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Opinnaytetyd kasittelee kiinteistdjen huoltokirjoja tiedolla johtamisen nakdkul-
masta ja kuinka niitd voidaan hyddyntaa tiedolla johtamisen strategiassa. Tyon
tilaaja, Colliers Finland Oy, on Suomessa toimiva kiinteistdjohtamisen ja kiinteis-
tdalan asiantuntijayritys. Colliers Finland Oy on valinnut tiedolla johtamisen yh-
deksi strategiansa kulmakiveksi ja kaynnistanyt useita siihen liittyvia kehityshank-
keita, joista yksi on huoltokirjojen tehokas hyddyntaminen tiedolla johtamisessa.
Huoltokirjojen hyodyntaminen tiedolla johtamisessa luovat tarpeita huoltokirjojen
rakenteen ja tietosisallon maarittelylle seka toteutukselle.

OpinnaytetyOssa tutkittiin ja selvitettiin tiedolla johtamisen luomia vaatimuksia
huoltokirjojen rakenteelle ja sisalllle. Opinnaytetydssa myds selvitettiin nykyis-
ten kaytdssa olevien huoltokirjojen rakennetta ja niihin tarvittavia muutoksia.
Tyossa ei selvitetty tietoteknisia ratkaisuja tai huoltokirjojen kayttoa.

Tyon lopputuloksena esitettiin huoltokirjoille selkea rakenne ja maariteltiin huol-
tokirjan keskeiset tietosisallot huoltokirjan hyddyntamiseksi tiedolla johtamisessa.
Tyon aikana selvisi myos, etta nykyisin kaytéssa olevia huoltokirjoja tulee muo-
kata tiedolla johtamisen vaatimusten mukaisiksi. Tyossa havaittiin myos, etta
huoltokirjasta saatavaa tietoa tulee pystya yhdistelemaan muihin ulkoisiin tietoi-
hin.

Huoltokirjojen tietokantamuotoinen rakenne seka yhtenaisesti maaritelty tietosi-
saltoé ovat tehokkaan tietohyddyntamisen edellytyksia. Huoltokirjojen selkeasti ja
yhtenaisesti maaritelty rakenne mahdollistaa niiden edelleen kehittamisen jarjes-
telmaintegraatioiden, ohjelmistorobotiikan ja tekoalyllisten applikaatioiden avulla.
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The thesis studies property maintenance manuals and how those can be utilized
in knowledge-based management. The client, Colliers Finland Oy, is a real estate
and property management company. Colliers Finland Oy has chosen knowledge-
based management as one of the cornerstones of its strategy. Therefore, several
development projects within the framework of knowledge-based management,
has been launched — the project of systematic utilization of information produced
by maintenance manuals being one of them. The use of maintenance manuals
as generators of information for knowledge-based management sets require-
ments on both the structure of the manual, as well as the content of information
it possesses.

During this study definitions and structures of current maintenance manuals,
used by Colliers International Oy, were clarified to meet the expectations of
knowledge-based management. The study presents the necessary changes
needed for a successful utilization of maintenance manuals in knowledge-based
management. The study does not include technological solutions nor introduc-
tions to the usage of maintenance manuals.

As a result of the study, the structure of the maintenance manuals and the key
contents of information were defined to meet the expectations of knowledge-
based management. During the study it was also found that the information ob-
tained from maintenance manuals must be combined with other external infor-
mation to achieve a sufficient result.

The coherent structure of databases and definitions of information content are
prerequisites for effective utilization of maintenance manuals in knowledge-based
management. A clearly defined structure also enables further development of
maintenance manuals by using system integration, software robotics and artificial
intelligence applications.

Key words: maintenance manual, real estate management, knowledge-based
management
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ERITYISSANASTO tai LYHENTEET JA TERMIT (valitse jompi-

kumpi)

API Application programming interface, ohjelmistorajapinta

CSVv Tiedostomuoto, jossa taulukko on muutettu tekstimuo-
toiseksi

C360 Colliers 360, raportointiohjelmisto

e-EHYT Elinkaarihallinnan yhteiset ydintiedot sahkoisissa huol-
tokirjoissa

TSX Toronto Stock Exchance

XML Extensible Markup Language, tiedostomuoto standardi



1 JOHDANTO

Tama opinnaytetyd on osa tyonantajani Colliers Finland Oy:n tiedolla johtamisen
kehityshanketta. Colliers on valinnut yhdeksi strategiansa kulmakiveksi tiedolla
johtamisen ja taman strategian toteuttamiseksi on aloitettu useita kehityshank-
keita. Yksi naista hankkeista kehittaa kiinteistojen yllapidossa keskeista tyovali-
netta huoltokirjaa. Hankkeessa tavoitteena on hyodyntaa huoltokirjaa tiedolla joh-
tamisessa monipuolistamalla siita saatavaa tietoa yhdistelemalla huoltokirjan
tuottamaa tietoa muihin ulkoisiin tietoihin ja automatisoida tiedonsiirtoa seka edis-

taa jarjestelmaintegraatiota.

Nama tavoitteet luovat tarpeen tutkia ja maaritella huoltokirjoja ja niiden tietosi-
saltda. Taman tarpeen perusteella tassa opinnaytetydssa tutkitaan tiedolla johta-
mista ja huoltokirjoja seka luodaan maaritelmat ja vaatimukset seka yhtenainen
tietosisalto huoltokirjoille tiedolla johtamisen vaatimusten ja tavoitteiden mukai-

sesti.

OpinnaytetyOssa kasitellaan paaasiallisesti toimitilakiinteistdjen huoltokirjoja. Tyo
on rajattu koskemaan huoltokirjojen rakennetta ja tietosisaltoa tiedolla johtamisen
tarpeisiin. Tyossa ei selviteta tietoteknisia ratkaisuja tiedon siirroissa ja rajapinta-
teknologi. Tydssa ei selviteta huoltokirjaa kayttavaa yhteistydkumppaniverkostoa
eika taman verkoston velvollisuutta tai mahdollisuutta kayttaa huoltokirjaa. Tutki-
muksen lahtoolettamuksen tassa asiassa on, etta palveluverkosto tuottaa tietoa
huoltokirjaan kayttamalla huoltokirjaa. Tutkimus ei maarittele laadullisia tai maa-

rallisia raja-arvoja kKiinteistojen yllapidon johtamista varten.

Tyossa on kaytetty lahdekirjallisuutta tiedolla johtamisesta ja huoltokirjoista, pe-
rehdytty nykyisiin huoltokirjoihin, keratty tietoa tietopyynnailla huoltokirjajarjestel-
mien toimittajilta seka vuorovaikutettu muiden Colliersin kehityshankkeiden
kanssa. Tydssa tehtiin myds tietovirta-analyysi, jossa huoltokirjojen tietovirtoja
tunnistetiin ja kuvattiin. Tyon sisaltoa on yhtenaistetty siten etta huoltokirjan maa-

ritelmat eivat ole ristiriidassa muiden Colliersin kehityshankkeiden kanssa.



2 Colliers Finland Oy

Colliers Finland Oy on Suomessa toimiva kiinteistdjohtamisen ja kiinteistdalan
asiantuntijayritys. Colliers Finland Oy on osa Colliers International Groupia. Col-
liers International Group on maailmanlaajuinen kansainvalinen kiinteistbomai-
suudenhoitopalveluja tarjoava asiantuntijayritys, joka toimii 63 valtiossa ja se tyol-
listda yli 17 000 asiantuntijaa (Colliers 2022). Colliers Group on perustettu alun
perin Australiassa 1976 mutta sen historia yltaa vuodelle 1898 jolloin Vancove-
rissa Kanadassa perustettin Macaulay Nicolls kiinteistd, kiinteistbomaisuuden
hallinta ja vakuutus yhti6. 1984 nama kaksi yritysta yhdistyivat ja nykymuotoinen
Colliers International Group muodostui (Colliers 2020). Yhtién paakonttori sijait-
see Torontossa Kanadassa ja yritys on rekisteroity Nasdaq ja TSX porsseissa
(Colliers 2022).

Colliers Finland Oy:n toiminta on alkanut vuonna 1980 Ovenia Oy:n nimella ja
vuonna 2018 Colliers International Group osti Ovenia Groupin ja yritys on toimi-
nut Colliersin nimella siita asti. Colliers Finland Oy:n toiminta on koko Suomen
laajuista ja alueellisia toimistoja on Suomessa 12 kpl. Colliers Finland Oy:n paa-

konttori sijaitsee Helsingissa. (Colliers 2022)

Colliers Finlandin palveluihin sisaltyvat seuraavat kiinteistdalan asiantuntijapal-
velut: asuntovuokraus, arviointi- ja neuvontapalvelut, aula- ja toimitilapalvelut,
Capital Markets, hankintapalvelut, kiinteistdjohtaminen, kiinteistdkehitys ja kau-
pallinen konsultointi, rakennuttaminen ja projektinjohtopalvelut, vuokralaisedus-
tus sekd ymparisto- ja vastuullisuuspalvelut. Suomessa Colliers tydllistaa noin

450 kiinteistoalan asiantuntijaa. (Colliers 2022)

2.1 Colliers Finland Oy kiinteistojohtaminen 2.0 strategia

Colliers Finland Oy on osana uudistus ja kehitysohjelmaansa paivittanyt 2020
kiinteistojohtamisen strategian. Strategiasta kaytettdan nimea kiinteistojohtami-

nen 2.0. Strategian tavoitteena on asiakaskokemuksen parantaminen, kannat-
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tava kasvu ja tulos- ja suoritusjohtaminen. Kiinteistdjohtaminen 2.0 strategian kul-
makiviksi on maaritelty seuraavat nelja painopistealuetta: Tiedolla johtamisella
kilpailuetua, Asiakaskokemuksella jatkuvuutta, Verkostojohtamisella tehokkuutta
ja Vastuullisuudella arvoa. Colliers on jalkauttanut kiinteistojohtaminen 2.0 mallin
2021 vuoden aikana. (Colliers 2020a)

Yhdeksi Kiinteistojohtaminen 2.0 strategian kulmakiveksi on maaritelty Tiedolla
johtamisella kilpailuetua. Tiedolla johtamisella tavoitellaan kilpailuetua, tuotta-
malla tiedolla lisdarvoa asiakkaille ja yritykselle. (Colliers 2020a). Collierssilla on
taman tavoitteen ja strategian toteuttamiseksi aloitettu useita kehityshankkeita,
joilla tavoitellaan parempaa ja nykyaikaisempaa tiedon hallintaa seka tiedon hyo-
dyntamista omissa palveluissa ja asiakkaalle lisdarvoa tuottavissa tiedoissa. Yksi
naista kehityshankkeista kohdistuu yllapidonjohtamispalveluihin ja huoltokirjojen

tehokkaampaan kayttoon.

