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Tiivistelma

Opinnéaytetyon tilaajana toimii Porin kaupunki. Tyon tavoitteena oli paivittda sahkoinen
huoltokirja Granlund Manager-ohjelmistoon Porin kaupungin tilayksikolle Tuorsniemen
koululle. Opinndytetyon teoriaosuudessa perehdytéan lainsdadéannon ja kirjallisuusléh-
teiden kautta huoltokirjan rakenteeseen ja huoltokirjaan liittyviin asetuksiin. Sahkoisesséa
huoltokirjassa on talla hetkelld 196 Porin kaupungin kiinteistod ja mééara tulee lisaanty-
méaan tulevaisuudessa. Siitd syystd opinndytety® rajattiin yhteen kiinteistoon, koska
kaikkien kiinteistotietojen kerd&miseen ja huoltosuunnitelmien luontiin olisi kulunut
valtava méaaré aikaa.

Opinnéaytetyon pilottikohteena toimivaan Tuorsniemen kouluun on kevéaalla 2021 tehty
kartoitus talotekniikan laitteista ja koneista. Naiden tietojen pohjalta on luotu huolto-
suunnitelma Granlund Manager-jarjestelmaé varten. Kiinteistosta on myos kerétty asia-
Kirjoja ja dokumentteja, joita on ollut niin séhkdisessd muodossa eri jérjestelmissa Porin
kaupungilla kuin myds paperiversioina arkistoituna. Néité tietoja on myds syoétetty huol-
tokirjajarjestelmaan, jolloin kaikki kiinteistosta olemassa olevat tiedot 10ytyisivét sa-
masta paikasta.

Opinnaytetydssa kaydaan myds lapi olemassa olevien jarjestelmien ongelmia ja syitéa
sithen miksi on ajankohtaista siirtyd modernimpaan jarjestelméaéan. Tyon lopussa kay-
daan vaiheittain lapi Granlund Manager-jarjestelman kayttoa ja sen hyodyntamista kiin-
teistonpidossa.

Johtopéaatdksena sahkoisen huoltokirjajarjestelman paivittdmisestd voidaan todeta, etta
se on suuritdinen prosessi Porin kokoiselle kaupungille, jolla kiinteistdmassa on valtava.
Talla hetkelld huoltokirjajérjestelmé on saatu osittain kayttéon Porin kaupungille ja pi-
lottikohteen osalta jarjestelma on testattu onnistuneesti. Porin kaupunki tulee hydtyméaén
jatkossa jarjestelmén helppokayttdisyyden ansiosta.
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Abstract

The client of this thesis is the city of Pori. The aim of the work was to update the elec-
tronic service book to the Granlund Manager -system for the Pori city real estate unit.
Obiject of this thesis is made for the Tuorsniemi school.

The theoretical part of the thesis introduces the structure of the service book and the
regulations related to the service book through legislation and literature sources.

There are currently 196 properties in the electronic service book and the number will
increase in the future. Therefore, the dissertation is limited to one property. Gathering all
real estate data and drawing up maintenance plans would have taken a huge amount of
time.

In the spring of 2021, a research pilot for building technology equipment and machines
was conducted at Tuorsniemi School. Based on this information, a maintenance plan has
been created for the Granlund Manager system. Documents have collected from various
systems in the City of Pori. Part documents was in paper versions part have been in
electronic form. All this information is also entered into the service book system so that
all existing information about the property can be found in the same place.

The thesis also examines the problems of existing systems and the reasons why it is time
to move to a more modern system. At the end of the work, the use of the Granlund Man-
ager system and its utilization in property management will be reviewed in stages.

In conclusion, the modernization of the electronic service book system can be said to be
a large-scale process. Currently the service book system has been partially implemented
for the city of Pori. The system has been successfully tested at the pilot site.

Key words
service book, document, property management
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1 JOHDANTO

Tdassa opinndytetydssa on tarkoitus péivittdd séhkoinen huoltokirja Granlund Mana-
ger-ohjelmistoon Porin kaupungin tilayksikolle Tuorsniemen kouluun. Ty6ssé on tar-
koitus tutkia, millaisia maérayksia ja asetuksia lainsdddannon puolelta rakentamiselle
ja kunnossapidolle on asetettu huoltokirjan kayttdonottoa ajatellen. Lisaksi opinndyte-
tyossa tutkitaan erilaisista lahteistd 10ytyvad materiaalia apuna kdyttaen, miten huolto-

kirjan laadinta ja hyddyntdminen kiinteistonpidossa onnistuu.

Opinnéaytetyossa kerrotaan Porin kaupungilla nykyisin kaytdssa olevan huoltokirjajar-
jestelméan ongelmista ja siitd miten uudessa huoltokirjajéarjestelméssé vastaavan tyyp-
piset ongelmat ovat minimoitu. Pilottikohteeksi valittavan kiinteiston tulee olla sellai-
nen, josta saadaan riittavasti tietoa uuteen jarjestelméaan, jolloin jérjestelman ominai-
suuksia pystytaan hyddyntamaan parhaalla mahdollisella tavalla. Tyon tilaajasta, joh-
tuen huoltokirjan péivittdminen rajataan yhteen kiinteistoon, jona toimii Tuorsniemen

koulu.

Porin kaupungin omistuksessa talla hetkella oleva kiinteistémassa on 196 kiinteistoa,
joka on liitetty séhkoiseen huoltokirjajarjestelmaan ja nédiden kaikkien tietojen keréa-
miseen ja jarjestelmaédn syottamiseen ei ole riittavésti aikaa. Tyon tilaajalle talla ei
kuitenkaan ole suurtakaan merkitystd, koska séhkodinen huoltokirjajarjestelma saadaan
kuitenkin koekaytettyd ja testattua suunnitellusti yhdellakin kiinteistolla. Tilaaja voi
jatkossa resurssiensa mukaan kerata ja paivittaa tietoja jarjestelmaan haluamallaan ai-

kataululla.



2 HUOLTOKIRJAN KAYTTO JA HYODYNTAMINEN KIINTEIS-
TONPIDOSSA

2.1 Huoltokirjan sisalto ja rakenne

Kiinteiston huoltokirjalla tarkoitetaan asiakirjakokonaisuutta, jota kéytetdan raken-
nuksen elinkaaren hallintaan. Téhén asiakirjakokonaisuuteen on keratty kiinteistotie-
dot yleiselld tasolla, seka teknisten laitteiden kéayttd- ja huolto ohjeet, rakennuksen
yleiskunnossapitoon ja huoltoon liittyvét tehtavat, rakennuksen peruskorjauksiin ja
muutostoihin liittyvat tiedot, sekd rakennuksen kéyttdjille suunnatut ohjeet. Lisaksi
huoltokirjaan liitetd&n usein my0s energiankulutuksen seurantaan liittyvid dokument-
teja ja pitkén tdhtaimen huoltosuunnitelmaan liittyvia tietoja. (Myyryldainen 2008, 40-
41; RT 18-11240 2016, 1-6.)

Huoltokirjan laadinnassa on huomioitava, ettd se laaditaan aina kiinteisto- ja raken-
nuskohtaisesti, misté johtuen huoltokirjan koko vaihtelee kiinteistosta riippuen. Tark-
kaan tehty huoltokirja palvelee kéyttdjaénsa sujuvan madraaikaishuollon jarjestami-
sessd ja auttaa paaseméaan hyvaan energiatalouteen. Huoltokirjan avulla saadaan méé-
riteltya selkeésti vastuujako organisaatiossa ja tehtavét kiinteistonpidossa. Toimivan
huoltokirjan noudattaminen vahent&é huoltotdiden laiminly®nteja. Huoltokirjaa laadit-
taessa on hyva muistaa, ettd huoltoa ei mydskaan sovi ylimitoittaa, koska se johtaa
ylisuuriin huoltokustannuksiin. (Myyrylédinen 2008, 40-41; RT 18-11240 2016, 1-6.)

