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Digitalisaatio on ilmid, joka ndkyy koko yhteiskunnassa ja kaikilla toimialoilla.
Se vaikuttaa niin vakiintuneiden yritysten toimintaan kuin mahdollistaa
uudenlaisen liiketoiminnan syntymisen. Rakennus- ja kiinteistdalan voidaan
tutkimuksen perusteella todeta olevan muita toimialoja perdssa digitalisaation
etenemisen ja digitaalisuuden hyodyntdmisen osalta. Tdssda pro gradu -
tutkimuksessa tarkastellaan digitalisaatiota kiinteistopalveluja tuottavien
yritysten ndkokulmasta. Tutkimusongelmaksi maédériteltiin miten digitalisaatio
nadkyy kiinteistopalveluja tuottavissa yrityksissd. Digitalisaatiota ja digitaalista
transformaatiota tarkastellaan ensin kirjallisuuskatsauksen perusteella.
Tutkimuksessa kédytetddn teoriana digitaalisen transformaation mallia,
teknologia-organisaatio-toimintaymparisto  -viitekehystd sekd toissijaista
ohjelmistoliiketoimintaa. Empiirinen tutkimus toteutettiin kvalitatiivisena eli
laadullisena monitapaustutkimuksena. Tutkimusta varten haastateltiin viittd
henkil6d, jotka edustivat neljgda eri Kkiinteistopalvelualan  yritysta.
Haastatteluaineisto analysoitiin  sisdllonanalyysid hyodyntden. Tulokset
ryhmiteltiin kolmeen paddkategoriaan jotka koskivat digitalisaation vaikutuksia
yrityksen  sisdiseen  tehokkuuteen, ulkoisiin mahdollisuuksiin  sekéa
disruptiiviseen muutokseen. Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettd
kiinteistopalvelutoimialan digitalisaatio on kdynnissd, mutta se on keskittynyt
vield yritysten sisdisen tehokkuuden parantamiseen. Syyksi tédlle voidaan nahda
alan sisdisen kilpailutilanteen, joka ohjaa toimijoita parantamaan
kustannustehokkuuttaan. Tutkimuksen perusteella asiakkaiden eli kiinteisttjen
omistajien keskuudessa on kuitenkin havaittavissa kasvavaa kysyntda erilaisten
digitaalisten ratkaisujen ja palvelujen kehittdmiselle. My0s viitteitd toimialan
digitaalisesta transformaatiosta oli nahtdvissd. Ennakoivan huollon konseptia
pidettiin  haastatelluissa  yrityksissd kiinnostavana teknologiana sekd
mahdollisena disruptiivisena muutoksena toimialalla. Ndhtdvéaksi jad millaisia
uudenlaisia liiketoimintamalleja ennakoivan huollon ympdrille tullaan
tulevaisuudessa  kehittdimddn teknologian hyodyntdmisen  yleistyessd
kiinteistopalvelujen toimialalla Suomessa.

Asiasanat: digitalisaatio, digitaalinen transformaatio, kiinteistopalvelut,
toimialakohtainen tutkimus, ennakoiva huolto
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Digitalization can be described as a phenomenon both on the societal and in-
dustry level. Digitalization affects the business of established companies while
also enabling the formation of new kind of business. Recent studies bring evi-
dence on how the construction and real estate industries are lagging behind in
digitalizing their business. The objective of this research is to study digitaliza-
tion from the viewpoint of companies providing facility services in the real es-
tate industry. First a literature study on digitalization and digital transfor-
mation is conducted. As a result, a framework combining model for digital
transformation, technology-organization-environment -framework and sec-
ondary software business is established to be used in the empirical part of the
research. The empirical part consists of a qualitative multiple case study. Five
persons representing four companies providing facility services were inter-
viewed. The interviews were analyzed by using content analysis. Results of the
analysis were categorized to three main categories concerning the effects of dig-
italization on internal efficiency, external opportunities and disruptive change
of the companies. Based on the research digitalization is ongoing in the facility
services industry, however with a strong focus on improving internal efficiency.
The industry’s strong internal competition can be seen as a reason for the com-
panies to focus on improving their cost efficiency. There however can be seen a
growing demand coming from real estate owners for developing digital solu-
tions and services. Evidence of digital transformation of the industry was also
recognized. The concept of predictive maintenance was considered both as an
interesting technology and also a potential way of bringing disruptive change
to the industry by the interviewed companies. It is yet to be seen what kind of
new business models will be built around predictive maintenance in the future
as the technology will be taken more into use in the facility services industry in
Finland.

Keywords: digitalization, digital transformation, facility services, industry-
focused research, predictive maintenance
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1 JOHDANTO

Digitalisaation voidaan sanoa olevan yksi suurimmista koko yhteiskuntaa ja
liiketoimintaa muuttavista trendeistd (Parviainen, Tihinen, Kidridinen &
Teppola, 2017). Digitalisaation vaikutukset liiketoiminnassa ndkyvdt monilla
toimialoilla. Erityisen voimakasta digitaalinen murros on kuluttajatuotteita
valmistavissa yrityksissd joissa digitaaliset palvelut yleistyvdt, mutta
digitaalisuuden vaikutukset ovat kasvamassa myo6s yritystenvilisessa
liikketoiminnassa (Ruokonen, 2016).

Mediassa liiketoiminnan digitalisoituminen néayttaytyy tdllda hetkelld
uusien, toimialalle tulevien innovatiivisten yritysten ja niistd kerrottavien
menestystarinoiden kautta. Ndméa yritykset toimivat yleensd uudenlaisella
liikketoimintamallilla verrattuna alan vakiintuneisiin toimijoihin, ja rakentavat
toimintansa joko tdysin tai p&ddosin digitalisuuden varaan. Erilaisten
ohjelmistojen mahdollistamien toimintojen ja niiden tehokkaan hytdyntamisen
yhdessd sidosryhmien kanssa sanotaan olevan perusta yritysten tulevaisuuden
menestykselle (Hamaldinen, Maula & Suominen, 2016).

Aiemman historiallisen painolastin puute antaa uusille yrityksille erilaisia
mahdollisuuksia kuin jo alalla toimiville yrityksille. Kuitenkin myos
vakiintuneesti toimivat yritykset joutuvat pohtimaan mitd digitalisaatio
tarkoittaa heiddn toimialallaan yleisesti, sekd miten yritys itse voisi ja aikoo
hyodyntdd digitalisaatiota. Digitaalinen liiketoiminta tukee, tdydentdd ja
mahdollisesti myos korvaa aiempaa liiketoimintaa, jolloin haasteena voidaan
pitdd uudenlaisen digitaalisen liiketoiminnan rakentamista (Ruokonen, 2016).

Tydvoimaintensiiviset alat kuten kiinteistd- ja rakennusala olivat vuoden
2011, Eurostatin tilastoihin perustuvan PwC:n digitointiraportin mukaan
digitoituneiden toimialojen pohjimmaisina. Alojen digitoinnin todettiin olevan
muita toimialoja jdljessd. Raportissa alhaista sijoitusta selitetddan kiinteisto- ja
rakennusalan arvoketjujen yksinkertaisuudella. Nailld aloilla suuri osa tyosta
tehdddn kéasin ja tyokohteessa, eli prosessit ovat edelleen analogisia, ja ala on
hyvin pirstaloitunut. Digitoinnista ehdotetaankin saatavaksi hyotyéd erityisesti
kiinteisto-  ja  rakennusalan  tuottavuuden = kasvattamiseen  seka
asiakastyytyvdisyyden parantamiseen. (Friedrich, Le Merle, Grone & Koster,
2011.)
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Tampereen teknillisessda yliopistossa tehdyn selvityksen mukaan
digitalisaation vaikutukset kiinteisto- ja rakennusalalla eivit ole vield olleet
kovin suuria (Puhto, Snellman, Gussander, Karkkdinen & Pekkanen, 2016).
Selvityksen mukaan kiinteisto- ja rakennusalan toimijat ndkevit digitalisaation
mahdollisuutena liiketoiminnalle, mutta sitd ei kuitenkaan pidetd suurena
uhkana tai sen ei ndhdd muuttavan liiketoimintaa merkittdvasti. Selvityksen
mukaan organisaatiot ndkevit digitalisaation suurimpina haasteina puutteet
sekd organisaation ketteryydessd ettd osaamisessa, sekd toisaalta myos haasteet
digitaalisuuden avulla saavutettavien hyotyjen mittaamisessa. (Puhto ym,
2016.)

Suomessa valtio on ldhtenyt mukaan tukemaan kiinteist6- ja rakennusalan
digitalisoitumista. Vuoden 2018 loppuun asti kdynnissa ollut KIRA-digi oli yksi
hallituksen julkisten palvelujen digitalisoinnin kéarkihankkeista, ja sen
tavoitteena oli vauhdittaa kiinteisto- ja rakennusalan digitalisaatiota. Hankkeen
visiona oli muodostaa alalle “avoin ja yhteen toimiva rakennetun ympaériston
tiedonhallinnan ekosysteemi”. Yhtend osana toimintaansa hanke jakoi
rahoitusta yli 130:1le, koko kiinteisto- ja rakennusalaa hyodyttdville pilotti- ja
kokeiluhankkeelle toimikautensa aikana. (KIRA-digi, 2019.)

1.1 Kiinteistopalvelujen digitalisoitumisen aiempi tutkimus
Suomessa

Kiinteistopalvelujen digitalisoitumisen tutkimus Suomessa on vield alussa.
Kattavin  kiinteistopalvelujen  digitalisoitumista koskeva tutkimus on
Snellmanin (2016) toteuttama kartoittava tutkimus jossa selvitettiin rakennus- ja
kiinteistdalan digitaalisen liiketoiminnan nykytilaa sekd tulevaisuuden
mahdollisia kehityssuuntia Suomessa. Tutkimus koostui kahdesta osasta:
kvalitatiivisesta, haastatteluin toteutetusta tutkimuksesta, jota tdydennettiin
kvantitatiivisella kyselytutkimuksella. Ensimmadisessd osassa kohderyhmaéna
olivat rakennusliikkeet sekd kiinteistdjen omistajat. Jalkimmadiseen,
kyselytutkimuksena toteutettuun osaan haettiin ndiden lisdksi vastauksia myos
laajemmin kiinteistoalalta, kuten kiinteistopalvelujen tuottajilta.

Snellmanin (2016) tutkimuksen mukaan rakennus- ja kiinteisttalalla on
nakyvissd murros kohti digitaalisempia toimintatapoja, vaikka digitalisuutta ei
vield koeta keskeiseksi kilpailuedun ldhteeksi. Investoinnit digitalisuuteen ovat
kuitenkin yrityksissd kadynnissd sekd liiketoiminnan kehittamiseksi, etta
asiakkaille erottautumisessa. Tdysin uuden liiketoiminnan kehittdmistd ei
pidetd yhtd merkityksellisend kuin toiminnan tehostamista. Digitalisaation ja
sen edistdmiseen liittyvien toimenpiteiden ndhd&dan keskittyvian edelleen vain
yrityksen kustannustehokkuuden lisddmiseen. Toiminnan tehokkuus toimii siis
motiivina digitaalisuudelle kiinteistvalalla. Kiinteistopalvelujen ndkokulmasta
ennakoiva huolto ja laitteiden itsediagnostiikka ndhdéddan potentiaalisina
teknologioina, ja d&dlykkdiden rakennusten kehittymisen ndhdddn tuovan
teknologian moninaisuuden haasteena ylldpito- ja huoltotoiminnalle.
(Snellman, 2016.)
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Myo6s muut toimijat ovat ottaneet raporteissaan kantaa ja tuoneet esiin
ndakokulmia kiinteistopalvelujen  digitalisoitumiseen Suomessa. TEM:n
julkaisemassa Palvelutalouden murros ja digitalisaatio -raportissa todetaan,
ettd digitalisaation avulla monet palvelut on mahdollista tuottaa entistd
paikasta riippumattomammin ja skaalautuvammin. Kiinteistopalvelujen
ndkokulmasta raportin perusteella voidaan todeta, ettd digitalisaatio toimii
mahdollistajana teollisiin tuotteisiin eli erilaisiin kiinteistoihin asennettuihin
laitteisiin liittyvien uusien palvelutoimintojen kehittdmiselle. Esimerkkeind
ndistd mainitaan laitteiden etdvalvonta ja etdhuolto. Kiinteistopalveluihin ja
niiden liiketoimintamalleihin liittyen raportissa huomautetaan, ettd keskustelua
teollista internetid hyodyntdvistd liiketoimintamalleista on ollut vdhdn, ja
Suomessa keskustelu on ollut erityisen teknologiapainotteista. Raportissa
todetaankin, ettd asiakasldhtoisyyteen perustuvan liiketoiminnan rakentaminen
teollisen internetin péadlle vaatii vield paljon kehittdmistd toteutuakseen. (TEM,
2015.)

Myos palvelualojen tyonantajien digitalisaatiota késittelevdssd raportissa
on huomioitu kiinteistdala. Huolto ja kunnossapito luetaan hitaasti muuttuvien
alojen joukkoon, jossa otetaan raportin mukaan parhaillaan ensimmadisid
askeleita kohti digitalisaatiota. Kdynnissd oleviin toimenpiteisiin kuuluvat
palvelutuotannon reaaliaikainen johtaminen ja optimointi, tydnohjauksen
tehostaminen mobiiliteknologialla sekd sisdisten prosessien digitalisointi joka
auttaa myos palveluihin liittyvdn tiedon raportoinnissa. Erilaisten
etdteknologiaa ja IoT:td hyodyntdvien ratkaisujen ja lisddntyvan tiedon méadran
sekd analytilkan mainitaan vaikuttavan tulevaisuudessa palvelujen
hinnoittelumalleihin. (Palvelualojen tyonantajat PALTA ry, 2016.)

Kiinteistotyonantajien vuonna 2016 teettdimdn selvityksen mukaan
kiinteistoissd on odotettavissa digiloikka. Selvitystd varten tehtyjen
haastatteluiden mukaan robotiikka olisi tulossa moniin kiinteistopalvelualan
toihin, vaikka teknologian kustannukset ovatkin vield toistaiseksi liian suuret.
Kiinteistoihin asennettu teknologia mahdollistaa digitaalisuuden kautta
syntyvét oppivat jdrjestelmit, jotka muokkaavat kiinteistdistd &lykiinteistdja.
Alykiinteistoihin asennetut sensorit tuottavat runsaasti informaatiota, jota
voidaan hyodyntda kiinteiston hoidon palvelujen tuottamisessa niin, etta
tehtdvid voidaan suorittaa vain tarpeen mukaan. Laajemmin katsottuna
kiinteistot tulevat integroitumaan osaksi yhdyskuntaa ja sen jdrjestelmid, jolloin
puhutaan fiksusti toimivista kaupungeista (smart city). (Ala-Kotila & Vainio,
2016.)

Kiinteistotyonantajat ry:n jdsenyritysten keskuudessa teetetyssd
Digikysely 2018 -tutkimuksessa (2019) havaittiin mobiiliteknologian ja
paikkatietoteknologian olleen kyselyn tekohetkelld kaksi eniten kaytettyd
teknologiaa. = Keskeisimmiksi  kehitettdviksi  teknologioiksi ~ nimettiin
tietomallintaminen, robotiikka, tekodly sekd big datan hyodyntaminen. 87%
kyselyyn  vastanneista  uskoi  digitalisaation  muuttavan toimialaa.
Keskeisimpind motiiveina digitaalisuuden kehittdmiselle mainittiin toiminnan
tehokkuuden parantaminen sekd asiakkaiden vaatimukset.
(Kiinteistotyonantajat, 2019b.)



10

Kiinteistot ovat lisdksi yhtend osana Valtioneuvoston teettdimad selvitystd
robotisaation ja automatisaation vaikutuksista Suomen kansantalouteen 2030.
Selvityksen mukaan perinteisid kiinteistohuollon tehtdvid, kuten sisdtilojen
imurointia ja nurmikkojen leikkaamista, on jo robotisoitu. Kiinteistoissa
hyddynnetdan myods kiinteistbautomatiikan ohjelmoitavuutta erilaisten
sensoriratkaisujen avulla energiakulutuksen minimoinnissa sekd toisaalta
hyvien  sisdilmaolosuhteiden = maksimoinnissa = vanhojen  staattisten
ohjausjdrjestelmien sijaan. Taillaisia ratkaisuja hyodynnetddan tyypillisesti
varsinkin uusissa rakennuksissa, mutta uudenlaisen tekniikan asentaminen on
lisdantymédssda my6s  vanhoissa  kiinteistoissd.  Kiinteistbautomatiikan
jarjestelmid kerrotaan voitavan kdyttdd myo6s ennakoivan huollon ja
kunnossapidon tyokaluna. (Ventd, Honkatukia, Hakkinen, Kettunen, Niemeld,
Airaksinen & Vainio, 2018.)

Rakennetun omaisuuden tilannetta alan asiantuntijoiden arvioiden kautta
kartoittavassa Suomen Rakennusinsindorien liiton ROTI-raportissa (RIL ry,
2019) arvioidaan ettd erilaisia kiinteisto- ja rakennusalalle sopivia
palvelualustoja ja teknologioita on saatavilla, mutta niitdi ei ole saatu
hyodynnettyd riittdvdsti erityisesti verrattuna muihin toimialoihin seka
saatavilla oleviin mahdollisuuksiin. Raportin mukaan teknologioiden
hyodyntaminen alalla onkin tédstd ndkokulmasta arvioituna taantumassa.
Raportissa  kritisoidaan myo6s alalla kdytettdvien jdrjestelmien valistd
yhteentoimimattomuutta. Jarjestelmat kayttavat useita erilaisia tiedonsiirto- ja
tallennusmuotoja, eikd standardoituja rajapintoja ole kehitetty. Erilaisia
hyodynnettdavid ohjelmistoja on hyvin saatavilla ja niitd kehitetddn edelleen,
mutta niitd vaivaa heikko kadytettdvyys jolloin ohjelmistojen ominaisuuksia jad
hyodyntamattda. Digitaalisten palvelujen kehittdiminen niin ammatti- kuin
kuluttajakadyttdjillekin ~ on  lisddntynyt  hieman  alalle  syntyneiden
palveluverkostojen sekd uusien startup-yritysten myotd. Raportti suosittaa alan
toimijoita ottamaan digitaaliset ratkaisut rohkeasti mukaan toimialan
strategiseen  kehittdimiseen niin rohkealla suhtautumisella digitaalisia
mahdollisuuksia kohtaan, kuin investoimalla kokeiluhankkeisiin seka
tutkimukseen ja kehitykseen. Digitaalisen potentiaalin hyodyntdmisen yhdeksi
pddkohdaksi ndhdddan tietomallien (Building Information Model, BIM)
saaminen kdyttoon kiinteiston koko elinkaarelle. (RIL ry, 2019.)

1.2 Tutkimusongelma ja tutkimuskysymykset

Tamdn tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd digitalisaation vaikutuksia
kiinteistopalveluja tuottaviin yrityksiin ja tutkia, onko kiinteistopalveluissa
havaittavissa digitaalista transformaatiota. Kuten edelld todettiin, on Snellman
(2016) diplomityossddan tutkinut kattavimmin rakennus- ja kiinteistdalan
digitaalisen liiketoiminnan nykytilaa Suomessa. Tutkimuksen kyselyosuudessa
otettiin mukaan vastaajiksi myos kiinteistopalveluja tuottavia yrityksid. Koska
tyo oli luonteeltaan toimialaa kartoittava esiselvitys, rajattiin siitd pois
esimerkiksi yrityskohtaisten ratkaisujen kehittaminen.
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Aiemmasta tutkimuksesta huolimatta kiinteisto- ja rakennusalan
digitalisaation tutkimus on kuitenkin vield alkuvaiheessa. Tamé& pro gradu -
tutkimus tdydentdd ja testaa osaltaan Snellmanin (2016) tekemd&d tutkimusta
toteuttaen laadullisella aineistolla tuotetun katsauksen digitalisaatiosta
kiinteistopalveluja tuottavien yritysten ndkokulmasta. Tédssd tutkimuksessa
digitalisaation tarkastelussa on huomioitu myos yrityskohtaisesti kehitetyt
ratkaisut, joita Snellmanin (2016) tutkimuksessa ei tarkasteltu.

Tamdn tutkimuksen tutkimusongelmaksi mddriteltiin miten digitalisaatio
vaikuttaa  kiinteistopalveluja  tuottaviin  yrityksiin.  Tutkimusongelman
selvittdmiseksi on asetettu kolme tutkimuskysymysta:

Mitd digitalisaatiolla ja digitaalisella transformaatiolla tarkoitetaan?
Miten digitalisaatio nikyy kiinteistopalveluja tuottavissa yrityksissi?
Onko kiinteistopalveluissa toimialana havaittavissa digitaalista transformaatiota?

Ensimmadiseen  tutkimuskysymykseen  vastataan  kirjallisuuskatsauksen
perusteella. Kirjallisuuskatsauksen ldhteend kaytettiin p&ddasiassa Google
Scholar-tietokantaa, josta sopivaa ldhdekirjallisuutta haettiin esimerkiksi
avainsanoilla  “digitization”,  “digitalization”,  ”“digitalisaatio”, “digital
innovation”, “digital technology”, ”digital transformation” ja ”digitaalinen
transformaatio”.

Kahteen  muuhun  tutkimuskysymykseen vastataan empiirisen
tutkimuksen avulla. Tassd tutkimuksessa tutkimusmenetelmédnd kaytettiin
laadullista tutkimusta, joka toteutettiin haastattelemalla kiinteistopalveluja
tuottavia, alalla pitkddn toimineita ja ndin ollen vakiintuneesti toimivia
yrityksid.

1.3 Tutkimuksen rakenne

Tdssd kappaleessa esitellddn tutkimuksen rakenne. Tutkimuksessa tehty
kirjallisuuskatsaus muodostaa kappaleet kaksi ja kolme. Ensin kappaleessa
kaksi taustoitetaan digitalisaatiota ja digitaalista transformaatiota ilmidina.
Ndiden lisdksi toisessa kappaleessa maddritellddn tutkimuksen kannalta
keskeisid kasitteitd sekd teorioita. Digitalisaation taustoituksen jdlkeen
esitelldan kolmannessa kappaleessa tdssd tutkimuksessa késiteltdva toimiala eli
kiinteistopalvelut. Neljainnessd kappaleessa kerrotaan tarkemmin taméan
tutkimuksen toteuttamisesta, ja itse tutkimuksen tulokset esitellddn kappaleessa
viisi. Kuudennessa kappaleessa pohditaan tdmdn tutkimuksen tuloksia
aiempaan tutkimukseen verrattuna, sekd esitellddan tutkimuksen yhteenveto.
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2 DIGITISAATION KAUTTA KOHTI
DIGITALISAATIOTA

Vaikka kaikkialla puhutaan tdlld hetkelld siitd, miten digitalisaatio muuttaa
sekd maailmaa ettd liiketoimintaa, ei digitalisaatiolle kdsitteend ole olemassa
yhdenmukaista maddritelmdd. Digitalisaatiota kuvataan mddritelmien sijaan
usein erilaisten esimerkkien kautta. Ei-tieteelliset julkaisut sekd erilaisten
konsulttiyritysten tarjoamat palvelut perustuvat pitkilti sekd spekulaatioihin
ettd mielipiteisiin digitalisaatiosta, jolloin tiedon luotettavuus kérsii (Parviainen
ym., 2017). Seuraavaksi maddritellddn, mitd digitalisaatiolla ja niihin ldheisesti
liittyvilla késitteilld tarkoitetaan tdimén tutkimuksen ndkokulmasta.

Termejd digitisaatio (digitization) ja digitalisaatio (digitalization) kédytetdan
kirjallisuudessa osin rinnakkain. Tilson, Lyytinen ja Sorensen (2010) ndkevat
digitisaation ennen kaikkea digitointina eli teknisend prosessina, jossa
analoginen sisdltd6 muunnetaan digitaaliseen muotoon. Negroponte (1995)
maddrittelee digitoinnin tarkoittavan aiemmin fyysisen tai analogisen prosessin,
sisdllon tai esineen muuttamista joko péddsddntoisesti tai tdysin digitaaliseksi.
Prosessien digitoinnin tarkoituksena on tuottavuuden parantamisen lisdksi
tehdd niistd sekd rdatdloitdvid ettd muokattavia. Alasoini (2015) tdydentdd
madritelmid silld, ettd digitoinnin tavoitteina voidaan pitdd informaation
kasittelyd, varastoimista ja siirtdmistd digitaalisessa muodossa.

Tilsonin ym. (2010) mukaan ensimmadisten digitaalisten palvelujen
kehittamisessd keskityttiin vain olemassa olevien palvelujen digitointiin
sellaisenaan ilman, ettd itse prosessia olisi muutettu, jolloin tavoitteena oli
ensisijaisesti kustannusten tehostaminen tai palvelun parantaminen. Tadssd
tapauksessa voidaan puhua vasta toiminnan digitisaatiosta. Digitalisaatio sen
sijaan mahdollistaa tiedon nopean ja vaivattoman jakamisen, késittelyn seka
prosessoinnin (Hamaldinen ym., 2016).

Digitisaatiota voidaan pitdd taustavoimana ja ajurina digitalisaatiolle -
talloin teknologia toimii muutosvoimana mahdollisuudelle toimia uudella
tavalla (Ilmarinen & Koskela, 2015). Tilson ym. (2010) maééarittelevat
digitalisaation sosioteknisend prosessina, jossa eri digitoinnin tekniikoita
sovelletaan laajemmin sosiaalisissa ja vakiintuneissa yhteyksissd. Tallad
tarkoitetaan myos teknologian kayttoympadristossd ja -kohteissa tapahtuvan
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muutoksen huomioimista, eikd pelkdstddn yksittdisen teknologian soveltamista
ja sen tuomia mahdollisuuksia. Bockshecker, Hackstein & Baumol (2018)
maddrittelevat digitalisaation tarkoittavan organisaation tai yhteiskunnan tilaa,
joka viittaa sen nykyiseen digitaaliseen kehitykseen ja ICT-innovaatioiden
kdyttoon, ottaen huomioon niin sosiaaliset kuin tekniset tekijdt. Digitalisaation
keskiossd ovat innovaatiot, asiakasldhtoisyys ja digitaalisten teknologioiden
kdayttdiminen uudenlaisella tavalla (Reason, Gates & Leeuvan, 2016).

