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1 Johdanto

11 Tausta

Tama opinnaytetydraportti on prosessikuvaus Siun soten ulkoisten vuokratilojen vien-
nista Koki-tilahallintajarjestelmaan. Koki-tilahallintajarjestelma oli ollut ennen Siun sote
-organisaatiota kaytossa Pohjois-Karjalan sairaanhoito- ja sosiaalipalvelujen kuntayh-
tymassa. Sosiaali- ja terveyspalveluiden uudistusten myota kaikkia jarjestelmia ja so-
velluksia ei ole Siun sotessa ajantasaistettu. Siun soten kaikkia kiinteistéja Pohjois-
Karjalassa seka Heinavedella hallinnoi tilapalvelut. Tilapalveluiden tarkoitus on ohjata
rakentamista, tilojen kayttoad, peruskorjauksia seka huolto- ja kunnossapitotoita. Tila-
palveluiden yhtena tavoitteena on optimoida tilojen kaytto kustannustehokkaasti ja ta-

loudellisesti.

Tehdysséa opinnaytetydssa selvitetaan tilaajana toimineen Siun soten kunnista vuok-
raamien tilojen kayttaja- ja kayttotarkoitustiedot. Tassa raportissa kayttaja kasitteena
tarkoittaa jotakin sosiaali- ja terveyspalveluiden palveluntarjoajaa, kuten neuvolapal-
veluita. Tilan kayttotarkoitus kuvaa tilassa tapahtuvaa toimintaa. Kuntien osalta Joen-
suun kaupunkia lukuun ottamatta kayttotarkoitus on maaritetty samanarvoiseksi toi-
minnaksi Koki-tilahallintajarjestelmaan. Siun soten omistamien kiinteistojen osalta
Joensuun ja Honkalammen seudulla sijaitseviin kohteisiin kayttdtarkoitus maaritetaan
todellisen tilatyypin mukaan. Kayttétarkoitusta ja sen merkitysta tarkastellaan tarkem-

min luvussa 4.3.

Siun sote — Pohjois-Karjalan sosiaali- ja terveyspalvelujen kuntayhtymé on 1.1.2017
perustettu sosiaali- ja terveyspalveluita tarjoava kuntayhtymé&. Vuosina 2017- 2019
Siun sote vuokraa kunnilta seka muilta tilojen omistajilta tarvitsemansa tilat terveyden-

huollon jarjestamiseen.

Maakuntauudistuksen osana on perustettu Maakuntien tilakeskus Oy, jonka tehtavana
on huolehtia kaikista tulevien maakuntien tarvitsemista tiloista. Maakuntien tilakeskus
tulee jatkossa vuokraamaan kunnilta toimitilat, jotka se edelleen vuokraa maakunnille.

Maakuntien tilakeskus Oy vastaa tulevien kiinteistdjen yllapidosta seka kiinteistdjen ja



toimitilojen kunnon, arvon, kaytettavyyden, turvallisuuden ja viihtyisyyden sailymi-

sesta. Lisaksi Maakuntien tilakeskus Oy tekee maakunnan toimijoiden kanssa tiivista

yhteisty6té rakennuttamiseen liittyvissa tarveselvityksissa ja huolehtii hankkeiden var-

sinaisesta toteutuksesta. Eri kuntayhtymat ovat tehneet maakunnille selvitysta siirty-

vasta omaisuudesta. (Maakuntien tilakeskus 2018.) Taméa opinnaytetyd palvelee osal-

laan tata selvitysta. Uudistuksen aikataulusta on laadittu kuvan 1 mukainen kaavio,

jossa esitetaan uudistuksen aikataulut ja merkittdvimmat virstanpylvaat (Maakuntien

tilakeskus 2018.)

UUDISTUKSEN AIKATAULU
117 12/17 10/18
perostraan O o™ ackotevacli

vuokrattavista tiloista

7/17-6/18
Lains&é&d@nnén valmistelu /
maakuntien

viliaikaiset
valmistelutyselimet

Kevat 2017
Hallituksen

esitys sote- ja
maakuntavudistuksesta

6/18
Maakuntien
viliaikaishallinto
aloittaa
toimintansa

5/18
Kuntayhtymien
selvitys
maakunnille
siirtyvésté

omaisuudesta

2-4/19 Maakuntien paatskset

sote-jdrjestdmisestd ja

valinnanvapauden toteuttamisesta

Maakuntavaltuustot
ja maakunnat

jarjestéaytyvat

8-9/19
Maakunta-
strategiat ja
vuoden 2020
talousarviot

Kuva 1. Maakuntauudistuksen aikataulu (Maakuntien tilakeskus 2017)
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Maakuntien
tilakeskus Oy
oftaa vastuun
toimitiloista

1/20

Uudet maakunnat
aloittavat
toimintansa

1/20

Sosiaali- ja
terveydenhuollon
jarjestémisvastuu
siirtyy

uvusille maakunnille

Lopuksi raportissa tarkastellaan tulevaa maakuntauudistusta ja siihen kytkeytyvaa

Maakuntien tilakeskusta, ja naiden vaikutuksia kiinteistéhallintaan sek& Siun soten ti-

lapalveluihin.



1.2 Tyodn tavoite

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tallentaa Koki-tilahallintajarjestelméén Siun soten kun-
nilta vuokraamien tilojen tiedot siten, etta ne sisaltaisivat kyseisen tilan kayttaja seka

kayttotarkoitustiedon.

Opinnaytetyon tilaajana toimineen Siun soten tilapalveluiden maaritteleman opinnay-
tetydprojektin tarkoitus oli selvittda kunnista vuokrattujen tilojen kayttajat, jotta tilakus-
tannukset saadaan vietya osaksi tuotehintoja. Kayttajat tarvitsevat toiminnalleen siihen
soveltuvat tilat, joita ei kuitenkaan voida pitda ilmaisena resurssina. Tilojen vuokraus
on Joensuun kaupungin ja Honkalammen alueella toteutettu siséisell& vuokrauksella,
kun taas muualla kunnissa tilat on vuokrattu ulkoisesti. "Hinnan asetanta ja kustan-
nusten kohdistaminen tilojen kayttgjille sisdisen vuokran muodossa toimii valineena,
jolla tilat voidaan saada tehokkaampaan ja tuottavampaan kayttoon” (Kaleva 2008,
43). Tilakustannus on osa tuotettujen palveluiden hintaa, eli se tulee vieda osaksi tuo-
tehintoja. Nain kayttajat maksavat kaikista palvelun osa-alueista. Liséksi tilojen tarkoi-

tuksenmukaisemmalla kaytolla saadaan aikaiseksi saastoja.

Siun soten tilapalvelut sekéa kirjanpito tarvitsevat jokaisesta vuokralla olevasta tilasta
kayttajatiedon kohdentaakseen sisaisen ja ulkoisen vuokran perinnan oikein. Tilapal-
velujen tarkoituksena vuokrien perinnassa on saada kaikkien vuokralla olevien tilojen
tilakustannukset toimitilojen kayttajille osaksi tuotehintoja. Siun soten yhtena tavoit-
teena tilojen vuokrauksen ja kayton osalta on pyrki&d mahdollisimman kustannustehok-
kaisiin ratkaisuihin. Naissa ratkaisuissa toimitilat ovat keskeinen tuotannontekija, jotka
joko mahdollistavat tai luovat esteita tehokkaalle palvelutuotannolle. (Kaleva 2008, 43)
Taman raportin tarkoitus on selventdd Siun soten maakunnan kuntien tilavuokrausta,
seka tilan kayttotarkoituksen merkitystd vuokran maarittelyyn. Liséksi raportissa esi-
telldén ja tutkitaan Koki- tilahallintajarjestelman ominaisuuksia yhden esimerkkitapauk-
sen kautta. Esimerkkitapauksen kautta perehdytaan kayttétarkoituksiin ja niiden vaiku-
tukseen. Lisdksi esitellaan tietojen vientid Kokiin, seka lopputulosta ja Kokin

hyddyntadmisen mahdollisuuksia kiinteistdjen kunnossapidon ja hallinnan osalta.



1.3 Tydn rajaus

Siun sotella on toimintaa kolmentoista kunnan alueella Pohjois-Karjalassa seka Hei-
naveden kunnassa. Tassa opinnaytetydssa keskitytaan Pohjois-Karjalan kunnilta ul-
koisella vuokrasopimuksella vuokrattuihin tiloihin. Joensuun alueella vuokraus on to-
teutettu sisdisend vuokrauksena kuntayhtymé&n omien tilojen osalta, eika niihin tiloihin
tasséa projektissa paneuduta. "Lahes kaikissa suomalaisissa sairaanhoitopiireissa on

talla hetkella kaytossa siséisen vuokran jarjestelma” (Kaleva 2008, 52).

Ulkoinen vuokraus tarkoittaa sit, ettd Siun sote on vuokrannut kunnilta tai muulta ta-
holta kiinteiston tai toimitiloja kiinteistdsta. Tasta on tehty vuokrasopimus, jossa méaa-
ritella&n vuokrausta koskevat tiedot kuten missa tahansa vuokrauskohteessa. Tallaisia
tietoja ovat muun muassa vuokranantaja, vuokralainen, vuokrauskohde, vuokra-aika,

vuokra, vuokran siséltd, toimintatapa, vuokran tarkistus ja muut ehdot.

14 Tyon toteutus

Opinnaytety0 toteutettiin yhteistydssa Siun soten tilapalveluiden kanssa. Tyd aloitettiin
joulukuun 2017 loppupuolella ja valmistui maaliskuun 2018 loppuun. Ty6ta ohjasivat
Siun soten puolelta rakennusinsinori Jari Rissanen seka tekninen johtaja Juha Torn-
berg. Karelia-ammattikorkeakoulun puolelta ohjaajana toimi yliopettaja Hannu Tyrvai-

nen.

Kunnilta vuokrattujen tilojen selvitystyon lisaksi laadittiin Siun soten tilapalveluille Koki-
tilahallintajarjestelman ohje. Ohje on suunniteltu tilapalveluiden kaytt6on selventa-
maan Kokin kayttdd. Ohje siséltaa tilojen pohjakuvien viennin Koki-tilahallintajarjestel-
maan, pohjakuvien muokkaamisen, uusien tilojen luomisen seka tarvittavien tilatieto-

jen muokkaamisen. Ohje |0ytyy raportin liitteena (liite 1).

Opinnaytetyon aikana oli saatavilla Koki-koulutusta jarjestelman palveluntuottajalta,
CGl:n (Consultants to Government and Industry) edustajalta Eero Komulaiselta. Siun
sotella on CGIl:n kanssa yhteistydsopimus, jonka myo6ta on mahdollista saada apua
ohjelman kayttoon liittyvissa asioissa sopimuksessa maaritellyn tuntimaaran verran

kuukaudessa.