Maankéaytto- ja rakennuslaissa todetaan, ettd huoltokirjan tulee siséltaa tarpeelliset tie-
dot rakennuksesta ja sen laitteista niiden kéayttdika huomioon ottaen, jotta rakennuksen
kaytto ja huolto voidaan suorittaa asianmukaisesti. Rakennukselle tulee lain mukaan
tehda huoltokirja, jos sita kdytetddn pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn. Huolto-
Kirja laaditaan myds, jos rakennukseen tehdaan korjaus- tai muutostoita tai jos raken-
nuksen kayttotarkoitus muuttuu. (Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 117 8.)

Huoltokirjaan on hyvé sisallyttaa ainakin seuraavan kaltaisia asioita, jotta kokonaisuu-
desta saataisiin mahdollisimman kattava:
- kiinteiston yleistiedot (asemakaava, rakenne ja muut piirustukset)

- huolto- ja hoito-ohjeet



- rakennuksen ja ympériston kunnossapitosuunnitelmat

- olemassa olevan tiedon siséllyttdminen (veden, sahkon ja energian kulutukseen liit-
tyvat tiedot)

- liitteet, joihin voidaan siséallyttad esimerkiksi laitevalmistajien huolto- ja hoito ohjeita
ja muita dokumentteja.

Liséksi huoltokirjaan on hyvé siséllyttaé kiinteistod kayttavien henkildiden ohjeistus
tilojen hoidosta ja laitteiden kaytosta. (Pirinen & Kukkonen 2001, 555; RT 18-11240
2016, 1-6.)

Uuteen rakennettavaan kiinteistoon laadittu huoltokirja poikkeaa usein siséllollisesti
vanhaan kiinteistoon laadittavasta huoltokirjasta. Tama johtuu usein saatavilla olevista
dokumenteista ja kayttotavoitteiden muuttumisesta rakennushankkeen valmistuttua.
Vanhassa kiinteistossa huoltokirjan laadinta on sovitettava jo kdytdssa oleviin toimin-
tatapoihin ja olemassa oleviin tietoihin. Tdma on usein aikaa vievaa, koska suurin osa
materiaalista on useimmiten paperisina dokumentteina ja tietojen oikeellisuus on myoés
varmistettava, jotta saadaan ajantasainen tieto jarjestelmaan. (Pirinen & Kukkonen
2001, 555; RT 18-11240 2016, 1-6.)

Huoltokirjan (RT 18-11241) paakohtien avulla saadaan selkedmpi kasitys siitd, kuinka
Kirja rakentuu ja mitd se sisaltdd. Naita kohtia ovat esimerkiksi: Lahtotiedot, joihin
kuuluvat kiinteiston perustiedot nditd tietoja ovat esimerkiksi Kiinteistdsta riippuen
Kiinteiston nimi, kiinteistétunnus, rakennustunnus, Kiinteiston kokotiedot, kéayttétar-
koitus, peruskorjausajankohdat, tonttitiedot, liittymat ja rasitetiedot. Yhteystietoihin
siséllytetddn kayton ja yllapidon kannalta oleellisimmat tiedot, kuten esimerkiksi kiin-
teiston omistajan, kiinteistoa yllapitavan palveluntuottajan, kiinteiston kayttéja, raken-
tamisvaiheen ja takuuajan tiedot. Kiinteistonpitokirjalle asetetut tavoitteet, jotka ovat
tarkeita lahtotietoja kunnossapitosuunnittelulle. Néihin tietoihin lukeutuvat rakennus-
osien ja jarjestelmien ohjeelliset kayttdidt, kunnossapitojaksot ja laatutasot. Laatuta-
soilla voidaan ajatella rakennuksen energiatehokkuutta, toimivuutta ja kayttdvar-
muutta, seké turvallisuuteen liittyvien tasojen méaarittelyd. Rakennusosien, jarjestel-
mien, kalusteiden ja varusteiden tiedot siiné laajuudessa, etta Kiinteistonpitokirjaa tar-
kasteleva ymmartada mita tehtévia ja tarpeita kiinteistonhoidolta ja kunnossapidolta
vaaditaan kiinteiston yllapitdmiseksi sen koko elinkaaren aikana. Huoltokirjan tilaaja

paattdd millaisella laajuudella rakennusosien ja jarjestelmienyleiskuvauksien tiedot



jarjestelmaan liitetd&n. Yksityiskohtaisemmat tiedot, kuten huolto-ohjeet esitetédan lai-
tekohtaisissa ohjeissa. Tarkkoja kuvauksia teknisista laitteista ja koneista siséllytetaan
jarjestelmakuvauksiin ja konekortteihin. Konekorteista pitéisi selvitd ainakin missé
laite sijaitsee, laitteen tunnus, vaikutusalue, valmistaja, valmistus- ja asennuspéiva-
méard, tyyppitiedot ja malli (my6s moottorin osalta), tuottotiedot ja mahdolliset nes-
temaérat, kylmalaitteissa tulee liséksi kertoa kylméainemaaréat ja séhkotehot. (RT 18-
11241 2016, 1-6.)

Kiinteistonhuoltokirjaan tulee my®os sisallytta tilojen ja laitteiden huoltokortit, joiden
tehtdvanad on maarittdd milla aikavalilla huoltoja tulee suorittaa. Nama kortit voidaan
jakaa karkeasti kolmeen eri osaan; kerran kuukaudessa, vuosittain- ja kerran kymme-
nessa vuodessa tehtaviin huoltoihin. Kerran kuukaudessa tehtaviin huoltoihin voidaan
sisallyttaa jarjestelmien silmaméardista tarkastelua ja toiminnan varmistamista. Kerran
vuodessa tehtaviin huoltoihin siséltyy jo monipuolisemmin erilaisia tehtdvid, kuten
suodattimien vaihtoja, laitteidenhuoltoja konekorttien ohjeiden mukaisesti. Kymmen-
vuotishuoltoon sisallytetdan yleensé pitkan aikavélin huoltoja, kuten esimerkiksi vi-
ranomaistarkastuksia, ilmastointikanavien nuohousohjelmia, paloilmaisimien ja mui-
den testauksia vaativien jarjestelmien huoltosuunnitelmia ja muita ylivuoden vélein

toistuvia toité ja tehtavia. (Myyryldinen 2008, 46.)

Huoltokirjassa oleville huoltokohteille on hyva luoda ns. huoltokartta, josta ilmenevét
laitteiden ja muiden huollettavien kohteiden sijainnit. Kartta laaditaan rakennuksesta
ja kéyttotarkoituksesta riippuen jarjestelmékohtaisesti, joka kerrokselle. Kartassa tulee
kayttdd samoja laitetunnuksia kuin jarjestelmien yleiskuvauksissakin. Jos kiinteisto si-
saltad merkittavasti taloteknisia laitteita, luodaan talotekninen paikantamispiirustus.
Ulkoalueista tehdaan myaos erillinen piirustus, josta 16ytyvat kaivot, 6ljysailiot, pump-
paamot. (RT 18-11241 2016, 1-6.)

Eri laitejéarjestelmistéd tehddédn vaikutusaluekartat kerros- ja jarjestelmakohtaisesti, ndi-
hin karttoihin on hyva siséllyttda seuraavanlaisia jarjestelmia, kuten esimerkiksi il-
manvaihdon, sahkokeskuksien, jaahdytyksien, valaistuksien, energian mittauksen ja
lammonjakelukeskusten vaikutusalueet. (RT 18-11241 2016, 1-6.)



Tilojen kayttajille luodaan erilliset ohjeet, joista I0ytyvat laitteiden kéaytto-, hoito- ja
huolto-ohjeet selkeésti kuvattuna, yhteystiedot yll&pito-organisaatioon, pelastussuun-
nitelma ja toimintaohje vikatapauksissa. Poikkeus- ja héiriotilanteiden varalle luodaan
toimintaohjeet vallitsevien méaréysten mukaisesti. (RT 18-11241 2016, 1-6.)