Laajasti  maddriteltynd  digitalisaatiolla  tarkoitetaan  digitaalisten
teknologioiden kayttoon liittyvida muutoksia koko ihmiskunnan tasolla
(Stolterman & Fors, 2004), eli se voidaan ndhdd toimintaympadriston
murroksena (Reason ym., 2016). Liiketoiminnan kontekstissa Gartner (2019)
madrittelee  digitalisaation  tarkoittavan  digitaalisten  teknologioiden
hyodyntamisté liiketoimintamallin muuttamisessa. Télloin tavoitteena on saada
uusia mahdollisuuksia tuottaa sekd voittoa ettd arvoa yritykselle. Digitalisaatio
ndhdddan  Gartnerin  mddritelmdan mukaan  prosessina  digitaaliseen
liikketoimintaan siirtymiseksi. Digitalisaation voidaankin siis ndhdad toimivan
védlineend liiketoiminnan uudistamiseen (Ilmarinen & Koskela, 2015).

TAULUKKO 1 Digitalisaation madritelmis kirjallisuuden perusteella

Maiiaritelma Lihde

Sosiotekninen prosessi jossa hyodynnetddn | Tilson ym., 2010
digitoinnin eri tekniikoita

Organisaation tai yhteiskunnan nykyisen | Bockshecker, Hackstein & Baumol, 2018
digitaalisen kehityksen ja ICT-
innovaatioiden kdyton tila, sosiaaliset ja
tekniset tekijat huomioiden

Keskiossd innovaatiot, asiakasldhtoisyys ja | Reason, Gates & Leeuvan, 2016
digitaalisten teknologioiden kéyttdminen
uudenlaisella tavalla

Digitaalisten teknologioiden kdyton | Stolterman & Fors, 2004
aiheuttama muutos

Toimintaympériston murros Reason ym., 2016

Digitaalisten teknologioiden | Gartner, 2019
hyddyntdminen liikketoimintamallin
muuttamisessa

Viline liiketoiminnan uudistamiseen IImarinen & Koskela, 2015

IImarinen ja Koskela (2015) ovat kdyttdneet digitalisaation tarkastelussa apuna
mikro- ja makrotasoja (kuvio 1) jotta digitalisaation dynamiikka olisi
helpommin ymmadrrettdvissd. Digitalisaatio eli digitaalinen murros ilmentyy
asiakaskdyttaytymisen, teknologioiden sekd markkinoiden murroksen kautta.
Digitaalista murrosta voidaan kuvata lumipalloefektind: mahdollisesti
vaatimattomastakin ldhtotilanteesta ja kehityksen nopeudesta riippumatta
syntyy samalla jotain suurempaa vauhdilla (Hdmaldinen ym., 2016).
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Makrotasolla digitalisaatio jakautuu yhteiskunnan ja markkinoiden
digitalisaatioon. Yhteiskunnan digitalisaation tasolla muutokset tapahtuvat
yhteiskunnan rakenteissa sekd ihmisten kadyttaytymisessd, joita voidaan selittdd
digitalisaation avulla. Markkinoiden digitalisaatiossa muutos tapahtuu
markkinoiden dynamiikassa eli markkinalogiikoissa. (Ilmarinen & Koskela,
2015.)

Yhteiskunnan rakenteiden ja
ihmisten kayttaytymisen muutos

Yhteiskunnan
digitalisaatio

<+— Asiakaskayttaytymisen murros
<+— Teknologioiden murros
<+— Markkinoiden murros

Markkinoiden
digitalisaatio

Markkinalogiikoiden muutos

Yrityksen

Liiketoimintamallien muutos digitalisaatio

KUVIO 1 Digitalisaation tarkastelu eri tasojen kautta Ilmarisen & Koskelan (2015, s.23)
mukaan.

Mikrotasolla digitalisaatio tapahtuu yksittdisen toimijan kuten yrityksen tasolla.
Téalloin tarkastelussa on yrityksen strategian ja toimintamallien uudistaminen
digitaalisuuden avulla. Yrityksen tasolla digitalisaation voidaan ndhdd olevan
joko aktiivista tai passiivista. Passiivinen rooli ndkyy sopeutumisena
toimintaympdriston muutoksiin, kun taas digitalisaation suhteen aktiivinen
yritys muuttaa omaa ansaintaansa ja toimintamallejaan digitalisuutta
hyodyntamallad (Ilmarinen & Koskela, 2015.).

Yrityksissd tapahtuvalla digitalisaatiolla on luonnollisesti vaikutuksia
my0s markkinatasolle silloin, kun yritykset pystyvidt muuttamaan esimerkiksi
toimialan vakiintuneita kdytantoja digitaalisuutta hyodyntdamalld. Perinteisten
toimintamallien ja ansainnan murtamista kutsutaan markkinoiden
disruptoinniksi (disruption). Uudet markkinoille tulevat yritykset, joilla ei ole
painolastinaan vanhoja toimintamalleja, voivat pystyd luomaan uudenlaista
kilpailua markkinoille. Disruption voidaan siis ndhdé olevan digitaalisuuden ja
uusien digitaalisten teknologioiden hytdyntamistd toiminnan muuttamisessa.
Digitalisaation voidaankin ndhdd muuttavan yritysten toimintaympéristod ja
murtavan toimialojen perinteisida rajoja. (Ilmarinen & Koskela, 2015.)
Toimintaympadriston muuttuessa ja toimialan rajojen murtuessa digitalisaation
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mahdollistama digitaalinen disruptio voi tuhota vanhoja, tuottoisiakin
liikketoimintamalleja (Weill & Woerner, 2015).

Yhteiskunnan tasolla digitalisaatio ndkyy esimerkiksi tyovoiman tarpeen
muutoksissa markkinoiden muuttuessa. Yhteiskunnan rooli digitalisaation
kithdyttamisessd tai hidastamisessa voi olla merkittdva esimerkiksi julkista
dataa avaamalla tai lainsddadannon muutosten, kuten wverotuksen, kautta.
(Ilmarinen & Koskela, 2015.) Vuoden 2019 digibarometrin eli digitaalisuuden
eri maissa tapahtuvaa hyodyntdmistd mittaavan tutkimuksen mukaan Suomen
digitalisaation edellytykset sekd kadytto ovat erittdin hyvélld tasolla, mutta
verrokkimaihin =~ verrattuna parannettavaa 16ytyy sen vaikutuksista
talouskasvuun erityisesti yrityksissd. Raportissa otetaan kantaa myo0s
massadatan, kuten antureista ja sensoreista saatavan datan hyodyntamisestd
esimerkiksi datapohjaisiksi analyyseiksi, tuotteiksi ja palveluiksi. Tédlld hetkelld
jo ldhes viidesosa suomalaisista yrityksistd hyodyntdd massadataa
toiminnassaan, ja sen hyodyntaminen yleistyy yrityskoon kasvaessa. Vain 8%
yrityksistd tekee big datan analyysid omien sensoreiden tai dlylaitteiden avulla.
Massadataa myydddn, ostetaan tai jaetaan kuitenkin vidhdn, ja sithen ovat
keskittyneet ldhinnd yritykset, jotka hyoddyntdvdat massadataa omassa
palveluliiketoiminnassaan. (Ali-Yrkko, Mattila, Pajarinen & Seppald, 2019.)

2.1 Digitaaliset teknologiat

Digitaaliset teknologiat voidaan ndhda yhdistelmind tietotekniikkaan,
tietojenkdsittelyyn, viestintddn ja liitettdvyyteen liittyvid teknologioita (tieto- ja
viestintdateknologiat) eli ICT-teknologioita (Bharadwaj ym., 2013). Digitaaliset
teknologiat ovat nykyisin tdrkeitd yritysten tavoitellessa liiketoiminnallisten
tavoitteidensa saavuttamista, ja ne ovat vaikuttaneet myts monien toimialojen
uudelleenjdrjestdytymiseen (Nylén & Holmstrom, 2015). Digitaalisten
teknologioiden avulla on siis mahdollista saada aikaan kehitystd ja uudenlaista
kilpailua toimialasta riippumatta.

Teknologian voidaan sanoa kehittyvan tdlla hetkelld vauhdilla verrattuna
muutaman vuosikymmenen takaiseen aikaan. 1980-luvulla uusi teknologia 16i
itsensd ldpi kerran vuosikymmenessd, kun nykyisin uusia potentiaalisia
lapimurtoteknologioita kehitetddn ja mniitd tulee markkinoille jatkuvasti
(Fichman, Dos Santos & Zheng, 2014). Uudet digitaaliset teknologiat
mahdollistavat uudenlaisten tuotteiden ja palvelujen innovoinnin, joka haastaa
yritysten nykyiset tuote- ja palveluportfoliot sekd koko digitaalisen ympériston
(Nylén & Holmstron, 2015).

Digitaaliset teknologiat poikkeavat aiemmista teknologioista kolmen eri
yksil6llisen ominaisuuden osalta. Ne ovat uudelleenohjelmoitavia, tarkoittaen
laitteen toimintalogiikan erillisyyttd itse laitteen fyysisestd ilmentymastd joka
toiminnan suorittaa. Toiseksi digitoitu data on luonteeltaan yhdenmukaistettua,
ja sitd voidaan hyodyntdd samoilla digitaalisilla laitteilla. Lisdksi eri lahteistd
tulevaa digitaalista dataa voidaan yhdistelld ja hyodyntdd yhdessd. Tama
tarkoittaa sisdllon olevan erotettavissa itse vélineestd. Kolmanneksi erottavaksi
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tekijaksi mainitaan digitaalisen teknologian itseensd viittaava luonne.
Digitaalisten innovaatioiden luominen edellyttdd digitaalisten teknologioiden
kayttamistd, joka puolestaan lisdd niiden kayttod ja tekee digitaalisista
teknologioista pidemmadlld aikavililld edullisempia. (Yoo, Henfridsson &
Lyytinen, 2010.)

Yritysten ndkokulmasta digitaalisten teknologioiden kehittyminen ei ole
tdysin ristiriidatonta. Samalla kun digitaaliset teknologiat tuovat uusia
mahdollisuuksia, aiheuttavat ne myos haasteita sille, miten yritykset voisivat
kayttdd niitd osana tuote- ja palvelutarjoomaansa (Lerch & Gotsch, 2015) sekd
milloin niitd tulisi hyodyntdd (Andal-Ancion, Cartwright & Yip, 2003).
Digitaalisten teknologioiden syntyminen sekd levidminen laajemmin kdyttoon
luo siis toisaalta uusia mahdollisuuksia. Niiden voidaan kuitenkin vé&ittdd
tuovan mukanaan myos tulevaisuuteen liittyvdd epavarmuutta, joka yritysten
tulee hallita (Abrell, Pihlajamaa, Kanto, Vom Brocke & Uebernickel, 2016).

Palveluihin  keskittyneiden yritysten ndkokulmasta tarkasteltuna
Laudienin ja Peschin (2018) mukaan digitaaliset teknologiat auttavat
palveluyrityksid =~ ennen  kaikkea  nopeuttamaan  palveluprosesseja.
Tutkimuksessaan Laudien & Pesch havaitsivat nelja eri tarkoitusta, joihin
palveluyritykset hyodyntdvat digitaalisia teknologioita. Tehokkuuden
parantaminen on yleensd digitalisaation aloituspiste, jonka jdlkeen yrityksissd
siirrytddn asiakkaiden tarpeiden vastaamiseen ja kilpailukyvyn sdilyttdmiseen
digitaalisuuden avulla. Naiden lisdksi yritykset hyodyntaviat digitaalisia
teknologioita maantieteellisten rajoitteiden poistamiseen ja markkinoiden
laajentamiseen, sekd nopeaan ja joustavaan vastaamiseen markkinoiden
tarpeisiin. Teknologian nopea kehitys viime vuosina on vaikuttanut etenkin
kahteen viimeiseen kategoriaan liittyvdadn kehitykseen. (Laudien & Pesch,
2018.)

Esimerkkeind uusista digitaalisista teknologioista voidaan pitdd World
Economic Forumin & Accenturen (2018) raportissa tunnistettuja seitsemad uutta
teknologiaa jotka koetaan raportin tutkimilla toimialoilla potentiaalisesti
disruptiivisina eli muutosta aiheuttavina:

* Tekodly

* Itsendiset kulkuvilineet

* Big data- analytiikka ja pilvi

* Ra&4taloity valmistus ja 3D-tulostus
* Esineiden Internet ja liitetyt laitteet
* Robotit ja droonit

* Sosiaalinen media ja alustat.
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2.2 Digitaaliset innovaatiot sekd innovointi

Kuten aiemmin todettiin, digitaaliset teknologiat tuovat yrityksille toisaalta
haasteita, mutta ennen kaikkea mahdollisuuksia kehittdd uudenlaisia
digitaalisiin ~ teknologioihin  perustuvia innovaatioita eli digitaalisia
innovaatioita. Innovaatio voidaan lyhyesti méadaritelld ideaksi, kdytannoksi tai
objektiksi, jonka sen kdyttoonottaja kokee uutena (Rogers, 2003). Baregheh,
Rowley ja Sambrook (2009) ovat maddritelleet innovaation olevan
monitieteellisestd ndkokulmasta monivaiheinen prosessi, jonka aikana
organisaatiot muuttavat ideat uusiksi tai kehittyneiksi tuotteiksi, palveluiksi tai
prosesseiksi  edistddkseen  toimintaansa  sekd  kilpaillaakseen  ettd
erottautuaakseen markkinoilla.

Digitaalisuuden kontekstissa Nambisan ym. (2017) maédéritelevat
digitaalisen innovaation tarkoittavan digitaalisen teknologian mahdollistamien
tuotteiden tai palvelujen, liiketoimintaprosessien tai liiketoimintamallien
luomista, sekd niistd seuraavaa muutosta. Digitaalisten innovaatioiden
vaikutuksen voidaan sanoa olevan suuri erityisesti yrityksille, jotka tuottavat
tdysin digitoitavissa olevia tietoon pohjautuvia tuotteita. Fichman, Dos Santos ja
Zheng (2014) jakavat digitaalisen innovaation kolmen tyyppisiin
innovaatioihin:

1. Prosessi-innovaatioon
2. Tuoteinnovaatioon, seki
3. Liiketoimintamalli-innovaatioon.

Digitaalinen innovaatio tarkoittaa siis jotakin ylld olevan kolmijaon mukaista
innovaatiota, joka vaatii kdyttdjiensda muutosta. Lisdksi innovaation tulee joko
ilmentya informaatioteknologian avulla tai olla sen mahdollistama.

Prosessi-innovaatiolla tarkoitetaan jonkin asian tekemistd uudella tavalla.
Se ei viittaa ainoastaan wuusiin liiketoimintaprosesseihin vaan prosessi-
innovaatioon voi liittyd myos esimerkiksi uusien kyvykkyyksien luomista joka
on jollain tavalla digitaalisuuden mahdollistama. Prosessi-innovaation
pddtavoitteena ei siis ole pelkkd tehokkuuden parantaminen (Fichman ym,
2014).

Tuoteinnovaatioon luetaan kuuluviksi merkittdvasti uudenlaiset tuotteet
tai palvelut. Tuoteinnovaatioksi lasketaan my6s jo olemassa olevat tuotteet tai
palvelut, joita digitaalisen teknologian lisdédminen on muuttanut merkittavésti.
Liiketoimintamalli-innovaatioksi maddaritellddn merkittavasti uudenlainen tapa
luoda ja vangita arvoa digitaalisten teknologioiden avulla. Ne liittyvit usein
tuote- tai palveluinnovaatioihin, joita hyoddynnetddan liiketoimintallin
toteuttamiseksi. (Fichman ym., 2014.)

Abrell ym. (2016) ovat tutkineet digitaalisia innovaatioita valmistavan
teollisuuden alalla yritystenvilisessd eli B2B-liiketoiminnassa. Digitaalisten
teknologioiden kehittymisen sekd niiden levidmisen muilta toimialoilta ndhtiin
vaikuttavan yritysten tarjooman kehittdmiseen. Yrityksilld havaittiin olevan
tarve ehdottaa proaktiivisesti uusia digitaalisiin teknologioihin perustuvia
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ratkaisuja, jolloin pelkkd asiakkaiden vaatimuksiin vastaaminen ei endd riita.
Haasteeksi koettiin epdvarmuuksien hallinta tuleviin markkinatarpeisiin
liittyen. Tutkimuksen perusteella esitettiin, ettd toimialan luonteesta johtuen
reaktiivisuus voi riittdd, silld asiakkaat ovat yleisesti ottaen konservatiivisia ja
arvostavat luotettavuutta sekd kustannustehokkuutta. Yritysten tulisi olla
joustavia lyhyelld aikavililld ja 1oytdd uusia tapoja asettaa pitkdn tdhtdimen
tavoitteita digitaalisiin innovaatioihin liittyen. (Abrell ym., 2016.)

Asiakkaat ja kayttdjat vaikuttavat selkedsti yrityksen kykyyn vastata
markkinatarpeiden tunnistamisen haasteeseen. Asiakkailta saatavan tiedon
avulla pystytddan vastaaman hyvin lyhyen aikavélin markkinatarpeisiin. Sen
sijaan kdyttdjien tarpeiden ja kdyttokontekstin ymmaértdamisen havaittiin
auttavan uudenlaisten digitaalisten innovaatioiden eli digitaalisten tuotteiden ja
palvelujen kehittamiseksi tulevaisuuden kayttdjille. (Abrell ym., 2016.)

Asiakkaat odottavat Abrellin ym. (2016) mukaan B2B-valmistajien
osallistuvan digitaaliseen innovointiin. Toisaalta asiakkaat eivdt onnistu
maddrittelemddn tarpeitaan riittdvan kattavasti, ja suhtautuvat konservatiivisesti
mahdollisiin  digitaalisiin =~ ldpimurtoihin ja niiden hyddyntdmiseen
liikketoiminnassaan. Ratkaisuksi ndihin haasteisiin esitettiin digitaalisten
innovaatioiden laboratorioiden perustamista, joissa kehitetyt innovaatiot
voidaan ~ mythemmin  siirtdd  osaksi  pdivittdistd  liiketoimintaa.
Vuorovaikutuksen tuotteiden loppukdyttdjien havaittiin auttavan yritystd
ymmartamaan myos asiakkaiden tulevaisuuden tarpeita. Lisdksi tédlld tavalla
digitaalisiin innovaatioihin ja teknologioihin liittyvd osaaminen voidaan
hankkia ilman ettéd se héiritsee pdivittdistd liiketoimintaa. Yritys voi my0s ndin
ndyttdd osallistuvansa digitaalisten innovaatioiden kehittdmiseen, vaikkei se
vield hyodynnidkaan digitaalisia teknologioita liiketoiminnassaan. (Abrell ym.,
2016.)

Erilaisten digitaalisten innovaatioiden kehittdmistd yrityksissd voidaan
tarkastella esimerkiksi toissijaisen ohjelmistoliiketoiminnan (secondary software
business) ndakokulmasta. Toissijaisella ohjelmistoliiketoiminnalla tarkoitetaan
ohjelmistokehitystd sellaisissa yrityksissd, joiden padliiketoiminta on jokin muu
kuin ohjelmistoliiketoiminta, mutta jotka kéayttdvdat ohjelmistoja osana
tuotteitaan tai palveluitaan. Kdytdnnossd toissijainen ohjelmistoliiketoiminta
voi tapahtua joko yrityksen omana tuotekehityksena tai hyodyntdamalld ulkoista
palveluntarjoajaa. (Tyrvdinen, Warsta & Seppanen, 2008.)

Erityisesti innovaatiovaiheessa, kun uusia ratkaisuja tuodaan kayttoon
toimialalle, pidetddn omaa tuotekehitystd parempana vaihtoehtona kuin
hyodyntda ulkoista palveluntarjoajaa. Syynd on kilpailuedun sdilyttaminen
kilpailijoista erottautumisessa tai kustannustehokkuuden parantamisessa.
Myohemmin kilpailijat pystyviat kopioimaan itselleen toimialan parhaat
kdytannot ja alkavat vaatia ohjelmistoja niiden tuottamiseen keskittyneiltd
yrityksiltd. (Tyrvdinen, Warsta & Seppénen, 2008.)

Teknologian ndkokulmasta uusia ratkaisuja kehittdvit innovaatiovaiheen
yritykset pyrkivit suojaamaan ratkaisunsa joko patentoimalla ne tai sulkemalla
niiden rajapinnat. Esimerkiksi laitevalmistajat saattavat pitdd omassa
hallussaan  tiettyjen  laitteiden  ohjelmistoja.  Kilpailun  johdosta
liikketoimintaprosesseilla on tapana yhdenmukaistua ja teknologioilla
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standardoitua, joka mahdollistaa ohjelmistojen tuotteistamisen. Mychemmin
joistain ratkaisuista saattaa tulla johtavia ja ne toimivat alustana uusille
innovaatioille. (Tyrvdinen, Warsta & Seppanen, 2008.)

2.3 Digitaaliset ratkaisut

Orlikowski & Iacono (2001) perdankuuluttivat ldihes 20 vuotta sitten IT-
artefaktin teoreettista mddrittelyd tietojdrjestelmdtieteen tutkimuksessa. He
havaitsivat akateemisen tutkimuksen tapahtuvan ndiden IT-artefaktien
ympadrilld. Usein tutkimuksista puuttuu kuitenkin méaaritelma siitd, mitd IT-
artefaktilla kulloisessakin tutkimuksessa tarkoitetaan. Lisdksi heiddan mukaansa
IT-artefaktit ndhd&dan usein taysin ongelmattomina tutkimuksessa.

Orlikowski ja Iacono (2001) itse madrittavat IT-artefaktin tarkoittavan
materiaalisia ja kulttuurisia ominaisuuksia, jotka ilmenevat kaytettdvissd
olevana laitteistona tai ohjelmistona. Benbasat & Zmud (2003) maarittelevat IT-
artefaktin tarkoittavan IT:n hyodyntdmistd yhden tai useamman tehtdvan (task)
suorittamiseksi tiettyyn kokonaisuuteen (structure) liittyen jossakin tietyssa
kayttoympaéristossad (context).

Hevner, March, Park & Ram (2004) madrittelevit IT-artefaktin hyvin
laajasti rakenteiksi (constructs), malleiksi (models), menetelmiksi (methods) sekd
ilmentymiksi (instantiations). Hevnerin ym. (2004) méédritelmdn mukaan IT-
artefaktilla voidaan ndhdd tarkoitettavan ja sen kattavan kaikki
ohjelmistokehityksen = eri  osa-alueet. = Rakenteilla = he  tarkoittavat
ohjelmointikielien sanastoa ja merkkejd, ja malleilla ohjelmistojen suunnittelun
kuvaamiseen kadytettdvid abstraktioita ja esityksid. Menetelmdt kuvaavat
erilaisia ohjelmistojen rakentamiseen kaytettdvid algoritmejd sekd kaytdnteitd.
IImentymilld he tarkoittavat itse valmiita lopputuotteita, eli erilaisia sekd
kayttoon otettuja tai vasta prototyyppitason ohjelmistoja.

Tamdn tutkimuksen ndkokulmasta IT-artefaktin voidaan todeta olevan
ohjelmisto, sovellutus tai laitteisto, jota joko kdytetddn tai voitaisiin kayttda
tietyissd tehtdvissda kiinteistopalvelujen tuottamisessa. IT-artefaktit ovat
digitaalisten teknologioiden soveltamisen kautta syntyneitd digitaalisia
innovaatioita ja niistd muokattuja digitaalisia ratkaisuja. Tadssd tutkimuksessa it-
artefaktista kdytetdan mddritelmadd digitaalinen ratkaisu. Digitaaliset ratkaisut
ovat joko niitd hyodyntédvien yritysten itsensa tai heiddn kdyttaménsa ulkoisen
palveluntarjoajan kehittdmid, tai markkinoilta vapaasti saatavilla olevia
vakiintuneita ratkaisuja.

2.4 Teknologian omaksuminen ja sen kehittiminen yrityksissa

Vaikka erilaisia teknologioita ja teknologisia ratkaisuja olisikin saatavilla,
vaihtelee niiden hyodyntdminen niin yksilon ndkokulmasta kuin
liikketoiminnassa yrityskohtaisesti tarkasteltuna. Teknologian omaksumisen
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tutkimukseen on tietojdrjestelmitieteen tutkimuksessa kehitetty erilaisia
viitekehyksid joiden avulla voidaan tutkia eri teknologioiden omaksumista niin
yksilon kuin yrityksenkin tasolla. Teknologia-organisaatio-toimintaympaéristo-
eli TOE-viitekehys on Tornatzkyn ja Fleischerin (Baker, 2012) kehittdimd malli,
jonka avulla voidaan tutkia teknologisten innovaatioiden
hyodyntamispdatoksid yritystasolla. Kaytdnnossd mallin avulla voidaan tutkia
miten yritys tunnistaa tarpeen uudelle teknologialle, etsii ja ottaa kayttoon
uutta teknologiaa.

TOE-viitekehyksen mukaan hyddyntdmispaatoksiin yrityksissad vaikuttaa
kolme eri osa-aluetta:

* Teknologinen ymparisto (technological context)
* Organisatorinen ymparisto (organizational context), seka
* Toimintaymparisto (environmental context)

TOE-viitekehystd hyodynnetdan maédrittelemalld ja tutkimalla erilaisia
tekijoitd liittyen ndihin kolmeen eri osa-alueeseen. Erilaisten tekijoiden
kdyttdminen riippuu siitd, millaista teknologiaa tutkitaan tai missd kontekstissa
tutkimusta tehddan (Baker, 2012).

Teknologinen ymparisto sisdltda kaikki yritykselle oleelliset teknologiat -
ne joita yritys jo kdyttdd sekd sellaiset teknologiat, jotka ovat markkinoilla
saatavilla mutta eivdt ole yrityksessd kadytossd. Sellaiset saatavilla olevat
teknologiat joita yritys ei vield hyddynnd vaikuttavat sen innovointiin
rajaamalla mahdollisuuksia sekd antamalla esimerkkejd siitd, miten teknologia
voi auttaa yritystd kehittymé&dn ja mukautumaan. (Baker, 2012.) Teknologinen
muutos voidaan ndhdd yhtend pddvoimista joka edistdd digitaalista innovointia
erityisesti tuotteiden digitalisoinnissa. Toisena digitaalista innovointia
edistdvand tekijand voidaan ndhdd digitalisaation sopivuus, eli onko tuote
esimerkiksi tdysin digitoitavissa tai onko sen rinnalle mahdollista kehittaa
olemassa olevaa tarjoomaa tdydentdva digitaalinen tuote. (Eidhoff, Stief, Voeth
& Gundlach, 2016.)