2 Siun sote

2.1 Siun soten kunnat

Siun sote on neljantoista kunnan muodostama kokonaisuus, joka vuoden 2017 alusta
on seudullisesti tuottanut erikoissairaanhoitoon, perusterveyden- ja vanhustenhuol-
toon seka sosiaalitoimeen liittyvia palveluita. Siun sote koostuu Joensuun, Kiteen,
Lieksan, Nurmeksen, Outokummun ja Kiteen kaupunkien seka Heindveden, llomant-
sin, Juuan, Kontiolahden, Polvijarven, Raakkylan, Tohmajarven ja Valtimon kunnista.
(Isoniemi 2018, 4.)

Organisaatiossa on mukana myds Nurmeksen ja Valtimon NuVa-kiinteistokuntayh-
tyma, jolta Siun sote on vuokrannut terveyskeskuksen tiloja seka tarvittavat palveluta-

lon tilat Nurmeksessa ja Valtimolla.

2.2 Siun soten vuokraamat toimitilat

Siun soten aloittaessa toimintansa 1.1.2017 kuntien sosiaali- ja terveyspuolen henki-
|6stO siirtyi perustettuun organisaatioon. Siun soten kaynnistyessa vuoden 2017 alussa
purkautui Pohjois-Karjalan sairaanhoito ja sosiaalipalvelujen kuntayhtyma. Organisaa-
tion perustamisessa paatettiin, etta kuntien kiinteistot jaavat kuntien omistukseen ja
Siun sote vuokraa tarvittavat tilat kunnilta ja muilta toimijoilta. Talléin kuntien ja Siun
soten valilla tulee sopia yhteiset vuokranmaaritysperiaatteet ja vuokrien tulee muodos-
tua nadiden periaatteiden mukaan. Siun sote tuottaa eri sosiaali- ja terveydenhuollon

palveluja ympéari maakuntaa ja ty6llistd& noin 7000 henkea.

Uudistuksen myota Siun sotelle siirtyi kiinteistéja yhteensa noin 300 500 m?, joka koos-
tuu:

- 49 % Sote-palveluiden sisaisista - ja ulkoisista vuokrakiinteistoista ja —tiloista

- 45 % Siun soten omista kiinteistoista ja tiloista

- 6 % pelastuslaitosten vuokrakiinteistdista ja -tiloista. (Rissanen, J. 2016)
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Palvelujen tuottamiseen kunnissa on ulkoisesti vuokrattu Siun soten kaytt66n kuntien
tiloja kaikkiaan noin 100 rakennusta, joiden pinta-ala on yhteensa 125 103,10 ne-
liometrid. Naihin tiloihin ei kuulu Joensuun seudulla olevat tilat. (Koki-tilahallintajarjes-

telma)

Kiinteistot ovat kiintea ja valttamaton osa sairaaloiden toimintaa. Sairaalakiinteistojen
taloudellinen merkitys on varsin suuri: niihin sidottujen paaomien méaara on miljardi-
luokkaa, ja monissa sairaanhoitopiireissa on nakopiirissa merkittavia lisainvestointitar-
peita. Monien sairaalakiinteistbjen korjaustarpeet ovat suuria. Kiinteistdjen vuotuiset
yllapito- ja korjauskustannukset muodostavatkin merkittavan osan sairaanhoitopiirien
menoista (Kaleva 2008, 9.)

Toimitilat sitovat runsaasti kuntien ja kuntayhtyman rahaa. Palveluiden tarvitsemat toi-
mitilat ovat myds tarkea osa vuotuista talousarviota, koska suuri osa investoinneista
suuntautuu toimitilojen toimintakyvyn yllapitamiseen. Nyt useissa kunnissa ollaan ti-
lanteessa, jossa aiemmin tingittyjen toimitilojen peruskorjaukset on pakko tehda, jotta

toimintoja voidaan ylipaansa palvelutoiminnassa kayttaa. (Kuntaliitto, 1-10 2009)

2.2.1 Rakennusten arvojen maaritys

Osana vuokrien maarittelyd Trellum Consulting Oy on maaritellyt kuntien Sote-raken-
nusten arvotiedot. Arvomaarityksen pohjalta on saatu tuotettua yhteismitallinen tieto
omaisuuden arvosta seka tuotettua jarkevat arvopohjat padomavuokrien laskentaan.

Rakennuksille tuotettiin jalleenhankinta-arvo sek& tekninen arvo. (Isoniemi 2016, 19.)

Jalleenhankinta-arvo, joka kuvaa rakennuksen arviointihnetken todennakoéista
arvolisaverotonta rakentamiskustannusta, mikali rakennus rakennetaan sa-
malla tontille samanlaisella varustuksella uudelleen (Isoniemi 2016, 19.)
Tekninen arvo puolestaan kuvaa rakennuksen todellista fyysisiin ominaisuuk-
siin pohjautuvaa arvoa, kun jalleenhankinta-arvosta vhennetédan ian, kaytén
ja kayttokelpoisuuden kulumisesta aiheutunut arvon alentuminen. Tekniseen
arvoon vaikuttavat rakennukseen tehdyt investoinnit ja muut rakennuksen tek-
nista tasoa nostavat korjaukset. Taman lisdksi tekniseen arvoon ja rakennuk-
sen kulumisen vaikuttaa rakennuksen kulumista ehkaiseva kiinteistohoidon
taso ja rakennuksessa olevien tilojen kayttéaste. (Isoniemi 2016, 19.)
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Jalleenhankinta-arvojen maaritykseen kaytettiin uudehkoissa rakennuksissa raken-
nuskustannusindeksilla indeksoitua hankintahintaa, joka parhaiten kuvaa vuonna 2016
maaritellyn ajankohdan arvioitua rakentamiskustannusta. Rakennuksille, joihin ei ollut
saatavilla hankintahintaa, tai valmistumishetkesta oli kulunut erittain pitka aika, jalleen-
hankinta-arvon maarittelyssa kaytettiin apuna uusien rakennusten jalleenhankinta-ar-
von nelibhintatietoja. Lisaksi Trellumilla oli kaytossa tietoja kayttotarkoituksiltaan vas-
taavien rakennusten jalleenhankinta-arvojen nelidhinnoista huomioiden
rakennuskohtaisen hanketekijan, jonka avulla on kyetty maarittamaan rakennuksen
nykyisten ominaisuuksien ja varustelutason mukainen jalleenhankinta-arvo. Varuste-
lutaso on sita vaatimattomampi, mita vanhempi rakennus on kyseessa. (Isoniemi 2016,
19)

Vanhoissa rakennuksissa jalleenhankinta-arvo muodostui arvioimalla uuden
vastaavan kayttotarkoituksen mukaisen rakennuksen jalleenhankinta-arvon
nelidhinta sekéd huomioimalla tdéhan neliéhintaan hanketekija 0,95-0,8 (jalleen-
hankinta-arvo x Hanketekijd), jolla saatiin jalleenhankinta-arvon nelidhinta ole-
massa olevalle rakennukselle ja lopullinen jalleenhankinta-arvo kertomalla ra-
kennuksen pinta-ala jalleenhankinta-arvon neliéhinnalla. (Isoniemi 2016, 19.)

Teknisen arvon maarityksessa on kaytetty lahtotilanteeseen maariteltyja jalleenhan-

kinta-arvoja seka toteutuneita perusparannusinvestointeja, osalla kohteista jo vuo-
desta 1990 lahtien. (Isoniemi 2016, 19.)

Teknisen arvon perusolettamus on, etta rakennuksesta 30 % on kulumatonta
osuutta tai sen pitoika on hyvin pitka (noin 200 vuotta), jolloin rakennuksessa
on purkukuntoisenakin jaljella tAmé& osa ja loput 70 % poistaa itsensa 40 vuo-
dessa, jolloin rakennuksen vuotuinen kuluminen on 1,75 % vuodessa. Mikali
rakennukseen ei ole tehty peruskorjauksia tai perusparannuksia 40 vuoteen ja
se on edelleen kaytdssa, on rakennuksen jalleenhankinta-arvosta jaljella 30
%, mika on samalla rakennuksen kuntoluokka (TeknA/JHA) (Isoniemi 2016,
19.))
Teknista arvoa méaaritettdessa oli tiedossa valmistumisvuosi, jonka jalkeen on maari-
telty, kuinka paljon rakennuksesta on valmistumisvuoden jalkeen paivia jaljella. Sitten
on tarkastettu rakennuksen investointihistoria ja investoinnit on indeksoitu rakennus-
kustannusindeksilla vuoden 2016 hintatasoon. Tamén jalkeen investoinnin laajuuden
perusteella on arvioitu, kuinka paljon rakennukseen tehtyja investointeja on viela jal-
jella rakennuksen nykyhetkella. Talla tavoin toteutettuun tekniseen arvoon vaikuttaa
rakennuksen arvioitu jalleenhankinta-arvo, rakennuksen ikd seka toteutuneet inves-

toinnit. (Isoniemi 2013, 19-20.)
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Arvojen maarittelyt on tehty ensin saatujen lahtdaineistojen pohjalta, jonka jalkeen ra-
kennusten arvot on tarkastettu katselmoinneilla syyskuussa 2016. Taten lopulliset
vuokrien maarittelyssé kaytettavat tekniset arvot pohjautuvat rakennusten fyysisiin kat-

selmointeihin ja sen pohjalta tarkastettuihin arvo- ja kuntotietoihin. (Isoniemi 2016, 20.)

2.2.2 Kuntoluokitus ja korjausvelka

Vuokrauksen yhteydessa on tehty selvitys vuokrakannasta, rakennusten kunnosta ja
niiden korjaustarpeista. Selvityksessa oli mukana 180 rakennusta, joiden pinta-ala oli
yhteensa 181 000 m2. Kuntien vuokraamat tilat ovat keskimaaraisen tarkastelun pe-
rusteella tyydyttavassa tai hyvassa kunnossa. Selvityksessa ilmeni, etta rakennuksista
36 oli heikko- tai huonokuntoiseksi luokiteltavia. (Isoniemi 2016, 5, 21.)

Kuntien omistamat kiinteistdt on kuntoluokiteltu viiteen osaan siten, etta

- kla<50 % rakennuksen kunto on heikko

- kla 50-60 % rakennuksen kunto on valttava

- kla 60-75% rakennuksen kunto on tyydyttava

- kla 75-90% rakennuksen kunto on hyva

- kla>90% rakennuksen kunto on erinomainen (uutta vastaava)

(Isoniemi 2016, 21.)

Kuntien tiloista Heindvedella keskimaarainen kuntoluokka on Nuva-kuntayhtymé&n
ohella korkein (87 %). Kuntoluokaltaan heikoimmassa kunnossa ovat Outokummun
rakennukset, joiden keskimaarainen kuntoluokka on noin 70 %. (Isoniemi 2016, 22)

Kunnilta Siun sotelle siirtyneiden vuokrakiinteistbjen osalta on maaritelty jalleenhan-
kinta-arvot, jotka ovat kokonaisuudessaan 417 075 900 €. Edelld mainittujen raken-
nusten ja kiinteistéjen tekninen arvo on kokonaisuudessaan 313 608 214 €. Korjaus-
velkaa kuntien vuokraamissa rakennuksissa on vajaat 20 000 000 € ja valittbmia
investointitarpeita noin 11 000 000-19 200 000 €. Siun sotelle kunnilta siirtyneiden
sote-vuokratilojen vuosivuokran suuruus on noin 25 000 000 €/vuosi. TA&ma vuosi-
vuokra ei sisdlla neljantoista kunnan pelastuslaitosten tilavuokria. (Rissanen, 2016.)