Kiinteiston elinkaaren asiakirjat tulee liittdd osaksi kiinteistonpitokirjaa. Naiden doku-
menttien avulla pystytéan selvittamadn mita ja milloin kiinteistoon on tehty. Doku-
mentteja on yleensa eri osa-alueilta valtava maara: esimerkiksi kiinteiston yllapidosta
syntyneité raportteja, joita ovat suunnitelma-asiakirjat, laiteluettelot, takuuajat, mit-
tauspoytékirjat. Yll&pidon aikaisiin raportteihin voidaan lukea kuuluvaksi vastuuraja-
taulukoita ja -sopimuksia, kunnossapito-, korjaus- ja muutostdiden historiaraportteja.
Kiinteistoissa tehdaan usein myos selvitys- ja tutkimustoité ja néisté syntyy myoés do-
kumentaatiota, kuten esimerkiksi kuntoarvioita, kuntotutkimuksia, maapera- ja pohja-
vesitutkimuksia, haitta-aine- ja radontutkimuksia, energiamittaustutkimuksia ja muita
mittauspoytékirjoja LVIS-jarjestelmiin liittyen. Lakien ja asetusten osalta syntyvat
asiakirjat, joita ovat muun muassa séahkoturvallisuus, palo- ja pelastussuunnitelmiin
liittyvat asiakirjat. (RT 18-11241 2016, 1-6.)

2.2 Huoltokirjan kayttd

Kiinteistonhoidon ja muiden rakennuksen huoltoon ja kunnossapitoon osallistuvien
tahojen tehtavéana on yllapitaa rakennusta ohjeiden mukaisesti ja tuottaa asianmukaista
Kiinteistd- ja huoltopalvelua. Naiden tavoitteiden noudattaminen pitadéd rakennuksien
vauriot minimissa ja auttaa luomaan séastoa, lisaksi hyvélla huolenpidolla saavutetaan
pitka kayttoikd. Kiinteistonpitoa madriteltdessa pitdd ottaa huomioon rakennuksen
koko elinkaaren aikaiset tehtévat rakennusprojektin alkamisesta rakennuksen purka-
miseen. Mietittdessa kiinteistonpitoa kokonaisuutena on siihen kuuluvat tehtavékoko-
naisuudet ja suunnitelmat luokiteltava selkeasti, jotta niiden seuraaminen ja péivitta-
minen voidaan tehda kustannustehokkaasti. (Myyryldinen 2008, 63-65; RT 18-11240
2016, 1-6; Pirinen & Kukkonen 2001, 554-559.)
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Kiinteistonpito sisaltda laaja-alaisesti kiinteistéhoidon, korjausrakentamisen ja talous-
hallinnon tehtévia. Investoiva korjausrakentaminen voidaan madaritella kiinteiston ar-
voa kohentavaksi toiminnaksi. Yllapitavasséd korjausrakentamisessa padtavoite on
saattaa kiinteisto riittavalla korjaamisella ja kunnostamisella mahdollisimman hyvaén
kuntoon, jotta saavutetaan optimaalinen elinkaari. Usein ei tulla ajatelleeksi, kun ra-
kennukseen tehdaan korjauksia, jotka luokitellaan peruskorjaushankkeiksi, tulee ta-
maén tyyppisetkin hankkeet siséllyttdd kunnossapitoon kuuluvaksi. Usein tdman tyyp-
piset koko rakennuksen kattavat korjaushankkeet maksavat todella paljon, usein pu-
hutaan 100 000 - 500 000 euron kustannuksista, mutta namakin voivat kuulua, joko
kokonaan tai osittain, kunnossapitoon. Kunnossapitoon pitdisi yleensa siséllyttaa 10-
15 % koko kunnossapitobudjetista yllattavien korjaushankkeiden varalta. Kiinteiston-
hoitoty6na tehtavat korjaukset taasen syntyvét yleensa arvaamatta ja voivat aiheuttaa
yllattavid menoja kunnossapitobudjettiin. Naihin t6ihin voidaan lukea laitekorjauksia
ja muita yllattden hajoavia ja vaikeasti ennakoitavia asioita, usein tdmén tyyppiset
huoltokustannukset ovat kuitenkin maksimissaan vain noin 1000€ luokkaa. Korjaus-
rakentaminen liittyy huoltokirjaan pitkantahtaimenhuoltosuunnittelussa (PTS), jolloin
Kiinteiston kuntoa pystytaan yllapitdmaan taas hyvin laaditulla huoltokirjalla. (Myy-
ryldinen 2008, 63-65; RT 18-11240 2016, 1-6; Pirinen & Kukkonen 2001, 554-559.)

2.3 Huoltokirjan tavoitteet ja hyddyt

Kiinteistonpitoa ajatellen ja muutoinkin sen hyddyllisyyden vuoksi huoltokirja tulisi
I0ytya jokaisesta rakennuksesta, vaikkei laki sita edellyttaisikdan. Huoltokirjan avulla
saadaan kerattyd rakennuksista kaikki tarpeellinen tieto ja sen eteenpdin siirtdminen
seuraavalle taholle on helppoa. Kiinteistdn yllapitoon saadaan selked parannus huol-
tokirjan myota. Myads tietojen hallinta parantuu merkittavasti, koska dokumentit 10y-
tyvéat samasta paikasta. Huoltokirjaan saadaan tallennettua rakennuksesta, sen osista,
laitteista, rakennuksen ulkopuolisista kohteista ja ulkoalueiden hoitoon liittyvistd
suunnitelmista tarkeéda tietoa. Néiden pohjalta saadaan luotua huoltokirjaan selked
suunnitelma siit4, miten mink&kin kohteen huoltosuunnitelma toteutetaan. Naiden tie-
tojen tulee tukea rakennusta sen elinkaaren ajan. (Pirinen & Kukkonen 2001, 554-559;
RT 18-11240 2016.)
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Oikeaoppisesti kaytetyn ja yllapidetyn huoltokirjan avulla voidaan budjetoida tuleville
vuosille korjaus- ja kunnossapitovaroja. S&ést0ja saavutetaan myos yllattavien kor-
jaustarpeiden vahenemiselld ja tatd kautta pdivystysaikana tehtyjen korjausten véhe-
nemisen kautta. Laadukkaalla huoltokirjalla saadaan selked kuva pitkéllékin aikavé-
lilla siitd, mit4 ja milloin tehd&an, josta voidaan maéritelld henkildstomitoitusta ja ai-
kataulutusta téiden mukaan. Loppujen lopuksi huoltokirja on kuitenkin kiinteiston
omistajan tarke& tydkalu siind, kuinka han haluaa kiinteistodan huollettavan ja hoidet-
tavan, jotta se pysyisi mahdollisimman hyvdassa kunnossa ja kulujen optimointi olisi
mahdollisimman tehokasta. (Pirinen & Kukkonen 2001, 554-559; RT 18-11240 2016.)

Maankéaytto- ja rakennuslaissa todetaan rakennuksen ja ympariston kunnossapidosta,
ettd sen on taytettava terveydelle, turvallisuudelle ja kdyttokelpoisuudelle annetut vaa-
timukset. Rakennuksessa olevat tekniset jarjestelmat ja kiinteistd ylipaataan on pidet-
tava sellaisessa kunnossa, ettd se tayttdd energiatehokkuudelle asetetut vaatimukset.
(Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 1668.)
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3 PORIN KAUPUNGIN TEKNINEN TOIMIALA

Opinnéaytetyon tilaaja Porin kaupunki, jonka organisaatioon kuuluva tekninen toimiala
vastaa kiinteistdjen, vesi-, liikenne- ja viheralueiden seké yleistenalueiden hallinnasta,
suunnittelusta, rakennuttamisesta ja kunnossapidosta. Liséksi toimialan vastuulle kuu-
luvat maanmittausalaan liittyvat maastomittaukset sekd maaperatutkimukset, ajoneu-
vot, kuljetukset ja tyokonekalusto sekd pysékoinninvalvonta, yleisopalvelut ja jate-
huolto. Toimiala jakautuu infra- ja tilayksikkdon seka yhteiset palvelut-yksikkoon.
Toimialaa johtaa toimialajohtaja Marko Kilpeldinen. (Porin kaupunki www-sivut
2021.)