Organisatorisella ympadristolld viitataan yrityksen piirteisiin sekd sen
kdytossd oleviin resursseihin. Innovaatioiden omaksumiseen liittyvia
organisatorisia tekijoitd ovat esimerkiksi organisaatiorakenne, viestintaprosessit
ja yrityksen koko (Baker, 2012). Digitaalisten innovaatioiden hytdyntamista voi
estdd esimerkiksi riittdva rahoituksen puute (Eidhoff ym., 2016).

Toimintaympadriston tasolla tarkoitetaan toimialan rakennetta, erilaisten
teknologisten ratkaisujen toimittajien saatavuutta sekd toimintaympaéristossd
vallitsevia sddnnoksid. Kasvavilla toimialoilla yritysten innovointi on yleensd
nopeampaa kuin vakiintuneimmilla toimialoilla. Sdadnnosten ndkokulmasta
lainsdddantd voi joko rohkaista tai estdd innovointia. (Baker, 2012.) Usein
yritykset saattavat ottaa jonkin teknologian kayttoon myos kumppaneidensa tai
kilpailijoiden vaikutuksesta, jolloin itse omaksumisp&atokselld ei ole tekemista
teknologian tai yrityksen kanssa. Yrityksiin voi siis kohdistua paineita ottaa
kayttoon toimialalla yleisesti kdytossd olevia teknologioita. (Kuan & Chau,
2001.). Kilpailun aiheuttama paine kehittdd uusia digitaalisia innovaatioita ei
vélttamatta tule vain olemassa olevilta kilpailijoilta, vaan sitd voivat aiheuttaa
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my0s uudet innovatiiviset start-up -yritykset tai valmiiksi digitaaliset toimijat
jotka siirtyvadt uusille toimialoille (Eidhoff ym., 2016). Téllaisia toimijoita
kutsutaan usein disruptiiviksiksi yrityksiksi, jolloin digitalisaation voidaan
kuvata olevan mahdollistaja toimialan disruptiolle.

2.5 Digitaalinen transformaatio

Informaatioteknologian nopea kehitys, lisddntynyt kilpailu sekd internet ovat
luoneet uusia mahdollisuuksia digitaaliselle liiketoiminnalle, tuotteille ja
palveluille  (Veit ym, 2014). Bharadwaj ym. (2013) toteavat
liikketoimintaymparistdjen muuttuneen digitaalisiksi tuotteiden, prosessien ja
palvelujen yhteenliittymisen johdosta. Heiddn mukaansa digitaaliset
teknologiat muuttavat liiketoimintaa, joka voidaan ratkaista yrityksissd
digitaalista liiketoimintastrategiaa hyodyntamalld. Itdlan (julkaisussa Collin,
Hiekkanen, Korhonen, Halén, Itdld, & Helenius, 2015) mukaan informaatio- ja
viestintdteknologioiden kaytto yrityksissd on liittynyt aiemmin vahvasti
automatisointiin, kustannustehokkuuden parantamiseen sekd toimintojen
tehostamiseen. Nykyisin informaatio- ja viestintdteknologioita kaytetddan
kuitenkin yhd enemman uusien tuotteiden ja palvelujen sekd niitd tukevien
liikketoimintamallien innovointiin.

Veit ym. (2014) maarittelevat yrityksen liiketoimintamallin digitaaliseksi,
mikdli muutokset eri digitaalisissa teknologioissa voivat saada aikaan
merkittavid muutoksia yrityksen tapaan toteuttaa liiketoimintaansa sekd sen
ansaintamalliin. Liiketoiminnan ndkokulmasta digitalisaatio mahdollistaa siis
my0s digitaalisen transformaation yrityksissd, ja parhaassa tapauksessa koko
liikketoiminnan siirtymisen digitaaliseksi. Kanen, Palmerin, Phillipsin, Kironin.
ja Buckleyn (2015) tekemidn tutkimuksen perusteella digitaalisen strategian
voidaan ndhdd edistdavan digitaalista transformaatiota ja sitd kautta
organisaation digitaalista kypsyyttd. Kypsimmissad organisaatioissa digitaalinen
strategia keskittyy koko liiketoiminnan digitaaliseen transformaatioon, eikd
niinkddn yksittdisiin teknologioihin tai niiden hyddyntdmiseen. Paétos
digitaalisen transformaation toteuttamisesta voidaan siis ndhdd ennen kaikkea
strategisena pdatoksend (Henriette ym., 2016).

Digitaalisen transformaation madritteleminen Kkasitetasolla ei ole
yksinkertaista. Hassel (2017) on pro gradu-tutkimuksessaan havainnut, ettd
kuten digitalisaatiolle niin myoskddan digitaaliselle transformaatiolle ei ole
olemassa yhdenmukaista maddritelmdd, joka kuvaisi ilmiotd kattavasti.
Digitaalinen transformaatio voidaan laajasti maddritelld prosessina jonka
tavoitteena on parantaa sen kohdetta kdynnistamalld merkittdvid muutoksia
kohteen ominaisuuksissa tieto- ja viestintdteknologiaa hyodyntamalla (Vial,
2019). Bockshecker ym. (2018) maddrittavat digitaalisen transformaation
organisaation tai yhteiskunnan muutosten prosessina, jota edistdd tieto- ja
viestintdteknologian innovaatiot sekd kehitys. Digitaalinen transformaatio
sisdltdd heiddn mukaansa kyvyn ottaa kdyttoon teknologioita nopeasti, ja se
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vaikuttaa liiketoimintamallien, prosessien, tuotteiden ja organisaatiorakenteen
sosiaalisiin sekd teknisiin elementteihin.

Usein digitaalista transformaatiota kuvataan uutena liiketoimintamallina
tai olemassa olevien liiketoimintamallien muokkaamisena (Henriette, Feki &
Boughzala 2015). Digitaalinen transformaatio kasittdd kuitenkin myos
muutakin kuin digitaalisten teknologioiden aiheuttamia muutoksia tai
vaikutuksia yrityksen liiketoimintamalliin (Henriette ym., 2016). Kuten myos
digitalisaatiota niin  digitaalista transformaatiotakin kuvataan usein
organisaatiossa tapahtuvana muutoksena, mutta se voi kohdistua laajemmin
myos yhteiskuntaan tai toimialaan (Vial, 2019).

Fitzgerald, Kruschwitz, Bonnet, ja Welch (2014) maédrittelevit digitaalisen
transformaation tarkoittavan uusien digitaalisten teknologioiden (kuten
sosiaalisen median ja analytiikan) hyodyntdmistda merkittdvien liiketoiminnan
parannusten mahdollistajana. Esimerkkind néistd parannuksista he mainitsevat
asiakaskokemuksen  kehittdmisen = sekd  toimintojen = tehostamisen.
Transformatiivinen vaikutus syntyy siis heiddn mukaansa digitaalisen
teknologian mahdollistaman toiminnan parantamisen kautta. (Fitzgerald ym.,
2014.) Furr & Shipilov (2019) tukevat tdtd ajatusta todeten digitaalisen
transformaation voivan tarkoittaa my0s pienten, vaiheittaisten parannusten
tekemistd yrityksen arvolupauksen toimittamisessa. Muutoksen ei tarvitse
valttamatta olla disruptiivinen, mutta se voi sisdltdd myo6s tarttumista
digitaalisuuden tuomiin uusiin mahdollisuuksiin (Furr & Shipilov, 2019).
Oleellista olisikin siis ymmartdd mitkd ovat yrityksen tai toimialan suurimmat
haasteet, ja miten niitd voisi ratkoa digitaalisia teknologioita hyodyntamalla -
eli ennen kaikkea miten tdyttdd asiakkaiden tarpeet.

Digitaalisen transformaation voidaan ndhdd tarkoittavan myo0s
liikketoiminnan rakenteellista uudistamista. Rakenteellinen uudistaminen
voidaan toteuttaa joko tahtddmalld olemassa olevan liiketoiminnan kasvuun tai
varmistamalla yrityksen elinkelpoisuus myos tulevaisuudessa, mikili nykyinen
ei-digitaalinen liiketoiminta on vaarassa hiipua tai kadota kokonaan. (Ilmarinen
& Koskela, 2015.)

Henriette ym. (2015) korostavat, ettd digitalisaatio sekd digitaalinen
transformaatio eivédt koske pelkdstddn uusien teknologioiden kayttoonottoa,
vaan niitd tulisi tarkastella koko yrityksen toimintaa muuttavina tekijoina.
Parviainen ym. (2017) lisddvat digitalisaation tuovan muutoksia yrityksille joko
niissd itsessddn tai niiden toimintaympadristossd tapahtuvan digitaalisten
teknologioiden omaksumisen johdosta. Henriette ym. (2016) maédrittelevat
digitaalisen transformaation joko disruptiivisena tai véhitellen tapahtuvana
muutoksena. Heiddn mukaansa digitaalinen transformaatio alkaa digitaalisten
teknologioiden  kayttoonotolla ja  kdytolld, laajentuen organisaation
kokonaisvaltaiseksi muutokseksi johon voi liittyd myds muutoksia
arvonluonnin tavoissa.

Henriette ym. (2015) esittdvit kirjallisuuskatsauksessaan digitalisaation ja
digitaalisen transformaation vaikuttavan yrityksen operatiivisiin prosesseihin,
liikketoimintamalleihin sekd kayttdjakokemukseen. Kirjallisuuskatsauksen
pohjalta he havaitsivat kolme tekijad jotka edistdvdt digitaalista
transformaatiota yrityksissa.
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Ensimmdinen havaittu tekiji on uusien teknologioiden vaikutus
toimialaan. T&lld tarkoitetaan sitd, miten haavoittuvia toimialan yritykset ovat
digitalisaatiolle eli miten uusien teknologioiden voidaan ndhdd muuttavan
toimialaa. Esimerkiksi teknologinen kehitys voi madaltaa disruptiivisten
yritysten pddsyd markkinoille. Toinen havaittu tekija liittyy yrityksen
mahdollisuuksiin laajentaa markkinoita. Uusille markkinoille siirtyminen on
mahdollista uusien digitaalisten kyvykkyyksien avulla, mutta se edellyttdd
muutoksia nykyisiin liiketoimintamalleihin. Kolmas havaittu tekija on
asiakkaiden korkeat sekd vaihtuvat odotukset wuusien teknologioiden
kayttamisestd. Kadyttdjakokemus nousi tutkimuksessa yhdeksi padhavainnoksi:
asiakkaat ovat entistd vaativampia ja he odottavat yritysten kuuntelevan ja
ymmadrtdvdan heiddn tarpeitaan, sekd suhtautumaan niihin joustavasti.
Vaativuudessa ndkyy ihmisten yksityiselamdn teknologisoituminen, joka
vaikuttaa heiddn odotuksiinsa kdyttdd erilaisia teknologioita myos tyossddn.
(Henriette ym., 2015.)

Fitzgeraldin ym. (2014) tekemén kyselytutkimuksen mukaan teknologian
uskotaan olevan merkityksellisessd roolissa transformatiivisen muutoksen
mahdollistajana. Suurimpana haasteena pidetddn selkeiden liiketoiminnallisten
hyotyjen saavuttamista, erityisesti koska uusien teknologioiden hyodyntdmisen
ndhdddn vaativan uudenlaista ajattelutapaa ja osaamista. Digitaalisen
transformaation suurimmat vaikutukset ja onnistumiset uusien teknologioiden
hyodyntamisessd ovat parhaiten nidkyvissa asiakaskokemuksen kehittamisessa.
Toiseksi suurimpana ndkyvien vaikutusten ja onnistumisten ryhméand on
operatiivisen toiminnan kehittaminen, joka liittyy esimerkiksi sisdisen
viestinndn parantamiseen, tyontekijoiden tuottavuuden parantamiseen tai
operatiivisten prosessien automatisointiin. Liiketoimintamallin muutokset
ndhdddn pienimpand ryhmédnd johon digitaalisuus on vaikuttanut, ja suurin
menestys on ollut uusien asiakkaiden ja markkinoiden tavoittaminen.
(Fitzgerald ym., 2014.)

Matt, Hess & Benlian (2015) maédrittelevit digitaalisen transformaation
strategioilla olevan organisaation tasolla nelja yhteistd dimensiota:
Teknologioiden kayttd, arvonluonnin muutokset, rakenteelliset muutokset seka
taloudelliset ndkokulmat. Teknologioiden kaytollda Matt ym. (2015) tarkoittavat
sitd, miten yritys suhtautuu uusiin teknologioihin ja millainen sen kyvykkyys
on ottaa niitd kayttoon, sekd miten yritys positioi itsensd markkinassa.
Arvonluonnin muutokset vaikuttavat siihen, miten digitaaliset tuotteet tai
palvelut voivat tdydentdd tai laajentaa nykyistd liiketoimintaa. Usein uusien
teknologioiden kayttoonotto vaikuttaa muutoksiin arvonluonnissa riippuen
siitd, miten digitaalisuuteen liittyvdat toiminnot eroavat yrityksen
ydinliiketoiminnasta. Rakenteelliset muutokset tarkoittavat edelld mainittujen
muutosten usein vaatimaa yrityksen organisaatiorakenteen muuttamista
digitaalisten tuotteiden tai palvelujen tuottamiseksi. Viimeisend taloudelliset
ndkokulmat madrittavat kuinka oleellista on selvittdd etukédteen mikd on
yrityksen tarve digitaaliselle transformaatiolle. Talld tarkoitetaan yrityksen
kiirettd muutosten toteuttamisen kanssa, jotta pystytddn turvaamaan myos
tarvittavien toimenpiteiden vaatima rahoitus. (Matt ym., 2015.)
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Digitaalisen transformaation sijaan tulisikin siis ennen kaikkea puhua
liiketoiminnan  transformaatiosta, eli ~ digitaalisten  kyvykkyyksien
hyodyntdmisestd  perinteisen  yrityksen = muuttamiseksi = menestyjaksi
digitaalisessa taloudessa (Weill & Woerner, 2018). Tamédn madritelman
mukaisesti digitalisaation transformatiiviset vaikutukset ndkyvédt ennen
kaikkea muutoksina yritysten tavoissa toteuttaa liiketoimintaansa.

2.6 Kolme nikokulmaa digitaalisen transformaation tarkasteluun

Edellda kuvattiin digitaalista transformaatiota, ja sen todettiin nadkyvan
muutoksina yritysten sisdisessd organisoitumisessa ja niiden liiketoiminnassa.
Seuraavaksi esitellddn malli, jonka avulla digitaalista transformaatiota eli
muutoksia liiketoimintaan voidaan tarkastella ja kehittdd yrityksessd. Taman
jalkeen mddritellddn, mitd mikdkin mallin ndkokulmista tarkoittaa kdytdannon
tasolla.

Parviainen ym. (2017) ovat mddritelleet digitaalisen transformaation
tarkastelua yrityksessd kuvion 2 mukaisesti kolmen eri ndkokulman kautta:

1. Mitkd ovat digitalisaation vaikutukset yrityksen sisdiseen tehokkuuteen?
2. Mitkd ovat digitalisaation tuomat ulkoiset mahdollisuudet?
3. Miki on digitalisaation mahdollistama disruptiivinen muutos?

Disruptiivinen
muutos

Digitaalinen
transformaatio

Ulkoiset
mahdollisuudet

Sisainen
tehokkuus

KUVIO 2 Kolme eri ndkokulmaa digitalisaation vaikutusten ja tavoitteiden arviointiin
yrityksessd Parviaisen ym. (2017, s.66) mukaan.
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2.6.1 Sisdinen tehokkuus

Parviainen ym. (2017) maédrittelevat digitalisaation vaikutusten yrityksen
sisdiseen tehokkuuteen tarkoittavan prosesseihin tehtdvid muutoksia ja sitd
kautta toimintatapojen kehittymistd. Toimintatapojen kehittyminen tapahtuu
heiddn mukaansa esimerkiksi ottamalla kadyttoon uusia digitaalisia tyokaluja
sekd tehostamalla sisdisid prosesseja esimerkiksi poistamalla niistd manuaalisia
tyovaiheita. Tehostamisen hyotyind he nidkevét erityisesti tehokkuuden ja
laadun parantumisen. Yhdistamalld eri ldhteistd saatavilla olevaa dataa
yrityksen toimintaan liittyvddn dataan voidaan esimerkiksi muodostaa
toiminnan tilannekuva nopeasti ja helposti. (Parviainen ym., 2017.)

Henriette ym. (2015) ovat havainneet kahdenlaisia vaikutuksia yrityksen
sisdisiin ~ prosesseihin. =~ Ensimmdinen  havainto  liittyy = prosessien
transformaatioon =~ hyodyntamadlld  uusia  digitaalisia  teknologioita.
Toimintatapojen muutos muuttaa tdlloin prosessia jolla kyseistd toimintaa
tehdddn. Toinen havainto koskee valitun prosessin modernisointia eli sen
digitalisointia. Tall6in uudet teknologiat mahdollistavat halutun muutoksen.

Yritysten kilpailukyvyn parantamisen ndkokulmasta digitalisaatio tuo
usein varminta hyttyd kun sen avulla pystytddn joko alentamaan tai
hillitsem&an yrityksen kustannuksia. Toiminnan tehostaminen voi ndkyéa
esimerkiksi automaation ja itsepalvelun lisddmisend. Vaikka sisdisen toiminnan
tehostaminen ei yleensd tuokaan yrityksille kilpailuetua tai toimi keinona
erottautua kilpailijoista, ndhdddn toiminnan tehostaminen digitalisaation avulla
yrityksissd yleensd kuitenkin vilttaméattoméaksi kustannusten hillitsemisen
ndkokulmasta. (Ilmarinen & Koskela, 2015.)

2.6.2 Ulkoiset mahdollisuudet

Ulkoisilla mahdollisuuksilla tarkoitetaan toimenpiteitd, jotka liittyvat muuhun
kuin yrityksen sisdisen toiminnan kehittdmiseen. Parviaisen ym. (2017) mukaan
digitalisaation tuomissa ulkoisissa mahdollisuuksissa fokus on yrityksen
sisdisen toiminnan ulkopuolella. Digitalisaatio voi tuoda yritykselle uusia
liikketoimintamahdollisuuksia, tai mahdollistaa nykyisen palvelutarjooman
muutoksen uusien kehittyneiden digitaalisten palvelujen avulla. Digitalisaatio
voi tarjota my0Os tapoja tarjota vanhoja palveluja uusilla tavoilla sekd avata
mahdollisuuksia uusien asiakkaiden tunnistamiseen. Oleellista ulkoisissa
mahdollisuuksissa on my6s nykyisille asiakkaille tarjottavan asiakaspalvelun
laadun parantaminen sekd vasteaikojen lyheneminen. (Parviainen ym., 2017.)
Henriette ym. (2015) havaitsivat kirjallisuuskatsauksessaan kolme
ulkoisiin mahdollisuuksiin liittyvdd péddkategoriaa, joista ensimmdinen on
nykyisen liiketoiminnan laajentaminen. Digitaaliset kyvykkyydet toimivat
mahdollistajana  liiketoiminnan laajentamiselle, ja uudet teknologiat
muokkaavat liiketoiminnan toimintatapoja. Toinen pddkategoria koskee
keskittymistd asiakkaalle annettavaan arvolupaukseen. Kolmas paddkategoria
liittyy nykyisen liiketoimintamallin muokkaamiseen markkinoiden toiminnan
vaikutuksesta. Markkinoilla tapahtuvat muutokset pakottavat yritykset
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toimimaan, jolloin liiketoimintamallin muokkaamatta jattdmiseen liittyy korkea
riski toimintaympdriston muuttuessa. (Henriette ym, 2015.) Taméan
ndkemyksen pohjalta voidaankin todeta, ettd yritysten tulisi seurata valppaasti
markkinoilla tapahtuvia muutoksia sekd havainnoida uusia mahdollisuuksia
kehittdd liiketoimintaansa. Yritysten on oltava valmiina muokkaamaan
liiketoimintamalliaan joko proaktiivisesti tai reaktiivisesti.

Ulkoisten mahdollisuuksien ndkokulmasta digitalisaatio voi tarjota
yrityksille uusia keinoja kasvattaa tai hallita nykyistd liikevaihtoaan esimerkiksi
tilanteessa, jossa liikevaihto on laskussa tai se vaihtelee. Esimerkkejd tdstd ovat
ansainta uusilla digitaalisilla palveluilla ja liiketoimintamalleilla tai uusien
markkinoiden tavoittaminen. (Ilmarinen & Koskela, 2015.)

2.6.3 Disruptiivinen muutos

Parviaisen ym. (2017) mukaan disruptiivinen eli k&dnteentekevd muutos
tarkoittaa  digitalisaation  aiheuttamia  muutoksia  koko  yrityksen
toimintaympdristoon ja sitd kautta myos toimialaan. Tdmd voi ndkyd
muutoksina esimerkiksi liiketoimintamalleissa, kun nykyisten toimijoiden
liiketoimintarooleihin kohdistuu taydellisid muutoksia. Esimerkkiné tdstd voisi
olla vaikkapa vélikdsien poistuminen toimitusketjussa. Toisaalta nykyinen
liikketoiminta voi vanhentua ja korvautua tdysin digitaalisella toiminnalla, tai
yritys voi aloittaa tdysin uudenlaisen liiketoiminnan harjoittamisen
digitaalisuuden avulla. (Parviainen ym., 2017.) Digitalisaatio voi tarjota
yritykselle mahdollisuuden esimerkiksi laajentua tuoteliiketoiminnasta
palveluliiketoimintaan, tai muuttaa palvelujen tuottamisen tapaa (Ilmarinen &
Koskela, 2015). Digitalisaation disruptiiviset vaikutukset voivat siis aiheuttaa
suuriakin muutoksia yritysten toimintaan koko toimialalla.

2.7 Yhteenveto

Digitoinnin eli tiedon digitaaliseen muotoon muuttamisen voidaan ndhda
olevan perusedellytys digitalisaatiolle. Digitalisaatio kuvaa ennen kaikkea
uusien digitaalisten teknologioiden vaikutusta koko yhteiskuntaan ja
markkinoihin. Yksittdisen yrityksen ndkokulmasta digitalisaatio voi vaikuttaa
positiivisesti sen liiketoimintaan, joka voi ilmetd esimerkiksi yrityksen
tehokkuuden parantamisena, uusien tuotteiden ja palvelujen sekd
liikketoiminnan syntymisend, ja jopa uudenlaisten liiketoimintamallien
kehittymisend.

Uusilla digitaalisilla teknologioilla voidaan ndhdé olevan suuri potentiaali
muuttaa niin yhteiskuntaa, markkinoita kuin yksittdisen yrityksen
liiketoimintaa.  Digitaaliset  teknologiat =~ mahdollistavat  uudenlaisten
digitaalisten innovaatioiden syntymisen, joita yritykset voivat hyodyntaa
liikketoiminnassaan. Yritykset voivat valita, ldhtevitko ne itse kehittamdan omia
digitaalisia innovaatioita joko yrityksen sisdisend tai ulkoistettuna kehitystyond,
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vai odottavatko ne niiden tulemista markkinoille valmiina ratkaisuina.
Parhaimmillaan kehitystyo voi johtaa toimialakohtaisen
ohjelmistoliiketoiminnan syntymiseen. Yritykset my0s arvioivat erilaisten
teknologioiden hytdyntdmistd omassa liiketoiminnassaan ottamalla huomioon
teknologian liséksi organisaation sekd toimintaympaériston vaikutukset.

Erilaisten digitaalisten teknologioiden ja niiden pohjalta kehitettyjen IT-
artefaktien soveltaminen, digitalisaation mahdollistamat muutokset yritysten
liikketoimintaan sekd uusien yritysten toimialalle pddsyn madaltuminen
kuvaavat digitaalista transformaatiota. Se voi ndkyd yrityksissd sisdisen
tehokkuuden parantamisena, ulkoisten mahdollisuuksien hyddyntdmisend sekd
disruptiivisena muutoksena toimintaympadristossd, ja sen kautta jopa koko
toimialalla. Digitaalinen transformaatio ilmenee erityisesti digitalisaation
mukanaan tuomana muutoksena yrityksissa.

Luvun pohjalta on muodostettu tdmén tutkimuksen tutkimusmalli, joka
on kuvattu kuviossa 3. Tutkimusmallissa hyddynnetdan tutkimuksen
teoriaosuudessa rakennettua kirjallisuuskatsausta sekd siind esiteltyjd teorioita
ja viitekehyksia.

TEKNOLOGIA

Disruptiivinen
muutos

DIGITAALISET INNOVAATIOT JA
TOISSIJAINEN OHJELMISTOLIIKETOIMINTA

Digitaalinen
transformaatio

Ulkoiset
mahdollisuudet

Sisainen
tehokkuus

ORGANISAATIO TOIMINTAYMPARISTO

KUVIO 3 Tutkimusmalli, mukaillen Parviainen ym., 2017 sekd Tornatzky & Fleischer
(teoksessa Baker, 2012)
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Seuraavassa kappaleessa esitellidn tamdn tutkimuksen kohde eli
kiinteistopalvelut toimialana, jonka tutkimiseen edelld esiteltyd tutkimusmallia
tullaan hyodyntamaééan.
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3 KIINTEISTOPALVELUT TOIMIALANA SUOMESSA

Tédssd kappaleessa esitellddn kiinteistopalveluja toimialana Suomessa. Taméan
jalkeen maddritellddn palvelun kasite kiinteistopalvelujen ndkokulmasta, ja
esitellddn  kiinteistopalvelujen  erityspiirteitd. =~Sen jdlkeen kuvataan
kiinteistopalvelujen tuottamista. Lopuksi esitellddn yhteenveto tdssd
kappaleessa esitellyistd asioista.

3.1 Kiinteistopalvelut toimialana

Kiinteistoalan eli kiinteistoliiketoiminnan maédritellddn koostuvan neljastd
toimialasta: kiinteistopalveluista, isdanndintipalveluista, kiinteistonomistuksesta
ja vuokrauksesta, sekd kiinteistdjen hallinta- ja management -palveluista
(Kiinteistotyonantajat, 2019a). Kiinteistoliiketoiminta kattaa asiakkaille
lisdarvoa tuottavan toiminnan, joka voi liittyd kiinteiston omistamiseen,
hyddyntdmiseen tai asiakaspalvelujen tuottamiseen. Laajimmillaan se kattaa
kaikki kiinteiston elinkaaren aikaiset toiminnot. Edelld esitellyn ndkokulmasta
voidaan  kiinteistopalvelujen  todeta  kuuluvan laajasti  katsottuna
kiinteistoliiketoiminnan piiriin. (Rakli ry, 2012.)