Kuntoluokkien lisdksi voidaan tarkastella omaisuuden maaraa ja tunnuslukuja raken-

nusten valmistumisvuoden mukaan. Talla tavoin tarkasteltuna eniten rakennuksia on
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valmistunut 1980 — 1990-luvuilla, lukumaarallisesti reilu neljannes, pinta-alassa 29 %.
Myds vuosikymmentd aiemmin 1970 — 1980 luvulla on valmistunut pinta-alallisesti
suuri maara rakennuksia, noin 20 % kaikista rakennuksista. Suhteellisesti heikoim-
massa kunnossa nayttdd olevan vuosina 1940 — 1950 valmistuneet rakennukset,
mutta ndiden osuus koko omaisuudesta on verraten pieni, jolloin niiden merkitys koko
omaisuuden tunnuslukujen kannalta ei ole merkittava. Vuosina 1980 — 1990 valmistu-
neiden kunto on talla hetkella tyydyttava joka tarkoittaa sit, ettd lahivuosina investoin-
titarve tulee ajankohtaiseksi. Taulukossa 1 on esitetty rakennusten korjausvelka ja pe-

rusparannustarve ikaluokittain ajanhetkella 2016. (Isoniemi H. 2016, 24).

Taulukko 1. Rakennusten korjausvelka ja parannustarve ikaluokittain vuonna 2016
(Isoniemi H. 2016, 24)

Korjausvelka ja perusparannustarve ikiluokittain 2016

Ikdjakauma m’ Kvelka €/ m’ Pptarve £f m’ Kvelka % Ppt%
<1940 2608 132 870 51 0 0 1% 0%
1940-1950 2786 747 814 268 623 720 225 4% 3%
1950-1960 22 232 3 088 265 139 3 876 606 174 15 % 20 %
1960-1970 6 809 625 556 92 742 452 109 3% 4%
1970-1980 36 302 5047 439 139 5290 747 146 25 % 27 %
1980-1990 53 358 B 622150 124 5 284 466 99 33 % 27 %
1990-2000 21059 829 959 39 130 738 b 4% 1%
2000-2010 45622 4 300 1 0 0 0% 0%
>2010 16 962 0 0 0 0 0% 0%
Ei tietoa 14 274 2813741 197 3 297 988 231 14 % 17 %
Yhteenss 181012 | 19912 094 105 19 248 717 99 100 % 100 %
Korjausvelka € ikiluokittain Perusparannustarve € ikiluokittain
7000 000 £ 000 000
& 000 000 £ 000 000
5000000 < D00 0ag
R 3 000 D0
iﬁﬁ =€ |2 ooo om ne€
1000000 — |"oxox
£ 04 .
A N L T A R R R
TFFFFFF T TFFF LTI T

Kuva 2. Rakennusten korjausvelka ja perusparannustarve vuosikymmenittain. (Iso-
niemi 2016, 24).
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Kuvasta 2 nahdéaan, ettad suurin korjausvelka on vuosien 1980-1990 aikana valmistu-
neissa rakennuksissa. Korjausvelan suuruus on noin 6 600 000 €, joka on kolmannes

koko omaisuuden korjausvelasta. (Isoniemi 2016,24).

Kuntoluokkien tarkempia méaarityksia ei ollut Isoniemen teoksessa esitelty. Arviot pe-

rustuvat Isoniemen tekemiin selvityksiin rakennuksista.

2.2.3 Tilojen sijainti kunnissa ja kayttotehokkuus

Kuntien sote-kiinteistot eivat valttamatta sijaitse kunnissa lahekkain. Useissa kunnissa
kuitenkin terveyskeskus- ja hammashuollon palvelu, seka neuvolapalvelut sijaitsevat
samassa rakennuksessa. Lisaksi eri puolilla kuntaa on esimerkiksi tuettua asumista ja
paivatoimintaa. Ulkoisesti vuokrattujen tilojen selvittdmisen osatarkoituksena on tar-
kastella tilojen kayttd- ja tehokkuusprosenttia. Selvityksissa ilmeni, ettéd kunnissa on
tyhjillaan olevia tiloja, joita olisi uudelleenjarjestelyjen myota mahdollista ottaa kayttéon
tai irtisanoa vuokrasopimuksesta. Monessa kunnassa tilojen kaytossa pyritéan mah-
dollisimman suureen kayttdasteeseen. Tilojen kayttdastetta saadaan parannettua

muun muassa yhdistelemalla eri palveluiden tuottajia samaan tilaan.

Koki-ohjelmaan ei pystyta ainakaan vield tassa vaiheessa merkitsemaan tilan aktiivista
kayttbaikaa. Edellda mainittu ominaisuus helpottaisi tilapalveluiden seka tilojen palvelu-

esimiesten tydta suunniteltaessa tehokasta tilankayttoa.

2.3 Tilakustannusten ja vuokrien muodostuminen

Tilakustannus itsessaan tarkoittaa tilasta aiheutuvia kuluja, joita ovat kiinteistonhoito,
kunnossapito sekd peruskorjaukset ja perusparannukset. Kiinteistonhoito on jatkuvaa
toimintaa, kunnossapito ajoittuu 3 - 10 vuoden sykleihin ja peruskorjaus seka perus-

parantaminen 25-35 vuoden sykleihin. (Kuntaliitto, 11 2009.)

Siun soten kunnilta vuokraamien kiinteistdjen vuokrasopimus on solmittu kunnan edus-

tajan eli yleensa kaupunginjohtajan ja Siun soten edustajan eli teknisen johtajan kes-
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ken. Jokainen kunta vuokranantajan roolissa vastaa siita, ettd vuokrakohteet on asi-
anmukaisesti varustettu ja ne pidetddn vuokralaisen vaatiman palvelutuotannon mu-
kaisessa kunnossa. Vuokranantajan vastuulle kuuluu koko rakennus, sen kiintokalus-
teet seka kiintedt koneet ja laitteet. Siun sote vuokralaisena vastaa siita, ettei se
toiminnallaan tahallisesti vahingoita vuokranantajan omaisuutta. Siun sote vastaa
my0s irtaimesta omaisuudesta, joka on siirretty vuokralaisen hallintaan. Vuokrasopi-
mukseen méaaritellyn vuokran tarkoituksena on kattaa kunnille rakennuksista aiheutu-
vat padaoma- ja yllapitokustannukset. PAdomavuokran laskentaan on oma laskenta-
kaavionsa. Vuokran maaraytymista tarkastellaan pdaéapiirteittdin, mutta vuokran
muodostuminen ei varsinaisesti kuulu taman opinnaytetyon aihealueeseen, joten var-

sinaisen vuokran maarittelyyn ei tdssé opinnaytetydssa tarkemmin paneuduta.

Sairaanhoitopiireissa kaytetyt rakennukset ovat suurehkoja ja niissa toimii useita eri
sairaanhoidollisia yksikditd. Taman vuoksi sairaanhoitopiireissa onkin tarvetta maari-
tellda vuokrat huonetilakohtaisesti kayttajille ja jyvittda yhteiset tilat joko koko sairaan-
hoitopiirin tasolla tai vaihtoehtoisesti rakennustasolla kaikille rakennuksessa olevien
kayttajien kesken. Siun sote jyvittaa kunnissa sijaitsevien kiinteistéjen yhteiset tilat jo-
kaisen erillisen rakennuksen kayttajien kesken. Joensuun ja Honkalammen alueella
sijaitsevien kiinteistdjen yhteisten tilojen jyvitys jaetaan kaikkien alueella toimivien kéyt-

tajien kesken siséisissa vuokrissa.

Tilalla on hinta samoin kuin muillakin tuotannontekijéilla. Kayttajan eli Siun soten na-
kokulmasta tdméa on tilakustannus, joka maksetaan vuokrana vuokratun rakennuksen
omistavalle kunnalle. Kunnille tiloista maksettavan korvauksen eli vuokran tulisi kattaa
kaikki tilasta omistajalle eli kunnalle aiheutuvat kustannukset, jotka voidaan jakaa kah-
teen eraan eli

- padomakustannuksiin seka

- yllapito- kaytto- ja kayttajapalvelukustannuksiin. (Isoniemi 2016, 6).

Seuraavalla sivulla olevassa kuvassa 3 eritelty pAdomavuokraan ja yllapitovuokraan
vaikuttavat tekijat. Siun soten ulkoisesti vuokratuissa kohteissa kayttajapalveluita on
osassa kunnista jatetty vuokrauksen ulkopuolelle. Trellumin laatimassa raportissa Siun

sotelle kunnilta siirtyvista tiloista bruttokuukausineliGvuokrahintoihin vaikutti padoma-
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vuokra eli rakennuksen jalleenhankinta-arvo ja tekninen arvo. Rakennuksen kayttétar-
koitus, eli yllapitovuokran kiinted osa joka sisaltda hallinnon, kunnossapidon, vakuu-
tuksen, kiinteistonhuollon, jatehuollon, ulkoalueiden hoidon seké teknisten jarjestel-
mien huollon. Lisaksi rakennuksen toteutuneet energian ja veden kustannukset jotka
ovat yllapitovuokran muuttuva osa eli kayttopalvelut. kayttajapalveluista kuten siivouk-

sesta ei vuokrassa makseta. (Isoniemi 2016, 37)

Padomavuokra Yllapitovuokra
- rakennusten ¥llapito- Kaytto- Kayttaja-
korkokustannus palvelut palvelut palvelut

- hallinto - sahkd - muut palvelut
- rakennuksen - kunnossapito — lammitys {esim.
korjausvastike - vakuutus —-vesi ja jatevesi  siivous,

- kiinteiston- vahtimestari-
- maan vuokra huolto palvelut

- jatehuolto

- ulkoalueiden

hoito

- teknisten jares-

telmien huolto

Kuva 3. Vuokraan vaikuttavat tekijat. (Suomen Kuntaliitto 2009, 27)

Sisaisten- ja ulkoisten vuokrien paaomaosuuden tarkoituksena on ohjata padaomia te-
hokkaimpaan mahdolliseen kayttoon. Tilakayttdjien nakdkulmasta tilan padomakus-
tannukset ohjaavat tehokkaaseen tilankaytt6on, investointien paatoksentekoon seka

lisdavat resurssien kustannusten lapinakyvyytta.