Teknisen toimialan alla toimii tilayksikko, joka opinndytetyon on tilannut, jakautuu
tilajohtamiseen, joka vastaa tarveselvityksien ja hankesuunnitelmien laadinnasta, ta-
lonrakennusinvestointien rakennuttamisesta ja valvonnasta, seka suunnitelma-asiakir-
jojen laatimisesta ja rakennuspiirustuksien arkistoinnista. Sahkdinen huoltokirja jar-
jestelma tulee tilayksikon kayttoon. Yksikkod johtaa Mikko Viitala. (Porin kaupunki

www-sivut 2021.)

Tilajohtamisen alaisuudessa toimii toimitilojen yllapitopalvelut, joka vastaa sisaisesta
ja ulkoisesta vuokrauksesta, kiinteistdjen isdénndinnistd, tilojen rakentamisesta ja kun-

nossapidosta. Yksikkoa johtaa Jouni Lehtinen. (Porin kaupunki www-sivut 2021.)

Granlun Manager-huoltokirjaan on talla hetkella lisatty 196 kiinteistod ja mééara tulee
tulevaisuudessa kasvamaan. Vuonna 2021 tullaan tekem&&n uusi kiinteistosalkutus,
joka saattaa lisdtd huoltokirjajarjestelmassa olevia kiinteist6ja noin 100 kiinteistolla.
Pitad huomioida mydskin, etté nailla 196 kiinteistdilla on myos alikiinteisteistdja noin
100 kappaletta, joihin pitdd myoskin tehdd huoltosuunnitelma. Porin kaupungilla on
omistuksessaan myoskin kiinteistgja, joita huoltokirjajarjestelmaén ei lisatd. Naita
Kiinteistdja on esimerkiksi kaupungin omien yhtididen omistuksessa ja heidan toimes-

taan jarjestetddn huollot kyseisiin Kiinteistoihin.
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4 LAHTOTIEDOT

Porin kaupunki piti syksylla 2020 aloituspalaverin Granlund Manager-ohjelmistotoi-
mittajan kanssa, jossa on keskusteltu sopimuksen p&éakohdista ja nimetty vastuu hen-
Kilot projektin kayntiin saamiseksi. Kokouksessa sovittiin, ettd Marko Einola Porin
kaupungilta tulee toimimaan ohjelmiston paékayttajand, sek& koordinaattorina. Ko-
kouksessa nousi esiin huomioita nykyisista jarjestelmistd. Nykyiseen Haahtelan RES-
jarjestelmaan liittyvié integraatioita on muihin kiinteistétietojarjestelmiin ja taloushal-
linto-ohjelmistoihin vahan. Kiinteistotiedot 0ytyvat Haahtelan-kiinteistotietojarjestel-
maéstd. Osapuoli-, dokumentti-, vuokranlaskenta-, kayttépaivakirja-, ennakkohuolto-
tiedot 10ytyvat Haahtelan RES-jarjestelméstd. Palvelupyynnoissd on ollut kaytdssa
sekd, Haahtelan RES- ja ArcGIS-jarjestelmé. Energialukemat tulevat télla hetkella
osittain, joko Pori Energialta suoraan tai Telian jarjestelmien kautta. Vuokrasopimuk-
sien ja huoltosopimuksien osalta tiedot ovat jakaantuneet kahteen eri paikkaan kau-
pungin arkistoissa. Uudessa sahkoisessd huoltokirjajarjestelméssé on tarkoitus sisal-
Iyttad kaikki tiedot tulevaisuudessa saman jarjestelman alle, jotta kiinteistdjen tietojen
seuraaminen olisi mahdollisimman yksinkertaista. (Einola henkil6kohtainen tie-
donanto 15.2.2021.)
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5 PILOTTIKOHDE

Pilottikohteen tarkoituksena on toimia kiinteiston l&htttietojen keradmisen ja huolto-
kirjajarjestelman koekayton testaamispaikkana. Kohteen on oltava sellainen, joka on
riittdvan suuri ja jatkuvassa kaytossa, liséksi kohteesta pitdd saada kerattyd riittavasti
tietoa, joka syOtetddn kunnossapitojarjestelmaan.

Kohteeksi valittiin Tuorsniemen koulu (Kuva 1), joka sijaitsee L&nsi-Porissa.
Iy -

[ H

Kuva 1. Tuorsniemen koulu

Koulussa opiskelee talla hetkella 145 oppilasta ja opettajia koulussa on 8. Koulualueen
ymparistdé on maalaismainen ja omaa erinomaiset ulkoliikunta mahdollisuudet, seké
mahdollistaa luonnonhelmassa opiskelun miké edesauttaa viihtyvyytté ja luonnon tun-
temista. Koulu tunnetaan yhteisollisyydestaan ja yli luokkarajojen tapahtuvasta oppi-
misesta. Koulu on saanut vuonna 2021 tunnustuksena hyvéstd ymparistokasvatus-
tyostd FEE Suomen mydntaman vihreén lipun. Kiinteistoon on tehty viime vuosina

uudistuksia, niin rakenteellisesti kuin teknisestikin. Viimeisimpana uudistuksena ilma-
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vesilampopumppu. Tdémén johdosta koulun energiatalous on parantunut huomatta-
vasti. Kevaalla 2021 opinndytetyon tekija on yhdessa huoltomies Jouni Elon ja kiin-
teistopaallikké Marko Einolan kanssa kaynyt Iapi Tuorsniemen koulun laitekannan.
Opinnéytetyon tekija on madritellyt sen perusteella huoltosuunnitelman Tuorsniemien
koululle (Liite 1). Nama4 tiedot on syétetty Granlund Manager-jérjestelméan Kuvat 2,
3 ja 4. Kun huoltosuunnitelma on syotetty Granlund Manager-jérjestelméén niin oh-
jelmisto ilmoittaa siita kayttajilleen reaaliajassa, milloin huollot tulee suorittaa. Kun
huoltotehtavé on suoritettu niin kayttaja kuittaa sen jarjestelmaan, joko mobiilisovel-
luksella tai tietokoneella tehdyksi. Huoltokirja-jarjestelméssé tehty huolto muuttuu
suoritetuksi. Huoltokirja-jarjestelmaéan on tallennettu dokumentit huolloissa tarvitta-
vista suodattimista ja osista, jolloin huoltomies voi etuké&teen tilata tarvittavat tavarat
huoltoihin liittyen. Huoltosuunnitelman tekemisessé hyodynsin aiempaa tyokokemus-
tani rakennus- ja LVI-tekniikan alalta, sekd ammattikorkeakoulussa oppimiani asioita
konetekniikan osalta. Pitda kuitenkin muistaa, ettd jos Tuorsniemen kouluun tehd&an
tulevaisuudessa laitehankintoja tai isompia remontteja, on huoltokirja silloin péivitet-

tava ajan tasalle.

Tietojen kerddmiseen on kaytetty aikaa Tuorsniemen koululla noin 8 tuntia ja muista
Kiinteistotietojarjestelmista haettuihin dokumentteihin noin 4 tuntia. Huoltosuunnitel-
man tekemiseen kéytettiin noin 8 tuntia, mutta pitdd muistaa, ettd jokainen Kiinteistd
on erilainen ja tietojen kerdadmiseen ja huoltosuunnitelman tekemiseen kéytettava aika
on Kiinteistokohtainen. Tietojen syodttdmiseen jarjestelméan kaytettiin noin 6 tuntia,
mutta koska kyseessé on pilottikohde, jatkossa tietojen syottdminen jarjestelmaan tu-
lee nopeutumaan, koska jarjestelman kayttajien osaaminen huoltokirjajérjestelméasta
kehittyy. Kiinteistoon kaytettiin kokonaisuudessaan 26 tuntia, miké tekee 50 euron
tuntipalkalla (tuntipalkka on suuntaa antava ja saattaa vaihdella sen mukaan kuka tyon
tekee) 1300 euroa.