Hankkeen ensimmaisessa vaiheessa 2021 huoltokirjojen lakisaateisia doku-
mentteja ja perustasoa tarkasteltiin kaikissa yrityksen kayttamissa huoltokir-
joissa. Hankkeen toisessa vaiheessa tavoitteena on jatkaa huoltokirjojen kehitta-
mista siten, etta niitd voidaan hyddyntaa tiedolla johtamisessa. Tassa opinnayte-
tyossa tutkitaan tiedolla johtamista ja huoltokirjoja seka luodaan maaritelmat

huoltokirjojen tietosisallolle ja rakenteelle tiedolla johtamisen vaatimuksiin.

Huoltokirjojen ja tietosisaltdjen kehitysta varten Colliersilla on kdynnissa saman-
aikaisesti myos muita kehityshankkeita kuten haltuunoton kehityshanke ja huol-

tokirjojen rajapintoihin ja jarjestelmaintegraatioon keskittyva hanke.



3 TIEDOLLA JOHTAMISEN TEORIA JA KASITTEET

Tiedolla johtaminen on johtamisen osa-alue, jossa tietoa hyodynnetaan paatok-
senteon perusteena. Miia Kosonen kiteyttaa tiedolla johtamisen olevan "tiedon
systemaattista analysointia ja sen hyddyntamista paatoksen teossa” (Kosonen
2019 s 3). Tiedon tuottaminen, kasittely, hallinta ja sen analysointi eivat yksinaan
tai itsessaan tayta tiedolla johtamisen maaritelmaa. Tiedolla johtamisessa tiedon
rooli on perustella paatoksia. Tiedolla johtamisen toinen puoli rakentuu tiedon
hyodyntamiseen ja hyvaksikayttoon. (Kosonen 2019, 3.)

Kuvio 1 havainnollistaa tiedolla johtamisen kokonaisuutta Kososta mukaille. Tie-

dolla johtamisen voisi kuvailla olevan kolikko jonka toinen puoli on tiedon tuotta-

mista ja toinen sen hyddyntamista.

Tiedolla

johtaminen

KUVIO 1. Tiedolla johtamisen kokonaisuus Kososta mukaillen (Kosonen 2019,
3).

Tiedolla johtamisen tavoite on tuottaa arvoa, aineetonta voimavaraa tietoa hyo-
dyntamalla. Kuten kaikissa johtamisen osa-alueissa, paamaara eli tavoite on
oleellinen osa myo0s tiedolla johtamisessa. Tiedon tehtava tiedolla johtamisessa
on varmistaa, etta paatoksentekijoilla on kaytettavissaan hyva tilannekuva ja riit-
tavasti tietoa paatoksenteon tueksi. Tietoa tarvitaan asioiden ymmartamiseen,

paatoksentekoon seka uuden tiedon luomiseen. (Laihonen ym. 2013, 12, 33).
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Tiedolla johtaminen kasitteena viittaa toimintamalleihin, joilla tietoa jalostetaan ja
hyédynnetaan toiminnan johtamisessa. Tiedolla johtaminen tulee erottaa tiedon
johtamisesta. Tiedon johtamisella viitataan itse tiedon uusiutumiseen, uuden tie-
don luontiin, tietovirtojen seka -varantojen hallintaan ja organisaation oppimi-
seen. Tietojohtaminen taas voidaan ymmartaa kokonaisuudeksi, jossa resurs-
sien, teknologian ja prosessien nakdkulmasta kehitetdan ja johdetaan organisaa-

tion toimintaa. (Laihonen ym. 2013, 33).

Tiedolla johtaminen on Suomessa kohtalaisen uusi johtamisen osa-alue, jonka
ajatuksena on tiedon roolin merkitys organisaatioiden menestymisessa. Tietojoh-
tamisen merkitysta alettiin Suomessa ymmartaa 1990-luvulla, tata ennenkin tie-
toa kaytetiin johtamisessa mutta 1990-luvulla laajempi ymmarrys sen mahdollis-
tamasta kilpailuedusta ja arvosta alkoi rakentua. Taman jalkeen tiedolla johtami-
nen ja tietojohtaminen on kehittynyt nopeasti tieto- ja viestinta teknologian kehit-
tymisen tarjoamien mahdollisuuksien mukana. Naiden teknologioiden kehittymi-
nen on mahdollistanut sen, etta tietoa pystytiin varastoimaan, analysoimaan ja
valittdmaan tehokkaammin. Tieto- ja viestintateknologian kasvu on tuonnut mu-
kaan haasteita kuten mm. tietotulvan ja tietoresurssien maaran hallinnan haas-

teen. (Laihonen ym. 2013, 6).

3.1 Tiedolla johtamisen osa-alueet

Tiedolla johtamisessa voidaan tunnistaa kaksi tiedon osa-aluetta: sisainen ja ul-
koinen tieto. Hyvassa tiedolla johtamisessa nama kaksi elementtia elavat rinnak-
kain ja kumpaakin osa-aluetta hyodynnetaan paatdksenteossa. Sisainen tieto
muodostuu itse toiminnasta ja ulkoinen tieto toiminnan ulkopuolelta toimintaym-
paristosta ja markkinatutkimuksista. (Kosonen 2019, 6—7). Miia Kosonen tieto-
johtamisen kasikirjassa 2019. kuvaa alla olevassa kuviossa 2 esimerkkeja naista

osa-alueista (Kosonen 2019 s.7).
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TIEDOLLA JOHTAMINEN
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KUVIO 2 Sisaista ja ulkoista tietoa (Kosonen 2019, 7).

Tiedolla johtamisessa kummastakin osa-alueesta saatavaa tietoa analysoimalla
ja jalostamalla luodaan laadukkaampaa tietoa paatoksenteolle perusteeksi. Me-
nestyksekkaassa tiedolla johtamisessa on olennaista, etta tieto, jota paatoksen
teossa kaytetdan, on laadukasta ja merkityksellista tavoitteen saavuttamiseksi.
llman laadukasta oikein kohdistettua tietoa ei tiedolla johtamisella valttamatta
saavuta asetettuja tavoitteita. Tieto tulee siis valita huolellisesti ja harkintaa kayt-

taen, jotta se tukee paatdksentekoa. (Kosonen 2019, 6-7).

3.2 Tiedolla johtaminen kiinteistéalan palveluyrityksessa ja kiinteistojen

yllapidon johtamisessa

Palveluyrityksissa tiedon merkitys on yha tarkeampi, silla monissa tapauksissa
sen avulla voidaan tuottaa lisdarvoa asiakkaalle seka parantaa kilpailukykya. Yri-
tysten tyontekijat ja organisaatio omaavat paljon tietoa, jota johtamalla saavute-
taan lisdarvoa. Tama aineeton padoma muodostaakin palveluyrityksen toiminnan
perusteet. Tietointensiivisissa palveluyrityksissa ei usein ole muuta kuin aineet-

tomia resursseja. (Lonnqgvist ym. 2010, 94-95).

Palveluyrityksessa johtamiseen tarvittavaa tietoa kerataan ja jalostetaan toimin-
nasta moninaisten tietovirtojen avulla. Tietovirtoja ja tiedonsiirtoa tulisi pitaa yh-
tena palvelutuotannon keskeisena elementtina seka johtamisen kohteena. Tieto-
virrat ovat keskeisessa roolissa palvelutuotannon arvonluomisessa ja niiden tun-

nistamiseen tulisi kiinnittdad huomiota. (Lénnqvist ym. 2010 105—-107).
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Kiinteistdalan toimijat kuten kiinteistdén omistajat, palveluyritykset ja ohjelmistotoi-
mittajat ovat havainneet tiedon siirtamisessa haasteita. Tiedon siirron haasteita
ratkaisemaan on jarjestetty vuonna 2002-2003 Rakli Ry:n koordinoima ja ala yri-
tysten rahoittama e-EHYT”, elinkaarihallinnan yhteiset ydintiedot sahkoisissa
huoltokirjoissa hanke. Hankeen tarkoitus oli maaritella ja tehostaa kiinteistoliike-
toiminnan sahkadisten ohjelmasovellusten ja erityisesti sahkdisten huoltokirjojen
yhteensopivuutta ja kaytettavyytta. Hankkeessa on maaritelty toimijoitten yhteiset
ja keskeiset tietosisallot sahkoisissa huoltokirjoissa seka maaritelty niille yhteen-
sopiva tietomuoto. Lahtokohtana maarittelyssa kaytettiin Rakli Ry:n Kiinteistolii-
ketoiminnan sanastoa 2001. (YHTEISET TIETOSISALLOT HUOLTOKIR-
JOISSA...2004).

Kuviossa 3 on havainnollistettu e-EHYT hankeen painopistetta ja keskeista yh-
teista tietosisaltéa (YHTEISET TIETOSISALLOT HUOLTOKIRJOISSA...2004.)

e-EHYT painopiste:
keskeinen yhteinen tietosisalto

o s - e
p— —
e

. -‘--'"-\-.._11{.-"; s
mmistﬁ- _ / \"'w\ Kiinteiston omistaja \
palveluntuottajat \ (sijoittajaomistaja) \

1
———ed i

'\\“ // ' t:--i!-zf """"-\H\ /

~/ e
s AU - ~=-YMéisel ydintiedot:
'iII > Lipi kineistin efnkaaren

AY Kiinteiston kayttaja > |IsegEsa organisaatiossa tarvittavia
‘\ {kﬂ}'ﬁaj égmistaj a'J'| ’;})ﬁa eoveluksassa larvittavia
" i |I=ein jaftai nopeast

= Yhdessd sovitty sisdlh ja muobo

nnnnnnnnnnn

KUVIO 3. e-EHYT painopiste ja keskeinen tietosisaltd (YHTEISET TIETOSISAL-
LOT HUOLTOKIRJOISSA...2004).

e-EHYT hanke maaritteli tiedonsiirron formalisointia varten ja huoltokirjan keskei-

siksi ydintiedoiksi seuraavat taulukko 1:ssa esitetyt tietoalueet.
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TAULUKKO 1. Huoltokirjan ydintietoalueet (YHTEISET TIETOSISALLOT HUOL-

TOKIRJOISSA...2004.)

