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KESKEISTA KASITTEISTOA

Aktivoiminen
Menon vaikuttaessa usealle tilikaudelle sita ei kirjata kokonaisuudessaan kuluksi
samana tilikautena jona meno on syntynyt, vaan se kirjataan taseen vastaavaa-

puolelle eli aktivoidaan.

Jalleenhankinta-arvo (hinta)
Olemassa olevan rakennuksen, rakennelman tai rakenteen kustannusarvo todel-

listen tai todennakoisten jalleenrakennuskustannusten mukaan.

Kiinteistdjohtaminen

Monialainen pitkavaikutteinen rakennusomaisuuden optimointiprosessi, jota teh-
daan omistajan lukuun ja jolla aikaansaadaan ominaisuuksia, jotka muutetaan
hyodyiksi myymalla ne asiakkaille. Kiinteistdjohtamisen osatehtéavakokonaisuudet

ovat omistajuus, taloudenpito, toiminta, yllapito, kehittaminen ja kaupankaynti.

Kiinteistonhoito, kiinteistonhuolto

Saannollinen, tavallisesti lyhyehkoin aikavalein toistettava kiinteistotyo, jolla saily-
tetéaan kiinteistéssa halutut olosuhteet. Kiinteistonhuolto on kiinteistonhoitoa, jonka
tarkoituksena on estda vikojen ilmaantuminen ja pitaa kiinteistotyon kohde kaytto-

ja toimintakunnossa.

Kiinteistonpito

Perustuu juridiseen oikeuteen tai velvollisuuteen vastata kiinteistosta ja sen omi-
naisuuksista. Kiinteistonpito kasittdd kaikki ne toimenpiteet, oikeussuhteet ja ta-
loudelliset seikat, jotka mahdollistavat kiinteiston jatkuvan tarkoituksenmukaisen
kayttamisen. Kiinteistonpitoon voi kuulua mm. rakentamista, teknisten jarjestel-
mien hoitoa ja yllapitoa, asiakaspalvelua, talous- ja henkilostohallintoa seka ra-

kennusten purkamista.



Kiinteiston elinkaari

Kiinteiston elinkaari muodostaa ketjun, jonka lenkkeja ovat uudisrakentaminen,
kiinteistonpito ja kaytdsta luopuminen. Elinkaari sisdltaa rakentamisvaiheen, hoi-
don, kunnossapidon, perusparannusvaiheet ja kaytosta luopumisen tai purkami-

sen.

Kiinteiston yll&apito
Se osa kiinteistonpitoa, johon kuuluvien toimintojen tarkoituksena on Kkiinteiston

kunnon, arvon, kaytettavyyden ja koettavuuden sailyttaminen.

Kunnossapito

Kunnossapito eli kunnostus on korjausrakentamista, jossa kohteen kaytettavyys ja
koettavuus pysytetddn uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat. Kun-
nossapidossa kohteen alkuperainen laatutaso ei olennaisesti muutu. Kunnossapi-
toa voidaan tehda hankemuotoisesti (vrt. peruskorjaus) tai sdanndllisesti esim.

vuosikorjauksin.

Kustannusarvo
Todellisten tai todennédkoisten rakennus- tms. tuotantokustannusten perusteella

maaritetty kaypa arvo.

Perusparannus
Korjausrakentamista, jolla rakennus muutetaan entistd paremmin tarkoitukseensa
sopivaksi. Perusparannuksessa ylitetddn tavallisesti olennaisesti kiinteiston pa-

rannettavien ominaisuuksien osalta alkuperainen laatutaso.

Poisto
Padoma-arvon vahentymisen kuten kulumisen tai vanhenemisen vaikutuksen ja-
kaminen useille tilikausille. Kirjanpidossa toimenpide, jolla alennetaan omaisuuden

kirjanpitoarvoa tiettyjen saantdjen mukaan.



Rakennuksen tekninen jarjestelma
Rakennejarjestelma tai rakennuksen laitejarjestelma. Teknisten jarjestelmien tar-
koituksena on tuottaa rakennukseen tietty ominaisuus tai rakennuksen kayttajille

tietty palvelu tai toiminto.

Relaatiotietokannat

RDBMS-tietokantoihin (Relational Database Management System) tallennetaan
tietoa ja sitd haetaan sielta. Erilaiset luettelot, rekisterit, mittaustiedot, laskutustie-
dot, hinnastot yms. siséltavat tietoa eli dataa, joka pysyy helposti tallessa SQL-
relaatiotietokannassa. Viime kadessa tieto tallentuu tietokoneen kiintolevylle, josta
tietokantapalvelinohjelmisto (esim. Oracle, Sybase, Access) operoi sita.

Relaatioalgebran mukaan tieto normalisoidaan eli pilkotaan loogisiin osiin, joita
yhdistelemalla tieto on jarkevasti hajautettu ja saatavissa. Samaa tietoa pidetaan
vain yhdessa paikassa.

Tekninen nykyarvo

Jéalleenhankinta-arvo vahennettyné ikda ja kulumista vastaavalla poistolla.

Uudistaminen
Rakennuksen tilajaon, rakennusosien tai varusteiden muuttaminen paremmin ny-
kyajan tarpeita vastaavaksi. Uudistaminen on investointi, joka luetaan rakennuk-

sen hankintakustannusten lisdykseksi.

SQL-kieli
Kauan sitten kehitetty SQL (Structured Query Language) toimii nyt ja tulevaisuu-
dessa hyvin relaatiotietokantojen kasittelykielena. SQL tarjoaa toimintoja seuraa-

viin asioihin:

tiedon kysely

- datan paivitys, lisays ja poisto

- dataobjektien kasittely (luonti, poisto, muutos ja haku)

- turvallisuustoimintoja seka dataobjektien kayttdoikeustasoja

- datan oikeellisuuden ja yhtenevaisyyden varmentaminen.



1 JOHDANTO

Kuntien kiinteistonpidon toiminnoille on 90-luvun lopulle asti ollut tyypillista hallin-
non ja talouden hajanaisuus, joka on haitannut yhdenmukaista, kattavaa seka
kokonaiskuvan antavaa tarkastelua. Kuntien kiinteistéjen (maa- ja vesialueet ja
rakennukset) merkitys nakyy siina, ettd niiden osuus kuntien kayttbomaisuudesta
on 55 - 75 % seka toimitilakustannukset ovat henkilostomenojen jalkeen seuraa-
vaksi merkittavin menoeréd. Samaan aikaan kuntien taloudellinen tilanne on Kiristy-
nyt paikoin huomattavastikin ja vaatinut etsimaan rakennemuutoksia, joiden avulla

toimintojen tuottavuutta sekd tehokkuutta saataisiin nostetuksi.

Edelleen naina aikoina on muualla kuin vaeston muuttoliikkeen kohteena olevissa
kasvukeskuksissa merkkeja pysyvasta rakennus- ja kiinteistbalan muutoksesta.
Kaikille toiminnoille valttaméattomat rakennetut kiinteistot ovat kutakuinkin ole-
massa ja voi ilmeta myos toimintojen supistumisesta johtuvaa tilojen vajaakayttoa
tai tyhjia tiloja. Taméa vahentadad uudisrakentamisen merkitysta ja toiminta keskittyy

olemassa olevan kiinteistovarallisuuden parempaan hyddyntamiseen.

Kuntien kiinteistoihin liittyvien toimintojen ajankohtaisia kehittamisalueita ovat ol-
leet kiinteistdjohtamisen kokonaisuus, tilapalveluk&sitteen siséllon etsiminen ja
soveltaminen kiinteistonpitoon, kiinteistotietojarjestelmien kehittdminen ja hankki-
minen seka taloudellisiin valintoihin kannustavat hallintomenettelyt. Lisaksi on tie-
dostettu, ettd kiinteistonpidon eri toiminnot edellyttéavat erikoisosaamista, jota

kayttajilla ei monestikaan ole.

Tama on merkinnyt vilkasta tutkimus- ja vertailutoimintaa, kiinteistonpidon keskit-
tamista jonkinmuotoiseen tilapalveluyksikkdon ja kattavan sisdisen vuokran kayt-
toonottamista. Kajaanissa kaupungin suoraan omistamien rakennusten kiinteiston-
pito on keskitetty vuoden 1997 alusta teknisen toimialan toimitilat-vastuualueelle.
Kaupungin omistamien vuokra-asuntojen ja teollisuustilojen hallinnointi on Kajaa-
nissa kuten tyypillisesti muissakin kunnissa keskitetty omiin yhtidihin, eika niiden

kiinteistokantaa ja toimintoja kasitella tassa insin6oritydssa.
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Tassa tyossa kaydaan lapi Kajaanin kaupungissa muutaman vuoden toimineen
keskitetyn kiinteistonpidon organisaatio, toimintamallit sek& tehtavéat. Suuren
rakennuskannan ja yksittaisenkin rakennuksen elinkaaren aikana tuottama ja vaa-
tima informaation maara on mittava. Siten suunnitelmallinen ja tehokas kiinteiston-
pito asettaa vaatimuksia erityisesti kiinteistonpidosta vastaavan organisaation

tietohallinnolle.

Tyobssa kartoitetaan kiinteistonpidon tietohallinnon nykytila ja siihen liittyvia ongel-
mia. lImenneiden ongelmien ja puutteiden perusteella pohditaan kiinteisténpidon
tietohallinnon kehittamistarpeita seka kiinteistétietojarjestelman tavoitteellista si-
salt6a ja rakennetta. TAma luo pohjan lahivuosien tietojarjestelmien kehittamiselle
ja tehtaville hankinnoille. Selvityksen perusteella hahmottuu myoés kiinteisténpidon
kokonaiskuva siité vastaavan organisaation eri tulosyksikoille ja se voi tarvittaessa
antaa aihetta omien toimintatapojen tarkasteluun ja kehittamiseen muuttuvassa
ymparistossa. Tyon lopussa kasitellaan yleisesti kiinteistttietojarjestelméan valintaa

ja taman hetken kiinteistonpitoon liittyvia ohjelmistoja.
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2 KAJAANIN TAUSTATIETOJA

Kajaani on perustettu vuonna 1651 kreivi Pietari Brahen toimesta. Kajaanin kau-
pungin pinta-ala 1 370 km?, josta vesipinta-alaa on 212 kmz (18 %).

Kajaani on Kainuun maakuntakeskus seka asukasluvultaan etta palveluiden tar-
jonnaltaan. Kajaanissa on asukkaita noin 36 600 (31.12.1998 asukkaita 36 560) ja
Kajaanin vaestontiheys on 32 asukasta neliokilometria kohden. Vakiluku on li-
saantynyt vahitellen 1980-luvun alusta lahtien; kuitenkin 1990-luvun lopulla muut-
totappio on kasvanut ja vakiluku hieman vahentynyt. Tilastokeskuksen antamien
ennusteiden mukaan Kajaanin vakiluku joko nousee kohtuullisesti tai laskee vahan

vuoteen 2005 mennessa.

Kajaani on pysynyt luonnonlaheisend kaupunkina, mutta on samalla myos teollis-
tunut kaupunki, jonka teollisuuden peruspilareina toimivat puunjalostus- ja elekt-
roniikkateollisuus. Maakuntakeskuksen kehittdmiseen ja matkailun lisaamiseen

panostetaan tulevaisuudessa yha enemman.

Kajaanin veroprosentti on 18,25, ja kaupunkikehitykseen on liittynyt 1990-luvulla
korkeahko tyottomyys (tyottomyysaste 1998 oli 19,8). Vuonna 1999 ty6ttdmyys on
kuitenkin laskenut, mutta lamaa edeltavalta tasolta ollaan vield kaukana. Muuta-
man viime vuoden aikana varsinkin yksityinen rakentaminen on vilkastunut. Li-
saksi elinkeinoelamaa ja rakentamista vilkastuttavat ja niiden kasvua yllapitavat
vuonna 2001 olevat Kajaanin kaupungin 350-vuotisjuhlat sekd asuntomessut

Onnelan alueella.

Kajaanin kaupunki oli vuonna 1998 suurin tydnantaja 2560:1la tyontekijallaan Ka-
jaanissa. Muita lahelle tuhannen tydntekijan yrityksia olivat Kainuun sairaanhoito-
ja erityishuoltopiirin kuntayhtyma (841 kpl) ja UPM-Kymmene Oyj Kajaanin yksikkd
(831 kpl).
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3 KAJAANIN KAUPUNGIN ORGANISAATIO

Kajaanin kaupungin omistuksessa on maa- ja vesialueita yhteensa 109,9 km?, joka
jakaantuu maarekisterialueisiin (90,8 km?), tonttirekisterialueisiin (8,8 km?) ja

yleisten alueiden rekisterialueisiin (10,3 km2).

Kajaanin kaupungin kolme paatoimialaa ovat perusturva-, sivistys- ja tekninen toi-
miala (kuva 1). Namé& toimialat kayttavat 93 % kaupungin suoraan omistamista
tiloista (perusturvatoimiala 21 %, sivistystoimiala 62 % ja tekninen toimiala 10 %).
Loput tiloista (7 %) on kaytdssa kaupunginhallituksen alaisissa toiminnoissa, kuten

hallinnossa, ammattikorkeakoulussa ja ty6llisyydenhoidossa.

Kaupungin toinen huomattava Kiinteistovarallisuus, vuokra- ja arava-asunnot, on
keskitetty kaupungin tytaryhtid kiinteist6 Oy Kajaanin Pietariin. Opiskelijoiden
kayttoon tarkoitetuista asunnoista vastaa Kainuun Opiskelija-asunnot Oy. Samoin
kaikki teollisuus-, tuotanto- ja liiketilat on keskitetty kaupungin tytaryhtido Kajaanin
Teknologiapuisto Oy:hyn (lite A). Kaupungin tytaryhtididen ja muitakaan kon-

serniin kuuluvien yhtididen ja yhteisdjen kiinteistoja ei kasitellda tassa

tyossa.
KAUPUNGINVALTUUSTO TARKASTUS-
LAUTAKUNTA
KAUPUNGINHALLITUS HOLHOUS-
| LAUTAKUNTA
HALLINTO™ re— ‘
PALVELU- KESKUSVAALI-
KESKUS LAUTAKUNTA
[ I ]
— SIVISTYS- .
PERUS- TEKNI- YMPA- AMMATTI-
LTK . KORKEA-
TURVA- NEN RISTO- KOULUN
KULT- VAPAA- HALLITUS
LTK o TUURI- AJAN = LTK LTK —
JAOSTO | JAOSTO
AMMATTI-
KORKEA-
PERUSTURVA- SIVISTYS- TEKNINEN KouLu
TOIMIALA TOIMIALA TOIMIALA

Kuva 1. Kajaanin kaupungin luottamusmies- ja viranhaltijaorganisaatio
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3.1 Tekninen toimiala

Kajaanin kaupungin maa- ja metsaomaisuuden hallinto ja hoito on keskitetty tekni-
sen toimialan maankaytto-vastuualueelle (kuva 2). Kunnallistekniikka-vastuualue
suunnittelee, rakentaa ja kunnossapitdda kaupungin omistamat tai tehtavakseen
ottamat kunnallistekniset rakenteet ja laitteet seké urheilu- ja viheralueet. Lisaksi
vastuualueen tehtaviin kuuluvat vesi- ja jatevesihuolto, jatehuollon jarjestaminen
sekd kaupungin hoidossa olevien yksityisteiden kunnossapito. Kunnallistekniikan
vastuualue huolehtii itse vesihuoltoon liittyvista rakennuksista (puhdistamot ja
pumppaamot) seké vastaa uimarantojen, urheilu- ja leikkikenttien ja venesatamien

huoltorakennuksista ja —rakennelmista.

TEKNINEN TOIMIALA 1.1.2000

YMPARISTO-
LAUTAKUNTA

TEKNINEN
LAUTAKUNTA

TOIMIALAJOHTAJA
Tekninen johtaja

ESIKUNTA

VASTUUALUEET
MAANKAYTTO KUNNALLIS- N .
TOIMITlLAT . . . PELASTUSTOIMI YMPARISTOTOIMI
Rakennusarkkitehti || |Kaupungingeodeetti TEKNIKKA e )
. Palopéallikkd Rakennustarkastaja
Rakennusmestari
TULOSYKSIKOT | I |
TALONSUUNNIT- TONTTIPALVELUT KUNNALLIS- UUDISRAKENNUS VALMIUSASIAT RAKENNUS-
TELU JA RAKEN- TEKNINEN " VALVONTA
KEHITTAMINEN
NUTTAMINEN SUUNNITTELU
TOIMITILA- MITTAUS- KONEVARIKKO VESIHUOLTO PELASTUS JA YMPARISTO-
PALVELUT PALVELUT VALVONTA
SAIRAAN-
KULJETUS
. |
L B ELINTARVIKE- JA
RAKENNUSTEN KAAVOITUS LIIKENNEVAYLAT ALUEHALYTYS- N .
YMPARISTO
PERUSKORJAUS KESKUS
LABORATORIO
I —
A PUISTOT JA
RAKENNUSTEN METSAT LIIKUNTA-
KUNNOSSAPITO ALUEET
T T T

Kuva 2. Kajaanin kaupungin teknisen toimialan organisaatio
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3.2 Kiinteistdjohtaminen

Kiinteistotoimintoja koskeva terminologia on viel&kin jonkin verran vakiintumatonta.
Kiinteistdihin liittyvid kasitteitd kuten kiinteistotoimi, kiinteistéhallinto, kiinteiston-

pito, tilahallinto ja tilapalvelu kaytetaan osittain synonyymeina.

Termi kiinteistéjohtaminen on otettu kayttoon ylakasitteena Kkiinteistoihin liittyvien
toimintojen kokonaisuuden hallinnalle. Kiinteistdjohtamisen tehtavékokonaisuudet

esitetdan kuvassa 3.

KIINTEISTOJOHTAMINEN

| Omistajuus ] | = omaisuutta on |
[ Taloudenpito | [ = taloudellista toimintaa ]
| Toiminta | | = omaisuutta kaytetaan |
[ Yuapito | = omaisuus pidetaan
kayttokunnossa
|__Kehittaminen | [ = omaisuutta parannetaan
| Kaupat I = omaisuussalkkua
muutetaan

L/

Kuva 3. KiinteistGjohtamisen sisélté [1]

Kuntaymparistossa Kiinteist6johtamisen voidaan ajatella olevan konsernitason
toiminto, kunnan kiinteistbnomistuksen kokonaisuuden nakodkulma. Kuntien Kiin-
teistbomaisuuden monitahoinen merkitys tiedostetaan entista paremmin. Viime
vuosina kunnissa on rakennusten yllapidon tehostamisen ohella kiinnitetty huo-
miota kunnan omistamien kiinteistojen maaréaan seka tavoitteisiin nostaa tilojen

kayttdastetta.
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Liséaksi kunnan omistuksen kokonaisuuteen eli kiinteistdjohtamiseen pakottaa
kiinnittamaan huomiota kunnallistalouden paikoin huomattavakin kiristyminen ja
toimintojen supistuksista sek& muutoksista aiheutuva tilojen vapautuminen.
Samalla monessa kunnassa nakdkulma on muuttumassa rakentamisesta maa- ja
kiinteistdvarallisuuden hallintaan sek& painopiste uudisrakentamisesta olevan

rakennuskannan parempaan hyodyntamiseen.

Kunnan kiinteistétoimen eraitd kehittdmiskohteita olisi juuri kiinteistdjohtamisen
kokonaisuus, kiinteistdihin liittyvan tietohallinnon luominen seka taloudellisiin va-
lintoihin kannustavat hallintomenettelyt. Edella mainitut tekijat ovat merkinneet
usein tilahallinnon keskittymista seké kattavan sisédisen vuokran kaytt6on ottamista
monissa kunnissa. Kiinteistokustannusten minimointi ei saisi kuitenkaan olla itse-
tarkoitus kunnan kiinteistdéjohtamisessa, vaan olisi muistettava, etta kiinteistot ovat
valine kunnan palvelujen tuottamisessa. Hyvét ja tarkoituksenmukaiset tilat edista-

vat myds itse toiminnan laatua.

Kajaanissa, kuten monessa muussakin kunnassa, on konsernitasolla (mukana ty-
taryhtididen kiinteistot seka kuntayhtymé&n kiinteistot) kiinteistdjohtaminen hyvin
eriytynytta haltijan ja toimintojen mukaan seka yhteisty0 aika vahaista. Taman mu-
kaan toimitilat, asunnot, teollisuuskiinteistot sekd myds maaomaisuus koetaan
omiksi tuotteikseen ja niiden omistamista sekad hallinnointia on kehitetty erillaan.
Konsernitasoinen kiinteistdjohtaminen siirtyy talldin pitkalti kunnan johdolle. Tama
on vaativa tehtava, jotta mikaan kiinteistéjohtamisen elementeista (kuva 3) ei jaisi
puutteelliseksi. Nama tekijat ovat kuitenkin tarkeitd kunnan kiinteistopoliittiselle

tavoitteenasettelulle ja kiinteistokustannusten optimoimisessa.
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4 KESKITETTY KIINTEISTONPITO JA TILAPALVELUKASITE

Tilapalvelut eli FM (Facility Management = toimitilajohtaminen) ja niihin liittyvat toi-
minnot ovat termeina varsin uusia. Organisaatiot ja tuotettavat palvelut vaihtelevat
paljon niin julkishallinnossa kuin yksityissektorillakin. Kasitetta ymmarretdan ja
kaytetaan myos hieman eri tavalla yksityissektorilla kuin julkishallinnossa, johon ei
aina voi soveltaa kaikkia liiketalouden periaatteita sen lakisdateisten ja yleis-
hyodyllisten toimintojen vuoksi.

Tilapalveluilla tarkoitetaan kaikkia niita keskitettyja toimintoja ja palveluita, joita
kiinteistbn omistaja sek& kayttaja tarvitsevat tilojensa hankkimiseksi, hallitsemi-
seksi, yllapitdmiseksi ja markkinoimiseksi rakennuksen koko elinkaaren aikana [2].

Tilapalvelun tavoitteena on tarjota hallintokuntien kayttoon tarkoituksenmukaiset
tilat, jotka mahdollistavat sek& tukevat kayttgjien toimintoja ja palveluita. Tila-
palvelu pyrkii tehokkaaseen tilankayttoon vahintaankin markkinahintaisin kustan-
nuksin seka toteuttamaan sitoutuneelle paaomalle asetetut tuottovaatimukset. Li-
saksi kunnan omistaman kiinteistokannan arvo sailytetaan yllapitamalla ja kehit-
tamalla sitda omistajan tahdon mukaisesti seka tarpeeton kiinteistéomaisuus reali-

soidaan jarkevasti [2].