Kuvissa 2-4 esitelladn huoltotietojen syottamistd Granlund Manager-jérjestelméaan.
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Tunniste  Kuvaus

1 Oljypolttimen toiminnan tarkkailu.

maaran

toimittajalta

Linj j G il imi tarkkailu (kaikissa tiloissa) ja

) kayttd ja

Kuva 2. Granlund Manager Porin kaupunki
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Muokkaa huoltosuunnitelmaa : Tehtédvapakettien muokkaus

Valittu kohde: R40184 Tuorsniemen Koulu | Valittu palvelualue: Kiinteistonhoito

TEKNINEN HUOLTO ~
B
Tehtavapakettien muokkaus om e i
300-T Teknisten jarjestelmien huolto, yleiset tehtavat Nayta tehtavat (1)
JENiCr Sk s 308-T limavirtasaatimet Nayta tehtavat (1)
315-T Vakioilmastointikoneet Nayta tehtavat (2)
316-T Keittion kylmalaitteet ja kylmiot Nayta tehtavat (2)
318-T Kylmaaineiden vuototarkastukset Nayta tehtavat (3)
373-T Merkki- ja turvavalaistusjarjestelma Nayta tehtavat (1)
374-T Alkkusammutuskalusto Nayta tehtavat (2)
391-T Rakennusautomaatiojarjesteima Nayta tehtavat (1)
392-T a Nayta tehtavat (3)
ULKOALUEET v

TALLENNA PERUUTA

Kuva 3. Granlund Manager Porin kaupunki
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= Granlund Manager | Porin kaupunki

*

RA40184 Tuorsniemen  Tekninen
i

¢ KOHDESALKUT

O [Porin kaupunki] 5
RAD18A Tuorsniemen  Kiinteistorhoi
1 i Koulu
] RO0000123 Testikiinteists D>
PR S » R40184 Tuorsniemen  Kiinteistornoi 3 B
H Tyoni ,
[ R40025 Hyvanmielentalo w D h X
A R40184 Tuorsniemer Ki ist 0 ]
[ R40026 Virastotalo, Kodri > Jatw s finteistonoi
4 a l a s &
B R40027 Taidekoulu > 7 R40184 Tuorsniemen Kiineistonnoi
Jatiar ks %
[ R40028 Kaupungintalo w o>
i ]
Jati L" i
B R40031 Taidemuseo o> oy
R401€4 T =
T nen
[l R40040 Ahlaisten Koulu o> 106-<H Raportoint datra Koulu .
[ R40043 Ent. Alakylan Koulu / Tupalaskiasto & % 525
ti W R Tuorsniems Kiinteistonho
ko 0Tt Knian el o Rio1e4 Torrien oo
[E] R40044 Anlaisten Urheilukentts b R
R G T R40184 Tuorsniemen  Kiinteistonhol b Pockkr B
¢ 108-KH Liputuks Jatkua, Tanitizessa p o stettu
v Valittuna PoA oty : [
= N 21120211525
B R40184 Tuorsniemen Koulu 108-KH Avainten hallnta Tarvitaessa Rf‘f“ L _’:"”‘”'“‘“r“‘ 0 Postety
- kavitaia

Kuva 4. Granlund Manager Porin kaupunki

Jos mietitddn Granlund Manager-ohjelmistossa olevaa kiinteistokokonaisuutta 196
kiinteist04 ja siihen kaytettdvaa aikaa tietojen kerdamiseen, huoltosuunnitelmien te-
koon ja jarjestelmdan syottdmiseen kuluvaa aikaa kertyy siité naill& tuntiméaarilla 5096
tuntia, joka on 8 tunnin tyopéivissa 637 kappaletta. Aikaa on hyvin vaikea arvioida,
koska jokainen Kiinteistd on erilainen ja siihen kdytettdva aika saattaa olla pienempi
tai suurempi. Tama kuitenkin antaa siitd kuvan, ettd nopea projekti tietojen kerdédminen

ei ole.

Seuraavassa kdydaan l&pi Tuorsniemen koululle tehtyé laitekartoitusta ja huoltosuun-
nitelman tekoa. Iv-konehuoneesta (Kuva 5) kartoitettiin laitteet ja tarkistettiin millaisia
suodattimia ja hihnoja huollossa tarvitaan ja tehtiin vuosihuolto suunnitelma laitteille.
Iv-kone jarjestelméa kaukohallitaan Trend-logiikalla (automaatiohallintajarjestelma),
tdman jarjestelmén kautta menevat myos laitehélytykset asiakaspalvelukeskukseen.
Laitteistoihin liittyvien sdatdjen tekeminen suoritetaan, mydskin Trend-logiikalla ti-

lajohtamisenyksikossa.
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Kuva 5. Tuorsniemen koulu 1VV-konehuone

Kattilahuoneeseen (Kuva 6) tehtiin myds laitekartoitus ja kaytiin 1api minkélaisia
huoltoja kyseiset laitteet tarvitsevat. Naiden tietojen pohjalta luotiin vuosihuoltosuun-
nitelma. Kouluun asennettu ilma-vesilampépumppu toimii 6ljykattilan rinnalla ja huo-
lehtii kiinteiston lammityksesta ja Oljykattila hoitaa lampimankayttéveden tuottami-

sen. Tulevaisuudessa, jos ilma-vesildmpopumpun toimintaan, ollaan tyytyvaisid niin
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voidaan harkita oljykattilajarjestelmésté luopumista ja ilma-vesilampopumppujérjes-
telman koon kasvattamista. N&in saavutettaisiin ymparistoystavallisemmin ja energia-
tehokkaammin tuotettua lampo6éa. Kattilahuoneen laitteista halytykset menevat myos-
kin Trend-logiikan kautta asiakaspalvelukeskukseen.

Kuva 6. Tuorsniemen koulu lammityskattila
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Tuorsniemen koulun ulkoalueet kartoitettiin ja alueille tehtiin huoltosuunnitelma.
Koulurakennus kartoitettiin ulkoapéin, jotta saadaan kuva, minkélaista huoltoa raken-
nus vaatii vuosittain ja sen pohjalta tehtiin huoltosuunnitelma Granlund Manager-jar-
jestelméén. Koulun ulkoalueilla on jonkin verran leikkikenttd varusteita ja pitad muis-
taa, etté laki velvoittaa tarkastamaan ne saannollisesti, jotta turvallisuus séilyy. Koulun
piha-alueella on myoskin luonnon tilassa oleva metsékaistale, jonka huollossa voidaan
kayttadd Porin kaupungin viherrakentamiseen erikoistuneita henkil@ita.

IIma-vesilampopumpusta kerattiin laitevalmistajan huoltotiedot ja siirrettiin Granlund
Manager-jarjestelmadn. Laitteisto on suhteellisen huoltovapaa, joskin laitteistossa on
Kiinteiston patteriverkostosta lammonvaihtimelle (Kuva 7) tulevalle vedelle suodatin,
joka pitdd vuosittain puhdistaa. Kuvassa 8 on ilma-vesilampopumppujarjestelman ul-
koyksikkd, johon olisi tulevaisuudessa hyva tehda katos, joka suojaisi laitteistoa saéra-
situkselta. Ulkoyksikko tulee my6s puhdistaa vuosittain roskista ja séleikkoihin kerty-
vésté liasta ja polystd, jotka voivat heikentad laitteiston hyotysuhdetta.
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Kuva 7. lIma-vesilampépumppu lammonvaihtimet
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Kuva 8. Tuorsniemen koulu ilma-vesilampdpumpun ulkoyksikko
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Kuvassa 9. on esitetty ilma-vesilampopumpun ohjauskeskus, jolla voidaan s&taa
laitteiston asetuksia.