Kiinteistopalveluja ovat laajasti maddriteltynd ne palvelut, jotka
kohdistuvat seka kiinteiston hoitoon ja yllapitoon, seka kiinteistoissd sijaitseviin
tiloihin ja niiden kayttdjiin (Rakli ry, 2012). Kaisitteitd kiinteisté ja rakennus
kdytetdan usein synonyymeind, vaikka juridisesta ndkokulmasta kiinteisto
kattaa my6s maapohjan, rakennelmat sekd laitteet (Levdinen, 2013). Tassa
tutkimuksessa kiinteistolld tarkoitetaan laajasti médriteltynd sekd rakennusta
ettd sen ulkopuolisia hoidettavia alueita.

KTI Kiinteistotalouden instituutin sanasto (2007) jakaa kiinteiston
yllapidon koostumaan kahdesta toiminnosta, jotka ovat kiinteistonhoito sekd
kunnossapito. Kiinteistonhoidolla tarkoitetaan kiinteiston olosuhteiden
sdilyttdamistd halutulla tasolla, kun taas kunnossapito tarkoittaa viallisten ja
kuluneiden osien uusimista tai korjaamista. Kunnossapidon tarkoituksena on
sdilyttdd kiinteistd sen laatuisena, kuin se alun perin valmistuessaan oli, mutta
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usein kunnossapidon myo6tad kiinteistoon tuodaan nykyaikaistettuja ratkaisuja
joita kiinteiston rakentamisen aikana ei vield tunnettu. Erityisesti kunnossapito
on tdrkedd kiinteiston omistajan kannalta, silld se takaa kiinteiston
kaytettdvyyden sdilymisen, jotta kiinteistd tuottaa kassavirtaa jatkossakin. (KTI
Kiinteistotalouden instituutti, 2007.) Kiinteistopalveluja voivat tuottaa paitsi
niihin erikoistuneet yritykset, niin my6s muutkin toimijat. Esimerkki tédllaisesta
muusta toimijasta voisi olla yritys, joka valmistaa ja toimittaa kiinteistdihin
asennettavia laitteita, sekd lisdksi tarjoaa samalla laitteisiin liittyvid huolto- ja
ylldpitopalveluja.  Kiinteistopalvelut voivat siis olla hyvin teknisid,
erityisosaamista vaativia tai tavanomaisia, yksinkertaisia tehtavia.

Salosen (2004) mukaan Suomessa on runsaasti erilaisia kiinteistopalveluja
tarjoavia yrityksid. Teknisestd ndkokulmasta tarkasteltuna yritysten voidaan
todeta olevan teknisesti hyvin kehittyneitd. Vaikka palveluntarjoajia onkin
runsaasti, markkinoilla on kuitenkin vain muutama toimija jotka pystyvat
tarjoamaan hyvin laajan valikoiman palveluja. Kiinteistopalveluille on
ominaista aineettomuus: vain hyvin pieneen osaan palveluja liittyy myos
materiaalia. Kiinteisttjen teknistymisestd huolimatta kiinteistopalvelut ovat
edelleen hyvin yksinkertaisia ja tydvoimaintensiivisid tukipalveluja. Tastd
syystd toimijoiden on hyvin vaikea erottautua toisistaan tavalla joka toisi niille
kilpailuetua muihin alan toimijoihin verrattuna. (Salonen, 2004.)

3.2 Palvelun mddritelmai kiinteistopalvelujen kontekstissa

Esimerkiksi Edvardsson, Gustafsson ja Roos (2005) ovat havainneet palvelun
késitteen olevan vaikeasti mddriteltdvissd. Akateemisessa tutkimuksessa onkin
havaittavissa useita erilaisia tapoja maddritelld mitd palvelulla tarkoitetaan.
Gronroos (2001) tuo omassa ehdotuksessaan esiin palvelujen prosessimaisen
luonteen madéritellen palvelun yhtend tai sarjana aineettomia toimintoja, joka
toimitetaan ratkaisuna asiakkaan ongelmaan. Lisdksi toiminnot tuotetaan
asiakkaan ja palvelun tuottajan vélisessd vuorovaikutuksessa. Palvelun tulisi
my0s tukea joitain asiakkaan toimintoja tai prosesseja (Gronroos, 2008).
Palveluun késitteend Gronroos (2008) mddrittelee kolme eri puolta:

1. Palvelu aktiviteettina

2. Palvelu ndkokulmana asiakkaan arvontuotantoon, seka

3. Palvelu ndkokulmana sen  tuottajan  toimintoihin  eli
liikketoimintalogiikkana.

Liiketoiminnassa palvelujen tuottamisen merkitys voidaan maéaritelld yrityksen
liikketoimintamallin ~ kautta, jolloin liiketoiminnalla tarkoitetaan niita
toimenpiteitd joiden kautta yritys luo ja toimittaa arvoa asiakkailleen (Teece,
2010). Toisaalta esimerkiksi Sampson & Froehle (2006) ovat kritisoineet
palvelun maddritelmdd aineettomuuden osalta. Heiddn mukaansa palvelujen
tuottamiseen yhdistetty aineettomuus voi silti johtaa fyysiseen lopputulokseen
toimitettavan tuotteen muodossa, kuten esimerkiksi ohjelmistotuotannossa.
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Sampsonin ja Froehlen (2006) kehittaman palvelujen yhdenmukaisen
teorian ldhtokohta on se, ettd palveluprosessissa asiakkaalla on merkittdva rooli
sen vaatiman tuotantoprosessin kdynnistimisessd. He jakavat asiakkaan
prosessin kdynnistymisen syotteend toimimisen kolmeen osaan:

1. Asiakkaan osallistuminen palveluprosessiin,

2. Palvelujen kohdistuminen asiakkaan fyysiseen omaisuuteen, seka

3. Prosessin  kdynnistyminen asiakkaan toimittaman tiedon
perusteella.

Asiakkaan osallistumisella palveluprosessiin tarkoitetaan palveluja, joissa
asiakas on jollain tapaa mukana. Esimerkkind tdstd voisivat toimia
terveydenhuollon palvelut, joissa palvelut kohdistuvat itse asiakkaaseen.
Palvelujen kohdistuminen asiakkaan fyysiseen omaisuuteen tarkoittaa sitd, ettd
asiakkaan ei tarvitse olla mukana palvelun tuottamisessa, mutta palvelu
kohdistuu johonkin hdnen omaisuuteensa, kuten esimerkiksi autoon tai
kiinteistoon. Prosessin kdynnistyminen asiakkaan toimittaman tiedon
perusteella tarkoittaa palvelun varsinaisen tuottamisen kadynnistymistd
asiakkaan ilmoituksesta. Esimerkiksi ilmoitus korjaustarpeesta kiinteistossa
toimii syotteend korjausprosessin kdynnistimiselle palvelua tuottavassa
yrityksessd (Sampson & Froehle, 2006).

Viime vuosina tutkimuksessa on erityisesti korostunut Vargon ja Luschin
(2004) madrittelemd palveluldhtoinen ajattelutapa (Service Dominant Logic, SDL)
verrattuna palvelujen aiempiin, vanhanaikaiseksi koettuihin tuote- ja
tuotantokeskeisiin ajattelutapoihin tuomalla asiakas- ja kayttdjadkokemuksen
keskioon. Vargo ja Lusch korostavat asiakaskeskeistd ajattelua arvon
yhteisluomisen (co-creation) merkitystd palvelun tuottajan sekd palvelun
kayttdjien valilld. He madritteleviat palvelun tarkoittavan laajasti erikoistuneen
osaamisen soveltamista suoritusten, prosessien ja toimintojen kautta arvon
tuottamiseksi  itselle tai muille. = Omaksuessaan  palvelukeskeisen
toimintalogiikan yritysten roolia asiakkaidensa arvonluonnissa voidaan pitaa
suurena (Gronroos, 2008).

Nikander, Heimbiirger, Junnonen & Puhto (2007) ovat Gronroosia (1987)
mukaillen kuvanneet kiinteistopalvelujen ominaispiirteitda. He madrittelevit
kiinteistopalvelun  abstraktiksi ~ palveluksi,  jonka  asiakas  nikee
tuotantotapahtumana. Kiinteistopalveluille tunnuksenomaista on se, ettd niiden
tuotanto tapahtuu asiakkaan tiloissa. Lisdksi rajapinta palveluntuottajan ja
asiakkaan vililld on laaja. Kiinteistopalveluja hankkiessaan asiakas joutuu
sitoutumaan tiettyyn sopimusaikaan tietimdttd tarkalleen etukdteen mitd on
ostamassa. Eri palvelujen vertailu on haastavaa, silld tarjousvaiheessa on
yleistd, ettd palveluntuottajat kertovat toimittavansa samanlaista palvelua.
Todellisuudessa palvelujen tuottamisessa ja niiden suorittamisessa on suuriakin
eroja. (Nikander ym., 2007.) Lis&dksi kiinteistopalvelujen erityispiirteend voidaan
pitdd sopimuskohtaisten investointien puuttumista. T&lloin sitoutuminen
osapuolten eli palvelua tuottavan seka sitd ostavan toimijan vélilld on yleisesti
ottaen matalaa (Salonen, 2004).
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Tassa tutkimuksessa kiinteistopalvelut késitetdan laajasti kiinteistdihin
kohdistuvina kiinteistonhoidon tai kunnossapidon toimintoina tai prosesseina,
jotka tuottavat arvoa asiakkaille. Asiakkaiksi mielletddn ensisijaisesti
kiinteistdjen omistajat, vaikka palvelujen voidaan ndhda tuottavat arvoa myos
kiinteistojen kayttdjillekin.

3.3 Kiinteistopalvelujen tuottaminen

Palveluliiketoiminnalla tarkoitetaan liiketoimintaa, jossa arvonluonti perustuu
palveluihin. Palveluilla tarkoitetaan toimintaa, joka tuottaa asiakkaalle
liikketoiminnallista arvoa palvelun muodossa (Palveluliiketoiminnan sanasto).
KTIn ja Tekesin selvityksen mukaan kiinteistoliiketoimintaa - ja siten myos
kiinteistopalveluita - kuvaa erityisesti verkostomainen toiminta, jossa arvo
syntyy eri toimijoiden vilisessd yhteistyossd. Rakennuksen elinkaaren
ndkokulmasta tarkasteltuna useat eri toimijat osallistuvat kiinteistéalan sisdisen
arvoverkoston toimintaan niin rakentamisen, kehittdmisen, omistamisen ja
kayton kuin rakennusta koskevien palvelujenkin osalta. (KTI Kiinteistétieto Oy
& Tekes, 2010.)

Palvelut

\ Omistaminen
Rakentaminen

_/ Rakennuksen elinkaari

KUVIO 4 Kiinteistdalan arvoverkoston toimintoja KTI Kiinteistotietoa mukaillen (KTI
Kiinteistotieto & Tekes, 2010)

Kiinteistojen kayttdjat ja omistajat ovat KTI:n ja Tekesin selvityksen (2010)
mukaan keskisimpid toimijoita, joita arvoverkoston muut osapuolet palvelevat.
Tuotettavat palvelut jakautuvat pddasiallisesti kahdenlaisiin palveluihin:
tietointensiivisiin asiantuntijapalveluihin sekd suorittavan tason kiinteisto- ja
kayttdjapalveluihin. Kiinteistopalvelujen ansaintalogiikka perustuu palvelujen
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myyntiin yleensd jatkuvien sopimusten kautta. Tavoitteena on usein
kustannustehokas toiminta ja palvelun tuottojen maksimointi. (KTI
Kiinteistotieto Oy & Tekes, 2010.)

Arvoketjujen pidentyminen kiinteistoalalla on vaikuttanut erityisesti eri
toimijoiden  keskittyminen omaan ydintoimintaansa, jolloin palveluja
ulkoistetaan. Kiinteistopalvelut onkin usein ulkoistettu, jolloin ne ostetaan
ulkopuoliselta palveluntuottajalta (Matinmikko, Moéttonen, Tolman, Tulla, Siira,
Torménen, & Vahd, 2009). Samalla joidenkin toimijoiden erikoistuminen kasvaa
jolloin he keskittyvat arvoketjun tiettyyn osa-alueeseen, mutta joidenkin
yritysten strategiaan kuuluu tuottaa laajemmaltikin arvoketjun toimintoja (KTI
Kiinteistétieto Oy & Tekes, 2010). Kiinteistopalvelujen tuottajat voivatkin siis
olla hyvin erityyppisid toimijoita.

Kiinteistopalveluluiden tuottajien ldhtokohta liiketoimintaan on usein
rakennettu jonkin ndkokulman ympdrille, esimerkiksi tekniikan tai siivouksen,
josta liiketoimintaa on laajennettu kohti kattavampaa palveluntarjontaa.
Kiinteistopalvelujen tuottajat verkottuvat usein myos keskenddn ja toimivat
yhteistyokumppaneina.  Kiinteistopalvelujen = roolin  ja  merkityksen
ennustetaankin ~ kasvavan  kiinteistdjen  teknistyessd ja  kehittyessd
automatisoiduimmiksi. (KTI Kiinteistétieto Oy & Tekes, 2010.) Tavoitteeksi
kiinteistopalvelujen tuottamiselle voidaan maddritelld tiloissa toimivien
toiminnan tukeminen ja lisdarvon tuottaminen sille. Kiinteistopalveluja
tuotetaan kohteissa fyysisesti huoltohenkiloston toimesta, jotka tyoskentelevit
poissa omalta tyopaikaltaan kiinteistdissd ja niiden wvalilld kulkiessaan.
(Matinmikko ym., 2009.)

Kiinteisto- ja rakennusala né&htiin jo kymmenen vuotta sitten
potentiaalisena informaatio- ja viestitdteknologian soveltajana. Jo tuolloin ala
ndhtiin kuitenkin haasteellisena toimintaympadristond koska uudenlaisen
palvelutoiminnan koettiin vaativan ainakin osin alan vakiintuneiden
kaytantojen muuttamista (Matinmikko ym., 2009). Linderoth ja Elbanna (2016)
ovat tutkineet arvontuotantoa erilaisten digitaalisten teknologioiden
ndkokulmasta kiinteisto- ja rakennusalalla. He toteavat arvon yhteisluonnin
olevan oleellista, koska yritykset eivdt pysty tuottamaan asiakasarvoa yksin.
Toimialalta ndhdddn kuitenkin puuttuvan kannustimia arvon yhteisluontiin
digitaalisten teknologioiden avulla, jonka vuoksi toimijat keskittyvit
pddsddantoisesti omien  prosessiensa  optimointiin  eli  tuottavuuden
parantamiseen. (Linderoth & Elbanna, 2016.)

Vaikka  kehittyvda teknologia onkin mahdollistanut joidenkin
kiinteistopalvelujen hoitamisen etdnd, on suuri osa kiinteistopalveluista
kuitenkin tuotettava edelleen paikallisesti koska toiminnan kohteena olevia
kiinteistojd ei voi siirtdd (Vainio, Nippala, Kauranen & Pajakkala, 2006).
Merkittdavd osa kiinteistopalvelujen arvoketjua sisdltdd siis edelleen fyysistd
tyotd, vaikka joitain sen osia voidaankin digitalisoida (TEM, 2015).

Tiedonhallinnan voidaan ndhdd olevan yksi kriittinen tekijd
kiinteistopalvelujen tuottamisessa. Jylhdn ja Suvannon (2015) mukaan
huonolaatuinen tieto tuottaa hukkaa kiinteiston yllapidon prosesseissa. Oikean
tiedon etsimiseen kuluu paljon aikaa ja ylimddrdistda tyotd tehdddn, kun
saatavilla olevaan tietoon ei luoteta. Arvontuotantoprosesseja muokkaamalla
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kiinteiston ylldpidossa on mahdollista parantaa tiedon laatua, ja sitd kautta
parantaa my0s tehokkuutta. Yhtend keinona tiedonhallinnan parantamiseksi he
ehdottavat rakennuksen tietomalleja (Building Information Model, BIM), joiden
sisdltaman tiedon ja kolmiulotteisen visuaalisuuden avulla relevantti tieto olisi
saatavilla helpommin ja hallittavammin. (Jylhd & Suvanto, 2015.)

Kiinteiston ylldpitoa ohjaavaksi kokonaisuudeksi Suomen kiinteistoalalla
on muodostunut huoltokirja, jonka laatiminen perustuu lainsdddantoon ja
asetuksiin. Huoltokirjan kadyttamistd on vaadittu uudisrakennuksissa 2000-
luvun alusta ldhtien, jolloin myos ensimmadiset huoltokirjasovellukset tulivat
Suomen markkinoille. Huoltokirjaa voi kuvata yhteiseksi palvelualustaksi
kiinteiston omistajan, palveluntuottajien ja kayttdjien valilli. Vuonna 2009 eli
kymmenen vuotta sitten laaditussa VTIT:n selvityksessd huoltokirjojen
haasteena ndhtiin yhteensovittamisen puute niin eri huoltokirjaohjelmistojen
vélillda kuin yritysten kédytossd olevien toiminnanohjausjdrjestelmien kanssa.
(Matinmikko ym., 2009.)

3.4 Yhteenveto

Kiinteistoalaa ja kiinteistoliiketoimintaa voidaan kuvata kiinteiston elinkaaren
ndkokulmasta verkostomaisena toimintana, jonka eri vaiheissa on mukana
monia eri osapuolia. Kiinteistopalvelujen erityispiirteind voidaan pitdd
toimintojen suurta ulkoistamisastetta ja alan toimijoiden runsautta.
Kiinteistopalvelujen tuottamiseen liittyy myos fyysisid ulottuvuuksia: palvelut
kohdistuvat fyysisiin kiinteisttihin, ja palveluja tuotetaan edelleen pé&&dosin
paikan pddlla kiinteistoissd. Lisdksi tuotettavat kiinteistopalvelut ovat hyvin
samankaltaisia ja niiden tuottamistapa on vakiintunutta. Vakiintuneiden
toimintatapojen muuttamisen voidaan ndhdd toimivan edellytyksend
digitalisoitumisen mahdollistaman uudenlaisen palvelutoiminnan syntymiselle
kiinteistoalalla.

Kiinteistoihin liittyvd tiedonhallinta ndhdddn kriittisend tekijana
kiinteistopalveluissa, jossa vakiintuneena toiminta- ja tiedonhallintamallina
Suomessa on kiinteiston huoltokirjan kdyttdminen palvelujen suorittamisen
tukena. Huoltokirja toimii yhteisend palvelualustana niin kiinteiston omistajan
kuin eri kiinteistopalveluja tuottavien toimijoiden ja kiinteistdjen kayttdjien
vélilla. Rakennuksen tietomallit (BIM) voisivat kuitenkin toimia potentiaalisena
uutena ratkaisuna kiinteistopalvelujen tiedonhallintaan.

Kiinteistopalveluja kuvaavien erityispiirteiden voidaan ndhdd luovan
samalla  sekd  haasteita ettd mahdollisuuksia  kiinteistopalvelujen
digitalisaatiolle. =~ Kiinteistopalveluja  tuottavien  yritysten  harjoittama
palveluliiketoiminta ~ tuo  kuitenkin  potentiaalia  kiinteistopalvelujen
muokkaamiselle myds digitaalisten ratkaisujen muotoon.
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4 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

Tdssd kappaleessa esitetidn miten tdamdn tutkimuksen empiirinen osuus
toteutettiin. Ensin esitellddn valittu tutkimusmenetelmé ja perustellaan, miksi
tutkimus on toteutettu juuri tdtd menetelmdd hyodyntden. Tamin jilkeen
kuvataan miten tutkimuksen aineisto keréttiin. Kappaleen lopuksi esitellddn
miten tutkimusta varten keratty aineisto késiteltiin ja analysoitiin.

Tutkimusmenetelmédnd  tutkimuksessa  kdytetdan laadullista eli
kvalitatiivista tutkimusmenetelm&d. Laadullisen menetelmén tarkoituksena on
tuottaa  tutkimuskohteesta ~ mahdollisimman  kuvailevaa, uutta ja
totuudenmukaista tietoa joko yhden tai useamman tapauksen kautta
tarkasteltuna (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara, 2009). Tassd tutkimuksessa
tutkittava taso on toimiala, jota tutkitaan toimialaa edustavien yritysten kautta.
Kyseessi on useamman kuin yhden tapauksen tutkimus eli
monitapaustutkimus.  Tapaustutkimus  soveltuu tutkimusmenetelmaksi
erityisesti kun tarkoituksena on esimerkiksi kuvailla jotakin ilmiotd, kehittda tai
testata olemassa olevaa teoriaa (Darke, Shanks & Broadbent, 1998). Tamdn
tutkimuksen tarkoituksena on erityisesti kuvata Kkiinteistopalvelujen
digitalisaatiota toimialakohtaisena ilmiona.

Tapaustutkimuksen avulla voidaan tuottaa hyvinkin rikasta tietoa, mutta
toisaalta sen heikkouksia on liian niukan tai laajan ja kompleksisen teorian
rakentaminen. Madrélliset eli kvantitatiiviset analyysit auttavat tdarkeimpien
tekijoiden madrittamisessd, joka kvalitatiivisessa tutkimuksessa jdd tekematta.
Niukan teorian rakentamisen huonona puolena on sen yleistettivyyden puute.
(Eisenhardt, 1989.)

Tieteellisessd tutkimuksessa voidaan kdyttdd pdadttelyn logiikkana
esimerkiksi induktiivista tai deduktiivista pédttelyd. Induktiivisen pédttelyn
kautta tehdyssd tutkimuksessa tutkijan tavoitteena on muodostaa teoreettisia
kasitteitd sekd yleistyksid tarkasteltavana olevan aineiston pohjalta, eli sen
tavoitteena on teorian rakentaminen. Deduktiivisen p&attelyn kautta tehdyssa
tutkimuksessa taas tavoitteena on aiemmin muodostetun teorian testaaminen
sekd mahdollisesti laajentaminen uutta empiiristd aineistoa kayttamalla.
(Bhattacherjee, 2012.) Deduktiivisessa pddttelyssd edetddn usein yksityisestd
yleiseen eli teoriasta empiriaan, kun taas induktiivisessa pddttelyssd edetdan
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yksityistapauksista yleisiin vditteisiin (Kyro, 2003). Induktiivisessa paattelyssa
keskeistd onkin aineistoldhteisyys. Ndiden kahden erillisen logiikan lisdksi on
mahdollista kadyttdd niitda yhdistdvdd abduktiivista péadttelyd, jolloin tutkija
pyrkii aineistonsa avulla todentamaan kehittimiddn teoreettisia ideoita.
(Hirsjarvi & Hurme, 2004.)

Tutkimus voidaan tutkijan tavoitteen perusteella jakaa kolmeen eri
tyyppiin: kartoittava, kuvaileva tai selittdva. Kartoittavaa tutkimusta tehd&an
yleensd uudesta kohteesta, jolloin tavoitteena on ldhinnd kartoittaa esimerkiksi
ilmion laajuutta. Kuvaileva tutkimus perustuu tieteelliselld menetelmalla
tehtdvien havaintojen sekd yksityiskohtaisen dokumentaation tekemiseen
tutkittavasta ilmiostd, ja se vastaa yleensd "mitd”, “missd” ja “milloin” -
kysymyksiin. Selittdavdssd tutkimuksessa haetaan vastauksia havaittuun
ilmioon ja erityisesti siihen liittyviin “miksi”- ja “miten” - tyyppisiin
kysymyksiin. (Bhattacherjee, 2012.)

Tassd tutkimuksessa hyddynnetddn abduktiivista padttelyd, jossa kerattyd
aineistoa tutkitaan kirjallisuuskatsauksen pohjalta rakennettua tutkimusmallia
hyodyntden. Tutkimuksen tavoitteena on toisaalta kuvailla sekd myos osaltaan
selittdd tutkittavaa ilmiotd eli kiinteistopalvelujen digitalisaatiota.

Tutkimuksen yksikko madrittdd tutkimuksen kohteen (Bhattacherjee,
2012). Koska tdmdn tutkimuksen tavoitteena on lisdtd ymmadrrystd tietyn
toimialan digitalisoitumisesta, on tutkimuksen yksikkond organisaatio eli
toimialalla toimivat yritykset. Yritysten toimintaa tutkittiin haastattelemalla
niissd tyoskenteleviad henkil6ita.

4.1 Teemahaastattelut aineiston kerdimisen menetelmina

Tutkimuksen empiirisessd osuudessa kadytetty aineisto kerittiin haastatteluiden
avulla. Tarkeinta tutkimuksen onnistumisen kannalta on Myersin ja Newmanin
(2007) mukaan saada haastateltaviksi erityyppisid ja hieman erilaisen
nidkemyksen omaavia henkiloitd. Toisaalta Eisenhardt ja Graebner (2007)
suosittelevat haastattelemaan useita aiheesta paljon tietdvid henkil6its, jolloin
aihetta padstdd tarkastelemaan erilaisista nakokulmista.

Tédssd tutkimuksessa tehdyt haastattelut olivat osa erdstd kansallisen
KIRA-digi - hankkeen kokeiluhanketta, jossa tavoitteena oli muodostaa
rakennuksen tietomalleihin (BIM) pohjautuva ratkaisu kaytettavaksi
kiinteistojen  ylldpidossa ja huollossa. Haastattelupyynto ldhetettiin
sahkopostitse kokeiluhankkeeseen osallistuneen kiinteistbomistajan nimissa ja
toimesta eri yritysten edustajille. Pyynnossda toivottiin joko viestin
vastaanottajan itsensd suostuvan haastateltavaksi, tai nimedvdn jonkun toisen
henkilon organisaatiostaan  haastattelua varten. Haastateltaviksi
valikoituneiden henkildiden roolit vaihtelivat ylimmadn johdon ja
pddllikkotason valilla. Kaikki haastateltavat olivat toimihenkiloita.

Haastattelut toteutettiin marraskuun ja joulukuun vililld vuonna 2017.
Haastattelumenetelmédksi on valittu teemahaastattelu, joka on kaytetyin
tutkimustapa tietojdrjestelmaétieteen laadullisessa tutkimuksessa.
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Teemahaastattelu tuo haastattelutilanteeseen joustavuutta ja mahdollistaa
yllattdvienkin nakokulmien l6ytamisen. Se mahdollistaa lisdksi haastateltavien
vastausten laajentamisen ja asioista puhumisen heiddn kayttamilldan termeilld,
sekd jokaisen haastateltavan huomioimisen yksilond - toiset ovat hiljaisempia ja
toiset puheliaampia luonnostaan. (Myers & Newman, 2007.)