Tyypillisia tilapalvelutuotteita ovat kiinteist6johtaminen, talous- ja kiinteistéhallinto
ja kiinteistojen yllapito (vrt. kuva 5, tilatoiminnat ja yllapito). Muita tilapalvelu-
tuotteita ovat kayttajien toiminnan tiloissa mahdollistavat palvelut [2].

Kunnissa tilakustannusten sekad vapaiden ja vajaakayttoisten tilojen esille saami-
nen hajautetussa Kkiinteistonpidossa kokonaisuudessaan ja eriteltynd on lahes
mahdotonta. Lisaksi tilojen hankinta, peruskorjaukset, yllapito ja kunnossapito
edellyttavat erikoisosaamista, jota tilan kayttajalla ei monestikaan ole. Siksi nama
toiminnot on tarkoituksenmukaisinta keskittdd asiantuntijana toimivalle tilapalvelu-
yksikolle. Keskitetyn kiinteistonpidon tarkoituksena on toimintojen rationalisointi,
kustannusten alentaminen, rakennusten arvon sailyttaminen seka elinkaaritalous

ja tilojen maaran optimointi.
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Suomessa kuntien tilapalveluyksikoiden taloudenpidon toimintatavat ovat kehitty-
neet organisaatiomallien rinnalla. Tilapalvelun perusmalleja talouden ohjauksen

nakokulmasta ovat [3]:

bruttoyksikko

nettoyksikko
likelaitos

osakeyhtio.

Edella kuvattujen toimintamallien riippuvuus kunnan keskushallinnosta ja itsenai-

syys varsinkin investointirahoituksen osalta selvidd kuvasta 4.

. Kaikkien investointien
YHTIO rahoitus tilapalvelulla

Korvausinvestointien

LIIKELAITOS rahoitus tilapalvelulla

Investointien rahoitus

NETTOYKSIKKO omistajalla

Toiminnan koko ra-

BRUTTOYKSIKKO hoitus omistajalla

UL

TILAPALVELUN ITSENAISYYS

Kuva 4. Kunnan tilapalvelun jérjestdmistavan ja rahoituksellisen itsendisyyden

riipppuvuus [3]

Suomen kuntaliiton julkaiseman selvityksen [4] mukaan yli 15 000 asukkaan kun-
nissa, joita on 67 kpl, yll&pitovuokran (85 %) ja padomavuokran (70 %) kaytté on
yleistd seka Kkiinteistonpidon jonkinasteinen keskittaminen jarjestetty yleisesti.
Pienemmissa kunnissa keskittaminen on viela paljon vahaisempaa. Kunnat ovat
voimakkaasti vime vuosina nettoyksikoineet kiinteistonpitoyksikoitéansa, liikelaitok-
sia on kaytdssa vasta muutamia seké yhtidpohjalta ei toimi tiettavasti ainuttakaan

kunnan suoraan omistamia Kiinteistdja koskevaa organisaatiota.
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Omistajuus  kunnallisen liikelaitoksen tai nettoyksikbn tapaisissa
tilapalveluissa voidaan katsoa juridisesti olevan omaisuuden hallintaa.
Kuitenkin lopullinen kiinteist6ja koskeva omistajan paatantavalta on kunnan

ylimmalla poliittisella ja virkamiesjohdolla.

4.1 Kiinteistonpito ja tilapalvelut Kajaanin kaupungissa

Kajaanin kaupungin suoraan omistamien (rakennettujen) kiinteistdjen kiinteiston-
pito on keskitetty tekniseen toimialaan kuuluvalle toimitilat-vastuualueelle (kuva 2).
Toimitilat on kaupungin suoraan omistamia, peruspalveluiden tuottamiseen tarvit-
tavia tiloja ja yllapitopalveluita tuottava, omistajaa edustava organisaatio. Organi-
saatioon kuuluvat tulosyksikdittéain suunnittelu- ja rakennuttamistehtavat, toimitila-
palvelut (mm. hallinto, palvelut ja kiinteisténhoito), rakennusten kunnossapito seka

investointirahoituksella suoritettava rakennusten korjausrakentaminen.

Kuvasta 5 ilmenee kiinteistonpidon laaja tehtdvakenttd, josta vastaa paaosin
toimitilat-vastuualue. Lisaksi toimitilat vastaa yhdessa maankaytto-vastuualueen
kanssa rakennusvarallisuuden maaraa muuttavista lilketoimista ja kaupoista (osto,
myynti, vaihto jne.), jotka kuuluvat kaupungin laajempaan Kkiinteistdjohtamiseen.
Monet toimenpiteet, kuten investointirahoituksella toteutettava rakentaminen ja
liketoimet, vaativat lautakunnan, kaupunginhallituksen ja —valtuuston hyvaksyn-
nan. Kaupungin investointien maarasta ja kohteista tehddan vuosittain suunni-

telma, jonka kyseinen luottamusmies- ja viranhaltijaorganisaatio hyvaksyy.

Tilatoiminnat seka yllapito rahoitetaan ja toimitilat budjetoi ne kaupungin kayttota-
loudesta seka perii tiloista aiheutuvat todelliset kustannukset (yllapitovuokra) sisai-
sind vuokrina kayttgjilta. Liséksi investointirahoituksella tehtavat hankkeet tulevat
myo6s kyseisid tiloja kayttaville maksettavaksi paaomavuokran (poisto ja korko)
muodossa. Tallgin tilakustannukset ovat tiloja kayttavan toimialan ja tulosyksikon

toimintamenoja seka sisaltyvat niiden kayttétalouden menoraamiin.



19

PURKU, LUOPUMINEN I
I
RAKENTAMINEN TILATOIMINNAT YLLAPITO I

UuDIS- KORJAUS- HALLINTO PALVELUT KIINTEISTON- KUNNOSSA-
RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN HOITO PITO
a Liitannais- ja Lampo-, Vuosi-
|| Perus- L Isanndinti L asiantuntija- L sahko- ja korjaukset
parannus palvelut vesihuolto
L Keskus- Kiinteiston- Ennakoimat-
|| Lisaraken- | | Vuokraus L hallinnon L ja erityislaite tomat kor-
taminen palvelut huolto jaustyot
Talous- ja Turvapalve- .
L Muutosra- L henkilosto- Ly lut (vartioint, | | Jatehuolto
kentaminen hallinto kulunvalv.)
Tieto- ja Teknisten
L sopimus- H jarjestelmien
hallinto hoito
| | Ulkoaluei-
den hoito
- INVESTOINTIRAHOITUS Rakennus-
L automaatio
- KAYTTOTALOUSRAHOITUS 1a paivystys

Kuva 5. Kiinteistonpidon tehtdvét Kajaanin kaupungissa

Huomattavaa on, ettd siivous julkisissa rakennuksissa usein suurimpana yksittai-
sena kiinteistonhoitoon kuuluvana menoerana ei sisally keskitettyyn kiinteisténpi-
toon. Sivistystoimialan tilojen siivouksesta on vastannut 90-luvun lopulla paaosin
ruoka- ja siivouspalvelut -vastuualue ja perusturvatoimialan siivouksesta oma or-
ganisaatio. Vuoden 2000 alussa siivousta ollaan organisoimassa kokonaisuudes-

saan ruoka- ja siivouspalvelut -vastuualueelle.
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Kaupungin perustoiminnoissa tarvittavat tilat on tuote, jonka koko elinkaaren (sis.
rakentamisen, kiinteistonpidon sekd kaytdstd luopumisen) mittaiset tuotevastuu-
tehtavat on organisoitu toimitilat-vastuualueelle. Toimitilojen palvelustrategiana on,
etta kaikki toimitilapalvelut pyritdén tuotteistamaan ja myymaan ne nettohintaisina
kayttajille. Ulkopuolisille seka konsernin yhtidille vuokrat ja palvelut ovat katteellisia
ja markkinahintaisia. Lisaksi kaikki uudisrakennushankkeet, paaosa perus-
parannushankkeista sekéa kaikki ostot ja ulkopuoliset palvelut kilpailutetaan.

Kajaanissa kiinteistonpidon toimintamalleja on hahmoteltu ennen kaikkea tilojen
hallinnossa vuodesta 1993 lahtien. Kajaani on mm. ollut mukana kuuden kaupun-
gin tilojen hallinnon, hoidon ja kayton selvittamis- ja kehittdmisprojektissa, josta on
julkaistu raportti 1994 [5]. Ennen keskittamista kaupungin toimitilojen hallinto, kiin-
teistonhoito ja kunnossapito oli hajautettu vaihtelevasti eri kayttajille ja toimialoille.
Uudis- ja korjausrakentamiseen liittyvat tehtavat, osa yllapidon tarjouksiin perustu-
vista tehtavista sek& osa kunnossapidosta oli ainoastaan keskitetty kaupunki-
rakenne- ja toimitilat -vastuualueille. Rakennusten poistot ja korot olivat varsinai-

sen talousarvion ulkopuolella vain laskennallisina erina.

Keskitetty kiinteistonpito ja sisdinen vuokra otettiin kayttoon 1.1.1997 lahtien, sa-
malla Kiinteistdjen hallinta (omistus) nimettiin toimitilat-vastuualueelle. Teknisen
toimialan alaisuudessa tehtdvia hoitava vastuualue toimii nettoyksikkd-periaat-

teella. Nettoyksikdssa voidaan kayttaa jo pitkalti monia liiketalouden toimintata-
poja. Toimitilat-vastuualue vastaa kayttokatteestaan (toimintatuottojen ja toiminta-
menojen erotuksesta) teknisen toimialan budjettiraamissa seka lopulta koko kau-
pungin kayttétaloudessa. Pddomarahoitus tulee erikseen investointimaararahoista.
Vuoden 1997 alussa kaikki kunnat siirtyivat lisaksi kirjanpitolain mukaiseen kirjan-

pitoon, ts. johonkin liikekirjanpidon sovellukseen.

4.2 Kaupungin rakennuskanta

Keskitetyssa kiinteistonpidossa seka sisdisessa vuokrauksessa on vuoden 2000
alussa lahes 200 erillistd rakennusta, joissa on ainakin osittain lamminta tilaa ja

joista aiheutuu kustannuksia.
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Rakennusten tilojen yhteenlaskettu huonealojen summa on n. 235 400 m? ja
rakennustilavuus n. 1 039 000 m3. Liséksi toimitilojen hallinnassa on 60 kpl osake-
huoneistoja, joiden huoneistoala on n. 5 100 m2. Tasta tilojen 240 500 m2:n koko-
naismaarasta ulkopuolisille vuokrattua tilaa asunnoiksi tai muuhun kayttéén on n.
10 900 m2 (4,5 %) ja loput tilat 229 600 m2 (95,5 %) ovat kaupungin sisaisessa
kaytossa. Asuntoja keskitetyn kiinteistonpidon hallinnassa on n. 90 kpl, ja niiden

vuokrauksen ja asukasvalinnan hoitaa keskitetysti kaupungin asuntotoimisto.

Tyhijillaén tiloja vuosittain on keskimaarin vahan, n. 2 000 - 3 000 m2 (n. 1 %). Kau-
pungin perustoiminnoille tarpeettomista ja tyhjaksi jaavista tiloista pyritaan nykyisin
liketoimilla eroon. Kokonaan uuden tilan rakentaminen on vuosituhannen vaih-
teessa vahentynyt huomattavasti ja investointihankkeissa keskitytaan olemassa
olevan rakennuskannan perusparantamiseen seka pienimuotoiseen lisa- ja muu-
tosrakentamiseen. Samoin ulkopuolelta vuokrattuja tiloja kaupungin sisdiseen
kayttdon on keskimaarin vain 2 000 - 3 000 m2 (n. 1 %).

Rakentamattomien ja rakennettujen kiinteistdjen eli maa- ja vesialueiden seka ra-
kennusten arvo kuntien kayttdomaisuudesta on huomattava. Samalla ne ovat yksi
kunnan tarkeimmista omaisuuserista, joiden tehokkaaseen hyddyntamiseen, arvon
sailymiseen seka niihin sitoutuneen paaoman tuottoon kannattaa kiinnittdd huo-

miota.

Kajaanin kaupungin taseessa kiinteistojen (maa- ja vesialueet 196,1 milj. mk ja
rakennukset 320,7 milj. mk) yhteisarvo 31.12.1999 oli 516,8 milj. mk. Tama on 66
% kaupungin koko kayttbomaisuudesta (781,4 milj. mk). Kajaanin konserni-
taseessa osuus on viela korkeampi, 75 % koko kayttbomaisuudesta. Liitteessa B

on lueteltu kaupungin kayttbomaisuuden arvot omaisuuslajeittain 31.12.1999.

Kuten edella on todettu, Kajaanin kaupungin omistamien (ei sis. konsernin ja vesi-
huollon rakennuksia) ja keskitetyssa kiinteistonpidossa olevien rakennusten Kir-
janpitoarvo 31.12.1999 oli 320,7 milj. mk. Rakennuskannan taman hetken arvon-
lisdveroton jalleenhankintakustannus ja tekninen nykyarvo ovat vastaavasti paljon

korkeampia, kuten taulukosta 1 ilmenee.
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Taulukko 1. Kajaanin kaupungin omistaman rakennuskannan arvot 31.12.1999

RAKENNUSTYY PPI RAKENNUSKANNAN ARVOT
Jalleenhankintal Nykyarvo Kirjanpito-
hinta arvo

Hallinto- ja laitosrakennukset 970,9 698,0 305,6
Muut rakennukset 26|6 20 11,2
Asuinrakennukset 8,8 5,9 3,0
Tehdas- ja tuotantorakennukset 1,4 0,9 0,9
YHTEENSA [MmK] 1007,7 724,9 320,7

Huomioitavaa hallinto- ja laitosrakennusten kohdalla on, etta valtiolta 1996 - 1997
kaupungille siirtyneilla rakennuksilla (ammattioppilaitoksen ja Seppalan oppilaitok-
sen rakennukset seka entinen teknillinen oppilaitos ja terveydenhuolto-oppilaitos)
ei ole alkuarvoa eika talloin kirjanpitoarvoa kayttbomaisuudessa. Naiden raken-
nusten jalleenhankinta on n. 235 milj. mk. Jalleenhankintahinnat seké niista joh-
detut nykyarvot on maaritelty Haahtela-kehitys Oy:n Kiinteistén kustannustieto atk-
sovelluksen avulla, jonka rekisteriin kaupungin rakennuskanta on syotetty. Kau-
pungin omistamat osakehuoneistot eivat sisally naihin lukuihin, koska taseessa

osakkeet kuuluvat kayttbomaisuusarvopapereihin eika niista tehda poistoja.

4.3 Keskitetty kiinteistonhoito ja kiinteistopaivystys

Toimitilapalvelut-tulosyksikkdssé organisoitiin syksylla 1997 uudelleen kiinteistéjen
yllapitoon kuuluva kiinteistonhoito. Talldin otettiin kayttoon keskitetty kiinteisténhoi-
tojarjestelma ja hallintokunnilta siirtyivat kiinteistonhoitajat ja talonmiehet tulosyksi-
kon palvelukseen. Kaupungin omistamat kiinteistot ryhmiteltiin yhdeks&an hoito-
alueeseen, joista vastaavat 2 kiinteistotyonjohtajaa, 19 kiinteistonhoitajaa seka 2
kiertavaa kiinteistonhoitajaa. Organisoinnin tavoitteena oli saada Kkiinteistot ja nii-
den tekniset laitejarjestelmat parempaan ja taloudellisempaan hoitoon. Ta&ma mer-
kitsi toisaalta kayttajien toimintaan liittyvien palveluiden (esim. vahtimestari-

palvelut) jaamista vahemmaksi.
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Keskitetyn kiinteistonhoidon toimintamallien kehittaminen jatkuu yha, ja vuoden
2000 aikana kiinteistonhoidossa ollaan siirtymassa tiimiorganisaatioon. Hoitoalu-
eita uudessa organisaatiossa on nelja, kutakin aluetta hoitaa tyonjohtovastuuta
ottavan tiiminvetajan johdolla oma tiiminsa. Kajaanin ammattikorkeakoulun teknii-
kan alalta kevaalla 2000 valmistuva Pekka Torrd tekee insindoérityotd Kajaanin

kaupungin kiinteistonhoidon uudesta toimintamallista.

Kiinteistonhoidon keskityksen yhteydessa syksylla 1997 aloitettiin normaalin ty6-
ajan ulkopuolinen kiinteistopaivystys. Paivystys hoitaa kaikki rakennusautomaation
kautta tulleet halytykset ja vika- ja hairigtilanteet tarvittaessa kaymalla kohteessa.
Paivystysorganisaatio hoitaa resurssiensa puitteissa myds kiinteiston kayttajilta ja

muilta tahoilta tulevat vika-, vaara- ja hairittilanteet.

4.4 Rakennusautomaatio kiinteistojen yllapidossa

Rakennusautomaatio (kiinteistbautomaatio) maaritellaan erilaisiksi automaattisiksi
saato-, ohjaus-, valvonta- ja halytystoiminnoiksi. Rakennusautomaatiolla aikaan-
saadaan kiinteiston kayttéa vastaavat tarkoituksenmukaiset olosuhteet seka var-
mistetaan kiinteiston taloudellinen kaytto ja turvallisuus. Liséksi jarjestelméa voi ra-

portoida ja tallentaa kaikki halutut tapahtumat.

Automatisoinnin tavoitteet voidaan jakaa maarallisiin ja laadullisiin tavoitteisiin.

Maarallisia tavoitteita ovat:

- energian saasto
- hoitokustannusten alentaminen (muut kaytt6- ja tarveaineet)
- rutiininomaisten téiden maaran vahentaminen siirtamalla ne automaation hoi-

dettavaksi.
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Laadullisia tavoitteita ovat:

- terveellisyys ja turvallisuus (hairididen ja laiterikkojen raportointi, rikosilmoitus-,
ovi- ja kulunvalvonta jne.)

- viihtyisyys ja kayttovarmuus (haluttujen kayttdolosuhteiden oikea-aikaisuus
toiminnan mukaan sek& niiden sailyminen)

- henkilo- ja taloudellisten riskien pienentaminen ja hallinta (teknisten jarjestel-

mien vaara toiminta tai toimimattomuus seka vauriot ja niiden ennakointi).

Rakennusautomaatiohanke on pitkdaikainen, monista osatekijoistd koostuva ja
paljon selvitystyotd vaativa investointinanke. Hankkeen keskeisia seikkoja ovat
automatisoitavien toimintojen laajuus ja niistd saatavat hyddyt, saatavat markka-
maaraiset saastot, jarjestelmakustannukset (investointi, kayttd, viestintayhteydet,
huolto ja kunnossapito) ja organisaation kyky kayttaa jarjestelmaa hyvakseen.
Automaatiojarjestelmien hinnat ovat nykyisin laskeneet ja hankinnat tulleet kan-

nattaviksi myds pienemmissa yksikoissa.

4.5 Kajaanin kaupungin rakennusautomaatiojarjestelméa

Kajaanin keskitetyn kaukovalvonta- ja ohjausjarjestelméan rakentamishanke selvi-
tyksineen on alkanut 1995 ja jatkunee nailla nakymin 2000-luvulla n. 0,8 milj. mk:n
vuosittaisilla investoinneilla. Selvityksessa on kartoitettu kaikki kannattavat auto-
matisointikohteet ja niiden investointikustannukset. Lisaksi vuosittain toteutetta-
vista kohteista laaditaan investointisuunnitelma. Yleensa kohde liitetddn automaa-
tioon peruskorjauksen yhteydessa taikka suuremmat uudisrakennuskohteet suun-

nitellaan alunperin liitettédvaksi rakennusautomaatioon.

Rakennusautomaatioon on vuoden 2000 alussa liitetty ja néin ollen vaihtelevalla
tavalla valvonnassa 29 kaupungin omistamaa kohdetta, jotka kasittavat n. 50 yk-
sittdistd rakennusta (25 % rakennuskannasta). Lisaksi valvomoon on liitetty muu-

tama konserniin kuuluva kohde, jotka eivét ole keskitetyssa tilahallinnossa.
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Rakennustilavuudella mitattuna jonkinasteisen automaation piirissa on n. 600 000

m3, joka vastaa 58 % keskitetyssa tilahallinnossa olevasta rakennuskannasta (tau-

lukko 2).

Taulukko 2. Kajaanin kaupungin rakennusautomaatiossa oleva rakennuskanta

RAKENNUSTYYPPI KOHTEET | RAKENNUS- | PINTA-ALA TILAVUUS
[kpl] MAARA [kpl] [huone-m?] [m3]
Opetusrakennukset 12 25 88 200 390 000
Paivakodit 6 7 3900 14 500
Terveysasemat, vanhainkodit 3 9 19 200 71000
Kulttuurirakennukset 2 4 9100 50 500
Liikuntalaitokset 1 1 5 800 40 000
Muut rakennukset 5 7 9 900 36 000
YHTEENSA 29 53 136 100 602 000

Rakennusautomaatiojarjestelméa koostuu seuraavasti:

- keskusvalvomosta (valvonta- ja raportointilaitteisto ohjelmistoineen)

- kiinteistdjen alakeskuksista (nykyisin mikroprosessoripohjaisia, moduuliraken-

teisia seka vapaasti ohjelmoitavia "DDC- laitepaketteja”)

- kiinteistdjen kenttélaitteista (anturit, mittarit, toimimoottorit, venttiilit jne.)

- viestintgjarjestelmasta (tiedonsiirtoyhteydet).

Eras tarkea osatekija jarjestelmassa on tiedonsiirtoon tarvittavat viestintayhteydet.