Tieto maarittely

Tietosisallon kuvaus

Kiinteistotiedot

Rakennustiedot

Jarjestelmatiedot

Kiinteiston perustiedot
Suunnittelu- ja toteutusdata kiinteis-

tosta ja sen teknisista jarjestelmista

Palvelusopimukset

Kiinteistonhoidon vastuulliset ja vas-

tuujako

Yhteystiedot

Kiinteistonpidon osapuolet ja sidos-

ryhmat

Kiinteistdhoito-ohjelma

Vikakorjaukset

Kulutushistoria

Kiinteistdonhoidon tyokalu: hoito- ja
huoltotydn seka vikakorjausten suun-

nittelu, ohjaus ja seuranta

Korjaus ja selvityshistoria

Kayttopaivakirja

Historiatietojen tallennus kulutusseu-
rannasta, kunnossapidosta ja Kkiin-
teistoon tehdyista selvityksista seka
kiinteistdnhoitotoimen kayttopaivakir-

jamerkinnoista

Kiinteistd- ja rakennusala on e-EHYT hankkeen jalkeen kehittanyt edelleen alan

digitalisaatiota Ymparistoministerion alaisen, kuntasektorin ja alan yritysten to-
teuttaman KIRA-digi hankkeen muodossa. Hanke toteutettiin 2016—2018 (KIRA-

digi, 2018). KIRA-digi hankeen tavoitteena oli avata rakentamisen ja kaavoituk-

sen julkinen tieto kaikkien helposti kaytettavaksi, kehittdd sujuvasti yhteen toimi-

via jarjestelmia ja yhtenaisia toimintatapoja seka luoda uusia innovaatioita ja lii-

ketoimintaa kokeiluhankkeiden avulla. Hanke pyrki myos vaikuttamaan lainsaa-

dantoon, jotta se tukisi digitalisaatiota. Hanke oli jaettu kolmeen osaan, jotka ovat:

tiedon harmonisointi, julkisen hallinnon sdadods- ja muutostyot ja kokeiluhankkeet

ja pilotointi. (KIRA-digi visio ja tavoitteet n.d.)
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4 KIINTEISTON HUOLTOKIRJA ELI KIINTEISTON KAYTTO- JA HUOLTO-
OHJE

4.1 Kiinteistojen kaytto- ja huolto-ohje

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on maankaytto- ja rakennuslain 117 i § mu-
kaan laadittava jokaiselle pysyvaan kayttoon rakennetulle rakennukselle, seka
rakennuksen rakentamista varten tarvittavan rakennuspaikan tai tontin tekniseen
huoltoon tai kunnossapitoon. Naiden lisaksi kaytto- ja huolto-ohje tulee laatia ra-
kennuksen muutos- ja korjaustoiden yhteydessa silloin kun toimenpide vaatii ra-
kennusluvan. Kayttd- ja huolto-ohjeen laatimisesta vastaa rakennushankkee-

seen ryhtyva. (Maankaytto- ja rakennuslaki 117 i§).

Kaytto- ja huolto-ohje on laadittava aina kun kyseessa on uudisrakennus tai ra-
kennuspaikan tontin teknista huolto tai kunnossapitoa varten ja aina kun korjaus-
tai muutostyd vaatii rakennusluvan. Kayttd- huolto-ohjetta ei tarvita, kun ky-
seessa on vapaa-ajanasunto tai tilapainen rakennus tai rakennelma. (Ymparisto-

ministerion julkaisu 2020).

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on asiakirjakokonaisuus, joka sisaltaa raken-
nuksen suunnittelussa ja rakentamisessa paatetyt kiinteiston elinkaarta koskevat
paatokset. Siihen kootaan myds rakennukset materiaali- ja laitetiedot, kaytto- ja
asukasohjeet seka rakennuksen yllapidon laadulliset tavoitteet. (Ymparistominis-
terion julkaisu 2020).

Kaytto- ja huolto-ohjeen sisaltd on laadittava siten etta se sisaltaa rakennuksen
kayttotarkoituksen ja sen ominaisuudet seka yllapitamiseen vaadittavat tiedot. Se
sisaltdd keskeiset rakennuksen kaytonaikana tarvittavat rakennussuunnitelmat,
laite- ja materiaalitiedon kayttdikineen. Kayttd- ja huolto-ohjeeseen kerataan
my0Os kayttdohjeet seka yllapidon laadulliset maaritykset. (Ymparistoministerion
julkaisu 2020.) Voidaankin sanoa, etta rakennuksen kaytto- ja huolto ohje on kiin-

teiston yllapitajan kasikirja kiinteiston yllapidon johtamisessa. Hyvin laadittu
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kayttd- ja huoltokirja on arvokas ja hyddyllinen tydkalu ja tiedonhallintajarjestelma

rakennukselle.

4.2 Huoltokirjan maaritelma ja merkitys

Rakennustieto Oy:n julkaisema KH kortti kayttaa rakennuksen kaytto- ja huolto-
ohjeen mukaan laaditusta asiakirjakokonaisuudesta termia kiinteistonpitokirja
(KH 90-00613, 2016). Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje kokonaisuudesta kay-

tetdan myos termia huoltokirja (Helin, Salo & Pirinen 1999, 6).

Huoltokirjat on nykyisin hyvin usein toteutettu tietojarjestelmien avulla, ja markki-
noilla on useiden valmistajien sahkoisia huoltokirjaohjelmistoja. Huoltokirjat ovat
siis sahkoisesti tuotettuja ohjelmistoja, jotka toimivat maankaytto ja rakennuslain
mukaisena dokumenttina. (Helin, Salo & Pirinen 1999, 6). Huoltokirja laaditaan
aina kiinteistokohtaisesti, kiinteiston ja omistajan tarpeiden mukaisesti mutta sen
rakenne tulee perustua lain vaatimuksiin (Hekkanen 2020, 64). Huoltokirjan si-
saltd on maaritelty 2016 ymparistdministerion ohjeessa mutta huoltokirjan kayt-

t6a ei lainsaadantd maarittele (Hekkanen 2020, 65,68).

Huoltokirja on kiinteistdon suunnitelmallisen huollon, kunnossapidon, kehittamisen
ja kiinteiston elinkaaren hallinnan valine. Huoltokirjan avulla edistetaan ja seura-
taan kiinteistopidon tavoitteita seka ohjataan kiinteistonpidon aikajannetta, kor-
jauksia ja kunnossapitoa seka kehittamista kiinteiston strategian mukaisesti. (KH
90-00613, 2016; Hekkanen 2020, 64)

Huoltokirjan on myos tarkoitus auttaa ja opastaa kiinteiston kunnossapitoa, jotta
kiinteistd sailyttaisi arvonsa ja kayttokelpoisuutensa koko elinkaarensa ajan.
Huoltokirja palvelee myds korjaus- ja perusparannushankkeiden suunnittelua ja
toteuttamista. (Huoltokirja 4. 2012; Hekkanen 2020, 64). Huolellisesti toteutetun
huoltokirjan avulla voidaan kiinteiston yllapitoa johtaa tehokkaasti ja suunnitel-
mallisesti. Huoltokirjan merkitys suunnitelmallisen kiinteistopidon valineena on

merkitykseltaan suurempi kuin sen lakisaateisyys. (Hekkanen 2020, 64, 65).
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4.3 Huoltokirja tiedolla johtamisen valineena

Tiedolla johtamisessa huoltokirja toimii tietoa tuottavana, kasittelevana ja jalosta-
vana jarjestelmana. Huoltokirjasta saatava tiedot eivat siis itsenaisesti johda kiin-
teistonpitoa vaan tuottavat tietoa paatdksen tekoa varten

Alla oleva kuvio 4 kuvaa tiedolla johtamisen prosessia huoltokirjasta saaduilla

tiedoilla.
Perus ja Laadulliset tiedot PTS ja ennakoivat Kulutukset ja
massatiedot ja raportit syotteet menekit

Tietoon perustuva paatéksen teko

Kiinteistopidon strategia

KUVIO 4. Tiedolla johtamisen prosessi huoltokirjan tiedoilla

Kuviossa on esimerkinomaisesti kuvattu nelja tiedon osa-aluetta, joista huolto-
kirja voi tuottaa tietoa paatoksen tekoa varten. Huoltokirjasta paatoksentekoa tu-
kevaa tietoa saadaan vain siihen syotettyjen tietojen, syotteiden ja kayton mukai-
sesti. Huoltokirjan kaytto, syoétteet ja sielld oleva tieto on siis oltava laadukasta.
Tietoa tuleekin yllapitaa ja siivota seka siihen liittyvat toimintaohjeet ja politiikat

on maariteltava (Laihonen ym. 2013, 20).

Huoltokirjassa havaittiin kolme tiedon johtamisen osa-aluetta, jotka mahdollista-

vat huoltokirjan kaytdn tiedolla johtamisessa. Nama osa-alueet ovat huoltokirjaan
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tulevat tiedot ja sy6tteet, huoltokirjan tuottama tai jalostama tieto seka huoltokirja

tietojen sailytyspaikkana eli datapankkina.

4.4 Huoltokirjan kayttotavat Colliers Oy:ssa

Colliersilla huoltokirjaa kaytettaan palvelusopimukseen perustuen seka omassa
tuotannonohjauksessa. Huoltokirjoissa pidetaan ylla kohdetietoja ja kiinteiston
palveluorganisaatiota, siihen kirjataan kiinteistokohteita koskevat vikailmoitukset
seka yllapidetaan kiinteistojen yllapidossa tarvittavia dokumentteja. Colliers kayt-
tda myos useita paamiesten ja asiakkaittensa huoltokirjaohjelmistoja palveluso-
pimukseen perustuen. Naiden huoltokirjojen sisaltd on yleensa kiinteiston omis-

tajien maarittelema.

Huoltokirja on siis paivittainen tyokalu Colliersin kiinteistopaallikaille, yllapitopaal-
likbille, teknisille isannaitsijdille ja isannditsijoille. TAman lisaksi huoltokirjaa kay-

tavat myos kiinteistokoordinaattorit, kiinteistotarkastajat seka asiakaspalvelu.

Huoltokirjoja tarkastellessa havaitaan, etta Colliersin rakentamat huoltokirjat nou-
dattavat yleisesti Suomen Ymparistoministerion 1999 laatimaa Toimitilakiinteis-
téjen huoltokirja, Laadinta — Kayttd — Esimerkit oppaan muotoa. (Helin, Salo &
Pirinen 1999). Naissa huoltokirjoissa laitetiedot on sisallytty kiinteistdhuoltosuun-
nitelmaan ja laitetietokortti on liitetty dokumenttina huoltokirjan liitetietoihin, myos

tilarekisterit ovat suppeita.

Colliers Oy kayttaa toiminnassaan useita eri valmistajien huoltokirjaohjelmistoja.
Kaytto maaraytyy kiinteiston mukaisesti, silla huoltokirjat ovat kiinteistokohtaisesti
laadittuja ja niissa olevat kaytto- ja huolto-ohjetiedot ovat kiinteisto- tai taloyhtio,
kohtaisia tietoja. Colliers toimittamat ja rakentamat seka vain tuotannon ohjauk-
sessa kaytettavat huoltokirjat on toteutettu toimitilakiinteistdissa paaasiassa Fimx
huoltokirjaohjelmistolla ja asuinkiinteistoissa Tampuuri huoltokirjaohjelmilla. Alla
luettelo kaytossa olevista huoltokirjaohjelmista:
- Fimx, Fimx Oy

- Tampuuri, Visma Real Estate Oy
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- Granlund Manager, Granlund Oy
Naiden lisaksi kiinteistdjen yllapidossa hyddynnetdan myds muita markkinoilta
lOytyvia ja asiakkaitten omistamia huoltokirjaohjelmistoja, mutta naiden kehitys-

tyo ei sisally Colliersin tehtaviin eika niita kasitella tdssa opinnaytetydssa.