Sosiaali- ja terveystoimen rakennukset kuuluvat kadyttdomaisuuteen. Kayttbomaisuu-
della tarkoitetaan omaisuutta, joka toimii kuntien tuotantoresurssina sen tuottaessa
palveluita kuntalaisille. Alueellisessa sosiaali- ja terveystoimessa palvelutuotannon or-
ganisointi on alueellisella tuottajataholla, Siun sotella, jolloin kunnat yhteistydsséa tuot-
tavat tarvittavat palvelut ja niiden rahoituksen. Kayttdomaisuuden hankintaan on saa-
tettu kayttdd vierasta padomaa, jolloin siitd aiheutuu vieraan p&doman
rahoituskustannukset eli lyhennys ja korko. PAdomakustannusten erat muodostuvat

yleisesti kolmesta tekijasta, jotka ovat
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- poisto/korjausvastike
- korko

- maanvuokra (Isoniemi 2016, 6).

Siun sotelle kayttéon tulevien rakennusten ja vuokrien maarittely toteutettiin kustan-
nuspohjaisella menetelmalld, jossa ensin selvitettiin yksittdisen rakennuksen tai tilan
tilakustannukset, joiden pohjalta muodostettiin perittdva vuokra. Vuokrien maarittelyn
prosessia voidaan kuvata seuraavalla kuvalla 4. Lopullinen perittava vuokrahinta siis
saadaan, kun rakennuksesta Siun soten kayttoon tuleva pinta-ala kerrotaan rakennuk-

selle lasketulla bruttokuukausivuokralla.

- 3. Rakennusten yllapitovuokra

Rakennusten tot.kust. v. 2015
Jilleenhankinta- ja —
Tekniset arvot

Yildpitovuokran komponentit
I
Korjausvelka ja —,

Muut tunnusiuvut Yllipitopalvelut (kp, kh)

1
2. Rakennusten pddomavuokra Kiyttiipalvelut (energia, vesi)
— _ 1

Padomavuokran komponentti
, 4. Rakennusten bruttovuokra
*

N ]
Tuottovaatimus 6 % Tilankayton tarkennukset

Sote, Muu ja Asukkaat
| I

5. Perittdva vuokrahinta

Kuva 4. Vuokrien maaritysprosessi (Isoniemi 2016, 18)

Paaomakustannuksissa poisto/korjausvastuu tarkoittaa kayttbomaisuuden kulumi-
sesta aiheutuvia kustannuksia. Ajan kuluessa rakennuksia taytyy peruskorjata, jotta
niitd voidaan edelleen kayttaa. Poisto/korjausvastuun rahamaaralla on tarkoitus pyrkia
sailyttamaan rakennusten kayttokelpoisuus pitkalla aikavalilla korjaamalla tai uusi-

malla niita. (Isoniemi 2016, 6.)
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Korko on omistajan, kuntien tai kuntayhtyman luottamushenkildiden maarittelema tuot-
totavoite rakennusomaisuudelle. Korko voi muodostua my6s vieraan paaoman rahoi-
tuskustannuksen kautta. Maavuokra on korvaus maahan sitoutuneen padoman kay-
tosta. (Isoniemi 2016, 7.)

Yllapito-, kaytto- ja kayttdjapalvelukustannukset muodostuvat kayttajan tilojen kaytosta
aiheutuvista muuttuvista kustannuksista. Tallaisia kustannuksia ovat esimerkiksi hal-
linto- ja hoitokustannukset, vakuutukset, ja lammitys-, vesi- ja sdhkdnkulutuksen kus-

tannukset.

3 Koki-tilahallintajarjestelma

Koki-tilahallintajarjestelma on CGI palveluntarjoajan tuottama kiinteistotietojarjes-
telma. CGl tarjoaa palveluja it:n ja liiketoimintaprosessien kehittamisen tueksi. CGl:lla
on 1SO-9001 sertifioitu laatujarjestelm&, joka edesauttaa toimittamaan palvelut seka
projektit aikataulun ja budjetin mukaisesti. CGl:n Koki on monipuolinen kiinteistotieto-
jarjestelma, jolla kayttaja hallitsee kiinteiston koko elinkaarta. Jarjestelman ytimena on
kiinteistorekisteri. Kokissa kayttaja pystyy muun muassa hallinnoimaan sisaisia- ja ul-
koisia vuokria. Tilahallinta on esitetty graafisena, ja tiloihin on mahdollista asentaa eri-
laiset rasteroinnit, jotka helpottavat raportointia. Jarjestelmésta saa ajettua ulos moni-
puolisia laskelmia ja raportteja esimerkiksi kulujen ja tuottojen osalta. (CGl, 2018)

Opinnaytetyon aihealue Kokin osalta oli maarittaa osittain valmiiksi vietyihin kuviin tilan
kayttaja, kayttotarkoitus seka kayttotarkoitus tarkenne. Kokissa oleviin kohteisiin olisi
voinut sy6ttaa huomattavasti tarkempiakin tietoja, kuten vuokrasopimuksia. Toimeksi-
antajan puolelta tdman ty6n olennaisin tieto oli saada tilojen kayttgjat ja tilan kayttétar-
koitus vastaamaan vuoden 2018 tilannetta. Kokissa tilan kayttgja ei vaikuttanut suora-
naisesti hintaan, mutta kayttajana oli tama palvelun tarjoava yksikko, jolle vuokrakulut
kohdennettiin. Kayttotarkoitus maaritti tilan hinnan, joka riippui tilaan maaritellysta ker-
toimesta. Kertoimen tarkoitusta ja sen merkitystd on kuvattu tarkemmin osiossa 4.3
kustannuspaikkatietojen merkitys.
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Kuvien vienti Kokiin oli jarjestetty tdssa projektissa osittain niin, etta Kokin puolelta asi-
antuntijat piirsivat kunnilta saaduista pdf-kuvista Auto CAD:illa dwg:t jotka vietiin Ko-

kiin. Kokissa integrointi muihin tietojarjestelmiin on joustavaa ja kohtalaisen helppoa.

4 Prosessikuvaus kohteen kautta

4.1 Lahtotilanne

Tassa luvussa esitellaan projektin tyévaiheet yhden havainnointikohteen kautta. Ra-
kennusten pohjakuvat ovat julkisia asiakirjoja, joten salassapitovelvollisuutta ei rikota.
Projektin laajuuden kannalta havainnollistavin kohde on terveyskeskus, jossa on paljon
tiloja, useita eri kayttdjia seka yhteisia jyvitettavia tiloja. Esimerkkikohteeksi monipuo-
lisuutensa ansiosta valikoitui Juuan terveyskeskuksen ensimmainen kerros, joka on
mielenkiintoinen siksikin, ettd kyseessa on laaja rakennus. Siun sotelle vuokrattua
pinta-alaa on 4 720,60 m?, Siun sotelle vuokraamatonta pinta-alaa kohteessa on 1
157,40 m?. Naissa Siun sotelle vuokraamattomissa tiloissa toimii kunnan ja Polkka
Oy:n palveluita seka Islabin palvelut. Lisaksi kohde oli jaoteltu vuokrasopimuksessa eri
kalleusluokkiin. Tama tuli huomioida my6s Kokiin tietoja syottadessa, jotta tulevaisuu-

dessa perittava vuokra maaraytyy oikein.

Kohteesta lahetettiin kayttajille kustannuspaikkatietokysely pohjakuvan kanssa. Poh-
jakuvaan pyydettiin merkitseméaan tilaa kayttava taho, eli kustannuspaikkatieto, joka
maarittad Siun soten organisaatiossa toimialueet, ja joiden mukaan perittava vuokra
kohdennetaan. Tiedot keréattiin yhteen Excel-tiedostoon, josta tilakohtainen kustannus-
paikkatieto oli helppo lukea ja merkitd Kokiin. Siun sote oli tehnyt vastaavan tilaselvi-
tyksen jo vuoden 2017 kesalla, jolloin tilatietoja ei ollut viety Kokiin. Aiemmin johtuneen
selvitystyon ansiosta joidenkin kayttajien ja rakennusten kustannuspaikkatiedot selvi-

sivat nopeasti.

Opinnaytetyon aikana Siun soten palveluntuottajille kohdistetussa tilakyselyssa ilmeni,
kuinka paljon palveluntuottajat muuttivat toimipisteiden sisalla ja eri tilojen valilla, tasta

muutosta valttdmatta tilapalveluihin ilmoittamatta. Selvityksen myéta ilmeni tarvetta joi-
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denkin kohteiden osalta paivittda vuokrasopimusta vastaamaan kaytossa olevaa to-
dellista tilannetta. Tallainen omatoiminen muuttaminen tilasta toiseen on tilapalvelun
kannalta ongelmallista, koska ilman tietoa muutoksista vuokranperinnat eivat kohdistu
oikein. TAman tyon tarkoituksena ei ole ratkaista tata ongelmaa, mutta kun maakunta-

uudistus tulee vuonna 2020, ongelmaan on toivottavasti I6ydetty ratkaisu.

Esimerkkikohteessa tilojen kayttajatiedot saatiin nopeasti palveluesimiehiltd. Taman
perusteella merkittiin tiedot Kokiin. Koska kyseessa oli kuitenkin vanhentunutta tietoa,
tyon valmistuttua Kokiin, terveyskeskuksien osalta lahetettiin kunkin osaston esimie-
helle pyynt6 tarkastaa tilojen kayttajatietojen oikeellisuus. Tama tarkastuskierros osoit-
tautui hyddylliseksi, silla 1ahes kaikissa kohteissa joidenkin tilojen kayttajatietoja paivi-
tettiin. Esimerkkikohteena toimineen Juuan terveyskeskuksenkin tiloihin oli tullut jonkin

verran muutoksia.

Alla yksi niistéa kuvista (kuva 5), joka lahetettiin ylilaékarille kommentoitavaksi, jotta
saataisiin selville tilojen kayttajat. Juuan terveyskeskuksen pohjakuva oli jaoteltu kah-

teen erilliseen pdf-tiedostoon rakennuksen suuren pinta-alan vuoksi.

3.7.2017 Siun soten kaytossa olevat tilat (79.Terveyskeskus)

=Siun soten kiytéssd

Kuva 5. Juuan terveyskeskus 1 kerros, vasen puoli (Siun soten tietokanta).
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4.2 Pohjakuvien merkitys Kokissa

Koki-jarjestelmaan pohjakuvat viedaan kohdekohtaisesti. Kokissa on jokaiselle kun-
nalle oma kansionsa, johon on alikansioittain jaoteltu kunnan kaikki vuokralla olevat
rakennukset. Naihin kansioihin olisi mahdollista vieda my6s vuokrasopimukset seka
muita tarpeellisia tietoja, joita rakennukseen kohdistuu. TAman projektin ei ollut tarkoi-
tus tayttaa taydellisesti kaikkia kohdetta koskevia tietoja, vaan keskittya tallentamaan

Koki-jarjestelmaan kustannuspaikoittain vuokralla olevat tilat.