Viestintdyhteydet perustuvat Kajaanissa paaosin yleiseen puhelinverkkoon. Jos-

sakin maarin kaytetaan hyvaksi matkapuhelinverkkoa (GSM) seka kaupungin

omaa ATK- ja puhelinverkkoa. Matkapuhelinverkon ja kannettavan mikron avulla

voi kiinteistbnhoidon tyonjohtaja tai paivystaja olla yhteydessa keskusvalvomoon

sek& suorittaa monia jaljempana lueteltuja automaatiolla hoidettavia toimintoja.
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Keskusvalvomo on sijoitettu toimitilojen verstaan yhteyteen Kettukalliontielle. Au-
tomaatiojarjestelma valvontalaitteineen ja —ohjelmistoineen jakaantuu kahteen
toimittajaan, Landis&Staefa seka Tour&Andersson (TA). Suurin osa rakennuksista
on liitetty Landis&Staefan jarjestelmaan (41 kpl) ja loput rakennukset TA:n jar-
jestelméaan (12 kpl). Valvottavien ja ohjattavien toimintojen eli pisteiden maara jar-

jestelméassa on talla hetkella yli 4 000 kpl.

Liitteessa C/1 on Landis&Staefa-automaatiojarjestelmén yleiskaavio ja liitteessa

C/2 TA-automaatiojarjestelmén yleiskaavio.

Kajaanin kaupungin rakennusautomaatiolla hoidettavia keskeisia toimintoja ovat:

- LVI-jarjestelmien ohjaus, valvonta, saato ja halytykset

- ulko-ovien lukituksen ohjaus ja valvonta

- energiankulutuksen seuranta ja optimointi

- varavoima-, paineilma- ja kylmalaitteiden toiminnan valvonta

- erilaiset halytystoiminnot, kuten hissi-, palo- ja murtohalytykset

- ulko- ja sisavalaistuksien ohjaus

- autonldmmityspaikkojen, saunan kiukaiden ja mm. purusiilon toiminta

- raportointi (mm. eritasoiset halytykset ja toimintahairiét, energiankulutukset,

erilaisten mittausarvojen kerddminen jne.).

4.6 Energiansaasto Kajaanin kaupungissa

Rakennusautomaation kehittdmisen lisaksi Kajaanissa on kiinnitetty huomiota ra-
kennusten energiankulutukseen jo huomattavasti aikaisemminkin. Rakennusten
ominaiskulutuksia on seurattu ja tehty tarpeellisia toimenpiteita 80-luvulta lahtien
sekd omaa asiantuntemusta hyddyntaen ettd kayttdmalla ulkopuolisia asiantunti-

joita, mm. LVI-insinddritoimiston kanssa solmittuja energianseurantasopimuksia.

Kajaanin kaupunki on liittynyt kesalla 1999 Suomen Kuntaliiton ja Kauppa- ja

teollisuusministerion solmimaan energiansaastésopimukseen
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Sopimuksen tarkoituksena on pyrkid laskemaan energian kulutusta, ja Kajaanin
teknisessa palvelukeskuksessa toiminnan kohteeksi on otettu keskitetysséa
kiinteistonpidossa olevat rakennukset, vesi- ja jatevesihuolto, konevarikon toiminta
seka katuvalaistus. Sopimuksen tavoitteena on mm. alentaa rakennusten lAmmaon
ominaiskulutusta 6 % vuoden 1998 tasosta vuoteen 2005 ja pysayttaa sahkon

ominaiskulutuksen kasvu ennen vuotta 2005.

Sopimuksen tehnyt kunta saa valtiolta tukea rakennusten energiakatselmuksiin 50
% seka lyhyen takaisinmaksuajan omaaviin energiansaastdinvestointeihin 10 %,

lisdksi kunnalle laaditaan energiankayton tehostamissuunnitelma.

4.7 Vertti, kuntien valinen tuloksellisuuden mittausjarjestelma

Vertti-mittausjarjestelmaa on kehitetty lukuisissa eri projekteissa 90-luvun alku-
puolelta lahtien kuntien eri toimialojen palvelutuotannon vertailemiseen ja kehitta-
miseen. Nykyisin kehittamistyota tekee Efektia Oy ja jarjestelmaan on liittynyt noin

sata kuntaa.

Teknisen toimialan TekpaVertti tarkastelee rakennustoiminnan, maankayton seka
yhdyskuntasuunnittelun ja —huollon palvelujen tuottamisen ja yllapidon tulokselli-
suutta. Kajaani on ollut mukana TekpaVertissad vuodesta 1997 lahtien. Erds kes-
keinen prosessi on kunnan omia tarpeita tyydyttavien toimitilojen tuottaminen ja
yllapito. Tulosmittausjarjestelméan tarkoituksena on kytkea tuotannon ohjauspro-
sessi (sis. tavoite, toiminta ja seuranta) itse tuotantoprosessiin. Tuloksellisuustar-
kastelussa kaytetddn mittareita (laskentakaava, jolla tuotetaan mitattavaa asiaa

kuvaava lukuarvo) ja siina tarvitaan myos suoritteita (maarid) ja tunnuslukuja.

Tuloksellisuuden mittaamisessa on oleellista lopputuotteen ominaisuuksien tar-
kastelu. Toimitila on tyypillinen lopputuote, joka on syntyy suunnittelu- ja tuotanto-
prosessin tuloksena ja on kuntalaisten seka muiden asiakkaiden kaytettavissa lo-

pullisena palveluna (kuva 6).
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Kajaanissa lasketaan toteutumien seuranta-aineistosta toimitilapalvelut-
lopputuotteen tunnuslukuja, joita ovat mm. talonrakennusinvestoinnit, omaisuuden
sailyvyys ja kokonaiskustannukset rakennusryhmittéin (mk/hum?). Liséksi laske-
taan Kkiinteistdjen ylldpito -tunnuslukuja, joita ovat mm. Kkiinteistojen yll&apito-
kustannukset (mk/rm3) yhteensa rakennusryhmittain ja kiinteistojen yllapitokustan-
nukset (mk/rm3 ja mk/hum?) nimikkeiston mukaan (ks. yllapitonimikkeisto jaljem-
pand) ja rakennusryhmittain eriteltyna.

Mittaustulokset on koottu PC-pohjaiseen verkossa toimivaan tietojarjestelmaan,
jossa kukin organisaatio kasittelee oman alueensa tietoja ja suorittaa vertailuja
muihin kuntiin. Tietokannat kokoaa Efektia Oy, ja tietoja siirretaan CD-levylla kun-
nan ja Efektian valilla. Vertailutiedosto on kehittdmisen valine, eika sita pitaisi
kayttaa kuntien valisten paremmuusjarjestyksen esille saamiseksi ja kilpailumie-
less& vain parhaiden vertailutietojen julkaisemiseen. Tuloksia taytyy analysoida,
etsia omia kehittamiskohteita ja tiedosto voi antaa edellytyksi& benchmarking-

toiminnalle eli vertailukehittamiselle.

R= rakennuttaminen
S - suunnittelu

TEKNINEN PALVELUTUOTANTO T- toteutus

Y = ylidpito

S

LOPPU- KAUPUNKIRAKENNE- YHDYSKUNTA-
TUOTE JAMAAKAYTTO- | 2~ TEKNISET Lo A
PALVELUT PALVELUT
PAA-
KAAVO!- miTTAUs- | |LukeNNE-| | viHER- VESI- JKTE-
TUOTE  luaruwto TUs TOoIMI ALUEET ALUET | |HuoLTo | | HUOLTO
T
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Kuva 6. Tekninen palvelutuotanto, TekpaVertti [6]
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Kiinteistdjen yllapidon vertailussa markkamaaraiset kustannukset ovat edellisen
vuoden arvonlisdverottomat toteutumat. Ongelmana yllapidon vertailutiedoissa
ovat markkaméaaraisten menekkien ja tunnusluvun pinta-alojen vastaavuus seka
kussakin kunnassa kaytetyt erilaiset kustannusten seurantanimikkeistét. Koko-
naiskustannuksissa ovat yllapidon lisédksi mukana paaoman poistot ja korot, joiden
arvoperusta myds vaihtelee kunnittain. Tulosten luotettavuudesta on esitetty kri-
tilkkia, ja varsinkin aaripdan tunnuslukuihin kannattaa suhtautua kriittisesti. Vertin

kiinteistojen yllapitonimikkeistd 1998 koostuu seuraavasti:

1 Kiinteistojen yllapito yhteensa
1.1 Hallintokustannukset
1.2 Hoito ja huolto
1.2.1 Rakennuksen hoito ja huolto
1.2.2 Ulkoalueiden hoito
1.2.3 Jatehuolto
1.2.4 Vartiointi
1.3 Siivous
1.4 Energia ja vesi
1.4.1 Lammitys
1.4.2 Vesija jatevesi
1.4.3 Sahko
1.5 Kunnossapito
1.6 Muut yllapitokustannukset.

Kokonaiskustannukset sisaltavat lisaksi padoman poistot ja korot. Vuoden 1998
laskennassa Kajaanin tunnusluvut olivat lahes kaikissa seurantakohteissa keskiar-
von paikkeilla tai hieman sen alapuolella. Karkeasti tuloksista voi vetaa johtopaa-
toksia, ettd laskenta on todennékdisesti tehty oikein ja tilakustannukset Kajaanissa

ovat vertailukelpoisia seka tasoltaan keskiarvon alapuolella.
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5 SISAISET VUOKRAT

Sisaisella vuokralla tarkoitetaan organisaation sisalla tapahtuvaa vuokranmaksua
tiloista kayttajien ja omistajaksi nimetyn seka tiloja hallinnoivan tilapalveluyksikon
valilla. Naissa sisaisissa vuokrajarjestelmissa tilojen kaytdén kustannukset kohdis-
tetaan tilojen kayttajalle rakennusryhma-, rakennus- tai tilakohtaisesti. Paitsi toimi-
tiloille, sisaista vuokraa voidaan soveltaa myds maanvuokrauksessa, konevuok-
rauksessa jne. Edella olevasta heranneisiin kysymyksiin, miksi siirrella varoja or-
ganisaation sisalla ns. taskusta toiseen, on oltava perusteet, ettei menettelya

koeta vain turhana byrokratiana.

5.1 Sisainen vuokra ohjausvélineena

Vuokrajarjestelman toimivuus edellyttéda, ettd se pohjautuu tosiasioihin ja on oi-
keudenmukainen sekd motivoiva. Tavoitteena on kattaa syntyvat todelliset kus-
tannukset tuotoilla, ja lisdksi pAdomakustannusten tulisi vastata rakennusten kes-
toikda, kulumista ja korjauksia [7]. Tilojen kayttgjilta perittavan ns. aidon sisaisen
vuokran tulee tayttaa kaksi tarkeaa kriteeria: ensiksi vuokra sisaltda kaikki tilojen
hankintaan ja pitoon liittyvat kustannukset ja toiseksi vuokran tulee olla osana
kayttajan menoraamia (tulosbudjetointi) kuin mika tahansa muukin toimintameno.
Kuvassa 7 on KH-kortiston kiinteistonpitonimikkeistén (KH XO-00058) mukainen

kustannusten erittely, jonka paaryhmat ovat yllapito- ja padomakustannukset.
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Kuva 7. Kiinteisténpidon kustannukset (KH XO-00058)

Sisaisen vuokran tarkoituksena on:

(oo BN o))

= O

b wOWN

. Yhteistehtavat
. Yleishoito ja

valvonta

. lampohuolto
. Séhkohuolto
. Vesihuolto
. Erityislaite-

huolto

. Siivous
. Jatehuolto
. Ulkoalueiden

hoito

. Kunnossapito

- ohjata kustannusten avulla kayttajan tilantarvetta (kohdistaminen)

- optimoida tilanpitokustannukset ja kaytettavien tilojen maara kustannustietoi-

suuden avulla

- saattaa tilan hankintavaihtoehdot (rakentaminen, osto, vuokraus) kayttajan

kannalta paremmin vertailukelpoiseksi

- motivoida ja kannustaa kayttdjaa seka omistajaa taloudelliseen toimintaan

- tehostaa tilankayttta ja nostaa tilojen kayttbastetta.

Esimerkki kayttdjan motivoinnista on yhteistydssa saavutetun yllapitokustannusten

tavoitteiden alittumisen tuleminen kayttajan hyodyksi vuokran alenemisena seké

kayttaja voi sanoa irti tarpeettomat tilansa. Tarpeettomille tiloille omistaja etsii

uutta kayttéd, vuokraa ne toisille kayttajille tai pyrkii niista liiketoimilla eroon. Tilo-

jen kayttbaste nousee vastaavasti kayttajan mahdollisuudella vuokrata tiloja edel-

leen ja saada nain tuottoja kayttotalouteensa.



32

5.2 Kajaanin kaupungin sisaiset tilavuokrat

Sisdisen vuokran kayttoonotto- ja méaarittelyperusteena voi olla omakustannus-
tai markkinaperusteinen vuokra. Markkinavuokra perustuu kysyntdan ja tarjon-
taan, ja sen hintataso vaihtelee suhdanteiden mukaan. Markkinavuokran hinta on
yleensa erittelematon kokonaisuus, ja se maaraytyy paikkakunnan vuokramarkki-
noiden vertailutietojen pohjalta. Kuitenkin kuntien tiloista vain osalle on saatavissa
markkinakelpoinen vuokra (esim. toimistotilat) ja suurimmalle osalle tiloista mark-
kinoilla ei ole vastaavaa tarjontaa tai kysyntaa. Joissakin kunnissa osa tiloista on
jaettu markkinaperusteiseen vuokraukseen ja osa kustannusperusteiseen vuok-

raukseen.

Kajaanin kaupungin tilavuokrat ovat omakustannusperusteisia sisaisia vuokria.
Vuokrat kohdistetaan kayttajalle yleisimmin rakennuskohtaisesti seka tarvittaessa
tilakohtaisesti (alue, huoneisto tai huone). Vuokrasuhteet perustuvat toimitila-
palvelut-tulosyksikon ja kunkin kayttajan valiseen vuokrasopimukseen, jonka si-
saltd on maaritelty yksityiskohtaisesti ja vuokrat veloitetaan kuukausittain suora-
veloituksena. Vuokrasopimukset ovat voimassa toistaiseksi (irtisanomisaika 6 kk),
ja vuokran suuruus tarkistetaan vuosittain kustannustason muutoksia vastaavasti.
Tallgin toimitilapalvelut budjetoi kaikki rakennusten paaoma- ja yllapito-
kustannukset ja kayttdjind toimivat yksikot budjetoivat kayttamiensa tilojen tila-
vuokrat omista toimintamenoistaan. Koska paaosa toiminnasta ja talléin myds ti-
loista on kunnan sisaista kayttéa, vuokriin sisaltyvéat kustannukset ovat paaosin

arvonlisaverottomia.

Vuoden 2000 Kajaanin kaupungin toimitilojen sisaisten vuokrien kokonaissumma
on 53,2 milj. mk. Tilavuokrien siséltd jakaantuu kuvan 8 mukaisesti yllapito-, kun-

nossapito- ja padomavastikkeeseen.

Paaomavastike muodostuu rakennusten suunnitelmien mukaisista poistoista, paa-
oman korosta (3 %) ja sisdisesti perittavista tontin vuokrista, jotka ovat tuottoa
kaupungin maaomaisuudesta. Tontin vuokrat menevat kaupungin maaomaisuu-

desta vastaavan maankayttd-vastuualueen tuloksi.
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TILAVUOKRIEN JAKAANTUMINEN VASTIKKEISIIN

YLLAPITOVASTI-
KE (23,7 MmKk)
45 %

PAAOMAVASTIKE
(25,6 MmKk)
48 %

KUNNOSSAPITO-
VASTIKE (3,9 Mmk)
7%

Kuva 8. Kajaanin kaupunagin tilavuokrat hallintokunnilta yhteens&a vuonna 2000

Yllapitovastike sisaltdd seuraavat kiinteistonpidon kustannukset:

lampo6huolto (energia- ja perusmaksut, Oljy ja polttopuut)

sahkohuolto (perusmaksut, myynti, siirto ja verot )

vesihuolto (vesi-, jatevesi- ja perusmaksut seké mittarivuokrat)

kiinteistonhoito, yleishoito. (keskitetyn kiinteisténhoitojarjestelman palkat sivu-
kuluineen ja kustannusten korvauksineen seka kiinteistopaivystys)

muu hoito ja huolto (erityislaitehuolto, vartiointi- ja halytyspalvelut, yllapito- ja
pientarvikkeet, rakennus- ja muut materiaalit seka rakennusautomaation
yllapitokustannukset)

yhteistehtavat (hallinto-, asiantuntija- ja keskushallinnon palvelut seka kunnos-
sapidon tydnjohto)

ulkoalueiden hoito (puhtaanapito, lumityd ja kasvityd)

jatehuolto (tilapalvelun vuosittain kilpailuttamat jatehuoltopalvelut: kuljetukset ja
kasittelyt, kaivojen tyhjennykset ja jatehuoltomaksut)

hoito- ja padaomavastikkeet (sisaisessa kaytossa olevista osakehuoneistoista)

vakuutukset (palovakuutusrahasto ja vakuutusmaksut muille yhtidille).
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Yhteistehtavat muodostuvat kaikista keskitetyn kiinteistonpidon hallintoon ja mo-
nista tilatoimintojen palveluihin (ks. kuva 5) liittyvistd kustannuksista. Keskushal-
linnon palvelut koostuvat toimitilapalveluille vyorytettavistd henkildstdhallinnon-,
talouspalveluiden-, kehittdmispalveluiden- ja ATK-palveluiden kustannuksista. Va-
kuutukset kasittavat kaupungin oman, rakennuksen jaanndsarvoon perustuvan
palovakuutusrahaston maksut sek& osalle rakennuksista otetut ulkopuolisen
vakuutusyhtion vahinkovakuutusmaksut. Yllapitovastikkeen kustannuserat ovat

vuokralaskennan taulukoiden perusteena (liitteet G/1 ja G/2).

Kajaanin kaupungin sisaisiin vuokriin ei sisally siivous, joka on kuitenkin julkisissa
rakennuksissa eras tarkeimpid yksittaisia yllapidon kustannuserid. Siivouksesta
tilojen kayttajat tekevat erillisen sopimuksen siitd vastaavan ruoka- ja siivous-

palveluyksikon kanssa.

Kunnossapitovastike muodostuu rakennusten vuosikorjauksista seka ennalta-
arvaamattomista korjaustoista. Kunnossapito sisaltda kunnossapitohenkiloston
palkat, korjausten aineet, tarvikkeet ja tavarat, ulkopuolelta ostetut palvelut seka
laitevuokrat. Kuvassa 9 on esitetty vuoden 2000 tilavuokrien muodostuminen
kustannuksittain, jotka perustuvat samoin liitteen G taulukoihin.

Sisaisten vuokrien yllapitomenekkien maaritys perustuu rakennuskohtaiseen edel-
listen vuosien toteutumien seuranta-aineistoon. Vuosittain tapahtuvat muutokset
kohteen kaytdssa ja ominaisuuksissa, tariffihninnoissa, ulkopuolisten palvelujen
hinnoissa sekd muissa kustannuksissa otetaan huomioon vuokranméaarityksessa.
Kunnossapitovastikkeen maarittelee kunnossapito-tulosyksikén vastaava ja paa-
omavastikkeen poistot ja korot saadaan talouspalveluilta, joka vastaa kayttbomai-

suuskirjanpidosta.

Aikaisempien vuosien kustannuksiin perustuvassa vuokranmaarityksessa on vaa-
rana yllapitokustannuksiltaan epéedullisen kohteen virheiden toistamisessa vuo-
sittain, varsinkin rakennusten energiankulutuksessa. Rakennusten yllapitokustan-
nusten kohtuullisuus varmistetaan ja vertailutietoa saadaan energianseurannasta,
energianseuranta- ja energiansaastosopimuksista (luku 4.6), Vertti-mittaus-

jarjestelmasta (luku 4.7) seka Kiinteiston kustannustieto -ohjelmasta (luku 6.2.1).
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KAJAANIN TILAVUOKRIEN MUODOSTUMINEN KUSTANNUKSITTAIN

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Mmk
I Pazomavuokra ] Yllapitovuokra

Kuva 9. Kaupunagin tilavuokrien muodostuminen kustannuksittain vuonna 2000

5.3 Poistot ja korot kuntien siséisissa vuokrissa

Suunnitelman mukaisilla poistoilla tarkoitetaan kayttbomaisuuden hankintamenon
ja muiden pitkavaikutteisten menojen kirjaamista eli aktivointia jarjestelmallisesti
kuluiksi niiden taloudellisen vaikutusajan kuluessa. Kayttbomaisuutta ovat esineet,
luovutettavissa olevat oikeudet ja hyddykkeet, jotka on tarkoitettu tuottamaan tuloa
useampana kuin yhtena tilikautena (kirjanpitolaki 12 8).

Suomen kuntaliiton selvityksen [4] mukaan paaomavuokran on sisallyttanyt tila-
vuokriin 70 % yli 15 000 asukkaan kunnista. Laht6kohtana pidetaan, ettd paaoma-
vuokra kattaa vahintaan poistot ja silla keratddn rahoitusta peruskorjauksiin ja
uusintainvestointeihin. Vahan yli puolet vastanneista kunnista on sisallyttanyt

padaomavuokraan myds korkotuoton.
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Ylivoimaisesti yleisin paaomavuokran peruste on kirjanpidon mukaiset hankinta-
hintaiset jddnnosarvot (49 kuntaa) ja usein vahennettyna viela valtionosuuksilla.
Vahemman kaytetty on jalleenhankintahintoihin perustuva paddomavuokran méaari-
tys ja joissakin kunnissa kaytetddn paivanarvoa tai teknistd nykyarvoa arvoperus-

tana.

Kunnat ovat siirtyneet 1997 alusta liikekirjanpitoon, jossa poisto on pitkavaikuttei-
sen investointimenon jaksotettu vuosikustannus. Poistoilla ei télléin ole suoraa
kasitteellistd verrattavuutta rakennuksen vuosittaisesta kulumisesta aiheutuvaan
arvonalenemiseen ja kunnossapitokustannuksiin. Edella olevasta johtuen joissakin
kunnissa on pohdittu tarvetta tilapalvelun sisaiseen laskentatoimeen ainakin péa-
oma-arvojen osalta. Talloin laskenta perustuu paaomien osalta rakennusten
reaaliarvoihin, kuten tekninen nykyarvo, joka taas perustuu rakennusten tekni-
seen kulumiseen ja vanhentumiseen. Laskennalla tarkastellaan, riittaaké hankin-
tahintoihin (huomioituna vielad inflaation vaikutus) perustuvat poistot kattamaan
korvausinvestoinnit. Reaaliarvoihin perustuva poistotarve kuvaa summaa, joka
pitaisi kayttda korvaaviin investointeihin ettei tietoisesti vahennettaisi rakennus-

omaisuuden maaraa tai kuntoa.

