiasta, kayt-
tdjd- ja ylldpitopalveluista ja mahdollisesti rahoituksesta. Toimittaja ei
kuitenkaan ole yksi yritys vaan esimerkiksi liiketoimintaverkosto, jos-
sa yhdistyy palveluntuottajia monilta sektoreilta. Yhteinen informaa-
tiorajapinta on télloin vélttiméattomyys, uskoo Liukkonen. ll
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