Projektin jouduttamiseksi CGl:n asiantuntija oli piirtdnyt Kokissa tarvittavat dwg-kuvat
pohjakuvien pdf-tiedostoista. Kokiin on suunniteltu TilaCad-ohjelma, jolla dwg-kuvaan
merkitaan tilarajat seka luodaan tilatunnus. Taté tilatunnuksen tietoa kayttaja pystyy
muokkaamaan. Ohjelman kayttaja voi itse piirtdad kohteen pohjakuvat seka tehda tila-
maaritelmat ja tilatunnukset. Tassa projektissa pohjakuvien luonti Kokiin vei paljon ai-
kaa, koska kuvista ei ollut kaytettavissa dwg-tiedostoja, joihin olisi riittanyt pelkka tilo-
jen merkitseminen Kokia varten. Kokissa olevassa valmiissa pohjakuvassa on luotuna
huonekohtaisesti tilatieto, jossa nékyy tilan numero, nimi, seka pinta-ala. Tahan tilatie-
toon muokataan kaikki tarvittavat muutokset, kuten kayttaja, kustannuspaikka, kaytt6-
tarkoitus ja huoneisto. Tiloja on myds mahdollista jakaa osiin, jolloin tilalle voidaan
asetta useampia kayttajia. Tilan jakamisesta ja tilatiedoista on kerrottu liitteessa 1 ole-

vassa Koki-ohjeessa.

4.3 Kustannuspaikkatietojen merkitys

Sairaaloissa on kustannuksia ajatellen hyvin eritasoista tilaa varastosta leikkaussalei-
hin, jolloin arvon méaaritys on kannattavinta tehda tilatasoisena. Liséksi yll&pitovuokran
muodostumisessa on hyva kayttaa erilaisia kertoimia tilatyypista riippuen kuvastamaan
yllapidon todellisia tilojen ominaisuuksiin pohjautuvia kustannuksia. Télla tavoin saa-
daan tilojen laadulliset kriteerit hinnoiteltua osaksi perittavaa sisaista vuokraa. Jotta
nama kaikki saadaan méaariteltya, tulee olla eriarvoisia kalleusluokkakertoimia. Kuntien
kohdalla kalleusluokkakertoimilla ei vield téasséa vaiheessa ole merkitysta, koska kaikki
tilat on maaritetty samanarvoisiksi kayttotarkoituksen perusteella. Joensuussa ja Hon-
kalammella sijaitsevat rakennukset on luokiteltu Kokiin siten, etta jokainen tila méaari-

telladn kalleusluokkakertoimen mukaan vastamaan todellista tilannetta.
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Kuntien kohdalla kayttajaksi tiloihin merkittiin kustannuspaikkatunnus ja kayttétarkoi-
tukseksi "500 maakunnat”. Tiloihin m&ariteltiin kayttdtarkoitustallenne, joka maaritteli
sen, mika tila on kyseessa, esimerkiksi kaytava. Taman tarkoitus on edesauttaa seu-
raavaa vaihetta, jossa kuntien vuokratiloistakin aletaan peria vuokraa kayttotarkoituk-
sen mukaisesti ja tilat saavat eri kalleusluokituksen. Alla olevassa taulukossa 2 on las-
kuesimerkilla esitetty tilatyypin vaikutusta vuokran maaraytymiseen. Vertailussa on
kaytetty Juuan terveyskeskuksen toimenpidehuoneen tilaa seka potilashuonetta ja
kaytavaa. Kaikille tiloille on laskettu vuokra tamanhetkisen luokituksen mukaan, seka

tulevaisuuden vuokra, kun tilatyyppikertoimet ovat kaikissa kunnissa kaytossa.

Taulukko 2. Tilatyyppikertoimen vaikutus vuokraan.

tilatyypin
brvkr kerroin 1 mukainen | tilatyypin mukainen
m’ €/m?/kk €/kk €/kk kerroin kerroin €/kk
Potilashuone 15,7 15,04 236,13 236,13 1,14 269,19
Kaytava 33,6 15,04 505,34 505,34 0,85 429,54
Toimenpidehuone 13,2 15,04 198,53 198,53 1,27 252,13

Esimerkkilaskusta huomataan, etta tilatyyppikertoimella on vaikutusta kulujen painot-
tumiseen. Tdma luo oikeudenmukaisen kayttajien laskutuksen, koska kayttajat mak-
savat tilalle tilatyypin mukaisen vuokran, kun peilataan tilojen teknologiaa ja kehitysta
vuokran maaraan. Mita vaativampaa tekniikkaa tilassa on, sita kallimpi sen yllapito on.

Tama kulu kohdistetaan tilatyyppikertoimessa spesifisti kullekin tilalle.

Kokissa jokaiselle rakennukselle maaritelladn huonekohtaisesti kayttaja eli organisaa-
tiorakenteen mukainen kustannuspaikka. Tilan kayttdja ei vaikuta vuokran suuruuteen,
vaan kayttajatieto maarittdd mille kustannuspaikalle tilan vuokra kohdennetaan. Seu-
raava ohjelmistoon syoétettava tieto on kayttbtarkoitus. Kayttotarkoitustieto vaikuttaa
vuokran suuruuteen, mutta koska talla hetkell&a kunnissa vuokrat ovat yhta suuria tila-
tyypista riippumatta, on kertoimena 1. Kunnissa kayttotarkoituksen kohtaan merkittiin
niita varten luotu kayttétarkoitus 500 maakunnat. Jos pohjakuvassa oli piirrettyna mui-
takin kuin Siun soten tiloja, ndille merkittiin seka kayttajaksi etta kayttdtarkoitukseksi

<maaritteleméatdn>.
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Kokista saa ajettua raportin, jossa nakyy kustannuspaikoittain neliomaara, joka kulla-
kin kustannuspaikalla on kohteesta vuokrattuna. Kustannuspaikan, kustannuspaikot-
taiset neliot seka vuokran siséaltavan yhtenaisen raportin ottaminen ei ole viela mah-

dollista.

Juuan terveyskeskuksessa oli eri palveluntarjoajia 16 kappaletta, joiden tilantarve oli
3603,4 m?. Lisaksi kohteessa oli tyhja tila, seka maarittelemattomia tiloja, jotka siis
olivat muun kuin Siun soten palveluntarjoajan kayttsséd, yhteensa naita tiloja oli
1 194,70 m?. Koki ymmartaa kayttajiksi myds yhteiset tilat, joita kohteessa oli 1 064,90

m?2 verran.

Kun Kokiin oli annettu tilojen kayttajatieto seka kayttotarkoitus, oli Kokin nakyma alla

olevan kuvan 6 mukainen.

PKSSK Tilat kayttajittain (79. Terveyskeskus_hoaitolaitos, liketilat) 822018
RADD000165 Terveyskeskus/hoitolaitos A
I 1452 Neuvolapaiveiut, Juuka (110,70 m?)
2202 Kotihoito, Juuka (69,0 m?)
2213 Hoivakoti Kielo, Juuka (828 60 m?)
2242 Terveyskeskussairaalahoito, Juuka (615,40 m?)
2904 Omaishoito (17,5 m?)
3613 Radiologia (50,5 m?)
4402 Terveysasema, Juuka (1 040,60 m?)
4422 Hammashaitola, Juuka (270,20 n?)
4502 Terapiapalvelut, Juuka (227,30 m?)
4712 Geriatrinen csaamiskeskus (16,5 m?)

5605 Tybterveys, Juuka (127,60 n?)
9202 Sihteerityo (52,0 m?)

9233 Valinehuolto, alueeliinen (42,0 m?)

9262 Asiakasmaksut (39,5 m?)

9722 Kiinteistoyksikks (96,0 m?)

< madritieleméton > (1 194,70 m?)
Il Tyhia tila (TYHTI) (15,0 )

Yhteiset tilat (1 064,90 m?)

Kuva 6. Kokista saatu pdf-kuva Juuan terveyskeskuksen kayttajista.
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Grafiikka-toiminnon ansiosta Kokissa on helppo nahda, onko kaikille tiloille méaaritelty
kayttaja ja kayttotarkoitus seka tarkistaa tietojen oikeellisuus. Kokissa eri tiedot varjay-

tyvat eri vareilla.

Vuokralaskutusta varten yhteisten tilojen kustannukset jaetaan rakennusta kayttavien
kesken niin, etta tilat jyvitetaan suhteessa rakennusta kayttavien osapuolien kaytossa
olevan neliomaaran mukaan. Taman Koki osaa tehda automaattisesti sille aiemmin

maariteltyjen ehtojen mukaisesti.

4.4 Kokista saatavat tiedot

Kokista kayttdja saa monia erilaisia dokumentteja ja tietoja. Projektin kannalta hyodyl-
lisimpia olivat varirasteroidut pohjakuvat, joissa oli rasteroinnin tietolaatikko mukana.
Rasteroituja pohjakuvia sai otettua tilojen kayttajien osalta, kayttotarkoituksen osalta,
huoneistoittain, kustannuspaikoittain seka organisaatioittain tai sopimuksittain. Kaytta-
jat olivat kiinnostuneita heille kuuluvista nelioméaarista ja niiden aiheuttamista kustan-
nuksista. Sairaanhoitajien ja laakareiden tilojen hahmottamista auttoi tAmén kaltainen
selkea variraportti. Kokia voidaan kayttda myds silloin, kun arvioidaan kayttajan toimi-

tilojen muuttumisesta johtuvaa vuokran muutosta.

Muutamissa kohteissa vuokra on jaoteltu eri nelihinnalle rakennuksen osien mukaan.
Juuan terveyskeskuksen tilat oli jaoteltu kuuteen eri lohkoon neli6hinnan mukaan. Jo-
kaisella lohkolla tai huoneistolla oli eri suuruinen neliévuokra, mink& vuoksi tama jako
tuli suorittaa myds Kokiin. TAmé& onnistui parhaiten tekemalla kuusi eri pohjakuvaa,
jokaiselle huoneistolle omansa. Taméan jalkeen tilat jaettiin huoneistoittain yhden poh-
jakuvan osalta. Tassa vaiheessa tyota Kokissa ndkyma oli seuraavalla sivulla olevan

kuvan 7 mukainen.
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PKSSK Tilat huoneistoittain (79. Terveyskeskus_hoitolaitos, liketilat) 15.2.2018
RADO0DD0165 Terveyskeskus/hoitolaitos A

A-osa (816,00 m7)

B-osan huoneistot (562,00 m7)
C-0sa (367 40 )

D-osan hueneistot (2 100,10 m?)
F-0sa (270,40 m?)

G-osa (1 762,10 nv)

Kuva 7. Juuan terveyskeskuksen tilat jaoteltu huoneistoittain, kuten vuokrasopimuk-
sessa.

Taman jalkeen pohjakuvasta poistettiin yliméardiset huoneistot jattaen jaljelle vain
pohjakuvan nimeen maaritellyn huoneiston tilat. Kuvassa 8 on esitetty Juuan A- osan
huoneistot. Huoneistojen poisto tuli tehda kaikille pohjakuville erikseen. Huoneistojen
poiston jalkeen pohjakuvassa pystyi muokkaamaan vain siihen jaaneitad huoneita. Poh-

jakuvassa ei mydskaan nakynyt siihen kuulumattomien huoneistojen kayttajatietoja.
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PESEK Tilat huoneistoittain (79, Terveyskeskus_hoitolaitos, liketlat)
RADDDDD165 Terveyskeskus/hoitolaitos A

A-osa (818,00 m7)

Kuva 8. Kokissa poistettu rakennuksen a osalta kaikki muut paitsi A-osan huoneistot.