5.4 Poistot ja korot Kajaanin kaupungissa

Kaupungin taseessa rakennukset kuuluvat aineelliset hyédykkeet -rynmaan ja ir-
tainta omaisuutta olevat osakehuoneistot kdyttéomaisuusarvopaperit ja muut
pitkdaikaiset sijoitukset -ryhmaan. Kajaanin kaupungin rakennusten poisto-

suunnitelma taseessa on seuraava:

Rakennukset Kayttdaika Poistomenetelma
Asuinrakennukset 40 v Tasapoisto
Hallinto- ja laitosrakennukset 40 v ”

Tehdas- ja tuotantorakennukset 30v ”
Vapaa-ajan rakennukset 25v ”
Muut rakennukset 25v ”

Talousrakennukset 20 v "
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Rakennusten poistojen ja korkojen arvoperustana pidetadn niiden arvonlisdvero-
tonta hankintahintaa. Mikali rakennusten hankintaan on saatu valtionosuutta tai
muuta investointiavustusta, saatu maara kirjataan poisto- ja korkolaskennassa
hankintamenon vahennykseksi. Investointirahoituksella tehtavat perusparannus-
menot (vahennettynd valtionosuuksilla) lisdtddn poistamattomaan hankinta-
menoon ja ndin rakennuksen arvon lisaykseksi. Jos perusparannus pidentéaé olen-
naisesti rakennuksen jaljella olevaa pitoaikaa, muutetaan poistosuunnitelmaa

vastaavasti taikka perusparannukselle lasketaan oma poisto.

Poiston laskenta alkaa hankintavuonna eli kdytannéssa kohteen valmistuttua. Mi-
kali rakennus- tai perusparannushankkeen toteuttaminen ajoittuu useamman tili-
kauden ajalle, hanke on tilikauden yli ja tilinpaatoksessa keskeneraisissa hankin-

noissa.

Sisaisissa vuokrissakin mukana olevat rakennusten suunnitelmien mukaisista
poistoista vuosittain kertyvat poistovarat siirretdan tilinpaatoksessa tilapalvelulta
kunnan "kassaan”, eli poistovarojen hallinta ei ole tilapalvelulla. Talléin korvaaviin
investointeihin tarvitaan vastaavasti budjettirahaa kunnalta. Liikelaitosperiaatteella
toimivilla tilapalveluilla poistovarat jaavat yleensa yksikon kayttéon ja ne rahastoi-

daan kaytettavaksi korvausinvestointien rahoittamiseen.

Rakennusten liittymat (kaukolampo ja s&hkd) ovat hankintahintaisina kayttéomai-
suuden muut pitkdvaikutteiset menot -ryhnmassa. Kiinteistéjen maa-alueet eli tontit

ja tilat ovat myds hankintahintaisina kayttdomaisuudessa (liite B).

Rakennusten liittymistd, kaupungin maaomaisuudesta (mm. tonteista ja tiloista)
sekd osakehuoneistoista ei tehd& suunnitelmien mukaisia poistoja tilinpaatok-

sessa.
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6 KAJAANIN KIINTEISTONPIDON TIETOHALLINNON NYKYTILA

Tiedonhallinta on oleellinen osa kiinteistonpitoa. Useat kontaktipinnat ja sidosryh-
mat (yhteiskunta, muu julkishallinto, asiakkaat, markkinat jne.) johtavat ulkoisen
tiedon tarpeeseen. Sisdista tietoa tarvitaan kiinteistonpidon kohteista, toiminnasta,
taloudesta, sopimuksista ja asiakkaista. Tiedonhallintaan kuuluvat historiatiedot,
reaaliaikaiset ja todelliset tiedot seka tulevaisuuteen liittyvat arvioinnit, selvitykset,
ennusteet yms. subjektiiviset tiedot.

Paatoksien teossa, strategioiden luomisessa, riskien hallinnassa ja toiminta- yms.
suunnitelmien tekemisessa on kyse laajan tietomaaran hallinnasta. Kehittyneista
apuvalineista ja tekniikoista huolimatta riittdd edelleen ongelmia kasvavan tieto-
maaran hallinnassa. Tarvitaan yha laaja-alaisempaa asiantuntemusta ja osaa-
mista. Tietoyhteiskunnan kehityksesta johtuvan tietomaaran nopean kasvun hal-

linta tuo uusia vaikeuksia.

Tiedon hankinta seka kasittely vaativat resursseja, ja tietohallinnon kustannuksia
ja hyotyja on arvioitava kokonaisnakokulmasta. Kun tietomaaran hallinnan tar-
peista toteutetaan oleellinen osa, talléin on turhaa pyrkiakd&an 100 %:n kattavuu-
teen. Merkitykseton ja lilka tieto menettdéa nopeasti arvonsa ja sen yllapito voi olla

mahdotonta vahaisilla resursseilla.

6.1 Rakentamisen tietohallinto

Kiinteistonpidossa investointirahoituksella tehtdvastd rakentamisesta (kuva 5)
vastaa talonsuunnittelu ja rakennuttaminen -tulosyksikkd (kuva 2). Tulosyksikkd
vastaa kaupungin rakennusten rakennuttamisesta ja suunnittelemisesta omana
tyona lahes kokonaan. Organisaatio on usein seka rakennuttaja etta tilaaja.
Ainoastaan suurempien uudisrakennus- ja perusparannuskohteiden arkkitehti- ja
rakennesuunnittelun sekd yleensa kaikissa kohteissa tarvittavat LVI-, sahko-,
automaatio- ja muut erikoissuunnitelmat ja tydselostukset tekevat ulkopuoliset

suunnittelijat.
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Suunnittelun ja rakennuttamisen organisaatioon kuuluvat rakennusarkkitehti (sa-
malla vastuualuepaallikkd), valvoja ja kustannuslaskija, rakennusmestari seké
piirtdja. Lisaksi tulosyksikkd kayttaa osan toimitilat-vastuualueen palveluksessa
olevien LVI- ja sadhkdteknikon asiantuntijapalveluista lahinna suunnittelu- ja val-
vontatehtavissa. Kaupungin omana tyona tehtavat rakentamishankkeet toteuttaa

rakennusinsinddrin vetdmana rakennusten peruskorjaus -tulosyksikké (kuva 2).

Talonrakennushankkeen rakennuttamistyd muodostaa projektin, jolla on tavoite,
aikataulu, kustannusarvio ja organisaatio. Projekti on talldin nimenomaan raken-

nuttamistyo eik& rakennuttamisen tuloksena syntyva rakennus (kuva 10) [8].

Tarveselvitys (TS)

Hankesuunnittelu (HS)

Rakennussuunnittelu (RS)

Rakentaminen (RA)

Kavttoonotto (KO)

Projektin suunnittelu ] [ Projektin lapivienti
>
Talonrakennushanke

= RT-kortin mukaiset hankevaiheet

= Rakennuttajan tvo

Kuva 10. Rakennuttamisprojektin suunnittelu ja toteutus [8]

Rakentamisen tietohallintoon kuuluu projektin suunnittelussa (kuva 10) seuraavia

valineita ja ohjelmistoja.
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Kustannuslaskenta

Rakennushankkeisiin liittyvat kustannusarviot tehdaan Haahtela-kehitys Oy:n Taku

kustannustieto-ohjelmalla, jolla saadaan hankkeiden tavoitehinta tilaohjelman
perusteella jo tarveselvitysvaiheessa mm. rahoitusta varten. Ohjelmalla voidaan
tehda myos rakennusosa-arvio seka korjaustoimenpiteiden kustannuslaskentaa ja
korjausasteen tarkastelua. Liitteessa D on Taku-ohjelman paavalikko.

Aikataulut

Kajaanin kaupungin teknisella toimialalla on kaytettavissa verkkokayttoon asen-
nettuna PlanMan Oy:n PlaNet 4.0 -projektinhallintaohjelma. Ohjelmalla voidaan
tehda erilaisten projektien aikataulu- ja kustannussuunnittelu (tehtavat, resurssit,
kustannukset ja budjetointi) sek& seuranta. Talonrakennushankkeiden erilaiset
aikataulut voidaan tehda kyseisella ohjelmalla.

Suunnittelu

A. Tekniset asiakirjat (piirustukset ja selostukset)
B. Juridiset asiakirjat (mm. urakkasopimukset, -ohjelmat ja —rajaliitteet seka muut

tarjouspyyntdasiakirjat).

Teknisten asiakirjojen arkkitehti- ja rakennesuunnittelun piirustuksista osa tehdaan
perinteisesti piirustuslaudalla kasin paperille tai kuultokalvolle. Suurempien hank-
keiden suunnitelmat ja piirustukset piirtaja tuottaa luonnosvaiheen jalkeen talon-

suunnittelu ja rakennuttaminen -tulosyksikon kaytossa olevalla Arkkitehti JCAD -

piirustusohjelmalla (versio 8.0, NT-kayttojarjestelma). Rakennus-, LVIS- ja muut
tyoselostukset tehddén Word-tekstinkasittelyohjelmalla kaupungin kaytt66n suun-

nitelluille valmiille pohijille.

Juridiset asiakirjat tehdaan paaosin tulosyksikon kayttoon hankitulla Windows-
pohjaisella Digilom 1.2 -ohjelmalla. Ohjelma on tarkoitettu valmiiden RT-lomake-

pohjien tayttéon ja hallintaan.
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Ohjelma sisaltdd lahes 20 valmista lomakepohjaa, mm. erilaisia urakka- ja

konsulttisopimuksia, poytakirjoja ja tarjouspyyntdasiakirjoja.

Rakentamisen tietohallintoon kuuluu projektin l&piviennissad (kuva 10) seuraavia

valineita ja ohjelmistoja.

Rakentamisvaihe

Rakennuttaja toimii rakentamisvaiheessa sopimusosapuolena ja hoitaa siita tule-
vat velvoitteet sekd varmistaa valmistuslaadun syntymisen eli valvoo tyota. Ra-
kentamisvaiheessa tehddaan monia asiakirjoja, jotka liittyvat vakuuksiin, valvon-
taan, tarkastuksiin, katselmuksiin, maksuerataulukoihin, tydmaakokouksiin, poyta-
kirjoihin jne. seka muutostdihin liittyvia piirustuksia ja suunnitelmia. Suurin osa
asiakirjojen tekemisesta ja suunnittelusta tapahtuu edelld kuvatulla tavalla eli ATK-
ohjelmia, valmiita lomakepohjia tai tekstikasittelyohjelmia kayttden. Ulkopuolisilta
osapuolilta (suunnittelijat, urakoitsijat jne.) tulevat asiakirjat ja suunnitelmat ovat

paasaantoisesti paperikopioita, eika ns. sahkoisessd muodossa.

Kayttoonotto

Rakennuksen kayttoonotossa syntyy myods monia asiakirjoja, jotka liittyvat vas-
taanottoon, toimintakokeisiin, koekaytt6on, viranomaistarkastuksiin ja takuuaikaan.
Useimmat katselmuksiin ja tarkastuksiin liittyvat poytakirjat tehdaan edella maini-
tulla Digilom-ohjelmalla. Ulkopuolisilta tulevat asiakirjat ovat yleensa paperikopi-

oita.

Vuoden 2000 alussa pysyvaan asumiseen tai tyoskentelyyn tarkoitettuun uudisra-
kennukseen seka soveltuvin osin rakennusluvan vaatineeseen korjaus- ja muu-
tostybkohteeseen on laadittava huoltokirja, joka luovutetaan rakennuksen omis-
tajalle. Huoltokirja sisaltaa kiinteiston perustietojen lisdksi Kkiinteiston hoitoon,
huoltoon, kunnossapitoon seka kayttoikaan liittyvia tietoja. Huoltokirja on véline
kiinteiston koko elinkaaren hallintaan.
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Huoltokirja syntyy suunnittelu- ja rakentamisprosessin yhteydessa, ja sen tekijoita
ovat suunnittelijat, urakoitsijat ja tavarantoimittajat. Rakennuttaja jarjestdd huolto-

kirjan koordinoinnin, valvoo sen tekemista sek& vastaanottaa huoltokirjan.

Vuonna 1999 on ilmestynyt RT-kortit: kdytéssd olevan asuintalon huoltokirja (RT
18-10702) ja toimitilakiinteistén huoltokirja (RT 18-10713) laadintaohjeet. Huolto-
kirjakaytanto on viela uutta ja kirjat tulevat aluksi varmaankin olemaan vaihteleva
maara seka vaihtelevan tasoisia paperidokumentteja kansiossa. Kajaanin kaupun-
gin kohteisiin on valmistunut vasta ensimmaisia huoltokirjoja talla hetkella. En-
simmaiset ATK-sovellukset ovat tulleet markkinoille, ja aika nayttaa, miten nope-
asti ne otetaan kayttdoon seké miten pitkélle ne vievat huoltokirjat ns. sahkoiseen

muotoon ja hallintaan.

Tassa luvussa kasiteltyyn kiinteistopidon osa-alueeseen, eli rakentamiseen ja sen
tietohallintoon, ei tassa tyossa palata kuin silta osin, mita tietoja tulisi valittya

investointivaiheesta rakennusten yllapitoon ja tilahallintoon

6.2 Tilatoimintojen ja yll&pidon tietohallinto

Kajaanin kiinteistonpidon toimintamallien kehittdmisen rinnalla vuodesta 1994 on
mietitty myos tilapalvelun tietohallinnon kehittdmista. Siihen asti Kiinteistotietoja
(rakennuskanta, kpl, m2,m3 seka tulot ja menot) on seurattu Kunnallistieto Oy:n

Kiirel -ohjelmalla.

Keskitettya tilahallintoa ja sisédisen vuokran k&ayttbonottoa varten otettiin 1995

kayttoon Haahtela—kehitys Oy:n Kiinteistdn kustannustieto -ohjelma (vuokra-arvo

-versio). Ohjelmaa on paivitetty viimeksi vuoden 1996 lopussa (versio 5.1 1995).
Ohjelma perustuu Excel-taulukkolaskentaan, ja se on rakennus- ja tilapohjainen.
Ohjelma pohjautuu kiinteisto- ja tilarekisterien, tilojen ominaisuuksien ja raken-
nusten arvojen (jalleenhankintahinta, tekninen arvo) maarityksen osalta WinTaku
talonrakennuksen kustannustieto -ohjelmaan. Samat perustoiminnot sisaltava oh-
jelma on nimetty tassa Kiinteiston kustannustieto -nimella. Kuvassa 11 on Kiinteis-

ton kustannustieto -ohjelman paavalikko.
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Kuva 11. Kiinteistén kustannustieto -ohjelman p&évalikko

Lisaksi ohjelmassa on yllapito-osio, joka laskee tiloille niiden ominaisuuksien ja
kayton mukaiset yllapidon tavoitemenekit . Tiloille voidaan kohdistaa kayttajat
erillisesta kayttajarekisterista. Ohjelma laskee rakennuksille ja tarvittaessa sen eri
kayttajille jyvitettyna vuokra-arvon, joka perustuu yllapidon tavoitemenekkeihin
(yllapitovastike) lisattyna tekniseen arvoon, ikdan ja tehtyihin korjauksiin perustu-
villa paaomavastikkeilla sek& kunnossapitovastikkeilla.

6.2.1 Kiinteiston kustannustieto-ohjelma

Kiinteiston kustannustieto -ohjelman pdaavalikosta (kuva 11) voidaan hallita
Kiinteistorekisterid, jossa on kaikki keskitetyssa tilahallinnossa olevat rakennukset
huonetiloittain. Kiinteistorekisteri-valinnassa voidaan suorittaa seuraavia toimin-

toja:
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- hallita kiinteistoja (lisatd, muuttaa, kopioida ja poistaa kohteita). Kiinteistbista
tallennetaan tunnus, nimi, sijainti, kayttotarkoitus, rakennusvuosi, omistaja ja
haltija

- valita tarkasteltava kohde (raportteja tms. toimenpiteita varten)

- raportoida kaikkien Kiinteistojen arvot (jalleenhankintakustannukset ja tekniset

arvot) seka yllapitobudijetit tulosteeksi taikka Exceliin.

Toiseksi paavalikosta hallitaan Kéayttdjarekisteria, jossa yllapidetaan tilojen kaytta-
jind olevien tulosyksikdiden tunnuksina kustannuspaikkoja eli tilinumeroita seka
kayttajien nimia. Kayttdjarekisteristéd voidaan kohdistaa kuhunkin rakennukseen ja
sen eri tiloille kayttaja. Kayttdjérekisteri-valinnassa voidaan suorittaa seuraavia

toimintoja:

- hallita kayttajia (lisatd, poistaa ja muuttaa kayttajia)
- raportoida kaikkien tilojen vuokra-arvot tai vastikkeet tulosteeksi taikka Exceliin
- raportoida valitun kayttajan tilat, tilojen vuokra-arvot tai vastikkeet tulosteeksi

taikka Exceliin.

Ohjelman péaavalikon (kuva 11) Hintataso-valinnassa maaritetaan jalleenhankinta-
hintaa varten paikkakunta ja hintataso WinTaku-ohjelman mukaisesti. Liséksi va-
lintaikkunassa annetaan yllapidon tavoitemenekkeja varten yllapidon tariffihinnat ja

astepaivaluku seka padomavastiketta varten padoman korot.

Paavalikosta avautuu lisdksi Tilat-valintaikkuna (kuva 11), joka pohjautuu myoés
WinTaku-ohjelmaan. Valintaikkunassa avautuu valitun kohteen sisaltamien tilojen
tilaluettelo ja niille kohdistetut kayttajat. Kohteen tilat voidaan valita tilarekisteri-va-
linnan avulla 42:sta tilaryhmasta ja satoja erilaisia tilatyyppeja sisaltavasta rekiste-
rista (kuva 12).
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Kuva 12. Tilat-valintaikkuna seka tilatyypin valinta tilarekisterista

Tilat-valintaikkunassa voidaan maaritella hyvinkin yksityiskohtaisesti kohteen si-
saltdmien erilaisten tilojen ominaisuudet, yllapito-olosuhteet ja mahdolliset kor-
jaustoimenpiteet kohteen vuokra-arvoa seka rakennuksen arvoja varten. Vuokra-

arvo koostuu tilakohtaisista yllapito-, padoma- ja kunnossapitovastikkeista.

Tiku-valinnasta (kuva 12) voidaan maarittda kullekin tilalle 11 kohtaa sisaltavasta
ominaisuusvalinnasta yksilélliset tilakustannusominaisuudet (ks. kuva 13). Lisaksi
tilalle voidaan maarittéda erilaisia korjaustoimenpiteitd, kuten pintakorjaus, perus-

teellinen korjaus, LVI-korjaus jne. Taman mukaan muodostuu tilan korjausaste.

Tiku-valinnan alasvetovalikosta paastaan yllapitonakymaan, jossa tilan yllapito-
olosuhteet voidaan maarittdd kaytén mukaan (kuva 13). Ohjelma laskee tdméan
mukaan osan tilan yllapidon tavoitekustannuksista (mk/m2/v). Kayttdjan suoraan

maksamat kustannukset (kayttajan osuus %) voidaan erottaa pois vuokra-arvosta.
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Kuva 13. Tilan yllapitondkymé&

Tiku-valinnasta voidaan selata, tulostaa tai tallettaa Excel-tiedostoksi rakennuksen
jokaisen tilan tilakortti. Liitteessa E on esimerkki tilakortista, jossa nékyy tilan 11

kohtaa sisaltava ominaisuusmaarittely.

Tiku-valinnan alasvetovalikosta paastaan myos kunnossapitonakymaan (kuva 14),
jossa tilan rakenteiden ja jarjestelmien kunnossapito- ja uusimisajankohta méaari-
tellaédn. Ohjelma laskee tilan teknisen arvon rakennusvuoden, rakenteiden ja jar-

jestelmien kayttdian ja tehtyjen kunnossapitotoimenpiteiden mukaan.
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Kuva 14. Tilan kunnossapitondkyméa

T T W& T T

Tilalle m&aritetyt yllapito-olosuhteet, kunnossapito seka kayttajan itsensa maksa-

mat yllapitokustannukset (lamp6, sahko, vesi, siivous ja hoito) voidaan kopioida

halutulle tilaryhmalle tai koko rakennukselle.

Néakymaé&-valinnasta (kuva 12) valitaan rakennuksen tilojen tarkastelunakdkulma

seuraavasti:

- hankinta-arvo (jalleenhankintakustannus)

- korjausbudjetointi (tilojen korjaustoimenpiteet ja korjausaste %)

- yllapitokustannukset (tavoitemenekit mk/m2/v ja mk/v).



48

Seuraavat ominaisuudet ovat muutettavissa ja kopioitavissa koko rakennukselle

tai halutuille tiloille:

- tilojen kaytto (tilojen kayttdaste % ja tilat kaytettavissa vrk/v, h/vrk)

- sisailmasto (tulo- ja poistoilma, LTO, lampdkuorma ja lampdtilan hallinta)

- valaistus, sdhkd ja VV-pisteet (valaistuksen taso, vesi- ja viemaripisteet kpl/m?2
ja sahkéteho W/m?2)

rakenteet (kerroskorkeus, ikkunan k-arvo ja ikkuna-ala % lattia-alasta ja sisé- ja

ulko-ovet kpl/m2).

Liséksi ohjelman paavalikosta (kuva 11) saadaan seuraavia raportteja tulostettua

taikka talletettua Excel-tiedostoksi:

- huoneistojen vuokra-arvot (liite F/1)

- valitun rakennuksen arvo (lite F/2)

- valitun rakennuksen tilaluettelo

- valitun rakennuksen hanketekijat (jalleenhankintahintaa varten)
- valitun rakennuksen yllapidon tavoitteet (liite F/3)

- valitun rakennuksen budjetoidut yllapitokustannukset (liite F/4).

6.2.2 Sisaisen vuokran laskenta, vuokrasopimukset ja budjetointi

Edella on tarkasteltu kiinteiston kustannustieto-ohjelman ominaisuuksia ja rapor-
tointimahdollisuuksia. Ohjelman antaman rakennuskohtaisen vuokra-arvon maari-
tysperusteet poikkeavat kuitenkin oleellisesti nettoyksikkdperiaatteella toimivan
tilapalvelun ja sen omakustannusperusteisen sisaisen vuokran maarittAmisesta.
Vuokra-arvon yllapitovastike perustuu tavoitekustannuksiin sekd paaomavastike

jalleenhankintahintaan ja tekniseen arvoon eli omaisuuden ns. reaaliarvoihin.
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Tasta syysta sisaisten vuokrien laskenta, budjetointi seka kustannusten seuranta
hoidetaan Excel-taulukkolaskennalla. Edelleen jokaisen rakennuksen vuokrasopi-
mus ja vuosittain vuokralaiselle |ahetettava vuokratiedote on tehty Excelilla.