Kuva 9. lIma-vesilampépumppu ohjauskeskus
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Huoltokirja -jarjestelmédan (Kuva 10) tallennettiin Tuorsniemen koulun LVI-kuvat ja
muita kiinteistosta 16ytyneitd dokumentteja, kuten arkkitehtipiirustuksia ja rakenneku-

via. Tulevaisuudessa kun kuvia ja dokumentteja 16ytyy lisad niin niiden lisédminen

jarjestelmédan on helppoa.

= Granlund Manager | Porin kaupunki

Q

< s2
v Suunnitelmapiirustukset / LVI
O [Porin kaupunki]
Muokkaa  Tee dokumentista kopio ~ Poista [+1
[l R40028 Kaupungintalo o D> 1
Tuorsniemen koulun LVI-kuvat 20007_G1_0001 (1)
El R40031 Taidemuseo 0 Al S Paivitetty 21.4.202 ) Nieminen Mik R4 T van Koult
Luokittelu: Suunnitelmaplirustukset / LVI
El R40040 Ahlaisten Koulu & 9 Dokumenttiryhma:
[ Rd0043 Ent. Alakylan Koulu { Tupalaskirasto & AVAA TIEDOSTO
péivakoti
E] R40044 Ahlaisten Urhellukentts w oD
Muokkaa  Tee dokumentista kopio  Poista [+]
] R40047 Ent. Kellahden Ylik.Koulu ¥
2 Tuorsniemen koulun LVI-kuvat 20007_G1_0001
E] R40079 Reposaaren puukoulu T D 1.4.20: " i .
Paivitetty 21.4 2021 .19 Nieminen Mikk 184 Tuorsniemen K
B R40084 Reposaaren Vomallutalo Wy Luokittelu: Suunnitelmapiirustukset / LV
Dokumenttiryhma:
[l R40085 Reposaaren Urheilukentta T >
AVAA TIEDOSTO
v Vaiittuna [EB HEPN
Bl R40184 Tuorsniemen Koulu Muokkaa  Tee dokumentista kopio  Poista [+1

Kuva 10 Granlund Manager Porin kaupunki LVI-kuvat

6 HUOLTOKIRJAOHJELMISTON KAYTTOONOTTO PORIN KAU-
PUNGILLA

Granlund Manager-ohjelmiston kehittdja Granlund on vuonna 1960 perustettu kiin-
teistd- ja rakennusalan asiantuntiakonserni. Internetsivujensa mukaan Granlund Ma-
nager on kotimaan johtava kiinteiston yll&pidon jarjestelmad, joka tarjoaa pilvipohjai-
sen kiinteiston johtamisen ja energianhallinnan kokonaisuuksia. Granlund Manager on
mobiililahtdinen ohjelmisto, joka on moduuleista koostuva hallintajarjestelma ja sita
voi skaalata ja konfiguroida tarpeen mukaan erilaisiin kiinteistoihin sopivaksi. (Gran-

lund www-sivut 2021.)

Seuraavassa kaydaan lapi Porin kaupungille kayttéonotettua Ganlund Manager-ohjel-

mistoa ja kerrotaan jarjestelman kaytosta ja tietojen syottamisesta jarjestelmaan. Gran-
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lund Managerin kéytto aloitetaan kirjautumalla (Kuva 11) jéarjestelmé&an omilla tun-

nuksilla, jotka huoltokirjakoordinaattori on huoltokirjajarjestelmaan syottanyt. (Gran-

lund Manager Porin kaupunki 2021.)

@ Granlund Manager

Granlund
Kirjaudu
mikko.nieminen@pori.fi

Unohditko salasanasi?

KIRJAUDU

Kuva 11. Sisdankirjautumis-sivu. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)

Huoltokirjajarjestelman sisadnkirjautumisen jalkeen avautuu etusivu ndkyma (Kuva
12) josta voidaan siirtya ohjelmiston eri osioihin. Kuvassa 13 on havainnollistettu mita

asioita etusivulta I6ytyy. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021.)
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= Granlund Manager \ Porin kaupunki

= * Q 0] ¥ PALVELUPYYNNOT : % HUOLTO JA KAYTTO H . ENERGIA - OMINAISKULUT... :
< KOHOESALKUT Sl ™
i
[@ R00000123 Testikiinteists b2 S 2 '
¢ HUOLTO JA KAYTTO
[ R40025 Hyvanmielentalo o>
Palvelualue Myohassa (... Valmiusa...
[@ R40026 Virastotalo, K&ori w o>
Kinteistonhoto 0 100%
] R40027 Taidekoulu o> Ll 2 s
] R40028 Kaupungintalo w o> 2, YHTEYSTIEDOT H B PTS - HANKKEET JA TOIMENPITEET i #Z KAYTTOPAIVAKI... :
[l R40031 Taidemuseo T o>
) CRAOATANsion Kouy ke R40184 Tuorsniamen Koulu
R40043 Ent. Alakylén Koulu / Tupala+kirjasto, % JupiSH0eNa. 325,
5] paivakoti T >
Asiakaspalvelukeskus Ja paivystys [® JAETUT DOKUMENTIT H
[@] R40044 Ahlaisten Urheilukenttd w o> oo sl P Kopan
Valittuna : SN
[ R40184 Tuorsniemen Koulu i

© Kayttajatuki & Anna palautetta

Kuva 12. Etusivundkyma. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)

Valitse kohde/taso kohdevalikosta

L u limoitukset

== Kohdesalkku -
(2] Kayttoohje
[1] Kiinteistotaso
2 : o Omat tiedot ja niiden
Kohde voidaan valita suosikiksi
@A Rakennustaso muokkaus, Etusivun

painamalla tahti keltaiseksi, jolloin
Jarjestelma tai L/ kohde nakyy suosikkivalikossa ja
huone mobiili applikaatiossa

Kohdehaku

muokkaaminen seka
uloskirjautuminen

A ENCHGA - KULUTUS

Vasemmalle ilmestyva X PALVELUPYYNNOT - 100 VIMESSNTA

- MOMUSTAULY

merkki tarkoittaa, etta = 7
kohde on valittuna. e e

Valittu kohde nakyy myos
kohdelistan alalaidassa.

Tuki Chat, Palautteen
lahettaminen

Prosessivalikko Liikuteltavat tietoikkunat l Ohjelmistoversio

Kuva 13. Etusivun selitykset. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)

Tietoikkunoista on mahdollista siirtyd suoraan kyseiseen prosessiin tai toimintoon.

Tietoikkunoita voidaan lisata tai poistaa tarpeen mukaan, myds ikkunoiden kokoa on
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mahdollista muokata kayttajan tarpeista riippuen. Porin kaupungin aloitus-sivunaky-
massa osasta ikkunoista puuttuu viela tietoa, mutta niihinkin saadaan tulevaisuudessa
tietoa, kun jarjestelman kayttoonotto etenee. Kéyttdjan tasosta riippuen aloitus-sivu-
nédkyma on erilainen, koska esimerkiksi opinndytetyon tekijalla on paakayttajé Pori -
oikeudet, jolloin kaikki mahdollinen tieto on nakyvissa ja muokattavissa. Porin kau-
pungilla on kaytossaan viisi erilaista kéyttdjatasoa, jotka ovat: padkayttaja Pori, ti-
lajohtaminen, tilojen kayttéj, tilojen padkayttaja, yllapito. Kayttajéaroolit ja -asetukset
on mietitty sen pohjalta, millaista tietoa kaytt4ja tarvitsee asemansa puolesta, jolloin
kaikki turha tieto jad pois. Myodskaan kaikilla kayttajilla ei voi olla oikeutta muokata
jarjestelmassa olevia tietoja, vaan ndma oikeudet pidetdédn jarjestelman yll&pitajilla.
Tietoikkunoista on mahdollista siirtyd suoraan kyseiseen prosessiin/ toimintoon. Aloi-
tus-sivulta voidaan siirtyd toimintoihin myds prosessivalikon kautta, osoittamalla Pro-

sessi-ikonia. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021.)