Kokista on myds mahdollista saada raportteja ja dokumentteja, joissa on esitetty kayt-
tajittain neliomaarat, joko rakennuksen osalta tai vaikka koko kunnan osalta. Puutteena
mainittakoon kuitenkin, ettei Kokista saa otettua raporttia, jossa nakyisi seka kayttaja,
kayttajalle kohdistetut neliét ja niiden vuokrasumma samassa raportissa. Nama taytyy
hakea eri raporteilla ja yhdistella saadut tiedot tarpeen mukaan. Siun sote saa Kokista
siséisen vuokran laskentaraportin, jossa on esitettynd kustannuspaikoittain veloitet-
tava vuokra, seké yhteisten tilojen jyvitetty osuus. Tdméa vuokra on eritelty pddoma- ja
yllapitokustannusvuokriin. NAama euroméaaréat toimitetaan taloushallintoon, joka vyo6ryt-

taa tilakustannukset sisaisesti eri yksikaille.

Esimerkkina Juuan terveyskeskuksen A-osan pddomavuokra (povkr) 9,51 €/m?2/kk,
kun B-osalle samainen vuokra on 8,34 €/m?/kk. Trellumin maaritelmien mukaan paa-
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omavuokra muodostuu 6 %:n tuottovaatimuksesta teknisesta arvosta. Taman maari-
telman mukaan kuntiin on laskettu padaomavuokra. Alla taulukossa 3 on esitetty ter-

veyskeskuksen A- ja B-osan tilojen vuokran eroja.

Taulukko 3. Juuan terveyskeskuksen A- ja B-osan vuokraerot (Siun sote vuokrasopi-
mukset)

pokvr  ypvkr ypvkr  ypvkr brvkr
m’  kk €/m’/kk Kiint Muut €/m’/kk €/m’/kk  €/kk €/v
Terv.kesk.A-osa 710 12 9,51 3,95 2,42 6,37 15,88 11274,80 135297,60
Terv.kesk. B-osa 562 12 8,34 3,95 2,69 6,64 14,98 8418,76 101025,12

4.5 Kohteen lopputulos Kokissa

Tyon tuloksena Koki-tilahallintajarjestelméssa Juuan terveyskeskuksen kayttajat on
maaritelty taman hetkisten tietojen mukaisesti. Jokaiselle tilalle, jonka Siun sote on
kunnalta vuokrannut, on olemassa kustannuspaikka, jolle vuokra kohdistetaan vuoden
2018 alusta alkaen. Lisaksi tiloilla on kayttotarkoitus tallenne, joka maarittelee sen,
mika tila on kyseessa. Kohdekohtaisesti tulee viela maarittdd vuokrasopimukset ja
vuokrien muodostumisen ehdot, jotta ohjelma kykenee laskemaan vuokra automaatti-
sesti. Jotta ohjelma kykenisi laskemaan vuokrat automaattisesti, tulisi ohjelmaan vieda

vuokrasopimuksen tiedot.

5 Maakuntauudistus tilapalveluiden kannalta tarkasteltuna

Sosiaali- ja terveyspalveluiden jarjestamisvastuu siirtyy 18 maakunnalle 1.1.2020, jol-
loin sosiaali- ja terveyspalvelut yhdistetdan asiakaslahtoisiksi kokonaisuuksiksi. Sosi-
aali- ja terveydenhuollon uudistuksella on tarkoitus lisata ihmisten valinnanvapautta ja
|&hipalveluiden saatavuus pyritdan turvamaan. (Alueuudistus 2017.) Viela ei tiedeta
mita tuleva uudistus tarkoittaa Siun soten tilapalvelun osalta, ja mita toimenpiteita tama
vaatii. Tassa vaiheessa uudistusta tyd on luonnollisesti kesken ja lisdselvityksia vaa-

ditaan niin sosiaalitoimen alalta kuin tilakeskuksienkin osalta.
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Tilakeskus siirtyy maakuntien omistukseen viimeistaan 1.1.2020 alkaen. Maakuntien
tilakeskuksen ja valtiovarainministerion marraskuussa 2017 jarjestamassa seminaa-
rissa oli runsaat 100 maakuntien valmisteluun osallistuvaa asiantuntijaa, muutosjohta-
jaa, sairaanhoitopiirien johtajaa, talousjohtajaa ja kiinteistojohtajaa ensimmaista kerta

yhdessa pohtimassa maakuntien tilakysymysta. (Alueuudistus)

Maakuntien tilakeskuksen erityisena tehtadvana on auttaa maakuntia palveluverkoston
kehittamisessa, tilatehokkuuden parantamisessa ja kustannustehokkuudessa.
(Alueuudistus, 2017)

Kaikkien osapuolten yhteinen ndkemys on loytaa keino, jolla niukkenevat resurssit
saadaan kaytettya parhaalla mahdollisella tavalla. Maakuntauudistuksen myota Maa-
kuntien tilakeskuksen rooli on selventdd maakunnille mistéd vuokra muodostuu seka
mitd Maakuntien tilakeskus sitoutuu tarjoamaan vuokran vastineeksi. Tilakeskuksen
on alusta alkaen osattava tarjota parasta osaamistaan ja esittaa tiloihin liittyvat kustan-
nukset maakunnille. Talla hetkella sisédisen vuokran vaihtelut Sote-kiinteistdissa eroa-
vat sairaanhoitopiireittdin merkittavasti. Osa Sote toimijoista ei ole huomioinut vuokran
maarittelyssa esimerkiksi maapohjan arvoa, yllapidon kustannuksia tai investoinnin
elinkaarta, mista syysta vuokrien hinnoittelu on vain osittaista. Liséksi joissakin Sote-
alueissa osa kiinteistdjen pitoon kuuluvista kustannuksista on maksettu osana yleis-

kustannuksia. (Alueuudistus, 2017)

Maakuntien tilakeskus jarjesti Siun sotelle henkildstdinformaatiotilaisuuden helmi-
kuussa 2018. Tilakeskuksen puolelta olivat puhumassa toimitusjohtaja Olavi Hiekka
seka henkilostojohtaja Heli Huopainen ja viestintapaallikkd Katri Laukkainen. He esit-
telivat tulevaa maakuntauudistusta ja Tilakeskus Oy:n strategian kulmakivia, seka tu-

lossa olevia etuja.

Maakuntien tilakeskuksen palveluihin kuuluu kiinteistéjen vuokraus, yllapito sekd uu-
sien kiinteistdjen rakennuttaminen. Maakuntien tilatarpeisiin tilakeskus tulee vastaa-
maan vuokraamalla kiinteist6jd omasta taseesta, edelleen vuokraamalla muiden ta-
seesta ja edelleen vuokraamalla siirtymakaudeksi paaosin kuntien tiloja. Maakuntien
tilakeskuksen roolina tulee olemaan siis seka kiinteiston omistaja ja toimitilojen haltija

seka edelleen vuokraaja. Tilakeskuksen tarkeimpana tavoitteena on varmistaa, etta



29

tulevat 18 maakuntaa kykenisivat palvelemaan asukkaitaan edistyksellisissa, tehok-
kaissa, ymparistoystavallisissa ja turvallisissa tiloissa, tarjoamalla maakuntien tarpei-
siin maailmanluokan tilaratkaisuja ja tydymparistdja osaamisella, paikallistuntemuk-
sella ja uuden teknologian voimin. Perusajatuksina on luoda tehokas ja yhteinen
toimintamalli varmistamaan liiketoiminnan kannattavuus ja palvelujen laatu. Asiakkaille
halutaan luoda erinomainen asiakaskokemus toimialan parhaalla osaamisella, johta-
misella ja tilaratkaisujen ja tydympariston kehittdmisella. (Maakuntakiertueen esitys
5.2.2018 (002))

Maakuntien tilakeskuksella on kuntien kanssa selvitysvaihe menossa, jotta 1.1.2020
toiminnan alkaessa kiinteistétoiminnan haltuunotto on h&iriéton ja joustava. Muutoksen
jalkeen kiinteistbosaamisen ydin muodostuu tilakeskukseen. Vuoden 2020 tapahtuvan
muutoksen jalkeen Tilakeskus kokee jatkuvuuden ja tilojen kehittymisen kannalta tar-
kedksi, ettd kaikki osaajat kunnista jaavat palvelemaan tilakeskusta tai maakuntaa.
(Maakuntakiertueen esitys 5.2.2018 (002))

Maakuntien tilakeskus on osakeyhtid, joka talla hetkella saa rahoituksena Senaattikiin-
teistéilté. Tulevaisuudessa osakeyhtion on tarkoitus tuottaa voittoa, muuloin yhtion toi-
minta ei ole kannattavaa. Voitolla katetaan oman padoman tuoton ja vieraan paaoman
kustannukset seka toiminnan riskit, arvonalennukset ja toiminnan kehittdmisen kustan-
nukset. Lisdksi yhtion tulee olla velkamarkkinoilla uskottava. Yhtion toiminta perustuu
oikeudenmukaiseen vuokrajarjestelmaan, joka turvaa toiminnan kulut ja paaoman tuo-
tot. Edelleenvuokraus on oma tulosalueensa, missa ansainta perustuu manageeraus-
korvaukseen. (Maakuntakiertueen esitys 5.2.2018 (002))

6 Tulokset

Opinnaytetyon tuloksena Siun soten ulkoiset vuokratut tilatiedot on tallennettu Koki-
tilahallintajarjestelméan vuoden 2018 alun tietojen mukaisesti kayttdjien ja kayttotar-
koitusten osalta. Jokaiselle tilalle on maaritelty myos kayttotarkoitustallenne, joka pal-
velee seuraavaa vaihetta, jossa ulkoistenkin vuokrakohteiden tilatyypeille maaritellaan
kalleusluokka. Jatkossa tavoitteena on, etté tilapalvelut saa suoraan Kokista kaikki tar-

vittavat tiedot vuokralaskutusta varten. Aiemmin nadma tiedot on taytynyt kysya osittain
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ohjelmiston tarjoajalta. Liséksi tehdyn selvityksen myo6ta tilojen kayttajat seka palvelu-
esimiehet saavat tarvittaessa tietoonsa kaytdssaan olevat tilat nelion tarkkuudella sekéa
hintatiedolla. Kustannuspaikkojen selvityksen my6tad myos tilojen kayttajien on hel-
pompi tarkastella tilantarvettaan seka tilapalveluiden vuokraamiensa tilojen kayttotar-
koitusta. Tulevaa maakuntauudistusta ajatellen kuntien tilojen kaytto ja kayttajaselvi-
tys oli hyva saada valmiiksi ennen maakuntauudistuksen astumista voimaan vuonna
2020.