Koska vuokrasopimukset ovat voimassa toistaiseksi, ei uusia sopimuksia tehda

kuin kayttaja,- osuus- tai tilinumeromuutoksien vuoksi.

Sisaisten vuokrien todellisiin kustannuksiin perustuvat menoerat lasketaan ja seu-
rataan rakennuksittain. Liitteessa G/1 on esimerkki vuokralaskennan taulukko-
pohjasta, johon on linkitetty muu hoito ja huolto -sarakkeen aputaulukko (liite G/2).
Edelleen vuokralaskennan taulukkoon on linkitetty paaomakustannusten lasken-
nan aputaulukko (liite G/3). Rakennusten jddnnosarvot ja poistot saadaan talous-
palveluiden yllapitamasta kayttbomaisuuskirjanpidosta. Rakennukset on ryhmitelty
toimialakohtaisesti ja kaikkien toimialojen, rakennusten seka kaikkien menoerien

yhteenvetotiedot on linkitetty erilliseen yhteenvetotaulukkoon (lite G/4).

Vuokralaskennan taulukkopohjasta on liséksi linkitys kunkin rakennuksen vuokra-
sopimukseen (lite G/5) ja vuosittain vuokralaiselle lahetettavaan vuokratiedottee-
seen (lite G/6). Tall6in kunkin vuoden vuokralaskenta tehdaan taulukkopohjaan ja
aputaulukoihin, tarkistetaan linkit, ja samalla paivittyvat vuokrasopimuksen seka

vuokratiedotteen tiedot automaattisesti.

Vuosittain tarkistettavat rakennusten vuokrat muodostuvat vuokralaskennan tulok-
sena, ja niista lahetetdan tiedote tammikuussa vuokralaisille. Talousarvion valmis-
telussa syksylla sisaiset vuokrat toimitetaan erilliselld, taulukkolaskennalla tehdylla
listalla talouspalveluihin ja toimialojen talousvastaaville. Siina ovat seuraavan vuo-
den sisaiset vuokrat rakennuksittain jaettuna kayttajien mukaisiin osuuksiin. Tama
lista toimii my6s kuukausittaisen vuokralaskutuksen perusteena. Listasta on esi-

merkki liitteessa G/7.

Ulkopuolisten kanssa solmittavat vuokrasopimukset tehdaan valmiille fliikehuo-
neiston vuokrasopimus -sopimuspohjalle ja talletetaan kansioon. Vuokrasopimuk-
sia ulkopuolisten kanssa on keskimaarin 30 kpl, joista puolet on erilaisten yhdis-
tysten kanssa tehtyja ja loput yksityisten henkildiden ja yritysten kanssa tehtyja.

Ulkopuolisten kanssa solmittavia sopimuksia varten on tarkoitus tehda liikkehuo-
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neiston vuokrasopimuspohjaa noudatteleva oma sopimuspohja jollakin ATK-

ohjelmalla.

Kustannusten toteutumista seurataan vuosittain ja rakennuksittain vuokralasken-
nan taulukkopohjaan perustuvalla taulukolla, johon toteutumatietoja tallennetaan
kirjanpidosta. Kirjanpidosta halutut tiedot saa tulostettua raportteina tai NT-kaytto-

jarjestelman ja leikepdydan kautta tiedot saa siirrettya Exceliin.

6.2.3 Kiinteistonhoito

Kaupungin rakennusten kiinteistonhoidosta vastaa toimitilapalvelut-tulosyksikon
(kuva 2) keskitetty kiinteistonhoitojarjestelma. Kiinteistonhoito ja paivystys tehdaan
kaytannossa kokonaan kaupungin omana tyona. Keskitettyyn kiinteistonhoitoon ja
kiinteistopaivystykseen liittyy oleellisesti kaupungin rakennusautomaatiojarjes-

telma.

Kiinteistonhoidossa ei ole kaytdéssa mitaan kaupallista sovellusta, kuten mitoitus-
ohjelmia (esim. Kiimi tai Atop-Quintet) tai muihinkaan ohjelmiin kuuluvia kiinteis-
tonhoitoon liittyvia moduuleja. Mitoitusohjelmia ei ole vield katsottu valttaméatto-
maksi, koska hoitojarjestelma perustuu tekijoiden (tyonjohto ja kiinteisténhoitajat)
pitkddn kokemukseen kaupungin kohteista, ja hoitoty6t hoidetaan omana tyona
kokonaan (lukuun ottamatta luvanvaraisia tai joitakin erityislaitehuoltoja). Hoitojar-
jestelmé& on tehty hyvin joustavaksi, ja kullakin hoitajalla on monta kohdetta hoito-
alueellaan. Tarvittaessa hoitoalueilta annetaan apua toiselle alueelle.

Keskitettyd kiinteistonhoitoa kehittanyt tydryhma julkaisi 1997 selvitykset [9] ja
[10]. Selvityksissa maaritellaan yksityiskohtaisesti tyénjohdon ja kiinteistonhoitajien
tehtdvakuvaukset keskitetyssa kiinteistonhoidossa. Selvitys toimii lisdksi vuokra-
laisten ja tilapalvelun valisten kiinteisténhoito- ja huoltotehtavien seka vahtimestari

tms. palveluiden vastuuraja-ohjeistuksena.

Yleisia tekstinkasittely- ja taulukkolaskentaohjelmia kayttden on tehty monia erilli-

sia rakennuskohtaisia ja kiinteistonhoitoon liittyvia selvityksia ja taulukoita. Selvi-
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tykset sisdltavat yleista tietoa, eivatkd yksityiskohtaista esim. rakennusten

laitejarjestelma- ja konekorttitietoa. Esimerkkeja selvityksista ovat:

rakennusten viemariverkostot (erottimet, kaivot, pumppaamot, pienpuhdistamot

ja imeytyskentat)

- tekniset laitejarjestelmat (lammitysmuoto, IV-laitteet, erityislaitteet, erilaiset ha-
lytyslaitteistot, sahkolukot jne.)

- IV-suodattimet (m&éara ja tyyppi)

- liputtaminen tilapalvelun hoidossa olevissa kiinteistdissa (lippusalot 163 kpl,

sijainti, lippujen sailytys ja liputusohjelmat A,B,C).

Hoitokustannukset méaaritetdan siséisessa vuokrassa hoitoalueittain ja rakennuk-
sittain Excelilld. Rakennuksen hoitokustannukset vuokrassa muodostuvat alueen
hoitohenkiloston kustannuksista ja kohteen ominaisuuksista seka yhteisista tyon-

johdon ja paivystyksen kustannuksista.

Toisaalta kiinteistonhoidon mitoituksella ja ohjelmistoilla voisi tarkastella hoitohen-
kiloston maaraa (tyomaarad), hoidon kustannuksia ja hoidon laatua tietylla hoito-
tasolla. Mitoitus auttaisi tarkentamaan ja valvomaan hoidon tehtéavia ja saamaan
toiminnoista ty0ohjeistusta. Lisaksi mitoitus voisi olla hoidon veloitusperuste vuok-
rassa. Mutta olisiko mitoitus tydmaaraan ja kustannuksiin nahden tarkoituksenmu-
kaista? Kuitenkin se olisi mahdollisessa kilpailutilanteessa hoitopalvelujen tuotta-

misesta tarkea laskentamenetelma.

6.2.4 Energianseuranta

Energianseurantaa (lampo, sahko, vesi) varten ei ole mydskaan erillistéd ohjelmis-
toa. Kulutusseurantaa, normeerattuja kulutuksia ja ominaiskulutuksia on seurattu
yleisia ohjelmistoja (Excel, Word) hyddyntéen. Mittareiden lukemia, l[Ammitysdljyn
litramaaria, energialaitokselta tulevia vuosiraportteja ja rakennusautomaatiosta
saatavia raportteja on keratty vuosittain seka talletettu tiedostoihin ja paperille.
Ulkopuolisten asiantuntijoiden kanssa sovittujen energianseurantasopimusten

my6téa on joistakin kohteista kertynyt seurantaraportteja usean vuoden ajalta.
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Rakennusautomaatiossa olevien rakennusten energiankulutuksista saa reaaliai-
kaista, jopa paivittaista tietoa. Automaatiojarjestelman mittarilukemiin perustuvat
energiaraportit saa siirrettyd Exceliin paiva-, kuukausi- tai vuositasolla ja

tarvittaessa lammitystarveluvulla korjattuna (normeeraus).

6.2.5 Kunnossapidon tietohallinto

Keskitetyssa kiinteistonpidossa olevien rakennusten kunnossapitotydt suorittaa
rakennusten kunnossapito -tulosyksikké (kuva 2). Tulosyksikké tekee jonkin verran
kunnossapitotdita laskutustyona konserniin kuuluviin rakennuksiin seka kaupungin

hallintokunnille.

Kunnossapitoyksikossa ei ole myodskaan kaytéssa mitaan valmiita ohjelmistoja.
Kiinteiston kustannustieto -ohjelmassa on kunkin rakennuksen tilojen kunnossapi-
tonakyma (kuva 14), jossa voi antaa joidenkin rakenteiden ja jarjestelmien raken-
nusvuodet. Taman perusteella ohjelma laskee lahinna tilan teknista arvoa. Tama
ja ohjelmasta saatavat tilakortit (lite E) eivat kuitenkaan paljoa hyodyta rakennus-
ten kunnossapidon ohjelmointia, johon sisaltyvat kuntoarviot, vastikkeen maaritys
ja kunnossapitosuunnitelma. Eivatka ohjelman ominaisuudet hyddyta tbiden maa-
ran, niiden ajoituksen ja kunnossapitotdiden teettdmisen arviointia ja hoitamista.

Liséaksi vanhemmista rakennuksista ei ole kattavaa korjaushistoriaa tallessa.

Keskitetyssa kiinteistonpidossa olevien rakennusten vuosikorjaukset kartoitetaan
vuosittain tehtavissd kunnossapitokatselmuksissa. Katselmus tehdaan kaikkiin
tarkeimpiin rakennuksiin, ja siind ovat mukana kunnossapitoyksikén vastaava, kiin-
teistbnhoidon tydnjohto ja mahdollisesti alueen kiinteistonhoitaja, tydsuojeluval-
tuutettu seka kayttajan edustaja. Katselmuksessa tarkastellaan I&ahinna kunnossa-
pitorahalla tehtavia pienempid korjaustditd, jotka koskevat rakennusten sisa- ja
ulkopuolista kunnossapitoa, ulkoalueiden kunnossapitoa seka LVIS- ja erityislait-
teiden kunnossapitoa. Lisaksi katselmuksessa voidaan tarkastella mahdollisia

kosteusvaurioita ja isompia, investointirahalla tehtéavia korjauksia.



53

Katselmuksen perusteella tehdaan Excel-taulukkolaskennalla kiinteiston vuosit-
tainen kunnossapito- ja hoitosuunnitelma, josta on esimerkki liitteessa |I.
Kunnossapitosuunnitelmassa tarkastellaan tehtavid korjaustoita joiltakin osin

muutaman vuoden ajanjaksolla eteenpain.

Vakavammat kosteus- ja homevauriot kartoittaa erillinen ns. hometyoéryhma. Tyo-
ryhman ehdotusten pohjalta ryhdytdan tarvittaessa tarkempiin kuntotutkimuksiin
seka tehdaan korjausehdotukset. Homevaurioita ja vesikattokorjauksia varten on

oma vuosittainen n. 0,8 milj. mk:n investointiraha.

Kunnossapidettavistd rakennuksista on muutaman vuoden ajan taydennetty
Windows 3.11:n kortisto-apuohjelmalla tehtya kunnossapitotéiden kortistoa. Kor-
tistossa on tehtyjen vesikattokorjausten, puulattioiden ja joidenkin tilojen kor-
jausajankohdat, materiaalit ja tarvikkeet seka lyhyt kuvaus korjauksesta.

Kaupungin kunnossapidettavista ja hoidettavista rakennuksista ei ole tehty katta-
vaa ja pidemmalle ajanjaksolle ulottuvaa kuntoarviointia. Kiinteistonhoidon ja kun-
nossapidon tiedot rakennuksista ovat aika vahaisia ja yleisella tasolla olevia, eivat
kata kovin hyvin rakennuskantaa sekéa ovat hajallaan olevia. Samoin rakennusten

korjaushistoriatiedot ovat vaikeasti saatavissa ja hajallaan.

6.2.6 Siivouksen tietohallinto

Kaupungin omistamien rakennusten siivouksesta keskitetysti vastaavassa ruoka-
ja siivouspalvelut -tulosyksikdssa on otettu vuonna 1999 kayttdéon Atop-Quintet-sii-
vouksen tietopankki- ja laskentaohjelmisto (siivouksen mitoitus). Ohjelma perustuu
tydaika- ja menetelmatutkimuksesta saatujen tietojen hyvaksikaytt6on, ja sen
hinnasto- ja tydmenekkien tietokantoja paivitetdan vuosittain.

Siivous mitoitetaan rakennus- ja tilakohtaisesti. Tilapalvelun kayttamasta Kiinteis-
ton kustannustieto -ohjelmasta on otettu siivottavien rakennusten tilaluettelot mi-
toitusohjelman kayttoon. Siivouksen mitoituksesta vastaava on taydentanyt tilatie-

toja mm. lattiamateriaalitiedoilla, kalustuksen méaaralla jne.



54

Siivouksen mitoitus vaatii nimenomaan siivouksen ammattilaisen tekeméaan mitoi-
tusta ja opettelemaan kyseisten ohjelmistojen kayttda. Yhteistyota tarvitaan ATK-
ammattilaisten kanssa mahdollisessa tietojen siirroissa muualle ja ohjelmistojen
verkkokaytdssa seka tilapalvelun kanssa hyodynnettdessa rakennusten inventoin-

nissa syntyneita valmiita perusrekistereita.

6.3 Keskushallinnolta saatavat tietohallintopalvelut

Kajaanin kaupungin organisaatiossa hallintopalvelukeskus (kuva 1) seka kaupun-
gin kanssa ATK-palvelusopimuksen tehnyt Novo Group Oyj tuottavat ja yllapitavat
monia palveluita, joita kayttavat kaikki toimialat ja tulosalueet. Liitteessa H on ku-
vattu kaupungin ATK-jarjestelmat. Toimitilat-tulosalue saa seuraavia tietohallinto-

palveluita keskushallinnolta, jotka koskevat myds keskitettya kiinteistonpitoa.

Kirjanpito

Kajaanin kaupungin kirjanpito hoidetaan AdeEko+ -kirjanpito-ohjelmalla, jonka on
toimittanut laajan ohjelmistovalikoiman julkisyhteisdille kehittdnyt Novo Group Oyj.
AdeEko+ on rakennettu erikokoisten ja eri toimialoilla toimivien yritysten ja yhtei-
sojen kayttoon. Ohjelma koostuu yleisista toiminnoista ja helposti muunneltavista
ohjelmista, joiden toimintaa ohjaustietoja muuttamalla jarjestelma tayttaa hyvinkin
erilaiset tarpeet. Lisaksi kirjanpitojarjestelmaéan tai -jarjestelmasta voidaan siirtda
tietoja rakentamalla liittym&nd yhteys AdeEko+ -ohjelmaan jopa eri ohjel-

mistotoimittajien jarjestelmien kesken.

Kiinteistonpidon taloushallinto hoidetaan AdeEko+ -ohjelmistolla. Toimitilat-tulos-
alueen talousarvio (toimintatuotot, toimintamenot ja suunnitelman mukaiset pois-

tot) syotetaan AdeEkoon kuuluvaan Taloussuunnittelu-ohjelmaan, josta hyvaksytty

talousarvio siirretdan kirjanpitoon toteutuman seuraamista varten. Talousarvion
toteutumista voi seurata ATK-verkkoon kytketylla mikrolla lahes reaaliajassa.
Koska jokaisella rakennuksella on oma hankenumero, voi kunkin rakennuksen

tuloja, menoja ja poistoja seurata erikseen.
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Investointihankkeiden kustannuksia seurataan samoin kirjanpito-ohjelmalla. Koko

kaupungin taloushallintoa varten on luonnollisesti kaytdssa yhtenainen tilikartta.

Kirjanpitoon siséltyy myods Raporttimaalari-niminen sovellus, jolla saa tehtya kun-

kin kayttajan tarpeisiin "raataloityja” raportteja. Silla voi esim. rakentaa raportin,
joka poimii kirjanpidosta rakennuksen eli hankenumeron yllapitokustannukset,
vaikka ne kirjautuvatkin eri kustannuspaikoille ja tileille lisattyna mahdollisine teh-

tava- ja erittelynumeroineen.

Laskujen kasittely

Kaikki kiinteistonpitoon liittyvat ulkoiset ostolaskut ja osakehuoneistoista veloitetta-

vat vastikkeet kasitellaan AdeEkoon liittymana kuuluvalla Ostoreskontra-

ohjelmalla. Reskontrasta menoksi tulevat tapahtumatiedot siirretaan kirjanpitoon.

Kiinteistonpitoon liittyvat kaupungin sisaista laskutusta olevat palvelut, konelasku-

tukset yms. menot hoidetaan Yleislaskutus- tai Myyntireskontra-ohjelmalla. Tila-

palvelun veloittamat ja tuloksi tulevat myynnit palveluista sek& vuokrat hoidetaan

my6s em. ohjelmilla.

Vesilaitoksen veloittamat kustannukset (vesi, jatevesi, perusmaksut ja mittarivuok-
rat) ovat sisaistd laskutusta. Kustannukset veloitetaan suoraan tilapalvelulta

Vesilaitosjarjestelma (VVL/VE) -ohjelman avulla, josta tiedot siirtyvat kirjanpitoon.

Osto- ja myyntilaskuihin liittyvat arvonlisdveron kasittelyt palautus- tai vahennys-
jarjestelmaan hoituvat automaattisesti reskontrassa ja yleislaskutuksessa ohjel-

mien ja laskujen tilidinnin arvonlisaverokoodin avulla.
Kayttbomaisuuskirjanpito ja suunnitelman mukaiset poistot
Kayttbomaisuuden arvon muutoksia eli lisdyksia (investoinnit, ostot) ja vahennyk-

sia (myynnit, luovutukset) sekd suunnitelman mukaisia poistoja hoidetaan

AdeEkoon liittymana kuuluvalla Kayttbomaisuuskirjanpito-ohjelmalla.
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Poistot kirjautuvat rakennuksittain kirjanpitoon suoraan kayttdomaisuuskirjanpi-
dosta vuosittain tilinpdatoksen yhteydessa, eli aina seuraavan vuoden alussa
(kuva 15).

Rakennusten investointihankkeiden vuosittaiset maararahat hyvaksytaan
Taloussuunnittelu-ohjelman investointiosassa ja siirretaan kirjanpitoon kustan-
nusten seurantaa varten. Hankkeen valmistuttua kirjanpidosta saadaan toteutu-
neet kustannukset. Seuraavaksi tiedot siirretdan ja kirjataan eli aktivoidaan kaytt6-

omaisuuskirjanpitoon rakennuksen arvon lisaykseksi (kuva 15).

Rakennusten investointihankkeiden suuruutta ja niiden vaikutusta kohteen kayt-
toikaan tarkastellaan tapauskohtaisesti. Jos investointi ei oleellisesti vaikuta koh-
teen kayttdikaan, investoinnin suuruus lisataan olemassa olevaan jaanndsarvoon.

Investoinnin muuttaessa kohteen kaytt6ikaa, sille tehdaan oma poistolaskenta.

TALOUSSUUN-
NITTELU

(AdeEko+)

INVESTOINTIOSAN
MAARARAHAT

AKTIVOINTI

KIRJANPITO

KAYTTOOMAISUUS
KIRJANPITO

(AdeEko+)

(AdeEko+)

SUMU POISTOT

Kuva 15. Rakennusten arvojen seuranta kdyttbomaisuudessa

Palkanlaskenta

Kajaanin kaupungin henkildston kuukausi- ja tuntipalkkojen palkanlaskenta hoi-

detaan TT-tieto Oy:n toimittamalla Palkanlaskenta (IP)-ohjelmalla, josta tiedot siir-

retd&dn muunnosohjelman avulla kirjanpitoon.
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Vuokralaskutus

Sisaiset vuokrat laskutetaan suorakirjauksena kuukausittain vuokrasopimukseen
perustuen kultakin tulosyksikoélta (kustannuspaikalta) Yleislaskutus-ohjelmalla.
Yleislaskutus on myds Novo Group Oyj:n ohjelmisto, ja se on liittymana edelleen
kirjanpito-ohjelmaan tiedon siirtoa varten siten, ettd menotileina ovat kayttajien
kustannuspaikat ja tulotilind tilapalvelun kustannuspaikka. Vuokralaskutukseen
tehddan kuukausittain vain tarvittavat tilinumero- ja summamuutokset ja kaikki

vuokrat ajetaan kerralla kirjanpitoon.

Ulkopuolisten tilojen kayttajien vuokralaskutukset, jotka perustuvat likehuoneiston

vuokrasopimukseen, hoidetaan Myyntireskontra-ohjelman kautta. Myyntireskontra

on tiedonsiirtoa varten liittymana kirjanpitoon. Vuokrat veloitetaan kuukausittain

lahettamalla lasku vuokralaisille.

Tilapalvelun hallitsemien asuntojen vuokratulojen laskutuksen hoitaa keskitetysti
kaupungin asuntopalvelut Yleislaskutus-ohjelmalla.

Piirustusarkisto

Kajaanin kaupungin talonsuunnitteluosaston piirustusarkisto jakaantuu kasiarkis-
toon ja keskusarkistossa sijaitsevaan piirustusarkistoon. Kasiarkisto sijaitsee piir-
tajan tydhuoneessa seka pienesséa arkistotilassa, ja sen hoidosta vastaa kyseinen
tulosyksikkd. Keskusarkiston hoidosta vastaa hallintopalvelukeskuksen arkiston-
hoito. Arkistot sisaltavat piirustuksia kaupungin omistamista ja suunnittelemista

rakennuksista seké konserniin kuuluvien rakennusten piirustuksia.