Haastattelujen ilmapiiri olikin avoin ja keskusteleva, joka néakyi
esimerkiksi siind, ettd muutama haastateltava ldhti pohdiskelemaan lapikaytyjd
teemoja syvallisemmin, ja haastamaan nykytilannetta rohkeasti. Hirsjarven ja
Hurmeen (2004) mukaan hyvd haastattelurunko edistdd aineiston keruun
laadukkuutta. Myos teemojen syventdmistd sekd  vaihtoehtoisten
lisdkysymysten muotoa on hyva pohtia etukéteen, vaikka kaikkiin mahdollisiin
lisdkysymyksiin onkin mahdotonta varautua etukéteen.

Lahtokohtana tamdn tutkimuksen teemahaastattelurungon
muodostamiseen  kdytettiin  Tornatzkyn ja  Fleischerin  teknologian
omaksumisen tutkimuksessa hyodynnettavaa TOE-viitekehystd, joka esiteltiin
tarkemmin kappaleessa 2.3. TOE-viitekehyksen ndkokulmasta kiinnostus
kohdistui erityisesti toimintaympaéristo-teemaan, silld tutkimuksen tavoitteena
oli lisdtd ymmarrystd toimialan vaikutuksesta teknologian omaksumiseen sekéa
digitaalisen murroksen edistymiseen. TOE-viitekehyksen osioiden eli
toimintaympdristoon, organisaatioon sekd teknologiaan liittyvien teemojen
lisdksi kartoitettiin tiedon hallintaa kiinteistopalvelujen prosesseissa kdytossd
olevien IT-artefaktien tunnistamiseksi.

Tutkimuksen toteuttamisen kohteena toimineen kokeiluhankkeen
lahtokohdista johtuen yksi haastattelujen teemoista oli teknologia, jossa
rakennuksen tietomalleja (BIM) kédytettiin ainoana nimettynd toimialaspesifind
teknologiana haastattelurungon kysymyksenasettelussa. Muita teknologioita ja
digitaalisia ratkaisuja tuli esiin tutkimuksessa spontaanisti, joten haastateltavat
ovat itse kuvanneet digitaalisuuden ndkymistd omassa toiminnassaan sekéd
toimialalla. Haastatteluiden tavoitteena oli saada mahdollisimman rikas
aineisto toimialan digitalisaation nykytilanteesta sekd kdytossd ja kehitteilld
olevista digitaalisista ratkaisuista.

Alkuperdisessa kokeiluhankkeessa tehdyistd haastatteluista valittiin neljan
yrityksen haastattelut tdman tutkimuksen aineistoksi. Namd neljda yritystd
valittiin koska niiden arvioitiin edustavan monipuolisesti kiinteistopalveluja
tuottavia yrityksid. Yrityksistd yksi valmistaa ja toimittaa sekd laitteita etta
palveluja, kaksi on projekti- ja palvelutoimittajia ja yksi on kiinteistopalvelujen
palvelutoimittaja. Projekteilla tarkoitetaan tdssd yhteydessd kiinteistoon
liittyvien ja sithen asennettavien laitteiden toimittamista kiinteiston
rakentamisen tai uudistamisen yhteydessa.

Haastatellut yritykset sekd muut tiedot haastatteluista on esitelty
taulukossa 2. Jokaisen yrityksen osalta on mainittu yrityksen tyyppi, eli
kuuluuko  yrityksen  liiketoimintaan  ainoastaan  kiinteistopalvelujen
tuottaminen, vai onko silld my®os kiinteistoihin asennettuihin laitteisiin liittyvaa
liikketoimintaa. Haastatellut henkilot esiintyvat tutkimuksessa nimettomind
tunnuksilla (H1, H2 jne.). Tutkija teki itse kaikki tutkimuksessa kdytettavat
haastattelut. Jokainen haastattelu kaytiin kasvokkain, joka on tavanomaisin
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tapa toteuttaa tutkimushaastattelu (Bhattacherjee, 2012). Haastattelut pidettiin
kunkin haastateltavan edustaman yrityksen toimitiloissa.

TAULUKKO 2 Tutkimusta varten tehdyt haastattelut

Yritys Haastateltavan | Haastattelun | Yrityksen tyyppi

tunnus kesto
Yritys 1 H1 44 min Laitevalmistaja-palvelutoimittaja
Yritys 2 H2 57 min Projekti- ja palvelutoimittaja
Yritys 3 H3 64 min Palvelutoimittaja

H4
Yritys 4 H5 36 min Projekti- ja palvelutoimittaja

Kaikilta haastateltavilta pyydettiin ennen haastattelun aloittamista suostumus
kayttdd haastattelua aineistona osana tutkimusta, sekd nauhoittaa haastattelu
myohemmin tehtdvda litterointia varten. Kaikki tutkimuksessa esiintyvit
haastateltavat antoivat suostumuksensa tutkimukseen osallistumiseen,
haastattelun nauhoittamiseen sekd haastattelun kdyttdmiseen tutkimuksessa.
Haastateltaville kerrottiin, ettd kaikki haastateltavat esiintyvéat tutkimuksessa
anonyymeind niin, ettd yksittdiset henkilot tai yritykset eivdt ole
tunnistettavissa. Haastattelut nauhoitettiin haastattelutilanteessa digitaaliselle
nauhurille, jonka jdlkeen niistd otettiin varmuuskopiot tietokoneelle. Kaikki
alkuperdiset nauhoitteet sekd niistd otetut varmuuskopiot poistettiin sen
jalkeen, kun haastattelut oli litteroitu ja kerdtty tutkimusaineisto analysoitu.

Yhtd lukuun ottamatta kaikki haastattelut tehtiin yksilohaastatteluina.
Poikkeuksena yksi haastattelu suoritettiin parihaastatteluna yrityksen
edustajien omasta pyynnostd. Haastatteluiden kestot vaihtelivat reilusta
puolesta tunnista hieman reiluun tuntiin.

4.2 Aineiston muokkaaminen analyysid varten

Aineiston helpompaa hallintaa ja analysointia varten haastattelut litteroitiin eli
nauhoitettu puhemuotoinen aineisto kirjoitettiin puhtaaksi
tekstinkasittelyohjelmalla koko haastatteludialogeista (Hirsjarvi & Hurme,
2004). Viéljillda marginaaleilla muotoiltuna haastatteluaineistoa kertyi litteroituna
yhteensd 105 sivua. Alasuutarin (2012) mukaan tarkka litterointi ei ole
tarpeellista, kun tavoitteena ei ole keskustelututkimus. Taman vuoksi
haastattelujen litteroinnin yhteydessa poistettiin puheessa esiintyvid tdytesanoja
ja danndhdyksid.  Litteroinnin yhteydessd aineistosta poistettiin my0s
mahdolliset tunnistetiedot, eli aineisto anonymisoitiin. Yritysten toimintaan
liittyvat yksityiskohdat, esimerkiksi huollettavien kohteiden osalta, on
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anonymisoitu haastatteluaineistossa, koska tdmdn tyyppinen tieto ei ollut
taméan tutkimuksen toteuttamisen kannalta oleellista tai tarpeellista.

4.3 Aineiston analysointi

Aineiston purkamisen jdlkeen aineistoa alettiin lukea ldpi, jota Hirsjdrven ja
Remeksen (2004) mukaan tulisi tehdd useaan kertaan. T&lloin aineistosta
yleensd alkaa herdtd ajatuksia tai kysymyksid. Laadullisessa tutkimuksessa
aineiston analysointi pohjautuu aina tutkijan omaan tulkintaan, ja erityisesti
tutkijan kykyyn integroida ja koostaa kerddménsd aineiston tulokset
johtopddtoksiksi (Benbasat, Goldstein & Mead, 1987). Aineiston késittelyn
voidaan ndhdd olevan sekd analyysid, eli siirtymistd kokonaisuudesta osiin
luokittelemalla aineistoa ja yhdistelemalld luokkia. Toisaalta késittely on myos
synteesid eli etenemistd osista takaisin kokonaisuuteen tulkintojen tekemisen
kautta. (Hirsjarvi & Hurme, 2004.)

Aineiston analysoinnin tavoitteena on sddnnonmukaisuuksien tai
toistuvuuksien 1oytdminen kerdtystd datasta. Aineiston késittelyssd auttaa
esimerkiksi erilaisten teemojen etsiminen aineistosta. Tutkimuksen tekijan tulee
suunnitella mitd ja miksi hdn aikoo aineistostaan analysoida. Suunnittelu auttaa
valitsemaan oikean menetelmédn aineiston analysointia varten. (Darke ym.,
1998.) Lisédksi Benbasatin ym. (1987) mukaan tutkijan tulee huolellisesti osoittaa
ja puolustaa pddtymisensd esittdmiinsd syy-seuraussuhteisiin tai ehdotuksiin.

Alasuutarin (2012) mukaan laadullisessa tutkimuksessa tavoitteena on
mennd havaintojen taakse ja oleellista on erityisesti se, millaisen merkityksen
tutkija antaa saamilleen vastauksille. Tulkinnan osuus jda kuitenkin usein
tutkimuksessa viahdiseksi jolloin tutkimus ikddn kuin pysdhtyy analyysiin sen
sijaan, ettd ilmiostd muodostettaisiin syvdllisempi teoreettinen ymmadrrys
synteesin kautta (Hirsjarvi & Hurme, 2004). Kyron (2003) mukaan teorian ja
aineiston vilisen suhteen tulisi ilmet& aineistoa analysoidessa. Lisédksi analyysin
tulisi ottaa kantaa tutkimustehtdvadn ja maariteltyihin tutkimusongelmiin.

Tassd tutkimuksessa kadytettdva tutkimusmalli esiteltiin kappaleessa 2.7.
Tutkimusta varten kehitelty tutkimusmalli pohjautuu suurimmaksi osaksi
Parviaisen ym. (2017) digikolmioon, jossa tarkastellaan digitaalista
transformaatiota kolmen nikokulman kautta:

1. Mitkd ovat digitalisaation vaikutukset yrityksen sisdiseen tehokkuuteen?
2. Mitkd ovat digitalisaation tuomat ulkoiset mahdollisuudet?
3. Miki on digitalisaation mahdollistama disruptiivinen muutos?

Nditda kolmea ndkokulmaa Kkaytettiin myos pddkategorioina aineiston
analysoinnissa ja mythemmdssd vaiheessa analyysin tulosten esittimisessa.
Haastatteluaineistoa ldhdettiin litteroinnin jdlkeen analysoimaan poimimalla
aineistosta kohtia, jotka vastasivat johonkin analyysia varten muodostetun
viitekehyksen teemoista (1, 2, tai 3). Lisdksi kirjoitettiin alustava huomio siit4,
mistd haastateltava vastauksessaan puhuu.
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Aineistosta ldhdettiin etsimddn usealle haastateltavalle yhteisid piirteitd,
jonka Hirsijarvi & Hurme (2004) madrittelevat teemoitteluksi. Teorialdhtdinen
teemoittelu tehtiin pohjautuen tutkimukselle méariteltyyn viitekehykseen, joten
analyysin paddteemat valittiin sen kautta. Hirsjarvi & Hurme (2004) toteavat, ettd
yleensd teemoittelun aikana ainakin haastattelun ldhtokohtateemat nousevat
esiin. Sen lisdksi usein nousee esiin my6s muitakin, ldhtokohtateemoja
mielenkiintoisempia teemoja, jotka pohjautuvat tutkijan tulkintaan (Hirsjarvi &
Hurme, 2004).

Aineisto kdytiin ensimmadisten alustavien lukukertojen jdlkeen ldpi yksi
teema kerrallaan, jota kdytettiin kulloinkin linssind aineiston lukemisessa.
Paperille tulostetusta aineistosta alleviivattiin eri véreilld kohdat, jotka liittyivét
kyseiseen pddteemaan sekd merkattiin kyseinen kohta teeman numerolla, jonka
alle se kategorisoitiin. Pddteeman madadrittelyn yhteyteen kirjattiin asia, josta
haastateltavan koettiin puhuvan. Ndistd muotoutui pddteemojen alle alustavat
alateemat. Lisdksi aineistosta kerittiin toimialaan ja toimintaympéristoon
liittyvid havaintoja. Kun haastattelut oli kadyty ldpi kaikkien teemojen
muodostamien linssien kautta, kirjattiin havainnot p&da- aja alateemoittain
Excel-taulukkoon jossa analyysid jatkettiin. Analyysin edetessd alateemoja
yhdisteltiin.

Aineiston  analyysissd = kdytettiin  menetelmdnd  teorialdhtoista
sisdllonanalyysid. Tuomen ja Sarajarven (2018) mukaan teorialdhtdinen
sisdllonanalyysi on menetelmd, joka perustuu olemassa olevaan ja aiemman
tiedon pohjalta luotuun teoriaan, malliin tai jonkin auktoriteetin esittdméaan
ajatteluun. Myo0s sisdllonanalyysi voidaan heiddn mukaansa jopa itsessddan
ndhdad loyhdnd teoreettisena viitekehyksend. Lahtokohtana teorialdhtdisessa
sisdllonanalyysissd on kdytettdavan mallin ja sen pohjalta mddriteltdvien,
tutkimuksessa kaytettdvien kasitteiden kuvaaminen osana tutkimusta.
Kaytettdavdad mallia voidaan hyddyntdd myos analyysissda kéytettdvien
kategorioiden muodostamisessa. Sisdllonanalyysi voidaankin ndhdd tapana
jarjestdd tutkimuksen aineisto johtopddtosten tekemistd varten. (Tuomi &
Sarajarvi, 2018.) Empiirisen tutkimuksen tulokset esitellidn seuraavassa
luvussa.
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5 KIINTEISTOPALVELUJEN DIGITALISAATIO
SUOMESSA

Tutkimusten tulosten perusteella kiinteistopalvelujen digitalisoitumisen
voidaan sanoa olevan kdynnissd, ja yrityksissd on jo toteutettu, ollaan
tutkimassa tai ollaan parhaillaan ottamassa kdyttoon erilaisia digitaalisuutta
hyodyntavia ratkaisuja. Toimialan digitalisoituminen ja sen vaikutukset
yrityksiin tulivat esiin kaikissa haastatteluissa.

Kiinteistopalveluja tuottavien yritysten digitalisoituminen on painottunut
vahvasti yritysten sisdisen toiminnan tehostamiseen. Haastatteluista 16ydettiin
eniten sisdisen tehokkuuden péaddkategoriaan liitettyja havaintoja. Toiseksi
eniten havaintoja kohdistui ulkoisten mahdollisuuksien kategoriaan.
Disruptiiviseen muutokseen liittyvdt havainnot jdivat tdssd tutkimuksessa
pienimmadksi kategoriaksi. Ennen ndiden kategorioiden havaintojen lapikayntid
esitellddn toimialaa ja sen nykytilannetta yleisesti haastateltujen yritysten
kuvausten mukaisesti.

Toimialan sisdinen kilpailu

Haastateltavien mukaan kiinteistopalvelualaa kuvaa tdlla hetkelld erityisesti
kilpailu. Palveluntarjoajia kilpailutetaan sdannoéllisesti, joka tarkoittaa samalla
kiinteiston palveluja tuottavien toimijoiden vaihtumista usein. Hinta toimii
haastattelujen perusteella yhtend merkittdvimmista kriteereista
palveluntuottajaa valitessa, joka tuo toimijoille paineen
kustannustehokkuuteen. Kustannusten tehostamisen ndhdddn tapahtuvan
yleisimmin oman toiminnan tehostamisen ja kehittimisen kautta:

...aika kilpailtu, eli hinta on aika mddrddvd tekiji, ja koko ajan pitdis kehittyd siind et kuinka
titd tehdiin tehokkaammin ja tehokkaammin. Senpi takia meillikin on erilaisia hankkeita sen
suuntaan ettd kuinka me pystytiin siti meidin tekemistd jirkiperdistdmddn ja tehostamaan
muulla tavalla kuin se ettd lisdtdin juoksuvauhtia, koska siin ei oo jirked. (H4)

...kylldhdn alaa vaivaa se, ettd se on hyvin kilpailtua kuitenkin. Siel on sit tietysti
valveutuneemmat kiinteistén omistajat, ne on onneks kuitenkin sen keksiny jo pidemmin
aikaa sitte et ei tissd pelkilli hinnalla kannata kilpailuttaa, et sit pitkdn pdille taas ei tuu
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hyvid. Ne on kuitenki aika kovia noi yllipitokustannukset noissa taloissa, et siel osaava
toimija pystyy sddstimiddn aika paljon. (H2)

Toimialan yritysten rakenteen erityispiirre tuli haastatteluissa useaan kertaan
esiin. Kiinteistopalvelujen tuottajat vaikuttaisivat olevan pddsddntoisesti joko
isoja tai pienid yrityksid - keskikokoisia toimijoita ei alalla t&lld hetkelld juuri
ole. Toimijat ovat myos hyvin samankaltaisia eli palvelutarjooma asiakkaille on
tyypillisesti samantapainen kuin lahimmilla kilpailijoilla:

...toimijakenttid jos ajattelee, niin isoja yrityksid kiinteistépalvelualalla on muutama Suomen
tasolla, ja sitte on liuta pienempid paikallisia tai muutamassa kaupungissa toimivia, mutta
otkeastaan semmoista vdilimaastoa siitd on markkinassa aika wvihdn, tdmmosii keskisuuria
kiinteistépalvelualan toimijoita. Ettd ehki ne on pikkuhiljaa sitte sulautunu ndihin isompiin
toimijoihin, mut et se on aika mielenkiintoista etti kovin montaa semmosta keskisuurta
toimijaa l6ydy. (H4)

...on joitakin suurempia toimijoita Suomessa ja paljon pienid toimijoita, osa porukasta on
teknisid, toiset on ei-teknisid, ja timmdinen differoituminen, selkeesti erilaisia toimijoita on
vihin ylipddtddn tilld toimialalla. (H5)

Kiinteistdjen omistajat aktiivisia asiakkaita

Kilpailun lisdksi alalla ndkyy asiakkaiden eli kiinteistojen omistajien selkedsti
muuttunut aktiivisuuden lisddntyminen ja vaatimusten kasvaminen. Vaikka
kiinteistojen omistajat painottavatkin edelleen hinnan merkitystd palveluja
hankkiessaan, on myods palvelun laadun ja kokonaisarvon merkitys
kasvamassa. Palveluntarjoajien edellytetddn kehittdvdan jatkuvasti omaa
toimintaansa, jonka eri osa-alueisiin erilaiset digitaalisuuteen perustuvat
ratkaisut voivat tuoda apua.

Kiinteistopalvelujen tuottajilla voidaan ndhd&d olevan paineita tuoda
erilaisilla innovaatioilla arvoa sekd euromddrdisid sddstdja myos kiinteistdjen
omistajille. Asiakasldhtéinen toimintatapa ja yhteiset kehitysprojektit erityisesti
isompien omistaja-asiakkaiden kanssa ndkyvat toimijoiden arjessa. Myos
kiinteistojen kayttdjat - ja heiddan tyytyvdisind pitdminen - huomioidaan
tarkednd kohderyhmaéna erityisesti palvelun tason ndkokulmasta:

Tis on tapahtunu ihan viimisind vuosina semmonen voimakas kehitys, ainakin meidin
néikékulmasta, etti kiinteiston omistajat on havahtunu siihen etti kiinteistd on muutaki kun
seindt, se tirkein asia sielld kiinteistdssi heidin nikokulmastaan on se asukas, joka tuottaa
sitd vuokratuloa heille. Ja niin kauan kun se asukas on tyytyvdinen niihin, okei seiniinkin,
mutta erityisesti niihin palveluihin sithen ympirilld, niin niin kauan todenndkéisesti silld
kiinteiston omistajallakin menee taloudellisesti aika hyvin. (H3)

...alkaa olee entistd ehki vaativampia asiakkaita sielld kiinteistdissd, niin kiinteistdjen
kéyttijdt on tavallaan ehki myds se, et ei yksinddn se hinta vaan myds se palvelun taso. (H1)

...meilldkin on juuri uusi strategia julkaistu, niin kyllihin se asiakaslihtdisyys on kaiken
keskipisteend, mehin kuitenkin tuotetaan palvelua. Kaikkea strategiaa kun suunnitellaan ni
aina koitetaan miettii sit sitd kautta et miti ne asiakkaat meilti toivoo. Sit taas okei, asiakkaat
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on niitd kiinteiston omistajia jotka niitd sopimuksia meidin kanssa tekee, mut sit kuitenki se
et se kiinteiston kiyttiji on aina sielld keskipisteessd. Et kylhin me se on ymmirretty et se
raha kuitenki tulee niiltd vuokralaisilta, ja ne vuokralaiset tulee saada pysymdin niissi
taloissa. Ja sitd kautta toimintaa kehitetddin. (H2)

Kehityspotentiaalia olisikin palvelujen kehittdmisessd kiinteistdjen kayttdjille -
joko kiinteistopalveluja tuottavien yritysten itsensd toimesta, tai yhteistyossd
kiinteist6jen omistajien kanssa.

Digitalisaatio on tullut myos kiinteistopalveluihin

Talouden piristyminen ja digitalisaation saapuminen isoin harppauksin myos
kiinteistopalvelujen toimialalle nakyy esimerkiksi lisdantyneind
kehitysresursseina yrityksissd. My0s yleisen digitalisaatiopuheen lisddntymisen
voidaan ndhda viimein vaikuttaneen puheen tason lisdksi myos siirtymiseksi
konkreettisten toimenpiteiden toteuttamiseen:

...kyl maailma muuttuu niin nopeeta, etenki just digitaalisuus on tullu ihan muutamassa
vuodessa ihan tosi isoja hyppyji eteenpdin. (H1)

Ja tokihan sit tietysti tdmmdsessd, me ollaan kuitenki oikeestaan voi sanoo et Suomessa
johtava, ainakin omasta mielestdmme johtava toimija tilld alalla, nii kylhdn meijin pitid olla
vihin  suunnanndyttdji  siind ettd tommonen kaikki digitaalisuus ja puhutaan
digitalisaatiosta, niin me ollaan paljon mukana silli puolella pilotoimassa uusia tekniikoita. Ja
sielld puolella ollaan yhteisid hankkeita myds asiakkaiden kanssa saatu kdynnistettyd, ettd
tuodaan than ulkomailtakin uusia tuotteita tdnne koekdyttdon, ja sijoitetaan ite nithin rahaa,
ja on saatu asiakkaita mukaan myds sijoittamaan. Testataan, pilotoidaan ja sit jos hyvid
ideoita sielt ldhtee syntymdin niin niitd ldhetddn viemdin eteenpdiin. (H2)

Alan tuleminen jélkijunassa digitalisaation hyddyntdmisessd sekd muutoksen
hitaus toistui haastatteluissa. Kiinteistopalvelut koetaan edelleen hieman
vanhoillisena toimialana, jossa on totuttu toimimaan tietyilld periaatteilla. Tama
nayttaytyy yrityksissd esimerkiksi vanhojen jdrjestelmien kehitysvelkana, joka
vaatii panostuksia eli tiettyjen jdrjestelmien uusimista ennen kuin
digitaalisuudesta voidaan odottaa lisdd hyotyjd. Toisaalta haastatteluissa niakyi
myos muutoksen hitaus toimialalla, vaikka uusia teknologioita ja digitaalisia
ratkaisuja olisikin hyodynnettadvissa:

Mut siiti tulee ehkd nid uudet digitaaliset tekniikat vihdoin tinne meidinkin kayttoon et
kylhin nditid oppimisympdristdji on hyddynnetty pitkidn monella alalla mutta tidlli ne on
vield aika tuoreita. (H2)

Mutta eihin se, jos miettii, unohtaa tavallaan tin kiinteistdalan ja miettii vihdn muita aloja,
niin eihdn tdd kovin pitkdilld vield ole. Ettd voishan se olla ihan jotain muuta se tulevaisuus.
(H3)

...mut et kovasti tilld hetkelld kehitetidin. Yks syy tietysti miki tdmmdseen on se, et
kiinteistopalvelut alana on ehkdi vihin semmonen vanhoillinen, ja sitd kehitysvelkaa on jidny
koko alalla, ja nyt sitd koitetaan harppauksilla sitten ottaa kiinni, ja sithen pdille sitte vield ti
digitalisaatio mikd tulee kovaa vauhtia tossa noin, niin hypdtd sithen junaan mukaan, ni se
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vaatii aika paljon sitd perustekemisten kuntoon laittamisii. Mut sit toisaalta myds ihan uutta
ajattelemista et kuinka titi tehtdis jirkevdisti. (H4)

Tidd on ihme, md muistan silloin kun md olin tossa (aiemmassa yrityksessd olleessa
tehtivissi) ja silloin kiytiin suomalaisten asiakkaiden luona ja puhuttiin BIMisti niind
vuosina. Nyt on 2018 ja vieldkin vihin niinku samalla et tdmmdsid olis... (H5)

Haastatteluiden perusteella voidaan todeta, ettd uudet teknologiat ovat
yrityksissd jossain maddrin tunnettuja, mutta niitd ei vield juurikaan hyodynnetd
yritysten toiminnassa.

Yhteistoimintaa kehitystyohon

Kiinteistopalveluja tuottavat yritykset perdankuuluttavat osaltaan toimialan
sisdistd yhteistyotd ja yhteistd kehittamistd jokaisen yrityksen oman
innovoinnin  sijaan. Myods alaa vaivaava standardien puute néakyi
haastatteluissa:

...ja siis timmdstikin on mietitty mut se, se ei oikein auta jos ei siitd tulis alan standardia. Et
nyt me toimitaan ndin ja me halutaan pitid tid tieto kasassa. Toki sit yksittiiset toimijathan
voi ldhted tdmmosti tekemddn, mut kyl md ndkisin et jos tidmmdsestd sais ihan
valtakunnallisen alan standardin, niin aika paljon sddstettdis turhassa tydssd thssd
hommassa. (H4)

Mun mielesti nid KIRA-hankkeet on hyvi esimerkki siitd et nyt haetaan siti et mitd
loydettiis, uusia malleja ja ne saa nikyvyyttd, ja se on valtiovallan johtamaa, rahoittamaa. Ja
ehki sieltd poimitaan sit semmosia juttuja et hei, tid vois olla oikeesti hyvd. Yksityiset firmat
tin varmasti eri projekteissa tekee, mutta se ettd tid ldhtee kiyntiin, niin yksittiisen firman
on hirveen vaikee yksin lihted sitd draivaamaan eteenpdin. (H4)

Monitoimijuus ja toimijaverkostot nédkyivit haastatteluissa ja niissd korostui
rakennuksen pitka elinkaari. Rakennuksen elinkaaren ndkokulmasta katsottuna
suunnittelu- ja rakennusvaihe on verrattain lyhyt, kun taas kaytto- eli
ylldpitovaihe on pisin. Palvelujen tuottamiseen osallistuu useita eri toimijoita,
joiden tulee tehdd yhteisty6td annetuissa rajoissa. Kiinteiston elinkaaren aikana
tarvittavaa tietoa tuotetaan eri vaiheissa, ja tiedon siirtyminen vaiheesta toiseen
sekd sdilyminen kaytettdvissd olevana elinkaaren eri vaiheissa on ongelmallista.
Myos palveluntarjoajien vaihtuvuus aiheuttaa haasteita kiinteistoihin liittyvan
tiedon sdilymiseen: haasteena on tarvittavan tiedon katoaminen sekd tiedon
pirstoutuminen useisiin eri jarjestelmiin.