4.5 Huoltokirja tiedolla johtamisen valineena

Huoltokirjojen tehokas hyddyntaminen tiedolla johtamisessa vaatii, etta huoltokir-
jojen tietosisaltdo on yhtenainen ja tiedoista on muodostettu tietokantoja, joita voi-
daan kasitella ja joista saadaan ulos tiedolla johtamisessa tarvittavia tietoja. Tie-
tosisallon yhtenaistamiseksi tulee huoltokirjaan tulevat tiedot maaritella, huolto-
kirjan kaytdstd muodostuvat tiedot ja huoltokirjasta ulos saatavat tiedot on tun-
nistettava. Naita tietoja on tutkittu tietovirta-analyysissa (Liite 1) ja tutkimalla kay-

tossa olevia huoltokirjajarjestelmia.

4.6 Huoltokirjan tietovirta-analyysi

Huoltokirjaan tulevia ja tiedolla johtamisessa tarvittavia tietoja analysoitiin ja ku-
vattiin tietovirta-analyysilla (Liite 1) Analyysissa tunnistettiin ja kuvattiin huoltokir-
jaan tulevia tietovirtoja ja syoétteitd, joita kasitellaan, jalostetaan tai sailytetaan
huoltokirjassa. Analyysissa tutkittiin ja kuvattiin, kuinka tieto kulkee tiedon lah-
teesta huoltokirjaan ja huoltokirjasta ulos raporttina tai muussa tietomuodossa.

Analyysissa havaitut huoltokirjaan tulevat tiedot ja syotteet tiedolla johtamista

varten on esitettyna taulukossa 2, taulukossa on myds tiedon lahde.
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TAULUKKO 2. Huoltokirjaan tulevat tiedot, tiedon Iahteet ja sijainti huoltokirjassa

Tieto Tiedon lahde Tiedon sijainti huoltokirjassa
kiinteiston brutto-ala haltuunotossa Kohdetiedot
vuokrattava ala haltuunotossa Kohdetiedot
tilavuus haltuunotossa Kohdetiedot
lammitetty ala Kohdetiedot
siivottava ala haltuunotossa Kohdetiedot
tilatyyppikohtaiset alat haltuunotossa Kohdetiedot
rakennuksen tiedot haltuunotossa Kohdetiedot
kiinteistétekniikka yleiskuvaus haltuunotossa Kohdetiedot
tilatiedot haltuunotossa ja vuokrasopimuk- | Tilatiedot
sessa
avaintiedot Avainhallinta jarjestelmasta/ | Avainhallinta
kumppanilta
takuutiedot haltuunotto ja vastaanotto Kohdetiedot
vakuudet vuokrasopimus Kohdetiedot

palvelusopimukset

haltuunotto/hankinta

sopimushallinta

kohdevastuut

palvelusopimukset

kohde organisaatio

tehtavakalenteri

palvelusopimukset

kiinteistohuolto-ohjelma

tehtavakuvaukset

palvelusopimukset

kiinteistéhuolto-ohjelma

tehtavaluettelot

muodostuu huoltokirjassa, koh-
devastuista, tehtava kuvauksista

ja tehtavakalenterista

kiinteistéhuolto-ohjelma

laitetiedot haltuunotto Laiterekisteri
PTS suunnitelma kuntoarviot ja korjaushistoria kunnossapito
korjaushistoria muodostuu huoltokirjaa kaytetta- | kunnossapito

essa

kulutukset paamittaritasolla

Energia laitos tai rakennusauto-

matiikka

kulutusseuranta

kulutukset alamittaukset

kasin luenta tai automaattinen

kulutusseuranta

tiedon siirto
arvioinnit ja auditoinnit raportit laatuarvioinnit
kuntoarviot ja tutkimukset raportit dokumenttien hallinta
piirustukset ja suunnitelmat haltuunotossa dokumenttien hallinta

poytakirjat

tekninen huolto

dokumenttien hallinta

tarkastuspdytakirjat

tarkastuslaitos tai viranomainen

dokumenttien hallinta

huoltoraportit tekninen huolto dokumenttien hallinta
kaytto ja huolto-ohjeet haltuunotto dokumenttien hallinta
materiaali tiedot ja luettelot haltuunotto dokumenttien hallinta

suodatin ja varaosa luettelot

tekninen huolto

dokumenttien hallinta ja laitere-

kisteri
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Analyysissa havaittin myds, etta huoltokirjan tietosisaltd on nykymuodossaan
laajempi kuin e-EHTY hankkeessa maaritellyt huoltokirjan ydintietosisallot esitet-
tyna taulukossa 1 (YHTEISET TIETOSISALLOT HUOLTOKIRJOISSA...2004).
Tietovirta-analyysissa havaittiin myos, ettd huoltokirjan haltuunottotilanteessa
huoltokirjaan muodostuu paljon dataa kiinteistdjen perustiedoista seka kiinteisto-
jen suunnitelmista ja dokumenteista. Colliersilla samanaikaisesti taman kehitys-
projektin rinnalla kulkeva kiinteistdjen haltuunottoprojekti on ottamassa kayttoon
naiden tietojen tiedonsiirto tyokaluksi KTI KIRA digi Il tietomallin (Kehityspaallikko
Nylander Ossi, 2022). KTI KIRA digi Il tietomalli on esitettyna liitteessa 2

4.7 Huoltokirjan tiedon tuottajana

Huoltokirjassa kasitellaan ja kaytetaan useita tietokenttia kuten vikailmoituksia,
palvelusopimustehtavia ja kayttopaivakirjamerkintdja. Naista tiedoista muodos-
tuu huoltokirjaa kaytettaessa uutta tietoa. Tallaista uutta tietoa on esimerkiksi
huolto- ja kayttdhistoriatiedot ja palvelutehtavien toteutumistaso. Huoltokirjaoh-
jelmistoista naista tiedoista saadaan usein raportteja ja tilastoja. Tietovirta-ana-
lyysissa tunnistetiin naita tietoja ja niista saatavia tietovirtoja. Vaikka huoltokir-
jasta saadaan monipuolisia raportteja, havaittiin tietovirta-analyysissa, etta rapor-
tit mahdollistavat vain tilannekuvan muodostamisen. Huoltokirjan rakenne on
myOs oltava maaritelty, jotta huoltokirja tuottaa mahdollisemman tehokkaasti
uutta tietoa, jota voidaan tuottaa kiinteistojen tiedolla johtamisessa. Yhdistamalla
tata huoltokirja tuottamaa tietoa ulkoisiin tietoihin saadaan huoltokirjan tilanne-
kuva laajenemaan ja sita voidaan kayttaa ennustamaan esimerkiksi tulevia huol-
totarpeita

Taulukossa 3 on esitettyna huoltokirjan tuottamaan tietoa.



21

TAULUKKO 3. Huoltokirjan tuottama tieto

Huoltokirjan tuottama | Tiedon muoto Tiedon lahteet

tieto

Vikailmoitus ja palvelu- | Raportti Vikailmoitukset ja palve-

pyyntohistoria lupyynnét

Korjaushistoria toimenpideraportit Laitetiedot ja huoltohis-
toria

Energiakulutus historia | Raportti Paamittaukset ja mittari-
lukemat

Palvelutuottajan laatura- | raportit vikailmoitukset ja tehta-

portit vakalenteri

Tehtavaluettelot listaus Tehtavakalenteri, tehta-
vakuvaukset ja kohde-
vastuut

Laiteluettelo listaus Laiterekisteri

Kiinteistdon kayttdhistoria | raportti kayttdpaivakirja

4.8 Huoltokirja tietojen sailytyspaikkana

Huoltokirja toimii myds tietojen sailytyspaikkana eli datapankkina. Tietoja sailyte-
taan huoltokirjassa liite, tai dokumenttien hallinta osassa. Suomen ymparistomi-
nisterion 1999 laatimassa Toimitilakiinteistdjen huoltokirja, Laadinta — kayttd —
esimerkit oppaassa on huoltokirjan liitteiksi mainittu seuraavat dokumentit: Huol-
tokirjan kayttdohjeet, viranomaismaaraykset, tarkastus-, huolto- ja hoito-ohjeet,
konekortit, erityisvaraosat ja -tarvikkeet, huoltokortit, tuotekohtaiset kaytto- ja
huolto-ohjeet, poikkeus- ja hairidtilanneohjeet, tilojen kayttajien ohjeet, kiinteiston
pelastussuunnitelma, piirustukset, pintarakenteet, laite- ym. luettelot seka huol-
tokirjassa kaytetty nimikkeisto. (Helin, Salo & Pirinen 1999, 23.) Martti Hekkanen
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maarittelee teoksessaan dokumentit seuraaviksi: kiinteistostrategia, poikkeusti-
lanneohjeet, energiatodistus, tuoteselosteet, remontti-ilmoituslomake ja muut

huoltokirjaan kayttdéon liittyvat ohjeet (Hekkanen 2020, 67).

Huoltokirja hyodyttaa kiinteiston yllapitoa parhaiten, kun sita kaytetaan jatkuvasti.
Huoltokirjaan ei siis kannata tuoda tietoa, jota ei pysty hydédyntamaan paivittai-
sessa kaytossa tai tietoa ja dokumentteja, joita tarvitaan vain erityistapauksissa
ja harvoin (Hekkanen 2020, 67).

Kiinteistdjen piirustuksia tarvitaan kiinteistéjen yllapidossa ja teknisessa kunnos-
sapidossa. Huoltokirjassa tuleekin olla tallennettuina kiinteistosta paikannuspii-
rustukset hoidettavista alueista ja rakennuksista. Piirustusten tulee sisaltaa reitit
ulos ja sisalle seka putkistosulut, lBmmonjakokeskuksen sijainti hatasulkulaittei-
neen, ilmanvaihtokoneiden sijaiti ja vaikutusalueet, paloilmoitinkeskuksen ja pa-
lonsammutusvarusteiden sijainnit, laitetilat periaatepiirustuksena, sahkokeskus
ja ryhmakeskuspiirustukset, tietoliikennekeskuksen sijaitipiirustus seka muut kay-
ton, huollon ja hatatilanteiden kannalta tarpeelliset kohteet. (Myyrylainen 2008
247-275).

Liitteessa 4 on yhteenveto huoltokirjassa sailytettavista tiedoista.
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5 TIEDOLLA JOHTAMISEN VAATIMUKSET HUOLTOKIRJALLE

Dataa sailytetaan tietokannoissa, joissa yksittaiset tietokannat ovat yhdistettyna
tietovarastoon, joka keraa tarvittavan datan lahdetietokannoista ja muuttaa sen
helpommin kasiteltavaan, yhteismitalliseen muotoon. Monet analyysi- ja rapor-
tointijarjestelmat puolestaan hyddyntavat tietovarastoa omissa tehtavissaan (Lai-
honen ym. 2013, 20). Kiinteiston huoltokirja toimii seka tietokantana etta tietova-
rastona. Huoltokirja siis analysoi tietoa esimerkiksi raporteiksi ja sailyttaa tietoa

esimerkiksi poytakirjoja ja suunnitelmia dokumenttipankissa.