Kasiarkisto sisaltaa lahes 2 000 piirustusta, ja n. 40 000 piirustusta (ARK, RAK,
LVI, S jne.) sisaltavan keskusarkiston sisaltd on kortistoitu LEX-tekstinkasittelyoh-
jelman tietokantaan. LEX-ohjelmalla laaditun piirustuskortiston siséltda voi selata
verkossa olevalla mikrolla. Kortiston perusteella saa selville kohteesta olevat

piirustukset ja niiden sijainnin arkistossa.



58

Rakennusvalvonnassa on oma lupapiirustusarkisto, jossa ovat kaikki myénnetyt
rakennusluvat ja paapiirustukset. Rakennuslupien lupanumeroita, kiinteistdjen
tunnuksia ja rakennuslupaan liittyvia rakennushanketietoja (RH) seka huoneisto-

tietoja voi selata jaliempana mainituilla RA- ja RV-sovelluksilla.

Keskitetyssa kiinteistonpidossa on n. 200 yksittaistd rakennusta. Talla hetkella
naista rakennuksista n. 30:std on olemassa kattavasti vahintdan pohjapiirustukset
sahkoisessa muodossa (CAD tai JCAD). Graafista tilahallintaa ajatellen rakennus-
kannan piirustuksista n. 15 % on valmiiksi sahkoisessa muodossa. Tosin kohteet

ovat yleensa suuria, joten pinta-alaltaan osuus on edellistd suurempi.

Keskusarkistossa on lisdksi kymmenia hyllymetreja kaupungin kohteiden raken-
nuttamiseen liittyvia asiakirjoja ja piirustuksia (ks. luku 6.1 Rakentamisen tietohal-
linto).

6.4 Yhteydet muihin ATK-jarjestelmiin

Kiinteistonpidon tietohallinnossa on talla hetkella yhteydet seuraaviin muihin ATK-

jarjestelmiin (liite H):

Rakennusvalvonnan tietoja voi selata Rakennustiedot (RA)-ohjelmalla, jossa ovat

vanhemmat Kajaanin kaupungin rakennus- ja lupatiedot. 80-luvun alun jalkeisia

rakennuslupa ja RH-tietoja voi selata Ravalti2 rakennusvalvonta (RV) -ohjelmalla.

Liite H kuvaa Kajaanin kaupungin laajaa ATK-jarjestelm&é. Kaaviossa nuolet ku-
vaavat tiedonsiirtomahdollisuutta ja ohjelmistokehyksen muoto sen toimittajaa.
Kaaviosta puuttuvat viela yksittaisilla tydasemilla ja mikroilla olevat ohjelmat ja so-
vellukset. Kaaviota tarkastellessa ei tarvitse ihmetelld, miksi olemme jo nyt aika
riippuvaisia ATK-jarjestelmistéa ja ala on ollut nykyisin yksi nopeimmin kasvavia

seka alan ammattilaisista on jatkuva pula.

Liitteeseen H on merkitty eri varilla jarjestelmaét, joita edella on kuvattu ja jotka liit-
tyvat myos kiinteistonpidon tietohallintoon.



59

6.5 Kiinteistonpidon tiedosto- ja rekisterijarjestelma

Edella olevissa luvuissa on kasitelty kiinteistonpitoon liittyvaa rakentamisen-, tila-
toimintojen ja yllapidon- ja keskushallinnolta saatavaa tietohallintoa. Luvuista sel-
vidvat kaytetyt ohjelmistot ja jarjestelmat seka karkealla tasolla, mita tietoja
kussakin kasitellaan. Kiinteistbjen yllapitoon oleellisesti liittyvd erillinen
rakennusautomaatiojarjestelma on kasitelty luvussa 4.5. Kiinteistén kustannustieto
-ohjelma on kayty tarkemmin |&api, koska se on ainoa varsinaiseen tilahallintoon

hankittu valmis ohjelma.

Liitteessa J/1 on kuvattu kiinteistonpidon tiedosto- ja rekisterijrjestelman nykyti-
lanne. Tarkastelussa keskitytadn yllapitovaiheen tietohallintoon ja toimintoihin.
Kaaviossa on esitetty tietojen kasittelymoduulit seka Kiinteistotietojen sisaltd
paapiirteittain. Kiinteistotietojen tarkempi siséltd selviaa liitteista J/3-7, joihin pu-

naisella tekstilla on merkitty paaosin nykyisin jo olemassa oleva tieto.

6.6 Nykyiset ohjelmistot

Liitteen J/1 tietojen kasittelymoduulien hallintaan kaytetddn seuraavia ohjelmistoja.

1. 2. 3. ja 4. Perustietorekisterit (kiinteistd, rakennus, tila, osake ja kayttajat)

Kiinteistdjen perustietoja hallitaan paaosin Kiinteistén kustannustieto -ohjelmalla,
tdydentden tiedostoja joiltakin osin yleisilla ohjelmistoilla (Word, Excel). Kiinteistén
kustannustieto -ohjelman ominaisuudet ja raportointimahdollisuudet on kasitelty

aiemmin luvussa 6.2.1. Osakehuoneistojen tiedot on koottu Excelin taulukoihin.

5. Yll&apitorekisteri

Yllapidon tiedostoja on tehty tekstinkasittely- ja taulukkolaskentaohjelmilla. Raken-
nusautomaatiosta saadaan vika- ja halytystietoa erilaisina raportteina ja talletet-
tuna ns. lokitiedostoihin.
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6. Kunnossapitorekisteri

Kunnossapidon tiedostoja on koottu Excelilla ja Windows Kortisto-apuohjelman
kortistoihin. Excelilla tehdaan vuosittainen kiinteiston kunnossapito- ja hoitosuun-
nitelma (liite 1).

7. Kulutusseuranta

Kulutusseurantaa on hoidettu manuaalisesti hyodyntden Excelida ja keraamalla
kulutustietoja rakennusautomaatiosta, mittarilukemista, kaukolampoyhtion kulutus-

raporteista seka energianseurantaraporteista.

8. ja 9. Tila- ja sopimushallinto seka vuokraus

Rakennuskohtaisten sisaisten vuokrien maaritys, vuokrasopimukset ja —tiedotteet,
kiinteistdjen tuottojen ja kulujen seuranta sek& muu kustannuslaskenta hoidetaan
Excelilla (lite G). Tilojen kohdistuksessa kayttajille hydédynnetddn monta kayttajaa
olevassa kohteessa Kiinteiston kustannustieto -ohjelmaa. Ohjelmalla saadaan
kunkin osuudet rakennuksen kokonaisvuokrasta ja Excelilla tehdaan koontilista ra-
kennusten vuokrista ja niiden kayttajistd budjetointia ja vuokrien laskutuksen seu-
raamista varten (lite G/7).

10. Talous- ja henkilostdhallinto

Talous- ja henkilosthallintoon liittyvistd ohjelmistoista ja palveluista vastaa kes-
kushallinto, ja ne koskevat yleensa kaikkia kaupungin tulosyksikoita. Keskushal-
linto perii palveluista aiheutuneet kustannukset kaupungin tulosyksikoiltéa vyory-
tyserind kuukausittain. Liitteessa H on kuvattu kaupungin ATK-jarjestelmat seka

mitka niista liittyvat myos kiinteistonpitoon.

Koko tdma tietojen hallinta-alue liittyy AdeEko+ -kirjanpito-ohjelmaan, johon muut
sovellukset ovat liittymana ja tieto kulkee vahintaan kirjanpito-ohjelmaan pain.

Tilapalvelun talousarviot tehdaan Taloussuunnittelu-ohjelmalla.
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Kaikkia toimintaan liittyvia tuottoja, kuluja, poistoja ja investointeja hallitaan
AdeEko+ -kirjanpidolla ja tilapalvelun ostot, myynnit ja vuokralaskutukset hoide-
taan Osto- ja Myyntireskontralla seka Yleislaskutus-ohjelmalla. Kaupungin vesi-
laitos laskuttaa suoraveloituksena veteen ja jateveteen liittyvat kulut Vesilaitosjar-
jestelméd-ohjelmalla. Kayttbomaisuutta hallitaan Ké&yttéomaisuuskirjanpito-ohjel-
malla. Lisaksi henkildstohallinto vastaa palkanlaskentaan liittyvistd palveluista ja

Palkanlaskenta-ohjelmasta.

11. Rakennusautomaatio

Rakennusautomaatiojarjestelma koostuu Landis&Staefa ja Tour&Andersson -jar-
jestelmista (luku 4.5). Jarjestelmista ei ole rakennettu suoraa tiedonsiirtoyhteytta
muihin ohjelmiin. Kuitenkin monet keskusvalvomon mikrojen raportit (mm. kulutus-

seuranta) siirretaan valvomo-ohjelmasta Exceliin kasittelya ja tulosteita varten.

6.7 Keskeisia puutteita ja ongelmia nykyjarjestelmissa

Kaupungin mittavasta rakennusmaarasta on tullut paljon kuva-aineistoa ja muita
dokumentteja rakentamisen ja vanhemmista rakennuksista useiden peruskorja-
usten aikana. Muuta kuin rakennuttamisen kautta (ostetut, valtiolta ja muilta ta-
hoilta siirtyneet jne.) hallintaan tulleiden rakennusten dokumentit ovat usein puut-
teellisia ja hajallaan eri tahojen arkistoissa. Naiden ehkda enemman kertaluonteis-
ten tietojen lisdksi tulee kiinteiston elinkaaren aikana paljon muuta seka jatkuva-

luonteisempaa tietoa.

Taman suureen kiinteistomassaan liittyvan tietomaaran hallitsemisessa on vai-

keuksia, ja niista tarkastellaan seuraavaksi keskeisimpia ongelmia tarkemmin.

- Kiinteistotieto on osittain puutteellista, hajallaan olevaa sekd vaikeasti

saatavissa

Suurin osa tiedoista on eri paikoissa arkistoituna, yleensa paperilla olevia asiakir-

joja, piirustuksia seka muita dokumentteja.
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Liséksi ulkopuolisten osapuolien (suunnittelijat, urakoitsijat, alihankkijat jne.) tuot-
tamista tiedoista ei valttamatta kaikki tarkea siirry kiinteiston omistajalle ja tiedon
tarvitsijoille. Monesti samojenkin tietojen etsimiseen, hyédyntdmiseen ja tallenta-

miseen jatkokayttdad varten kuluu aikaa seka esiintyy paallekkaisia toimintoja.

Samoin tiedon kohteista kokonaisuutena tarvittavien raporttien saanti tilastotietoa,
analyyseja, suunnitelmia tms. varten on hankalaa. Tietojen tehokas hyodyntami-
nen merkitsee, ettd sama tieto voisi palvella useita eri kayttotarkoituksia (esim.

kiinteistbjen perustiedot).

- Tietojarjestelmien pirstoutuneisuus

Tahan asti on ollut hyvin yleista, etta ohjelmat ja jarjestelmat hallitsevat vain yksit-
taisid osa-alueita kiinteistétiedosta (vrt. moduuleita, liite J). Tama johtaa jarjestel-
mien kayttotehokkuuden laskemiseen ja kokonaisuuden hallinta jaa puutteelli-
seksi. Tietojarjestelmat eivat ole avoimia, ja niista puuttuvat yhteiset tiedonsiirtoon
tarvittavat menetelmaét ja tuotemallit. Usein jarjestelmid paivitettaessa tai vaihdet-
taessa tiedonsiirto jopa saman ohjelman vanhasta versiosta uudempaan voi olla

tyolasta ja varsinkin muihin jarjestelmiin lahes mahdotonta.

- Tarpeellinen kiinteistotieto ei siirry hyddyntdméaan muita osa-alueita

Tyypillinen esimerkki tasta on rakentamisvaiheessa syntyvan tiedon siirtyminen
yllapitoon ja varsinkin helposti hyddynnettavalla tavalla. Tamé korostuu viela, jos
yllapidossa on kaytdssa graafisia tilahallintasovelluksia. Jélleen samaa tietoa et-
sitddn ja syotetaan useaan kertaan, syntyy paallekkaista tietoa, osa tiedosta me-

netetaan ja tietojen yllapito on tyolasta.

Eras syy tahan on varmaankin se, ettd rakentamisvaiheessa kaytettavat
jarjestelmat ja ohjelmat eivéat ole avoimia. Toiseksi viela 90-luvullakaan ATK:n
hyvaksikayttd ei ole kaytannodssa yleistynyt kattamaan koko rakennusprojektia

taikka kaikkia sen osapuolia.
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Tahan ongelmaan on nykyisin haettu ratkaisuja mm. rakennusten tuotemallien
kehittamisella (esim. RATAS-tuotemalli), yhteisten tiedonsiirtostandardien ja —
menetelmien etsimiselld (esim. VERA-teknologiaohjelma), avoimien ja yhteiskayt-
toisten ohjelmistojen kehittdmisella ja tietoverkkoyhteyksien parantuessa perusta-
malla rakennushanketta varten oma ns. projektipankki. Liséksi uudella laajentu-
neella huoltokirjakaytannolla ja siihen soveltuvien ATK-sovellusten avulla paran-
netaan tiedonsiirtoa seka tehostetaan kiinteiston yllapitoa.

- Rakentamisen aikaisten ja sen jalkeen tehtavien tila- ja muiden

muutosten hallinta

Usein muutokset suunnitelmiin jaavat paivittamatta seka ajan tasalla olevien pii-
rustusten laatiminen tekemattd. Kun rakennuksen suunnitelmia on vield useassa
eri paikassa ja usealla tiedon tarvitsijalla omassa arkistossaan, vanhenee
joidenkin tiedot melko varmasti aika pian. Muutoksia voidaan tehdd myods ilman

suunnitelmia ja tiedot eivat kulje muutostietoja tarvitseville tahoille.

- Kiinteistotiedon hankintaohjeiston puuttuminen

Vuosituhannen vaihteeseen asti monien suurtenkin kiinteistdmassojen omistajien
tilojen hallinto on ollut hajautettua. Talléin vastuu kiinteistdista kokonaisuutena ja
niiden koko elinkaaren aikana on ollut puutteellista. Kiinteistdtiedon hankinnasta,
hyddyntamisestd ja kaytostd on puuttunut suunnitelmallisuus. Kiinteistotiedon

hankintaohjeistoon voisi kuulua mm. seuraavia toimintoja [2]:

- tiedostojen luonti ja kasittely (mita tietoa, miten, misséa muodossa jne.)
- tiedostojen varastointi ja siirtomenettelyt (tallentaminen, ohjelmistot jne.)
- tiedostojen arkistointi (arkistoitava tieto, esitystapa, paivitys jne.)

- tietojen yllapito (yllapitorutiinit, vastuuhenkil6t, tietoturvallisuus jne.).
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- Kiinteistonpidon erilaiset nimikkeistot

Kiinteistjen kustannusten seurantaan kaytetddn erilaisia nimikkeistdja ja tilidin-
teja, varsinkin Kiinteistdjen yllapitokustannuksissa. Yllapitokustannusten nimik-
keist6t vaihtelevat jonkin verran jopa organisaatiokohtaisesti niin julkishallinnossa
kuin yksityisella sektorilla. TAma vaikeuttaa suuresti luotettavaa kustannusten
vertailua eri organisaatioiden valilla seka tilastollisten tunnuslukujen vertailtavuutta
keskenaan. Nain ollen koko maan tasollakin puuttuu yhtendinen ja laajasti kay-

tossa oleva kiinteistdjen yllapitokustannusten nimikkeisto.

Kiinteistojen yllapitokustannusten seurantaan on seuraavia yleisia nimikkeist6ja

kaytossa:

- KH-kiinteistonpitonimikkeistd (KH XO-00058), joka siséltdd tehtavat 0 - 9 ja
kustannuslajeja 5 kpl (ks. kuva 7)

- Kiinteistdyhteison tilipuite (Suomen Kiinteistoliitto, kirjanpitoasetus ja —laki).

Liséksi tilastollisissa- ja muissa vertailuissa voi olla mm. seuraavia nimikkeistoja:

- kiinteiston yllapidon kustannusindeksi (Tilastokeskus, neljannesvuosittain)

- Vertti-yllapidon vertailunimikkeistd (kuntien valinen kustannusvertailu).

Nimikkeistbjen yhtendistamiseksi on ollut erilaisia hankkeita [11], esim. Tila-
kustannusvertailun yhtendistdminen ja kehittdminen Suomessa (KTI, VTT, RAKLI,
Kunta- ja Kiinteistoliitto). Hankkeen tuloksena on nimikkeistd, jossa on 13 tehtava-

aluetta ja 3 kustannuslajia.

Oma lukunsa on kiinteistdjen korjaustoihin liittyvien kiinteistonhoidon, kunnossapi-
don ja perusparantamisen erottelu toisistaan. Naiden toiden erottelu toisistaan on
tyolasta, ja liséksi tiliGinneissa ja luokittelussa on jokaisella organisaatiolla oma ta-
pansa seka ndkemyksensa. Tama aiheuttaa kirjavuutta kaytantdéén, onko tyo pe-
rusparannusta eli aktivoitava meno vai suoraan kuluksi kirjattava kaytt6talous-

meno.
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Yleinen tapa on lisaksi, ettd kunnossapidon kustannuksia ei eritella korjaus-
toimenpiteittdin. Toiden kustannukset kirjataan talldin kohteittain ja menotileittain
rakennusten kunnossapito -kustannuspaikalle (usein pienten kuntien kaytanto,

myo6s Kajaanissa).

Edella kuvatut puutteet ja ongelmat ovat luultavasti arkipdivaa viela monissa kiin-
teistbja omistavissa organisaatioissa. Kunnissa monet naista ongelmista konkreti-
soituvat siirryttdessa keskitettyyn tilahallintoon. Silloin kiinnitetd&dn huomiota kiin-
teistonpidon tehokkuuteen ja —kustannuksiin seka tiloihin ja niihin liittyvien
palvelujen laatuun. Edelleen omaisuuden méaéaraan ja sen arvon sailymiseen seka

tilojen hankintaan ja niiden kayton tehokkuuteen kiinnitetadn enemmén huomiota.

Eras tekija edella mainittuihin ongelmiin kunnissa ovat myés tiukat hallintokunta-
rajat, samoin kiinteistdista yleensa vastaavan teknisen toimialan "viipaloituminen”
ammattikunta- ja tulosyksikkopohjaisesti. Niinp4 maaomaisuuden hoito, talonsuun-
nittelu, rakentamisen toteutus, tilahallinto, kiinteisténhoito ja kunnossapito keskitty-
vat paljolti omaan tuotevastuualueeseen. Kokonaisuuden hallinta voi naista teki-

jOista johtuen olla ty6lasta ja puutteellista.

Kolmanneksi kiinteistdnpidon ohjelmistot ja varsinkin avoimet, graafiset seka tieto-
kantapohjaiset tilahallintasovellukset, rakennusautomaatiojarjestelmat seka
yleensa tietoverkkoyhteydet ja tietotekniikan kayttdonotto ovat tulleet ja kehittyneet
paljolti 90-luvun loppupuolella osaksi kiinteistonpitoa.
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7 KIINTEISTONPIDON TIETOHALLINNON KEHITTAMISTARPEITA

Tassa luvussa pohditaan Kajaanin Kiinteistonpidon tietohallinnon kehittdmis-
tarpeita ja tavoitteita suhteellisen yleisella tasolla edellisten lukujen kiinteistonpi-
don prosessien, tietohallinnon nykytilan seka olevien puutteiden ja ongelmien pe-

rusteella.

7.1 Yhteinen kiinteistotietokanta

Kiinteistdtiedon hallinnan perusta on kaikkien omistuksessa tai hallinnassa olevien
kiinteistdjen kattava perusrekisteri eli kiinteistokannan inventointi . Perus-
rekisterien tietojen tulisi palvella samalla my6s muita kiinteistonpidon osa-alueita,
mm. tilatoimintoja ja yllapidon rekistereitd, eritasoista raportointia ja tiedonsiirtoa
muihin jarjestelmiin tai ohjelmiin (ks. liite J/2). Tall6in tiedon arvo nousee, eli sama
tieto on kaytettavissa monessa paikassa. Tieto tuotetaan, etsitdén, tallennetaan ja

yllapidetaan kerran ja nain tiedonhallinta tehostuu huomattavasti.

Perusrekisterien luomisessa on tarkeata tiedostaa omat tarpeet, informaation tar-
koituksenmukainen maara, lahtotietojen oikeellisuus ja tulevaisuuden vaatimukset.
Yleensa on tarkoituksenmukaista keskittyd rakennustasolla olevaan informaati-
oon. Huonetasolla riittdvat perustiedot (nro, m?, kayttotarkoitus, kayttaja), tosin
mm. kunnossapidossa ja mahdollisissa kuntoarvioinneissa voi tarvita huonetasolla
muuta informaatiota. Huonetasolla olevan tiedon maarasta ja jarkevyydesta kan-
nattaa kayttda harkintaa, ehka tarkeimmista tiloista voi yllapitaa tiettyja tiedostoja
esim. koulujen liikuntasalit (lattioiden lakkaukset), auditoriot, valmistuskeittiot jne.
Perusrekistereissa on Kajaanissa vield tdydennettavaa varsinkin kiinteistotietojen
osalta (maa- ja ulkoalueet, kaavoitus- ja suojelutiedot) seka jonkin verran raken-
nuskohtaisissa laajuus-, jarjestelmé- ja rakennustekniikkatiedoissa (lite J, taulu-
kot). Kajaanissa perusinventointi on tehty paddosin vuoden 1996 aikana. Sen jal-
keen tila-, kayttaja- ja muita tietoja on yllapidetty ja jonkin verran taydennetty.
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Kiinteistonpidon laajan, yhteisen ja monia osa-alueita (vrt. liite J) palvelevan kiin-
teistotietokannan luomiseen ja hallintaan tarvitaan tietokanta-ympéristossa  toi-
mivia ohjelmistoja tai jarjestelmia. Kiinteistotietokantana yleensa toimiva relaatio-
tietokanta voidaan luoda valmiin yksittdisen monipuolisen ohjelman (esim. Kipi-
Kiinteistbnpito), tietyistd osa-alueista koostuvan ja hankittavan eli modulaarisen
ohjelmiston (esim. Primas-kiinteistonpito) taikka omiin tarpeisiin kehitetyn, yleisia
tietokantaohjelmistoja hyodyntavan sovelluksen avulla. Nykyisin yleistyméssa ole-
vat graafiset tilahallinta-sovellukset, jotka ovat yleensd CAD- tai paikkatietopohjai-
sia taikka ne ovat osana jotakin kiinteistonpitosovellusta, hyddyntavat kohteiden

ominaisuustiedon hallinnassa mya@s tietokanta-ymparistoa.