...niinku tdd sulle varmasti havainnoillistuu niin on muuten tosi monta toimijaa, jotka tekee
kukin tekee omaa pienti kaistalettaan kiinteistdon, josta muodostuu kokonaisuus. Ja niin
kauan kuin se on sirpaloitunutta se kuva tai perustieto, niin se ei ole parhaalla mahdollisella
tavalla hallussa se asia. (H3)

Kiinteistdalan tietojdrjestelmien kehittyminen ja kadytto Suomessa néakyi
haastatteluissa.  Kiinteistoalaan keskittyneitd IT-ohjelmistotoimittajia  ei
haastateltavien ndkemysten mukaan ole tdlld hetkelld liikaa ainakaan Suomen
markkinoilla. Nykyisten huoltokirjajdrjestelmien kehitystyotd on tehty pitkaddn,



45

ja muutama toimija hallitsee markkinaa. Nykyiset huoltokirjajdrjestelmét ovat
myos aiemmin toimineet ainakin yhden kiinteistopalveluja tuottavan omana
toiminnanohjausjdrjestelmana:

Koska ne on kuitenkin tietyt tuotteet on noissa huoltokirjoissa, eihin niit oo ku kolme, neljd,
viis mitkd kiytinnds hallitsee titi koko Suomen markkinaa. Niitten syrjiyttiminen tosta... Ja
heil on omat hyvit puolensa toki, et eihin se, semmonen oikeesti kiytolle hyvi ja hyddyllinen
huoltokirja, ni eihin se than sormia napsauttamalla synny, pitkd kehitystyohin niilld on
takana sielld. (H2)

Nii ja tissihin on semmonen historia et ennenku tid -- uus toiminnanohjausjirjestelmd tuli
meille kiyttéon niin meilldhdn oli kiytdssd vain pddsddntdisesti toi (huoltokirjajirjestelmd)
joka toimi siihen saakka meidin silloisena toiminnanohjausjdrjestelmdnd, et siiti on lihdetty
litkenteeseen silloin 90-luvulla. (H3)

5.1 Sisdinen tehokkuus

Suurin osa aineiston havainnoista liittyi yrityksen sisdisen tehokkuuden
digitalisointiin eli parantamiseen erilaisten jdrjestelmien avulla. Yritykset
kuvasivat sekd tutkivansa, hyodyntavansa ettd kehittdavansa edelleen erilaisia
jarjestelmid, kuten toiminnanohjausjdrjestelmdd (ERP, Enterprise Resource
Planning) oman toimintansa ohjaukseen. Kaikissa yrityksissd on otettu tai
ollaan ottamassa kadyttoon huoltopalvelutoiminnan ohjaukseen (FSM, Field
Service Management) liittyvid ratkaisuja, ja niitd kdytetddn my0s
mobiiliteknologian avustuksella.

Kiinteistdissd suoritettavissa tehtdvissda korostui erityisesti kentalld
kaytettdvddan tyonohjaukseen ja tiedon vilityksessd Kkiinteistojen kayttdjiltd
nithin liittyvdd huoltotyotd tekeville tyontekijoille. Jarjestelmien kayton
motiivina voidaan ndhdé toimivan henkiltstoresurssien tehokkaan ohjauksen:

Mut meijin omaa toimintaa ohjaamaan, ni meil on semmonen hanke myds menossa tissi et
me tutkitaan tdmmdsid field service management-ohjelmistoja, ja niihin meilli on tarkoitus ja
meilld lihteeki vield pilotti kiyntiin tin vuoden puolella, otetaan tietty osio siiti kdyttoon
(H2)

Tietysti se, ettd me saatais toi tydnohjaus toimimaan jotenkin jirkevdmmin, eli tavallaan
semmonen turha siirtyminen ja luppoaika pois. Toisaalta se ettd pystyttiis varmentamaan,
ettd kaikki meidin sopimustyot ja tilaustyét tehddin myds ajallaan ja sopimuksen mukaan, ja
tihin me on lihetty tdmmdsen uuden toiminnanohjausjirjestelmdprojektin avulla hakemaan
ratkaisuja ja meil on siel sitte tydnohjaukseen tdmmdsta ihan uusinta uutta tekniikkaa
kiytettivissi koko alalla - Mutta tosiaan koko kiinteistéhuoltoon Suomen tasolla meil on se jo
jalkautettu se toimintamalli ja uus jirjestelmd. (H4)

...meilld on tidmmonen kentin johtamisen jdrjestelmd joka sekin on toki digitalisaatiota. Eli
kentin prosessit digitalisoidaan -- me annetaan niin kuin service ordereita ihmisille jotka voi
olla huoltoa, tai voi olla vikakeikkoja, ja ne tulee kenttipiidtteeseen. Ja sitten sen mukaan
toimitaan ja raportoidaan takaisin koska se on tehty ja miti tehtiin. Ja tissd toki on sitten
paljon eri tasoista ja mahdollisuuksia parantaa entisestdin. (H5)
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...sitd kautta tid keikka sitte menee meidin kunnossapitoasentajalle, se pddtteeltidn nikee etti
-- tid on nyt se tilanne vian ilmoittajan mukaan sielld kohteella. Ja sit toki voi olla et sielt
tulee laitteen takaa jotain tiettyjd niinsanottuja lisdvaatimuksia -- Ettd sieltd tulee samalla jos
sielld on asiakkaalta jotain lisdohjeistusta niin se tulee sinne samalla tietoon. (H1)

Yritysten oman toiminnan ohjauksen digitalisoinnin ja automatisoinnin
voidaan ndhdé kehittyneen jo hyvinkin pitkélle. Ilmarisen ja Koskelan (2015)
mukaan toiminnan tehostaminen digitalisaation avulla onkin usein
valttamatontd, vaikkei se tuokaan yrityksille kilpailuetua tai auta
erottautumaan kilpailijoista. Digitalisaatio tuo kuitenkin eniten hyotyd
yrityksen kilpailukyvylle, jos sen avulla pystytddn joko alentamaan tai
hillitsemddn kustannuksia (Ilmarinen & Koskela, 2015). Aiemmassa
kappaleessa kuvattu kiinteistopalvelualan kilpailutilanne selittdd yritysten
panostuksia sisdisen tehokkuuden parantamiseen. Tehostamisen hyotyind
saavutetaankin usein tehokkuuden ja laadun parantumista (Parviainen ym.,
2017).

Kiinteisto- ja rakennusalalla Suomessa yleisesti kdytossd olevat siahkoiset
huoltokirjajarjestelmét ndyttaytyivat haastatteluissa vakiintuneena
toimintatapana kiinteisttihin liittyvien palvelujen hallinnoinnin tukena:

...se kulminoituu nyt sitte siihen huoltokirjaan. Et kylhin nyt tis tdmmdset viimeiset 15
vuotta asiaa on rakennettu niin, etti on olemassa huoltokirja miki on tavallaan se kdyttdohje
sille koko kiinteistolle -- sielt loytyy kaikki se tieto kun on lukuisia eri palveluntuottajia eri
alueilla jotka tuottaa niitd palveluja sinne kiinteistoon, ensinndki than yhteystiedoista lihtien.
Ja sielli sit yllipidetiin sitd. Ja kun me tehddin jotain niin se tieto viedidin sit aina sinne
huoltokirjaan. (H2)

Sit sielld jirjestelmdssi on huoltokalenteri johon on midiritelty vuoden jokaiselle kuukaudelle
tietyt ennakkohuoltotehtivit jotka sielld pitdi tehdi. (H3)

Huoltokirjajdrjestelmien monipuolinen kdytté toiminnan tukena tuli esiin
haastatteluissa. Niitd kdytetddn niin tyon johtamiseen, ohjaamiseen, tyonteon
tukena kuin tyon seurantaan. Kiinteiston madardvalein, ennakkoon tehtavat
huoltotoimenpiteet on maédritelty huoltokirjajdrjestelméddn erilaisina listauksina
ja mahdollisesti my6s ohjeistuksina. Tehdyt tyot kuitataan ja dokumentoidaan
myo6s huoltokirjaan, jolloin tdiden etenemistd voidaan seurata. Ndiden lisdksi
my0s erilaiset kiinteistoon liittyvat korjaustarpeet kirjataan jarjestelmddn ja
kasitellddn samanlaisen prosessin kautta kuin maédrdaikaishuollot. Huolto- ja
korjaustarpeista voidaan tehdd huoltokirjajdrjestelmddn palvelupyynto, jonka
tilannetta voidaan seurata sekd tiedottaa siitd tarvittavia osapuolia
toimenpiteiden edetessd. Palveluprosessin tiedotus on siis digitalisoitu, eli siind
osin palvelussa on mukana digitaalisia elementteja.

Huoltokirjajdrjestelmédt ~ voidaankin ~ madadritelld  kiinteistokohtaisiksi
toiminnanohjausjdrjestelmiksi, joita kadytetddn palveluja tuottavan yrityksen
oman toiminnanohjausjdrjestelmdn rinnalla. Huoltokirjajdrjestelmd on
isommissa asiakkuuksissa kiinteiston omistajan hallinnassa, mutta kaikki
kiinteistoon toitd tekevdt osapuolet kirjaavat suorittamansa tehtadvat
huoltokirjaan.
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...sieltd [palvelupyynndt] sit ilmoitetaan sinne kiinteistonhoitajalle joka sit tekee ne tyot, ja
kiy kirjaamassa taas sinne huoltokirjaan mitd tehtiin ja kuittaa tyén valmiiksi. Samalla
tavalla sit kaikki mddrdaikaishuollot, loppujen lopuks ne aina dokumentoidaan sinne
huoltokirjan arkistoihin, ja kuitataan tyot tehdyksi. Tavallaan siti meidin toimintaa voidaan
hyvin vahvasti seurata sen huoltokirjan kautta... Se on kiytinndssd, joo, kiinteistonhoidon
toiminnanohjausjirjestelmd, tai oikeestaan on se kaiken sen korjaustoiminnan, kyl sinne
dokumentoidaan kaikki mitd siel kiinteistdssi tehdiin. (H2)

...se on kiytdssi niissd vikailmoituksissa, eli kun asukas tekee vikailmoituksen sihkdisesti tai
puhelimitse, niin se kirjataan sinne huoltokirjaan ja se tyé menee sitte huoltomiehelle
tehtdviksi. Eli se ilmoitushallinta on yks osa-alue. (H3)

Haastatteluissa korostui edelleen suuri manuaalisen tyon mdird, jota erilaiset
kaytossd olevat jdrjestelmdt toki tukevat. Padsddantoisesti jdrjestelmissd on
kayttoliittymd myo6s mobiilikdyttod varten joko dlypuhelimella tai muulla
pddtelaitteella, jolloin jdrjestelmd on kaytettavissa myos Kkiinteistoissd
liikkuttaessa. Etdluettavien tietojen puute kuitenkin tyollistdd edelleen
kiinteistoissd toitd tekevid henkiloitd, silld tietyt tiedot on kaytdva
tarkastamassa kiinteistoissd fyysisesti paikan pdillda manuaalisesti:

Et aika vihin on sit jirjestelmid, et jotain osioita jostain mitd kiytetdin sit ihan kinnykoilld,
vaikka kulutusseurantaa, kun edelleen on hirveesti luettavia mittareita et ne ei oo todellakaan
etiluettavia vield kaikki. Ja niitd saatetaan kinnykdlld tehdd, mistd se siirtyy taas sit sinne
huoltokirjaan se tieto. Ja huoltokirjoista on ndd mobiilikiyttoliittymdt et kyl si pystyt kentilti
tekemdin aika paljon toimenpiteitd myos kinnykdlld. (H2)

Sit sieltd loytyy kulutusseurannat, ja energiankulutusseurannat tiydennetdin sinne
kuukausittain. (H3)

Prosessien automatisoinnin ndkokulmasta kiinteistoissd on siis edelleen
runsaasti kehitettdvad, jotta tietyt palvelut saataisiin toteutettua tehokkaammin.
Sisdisten prosessien tehostaminen esimerkiksi poistamalla niistd manuaalisia
tyovaiheita on Parviaisen ym. (2017) mukaan yksi keino kehittdd
toimintatapoja.

Huoltokirjajdrjestelmiin liittyvissd kommenteissa tuli esiin miten IT-
artefaktin kaytto tehtdavien hoitamiseen kiinteistopalvelujen tuottamisessa ei ole
tdysin ongelmatonta. Orlikowski & Iacono (2001) ovat kritisoineet
tietojdrjestelmaétieteen tutkimusta siitd, miten erilaisten jdrjestelmien kaytto
esitetddn tdysin ongelmattomana tai mahdollisia haasteita ei tuoda esiin.
Esimerkiksi kiinteistopalvelualalle tyypillisen monitoimijaympériston haasteet
ndyttdytyvat erityisesti siind, ettd yhdelld palveluja tuottavalla yritykselld on
tyypillisesti useita eri asiakkuuksiin liittyvid jdrjestelmid ja tietoldhteita
kaytossa:

Mut meilld tietysti ku tossa sanoin, ni omallaki osastolla, meilld on 200 kohdetta mis on sit
tietysti useita kymmenid eri asiakkaita. Ni meil on ne kaikki mahdolliset huoltokirjat, kaikki
mahdolliset automaatiojirjestelmdt, projektipankit, nimd... ni meilldhin on tosi iso haaste
siind et meil pysyy se kaikki hallussa, ja se osaaminen. Toki se kohdehenkildstd on
kohdehenkildstod, mutta... kiinteistonhoitajallaki voi olla vaikka kolmen eri kiinteiston
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omistajan kohdetta, vaikka neljd, viis, kuus eri mékkid mitd se hoitaa, ni niis on vaik kaikissa
eri jdrjestelmit. (H2)

Se on se tiedon hyddynnettivyys ja sit se, ettd nyt kun puhutaan eri asiakkuuksista, niin
jokaisella isolla asiakkaalla on joku (huoltokirjajirjestelmd), joku jirjestelmd, ja se aiheuttaa
tietysti sitd ongelmia. Et meil pitid olla hirvee mddrd kdyttdjitunnuksia ja osaamista eri
jarjestelmistd, ja sit vaikka ne on hyvin pitkdlti samanlaisia niin pikkasen logiikat on erilaisia,
ja se tiedon etsiminen on aika hankalaa. (H4)

Useiden eri jadrjestelmien kdyttdiminen vaatii kdyttdjan ndkokulmasta eri
kayttoliittymien ja toimintalogiikoiden opettelua, jotta operatiiviseen
toimintaan osallistuvat henkil6t pystyvat kdyttamadn jarjestelmid tehokkaasti
oman tyonsd tukena, ja l10ytdaméaan niistd tarvitsemansa tiedot.

Myos huoltokirjajdrjestelmien sisdltdmien tietojen ajantasaisuus herétti
keskustelua ja epdilyksid siitd, miten dokumentaatio sdilyy ajan tasalla ja
luotettavana kiinteiston elinkaaren aikana:

Ja ajan tasalla, niin, ainakin silloin kun se kiinteistd on valmis ne [kiinteiston dokumentit ja
muut tiedot] ovat ajan tasalla.. (H4)

...haasteena on se ettd jos nithin tehddin muutoksia johonkin tiettyyn tekniseen jirjestelmdiin
vaikka, et pdivittyykd se tieto nithin dokumentteihin... (H3)

5.2 Ulkoiset mahdollisuudet

Yrityksen ulkoisilla mahdollisuuksilla maédriteltiin tdssd tutkimuksessa
tarkoitettavan joko jo kehitettyjd digitaalisia palveluja tai uusia, nykyiseen
liiketoimintaan liittyvid palveluideoita.

Neljastda tutkitusta yrityksestd kahden edustajat kertoivat yrityksensd
tarjoamista digitaalisista palveluista, joiden fokuksessa vaikuttaa olevan
arvolupaukseen keskittyminen sekd palvelun laadun parantaminen. Yritykset
ovat pddsadntoisesti kehittdneet omia digitaalisia ratkaisujaan, joita he tarjoavat
asiakkailleen osana palvelutarjoomaansa:

Ja kolmas vahvuus on minusta (yrityksen) hyvi kyky tehddi yksinkertaisia, asiakkaalle arvoa
tuottavia digitaalisia palveluita. Moni puhuu niistd, mutta meilld on myds konkreettisia ja
kiytinnollisid esimerkkejd siitd mitd se tarkoittaa. (H5)

Digitaalisten palvelujen kehittamistoimet liittyivit pddosin tdiméan tutkimuksen
ndkokulmasta mddritetyille asiakkaille eli kiinteistdjen omistajille tuotettaviin
palveluihin, jossa keskiossd on palvelusopimusten tason eli palvelutuotannon
raportointi. Nadihin liittyvid ratkaisuja oli jo kahdessa yrityksessd tarjottu tai
oltiin kehittdmassa yritysasiakkaiden kayttoon:

No kylhdn meil digitaalisuuden osalta, ensin se on ehki se digitaalisuus menny just
nimenomaan tinne kunnossapitopuolelle, et meillihin on pitkidn ollut nettipalvelut, eli
asiakas saa tunnukset ja pdiisee sieltd nettipalvelusta katsomaan oman laitekantansa
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tilannetta, kustannuksia tai tapahtumia tai auki olevia vikakeikkoja tai huoltokiyntejd tai
muuta, meilli on ollu jo pitkddn. Meilli oli ensin tid [palvelu] ja nyt sit meille tuli tdd uus
[palvelu] ja se on nyt toki ollu pidemdiin. (H1)

...tdssd on yhden suomalaisen asiakkaan -- sovitut KPI:t. Ja on meidin palvelukeskuksen
toiminnasta, kuinka paljon on otettu soittoja vastaan ja kuinka paljon niiti on kisitelty. Ja
energianhallinnasta niin poispdin, budjetissa ollaanko ja miti yhteisid sidstdji on sovittu, ja
viimeiset asiat juoksee tissi koko ajan. Ja tidltd pystyy tavallaan, asiakas pystyy porautuun
sitte syvemmiille ja nikeen koko sen --kymmenet kiinteistét jotka on meilld hoidossa. (H5)

Digitaalisissa  palveluissa korostui niiden kehittaiminen yhteistyossd
asiakkaiden kanssa. Eniten aineistossa tuli esiin Parviaisen ym. (2017)
havaitsema uudenlaisten kehittyneiden digitaalisten palvelujen kehittdminen.
Asiakkaalle lisdarvoa tuottavat digitaaliset ratkaisut liittyvdt haastatteluista
poimituista esimerkeistd kiintedsti palvelujen tuottamisen ldpindkyvyyden
parantamiseen. Mikdli asiakas kokee saavansa niistd arvoa, saattaa kynnys
kehitystoiminnan haasteeksi ndhdyksi palvelukokonaisuuden kilpailuttamiseen
laskea. Markkinavetoisuus eli asiakkaiden tarpeet olivat tdimén tutkimuksen
osalta ndkyvissd asiakkaiden eli kiinteistojen omistajien osalta.

Asiakasldhtoisyys, asiakkaiden toiveisiin vastaaminen, kokeilullisuus ja
kehittiminen yhdessd asiakkaan kanssa olivat jo kdyttoon otetuissa
digitaalisissa palveluissa keskitssd sen sijaan, ettd ldhdettdisiin itse kehittdméaan
mahdollisimman valmista pakettia. Toisaalta kehitystyon jdlkeen palvelua on
mahdollisuus tarjota - ja usein se laajennetaankin kadyttoon - myos muille
yrityksen muille asiakkaille.

No kylhén se menee koko ajan sellaiseksi enemmiin asiakaskeskeiseksi ja palvelukeskeiseksi. --
mut kyl nyt asiakas laitetaan entistd enemmiin keskidon. Ja sit just se ettd ihmisilld on entisti
vihemmin aikaa ja entistd enemmin kaikkia asioita mihin pitid keskittyd, niin tavallaan se
ettd me ollaan lisnd mahollisimman helposti, ja sithen ndid digitaaliset palvelut yleensi on se
vastaus. Et he voi sit itse milloin tahansa vaikka sieltd nettipalvelusta mennd katsomaan et
onko etidvalvonnasta tullu jotain havaintoja tai vaikka onko joku laite seis. Et mahdollisimman
helppoo ja nopeeta asiakkaalle, et sitd kautta. (H1)

...eli tissi on kyse semmosesta etti suuremmille asiakkaille tehdiin heidin kanssa sovittujen
mittareiden mukaan tdmmdonen nikymd, mistd he voi koska tahansa mennd ja katsoa miki on
tilanne, ja sit voivat porautua kiinteistékohtaisiin tietoihin. Ja tid on ldhteny Suomessa
varmaan, tieddn asiakkaankin mutten nyt sano sitd, niin jonkun yhden asiakkaan tarpeesta ja
sit sitd on muutkin halunneet kiyttid. Ja titd palvelua me aiotaan nyt kehittid, ja se on yksi
ensi vuoden kehitysasioita jossa me halutaan tdmmdnen modulaarinen, joustava ratkaisu jota
voidaan skaalata helposti, ja jolla pystytiin hoitamaan pienet, isot ja keskikokoiset asiakkaat.
(H5)

Digitaalisten palvelujen kehittamisessd on havaittavissa myos Henrietten ym.
(2015)  ulkoisiin  mahdollisuuksiin  liittyvd  asiakkaalle  annettavaan
arvolupaukseen keskittyminen. Kiinteiston huoltoon liittyvat toimenpiteet ovat
kuitenkin oleellisia palvelujen tuottamisen ndkokulmasta. Télloin asiakkaan
suuntaan avoin ja ldpindkyvd raportointi kiinteistjen kokonaistilanteesta
voidaan ndhda digitaalisten palvelujen kehittdmistd ohjaavana tekijana.
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Teknologian kehittyminen on havaittu haastatelluissa yrityksissd, mutta
sithen liittyvéat strategiset pddtokset vaihtelevat yrityskohtaisesti. Padtosten
voidaan ndhdé vaihtelevan sen vililld, haluaako yritys olla mukana etulinjassa
aktiivisesti kehittdmédssd ja ottamassa kdyttoon kiinteistopalveluihin sopivaa
teknologiaa osana liiketoimintaansa, vai onko yritys enemménkin taustalla
seuraamassa millaisia muutoksia toimintaympaéristossd tapahtuu ja mita
kilpailijat tekevit - ja toimimassa sen jdlkeen itse perdssa:

Ja tavallaan just se, ettd meillikin on vaik tid etdvalvonta mikd sit kilpailijoilla on just nyt
kans isona tulossa, niin kyl se on vihin sellanen just et kuka ehtii ensin, et kuka ehtii asettaa
sen palvelun laatutason, osittain myds sen hintapisteen ja muuta, et kylhin se sellasta
jatkuvaa juoksuu on. (H1)

Vaihtoehtona ei kahden jo digitaalisia palveluja kehittdneen yrityksen
osalta vaikuttaisi olevan vain jadda paikoilleen ja olla tekeméttd mitddn - tai jos
ndin tehddan, liittyy sithen Henrietten ym. (2015) mukaankin korkea riski.
Nopean toimijan edut realisoituvat esimerkiksi palvelun laadun ja hintatason
mEArittEjana.

Henrietten ym. (2015) havaitsema markkinoiden toiminnan vaikutusta
yritysten  liiketoimintamallin ~ muokkaamiseen  tai  liiketoimintansa
laajentamiseen ei juurikaan ollut ndhtdvissa aineistossa. Mahdollisuus laajentaa
markkinoita ndhddan digitaalista transformaatiota edistdvdnd tekijand, jossa
onnistutaan hyodyntamalld digitaalisia kyvykkyyksid ja muuttamalla yrityksen
liikketoimintamallia (Henriette ym., 2015). Ainoastaan yksi haastatelluista toi
esille yrityksen ajatuksia oman liiketoiminnan laajentamisesta kumppanin
kanssa, jonka digitalisoidut palvelut mahdollistavat. Tdamédn yrityksen
tavoitteena on laajempien palvelukokonaisuuksien tuottaminen
palvelukumppaneiden avulla:

Sitten me haluamme kehittdi meidin laajempia palvelukokonaisuuksia asiakkaille, joissa
meidin tarjooman ydin on tekninen ja digitalisoitu osaaminen, joka on myds sanoisin meiddn
vahvuus, mutta meiddin tarjooma niille asiakkaille, jotka nikee tdmin osan tirkeind, jotka sen
takia valitsee meidit, niin meiddn tarjooman heille ei tule rajoittua ainoastaan tihdn
tekniseen, vaan se voi myds sitten sisdltid palveluja, jotka joku toinen yritys suorittaa, mutta
meiddin johdolla. (H5)

5.3 Disruptiivinen muutos

Disruptiivisen = muutoksen  ndkokulmasta  haastatteluissa  korostuivat
ennakoivan huollon konseptiin liittyvdt teknologiset ratkaisut. Nailld
ratkaisuilla tarkoitetaan yleisesti ottaen IoT (Internet of Things)- ja
sensoriteknologian lisddntymistd kiinteistdissd, sekd niiden tuottaman datan
hyddyntamistd kiinteistopalveluissa ennakoivan analytiikan ja tekodlyn avulla.
Ennakoivan huollon konsepti tunnistettiin tdimén tutkimuksen ndkokulmasta
Parviaisen ym. (2017) tarkoittamaksi toimialan muutokseksi, jolla on
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potentiaalisesti mahdollisuuksia vaikuttaa koko toimialan toimintatapoihin ja
liikketoimintamalleihin.