Huoltokirjan tiedon hyddyntamisessa paatoksenteossa tulee huoltokirjan rapor-
tointi- ja analysointiominaisuudet olla hyvalla tasolla ja tarkoituksenmukaisia.
Myos tietojen siirtdminen ja vastaanotto muista tietoatuottavaista seka jalosta-
vista jarjestelmista on oltava mahdollista seka teknisesti helposti toteutettavissa.
Jarjestelman rajapintaominaisuudet korostuvatkin tiedolla johtamisessa tietovir-

tojen ohjaamisessa.

5.1 Huoltokirjan rakenne

Huoltokirjan rakenne ja kaytto vaikuttaa olennaisesti siitd ulos saataviin tietoihin.
Huoltokirja tuleekin rakentaa siten, etta siihen syotetyt tiedot muodostavat tieto-
kantoja, joita pystytaan hyodyntamaan kiinteistojen tiedolla johtamisessa. Tieto-
virta-analyysissa seka nykyisten huoltokirjojen tarkastellussa havaittiin, etta tie-
dolla johtamisen kannalta huoltokirjaan tulee muodostaa kohdekohtaiset tila- ja
laitetietokannat seka kiinteistohuoltojen tehtavakalenterit, jossa huoltotehtavat on
ajoitettu laitekohtaisesti. Naiden tietokantojen ja rekisterien avulla voidaan huol-
tokirjan kayttoa kohdentaa tila- tai laitekohtaisesti. Tila- ja laitekohtainen huolto-
kirja kayttd taas mahdollistaa tila- ja laitekohtaisten raporttien muodostamisen.
Naita raportteja hyodyntamalla ja jalostamalla yhdistamalla niihin ulkoisista tieto-
lahteista kuten kirjanpidosta kustannustietoa tai vuokrasopimusten kustannustie-
toa saadaan tarkempaa ja laadukkaampaa tietoa, jota voidaan hyddyntaa kiin-

teistjen yllapidon johtamisessa.
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5.2 Tietojen tuonti huoltokirjan tiedolla johtamisen kannalta

Tiedolla johtamista tukevan huoltokirjan rakentamisvaiheessa seka olemassa
olevan huoltokirjan muokkaamisessa tiedolla johtamista tukevaksi tulee huolto-
kirjaan tuoda ja taydentaa tietoja. Tietojen tulee olla maaritelty seka yhtenaiset

kaikissa huoltokirjoissa, jotta huoltokirjoihin saadaan yhtenainen tietosisalto.

Uutta kiinteistda tai kiinteistokohdetta vastaanotettaessa huoltokirjaan tuodaan ja
perustetaan kiinteiston perustiedot. Tietojen tuomisessa kaytetaan KTl KIRA digi
Il tietomallia ja sen mukaista rakennetta, joka on taydennetty kiinteiston teknisten
jarjestelmien tiedoilla. Tiedot tuodaan jarjestelmaan e-EHYT hankkeen maaritte-
lemissa XML- tietoformaateissa ja maarittelyiden mukaan. Vaihtoehtoisesti voi-
daan tiedot tuoda myds CSV- tiedostoa hyddyntaen. Huoltokirjan tuleekin pystya
lukemaan ja ymmartamaan XML- ja CSV- tiedostoja. Teknisten jarjestelmien tie-
dot syotetaan laitekohtaisesti laiterekisteriin jarjestelmatasolla. Laiterekisteriin
viedaan kiinteiston kayton kannalta keskeiset laitteet ja laitejarjestelmat. Huolto-
kirjan kaytettavyyden kannalta ei laiterekistereita tule rakentaa koko kiinteiston
talotekniikan ja kaikkien komponentit sisaltavaksi luetteloksi. Liitteessa 4 on esi-
tettyna laitetietojen kerayslomake mallikohteesta. Taulukoon kerataan laitetiedot
kohdekaynnilla, huoltoraporteista ja olemassa olevista laiteluetteloista. Taulukko
on siis apuvaline, jotta huoltokirjan laiterekisteriin saadaan riittavat laitetiedot ja
itse taulukkoa ei vieda huoltokirjaan. Taulukko voidaan tuoda huoltokirjaan CSV-

tietomuodossa tai XLM- tietoformaatissa.

5.3 Tiedon analysointi ja kasittely

Huoltokirja tuottaa tietoa eri tietovirtojen perusteella siihen sydtettyjen tietojen pe-
rusteella. Tietovirta-analyysissa (Liite 1) havaitaan, etta huoltokirja ei nykymuo-
toisena yksinaan pysty tuottamaan riittavan laadukasta tietoa kiinteistojen tiedolla
johtamisen tarpeeseen. Huoltokirjan tietoja pitaa siis pystya yhdistelemaan erilai-

sissa dynaamisissa raportointijarjestelmissa kuten MS Power Bl ohjelmistossa
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seka esittaa SharePoint -ymparistoon liitetyissa jarjestelmissa kuten C360 jarjes-
telmassa. Huoltokirjan tietoon voidaan yhdistdd muun muassa kirjanpidosta ta-
loudellisia toteumatietoja, markkinahintatietoja ja energiamuotojen hiilidioksidi-
paastoja, jotta kiinteiston tavoitteen mukaisia raportteja ja tunnuslukuja saadaan
tuotetuksi. Tietovirta-analyysissa liitteessa 1 naita yhdistelyita on esitetty tarkem-
min. Raportit ja tunnusluvut tulee aina rakentaa kiinteistostrategiaa noudattaen ja
siten, etta ne tukevat kiinteistojohtamista. Tietojen yhdistelyssa on mahdollista ja

my0Os tarpeellista hyddyntaa ohjelmistorobotiikkaa tai tekoalya.

5.4 Raja-ja liittymapinnat muihin jarjestelmiin

Tietovirtojen hallinnassa ja tietojen hyddyntamisessa tulee huoltokirjaan pystya
rakentamaan rajapintoja muiden jarjestelmien valilla. Rajapinnat mahdollistavat
automatisoidun tiedon siirtamisen edella mainittuihin raportointijarjestelmiin seka
huoltokirjaan tulevien tietojen automatisoinnin. Huoltokirjan tulee siis pystya ra-

kentamaan ja sen tulee tukea yleisesti kaytettyja rajapintaintegraatioprotokollia.

Tietovirta-analyysissa liitteessa 1 tunnistetiin huoltokirjan raja- ja liittymapintoja.
Taulukossa 4 on esitettyna huoltokirjan rajapinnat tietovirta-analyysin perus-
teella. Taulukossa on esitettyna tiedon suunta suhteessa huoltokirjaan, huolto-

kirjaosio johon rajapinta liittyy seka liittyva ulkoinen jarjestelma.
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liittyva jarjestelma

siirtyva tieto

huoltokirjaosio

tiedon suunta

telma

Rakennusautoma- | Energiamittaus Kulutukset Sisaan
tiikka/ mittarointijar- | tieto
jestelma
Avainhallintajarjes- | Avainrekisteri Avainhallinta Sisaan ja ulos
telma
Kiinteistd- ja palve- | Vikailmoitukset ja | Vikailmoitukset Sisaan
luportaalit palvelupyynnét
Dynaaminen rapor- | Massa, pinta-alat, | perustiedot ja laite | Ulos
tointijarjestelma laitteet rekisteri
Tilatiedot Tilarekisteri Ulos
Vikailmoitukset, Vikailmoitukset Ulos
reklamaatiot ja
toimenpiteet
Laitekohtaiset Laiterekisteri ja vi- | Ulos
huoltotapahtumat | kailmoitukset
Huoltotehtavat Kiinteiston hoito-oh- | Ulos
jelma
Kiinteistdon ja vuok- | Alamittaritiedot Kulutukset Ulos
rauksen hallintajar-
jestelma
Sisailmaston seu- | Olosuhteiden Vikailmoitus Sisaan
rantajarjestelma poikkeamat
Tilavarausjarjes- Varaukset Tilarekisteri Sisaan

Huoltokirjan rajapintojen tiedonsiirtoa niihin liittyvien protokollien kehittamista var-

ten on Colliersilla erikseen oma kehitysprojekti ja niita ei kasitella tdssa opinnay-

tetyOssa
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5.5 Colliersin kdytossa olevien huoltokirjojen muuttaminen tiedolla johta-

misen valineeksi.

Kuten aikaisemmin todettu Colliersin kaytdssa on huoltokirjoja, joiden rakenne
noudattaa Suomen Ymparistoministerion 1999 laatimaa Toimitilakiinteistdjen
huoltokirja, Laadinta — Kaytto — Esimerkit -oppaan muotoa ja rakennetta. Tallai-
sissa huoltokirjoissa tiedot eivat muodosta tietokantoja, joita voidaan hyodyttaa
tehokkaasti tiedolla johtamisessa. Esimerkiksi laitetiedot on sisallytetty huolto-oh-
jelmaan ja laitetiedot ovat huoltokirjan liitteena listauksena. Taman takia laitteille
ei voi kohdistaa tehtavia, vikailmoituksia eika laitekohtaisia huoltohistoriatietoja

saada huoltokirjasta.

Sellaisten huoltokirjojen tietosisalto, joiden rakenne noudattaa Suomen Ymparis-
toministerion 1999 laatimaa Toimitilakiinteistdjen huoltokirja, Laadinta — Kaytto —
Esimerkit oppaasta tulee muokata tietokantamuotoon ja niiden tietosisaltd tulee

yhtenaistaa.

Huoltokirjan rakenne tulee siis noudattaa kohdan 5.1 periaatteita ja tiedot on yh-
tenaistettava kohtien 5.2 mukaiseksi. Huoltokirjoihin on muodostettava rakennus-
ten tilarekisteri, jotta tiloille voidaan kohdistaa tehtavia ja vikailmoituksia. Talldin
huoltokirjasta voidaan tuottaa tilakohtaisia raportteja ja hyodyntaa niita tiedolla
johtamisessa. Huoltokirjojen tehokas hyodyntaminen vaatii, etta huoltokirjojen ra-

kenne on yhtenainen ja tietokantamuodossa ja niiden tietosisaltd on maaritelty.

5.6 Markkinoilla olevat huoltokirjajarjestelmat ja niiden ominaisuudet

suhteessa tiedolla johtamisen vaatimuksiin

Tiedolla johtaminen vaatii huoltokirjaohjelmistolta tiettyja ominaisuuksia, jotta
huoltokirjan rakenne seka tietosisaltd voidaan toteuttaa tiedolla johtamisen vaa-
timuksien mukaisesti. Huoltokirjoissa tulee pystya muodostamaan tiedoista tieto-

kantoja ja tietokantoja pitda voida kasitella sekd muokata. Tietokannoista on
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my0s pystyttava saamaan raportteja ja siirtamaan tietoa toisiin jarjestelmiin raja-

pintoja rakentamalla.