X

Usein kytetyt * Auditointi X Huolto ja Kéyttd jahalli Q Palvelupyynndt I@I Sopimukset

Huoltosuunndelman kiytta Audointi Huoltosuunnitelman kaytta { ot Kasittele palvelupyyntoja Sopmushalinta

Tie Raport nan laadrta s Raportt Raport

Huoltosuunnitelman laadinta Asel
Upyyntoja Raportit

Dolumentten halinta
T Dokumentit E’[ Kayttopaivakirja Viestikeskus

Dokumenttien hallinta Kaytiopavakirga L np 56 Uudet viestt
Kiinteistotiedot Raport

limotustaulun halinnointi

limoitustaulun hallinnointi

Teknisen puun halinnoint

Sopmushalinta Energia Teknisen puun halinnointi Suunnittely

Tiedot o

Lukulomake : Osapuolitiedot
Urakoitsyatuloste )

Mittarit Kohteen kayttajat
Raportit

Raportt

Raportit

Raportl

Kuva 14. Prosessivalikko. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)

Prosessivalikko (Kuva 14.) on jarjestelmén sydan. Sielta [0ytyvét kaikki ne toiminnot,
joihin kayttajatasosta riippuen kayttajalla on oikeus péasta. Padkayttajatasolla luon-
nollisesti prosessivalikko on taydellinen. Prosessivalikon vasempaan reunaan keraan-
tyvat useimmin kaytetyt toiminnot, joka helpottaa kayttéa. Valitun kiinteistokohteen
tai kohteiden dokumentit listautuvat automaattisesti nakymaan eri dokumenttiluokkien
mukana. Mikali listautuva nakyma pitaa siséllaan paljon dokumentteja voi halutessaan

kéyttdd hakutoimintoja tai rajaustoimintoja apuna dokumenttilistan jarjestamisessa.
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Dokumentit-kansioon tallennetaan kaikki kiinteistoista 16ytyvat asiakirjat, sopimuk-
set, LVIAS-kuvat, tonttitiedot, arkkitehtikuvat, rakennepiirustukset ja kiinteiston lait-
teista ja koneista olevat dokumentit. Jarjestelmasséa on varsin kattavasti luokiteltu do-
kumenteille omat kohtansa noin 120 kappaletta, mutta ellei sopivaa kohtaa 16ydy niin
uuden luokan lisdédminen onnistuu helposti. Uuden dokumentin lisédminen kohdelis-
tasta valitulle kiinteistdlle tapahtuu valinnalla lisdéd dokumentti. Tdma toiminto avaa
lomakkeen dokumentin lisddmiseksi. Voit tallentaa jarjestelméan missé tahansa tie-
dostomuodossa olevan dokumentin, lisaksi voi tuoda kerralla useamman tiedoston ja
nimeté ne kuvaavalla nimell&. Lisatiedot-vélilehdelld on mahdollista tarkentaa doku-
menttiin liittya tietoja tai merkitd dokumentti viranomaismerkinnalld, esimerkiksi pa-

lotarkastuspdytakirja. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)

Prosessivalikon energiatoiminnon alta 16ytyvat kiinteiston kulutus ja energiatiedot,
jotka paivittyvét kuukausittain. Liitteessd 2 on kuvattu Tuorsniemen koulun l&amman,
séhkon ja veden kulutuksen seuranta kolmelta kuukaudelta. Raportti on mahdollista
tallentaa Excel-, PDF- tai Word-muodossa. Kiinteistdsta riippuen raporttien koontitie-
dossa saattaa olla eroja, koska vélttdmatta kaikkia laitteita ei ole liitetty kiinteistdauto-
maatiojarjestelméaén. Tuorsniemen koulussa on rinnakkain kaksi lammitysjarjestel-
maéa: 6ljy ja vesi-ilmalampopumppujarjestelmat. Tall& hetkelld 6ljylammityksen tiedot
6ljyn kulutuksen osalta puuttuvat, koska tarvittavaa seurantalaitetta ei ole asennettu.
Vesi-ilmalampdpumpun osalta tiedot tallentuvat jo huoltokirjajarjestelmaan, kuten

Liitteesta 2 selvida. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021.)

= Granlund Manager | Porin kaupunki

] *
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© Kaytsjituki & Anna palautetta

Kuva 15. Huoltosuunnitelmien kayttd (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)
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Huolto- ja kéyttoprosessilla voidaan suunnitella kiinteistolle tulevia ennakkohuoltoja
seka seurata huoltojen edistymistd. Kuvassa 15 on ngdkyma Tuorsniemen koulun huol-
tosuunnitelmasta. Huoltosuunnitelman pééasivulla oleva kalenteri seuraa aina kuluvaa
kuukautta ja listaa sille aikataulutetut tehtavat. Listalla ndytetdan vain silla hetkelld
valittuna olevien kohteiden huoltotiedot. Kalenteri kayttad varikoodausta ilmoitta-
maan mika on huoltotehtdvien tilannetta: sininen merkitsee uutta tehtavaa, punainen
my®6hassa olevaa ja vihred valmista tehtdvad. Kun halutaan tarkastella tulevia tai men-
neitd huoltotehtdvia valitaan haluttu kuukausi ja sieltd haluttu tehtava, joka paivittyy
kalenterin alle listana. Kuvassa 16 on esitetty Tilojen ja rakenteiden hoito, jonka tois-

tuvuus on viikoittain. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021.)

Opinnéaytetyon tekija on tehnyt Tuorsniemen koululle koko kiinteiston kattavan huol-
tosuunnitelman, joka loytyy Liitteesté 2 ja kalenteri seuraa sité ja ilmoittaa huoltohen-
kilolle mobiilisovelluksen avulla mit4 huoltoja on tulossa. Kun huoltohenkild menee
suorittamaan sille péivalle méaritettyd huoltoa tarkistaa han mobiilisovelluksesta tie-
dot mika tehtdvakuvaus kyseiselle huollolle on ja tehtydan huollon onnistuneesti kuit-
taa sen valmiiksi. Mikali huoltotehtévaa tehdessa ilmenee sellaisia asioita, joita huol-
tohenkild ei voi korjata niin han voi tehda palvelupyynndn ja antaa siihen kuvauksen
havaitusta viasta. Palvelupyynté menee Porin kaupungin asiakaspalvelukeskukseen,
joka ohjaa palvelupyynnén sopivaan asiantuntijaorganisaatioon. (Granlund Manager
Porin kaupunki 2021.)

v Tehtava 2021 Huhtikuu
Tee kayttopaivakirjamerkintd ~ Lisatoiminnot ~ [-]
118-KH Tilojen ja rakenteiden hoito - Viikottain
® Kuitattu: 15.4.2021 Elo Jouni | R40184 Tuorsniemen Koulu
Takaraja: 9.4.2021 Palvelualue: Kiinteistonhoito

Toistuvuus: Viikoittain

Luokka:

Tehtavankuvaukset

Tunniste  Kuvaus

5 Tarkastuskierrokset koko kiinteistossa (sis. my6s teknisten tilojen tarkastuskierrokset)

Tahan voit lisata vapaamuotoista tehtavankuvaustietoa painamalla viereistd Muokkaa kuvausta -linkkia. ¢

Kuva 16. Huoltotehtdva (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)
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Palvelupyynnon lahettdja saa palvelupyynndn etenemisesta sdéhkdposteja, jolloin han
pysyy ajan tasalla missa vaiheessa pyynnon kasittely. Kuvassa 17 on esitetty kuvitteel-
linen palvelupyyntd 6ljypolttimen sammumisesta.