Kaikki nelja kiinteistojen huoltoon liittyvid palveluja tarjoavaa toimijaa
toivat esiin ennakoivaan huoltoon liittyvid kommentteja, joten kyseisen teeman
voidaan ndhdd olevan tdlld hetkelld ajankohtainen ainakin puheen tasolla.
Haastatteluissa tuotiin esiin ajatuksia esineiden internetin (IoT) ja tekoadlyn
hyodyntamisestd huollossa:

...vois joidenkin asioiden osalta miettid jo ithan loT:td niinku esimerkiksi (yrityksen nimi) on
tehny, et ei niitd endd mennd huoltamaan midrdajoin, tai sitte ku et okei, nyt se on
vikatilassa. Vaan sielli esimerkiks hihnojen kulumista mitataan koko ajan et se rupee
ilmoittamaan et hei, mdi olen menossa kohta rikki etti mut pitiis tulla vaihtamaan. Jolloin me
pidstidn tarpeeseen vaihtamaan, tid IoT tietysti ei oo ihan vield titd pdivid mutta
anturiteknologiat ja muut kehittyy niin valtavasti etti tulee olemaan jo uusissa ja
saneerauskohteissa tietysti ensin, ettd kukaan ei varmaan lihde anturoimaan vanhoja
rakennuksia. Mut ettd sieltd tidmmosten automaattisten huoltoilmoitusten wvastaanotto,
kenenkdin ei tarttis kiinnittdd huomiota vaan laitteet itse kertois ettd hei, nyt huoltomies
tinne. Ja ripeesti. (H4)

Ja sit pystytiin myds tavallaan ehkd, oireista l0ytidn ehki ennustettavuutta ja ehkd tietyn
tyyppisissid materiaaleissakin pdistidn oikein tarkalle tasolle, niin ruvetaan ymmdrtidn
niiden tyyppivikoja ja elinkaarta, ja ehkd pystytiin ennakoivampaan. Et sit tietoo rupee
kumuloituun ja sitd pystytddn sit analysoimaan than eri tavalla. (H5)

Tassa tutkimuksessa digitaalinen ratkaisu madériteltiin joko tuotanto- tai
prototyyppikdytossd olevaksi ohjelmistoksi tai laitteistoksi. Tdtd madritelmad
vasten peilaten voidaan todeta, ettd disruptiivisen muutoksen kategoriasta oli
tunnistettavissa digitaalisia ratkaisuja vain kahdessa haastateltavassa
yrityksessa.

Yhdelld haastateltavista yrityksistd oli esittdd tuotantokdytossd oleva
ennakoivaa huoltoa tukeva, tekodlyd hyodyntadva etdvalvonnan ratkaisu joka oli
yrityksen itsensd kehittama digitaalinen ratkaisu. Toimialalta 16ytyi siis viitteita
Tyrvdisen ym. (2008) mddritteleméstd toissijaisesta ohjelmistoliiketoiminnasta.
Toinen yritys oli aloittamassa ensimmadisend Suomessa pilotointia ennakoivan
huollon konseptiin liittyvastd, IoT:td hyodyntdvastd kaupallisesta ratkaisusta
yhdessd erdén asiakkaansa kanssa:

Mut toki miki nyt sit tilld hetkelld on osa sitd (digitaalisen palvelun nimi) on tid meidin
etdvalvontapalvelu (palvelun nimi), jolla me pystytiin etind (kaupallisen tuotteen nimi)-
tekodlyn kanssa valvomaan ja vahtimaan niitd laitteita, niin se on toki tdmmdnen tosi iso
askel. (H1)

...etdvalvonta mahdollistaa sen, et on toki paljon asioita (laitteessa) miti ihmissilmd tai
ihmisaistit ei pysty havaitsemaan, ja toki se tuo sithen paljon ominaisuuksia mitd ihminen ei
pysty huomioimaan, niin pystytidn huomioimaan, ja siitd jid myds inhimillinen tekiji pois,
et ei silli tekodlylli oo ikind huonoa pdivid. Et sil on tasaista laatua aina. Ja ehki myds
sellaista puolueettomuutta ikdin kuin tulee sen etidvalvonnan ja tekodlyn kautta. (H1)

...tdimmonen IoT-hanke miki on taas ollu tuolla Yhdysvalloissa kehitetty oliko se (yrityksen
nimi) jossain kampusalueella, lihdetty IoT:td miettimddn miten sitd voisi yllipitotoiminnassa
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hyodyntid, niin semmonen tuote on nyt tuotu sielti ensimmdisend tinne Suomeen, ja sitte
yhden asiakkaan kanssa heidin yhteen kiinteistéon rakennetaan ja katotaan mimmosia
tuloksia siitd syntyy et lihdetdidinké sitte laajentamaan. (H2)

...kiinteistéautomatiikka on kuitenkin olennainen osa kun silld kaikkea siti tekniikkaa
ohjataan -- erilaisia mittauspisteitd milld analysoidaan sitd tietoa niistd laitteistoista on
paljon enemmin. Ja tavoitteenahan niissi on se et se oppii ymmirtimdiin se jdrjestelmd
tavallaan niitd kiinteiston jirjestelmid ja oppii ennakoimaan asioita. Ja sieltd ei huolleta
laitteita niinku huoltamisen ilosta tietylld midrivdlilld, vaan se jirjestelmd oppii meiti
auttamaan siind et me osataan optimaalisin mddrdajoin tehdd tietyt huollot ja jopa sit tiettyjd
korjauksia ennen kuin ne laitteet hajoo. --Mut se on yks semmonen aika hyvd esimerkki etti
ollaan ihan kirkipddssd sitd puolta tiilld testaamassa. (H2)

Kiinteistoon asennettavien laitteiden teknologian kehitys ja sen myo6td
rakennusten teknologisoituminen ndhtiin digitaalisten ratkaisujen puutteesta
huolimatta kuitenkin yleisesti kiinnostavana asiana. Erilaisten sensorien kayttoa
ennakoivan huollon tukena tuotiin esiin keskusteluissa tulevaisuuden
mahdollisuutena, johon liittyvd osaaminen eli kyvykkyys palvelun
tuottamiseen yritysten tulee ottaa haltuun. Toimijoilla ei kuitenkaan ollut viela
valttdamattda suoria suunnitelmia siitd mitd erilaisista sensoreista saatavalla
datalla voitaisiin tehdd ja millaisia palveluja asiakkaat mahdollisesti haluaisivat:

...kiinteistdsti voidaan sit ndiden lisiksi mennd vield tarkemmalle tasolle, ja meillihin voi
olla rakennusautomaatiosta saadaan dataa, ja sitten meilld voi olla et me asennamme omia
sensoreita, joko vaikka ilmanvaihtojirjestelmiin, sielld voi olla yksinkertaisia valo-, limpétila-,
kosteus-, ilman puhtaus- ym. sensoreita joista saadaan dataa. Ja niin poispdin. Et se, siin on
paljon mahdollisuuksia ettd what makes sense on sitte ehki se kysymys asiakkaalle. (H5)

...ndis on varmaan jotenkin sellainen yleinen tekniikan lisddntyminen ja kaikki tid IoT kun se
alkaa tulemaan tonne taloihin, niin kylli se luo painetta silleen et meidinkin pitid olla
valveilla sen kanssa et me ollaan, pystytidn tuottamaan sitd palvelua. (H2)

Datan saatavuus ja sen analysointi tulivat esiin haastatteluissa. Kiinteistdihin
asennettujen laitteiden ndhd&dan jo tdllda hetkelld tuottavan jossain muodossa
olevaa dataa, mutta sen saatavuus, kerddminen, koostaminen, kayttoon
saaminen ja analysointi ovat vield haasteena. Erilaisten dataan pohjautuvien
digitaalisten ratkaisujen kehittdminen ndhd&dan ainakin vield tdlld hetkelld
tehtdvidksi asiakaskohtaisten tarpeiden mukaan. Haastatteluissa korostui myos
soveltuvien tydkalujen puute kiinteistoistd saatavan datan analysointiin:

...kun alkaa miettii ihan jo nykyisellddn niin semmoista hyodyntimiskelpoista tietoa siel olis
aika paljon, mut se et mikd on se aparaatti jolla sitd sieltd, ettei se oo manuaalista tyétd, vaan
se et mikd on tavallaan se viline, jolla sitd jirkevdsti kdsitellidn, niin miki on tavallaan se
yhteenkokoava viline jolla ne saadaan aina tietyin viliajoin fiksuun muotoon. Se on varmaan
se iso kysymys. (H3)

...jotta me voidaan tehdd hyvdid tyotd niin meilld pitdd olla se data kiytdssi. Ja sitten pitdd
tietysti ldhted siiti asiakkaasta litkkeelle, ettd mitd asiakas haluaa. Ja md voin kuvitella etti
asiakas haluaa myds omistaa sen datan omasta kiinteistdstddn, ja varmistaa ettd vaikka
palveluntarjoajat vaihtuu niin heilld pysyy se tieto. Et sekin pitid pystyd hoitaan. (H5)
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Ja semmosia, nikisin et semmosia helpottavia analysointitydkaluja pitiis olla saatavilla, et se
ei ois manuaalista tydtd vaan siin ois jonkinndkdistd dlyd. (H3)

...koska perinteisesti ndissi asiakkaiden omissa jirjestelmissd niin siel on niitd kiinteistdjd
koskevat ne kaikki tirkeet tiedot, niin varmaan sithen tietoon helpommin kisiksi pidseminen,
niin siit ois varmasti hyotyd toiminnan kehittdmisen nikékulmasta, ja muutenkin asiakkaan
palvelemisen nékékulmasta, koska me voitais sitte tehdi erindkdisii ehdotuksia et hei, me on
nyt havaittu ettd kaikissa vaikka meidin huoltamissa asuinkiinteistdissi, asiakkuudesta
riippumatta, niin me ollaan havaittu tdmmdsid juttuja. (H4)

...sit pystytidn myos tavallaan ehkd, oireista l0ytidn ehki ennustettavuutta ja ehkdi tietyn
tyyppisissd materiaaleissakin pdistidn oikein tarkalle tasolle, niin ruvetaan ymmdrtidn
niiden tyyppivikoja ja elinkaarta, ja ehki pystytidin ennakoivampaan. Et sit tietoo rupee
kumuloituun ja siti pystytdidn sit analysoimaan than eri tavalla. (H5)

Parviaisen ym. (2017) maddrittelemdd nykyisen liiketoiminnan
vanhentumista eli korvautumista tdysin digitaalisella toiminnalla ei ollut
nadkyvissd haastatteluiden perusteella. Tamé selittynee ainakin osin toimialan
luonteella eli tuotettavien palvelujen tydvoimaintensiivisyydelld, joka on
jatkunut kiinteistojen lisddntyneestd teknistymisestd huolimatta (Salonen, 2004).
Toisaalta myoskaan viitteitd taysin uuden liiketoiminnan aloittamisesta ei ollut.

TEM:n julkaiseman Palvelutalouden murros ja digitalisaatio-raportin
(2015) mukaan keskustelu teollisen internetin pé&dlle rakentuvista
liikketoimintamalleista on ollut vdhdistd, ja se on painottunut teknologiaan, ja
sama havainto on tehtdvissd tdaméan tutkimuksen aineistosta. Teknologia ja sen
tuomat mahdollisuudet on tunnistettu kiinteistopalveluja tuottavissa
yrityksissd. Digitaalisten teknologioiden tdysimddrdinen hyodyntaminen ja
tuominen osaksi liiketoimintaa esimerkiksi uudenlaisten digitaalisten
ratkaisujen muodossa on sen sijaan vield alussa.

Henrietten ym. (2015) mukaan uusien teknologioiden vaikutus toimialaan
on digitaalista transformaatiota edistdava tekija. Tamén tutkimuksen
ndkokulmasta voidaan todeta, ettd uusien teknologioiden vaikutus toimialaan
on ainakin tdlld hetkelld kohtuullisen pieni, silld ne eivit ole aiheuttaneet
ainakaan vield suuria muutoksia toimialalla.

5.4 Digitalisoitumisen haasteita ja mahdollisuuksia

Sisdisen tehokkuuden edistdmisessd haasteena koettiin tutkimuksen perusteella
palveluntuottajien toiminnanohjausjdrjestelmien ja kiinteiston omistajien
kaytossd olevien huoltokirja- ja muiden jdrjestelmien keskustelemattomuutta
keskenddn. Sama havainto oli tehty myos Mdkimikon ym. (2009) toimesta jo
kymmenen vuotta sitten, mutta tilanne ei ole tdaméan tutkimuksen perusteella
juurikaan kehittynyt eteenpdin.

...kaikilla toimijoilla, kiinteistépalvelujen tuottajilla, on kuitenkin ne omat toiminnanohjaus-
ja tyénohjausjirjestelmdt jossa ne pitid kuitenki kisitelld. (H4)
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...aika vihin meilli on tehty sellaisia linkityksid meidin ja asiakkaiden systeemien wiilille,
koska wvaikka halua usein on molemmin puolin, koska se helpottais etenkin et oikeesti
automaattisesti asiat kulkis systeemistd toiseen, mut se on kuitenkin useesti aika iso
kustannus sit loppupeleissd, vaikka kuvittelis et tind pdivindg ollaan jotenkin niin digitaalisia,
on sitd ja titd ja tota, on pilvipalvelua ja néin, mut sit kuitenkin systeemien... et ne puhuis
samaa kielti ja linkittyis sujuvasti yhteen automaattisesti niin... on sitte joko aika vaikeeta tai
sit vihintdinki sellanen kustannus et siihen ei sit vdlttimdtti haluta alkaa. Toki elittelen
toiveita ettd asiat helpottuu. (H1)

Sehiin tis on haasteellista et jos miettii vaikka asuinkiinteistomaailmaa erityisesti niin sielld
litkkuu isoissa massoissa paljon ilmoituksia, ja isot kiinteiston omistajat haluavat ettd
kiytetidn tiettyd sihkoistd huoltokirjaa, ja sitte keskustelevuus nditten huoltokirjojen vdlilld
on aika huono, noin lihtékohtaisesti, ja sitte toi integraatioasia -- tarkoittaa just sitd, ettd me
saadaan sitte ne linkitettyy meidin toiminnanohjausjirjestelmdin ja sitd kautta se
ilmoitusvirta ajantasaisena menemdin suuntaan ja toiseen. (H3)

Jarjestelmien vilisen keskustelemattomuuden eli integraatioiden puutteen
voidaan ndhdd olevan haasteena eri organisaatioiden kdyttdmien jarjestelmien
vdlilld. Integraatioiden puute aiheuttaa haittaa kiinteistopalveluja tuottavien
yritysten sisdiseen tehokkuuteen eli toiminnan ohjaukseen, silld tietoja tdytyy
ylldapitdd manuaalisesti sekd kiinteistokohtaisessa, yleensd kiinteiston omistajan
kayttdamdssd huoltokirjajdrjestelmdssd ettd palvelutoimittajan kayttamassa
toiminnanohjaus- tai huoltopalvelunohjausjarjestelmassa.

Jarjestelmien vilisten integraatioiden puutteen lisdksi haastatteluissa
korostui  vakioitujen  tiedonsiirtokdytdntojen  puute  erityisesti  eri
jarjestelmatoimittajien kehittdmien ja tuottamien huoltokirjajdrjestelmien valilla.
Jarjestelmien viélisten rajapintojen voidaankin siis tulkita olevan jossain mééarin
puutteellisia. Eri organisaatioiden vilisten jdrjestelmien vélisid integraatioita
kuitenkin tehd&ddn jossain méérin, joten kehitystd on myos tapahtumassa:

Ja toisaalta me on tehty paljon asiakkaiden kanssa tidmmodisid yhteisid jéirjestelmin
yhteenliittimisprojekteja ja sitd on jokunen vuosi tissd jo harjoiteltu, niin me ollaan aika
hyvid siini ja me ollaan opittu siind aika tehokkaaksi. (H4)

Toisaalta vaikka jdrjestelmien integroinnista voisikin olla hyotyd tiedon
saamisen ja ajantasaisuuden ndkokulmasta, voi niiden toteuttamisen esteend
olla. myos lyhyet sopimuskaudet asiakkaiden ja palveluntuottajien valilla.
Talloin investointeja jdrjestelmien yhteentoimivuuden parantamiseksi ei
véalttamattda haluta ldhted tekemddn. Myods Salonen (2004) on havainnut
sopimuskohtaisten investointien puuttumisen madaltavan osapuolten eli
palvelua tuottavan ja sitd ostavan sitoutumista toimintaan. Pidemmat
sopimuskaudet saattaisivat edistdd yhteisty6td ja sitoutumista molemmin
puolin, jolloin my6s muutkin investoinnit digitaalisuuteen voisivat olla
mahdollisia.

Mahdollisena uutena digitaalisena teknologiana kiinteistopalveluja
tuottavien yritysten oman toiminnan tehostamisessa ndhtiin tietomallit (BIM),
joiden todettiin voivan potentiaalisesti auttaa kiinteistdissd toitd tekevid
huoltohenkiloitd toidensd suorittamisessa. Tietomallien hyddyntamisessd
korostui erityisesti niiden visuaalisuus, jonka ndhtiin voivan tuoda apua
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ongelmatilanteiden selvittelyyn sekéd kiinteistojen tilojen 16ytdmisessd ja niihin
asennettujen laitteiden paikantamisessa:

...me ei tdssd puhuttu than samaa kieltd ja sitte se et ku mi sitd koitin avata jotenkin -- meit
on tavallaan nelji tissi keskustelussa -- kuitenkaan kukaan ei siind mielessd ollu ees kiyny
sen enempiid kohteella tai tienny kohteesta kun tid oli tiysin uusi asuintalo -- et siind kohtaa
tid (tietomalli) olis ollu ihan taivaan lahja, et ois voinu vaan kattoo miten se kiytinnossi
toimii. (H1)

...se olis todella hienoo jos meilld ois 3D-malli siit kiinteistdstd missd me toimitaan, ja sieltd
si pystyisit pureutumaan, et siel ois ne kaikki tasot ja kun ndissd puhutaan niisti et on LVt
IV:t, on sihkét, niin tavallaan sul ois 3D:nd samalla tavalla purettavissa se kiinteistd. Koska
sieltihdn sd pystyisit erittdin hyvin kiyttdmiddin sitd sithen paikantamiseen, toki se on hyvin
visuaalistakin silloin, jolloin sd pystyt loytimddn niitd laitteita ja jdrjestelmid, ja mennd sit
hyvinki tarkalle tasolle, ku sieltd etitddn vesisulkuja tai palopelteji tai jotain pumppaamoa,
mikd nyt vaan onkaan kyseessi. (H2)

Monta kertaa miettiny titd 3D-mallinnusta, et jos sithen, ennenkun vedetidn laseja silmille,
niin  pddsisi  kiinteistonhoitaja  esimerkiksi mobiilisti kiinni niin  sielli wvoisi olla
paikantamisreittejd, et tddltd kuljetkin nyt B-portaan kellarikiytivin kautta pdiset
limmdonjakohuoneeseen, joka vapauttais meitikin ehkd resursoimaan henkilditi vapaammin,
kun sun ei niin hyvin tarvi tuntea sitd kiinteistéd, vaan luuri voisi opastaa sua sielli et mihin
sii oikeesti meet. (H4)

Yhdessakdan yrityksessd ei vield hyodynnetty tietomalleja kiinteistopalvelujen
tuottamisessa, vaikka niitdi kohtaan ilmaistiinkin kiinnostusta. Tietomallien
kdyton kannalta oleellisimpana tekijand ndhtiin niiden yhdistettavyys ja
kayttdaminen yhdessd kiinteistdjen huoltokirjajdrjestelmien kanssa. Kysymyksid
herdtti kuitenkin tietomallien sisdltdmdn tiedon pysyminen ajan tasalla
kiinteiston elinkaaren aikana, ja eri osapuolten vastuut tiedon pdivittdmisessa.

Toisena kiinnostavana teknologiana sisdisen tehokkuuden lisddmisessa
ndhtiin erilaiset virtuaaliseen ja lisdttyyn todellisuuteen (VR/AR) perustuvat
digitaaliset ratkaisut, sekd tulevaisuudessa jopa hologrammit:

...suoraan liittyen varmaan tulevaisuuteen niin VR-/AR-sovellukset ettdi si voit suoraan kun
tuut tilaan ja laitat lasit pddhdn niin nddtkin tavallaan seinien lipi et tuolla ne putket ja
kanavat menee... (H4)

...hurjimmat ehdotukset oli juuri siti et parastahan olis se et si saisit sen, mikskd sitd
sanotaan, hologrammikuvan ikidn kuin tehtyd siiti ja ndytettyd kavereille et hei menkiid
tonne, tuolt I6ytyy toi laite ja... se ois varmasti nykyaikaa. Tai se ois tulevaisuutta. (H2)
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6 POHDINTA JAYHTEENVETO

Digitalisaation ja digitalisoitumisen voidaan todeta edenneen ja yleistyneen
kiinteistopalveluja tuottavissa yrityksissa. Kiinteistopalvelujen digitalisaatio on
timdn tutkimuksen havaintojen perusteella vield painottunut sisdisen
tehokkuuden edistdmiseen, jonka perimmadisend motiivina ndhd&dan
kilpailukyvyn sdilyttdminen. Nailtd osin tamad tutkimus tukee Snellmanin
(2016) havaintoa kustannustehokkuuden lisddmisen toimimisesta padamotiivina
digitaalisuuteen investoimisessa.

Tdssd tutkimuksessa haastatellut yritykset kokivat suurimmaksi
kilpailukykyddn parantavaksi tekijaksi panostamisen oman toimintansa
tehokkuuteen. Taméd nékyy erilaisten jarjestelmien hyodyntamisend yritysten
sisdisen toiminnan ohjauksessa ja tehostamisessa.

Valmiita ja yleisesti saatavilla olevia kaupallisia ohjelmistoratkaisuja,
kuten erilaisia toiminnanohjausjdrjestelmid, kaytetddn Kkiinteistopalveluja
tuottavissa yrityksissd runsaasti sisdisen tehokkuuden parantamisessa. Niiden
kayttaminen ei kuitenkaan edistd asiakkaille erottautumista, vaan kilpailuedun
saaminen on sidottu siihen, miten tehokkaasti yritykset pystyvit optimoimaan
omaa toimintaansa eli tuottamaan kilpailukykyistd palvelua asiakkailleen
erilaisia jdrjestelmid hyodyntdmalld. Omien digitaalisten innovaatioiden ja
digitaalisten ratkaisujen kehittiminen eli niin sanottu toissijainen
ohjelmistoliiketoiminta  voisivatkin tuoda enemmén etua toimijoille
kilpailijoista erottautumisessa. Tdssd tutkimuksessa tuotiin esiin esimerkkejd
omien  ratkaisujen  kehittdmisestd = ndissi =~ kahdessa  kategoriassa
raportointiportaalien sekd ennakoivan huollon ratkaisujen muodossa.

Yritysten omien, ulkoisia mahdollisuuksia tukevien digitaalisten
ratkaisujen innovointi ja kehittdminen voidaan ndhdéd olevan vield viahaista.
Rakennus- ja kiinteistoalan yritysten digitaalisuuteen investoimisen taustalla on
Snellmanin (2016) mukaan kustannustehokkuuden lisddmisen ohella toisena
tekijand asiakkaille erottautuminen. Tama tutkimus tukee tdtd havaintoa, silld
asiakkaiden eli kiinteisttjen omistajien mainittiin odottavan
palveluntarjoajiltaan uudenlaisia innovatiivisia ratkaisuja. Talld hetkelld monet
ratkaisut ovat edelleen kehitysasteella, ja niiden kehittdiminen tapahtuu usein
pilottiprojekteina yhteistyossd asiakkaiden kanssa. Toisaalta asiakkaille



57

erottautumisen osalta Salonen (2004) tuo esiin, kuinka kiinteistopalvelujen
ndkokulmasta erottautuminen on haasteellista palvelujen yksinkertaisuuden ja
tyovoimaintensiivisyyden johdosta. Nahtdvdksi jdd, millaisia digitaalisia
ratkaisuja kehittamalld kiinteistopalveluja tuottavat yritykset mahdollisesti
pystyviét erottautumaan kilpailijoistaan.

Tarvetta digitaalisuuden kehittdmiseen ei Snellmanin (2016) mukaan ole
aiemmin juuri tullut liiketoimintaympadristostd, mutta tdmdn tutkimuksen
perusteella voidaan todeta ndkyvissi olevan muutosta asiakkaiden
kehittdimisvaatimusten  lisddntymisessa. Myos Kiinteistotyonantajien
digikyselyn tulokset (Kiinteistotyonantajat, 2019b), joissa todetaan asiakkaiden
vaatimusten toimivan suurena syynd digitaalisuuteen investoimiseen, tukevat
tdamdn tutkimuksen tulosta asiakkaiden vaatimusten merkityksestd. Oleellista
olisikin  kysyd mikd on markkinoiden tarve Kkiinteistopalvelujen
digitalisoitumiselle.

Alan toimijoiden vélinen kilpailu edellyttdd hereilld pysymistd sen osalta,
millaisia ratkaisuja kilpailijat tuovat markkinoille. Markkinasta - kiinteiston
omistajilta eli asiakkailta - voidaan ndhdd tulevan painetta ja vetoa myos
uudenlaisten, digitaalisten teknologioiden tukemien tai niiden mahdollistamien
digitaalisten ratkaisujen ja palvelujen kehittdimiseen. Tdssd tutkimuksessa
esimerkkind tdllaisista palveluista ovat raportointiportaalit, joiden kautta
kiinteiston omistaja voi seurata kiinteistojensd palvelujen tuottamista
reaaliaikaisesti  erilaisten = mittareiden ja  tunnuslukujen  avulla.
Raportointiportaalit vdhentdvat tarvetta erilliseen raportointiin ja tuovat
toimintaan ldapindkyvyyttd, kun kiinteisttjen tilannekuva on helposti saatavilla.

Tamdn tutkimuksen osalta digitaalisuutta tarkasteltiin suhteessa
kiinteistdjen omistajiin, joten mahdollisten kiinteistojen kayttgjille suunnattujen
digitaalisten ratkaisujen ja palvelujen kartoittamista ei tdmdn tutkimuksen
aineistolla ollut mahdollista tehdd. Téassa tutkimuksessa havaittiin tyytyvdisten
kiinteiston  kadyttdjien tuovan lisdarvoa  omistajille.  Téalloin  myos
kiinteistopalveluja tuottavilla yrityksilld voisi olla kiinnostusta panostaa
kiinteistojen kayttdjille kohdennettuihin digitaalisiin ratkaisuihin, ja tuottaa sita
kautta lisdarvoa kiinteistdjen omistajille. Esimerkiksi Henriette ym. (2015)
toteavat asiakkaiden vaatimusten toimivan digitaalista transformaatiota
edistdvand tekijand. Kiinteistbjen omistajien sekd kiinteisttjen Kkayttdjien
lisdantyva  digitaalisten = ratkaisujen = vaatiminen  voisikin  edistda
kiinteistopalvelujen digitalisoitumista.