Opinnaytetydssa on myos tehty Siun soten tilapalveluiden kayttéon Koki-ohje. Ohje on
suunnattu Siun soten palveluksessa oleville ammattilaisille, joilla on jo peruskasitys
Koki-tilahallintaohjelmasta. Ohjeen tarkoitus ei ole olla perehdyttavand oppaana uu-
delle tyontekijalle, vaan pikemminkin apuna tiettyjen tyovaiheiden kanssa jo kokeneen
tyontekijan tydtehtavia helpottamaan. Ohjeen rakenne perustuu kuvakaappauksiin oh-
jelmasta, seké selkeisiin ja yksinkertaisiin vaiheistettuihin ohjeisiin. Ohjeessa neuvo-
taan pohjakuvien vienti ohjelmaan, olemassa olevien pohjakuvien muokkausta jaka-
malla tiloja, tai lisddmalla pohjakuvaan tiloja tai poistamalla Koki-ohjelmasta
pohjakuvan. Lisdksi kerrotaan kuinka Kokin puolelta saa tehtya tilatunnuksen ja mita
tietoja tilatunnukseen tulee syottdd. Ohjeessa keskityttiin tilatunnusten tietojen osalta
muualla kuin Joensuun seudulla olevien kuntien tiloihin, koska nama alueet olivat myos
projektiin rajattu ja niita kasiteltiin Kokissakin eri tavalla. Edell& mainitun ohjeen osion
avulla tilapalvelut saavat muokattua kuntien tiloja yhtenaisella tavalla. Joensuun seu-
dulla oleviin tiloihin ei ollut tarpeellista tehda ohjetta tilojen sy6tdn osalta, koska Ko-
kissa naiden tilojen tietojen kasittely poikkeaa muitten kuntien tiloista, ja naiden tilojen
osalta tilapalveluilla on jo tieto, kuinka tyd tehd&an. Ohjeessa ei mytdskaan oteta kan-
taa ohjelma raporttien ottamiseen, koska tastd CGIl on tehnyt selkeén ohjeen tilapal-
veluiden kayttoon. Ohjeessa ei ole otettu kantaa rajainten kayttoon, koska tastd CGI

on tehnyt ohjeen aiemmin.

7 Pohdinta

Tulevaisuutta ajatellen Siun soten tulisi kehittéda toimiva jarjestelma sisaisten ja ulkois-
ten vuokrien tilatietojen paivittamiseksi. Ongelmaksi muodostunee se, etta kayttajat

siirtyvat usein omatoimisesti tilasta toiseen informoimatta muutoksesta tilapalveluja.



31

Kun Siun soten tilapalvelut ei tieda muuttuneista tiedoista, se ei kykene kohdistamaan
vuokralaskutusta oikein. L&hitulevaisuudessa tiloista vastuun ottava Maakuntien Tila-
keskus tulee viel& jollakin tapaa muuttamaan tilapalvelun tilannetta ja vuokrattujen koh-
teiden tilaa. Maakuntauudistuksen myo0ta tulevien muutosten ei pitaisi nakya haitalli-
sena sosiaali- ja terveyspalveluiden kayttajille, mutta organisaatiossa on todennakoista
jonkinasteiset muutokset. Taman vuoksi kayttajatietojen ilmoitus/paivitysjarjestelma
tulisi olla kevytrakenteinen ja helposti toteutettavissa ilman suuria investointeja. Olisi
jarkevinté velvoittaa palveluesimiehet ilmoittamaan tiedossa olevista muutoksistaan ti-
lapalveluille. Taman lisaksi tilanne tulisi tarkastaa tietyin valiajoin kayttajakyselyilla, kui-

tenkin useammin kuin kerran vuodessa.
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Koki-ohje Liite 1 1(10)
Laatija: Mira Pietarinen

SOTE 2018

Hyva tietad Kokista

- Kokissa on oma CAD ohjelmansa TilaCAD, jossa pohjakuvaan tehddan Kokissa tarvittavat tilarajat seka
tilatunnukset.

- Ennen kuin kdynnistat Kokin TilaCAD:n, kdynnistd AutoCAD ja anna sen tehda lataukset, jonka jalkeen sulje
AutoCAD-ohjelma.llman n&ita taustalle ladattuja lisdosia TilaCAD ei valttamatta toimi oikein.

- Kokissa TilaCAD-ohjelman ja Grafiikka-ohjelman saattaa joutua kdynnistimaan useampaan kertaan ennen
kuin ohjelma toimii kunnolla.

- TilaCAD-ohjelma antaa kesken kayton ilmoituksen ”Ei vastaa”. Tama on tavallista ja ongelma korjautuu
itsestdan, kun odottaa hetken. Usein tama ilmoitus tulee kuvaa tarkastaessa.

- Jos olet tehnyt muokkauksia Kokissa oleviin kuviin TilaCAD:lla, tulee pohjakuva lukea grafiikka-toiminnolla
uudelleen ohjelmaan. Taman jalkeen Koki taytyy kdynnistdd uudelleen, jotta muutokset pdivittyvat. Kun
tekee muutoksia kokissa oleviin tietoihin, paivitys vaatii usein ohjelman uudelleen kdynnistamisen.

elainpuu
Uusien pohjakuvien vienti Kokiin 5\:;.:T.“,?L'“Lif:i“'““'“*“"
Pohjakuvat tulee vieda Kokiin oikeaa tiedostopolkua pitkin. Tiedostopolku:
\\ad.pohjoiskarjala.net\kks\Shares\Tekniikka\acad\Pkshp\MAAKUNNAN
VUOKRATILAT\NUVA\KOKI\....
Kyseessa kokonaan uusi kuva, jota ei ole Kokissa ollenkaan

- Valitse kokista oikea rakennus ja kdynnista Grafiikka

- Ohjelma avaa Auto CAD:n grafiikka-version

- Jos rakennukselle on jo viety Kokiin kuvia, ohjelma avaa kuvan
valintalomakkeen. Tahan painetaan "peruuta”.

- Jos Kokiin ei ole viela viety rakennukselle yhtaan kuvaa, jarjestelma
ilmoittaa, ettei kuvia ole ja kysyy siirrytdanko ylemmalle tasolle
(ohjelmassa Hallinnolliset kiinteist6t). Ei siirryta ylemmalle tasolle.

- Lopputuloksena tulisi grafiikan olla auki ilman nakyvaa pohjakuvaa.

———-  Hae pohjakuva keltaisesta Dwg-painikkeesta '
—-  Kiinnitd pohjakuva PK-painikkeella (vihrea alareuna)
- Anna kuvalle nimi ja valitse OK
— - Piirra kuvan ympdrille rajat. Yleensa suorakaide on hyva. Rajat piirretdan siten, ettd koko kuva mahtuu rajojen
sisdpuolelle.
- Kiinnitd dsken piirtamasi rajat rakennukseen painamalla alareunastaan vihreda RA-painiketta. Osoita piste
rajan sisaltad ja taman jalkeen valitse oikea rakennus avautuvalta listalta. Hyvaksyttyasi valinnan suorakaide
muuttuu vihredksi.

= Maakunnan vuckrakiinteistgt: 00000014 Drawingl.dwg ! Type a keyword

Aputoimet  Pirte Kinnitys  lrrotus  Raportointi Osapuolet ja Symbolit
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Kokissa olevien pohjakuvien muokkaus

- Tilan jakamiset, poistamiset tai uusien tilojen lisdykset Kokin pohjakuviin tehdaan TilaCAD-ohjelmalla

K Koki
Perustiedot  Raportointi  Osapuolet  Kulujen ja tuottojen seuranta  Vuokra-arvojen laskenta  Kunnossapito  Vuokratavoitteet  Maksatus  Vuolralaskutus  TilsCAD  Kulut Kiinteistgo isteri  Ryhti -siirto

- Enne kuin avaat ohjelman, lue alussa oleva Hyva tietda -osio

- TilaCAD-ohjelmaan saa pohjakuvan avattua Open-kansiosta. Etsi sieltd oikea pohjakuva ja hyvaksy sen tuonti
TilaCAD:in

- Olemassa olevan tilan pienentaminen:

o valitse kuvasta tilaraja (ndma tasolla A8TILRAJ). Tilaraja on siis huoneen sisdseinia pitkin piirretty viiva

o muokkaa tilarajaa

o jos muokkaus on tehty niin, ettei uutta tilarajaviivaa ole tarvinnut piirta3, tilatieto-osio saadaan
paivittdmalla kuntoon. Jos uusia tilarajoja on piirretty, katso kohta ”“olemassa olevan tilan
jakaminen”

= Pgivitys: Aputoimet => mittaa osoitettu tila uudelleen => napsauta tilaa, jonka haluat mitata

TilaCAD: 28 Terveyskeskus 1 kerros.dwg [W) 0 o keymord or phrase
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"M ASHNUMEROTV
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i
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' K&0-Lohke
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"M K80-Tila
"M KIPI-CAD
'l

NA TR
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'l PDF_~Muut_objektit
<5l PDF_Images

'/H POF Text

'l PDF2 Jmages

' RASTERI

> E B E

| 121
KAYTAVA

87.45 m?

0 layers fitered out. Use the Layer dialog to modify filters.

~ S gy B,

- Kun tarvittavat muutokset on tehty, lue tilat pohjakuvaan keltaisella OK-painikkeella. Tassa kohtaa salli tilalle
tyhja kayttotarkoitus ja sijainti. Lpuksi tallenna tyo levykkeen kuvasta.
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- Viedaan tehdyt muutokset Kokin pohjakuvaan grafiikka-toiminnolla (ohjeet alla)

- Tilojen neliomaara ilmoitetaan kahden desimaalin tarkkuudella. Ohjelma py6ristda nelidt automaattisesti:
o Aputoimet => Pydrista tilojen alata 0,1 neli6on

- Tilasymbolit skaalataan samankokoisiksi:
o Aputoimet => skaalaa tilasymbolit=> sy6ta kasin jokin arvo (usein 0.6 hyva)

- Olemassa olevan tilan jakaminen
o Tila jaetaan useammalle kdyttdjalle muokkaamalla olemassa olevaa tilaa. Muista siirtdd olemassa
olevat tilarajat, jotta tilan ala muuttuu. Olemassa olevat tilarajat tasolla "A8TILRAJ
o Uusi tila piirretadn piirtotyokalulla “Komartek” tasolle. Vain télle tasolle saa tehtya uuden tilasymbolin
—o Tilasymboli tehdaan keltaisella HT-painikkeella. Ohjelma kysyy hyvaksytdaanko tilarajat => hyvaksy.
Aukeaa kuvan mukainen ikkuna. Tahan sy6ta tilan nro, tilan nimi ja pinta-ala yhden desimaalin
tarkkuudella, eli tassa tilassa 18.3
o Jos olemassa olevaa tilaa on muutettu, tulee muistaa muuttaa tilan nimen loppuosaa, esimerkiksi
laittamalla loppuun a tai 1. Tdma muutos tulee muista tehdd myos Kokiin huoneisto-kohtaan ennen
kuin tallentaa tyota AutoCAD:ssa, koska muuten Koki ei ymmarra muuttuneita tiloja
= Kokissa muutos tehddan selainpuussa kohdassa "Huonetilat”. Valitaan huone ja oikeasta
yldkulmasta painetaan Muokkaa-painiketta. Taman jalkeen nimi muutetaan samaksi kuin
TilaCAD:ss4 ja tallennetaan
o Jaetuille tiloille tehdaan kaikille samalla numerolla tilanumero, viimeisen numeron peraan vai yksiloiva
tunnus tilalle