Taulukossa 5 on esitetty markkinoilla olevien huoltokirjajarjestelmien ominaisuu-
det suhteessa tiedolla johtamisen vaatimuksiin. Vertailuun valitut ohjelmistot ovat
merkittavimmat kiinteistdalalla kaytetyt jarjestelmat. Taulukon tiedot on keratty
huoltokirjaohjelmistoista demotunnuksilla, huoltokirjatoimittajien huoltokirja esit-

telyista ja tietopyynnailla huoltokirjatoimittajille.

TAULUKKO 5. Huoltokirjojen vertailutaulukko

Ohjel- Fimx Tampuuri  Granlund Haahtela Fatman BEM

misto manager RES Frame builder-
com

Valmis- Fimx Oy Vimsa Granlund Haahtela  Fatman Oy Builder-

taja Real Es- Oy yhtiot com Oy

tate Oy

Kiinteis-  Kylla Kylla Kylla Kylla Kylla Kylla

téon  toi-

minnan

ohjauk-

sen ra-

portit

Raken- Kylla Kylla kylla Vaatii, Kylla Kylla

nuksen Haatela

perustie- Kiinteisto-

dot KTI tietoohjel-

Kira digi miston

yhteenso-

pivat

Laitetie- kylla Kylla Kyll, Kylla kylla Kylla

dot tieto-

kannassa

Laitteille  Kylla Kylla, APl @ Kylla, Kylla Kylla, Kylla, il-

voi koh- rajapinta myo0s tie- moituk-

distaa toi- tomalli- selle liite-

mia pohjainen taan laite



Laitehis-
toriara-
portti on
saata-
vissa
Tilarekis-

teri

Tiloille
voidaan
kohdistaa
toimia
Tilara-
potti saa-

tavissa

Kiinteis-
ton kulu-
tusdata
voidaan
tuoda au-
tomatti-
sesti
Integraa-
tio ajapin-

nat

kylla

kyll

kyll

kyll

Ei

kyll

kylla

Kyl

Kyl

Kyl

Kyl

Kyl

Kylla,
myds tie-
tomalli-

pohjainen

Tietomalli
pohjai-

nen,

Kylla, tie-
tomalli-

pohjainen

Kylla, tie-
tomalli-

pohjainen

kylla

Kylla

Kylla Kylla

Vaatii kylla
Haahtela
Kiinteisto-

tieto ohjel-

miston

Ei Kylla

Ei, tilare- kylla
kisteri

Haahtela
kiinteisto-
tiedossa

Kylla kylla

Kyl Kylld API

rajapinta
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kylla

Kylla

Kylla, il-
moituk-
selle lisa-
taan tila

kyll

Kylla,

Kylla

Markkinoilla olevia huoltokirjaohjelmistoja vertaillessa voidaan havaita, etta kaikki

vertaillut jarjestelmat tukevat tiedolla johtamista rakenteensa puolesta ja niihin

pystytaan rakentamaan tietosisaltd aikaisempien maarittelyjen mukaisesti, kun

kaikki huoltokirjajarjestelmatoimittajan huoltokirjamoduulit ovat kaytossa.

Rajapintoja pystytaan myos rakentamaan ohjelmistoihin ja osassa jarjestelmia on

olemassa valmiita rajapintoja.

Havaittavissa on my0s, etta kaikki huoltokirjajarjestelmat huomioivat kiinteisto-

alan digitalisaation. Vertailussa havaitaan myds, ettd Granlund Manager jarjes-

telmassa on mahdollista ottaa kayttdoon tietomalliin pohjautuva huoltokirjaosio,
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jossa rakennuksen tietomalliin pystytdan tuomaan huoltokirjan laite- ja tilatietoja
seka yhdistamaan tilatietoon myos esimerkiksi olosuhdetietoja rakennusautoma-
tiikasta tai muusta olosuhteiden seurantajarjestelmasta. Tietomallin perustuva
tila- ja laiterekisteri on parhaimmillaan suurissa kiinteistdissa, mutta kiinteis-
tosalkkujen ja useita kiinteistdja kasittavien kokonaisuuksien kannalta se voi olla

hankala seka tyolas kayttaa ja kayttoonottaa.

Buildercomin BEM ja Haahtela RES ovat hieman eri nakOkulmasta rakennettuja
huoltokirjajarjestelmia ja ne on rakennettu toimimaan optimaalisesti muiden yri-

tyksen toimittamien ohjelmistojarjestelmien kanssa.

Vertailtaessa huoltokirjaohjelmistoja havaitaan myds, etta huoltokirjat koostuvat
moduuleista ja huoltokirjaosiosta. Moduuleista rakennetaan kuhunkin kayttoon ja
tilaajan tarpeen mukainen huoltokirjakokonaisuus. Tehokas kiinteiston tiedolla
johtaminen vaatii yleisesti kaikkien moduuleiden hankinnan jarjestelmasta riippu-

matta.

Taman vertailun perusteella tiedolla johtamiseen kannalta parhaimmat jarjestel-
mat ovat Fimx, Tampuuri ja Fatman Frame. Kuitenkin on todettava, etta kaikkien
jarjestelmien kanssa kiinteistoja voidaan johtaa tiedolla. Jarjestelman valinta tu-

leekin perustua myos jarjestelman muihin ominaisuuksiin ja kaytettavyyteen.
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6 POHDINTA

Tassa opinnaytetyossa tavoitteena oli maaritella kiinteiston huoltokirjan rakenne
ja sisalto sellaiseksi, etta se palvelee mahdollisimman hyvin tiedolla johtamista.
Tyo6ssa perehdyttiin Iahdeaineistojen avulla tiedolla johtamiseen ja huoltokirjoihin
seka huoltokirjaohjelmistojen rakenteeseen ja sisaltoon huoltokirjaohjelmistoja
kayttamalla. Tyossa tehtiin myOos tietovirta-analyysi, jota tyossa hyodynnettiin laa-
jasti. Tyon aikana selvisi, etta huoltokirjojen tietosisalto ja rakenne ovat keskei-
sessa asemassa huoltokirjan hyédyntamisessa tiedolla johtamisessa. Tyodssa ha-
vaittiin my0s, etta vanhojen huoltokirjamallien mukaiset huoltokirjat eivat mahdol-
lista tehokasta tiedolla johtamista. Tutkimuksessa havaittin myos, etta e-Ehyt
hankkeessa maaritellyt huoltokirjojen keskeiset tietosisallot eivat tayta taman het-
ken vaatimuksia tiedolla johtamisen nakdkulmasta. Huoltokirja rakenteen tulee
mahdollistaa tietokantojen muodostamisen eli huoltokirjoissa tulee olla laiterekis-
teri, huoltotehtavienkalenteri ja tilarekisterit seka sen tietosisalto tulee olla maari-

telty .

Ymparistoministerion 1999 laatimien ohjeiden mukaiset huoltokirjat tulee muo-
kata rakenteen osalta tietokantamuotoon ja uudet huoltokirjat on rakennettavat
tietokantamuotoisiksi, mikali niitd halutaan hyodyntaa tiedolla johtamisen vali-
neena. Samoin huoltokirjojen perustiedot tulee yhtenaistaa vastaamaan haltuun-

oton kehitysprojektin tietosisaltoa.

Myds huoltokirjojen kayttotavassa tarvitaan muutoksia, jotta tietoa muodostuu
huoltokirjojen sisalla. Vikailmoitukset, toimenpiteet ja huoltotehtavat tulee kohdis-
taa tilaan tai laitteeseen aina kun siihen on mahdollisuus. Tama mahdollistaa sen,
etta huoltokirjassa muodostuu tila- ja laitekohtaista tietoa, jota voidaan hyodyntaa
kiinteiston yllapidon johtamisessa. Huoltokirjan kayttajina on usein laaja verkosto
kumppaneita, jotka toimivat palvelusopimuksella kiinteiston palveluverkostossa.
Jotta palveluverkosto saadaan kayttamaan huoltokirjoja oikealla tavalla, on tama
ohjeistus sisallytettava esimerkiksi kumppaneiden kanssa tehtyihin palvelusopi-

muksiin.
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Tutkimuksessa havaittiin myds, etta huoltokirjasta saatavia tietoja tulee yhdistaa
muihin ulkoisiin tietoihin, jotta kiinteistdjen tiedolla johtamiseen saadaan tarkem-
paa ja hyodyllisempaa tietoa. Huoltokirja itsessaan ei siis tuota riittavaa tietoa
ilman tata yhdistelya. Tama edellyttaa toimivia rajapintoja huoltokirjan ja muiden

jarjestelmien valille.

Tulevaisuudessa Colliers Finland Oy:lla on tavoitteena edelleen kehittaa huolto-
kirjoja ja kiinteistoalan digitalisaatiota. Tietojen automatisointi, ohjelmistorobo-
tiikka ja tekoalypohjaiset sovellukset ovat jo nykyaikaa ja niita pyritaan myos tuo-
maan kiinteistoalalle. Tassa opinnaytetydssa tehdyt maarittelyt edistavat ja mah-
dollistavat ylla mainittujen teknologioiden kayttoon ottamista huoltokirjatiedon

hyodyntamiseksi.
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LITTEET

Liite 1. Tietovirta analyysi
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Liite 2. KT KIRA digi Il tietomalli

KIRA-digi, kiinteistosijoittamisen ja -johtamisen tietomalli

Tietomallin rajaukset:

A. Kiinteistokohde on tietomallissa juridinen, omistuksellinen kohde, johon kuuluu yksi (1:1) kiinteistdyhtio tai yksi suoraan (1:1) omistettu

kiinteistd. Kiinteistdyhtiéon voi joissain tapauksissa liittya kiinteistoyhtion kautta useampi kiinteisto.
B. Tietomalliin pysytaan tallettamaan ja edelleen tiedonsiirrossa vélittémaan seuraavat erilaiset omistustilanteet:

1) omistaja omistaa kiinteiston (suora omistus) tai kiinteistokohteen kiinteistdyhtién kautta kokonaan

2) kiinteistdyhtion osaomistus (omistusosuuden indikoiminen prosenttilukuna, 0-100%).

3) yksittéisen huoneiston/tilan omistus.
Muunlaisia omistustilanteita tietomalli ei tue.

C. Tietomallissa yksil6ivina tunnisteina kaytetddn omistajan maarittdmia yksiloivia ja ainutkertaisia tunnisteita.

Mallissa on huomioitu julkisten rekistereiden pysyvéat tunnisteet, kuten kiinteistotunnus (MML-KTJ), y-tunnus (PRH-YTJ), pysyva

rakennustunnus (VTJ-PRT) ja pysyvéa huoneistotunnus (VTJ-PHT tulossa 2018).

Lyhenteiden selitykset: Maanmittauslaitos Kiinteistorekisteri, Patentti- ja rekisterihallitus - Yritys- ja yhteisorekisteri, Vaestorekisterikeskus,

Vf:iestétietojérjestelmé.
jatkuu

KTl Kiinteistdtieto Oy
KIRA-digi, kiinteistoliiketoiminnan
looginen oliomalli

Kiinteistikohde on tietomallissa juridinen,
omistuksellinen kohde, johon kuuluu yksi
(1:1) kiinteistdyhtié tai yksi suoraan (1:1)
omistettu kinteistd.