Eri yritysten viliset kypsyystasot ja strategiset valinnat digitaalisuuden
suhteen tulivat ndkyviin haastatteluaineistossa. Haastateltujen yritysten
joukosta esiin nousi edelldkdvijoitd, jotka innovoivat ja kehittavat itse
aktiivisesti erilaisia digitaalisia ratkaisuja. Toisaalta havaittavissa oli my®os
seuraajayrityksid, jotka enemmaénkin tarkkailevat mitd kilpailijat tekevit, ja
vasta sen jdlkeen ottavat kyseisen teknologian tai jdrjestelmdn kayttoon.
Edelldkavijoilld on olemassa selked kilpailuetu, mikali asiakas kokee kehitetyn
digitaalisen ratkaisun olevan sen kannalta oleellinen.

Toiminta- ja palveluympadriston eli kiinteistdjen fyysisyyden ja palvelujen
tyovoimaintensiivisyyden vuoksi tdysin digitaalista liiketoimintaa on
toimialalla vaikea toteuttaa. Tdysin digitaalinen liiketoiminta on toisaalta jopa
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mahdotonta olemassa olevien yritysten toimesta, mikili ne eivdt aio muuttaa
liikketoimintamallejaan radikaalisti. Kuten aiemmin todettiin, toimialan
digitalisaatio keskittyykin enemmé&n oman toiminnan tehostamiseen seké
mahdollisuuteen tuottaa asiakkaille lisdarvoa digitaalisuuden avulla.
Disruptiivinen muutos toimialalla korostuu palvelujen tuottamisen
toimintalogiikan muutoksesta ennakoivampaan suuntaan, jota kuvattiin tdssa
tutkimuksessa ennakoivan huollon konseptilla. Télld tarkoitetaan kiinteistdihin
ja  niiden laitteisiin  kohdistuvia, = usein = mddrdvidlein  tehtdvien
huoltotoimenpiteiden suorittamista tulevaisuudessa vain tarpeen vaatiessa - ja
silloinkin vasta juuri ennen kuin laite on vikaantumassa. Ennakoivan huollon
konseptista toivotaankin ratkaisua myos kiinteistoihin asennettujen laitteiden
vikatilanteiden estamiseen, jotta viat havaitaan ja korjataan ennen kuin niistd
aiheutuu haittaa kiinteistjen kayttgjille.

Kiinteistostd saatavan datan pddlle on mahdollista rakentaa lisdarvoa
tuovaa liiketoimintaa. Nahtdvdksi jdd millaisen roolin  perinteiset
kiinteistopalvelualan yritykset tulevat ottamaan datan analysoinnissa ja sen
hyodyntamisessd erilaisten toimenpiteiden toteuttamiseksi ja suositusten
antamiseksi kiinteiston elinkaaren aikana. T&lld hetkelld tiedon hyodyntaminen
palvelujen tuottamisessa on pddosin manuaalista tyotd. Haasteena tiedon
hyddyntdamiselle voidaan pitdd myos sitd, ettd eri laitevalmistajat kehittavat
kiinteistoihin kiintedsti asennettavia laitteita, ja samalla erilaisia digitaalisia
ratkaisuja niiden ymparille.

Tulevaisuuden haasteena on saadaanko kiinteistdjen laitteista kerdttdava
data avattua avoimesti eri palveluntarjoajien hyodynnettaviksi, vai haluavatko
laitevalmistajat pitdd datan omistuksessaan. Toisaalta voidaan myo6s pohtia
miten halukkaita kiinteistdjen omistajat ovat luovuttamaan kiinteistoista
saatavaa dataa palveluntarjoajiensa kédytettdvdksi. Tulevaisuus tulee
ndyttdmaddn millaisia liiketoimintamalleja ennakoivan huollon konseptin
ympdrille rakennetaan ja millaisia rooleja eri kiinteistopalveluja tuottavat
toimijat tulevat omaksumaan liiketoiminnan toteuttamisessa. Esimerkiksi
Suomessa Platform of Trust pyrkii mahdollistamaan tiedon avaamisen ja
virtaamisten eri toimialojen - myds rakennus- ja kiinteistéalan - ja toimijoiden
valilla (Platform of Trust, 2019).

Henriette ym. (2016) maddrittelivat digitaalisen transformaation
tapahtuvan joko disruptiivisesti tai véahitellen. Kiinteistopalvelujen
potentiaalinen disruptiivinen digitaalinen transformaatio on timén tutkimusten
ndkokulmasta olla kiinteistdjen ennakoivan huollon konsepti eli
huoltotoiminnan uudenlainen toimintamalli. Snellmanin (2016) tulosten
mukaan Kkiinteistopalvelujen ndkokulmasta ennakoiva huolto ja laitteiden
itsediagnostiikka ndhddan potentiaalisina teknologioina, ja &lykkdiden
rakennusten kehittymisen ndhdddn tuovan teknologian moninaisuuden
haasteena ylldpito- ja huoltotoiminnalle. Tassa tutkimuksessa havaittiinkin, etta
kiinteistopalveluja tuottavissa yrityksissd on jo osittain otettu kdyttoon tai
ollaan pilotoimassa ennakoivaan huoltoon liittyvid ratkaisuja.

Vaikka ennakoivasta huollosta tuotiinkin esiin ajatuksia tdssd
tutkimuksessa tehdyissd haastatteluissa, jdivdt konkreettiset esimerkit
puuttumaan siitd, millaisia muutoksia ennakoivan huollon ratkaisujen
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edistiminen voisi tuoda mukanaan esimerkiksi liiketoimintamalleihin.
Ennakoiva  huolto  saattaa  tulevaisuudessa  vaikuttaa  palvelujen
hinnoittelumalleihin (Palvelualojen tyonantajat PALTA ry, 2016), josta ei kui-
tenkaan saatu viitteitd tdssa tutkimuksessa.

Ihmisen roolia erilaisten toiden tekijand kiinteistopalvelujen tuottamisessa
pidetddan yhd merkittdvand: haastatteluissa ei tullut esiin yhtddn mainintaa
esimerkiksi erilaisista roboteista tai niiden hyodyntdmisestd kiinteistohuollossa.
Ennakoivaan huoltoon liittyvissad keskusteluissa painottui ihmisen tekema tyo,
jota erilaiset uudet teknologiat voisivat mahdollisesti tukea ldhinnd datan
hyodyntamisen nédkokulmasta. Nahtavaksi jadkin, millaiseksi kiinteisttjen
huolto- ja ylldpitotehtdvia tekevien ihmisten rooli tulevaisuudessa muodostuu.

Disruptiiviseen = muutokseen liittyen haastatteluissa  tunnistettiin
disruptiivisiksi teknologioiksi ennakoivaan huoltoon liittyvdt IoT- ja
sensoriteknologiat sekd ennustava analytiikka. Lisdksi havaittavissa oli ennen
kaikkea positiivista ajattelua ennakoivan huollon mahdollisuuksista, eika
lainkaan sen mahdollisesti tuomista haasteista. Haastateltavat eivit esimerkiksi
tuoneet esiin disruptiivisen muutoksen potentiaalisesti aiheuttamia negatiivisia
vaikutuksia nykyiseen toimintaan, liiketoimintamalleihin tai palvelujen
hinnoitteluun. Nahtadvdksi jad, mitd ennakoiva huolto tulee kaytannossa
tarkoittamaan kiinteistopalveluja tuottavien yritysten ndkokulmasta, ja
millaisen roolin ne tulevat ottamaan siihen soveltuvien digitaalisten ratkaisujen
Innovoinnissa.

Digitalisaation ~mahdollistamaa suurta muutosta eli digitaalista
transformaatiota kiinteistopalveluja tuottavissa yrityksissd ei vield ole
havaittavissa. Tamadn tutkimuksen perusteella yritykset ovat kiinnostuneet
uusista teknologioista, mutta niiden ei koeta muuttavan alaa suuresti. Uusille
markkinoille siirtymisen sijaan teknologioiden voidaan todeta toimivan
olemassa olevan toiminnan tukena ja tehostajana yrityksissd. Tama tulee esiin
digitalisaation suurena painottumisena yritysten sisdisen tehokkuuden
parantamiseen. Toisaalta tarkasteltaessa digitaalista transformaatiota yritysten
sisdisend muutoksena voidaan todeta, ettd tutkimuksessa kdytetty aineisto ei
mahdollistanut syvillistd analyysid tdstd ndkokulmasta. Tdssd tutkimuksessa
fokus oli enemmainkin yritysten wulospdin ndkyvédssd ja viestittdvidssa
toiminnassa.

Viitteitd uudenlaisten, vakiintunutta markkinaa héiritsevien yritysten
tulosta toimialalle uusien teknologioiden avustuksella ei tdssd tutkimuksessa
tullut esiin. Ennakoivaan huoltoon siirtyminen voi toimia potentiaalisena di-
sruptiivisena tekijand kiinteistopalveluissa, vaikkakin sen suurin hyoty saat-
taakin kohdistua vain yrityksen sisdisen tehokkuuden parantamiseen jota on jo
nyt tehostettu erilaisten tietojdrjestelmien avulla. Yrityksen ulkoisten mahdol-
lisuuksien digitalisaatio vaikuttaa edelleen jadvan vahdiseksi. Toistaiseksi ndyt-
tdd kuitenkin siltd, ettd kiinteistopalvelujen digitaalinen transformaatio eli muu-
tos tapahtuu ainakin toimialan vakiintuneissa yrityksissa véahitellen.
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6.1 Tutkimuksen luotettavuus ja rajoitukset

Laadullisessa tutkimuksessa tutkimuksen reliaabeliuuden eli toistettavuuden
sekd validiuden eli ennustettavuuden késitteet ovat epakaytannollisid, silld ne
ovat perdisin kvantitatiivisesta tutkimuksesta. Reliaabeliuden kautta voidaan
kuitenkin késitelld tutkijan toimintaa eli tehdyn analyysin luotettavuutta.
Validiudella taas voidaan tarkastella tutkimuksen rakenteen patevyyttd eli
kasitellaanko tutkimuksessa kasiteelliselld tasolla tutkittavaksi aiottua ilmiota.
(Hirsjarvi & Hurme, 2004.)

Kyré (2003) ehdottaa arvioimaan tutkimusta yksittdisten ja kohteiden
sijaan koko tutkimusprosessin valintojen kautta. Talloin arvioidaan
tutkimuksen kohdetta eli sitd mitd tutkittiin, tutkimuksen tuloksiin ja niiden
sovellettavuutta, sekd tutkimuksen metodologiaa ja menetelmid eli miten
tutkimusta tehtiin. Lisdksi yhtend osana arviointia on tutkimuksen
vaikuttavuus joka kattaa kokonaisuudessaan tutkimuksen merkittdvyyden ja
uutuusarvon, eli tieteellisen kontribuution perusteluineen. (Kyro, 2003.)

Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta arvioitaessa oleellista on se, miten
tutkimus on dokumentoitu. Eisenhardt (1989) ohjeistaa aloittamaan arvioinnin
valitun tutkimusmenetelman soveltuvuudesta. Valittu tutkimusmenetelma sekd
sen soveltuvuus kyseisen tutkimuksen toteuttamiseen tulee siis perustella.
Tutkimuksessa tulee lisdksi esitelld riittdavan tarkalla tasolla miten tutkimuksen
tuloksiin on p&dsty sekd millaisiin todisteisiin tutkimus perustuu (Darke ym.,
1998). Oleellista on tarjota lukijalle kuvaus tutkimuksesta ja sen etenemisesta
riittdvan tarkalla tasolla, jolloin lukija voi itse arvioida tutkimuksen tasoa
(Eisenhardt, 1989).

Tamaéan tutkimuksen toteuttaminen on kuvattu tarkalla tasolla kappaleessa
nelja. Valittu tutkimusmenetelmd sekd perusteet sen valinnalle seka
soveltuvuudelle tdmdn tutkimuksen toteuttamiseksi on esitelty kyseisessa
kappaleessa. Lisdksi esiteltiin tutkimuksessa kadytetty aineisto sekd miten se on
keritty teemahaastatteluiden avulla.

Tutkimuksessa saavutetut tulokset tulee esittdd selkedsti sekd perustella
vakuuttavasti argumentoiden (Darke ym., 1998). Tutkimusta tehdddn aina
suhteessa olemassa olevaan Kkirjallisuuteen ja teoriaan. Jos tutkimuksen
tarkoituksena on laajentaa tai testata olemassa olevaa teoriaa, tulee
tutkimuksessa arvioida tulosten tuomaa tukea tai niiden eroamista suhteessa
olemassa olevaan teoriaan. Tutkimuksen tarkoituksena on liséksi aina tuottaa
uutta tietoa aiheeseen liittyen. Tutkimuksessa tulisikin 16ytdd ja esitelld uusia
ndkokulmia tutkittavasta aiheesta. (Eisenhardt, 1989.)

Tama tutkimus tdydentdd alkuvaiheessa olevaa rakennus- ja kiinteistvalan
digitalisaation tutkimusta Suomessa tuomalla havaintoja kiinteistopalveluja
tuottavien yritysten ndkokulmasta. Tutkimuksessa kaytetty tutkimusmalli
muodostettiin Parviaisen ym. (2017) digitaalisen transformaation tarkastelua
varten kehitetyn digikolmion ympaérille. Kolmion avulla voidaan tarkastella
digitalisaatiota sisdisen tehokkuuden, wulkoisten mahdollisuuksien seka
disruptiivisen muutoksen ndkokulmasta. Teknologia-organisaatio-
toimintaympdristo- eli TOE-viitekehyksen avulla muodostettiin empiirisen
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aineiston kerddamisessd kdytetty haastattelurunko. Haastattelurungon puutteena
voidaan pitdd sen vahvaa painotusta yrityksen sisdiseen toimintaan, joka on
mahdollisesti estanyt joidenkin digitaalisten ratkaisujen esiin tulemista
haastatteluissa.

Digikolmiota kiytettiin empiirisen aineiston kategorisoinnissa, jossa
kartoitettiin  yrityksissd kdytossd olevia digitaalisia ratkaisuja sekd
nykytilannetta. Digikolmion eri kategorioiden avulla voitiin todeta
kiinteistopalvelujen digitalisaation nykytilanne tutkittujen yritysten osalta, ja
tarkastella niiden digitaalisten ratkaisujen kehittdmisen tilannetta.

Tdamdn tutkimuksen rajoituksena voidaan pitdd sen pientd otoskokoa, joka
kasitti neljd yritystd, sekd yritysten erilaista roolia: vain yksi keskittyi pelkkien
kiinteistopalvelujen tuottamiseen, kun kolme muuta yritystd toimivat myos
laitevalmistajana tai projektien toteuttajana kiinteiston elinkaarella. Tutkimus
olisi hyotynyt laajemmasta otoskoosta jossa olisi ollut mukana useampia
pelkédstddn kiinteistopalveluja tuottavia yrityksia.

Toisaalta vaikka tutkimuksen otoskoko oli pieni, antoi tutkimus
monipuolisen kuvan erilaisten kiinteistopalveluja tuottavien yritysten
nykytilasta suhteessa digitalisaatioon ja digitaalisuuden hyodyntdmiseen.
Tutkimukseen osallistuneet yritykset olivat lisdksi suuria toimijoita, joten
pienten yritysten ndkokulmaa kiinteistopalvelujen digitalisaatioon ei ollut
mahdollista tuoda esiin tdssa tutkimuksessa.

Lisdksi tdssd tutkimuksessa asiakkaan ndkokulmaa edustivat kiinteistojen
omistajat, jolloin tutkimuksessa ei ole juurikaan huomioitu kiinteistdjen
kayttdjille tai esimerkiksi verkostokumppaneille suunnattuja digitaalisia
ratkaisuja. Tutkimuksessa olisikin voitu kdyttdd tdydentdvand aineistona
esimerkiksi tutkimukseen osallistuvien yrityksien julkisesti saatavilla olevia
aineistoja niiden palveluihin liittyen, mutta tdtd ei pdddytty tekemddn
yrityksille haastatteluiden toteuttamisen yhteydessd luvatun anonymiteetin
takaamiseksi.

6.2 Jatkotutkimusehdotukset

Koska tdssd tutkimuksessa tarkasteltiin kiinteistopalvelujen digitalisaatiota
kiinteiston omistajien ndkokulmasta, esitetddn jatkotutkimusehdotukseksi
millaista lisdarvoa kiinteistopalveluja tuottavat yritykset voisivat tarjota
kiinteiston kayttdjille digitaalisuutta hyodyntdmélld esimerkiksi erilaisten
innovatiivisten digitaalisten ratkaisuiden muodossa. Olisi kiinnostavaa saada
tietoa myos siitd, miten oleellisena asiakkaat - olivat he sitten kiinteistdjen
omistajia tai kadyttdjida - pitavat kiinteistopalveluja tuottavien yritysten
palvelujen digitalisoitumista. Myds aiemmassa kappaleessa tutkimuksen
rajoitteena mainittu pienten yritysten ndkokulma Kkiinteistopalvelujen
digitalisaatioon voisi toimia yhtend aiheena jatkotutkimukselle. Toimialan ja
silla toimivien yritysten digitaalisen transformaation osuus jdi tédssd
tutkimuksessa pieneksi, joten myds tdssd on hyvd mahdollisuus
jatkotutkimukselle.
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Kiinteistopalvelujen digitalisaatiota voisi yritys- ja toimialatason lisdksi
jatkossa tutkia myos yksilon ndkokulmasta eli millaisena alan tyontekijét
kokevat toimialan digitaalisen murroksen. Teknologisoituva ympéristo
vaikuttaa myo6s tyon tekemisen tapoihin sekd tyontekijoihin. Nahtdvaksi jad
millaiseksi ~ tyontekijoiden  rooli  suhteessa  teknologiaan  muuttuu
tulevaisuudessa digitalisaation edetessd toimialalla: tuleeko digitalisaatio
viemddn alalta tyopaikkoja vai toimivatko tyontekijdt yhteistyossd erilaisten
digitaalisten ratkaisujen - sekd tulevaisuudessa todenndkoisesti myos erilaisten
tekodly- ja robottiratkaisujen - kanssa.

6.3 Yhteenveto

Tamd tutkimus kohdistui digitalisaation tutkimukseen kiinteisto- ja
rakennusalalla, tarkemmin maddriteltynd kiinteistopalvelujen toimialan
ndkokulmasta.  Tutkimuksessa  selvitettiin  digitalisaation = vaikutusta
kiinteistopalveluja tuottaviin yrityksiin, eli toimijoihin jotka tuottavat
palvelujaan kiinteistdjen omistajille rakentamisvaiheen valmistumisen jdlkeen.
Kiinteiston elinkaaren ndkokulmasta kiinteiston kdyttovaihe on pisin ajanjakso.

Kiinteisto- ja rakennusalan digitalisaation tutkimus Suomessa on vield
alkuvaiheissaan, joten tamad tutkimus on osaltaan lisannyt ymmarrysta
kiinteistopalvelujen ndkokulmasta siitd, mitd alan digitalisaatio ja
digitalisoituminen tarkoittaa kdytdnnossa tdlld hetkelld. Tutkimusongelman
selvittdmiseksi madriteltiin kolme tutkimuskysymysta:

Mitd digitalisaatiolla ja digitaalisella transformaatiolla tarkoitetaan?
Miten digitalisaatio nikyy kiinteistopalveluja tuottavissa yrityksissi?
Onko kiinteistopalveluissa toimialana havaittavissa digitaalista transformaatiota?

Kirjallisuuden pohjalta digitalisaatiolla méaériteltiin tarkoitettavan digitaalisten
teknologioiden vaikutusta laajasti katsottuna koko yhteiskuntaan. Yrityksen
tasolla digitalisaatio tarkoittaa digitaalisten teknologioiden soveltamista, jolla
voi olla vaikutuksia yrityksen toimintaan laajastikin. Digitaalisella
transformaatiolla madriteltiin tarkoitettavan digitalisaation mukanaan tuomaa
muutosta yrityksissd tai laajemmin koko toimialalla.

Tutkimus toteutettiin laadullisena haastattelututkimuksena, jossa
kohteena oli nelja yritystd, jotka kukin tuottavat erilaisia kiinteistopalveluja
kiinteiston omistajille ja kiinteistdihin kohdistuen. Tutkimuksen perusteella
digitalisaation voidaan todeta levinneen myds kiinteistopalveluja tuottaviin
yrityksiin, joissa liiketoiminnan digitalisoimisen voidaan todeta olevan
kdynnissa.

Erilaisia teknologioita ja niiden avulla toteutettuja digitaalisia ratkaisuja
hyddynnetddn kiinteistopalveluja tuottavissa yrityksissd jonkin verran, mutta
yritysten sisdinen digitaalinen innovointi on véahdistd. Digitaalisten ratkaisujen
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hyddyntdminen on painottunut voimakkaasti yritysten sisdisen tehokkuuden
edistamiseen, joka ndahdddan edelleen padtekijaksi toiminnan
kustannustehokkuuden mahdollistajana ja yritysten kilpailukyvyn sdilyttdjana.

Toisaalta myos asiakkaiden eli kiinteistdjen omistajien vaatimusten
voidaan ndhdé edistavan digitaalisuuteen panostamista, silld asiakkaat koetaan
vaativina ja kehitystd edellyttdvind. Digitalisaation voidaan todeta ndkyvan
talla hetkelld kiinteistopalveluja tuottavissa yrityksissd ldhinnd panostuksina
oman toiminnan tehostamiseen sekd vastaamisena asiakkaiden odotuksiin.

Kolmantena tutkimuskysymyksend tarkasteltiin onko kiinteistopalveluja
tuottavien yritysten ndkokulmasta toimialalla havaittavissa digitaalista
transformaatiota. =~ Digitalisaation = aiheuttamia  vaikutuksia  yritysten
liikketoiminnan muutokseen on pienissé mddrin ndkyvissd ldhinnd niiden
toiminnan tehokkuuden parantumisena. Ennakoivan huollon konseptin
kehittyminen ja eteneminen voi potentiaalisesti aiheuttaa tulevaisuudessa
suurempaa disruptiivista muutosta, jolla voi olla vaikutusta toimialalla
toimivien yritysten liiketoimintaan. Tarkkaa kasitystd siitd, milld tavoilla
muutos ilmenee, ei kuitenkaan saatu tdman tutkimuksen puitteissa.

Tutkimuksen pddtuloksena voidaan pitdd havaintoa siitd, ettd
kiinteistopalvelujen digitalisaatio on keskittynyt niiden oman toiminnan
kehittdimiseen. Tamd havainto tukee aiempaa tutkimusta jonka perusteella
kiinteisto- ja rakennusalan digitalisaatio on keskittynyt yrityksen sisdisen
tehokkuuden parantamiseen. Toisaalta tutkimuksen perusteella voidaan todeta,
ettd  viitteitd uudenlaisten  digitaalisten ratkaisujen  kehittamisestd
kiinteistopalveluissa on ndkyvissd. Uudenlaisista digitaalisista ratkaisuista voi
olla hyotya yrityksille sekd sisdisen tehokkuuden parantamisessa ettd
uudenlaisten ulkoisten mahdollisuuksien hyddyntdmisessd esimerkiksi tdysin
uudenlaisena, dataan pohjautuvana liiketoimintana.

Kiinteisto- ja rakennusalan tutkimus tietojdrjestelmitieteen ndkokulmasta
on ollut vdhdistda. Toimialojen digitalisoituminen tuo lisdd kiinnostusta jatkaa
tutkimusta ja lisdtd ymmarrystd toimialojen digitalisaatiosta. Tutkimuksen
kdytinnon hyotynd voidaan pitdd Kkiinteistopalvelualalla ilmenevéaa
kiinnostusta digitalisaation edistdmiseen, jolla voi olla positiivista vaikutusta
erilaisia digitaalisia ratkaisuja kehittdvien yritysten liiketoimintaan. Alalta
loytyy varmastikin kysyntdd kehitystyolle sekd uudenlaisille innovatiivisille
digitaalisille ratkaisuille ja yhteistyomahdollisuuksille. Erilaisten IT-alan
yritysten tulisikin siis pitdd toimialaa potentiaalisena kohderyhmaéna
uudenlaisten digitaalisten innovaatioiden ja ratkaisujen kehittamisessd
tulevaisuudessa.
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LIITE1 TEEMAHAASTATTELURUNKO

Lammittely: Esittdytyminen, haastateltavan rooli, haastattelun taustoittaminen
lyhyesti, lupa nauhoittaa haastattelu seka kayttaa sitd tutkimuksessa.

Teema: Toimintaymparisto ja organisaatio

Millaiseksi koet ylldpito-ja huoltoalan markkinan ja/tai toiminnan talld
hetkella?

Mitka ovat liiketoiminnan kehittamisen paafokusalueenne tdlld hetkelld?
Millaisia vaatimuksia ndet toimintaympéristosta ja/tai
yhteistyokumppaneilta tulevan?

Miten niihin pystytddan vastaamaan?

Millaiseksi koet organisaation halun/kyvykkyyden kehittdd toimintaa?
Millainen merkitys Kkilpailukyvyn parantamisella on markkinassa
menestymiseen?

Teema: Tiedon hallinta ylldipidon ja huollon prosesseissa

Mikd on tiedonhallinnan merkitys yllipidon & huollon liiketoiminnan
kannalta?
Millaista kiinteistoihin liittyvdd tietoa ylldpidon & huollon prosesseissa
tarvitaan?

o Ketka sitd kayttavat?

o Mistd tietoa saadaan?

o Miten tietoa ylldpidetdan?

o Onko tietoa saatavilla riittavésti ja oikea-aikaisesti?

Teema: Teknologia, erityiskohteena rakennuksen tietomallit (BIM)

Onko BIM/ tietomallit tuttu teknologia?

o Jos on: Milli tavalla?

o Jos ei: Lyhyt esittely rakennuksen tietomalleista
Miten  oleelliseksi  koet  tietomallit liiketoimintanne  ja/tai
palvelutarjontanne kannalta?
Miten tietomallit voisivat vaikuttaa toimintaprosesseihin
Koetko  tietomallit = teknologiana  yhteensopivaksi = nykyisten
jdrjestelmienne ja/tai toimintojenne kanssa?
Millaiseen tietoon ja/tai jarjestelmiin tietomalleja pitdisi teilld yhdistad,
jotta niistd saataisiin suurin hytty toiminnassa?
Millaisia kayttokohteita ja/tai kdyttotapauksia teilld voisi olla
tietomalleille?