Rade e s yee anrens o A EEE - EET - BT
5 m__r e _n.’w R B B M o R S

dE0

P -

Bckoome  ANTHA

3| TN wumERG

3| e

bl BEE & e

PaTats

TILAN HUONEISTOALA

| T gorTrOTARTLS

| VANHATT) TILAK HUMERO)

£ A nnorse g -+ | Decimal » 0

o Tarkasta kuva keltaisella OK-painikkeella. Sallitaan tyhjat tilat ja kdyttotarkoitukset
o Tallenna kuva Tallenna-painikkeesta
o Tilat luetaan Kokiin grafiikan kautta, tasta ohje alla

Tilapalvelut Pohjois-Karjalan sosiaali- ja
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- Uusi tila (Katso kuvaa ylla)

o

@)
@)
@)

@)
O
@)
@)
@)

Piirra pohjakuvaan tilarajat sisdseinien sisdpintaa myoten

Luo tilatunnus HT-painikkeella

Ohjelma kysyy hyvaksytaanko tilarajat => hyvaksy

Tahan syota tilanumero, mieluiten sama kuin pohjakuvassa, tilan nimi ja pinta-ala desimaalin
tarkkuudella

Tilatunnuksen saa luotua vain Komartek-tasolle. Varmista, etta tilarajat ovat talla tasolla

Ohjelma ei anna tehda samalla tilanumerolla useampia tiloja

Lopuksi tarkasta kuva OK-painikkeella

Hyvaksytdan tyhjat tilat ja kdyttotarkoitukset

Tallennetaan kuva levykkeen kuvasta

- Nakymien muuttaminen TilaCAD:ssa

dEreBO IR,

>HBPEE

@)

Pohjakuvan saa piilotettua ja jaljelle jaa vain piirretyt tilarajat
= Aputoimet => Jaddyta muut paitsi A8-tasot
Pohjakuvan saa takaisin ndkyviin
=  Aputoimet => Palauta kuvan avausaikaiset tasoasetukset

23, Terveysheshus | kermos.dwg
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1= ... T—— T Iy

Lue talletetut kuvan &

Sammuta kohteen tase
Jaadyts muul paits AF" -ssot
Ky i ki tlat

Lisaa tilat

Listaa tlajen kiyttetarkodulct
Uudista lasymbolit

Skaalaa tiasymbolit

Exsitls

Pyorists tilojen alat 0.1 neligon

L2 Yhdists POLYUINE:
POLYLINE kaaret virven pathiksi

Pybrista tcjen alat puclesn nelisen
Mittsa il

- e

delleen

Ay ki ER!

-|mooeL il +| F @ S m @B @D 5 K A W00%e & v + | | Decmal -

Tilojen vienti Kokin pohjakuviin Grafiikan kautta

- Kaikki TilaCAD:ssa tehtdvat muutokset tulee vieda Kokissa pohjakuviin Kokin grafiikka-toiminnon kautta
- Kokissa selainpuusta valitaan kohde eli rakennus, jonka tiloja muokattu. Valitaan karttakuvan alla oleva
grafiikka-painike. (Kuva ensimmaisella sivulla)
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o x - Aukeaa oheisen kuvan mukainen ikkuna. Tasta valitaan rakennus,

e —— 3 johon muokkauksia tehtiin
o

Rakennuksen kuvat

Selite:

Tiedosto:
AHOTE-1P_3.0WG

Hae pojakuva
[IHae pohjakuva referenssikuvana eiki blokkina

Pohjakuvan vari (0 =i variteta lainkaan )

[AAnayta pohjakuva talletetussa koordinaatistossa
Sirtyma piir toyksikksing

X -suuntaan: o
¥ -suuntaan: o
2 -suuntsan: o

63 Vmpéristterveys Kummunkatu 6: Maakunnan vuokrakiinteistot: 00000014 Drawingl.dwg
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Taman jalkeen ohjelma pyytaa osoittamaan viivaa kuvassa => klikkaa mita tahansa viivaa pohjakuvassa.
Ohjelma kay lapi pohjakuvassa tapahtuneet muutokset

Seuraavaksi ohjelma haluaa tietdd mitka tilat kuvasta kdydaan lapi. Tahdn painetaan “Enter”, minkd myo6ta
koko kuva tutkitaan.

63, Ymparistoterveys Kummunkatu 6 Maakunnan vuokrakiinteistat: 00000014 Drawingl.dwg
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— - Ohjelma rasteroi muuttuneet tilat. Valitaan hiiren vasemmalla kaikki tilat, jotka halutaan Kokissa paivittaa.
Painetaan "Enter”

- Lopuksi ohjelma haluaa tietda missa kerroksessa tilat sijaitsevat. Tahan madritetdan kerros ja painetaan
"Enter”. Ohjelma lukee nyt kuvat Kokiin. Tama kestaad hetken. Taman jalkeen ohjelma suljetaan punaisesta

Exit-napista.
Muutosten voimaantulo edellyttdd Kokin uudelleeen kdynnistamista.
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4 B - Anna tiloille kerros :
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Syotettavat tiedot Kokiin
Maakunnat
- Kokissa olevaan tilaan maaritellaan kayttaja, kayttotarkoitus ja kaytt.tark.tallenne
- Kéayttaja = kustannuspaikka, nelinumeroinen tunnus esim. ”2013”. Tam4 tieto maarittaa yksikén/tahon, joka
maksaa tilan vuokran. Jos kyseessa on yhteiset tilat, merkitaan kayttdjaksi “yhteiset tilat”.
- Kayttotarkoitus = 7500 Maakunnat”. Maarittaa vuokran suuruuteen vaikuttavan kertoimen (Joensuun
ulkopuolella kunnissa 1)
- Kayt.tarkk.tallenne= Taustarekisteristd 16ytyva kolminumeroinen koodi, jolla merkitdan mika tila on kyseessa.
Esimerkiksi 055 (kokoustila).

K Huonetila — u] X
TI00020900 NEUVOTTELU @ FF o = x
PERUSTIEDOT ~ KESKUSTELUCD  HALYTYKSET

)

Tunnistetiedot P
kiinteists
Kiinteisto Outokumpu
Rakennus Palvelutalo
Lohko [Iohko]
Huoneisto
Tunniste TI00020300
Nimi NEUVOTTELU
Sijainti A
Numero 1027
Kerros 1
Osoite Louhelankatu 14
Postitoimipaikka 83500 OUTOKUMPU
Hallinta A
Kayttaja 2013 Kotihoito, Outokumpu o
Kayttotarkoitus 500 Maakuntien vuokratilat
Kustannuspaikka - < mirittelematon >
Pelastustie O
Laajuus A
Huoneala 30,10 m?
Jyvitetty pinta-ala 0,00 m*
Jyvitetty osuus 0,00 m*
Mukautettavat A
Kytt.tark. tallenne 055
Lisatiedot 2
Lisatiedot
Sissinen tunnus TI00020900
Perustettu 23.2.2018 systeemi
Muutettu 26.2.2018 dimitmir
3 Poistettu O
1
v
Grafiikka Pohjakuvat Kohteen osapuolet

- Maakunnissa kadyt.tark.tallenteessa saunat on merkitty koodilla 051,- ja pesuhuoneet koodilla 028. N&ita tiloja
on kahdella eri koodilla Kokin taustarekisterissa.
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Rasteroinnit pohjakuviin

- Mahdollista saada kayttotarkoituksittain, kayttajittdin, huoneistoittain, kustannuspaikoittain yms.
- Rasterointi variraportti kohdasta
- Valitaan tarvittava raportin tyyppi

- Kuvasta saa otettua variraportista PDF-tiedoston

Koki-ohje

Liite 1
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& Koki - X
& Mira Pietarinen
Perustiedot  Raportointi  Osapuolet  Kulujenja tuottojen seuranta  Vuokra-arvojen laskenta  Kunnossapito  Vuokratavoittest  Maksatus TilaCAD Ryhti -siirto
Q m 9 = o e Pohjakuva
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— 143. Liperin palvelukeskus o [ [ N & &0~ 81L& +
Oletus rajeimet v ox B -

@8 Hallinnolliset kiinteistst (10 kpl)
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K Licksa

KI Nurmes-Valtimo Kuntayhtyma

~ K Liperi
B8 Muut kohteet (Ei I6ydy)

v [ Rakennukset (11 kpl)
RA litarusko/Sarastus A
RA lltarusko/Sarastus B

RA Jyrin ruokala - 8
~ RA Liperin Palvelukeskus - 83100 LIPERI

88 Lohkot (Ei liydy)
8 Huoneistot (Ei I6ydy)
8 Huonetilat (30 kph
B8 vuokrasopimukset (i Idydy)
B8 Ryhmit (i 1bydy)

~ B8 Pohjakuvat (1 kpl)

~  Valitse viriraportti
Tilst kayttotarkoituksittain
Tilst kaytaijttsin
Tilst hueneistoittain
Huoneistoittamattomat tilat
Tilet kayttajien kustannuspaikoittain
Organisastio, taso |
Tilet kustannuspaikoittain
Sopimukset

Organisaatio, taso 2

K 143, Liperin palvelukeskus - (-toistaiseksi)

RA Liperin Palvelutalo A - 8

RA Terveyskeskus Uudiskohde - 831
RA Uusi Toimela - 83100 LIPERI
RA Viinijarven linja-autoasema -
RA Viamyllyn laakaritalo - 8
RA Ylamyllyn monitoimitalo
RA Vlamyllyn neuvola - 8040

8 Huoneistot (Ei I3ydy)

8 Huonetilat (503 kpl)

88 Vuokrasopimukset (Ei Iydy)
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¥ %3m0 ¥: 9615,3

[ Rasterointi

> x

|

[
T

=y
ohep

=/

4

092, PKSSK Tuotanto

Tilapalvelut
Tikkamaentie 16
80210 Joensuu

Pohjois-Karjalan sosiaali- ja
terveyspalvelujen kuntayhtyma

p. 013 3300 (vaihde)
www.siunsote.fi



Koki-ohje Liite 1 10
(10)

S OT E Laatija: Mira Pietarinen

2018

Pohjakuvien poisto Kokista

- Jos Kokista l6ytyy virheellinen pohjakuva, poistetaan se Grafiikka-toiminnolla.
- Jos tilatunnuksia on jo TilaCAD:Ila luotu Kokiin, tilat tulee ensin poistaa Kokin tiedoista, jotta pohjakuvan
poisto onnistuu Grafiikassa

- Grafiikassa kuva poistetaan PK-painikkeella, jossa on punainen alareuna. Valitaan kaikki viivat ja painetaan
Enter, jonka myo6ta kuvan pitdisi-kadota.

Autodesk AutoCAD 2015 Drawingl.dwg
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