Kiinteistokohteeseen voi joissain
tapauksissa littyd useampi kiinteistd.
Tietomallin tarke mpi tietuekohtainen
erittely on kuvattuna erilisessa
dokumentissa.

Kiinteistokohde

HiinteisiDkohdetunnus

kiinteistdtunnus

y-tunnus

yhtiomuoto

kiinteistdyhtion (KOy KKOy, AsOy)
yhteystied ot (katuosoite, postinro &
kunta)

omistajanytunnus

omistajanimi

omistusosuus

Rakennus

Vuokrasopimus

vuokrasopimustunnus

huoneistotunnus
sopimustyy ppi
vuokranantajan nimi
wvuokranantajan y-tunnus
vuokralainen nimi
vuokralainen y-tunnus
voimassaolo
verotonvuokranmaara

pysyvarakennustunnus

paskayttotarkoitus
osoitetiedot

rakennuksen koordinaatit
lagjennus- ja peruskorjausvuodet
pinta-alatiedot

vuokrattava pinta-ala

[

Huoneisto_tila

Vugkrasopimuksella
vuokrataan, yksitai
ussampia
hucneistoja.

MUUTOSHISTORIA
VERSIO 13
30.5.2018
-huoneisto_tlla-taulu:

huoneistotunnus

pysyvahuoneistotun nus
rakennustunnus
huaneistonnimi
omistajanimi
aomistajaytunnus
kayttotarkoitus
vuokrattava ala

-sauna-kentan tietotyyppi korjattu tekstistd booleaniksi. Tietueen tietotyyppi2 oli jo aiemmin boolean.

wuokrasopimus-taulu:

-kuukausivuokrassasahko, korjattu tietotyyppi tekstista booleaniksi

yleisesti kaikkiin boolean tietotyyppi kenttiin on lisatty tarkennus selitteeseen:

CSV-tiedostot: 0/1 tai false/true
REST: false/true

VERSIO 12B
16.5.2018
huoneisto_tila -taulu:

-wuokrattu -kentén tietotyyppi ja selite paivitetty boolean 0/1 FALSE/TRUE
-pysyvahuoneistotunnus-kentta p.o ilman skandimerkkejéa pysyvahuoneistotunnus

wuokrasopimus -taulu:

-seuraavien kenttien tietotyyppi ja selite on paivitetty boolean 0/1 FALSE/TRUE

-vesimaksu - peritaanko erillinen vesimaksu

-alvkohde - ALV=onko vuokrakohde ALV-verollisessa kdytdssa

-lisavuokra - perittava lisdvuokra

Linkitys ylempaa
kohdetasoon
sisdiscld
tunnuksella, kaikilla
kohdetasoilla

Jatkuu
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KIINTEISTOKOHDE
Ominaisuus Esimerkki Selitys Tietotyyppi / |Notes _tieto kistus Tietotyyppi_2 MVP_1_2018
viittaus
- X
kiinteistokohdetunnus KKTalvaraallonkatu3 Omistajayhtion kiinteistokohteelle maarittdma teksti paaavain, 1{not null varchar(20) 1
yksiloiva tunnus. rakennustun
nus
kiinteistotunnus 091-002-0017-0003 Kiinteistorekisteriin (KTJ) merkitty, kiinteiston teksti(1..N) varchar(20) 1
virallinen kiinteistétunnus.
kohdenimi Alvar Aallonkatu 3 Kiinteistokohteen kaupallinen nimi, kuten brandi, |teksti varchar(255) 1
jota hyddynnetaan yleisnimena esim.
raportoinnissa.
kiinteistonimi Kiinteistd Oy Alvar Aallonkatu 3 Kiinteistdyhtion virallinen nimi. teksti varchar(255) 1
ytunnus 2387098-1 Kiinteistdyhtién y-tunnus, véliviivalla erotettuna. |teksti varchar(20) 1
omistusmuoto 1|Kiinteistdn omistusmuoto. Sallitut arvot: O:suora  [numero(1..N) 1{not null, vain sallitut ~ [int 1
omistus, 1=kiinteistdosakeyhtid, 2=keskindinen arvot
kiinteistdosakeyhtié, 3=asunto-
osakeyhti -asumisoikeus, 5=jokin muu, 99=ei
tiedossa.
katuosoite Alvar Aallonkatu 3 Kiinteistdyhtion osoite - kadun/tien nimi ja teksti varchar(100) 1
kadun/tien numero vélily6nnilld erotettuna.
postinumero 00100 Kiinteistdyhtion katuosoitteen postinumero, ilman  |teksti varchar(20) 1
maakoodia.
postitoimipaikka Helsinki Kiinteistoyhtién katuosoitteen postitoimipaikka. teksti varchar(20) 1
kunta Helsinki Kiinteistdyhtion katuosoitteen sijaintikunta teksti 1{not null varchar(100) 1
suomeksi.
kuntakoodi 091 Kiinteistdyhtion katuosoitteen sijaintikunnan teksti varchar(20) 1
kuntakoodi.
omaisuustyyppi 1 Omistajayhtién omistusten luokittelu numero int 1
omaisuustyyppeihin. Sallitut arvot:
1=sijoitusomaisuus, 2=kayttdomaisuus, 3=muu,
99=ei tiedossa
kaavanmukainenkayttotarkoitus K Liike- ja toimistorakennusten Kiinteiston kaavan mukainen kayttdtarkoitus, teksti(1..N) varchar(100) 1
korttelialue voimassaolevan kaavan mukaisesti (*). JHS-
suositukset - HS135mukaisesti. Sallitut arvot on
kuvattu kohdassa Ympéristoministerion v. 2000
mukaiset merkinnat: 3.18 Maankayttdmerkinnat
esimerkiksi: 22 (K) Liike- ja toimistorakennusten
korttelialue. Linkki JHS-suositukseen:
http://docs.jhs-suositukset.fi/jhs-
suositukset/JHS135/JHS135. html
kiinteistotyyppi 1200 Kayttotarkoitus, joka periytyy rakennustasolta. numero 1{not null, vain sallitut ~ [int 1
Sallitut arvot: kaytttarkoituskoodituksen arvot
mukaisesti. kayttotarkoituskoodie
n (ID)
tontinpintaala 791,00 Kiinteistdn tontin pinta-ala nelidmetrid (m2). numero(1..N) decimal(19,2) 1
kaavatiedot Asemakaava Kiinteiston voil kaava. Muutostilanne |teksti(1..N) varchar(100) 1
voidaan kuvata lisétietokenttaén.
rakennusoikeus 7200,00 Kiinteiston rakennusoikeus nelidmetreja (m?). numero(1..N) decimal(19,2) 1
kayttamatonrakennusoikeus 1200 Kiinteiston kayttaméaton rakennusoikeus numero(1..N) decimal(19,2) 1
nelidmetreja (m?).
omistajanimi Keskinainen Elakevakuutusyhtié Kiinteistdyhtion omistajan nimi. teksti(1..N) 1|not null varchar(100) 1
limarinen
omistajanytunnus 0107638-1 Kiinteistdyhtién omistajan virallinen y-tunnus. teksti(1..N) varchar(20) 1
omistusosuus 50,00 Omistajayhtion omistusosuus (%) kiinteistostd /  [numero(1..N) decimal(19,2) 1
kiinteistdyhtiosta.
omankaytonosuus 10,00 Omistajayhtion omassa kaytéssa olevien numero decimal(19,2) 1
huoneistojen (tilat ja huoneet) osuus (%)
omistusosuudesta.
kustannuspaikka 1234321 Omistajayhtion kiinteistoyhticlle maarittelema numero(1..N) int 1
kustannuspaikka, jolle kirjataan tuottoja ja kuluja.
tontinomistusmuoto 1 Sallitut arvot: 0=oma 1=vuokralla. numero vain sallitut arvot int 1
rahoitusmuoto 1 Asunto-osakeyhtién (AsOy) paaasiallinen numero int 1
rahoitusmuoto ja pakollinen tieto.
Sallitut arvot:
1= Vapaarahoitteinen
2= Aravalainoitettu
assetmanager Asset manager Oy Kiinteistokohteen vuokrauksesta vastaava taho teksti varchar(100) 1
(AM = Asset Manager): Oma organisaatio tai
manageri - merkitse yrityksen virallinen nimi .
propertymanager Property manager Oy Kiinteistokohteen ylldpidon johtamisesta vastaava |teksti varchar(100) 1
taho (PM = Property Manager): Oma
organisaatio tai manageri - merkitse yrityksen
virallinen nimi.
lammitysmuoto 1 Sallitut arvot: 1=kaukoldmpd 2=sdhko 3=kevytdlly [numero int 1
4=raskasolly 5=muu, mika? , 99= ei tiedossa.
autopaikat 60 Kiinteistolla sijaitsevien seka kiinteistolle numero(1..N) int 1
autopysakdintikiinteistosta tai vastaavasta
osoitettujen autopaikkojen lukuméaara.
tontteja 2 Kiinteistdn tonttien lkm. numero(1..N) int 1
rakennustenlukumaara 3 Kiinteist6lla sijaitsevien rakennusten lukumééré. _|numero int 1
lisatieto1 varchar(500) 1
lisatieto2 varchar(500) 1
lisatieto3 varchar(500) 1
lisatieto4 varchar(500) 1
lisatieto5 varchar(500) 1
Kiinteistokohde 31
pakollinen tieto not null
5 12

Jatkuu
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Ominaisuus

Esimerkki

Selitys

Tietotyyppi

Relaatio/viittaus

Notes

Pakollinen_tieto

Sisaltétarkistus

Tietotyyppi_2

MVP_1_2018

rakennustunnus

102668865V

Omistajan rakennukselle maarittdma yksil
tunnus. Esimerkkina on pysyva rakennustunnus
(VTJ-PRT), joka on kayttdkelpoinen yksildiva ja
ainutkertainen tunnus.

teksti

not null

varchar(20)

pysyvarakennustunnus

102668865V

Vaestotietojarjestelman pysyva rakennustunnus;
VTJ-PRT. Rakennuksen yksil6ivé ainutkertainen
tunnus, joka ei muutu missaan tilanteessa.
Pysyva rakennustunnus koostuu 9 merkkia
pitkésta juoksevasta 1:lld alkavasta numero-
osasta seké yhden merkin mittaisesta
tarkistusmerkista.