Kajaanissa perus- ja muitakin rekistereitd seka kustannuslaskentaa hallitaan pit-
kalti taulukkolaskentatytkaluilla (ohjelmistoilla) kukin omalla vastuualueellaan. En-

simmainen kehittdmistarve on ja viela mieluummin kaupungin verkkoymparistossa

toimivan vhteisen Kiinteistotietokannan kehittdminen ja sen hallintaan sopivien so-

vellusten hankinta. Tietokannan tulisi hyddyntaa koko kiinteisténpidon tehtavaalu-

etta aina rakentamisesta tilatoimintoihin ja yllapitoon asti (kuva 5). Tietokannan

nykyinen ja tavoitteellinen sisélto on kasitelty liitteessa J.

7.2 Piirustustietokanta ja piirustusten hallinta

Kajaanin keskitetyssa tilahallinnossa olevien rakennusten piirustukset ovat talla
hetkella paperidokumentteja kansioissa. Rakennuskannasta on vain n. 15 %:sta
olemassa JCAD-ohjelmalla piirretyt kattavat paapiirustukset. Piirustusarkiston, ti-
lamuutosten ja kayttajatietojen yllapito seké tulosteiden saanti on tyolasta, ja

lisdksi siita aiheutuu paallekkaista toimintaa.

Tulevaisuudessa varmaankin yleistyvat graafiset tilahallinta-, mitoitus-, huoltokirja-
ja kunnossapitosovellukset. Taman vuoksi tulisi tehda selvitys ja hahmotella pe-

rusteet tulevaisuuden ns. sdhkoOisessd muodossa olevan piirustustietokannan

luomiseksi ja yllapitamiseksi.
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Mittava projekti vaatisi suuresta osasta rakennuskantaa kuvien piirtamisen uudel-
leen esim. CAD-ohjelmilla tai kuvien skannaamisen (rasterimuoto). Mieluummin
kuvia skannattaessa tulisi tehdd samalla digitointi eli kuvien vektorointi (vektori-

muoto).

Piirustustietokannan tulisi sisaltda ainakin rakennusten paé&piirustuksista asema-
piirrokset ja pohjapiirustukset. Toissijaisia olisivat leikkaus-, julkisivu- ja vesikatto-
piirustukset taikka rakennepiirustukset sekd mahdolliset LVI-, sahkd-, automaatio-
ja muut erikoispiirustukset. Aiheesta voisi tehdda oman lopputydnsa, joten tassa yh-

teydessa siihen ei syvennyta tarkemmin.

7.3 Yhteydet muihin jarjestelmiin tai sovelluksiin

Kiinteistonpidon rekisteri- ja tiedostojarjestelman nykytilaa (lite J/1) kuvaavasta
kaaviosta selviaa, ettei eri tietojen kasittelymoduuleista ole juurikaan yhteyksia
muihin siséisiin osa-alueisiin taikka sitten muihin jarjestelmiin. Seuraavaksi kay-
daan lapi tarkeimpia yhteyksia, joita kiinteistotietojarjestelman sisaisten yhteyksien
lisdksi olisi oltava muihin jarjestelmiin. Liitteessa K kuvataan tavoitteellisen

kiinteistotietojarjestelman tarvittavia yhteyksia muihin jarjestelmiin ja ohjelmiin.

- Rakentamisvaiheesta saatavien perustietojen siirto yllapitoon

Taman toteutumiseksi vaadittaisiin suunnittelu- ja yll&pito-organisaatioiden tyota-
pojen muuttamista ja yhteistyon kehittdmista. Tietojen siirto asettaa tiettyja vaati-
muksia ja yhteisista toimintatavoista on sovittava, etta rakennusprojektista tarvit-
tava tieto saadaan hyoddynnettavaksi yllapidon tietojarjestelmiin. Ulkopuolisten
suunnittelijoiden kanssa seka uuden huoltokirjakaytdnnén myota nama asiat viela
korostuvat. Kuva 16 kuvaa rakennuksen tuotemalli- tai tuoteselosteajatusta. Ta-
voitteena tuotemallissa on kerdtd eri vaiheissa syntyva tieto rakennuksen tuo-
teselosteeksi, joka palvelee rakentamisen koko ketjua lapi rakennuksen elinkaa-
ren. Tietoa voidaan myéhemmin hyddyntaa kiinteiston yllapidossa ja korjauksissa
[12].
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Kuva 16. Rakennuksen tuotemalli-ajatus [12]

Yllapitovaiheeseen tarvitaan kohteista ainakin seuraavia perusrekisterien tietoja

rakentamisvaiheesta:

- huonetilojen tiedot (sovittu numerointi, pinta-alat, kayttotarkoitusluokitus seké
tarvittavat muut tilakohtaiset tiedot)

- rakennuskohtaiset tiedot (tarvittavat tiedot laajuuksista, liittymista ja varus-
teista, ulkoalueista, paaasiallisesta rakennustekniikasta seka jarjestelmista)

- huoltokirjan edellyttamat tiedot

- piirustukset (mieluummin digitaalisessa muodossa olevat, paikkansa pitavat ja
tarpeettomista tiedoista "puhdistetut” asemapiirros ja pohjapiirustukset seka

mahdolliset muut tarvittavat piirustukset).

Kuvat tulisi voida siirtéd suoraan mahdolliseen graafiseen tilahallintaohjelmaan
taikka kiinteistonpidon piirustustietokantaan, josta ne voi hakea kaytettavilla so-
velluksilla. Kuvien siirrossa ongelmana on myds niihin liittyvdn ominaisuustiedon
(atribuuttitieto) haviaminen nykyisilla tiedonsiirtoformaateilla (esim. DXF). Tiedon-
siirtoa varten ollaan kansainvélisesti kehittdméasséa yhteistéa IFC-muotoista, objek-
teista koostuvaa rakennuksen tietomallia ja tiedonsiirtostandardia. Suomessa on
kehitelty kiinteistotietoon liittyvaa RATAS-hanketta, jota ei ole kuitenkaan otettu

yleisemmin kayttoon.
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- Tilatoimintojen (liite J) yhteys taloushallinnon jarjestelmiin

Nettoyksikkoné toimivan ja kustannusperusteiseen vuokraukseen perustuvan tila-
palvelun toiminnassa korostuu taloushallinto ja kustannuslaskenta. Tasta syysta
kiinteistonpidon jarjestelmésta olisi tarkeinta luoda yhteydet AdeEko+ -kirjanpito-
ohjelmaan ja mahdollisesti Kédyttéomaisuuskirjanpito-ohjelmaan. Vuokralaskutuk-

sen hoitamiseksi liittyma Yleislaskutus-ohjelmaan tehostaisi myds ajankayttoa.

Talléin rakennuskohtainen vuokranmaaritys, tilojen kohdistaminen kayttdjille ja
tarvittavat sopimukset tehdaéan tilahallintasovelluksilla. Sen jalkeen rakennuskoh-
taisia (hankenumerolla yksiloityjd) tuottoja, kuluja, investointeja ja poistoja budje-
toitaisiin seka seurattaisiin tilahallintasovelluksiin linkitetyilla taloushallinnon ohjel-
milla. Sopimukseen perustuvat ja vuosittain tarkistettavat sisaiset vuokrat lasku-

tettaisiin edelleen Yleislaskutus-ohjelmalla.

- Kulutusseuranta ja rakennusautomaatio

Kulutusseurantaan olisi tarve kehittda taulukkolaskenta- tai tietokantaohjelmistoilla
sovellus itse, toinen mahdollisuus on hankkia valmis ohjelma joko erillisen&a sovel-
luksena tai osana jotakin laajempaa kiinteistonpitosovellusta. Seurantaohjelmalle
tulee asettaa vaatimukseksi vahintddn yhteys kaupungin rakennusautomaatiojar-
jestelmé&an. Talloin voidaan hyddyntda automaatiossa olevien rakennusten reaali-
aikaista mittarilukemien saantia. Muiden rakennusten lukemat taytyy kerata manu-

aalisesti kiinteistonhoito-organisaation kanssa sovitulla tavalla.

Mikali kulutusseurantaan sisaltyy myods kustannusten seuranta, saastaisi raken-
nuskohtaisten energiabudjettien markkamaarien saanti vuokranmaarityksesté taas
aikaa. Tarkeampaa on kuitenkin ominaiskulutuksien seuranta ja vertailu, jotta
energiaa tuhlaaville kohteille seka varsinkin vuosittaisten virheiden toistamiselle

huomataan tehda jotakin.
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7.4 Puutteelliset rekisterit

Kaikista suurimmat puutteet ovat yllapidon rekistereissa (liite J). Eréas syy tdhan on
hajautetun tilahallinnon jatkuttua 90-luvun lopulle saakka. Yllapidosta puuttuu
esim. keskitetyn tilahallinnon kokoama, koko rakennuskantaa koskeva ja pitem-
man ajan historiatietoja siséaltava tietokanta. Rakennuskannan perusinventointi on
kuitenkin tehty tilahallinnon keskittdmisen yhteydessa ja vaatisi joidenkin tietojen
tdydentamista. Tietojen suppeus haittaa kaikkea varsinkin pitemman tahtayksen

suunnitelmallisuutta niin kiinteistdnhoidossa kuin kunnossapidossakin.

Yhtenaisten sopimus- ja yhteystietorekisterien laadintaan ja taydentdmiseen kan-
nattaa panostaa enemman. Naiden tarkeys korostuu ostettavien tai myytéavien pal-
veluiden lisdéntyessa kiinteistonpidossa seka joitakin toimintoja mahdollisesti ul-
koistettaessa. Tiloja kohdistettaessa kayttdjille tulee olla yhteys suoraan kaytetta-

vaan vuokrasopimukseen.

Vanhan rakennuskannan historiatietojen kerdamisen tarkemmin tassa vaiheessa
voinee Kkuitenkin unohtaa mietittdessa tiedon arvoa suhteessa kustannuksiin. Eika
laajamittaisiin ja kattaviin kuntoarviointeihin ja -tutkimuksiin ole talla hetkella talou-
dellisia tai henkilostoresursseja. Nyt tulisikin keskittyd luomaan rekistereitd uusien
ja perusparannettavien rakennusten kohdalla tulevaisuutta varten, ottaen huomi-

oon myo6s uusi huoltokirjakaytanto.

7.5 Tiedonsiirto ja dokumenttien hallinta

Kiinteistonpito on pitkélti informaation tuottamis-, siirto-, yllapito- ja kasittelytoi-
mintoja. Tiedonsiirto on aiheuttanut aina ongelmia ennen tyypillisesti kaytetyille ns.
suljetuille jarjestelmille ja keskustietokoneilla oleville sovelluksille. Informaation
hyodyntaminen sovelluksia paivitettdessa tai vaihdettaessa, muissa jarjestelmissa
ja haluttujen raporttien luomisessa on tyodlasta. Tulevaisuudessa kaiken toiminnan
siirtyessa yha enemman tietotekniikan kayttoon on yhteensopivuus kaiken tie-

donkasittelyn elinehto
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Kayttojarjestelmé-, laite- ja ohjelmistokehitys, tietoverkkojen kehittyminen seka
tuotemallien ja toimintatapojen luonti poistavat esteitéd ja edesauttavat avoimien

jarjestelmien syntymista.

Uuden rakennuksen rakentamisvaiheessa ja isojen perusparannusten yhteydessa
syntyy helposti 100 - 150 kappaletta erityyppisia dokumentteja sisaltama tieto-
maara. Kohteeseen vaadittavaan huoltokirjaan tulee myds hyvin tehtynd kymme-
nia dokumentteja. Ison kiinteistbmassan omistajalle ja hallitsijalle sek& monien eri
henkildiden hakiessa tietoa tama tietdd vaikeuksia tuhansien dokumenttien hallit-

semisessa.

Taman vuoksi kiinteistotietojarjestelmalta tulee vaatia sovelluksiin kuuluvaa tai
erillista dokumenttien hallinta -osiota. Tietojarjestelmien eri kayttajien ei tarvitse
talloin tietda missa tiedostot sijaitsevat tai milla sovelluksella ne on laadittu. Kiin-
teistoihin voi liittda eri tasolla (kiinteistd, rakennus, tila) olevia esim. teksti- ja tau-
lukkolaskentatiedostoja, skannattua aineistoa kuten sopimuksia tai piirustuksia,

CAD-piirustuksia, karttoja, valokuvia jne.

7.6 Palautejarjestelma ja HelpDesk-jarjestelma vikahallinnassa

Kiinteistdjen yllapidossa ollaan siirtymassa yha enemman palveluiden ostamiseen
muualta, lisdksi pyritddn enemman tavoitteelliseen, asiakaslahtdiseen ja laaduk-
kaampaan toimintaan. Kunnissa toteutetut kiinteistonpidon keskittamiset ja varsin-
kin liikelaitostamiset aiheuttavat uuden toimintaympariston tilapalvelulle. Talloin
kiinteistonpidon tehokkuuden ja toiminnan vaatimukset kasvavat sek& tilojen

kayttajista tulee todellisia sopimussuhteessa olevia asiakkaita.

Yll&pidon jatkuvaluonteisen toiminnan eras edellytys on tiedon joustava ja nopea
kulku eri osapuolten valilla. Ongelmana tiedon kulussa on tiedon saatavuus, siir-
taminen, reaaliaikaisuus ja rekisteréinti. Varsinkin kiinteistonhoidon laadussa ja
asiakastyytyvaisyydessa nama tekijat ovat tarkeita. Kiinteistossa kaiken toimiessa
kiinteistonhoito toimii ikddn kuin huomaamatta, mutta vika- ja hairigtilanteissa ja

niiden hoitamisessa hoito-organisaation toiminta kylla tiedostetaan.
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Toimintaa kehitettaessa, laadullisia ja asiakastyytyvaisyyteen liittyvia asioita mi-
tattaessa palautteen saaminen edellyttda palautejarjestelman kehittamista. Pa-
lautetta haetaan tavallisimmin erilaisten kyselyiden avulla. Kajaanissa on tarkoitus
viela taman vuoden aikana luoda tarkeimmille asiakasryhmille asiakastyytyvaisyy-

den mittaustapa.

Kajaanissakin keskitetyn kiinteistonhoito-jarjestelman ja tydajan ulkopuolisen kiin-
teistopaivystyksen vikahallintaa voisi tehostaa HelpDesk-jarjestelman tyyppisilla
toimintatavoilla. Jarjestelma tarkoittaa sita, ettd vikatilanteessa kayttdja soittaa
yhteen ennalta sovittuun, vuorokauden ympari toimivaan paivystysnumeroon.
Vika- ja hairidtietoa tulee tietenkin myds suoraan rakennusautomaatiosta. Seuraa-
vaksi kaikki vikatieto yhteystietoineen kirjataan valvomossa (HelpDesk-pisteessa)
tietojenkasittelyjarjestelmaan esim. ATK-pohjaiseen vikailmoitusohjelmaan eika
muistin varaan taikka lapuille. Jarjestelmalla tieto tilastoidaan, ryhmitellaan, luoki-
tellaan kiireellisyysjarjestykseen ja tarvittaessa jarjestetaan kuittausmenettely toi-
menpiteista. Tiedonkulussa osapuolten kesken hyddynnetdan esim. Internetia ja
sahkopostia taikka matkapuhelinverkkoa. Jarjestelmalla varmistetaan asioiden
hoitaminen ja tiedonkulku, saadaan palautetta ja tietoa toiminnasta seka kohteista,
lisdksi asiakastyytyvaisyys paranee.
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8 KIINTEISTOTIETOJARJESTELMAN VALINNASTA

Kiinteistonpidon tietojarjestelmat ovat viime vuosina kehittyneet voimakkaasti.
Alalle tulee uusia ohjelmistotuottajia ja ohjelmistot hoitavat uusia tehtavaalueita
seka ovat monipuolisempia. Kuitenkin rakentamisvaiheen ja yllapitovaiheen ohjel-

mistoja kehitetaan paljon vielékin rinnan erillisina.

Kuntien ATK-laitteistoissa on keskustietokoneiden ja paatekayton rinnalle nopeasti
yleistymassa mikrot ja niiden verkkokaytt6. Taloushallinnon sovellukset ovat tyypil-
lisesti viela keskuskoneilla, mutta niitd voi kayttad helposti paate-emulaattori -
sovelluksilla myos verkkokayttssa olevilla mikroilla. Kajaanin kiinteistonpidossa
keskeisilla vastuuhenkil6illa on kattavasti kaytdossa verkkoyhteyksilla varustetut
mikrot. Mikroilla olevat ohjelmistot ovat yleensa ns. toimisto-ohjelmistoja

(taulukkolaskenta, tekstinkasittely, Internet-yhteydet jne.).

Seuraavassa on erdaitd vastauksia kysymykseen, miksi hankkia kiinteisto-

tietojarjestelma [13]:

informaation parempi ja nopeampi saatavuus seka hallinta

- mahdollistaa laajempien kokonaisuuksien hallinnan (esim. tilahallinnon keskit-
taminen)

- lisaantynyt raportointi, joka liittyy mm. tulosjohtamiseen, tilastoihin ja vertailui-
hin

- parantaa toiminnan tehokkuutta ja laatua seka asiakastyytyvaisyytta

- vahentda hukkatyota ja toimintojen paallekkaisyytta

- mahdollistaa suunnitelmallisen toiminnan ja helpottaa analyysien ja strategioi-

den tekoa.
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8.1 Kiinteistttietojarjestelméan hankintaprojekti

Kiinteistotietojarjestelmén toteuttaminen on vaativa projekti ja merkittava inves-
tointi organisaatiossa. Toteuttamista varten kannattaa perustaa tydryhma, jossa on
kiinteistonpidon eri osa-alueiden vastaavia henkil6ita, jarjestelmatoimittajan edus-
taja sekd mahdollisia muita hallintokuntien edustajia (taloushallinto, ATK-palvelut
jne.). Seuraavia tekijoita tulisi ottaa huomioon Kkiinteistttietojarjestelmaé hankitta-

essa.

- Tehd&aan perusteellinen alkumaarittely ja tarveanalyysi

Ensimmaéisena vaiheena kaydaén lapi organisaatioon liittyvat toiminnot, jolloin
syntyy kokonaisndkemys toimintaymparistosta ja sen tarpeista. Talloin selviavat
jarjestelmalle asetettavat keskeiset vaatimukset, jonka jalkeen tarkastellaan erilai-
set ratkaisuvaihtoehdot kustannuksineen. Seuraavaksi kartoitetaan olemassa
oleva informaatiomaara ja —tyyppi kiinteistokannasta seka sen hyddyntamismah-

dollisuudet.

Kiinteistotietokannan sisallon suunnittelu on yksi tarkeimmista asioista jarjestel-
man hankinnassa. Tallin on selvitettava, mita tietoja tarvitaan ja ketka niita tarvit-
sevat, mista ajan tasalla oleva tieto saadaan ja miten se siirretddn. Taman perus-
teella maaritetddn tarkoituksenmukainen tiedonkeruun taso tietojarjestelmaan.
Informaatiomé&araksi riittdd taso, jolla toiminnalle asetetut tavoitteet saavutetaan

riittavasti suhteessa kustannuksiin.

- Lahtotietojen laatu ja hankinta

Lahtotietojen oikeellisuuteen ja hankinnan tehokkuuteen kannattaa kiinnittda huo-
miota. Tietojen hankkiminen ja siirto tietojarjestelmaan on yksi suurimmista kus-
tannuksista, ja se yleensa kannattaa tehda vaiheittain siten, etta ensin kerataan
Kiinteistbjen perustiedot. Tietojarjestelman kaytettavyydelle on tarkeaa, ettd tiedot

ovat ajan tasalla seka tietokannat kattavia ja sisalloltéan "eheita”.
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- Yhteydet muihin jarjestelmiin

Tietojarjestelman yhteydet muihin jarjestelmiin ja sovelluksiin kuvataan ja selvite-
taan. Tietojarjestelman tulisi olla organisaation muihin tarvittaviin jarjestelmiin lin-
Kitetty ja yhteensopiva sekda muutenkin avoin jarjestelma. Yleensa tarkeimpana
pidetdaan tietojarjestelman yhteytta taloushallintojarjestelmiin ja siella lahinna Kkir-

janpitoon.

- Tulevaisuuden tarpeet

Jarjestelman tulisi olla kehitettavissa ja laajennettavissa tulevaisuudessa ilmenevia
tarpeita varten. Avoin jarjestelma turvaa kehitysmahdollisuudet, eikd ensimmainen

hankinta talléin sido johonkin tiettyyn jarjestelmatoimittajaan.

- Yllapito- ja paivitysrutiinit

Jarjestelman toimivuuden, kaytettavyyden ja kayttoian ratkaisee pitkalti sen yllapi-
don ja tiedon paivittdmisen hoitaminen. Yllapitoon tulisi varmistaa resurssit jo en-
nen lopullista hankintaa, nimeta vastuuhenkilét ja sopia kaytannon toimintatavat
esim. kirjallisella yllapitosuunnitelmalla. Tiedon paivittaminen tulisi ollakin toimin-
nan osana luonnostaan, ja siihen pitaisi saada mukaan myods kentélla tyot suorit-
tava porras. Nykyisin tietoja eivat monestikaan yllapida henkilot, jotka paivittain
likkuvat kiinteistoissé ja tietavat muutoksista parhaiten.