Esimerkki pysyvasté rakennustunnuksesta:
123456789A.

teksti

varchar(20)

kiinteistokohdetunnus

KKTalvaraallonkatu3

Viiteavain, jolla rakennukset liitetdén
kiinteistokohteeseen. Omistajayhtién
kiinteistokohteelle maarittama yksildiva tunnus.

teksti

kiinteistékohde

not null

varchar(20)

rakennuksennimi1

Alvar aallonkatu 3,
rakennus 1

Rakennuksen nimi

teksti

not null

varchar(100)

rakennuksennimi2

rakennus 1

Nimen tarkenne,
muu nimi.

rakennuksen kaupaliinen tai

teksti

varchar(20)

paakayttotarkoitusm2

toimisto

Paakayttotarjoitus (pinta-alaperusteisesti). Sallitut
arvot: kayttotarkoituskoodituksen mukaisesti, kts
erillinen valilehti.

teksti

not null, vain sallitut
arvot
kayttotarkoituskoodie
n (ID) mukaisesti

varchar(100)

paakayttotarkoituseur

toimisto

Paakayttotarjoitus
kokonaisvuokratuottoperusteisesti. Sallitut arvot:
kayttotarkoituskoodituksen mukaisesti, kts
erillinen valilehti.

teksti

varchar(100)

sijaintiosoite

Alvar aallonkatu 3

Rakennuksen sijaintiosoite - kadun/tien nimi ja|
kadun/tien numero valilyénnilla erotettuna

teksti

not null

varchar(100)

kayntiosoite

Alvar aallonkatu 3

Rakennuksen kayntiosoite - kadun/tien nimi ja|
kadun/tien numero vélilyénnillé erotettuna

postinumero

00100

teksti(1..N)

varchar(100)

Rakennuksen sijaintiosoitteen postinumero

teksti

not null

varchar(20)

postitoimipaikka

Helsinki

Rakennuksen sijaintiosoitteen postitoimipaikka

teksti

varchar(20)

kunta

Helsinki

Rakennuksen sijaintikunta suomeksi

kuntakoodi

091

teksti

not null

varchar(100)

Rakennuksen sijaintikunnan kuntakoodi

pohjoiskoordinaatti

60.175825

teksti

varchar(20)

Rakennuksen (keskipisteen) pohjoiskoordinaatti,
W GS84-koordinaattijrjestelmassa, muodossal
hd.dddd. Esimerkiksi Google mapsista kohteen
koordinaatit ovat tdss& muodossa

teksti

varchar(20)

itakoordinaatti

24.938934

Rakennuksen  (keskipisteen) itakoordinaatti,
WGS84-koordinaattijarjestelmassa, muodossal
hd.dddd. Esimerkiksi Google mapsista kohteen
koordinaatit ovat tdssé muodossa.

rakennusvuosi

2011

teksti

varchar(20)

peruskorjausvuodet

2011, 2012

Rakennuksen
erotettuna, 1-x kpl

peruskorjausvuodet, pilkullal

Rakennuksen valmistumisvuosi (ensimméinen).

numero

not null

int

teksti(1..

varchar(100)

laajennusvuodet

2013, 2014

Rakennuksen
erotettuna, 1-x kpl

laajennusvuodet, pilkulla

teksti(1..

varchar(100)

huoneistoala

2500,00

Rakennuksen huoneistoala (htm2) yhteensa.
Huoneistoalaa on ala, jota rajaavat toisaaltal
huoneistoa  ympérdivien  seinien,  toisaaltal
huoneiston sisalla olevien kantavien ja osastoivien
seka esimerkiksi hormien, hissikuilujen jne.
rakennusosien huoneistonpuoleiset pinnat.

numero

decimal(19,2)

tilavuus

9402,00

kaikki
liséksi
kuten

Rakennustilavuuteen  (rm3)  siséltyvat
bruttopinta-alaan laskettavat tilat seka
lampimat, 1600 mm matalammat filat,
ullakot, kanaalit ja vastaavat.

numero

decimal(19,2)

wuokrattavapintaala

2000,00

Pinta-ala (htm?), joka on wuokrattavissa ja josta
wuokralainen on/olisi valmis maksamaan wuokraa.

numero

decimal(19,2)

huoneistojenkm

Asuinhuoneistojen lukumaara

numero

int

kerrosluku

&l

Kerrosten kokonaislukumaara, sisaltden maan

alapuoliset kerrokset.

rahoitusmuoto

numero

int

Vain asuinrakennuksilla. Sallitut arvot:
1=Vapaarahoitteinen, 2=Pitka korkotuki, 3=Lyhyt
korkotuki,

31= Lyhyt korkotuki uusi (valimalli),
4=Aravarahoitus, 41= Uusi korkotuki,
5=Aravasta vapaa,

=Jatkorajoitteinen (entisia arava-kohteita, joissa
rajoittuneisuus ei liity vuokraan vaan siihen etta
kohde on pidettava vuokrakaytossa)

7= Muu

8=Rajoituksista vapaa (entisia arava-kohteita),
9=Takauslaina (voimassa vuodesta 2008 ja on
voimassa edelleen)

99=ei tiedossa

numero

int

lisatieto

varchar(500)

lisatieto2

varchar(500)

lisatieto3

varchar(500)

lisatieto4

varchar(500)

lisatieto5

varchar(500)

Rakennus

29

pakollinen tieto

not null

jatkuu
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Ominaisuus

Esimerkki

Selitys

Tietotyyppi

Relaatiot/viittaus

Notes

Pakollinen_tieto

Siséltotarkistus

Tietotyyppi_2

huoneistotunnus1

HT123456789

Omistajan huoneistolle (sis. asuinhuoneet ja
toimitilat) maérittdmé yksiloiva tunnus.

pysyvahuoneistotunnus

200001234A

teksti

Péaaavain

not null

varchar(20)

Vaestorekisterikeskuksen (VRK) mukainen
huoneiston yksildiva tunnus. Muodostuu samalla
periaatteella kuin pysyva rakennustunnus,
esimerkki: 200001234A

teksti

varchar(20)

rakennustunnus

102668865V

Viiteavain, jolla huoneisto_tila linkitetdan
rakennukseen. Omistajan rakennukselle
maarittdma yksildiva tunnus.

teksti

rakennus

not null

varchar(20)

pysyvarakennustunnus

102668865V

Tulevaisuudessa viiteavain, jolla Huoneisto_tila
linkitetddn rakennukseen. Vaestotietojarjestelman
pysyva rakennustunnus; VTJ-PRT, joka ei viela
ole laajalti kéytdssa, jonka vuoksi viiteavaimena
kaytetddn omistajan maarittelemaa

teksti

rakennus

varchar(20)

huoneistonnimi

5. krs

Nykyisen osoiterakenteen huoneistotunnus ja
huoneiston yksildiva huoneistonimi esim.
toimistotila: 5. krs. tai asunto:A 5.

teksti

varchar(20)

huoneistotyyppi

4h+k+s

Asuinhuoneiston pakollinen huoneistotyyppi.

teksti

varchar(100)

omistajanimi

Oy Omistaja Ab

Huoneiston omistajan nimi. Tieto tarvitaan, jos
kyseessa omistus kohdistuu yksittdiseen
huoneistoon/tilaan. Jos omistus kohdistuu koko
kiinteistokohteeseen, niin tieto "periytyy"
huoneistoftila-tasolle kiinteistokohteelta.

teksti(1..N)

varchar(100)

omistajaytunnus

1234567-8

Huoneiston omistajan virallinen y-tunnus. Tieto
tarvitaan, jos kyseessa omistus kohdistuu
yksittdiseen huoneistoon/tilaan. Jos omistus
kohdistuu koko kiinteistokohteeseen, niin tieto
"periytyy" huoneisto/tila-tasolle kiinteistokohteelta.

teksti(1..N)

varchar(20)

kayttotarkoitus

1200

Huoneiston/tilan paakayttotarkoitus pinta-
alaperusteisesti.

Sallitut arvot kéyttotarkoitukoodien mukaisesti. kts
erilinen valilehti

numero

not null, vain sallitut
arvot koodien
mukaisesti

5

sijaintikerros

Huoneiston sijaintikerros.

Jos huoneisto sijaitsee useassa kerroksessa,
valitaan néisté alin kerros.

Katutason alapuolella sijaitsevat, maanalaiset
kerrokset luokitellaan arvoksi nolla, samoin
huoneistojen ylapuoliset ullakkotilat (0).

Sallitut arvot:

0 = kellarikerros

1 = katutaso

2 = toinen kerros

3 = kolmas kerros jne.

numero

huoneistoala

320,00

Huoneistoala (htm?) on ala, jota rajaavat toisaalta
huoneistoa ymparéivien seinien, toisaalta
huoneiston sisélla olevien kantavien ja osastoivien
seka esimerkiksi hormien, hissikuilujen jne.
rakennusosien huoneistonpuoleiset pinnat.

numero

decimal(19,2)

vuokrattu

CSV-tiedostot: 0/1 tai false/true
REST: false/true

boolean

not null,
siséltotarkistus
tietotyypin mukaan

boolean

wuokrattavaala

320,00

Pinta-ala (m2), joka on vuokrattavissa ja josta
wuokralainen on/olisi valmis maksamaan vuokraa.
Vuokra-alueelle kohdistettujen tilojen
yhteenlaskettu pinta-ala. Yleensa huoneistoala
(htm2)

numero

not null

decimal(19,2)

sauna

Onko huoneistossa sauna?
CSV-tiedostot: 0/1 tai false/true
REST: false/true

boolean

boolean

lisatieto1

varchar(500

lisatieto2

varchar

lisatieto3

varchar

lisatieto4

lisatietoS

(

(
varchar(500

(500,

Huoneisto_Tila

pakollinen tieto

not null




Liite 4. Huoltokirjassa dokumenttipankin tiedot

Huoltokirjassa dokumettipankin tiedot

Huoltokirjan kdyttdohjeet
Poikkeus- ja hairidtilanne ohjeet
Tilakohtaiset ohjeet
Viranomaistarkastus poytakirjat
palotarkastus poytikirja
Hissien ja nostolaitteiden tarkastuspoytakirja
Paloilmoitimen tarkastuspéytakirjat
Sammutuslaitteiston tarkastuspoytdkirjat
Sdhkolaitteiston tarkastuspoytokirjat
Vaestdnsuojien tarkastus ja huoltopoytokirjat
Putoamissuojavarusteiden ja jarjestemien poytakirjat
Tuotekohteiset kidyttbohjeet
Laitekohtaiset kdyttd- ja huoltoohjeet
Materiaali tiedot ja niiden huolto-ohjeet
Pelastussuunnitelma tai sen sijainti
Huoltoraportit
Rasvakanavan puhdistusraporti
Savuhormin nuochousraportti
Tarkastusraportit esim laajarunkoiseten rakennusten tarkastusraportti
Energia todistus
Vastuullisuus tai ympéristd sertifikaatti (Leed tai Breeam tai vast.)
varaosa |luettelot kuten suodatin listat
Piirrustukset

Pohjakuvat

Paikannuskuvat

Vaikutusalue kuvat

Héata- ja padsulkujen sijaitikuva

Sdhko ja ryhmékeskuspiirrustukset

Tietolilkenne keskusten sijaintipiirrustus

Remontti ja kdytiilmoitus lomake (tarpeen mukaisesti)

Paloilmoitinkeskuksen ja palonsammutusvarusteiden sijainti piirrustus
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