- Kustannus/hyoty-tarkastelut

Hankkeen alussa kustannusten ja ajankayton arviointi on ilman muualta saatua
vertailutietoa hankalaa. Saatujen hyodtyjen markka-, tunti- tms. maarien saanti on
vielakin vaikeampaa. Jarjestelman hankkimisesta aiheutuvia kustannuksia ovat
laite- ja ohjelmistokustannukset, vuotuiset yllapitokustannukset, henkiléstéresurssit
tietokannan luomisessa sekd yllapidossa ja henkildston koulutus. Jarjestelméan
hankintakustannus (laitteet ja ohjelmat) ei yleensa olekaan suurin kustannus, vaan

jarjestelman edellyttdman tietokannan luonti vaatii eniten panoksia.
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Jarjestelman odotetaan hyddyttavan organisaatiota taman luvun alun kaltaisissa
asioissa (miksi hankkia kiinteistttietojarjestelma). Saastoja tavoitellaan tyévoima-
ja operatiivisissa kustannuksissa, kuten ajankayttssa, tiedonkulussa ja liikkuvuu-
dessa. Hyotyja haetaan lisaksi tilojen, jarjestelmien ja resurssien kayttétehokkuu-

dessa sekd omaisuuden sailyvyydessa ja hallinnassa.

- Organisaation toimintatapojen tarkastelu

ATK-pohjaisten jarjestelmien kayttoonoton yhteydessa ja korvattaessa jarjestel-
milla manuaalisia toimintoja olisi tarkasteltava samalla myds organisaation tyo-
tavat seka osaamisen taso. Vaarilla tyotavoilla sek& osaamisen ja henkildiden
tehtéavakuvausten puuttuessa saattaa jarjestelmaltd odotetut hyddyt jaada haa-

veeksi tai jarjestelma kayttamattomaksi.

Olemassa olevien tietojarjestelmien muutoshankkeissa tarkastetaan lisdksi [13]:

- muutettavat tietojarjestelmat (luettelointi, kaaviot yhteyksista jne.)
- vanhojen tietokantojen siirto ja soveltuvuus uuteen jarjestelmaan

- missa jarjestyksessa ja milla aikataululla muutosty6t tehdaan.

Edella mainitut asiat korostuvat harkittaessa graafisten sovellusten hankintaa.
Tietokannan luonti kannattaa tehda yleensa vaiheittain; aluksi syotetdan kiinteisto-
kannan rakennuskohtaiset perustiedot, kustannustiedot ja sopimustiedot. Seuraa-
vaksi siirrytaan yksityiskohtaisempaan tietoon. Nain jarjestelmaa paastdan hyo-

dyntamaan jo varhaisessa vaiheessa.

8.2 Kiinteistonpidon ohjelmistot

Suomessa 90-luvulla rakentamisalan painopiste siirtyi uudisrakentamisesta
enemman olemassa olevan rakennuskannan parempaan hyédyntamiseen. Talldin
kiinteistonpitoon toimialana ja sen kehittamiseen alettiin kiinnittdd huomiota. Kiin-
teistonpidon ja tukipalveluiden hallitsemiseksi on tullut tietotekniikka avuksi ja oh-

jelmistokehitys lisdantynyt varsinkin 90-luvun loppupuolella.
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ATK-ohjelmat ovat integroituneet ja tietokantapohjaistuneet, niilla pystytddn nain

hallitsemaan suuriakin kiinteistbmassoja.

Tietojarjestelmien suunnittelussa on ratkaistava ensin kokonaisjarjestelman to-
teutustapa. Toteutustavat voidaan jaotella laitteiden ja ohjelmistojen perusteella

seuraavasti [14]:

- yleiskayttbiset ohjelmistot ja laitteet (monikayttdiset ohjelmat mutta tehottomia
toimintaympariston kokonaisuuden hallinnassa)

- valmiit sovelluskohtaiset ohjelmistot (pienehkd hankintahinta, integrointi yhte-
naiseksi jarjestelméksi voi olla vaikeaa)

- itse kehitetyt sovellukset (vaatii resursseja tai asiantuntijapalveluita, saadaan
tarpeita vastaava kokonaisuus)

- integroitu  kokonaisuuden hallintajarjestelmad (esim. valmiista ohjel-

masta/ohjelmista koostuva, eri osa-alueet hallitseva kokonaisuus).

Ohjelmistotyyppeja on téalla hetkella seuraavanlaisia:

- taulukkolaskenta-pohjaiset ohjelmat
- yleisiin tietokantatydkaluihin perustuvat ohjelmat
- CAD-pohjaiset sovellukset

- paikkatieto-pohjaiset ohjelmat tai kokonaisjarjestelmat.

Lahes kaikille ohjelmistotyypeille seka graafisten tilahallintasovellusten yhteydessa
on yhteistd, ettd ne kayttavat hyvakseen yleisia (relaatio)tietokanta-tyokaluja ja
niihin liittyvia sovelluskehittimia (usein hyddynnetddn SQL-kieltd). Tietokannat

mahdollistavat kiinteistdjen laajojen ominaisuustietojen hallinnan.

Liitteeseen L on koottu osa vuoden 2000 alussa markkinoilla olevista kiinteiston-
pitoon liittyvista ohjelmista. Taytyy muistaa kuitenkin ATK-ohjelmien ollessa
kyseessd, ettd ohjelmistotoimittajia tulee lisdd sekd ohjelmistoja paivitetaéan

vuosittain, joten tiedot vanhenevat osittain aika pian.
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Liitteen L tiedot on koottu TEKESIn toimeksiannosta 1998 tehdystéa kartoituksesta
[15] seka Suomen Kuntaliiton toimesta ja Jorma Ruokojoen suorittaman kyselyn
[16] alustavista tiedoista.

Seuraavaksi tarkastellaan lyhyesti muutamaa liitteen L ohjelmistoa nimenomaan
Kajaanin kaupungin kiinteistonpidon kannalta katsottuna. Tarkastelussa voi ver-
rata ohjelmistojen ominaisuuksia liitteissa J ja K maariteltyihin Kajaanin
tavoitteellisen Kiinteistotietojarjestelmén ominaisuuksiin, sisaltéon ja yhteyksiin

muihin jarjestelmiin.

8.2.1 Kiinteistotieto-ohjelma

Haahtela-kehitys Oy:n markkinoima ohjelma on kehittynyt paljon verrattuna van-
hempaan sek& Kajaanissakin kaytdéssad olevaan Kiinteiston kustannustieto-
ohjelmaan. Nykyisin ohjelma toimii avoimessa tietokanta-ymparistossa, kayttaja
voi syottaa ohjelmaan haluamaansa ominaisuustietoa huomattavasti enemman ja

siihen on saatavissa myos graafinen kuvaliittyma.

Ohjelman paaperiaatteet ovat edelleen suunnilleen samat kuin ennen; rakennuk-
sille voidaan laskea niiden ominaisuuksiin perustuvat uudishinta (JHH), nykyhinta
(tekninen arvo), korjausvastuu ja yllapidon tavoitekustannukset. Kiinteistbkannan
tiedoista muodostetaan laskennallinen tavoitebudjetti, lasketaan tiloille tavoite-
vuokrat sekad yllapidetddn omaisuuden kaypahintaisia tasearvoja. Rakennusten
arvoja paivitetdan jatkuvasti mm. teknisen kulumisen ja suoritettujen korjausten

perusteella [16].

Kiinteistotieto-ohjelman paatoiminnot ovat seuraavanlaisia.

Omaisuus

- omaisuusrekisteri eli kiinteistéjen perustiedot (tontti, rakennus, huoneisto, ir-

taimisto, kojeet ja laitteet sek& muut ominaisuudet)
- perustietokortit (laajuudet, saannot, vakuutukset jne.).
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Vuokraus

- omaisuuden vuokraus (tilat, kayttajat, sopimus ja sen sisalto)

- tilaluettelot

- tilojen kayttajien kohdistus kayttajarekisterista (tiloista huoneistoja)
- vuokrasopimus

- vuokralaskelma (huoneistojen tavoitevuokrat).

Tavoitevuokrat koostuvat paaoma-, investointi- ja yllapitovastikkeesta seka
korjausvastuusta. Vuokralaskelmaan voidaan sy6ttdd myos itse maaritelty sopi-

musvuokra.

Vuosibudjetointi

- yllapidon jatkuvat vuosibudjetit (hallinto, kiinteistonhoito, paaoma, vuosikorjaus
ja muu toiminta)

- kohde- ja tilikohtaiset eli tulosyksikkokohtaiset vuokrien budjetit (mahdollisuus
omaan tilikarttaan)

- koko tilapalveluyksikon vuosibudjetti ja kassavirta

- tilapalveluyksikon laskennallinen tavoitebudijetti.

Laskelmat

- hinnoittelu (omaisuuden uudis- ja nykyhinta, perustuu Talonrakennuksen kus-
tannustieto -jarjestelmaan)

- hankkeet (uudis- ja korjausrakennushankkeiden budjetointi)

- vuosikorjaustyot (vuosikorjausten ohjelmointi, tilaluetteloiden haku omaisuus-

rekisterista ja korjausten siirto yllapidon budjettiin).

Jokaiseen paatoimintaan sisaltyy myds raportointi-toiminto. Ohjelmalla sovelletaan
kiinteistonpitoon tavoitejohtamisen mallia; asetetaan tavoitteet, jotka pyritddn myds
saavuttamaan. Avoin tietokantaratkaisu mahdollistaa tiedon siirron muihin sovel-
luksiin. Ohjelman tyéryhmaominaisuudet mahdollistavat verkkokayton ja tietokan-

tojen hyédyntamisen laajemmin.
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8.2.2 Primas-kiinteistonpito

Novo Meridian Oy:n Primas-kiinteistonpitojarjestelma on tarkoitettu suurempien
kaupunkien kiinteisténhallinnan ohjelmistoksi (Sonet-kiinteistonpito on vastaava
ohjelmisto pienemmille organisaatioille). Ohjelmisto koostuu modulaarisista osista,
joista voi valita kayttoon tarvittavat toiminnot. Tietokannat perustuvat relaatiopoh-
jaisiin Oracle- ja Solid-tietokantoihin. Ohjelmistosta on toteutettu liittymét erilaisiin
taloushallinnon ohjelmiin (mm. AdeEko), reskontraan ja pankkiohjelmiin. Primas-

kiinteistonpitojarjestelman toiminta-alueet selviavat kuvasta 17.

i B i L imceen. aabliriln T brais b ey od il

silirvistulshaliints =}, isfifcasapio
o i rresk o sl ke s =Huhrdussuiaeia
af mrned ey el kp ks u|_artsh i

\ikcmeaty cotta Tmlofateeii

ik ahallinga

viisodkrmuapdrmaoosl
“uakrmaaiuoeria
“Snrsabas

s lutusl s kartus

;.&‘.

Kuva 17. Primas-kiinteisténpito

Primas-kiinteistonpitojarjestelman siséltamat moduulit (kuva 17) ovat lyhyesti

seuraavanlaisia.

Tietopalvelut

- selainpohjainen ohjelma, jossa itse méaariteltavat kyselyt ja rajaukset
- raportit ja graafiset tulosteet

- kartta- ja CAD-liittymat

- kayttaa hyvaksi muiden moduulien tietokantoja.
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Kiinteistohallinta

perustietorekisterit (kiinteistot, rakennukset, tilat, huoneistot sekd peruskortit),
joita muut moduulit kayttavat

henkil6- ja yhteystiedot (roolit, osapuolet, henkil6t, yritykset jne.)

rakennusten liittyma-, varuste- ja rakennetiedot sek& vakuutukset

tilojen ja huoneistojen varuste-, osake- ja alv tiedot.

Paidomakustannuslaskenta

kiinteistbomaisuuden arvonmuutokset (investoinnit, poistot)
poistosuunnitelmat (kiinteistoryhmat, yksittaiset rakennukset)
padaomakustannuslaskenta, sisdinen ja ulkoinen (poistot ja korot vuokra-

arvolaskentaan seké tasearvot).

Kannattavuuslaskenta

kiinteistdjen budjetoidut seka toteutuneet kulut (yllapito- ja pddomakustannuk-
set) ja tuotot

vuokranmaaritys (vuosi- ja kuukausitaso)

yhteiskulujen ja rakennuskohtaisten kulujen jyvitys

seurantakohdetasona kohderyhmaét, rakennukset ja huoneistot

yhteydet muihin ohjelmistoihin, mm. AdeEko+ -taloushallinto ja muut Novon

ohjelmistot.

Kunnossapito

kunnossapitoty6t kohteittain, kohderyhmittéin, projekteittain ja tekijoittain
kunnossapidon ja peruskorjausten budjetointi, suunnittelu ja seuranta
kuntoarvioiden yllapito

nimikkeistona esim. Talo 80 tai Talo 90 —nimikkeistot

yhteys kannattavuuslaskentaan.
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Kulutusseuranta

mittaritiedot (Iampo, s&hka, vesi)

lukematiedot, kulutuksien laskenta

normeeratut- ja tavoitekulutukset seka halytysrajat

kulutuksien budjetit ja niiden seuranta.

Laitehuolto

- koostuu laiterekisterista ja laitehuollon ohjelmasta (valmiit laitekirjastot)

- huoltokirjasto (teknisten laitteiden huolto-ohjeet ja tydmenekit, saatavat huolto-
ryhmat voidaan kohdistaa halutulle alueelle)

- kapasiteettisuunnittelu, ajoitus, viikkotydlistat ja tdiden kuittaus

- huoltohistoria.

Vuokrasopimukset

- kiinteistjen vuokraustoimintojen kokonaisvaltainen hoitaminen seka jalleen-
vuokraus
- sopimukset (asuin- ja likehuoneisto, maa-alue ja yleinen sopimus)

- vuokrankorotusrutiinit.

Vuokravalvonta

- vuokrasopimuksiin perustuvat tavoitteet laskutetaan vuokravalvonnan lasku-
tusjarjestelmalla
- maksulomakkeiden tuottaminen, maksujen valvonta ja perinta

- pankkitapahtumat ja yhteydet taloushallintoon.
Maksatus
- organisaation hallinnoimien kiinteistdjen kulujen maksaminen jarjestelmalla

- Primas-jarjestelmassa maksatuksen rooli on huolehtia yhteystiedoista pankille

ja kirjanpitojarjestelmalle.
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Dokumenttien hallinta

kiinteisto- ja tilahallintaan liittyvien dokumenttien kasittely yhdessa perustieto-

jen kanssa

- dokumenttien muokkaus ja katselu riippumatta tydaseman ohjelmistoista tai
tietoa niiden sijainnista

- perustietojen kohdetasoille voidaan liittda teksti- ja taulukkolaskentatiedostoja,

skannattua aineistoa, piirustuksia, valokuvia jne.

- dokumenttien hallinta on Primas-jarjestelman lisdosa.

8.2.3 KIPI-kiinteistdnpito

KIPI on Windows-ymparistossa toimiva relaatiotietokantapohjainen ja kokonais-
valtainen Kiinteistétietojen hallinnan ohjelmapaketti. Ohjelmisto koostuu kuudesta
moduulista ja ohjelmaan integroidusta piirustusten kasittelysovelluksesta (KIPI-
Cad). Kuvassa 18 on KIPIn peruskomponentit.

Kuva 18. KIPI-kiinteisténpito-ohjelman moduulit
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KIPI on yksi monipuolisimmista markkinoilla olevista kiinteistonpidon ohjelmis-
toista. Ohjelman voi asentaa verkkokayttoon, ja tietokantana kaytetaan yleensa
Paradoxia, joka riittdd normaaliin l&hiverkkokayttoon.

Kayttdja voi muokata ohjelmaa jonkin verran mm. omilla taustarekistereilla halua-
maansa suuntaan. Ohjelmasta voidaan rakentaa yhteyksia kirjanpito- ja muihin
taloushallinnon ohjelmiin. KIPI-Cad on erillinen graafinen mittaus- ja kuvankasitte-
lymoduuli. KIPI jakaantuu kahteen p&&osaan, tietokantaosaan seka piirustusten

kasittelyyn.

Tietokantaosa

Tietokantaosa muodostuu seuraavista paaryhmista (ks. myos kuval8):

- perustieto- ja yhteystietorekisterit

- tilahallinta

- vuokraustoiminnot (sisdinen ja ulkoinen vuokraus)

- vuokravalvonta

- kunnossapidon hallinta

- laitehuollon ohjaus

- kulutusseuranta (lampd, séhkd, vesi)

- sopimusten ja dokumenttien hallinta

- huoltokirjatoiminnot (laite- ja huoltotoimenpiderekisterit, huoltohistoria jne.)

- raporttien tuottaminen.

Piirustusten kasittely

Piirustuksia voidaan kayttaa KIPI-Cadin avulla seuraaviin tarkoituksiin:

- perustietojen syottamiseen ja tallentamiseen (tilamitoitus, piirustusarkisto)
- tiedon ja tulosteiden visualisointiin (rasterinayt6t, varikynamerkinnat jne.)

- graafisena tietokantojen selaimena.

Talla hetkella KIPla kayttda n. 90 kuntaa, joista suurin osa on asukasluvultaan

Kajaania pienempié. Liitteessa L/3 on esitetty KIPIn perustoiminnot.
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9 YHTEENVETO

Kajaanissa, kuten monessa muussakin kunnassa, kiinteistonpidon keskittdminen
ja sisaisten vuokrien kayttéonotto on tuonut uusia haasteita kiinteistonpidosta vas-
taavalle organisaatiolle. Aiemman hajautetun toimintaympéariston seurauksena voi
uuden toimintatavan alussa olla vaikeuksia hahmottaa, mita ja minkalaista omai-
suutta on hallinnassa, mitka ovat kaupungin omistamista tiloista aiheutuvat koko-
naiskustannukset ja mita tiloja on vapaana tai vajaakaytossa. Keskitetyn kiinteis-
tonpidon tavoitteena on toimintojen rationalisointi, kustannusten alentaminen,
kiinteistdjen elinkaaritalouden hallinta seka tilojen méaaran optimointi. Kajaanissa
on kaytossa omakustannusperusteinen, yllapito- ja padomakustannukset siséltava
sisainen vuokra. Vuokran tarkoituksena on todellisten ja toimintamenoksi tulevien
tilakustannusten kohdistaminen kayttajille, ohjata ja tehostaa kayttajien tilankayt-
téa kustannustietoisuuden avulla seka tuotteistaa tiloihin liittyvat palvelut ja nain

vapauttaa kayttajat keskittymaan omaan toimintaansa.

Suuren rakennuskannan ja yksittaisenkin rakennuksen elinkaaren aikana tuottama
ja vaatima informaation maara on mittava. Talléin suunnitelmallinen, tehokas ja
laadukas kiinteistonpito asettaa vaatimuksia erityisesti kiinteistonpidosta vastaa-
van organisaation tietohallinnolle. Kiinteistonpidon suuren tietomaaran hallinnassa

alkaa ATK-pohjaisten kiinteistotietojarjestelmien tarve olla ilmeinen.

Kajaanin kaupungin omistaman ja tilavuudeltaan yli miljoonan kuutiometrin Kiin-
teistdbmassan tietomé&éaran hallitsemisessa on ongelmia, jotka johtuvat mm. kun-
taympariston tiukoista hallintokuntarajoista, tietojen sijainnin ja kasittelyn hajanai-
suudesta seka viime vuosina nopeasti kehittyneiden kiinteisténpidon ohjelmistojen
ja jarjestelmien puuttumisesta. Tassa tydssa tuli ilmi seuraavia keskeisia ongelmia

kiinteistotietojen nykyisessa hallinnassa:

- kiinteistotieto on osin puutteellista, hajallaan olevaa seka vaikeasti saatavissa

- tietojarjestelmien pirstoutuneisuus
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- tarpeellinen kiinteistéttieto ei siirry hyddyntamaan muita osa-alueita

- rakentamisen aikaisten seka korjausten tila- ja muiden muutosten hallinta

- kiinteistotiedon hankintaohjeiston ja hyddyntamiskulttuurin puutteellisuus.
Tassa tydssa hahmoteltu kiinteistotietojarjestelman tavoitteellinen sisaltdé ja ra-
kenne luo pohjan tietojarjestelmien lahivuosien kehittamiselle seka auttaa mahdol-
listen hankintojen valinnassa ja onnistumisessa. Selvityksessa ilmeni seuraavia

kehittAmistarpeita Kajaanin kiinteistonpidon tietohallinnossa:

- kiinteistotietokannan kehittaminen (mieluummin verkkoympaéristossa toimiva ja
yhteinen tietokanta seké sen hallintaan sopivien sovellusten hankkiminen)

- piirustustietokannan luominen (sahkoisessd muodossa olevan tietokannan pe-
rusteiden selvittaminen, toteuttamistapa ja yllapitaminen)

- tietojarjestelmissa tarvittavien sisaisten ja ulkoisten yhteyksien varmistaminen
(tarkeimpina yhteydet rakentamisvaiheen- ja taloushallinnon jarjestelmiin seka
rakennusautomaation hyédyntaminen operatiivisessa toiminnassa)

- avoimiin tietojarjestelmiin pyrkiminen (mahdollistaa tiedonsiirron, yhteensopi-
vuuden, tulevaisuuden tarpeet ja erilaisten dokumenttien hallinnan)

- palautejarjestelman kehittdminen ja vikahallinnan tehostaminen.

Kiinteistotietojarjestelmé mahdollistaa laajempien kokonaisuuksien tehokkaamman
ja laadukkaamman hallinnan seka parantaa informaation saatavuutta, vahentaa
hukkatyotéa ja toimintojen paallekkaisyyttd ja on suunnitelmallisen toiminnan pe-
rusta. Tietojarjestelman hankinta on merkittava investointi, ja sen toteuttamista
varten kannattaa perustaa tyéryhma. Ennen hankintaa on tehtavéa perusteellinen
tarveanalyysi, selvitettava lahtotietojen tai olemassa olevien tietojen laatu ja katta-
vuus, varmistettava yhteydet muihin tarvittaviin jarjestelmiin, jarjestettava yllapito-

rutiinit seka suoritettava organisaation toimintatapojen tarkastelu.

Kiinteistonpidon avuksi on tullut tietotekniikka varsinkin 90-luvun lopulla, ja ohjel-
mistot ovat integroituneita, tietokanta-ymparistéssa toimivia seka avoimia jarjes-
telmid. Ohjelmiston tulisi olla kunkin asiakastyypin tietojenk&sittelyn kokonaistar-
peet riittavan hyvin tyydyttava ratkaisu. Kajaanissa kaytettdvan Kiinteistén
kustannustieto -ohjelman uudempikaan versio (Kiinteistotieto) ei sovellu hyvin ko-

konaistarpeisiin. Mahdollista hankintaa on pohdittava seuraavaksi laajojen integ-
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roitujen ohjelmistojen (esim. KIPI), yhteensopivien modulaaristen ohjelmistojen

(esim. Primas) tai itse kehitettyjen sovellusten valill&.
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