Uusi palvelupyynté

Palvelupyynnon kuvaus Palvelupyyntolajit

Oljypoltin sammunut!! 16. Tekniset laitteet v

Palvelualueet

Palvelupyynnot Asiakaspalvelukeskus Y
Sijainti’Huoneen numero
Kattilahuone @ LITA DOKUMENTTI TAI KUVA
YHTEYSTIEDOT
Nimi Sahkoposti
Nieminen Mikko mikko.nieminen@pori fi

Puhelinnumero
+358447011891

Haluan saada palvelupyynnén etenemisesta séahkbposteja

TALLENNA PERUUTA

Kuva 17. Palvelupyyntd (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)

Tamaén tyyppisessé vikatilanteessa kyseeseen tulee varmasti LVI-asentajan tilaaminen
paikalle. Porin kaupungin sisdisessa organisaatiossa l0ytyy LVI-osasto, jonne asiakas-
palvelukeskus palvelupyynndn osoittaa. Kun LVI-asentaja on saanut vian korjattua
hén kuittaa mobiilisovellukseen palvelupyynnon kuitatuksi. Tamén seurauksena pal-
velupyyntd kuittaantuu ja osapuolet saavat viestin tehtdvan valmistumisesta. Palvelu-
pyyntéprosessi noudattaa myodskin varikoodilla tapahtuvaa seurantaa, jossa sininen
tarkoittaa tulevaa, punainen myohéssd olevaa ja vihrea valmista palvelupyyntoa.

(Granlund Manager Porin kaupunki 2021.)
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Kiinteistotiedotprosessin alta 10ytyvat kiinteiston tiedot ja sen kautta saadaan lisattya
tekniseen puuhun lisaa kiinteist6ja. Kayttajahallintaprosessin alta (Kuva 18) I0ytyvét
kayttgjatiedot. Ylimpana kayttajatietojen paandkyméssa on nakyvissa lisdystoiminnot
sekd kayttajatunnusten hakutoiminnot. Kayttdja, jolla on oikeudet kayttajahallinnan-
prosessiin, nakee kyseisessa prosessissa vain niiden asiakaskantojen kayttajatunnuk-
sia, joihin hanella itselld&n on oikeus. Nakyvyyttd on myds rajattu niin, ettei kayttaja
née itsedan korkeampia kayttajatunnuksia. Mikali valmiiksi nékyvilla olevat hakueh-
dot eivat ole riittdvat, voidaan kayttdja tunnuksia hakea valitsemalla tarkennettu haku.
Tarkennetun haun kautta on kayttajatunnuksia mahdollista hakea roolin ja/tai sahko-
postiosoitteen avulla. Kun oikea kéyttajatunnus on I6ytynyt, voidaan sitd muokata va-
litsemalla muokkaa. Kayttajatietoihin tehdyt muutokset tallennetaan painamalla
muokkausnakymasta lopuksi tallenna. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)

= Granlund Manager | Porin kaupunki

<
Kayttajatiedot

LISARUUSHCAYTTAIR > PIILOTA HAKUTOIMINNOT

m TARKENNETTU HAKU PALAUTA OLETUSASETUKSET

Kuva 18. Kéayttdjatiedot. (Granlund Manager Porin kaupunki 2021)

7 PAATELMAT

Granlund Manager-jarjestelmén kayttéonotto on lahtenyt hyvin kdyntiin Porin kau-
pungilla. Tulevaisuudessa jarjestelméaé tullaan taydentdmaén pitkén tdhtdimen huolto-
suunnitelmilla ja tietojen siirrolla toisista jarjestelmistd. Tdma on kuitenkin paljon ai-
kaa vievad, koska riittavasti henkil6ita ei ole kohdistaa kyseiseen tyohon. Tata tyota
tehdessani aikaa yhden kiinteiston tietojen keradmiseen meni 26 tuntia. Jos lasketaan
kaikki Porin kaupungin huoltokirjajarjestelméassa olevat kiinteistot niin aikaa tietojen

kerddmiseen ja jarjestelmaan syottamiseen menee noin 5095 tuntia, joka on 8 tunnin
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tyopaivissé 637 kappaletta. Tamé antaa viitetta siitd kuinka suuresta prosessista on ky-
symys. Huoltokirjaprojektin alussa olisi hyva maéaritella riittavasti henkildstoa, jotta
huoltokirjajarjestelmadn tarvittavat tiedot saadaan jarkevassa aikataulussa kerattya ja

siirrettyé jarjestelmaan.

Opinnéaytety6té tehdesséni olen huomannut, kuinka tarkeé on luoda huoltokirja jokai-
selle kiinteistolle ja varsinkin séhkoisessa muodossa oleva huoltokirja palvelee kayt-
tajaansa todella monipuolisesti. Granlundilta saatujen ohjeiden ja neuvojen puitteissa
on saatu ratkaistuksi monia kiinteistotietojérjestelmiin liittyvi& ongelmia. Taman joh-
dosta jarjestelmien valinen toiminta on helpottunut ja tietojen siirtdminen onnistunut.
Kéayttdja koulutukset on jarjestetty Granlundin puolelta ja niitd on pidetty kaikille kayt-
tajatasoille erikseen. Vaatii kuitenkin pitkgjanteisyyttd, koska kéyttojarjestelma on
uusi ja aiemmin Porin kaupungilla ei Granlund Managerin kaltaista jarjestelma& ole
ollut k&ytossa. Uusi jérjestelmd tulee palvelemaan niin suurta joukkoa eri toimijoita,
ettd se vaatii muuttamaan totuttuja k&ytantdja huoltojen ja korjausten osalta niin tilaaja
kuin tekija puolellakin. Uskoisin kuitenkin, ettd uuden huoltokirjajarjestelman kéyt-
tdonoton myota tilojen huolto ja kunnossapito tulevat paranemaan, kuin myos kiinteis-

tojen energiatalous jatkuvan seurannan myota.
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LIITE1

Huoltosuunnitelma Tuorsniemen koulu

Tilojen ja rakenteiden hoito
Tarkastuskierrokset koko Kiinteistossa (sisaltdd myos teknistentilojen tarkastuskier-

rokset) kerran viikossa

Julkisivun tarkastus: Kiinteiston ulkoseinien, ikkunoiden, ulko-ovien, pellityksien,
raystaskourujen, syoksytorvien, saattolammityksien, vesikaton ja muiden vastaavien
rakennusteknisten osien, lapivientien ja varusteiden tarkastus. (tarvittaessa puhdistus

roskista ja lapivientien tiivistys) kolme kertaa vuodessa

Kulutus-seuranta mittariluenta: Kulutusmittareiden pda@mittausten ja sovittujen alamit-

tauksien lukeminen ja kirjaaminen kulutusseurantaan. kuukausittain

Lammityslaitteiden hoito, 6ljylammitys: Konehuonekierros: Paisuntajarjestelmén toi-
mivuuden ja vesiméaran seuranta seka lammitysverkoston taytto ja raportointi. Pump-

pujen ja moottoriventtiilien toiminnan tarkastus. kuukausittain

Vesi ja viemdrilaitteiden hoito: vesikattokierros: Sadevesikaivojen toiminnan tarkas-
tus (veden poisto, lammitykset, l&piviennit) tarvittaessa puhdistus lehdista ja roskista

yms. kuukausittain

IImanvaihtolaitteiden hoito: konehuonekierros: liImanvaihtokoneiden toiminnan tar-
kastus teknisissa tiloissa. Teknisten tilojen lampétilojen (ylilampd) ja tiloja palvele-

vien puhaltimien suodattimien tarkastus, puhdistus/vaihto tarvittaessa. kuukausittain

IiImanvaihtolaitteiden hoito: vesikattokierros: Vesikatolla olevien puhaltimien toimin-
nan tarkastus. Ulkoséleikkdjen toimivuuden ja puhtauden tarkastus. Puhdistus tarvit-

taessa. kuukausittain



Merkki ja turvavalaistuksen hoito: Merkki ja turvavalaistuksen koestus: Merkki ja tur-
vavalokeskusten koestus voimassa olevien viranomaismaaraysten mukaisesti. kuukau-

sittain

Rakennusautomaation kaukovalvonta etdyhteydelld (seurantapalvelu): Paakayttdja
toimittaa kuukausittain raportit siséltden: Havaitut virhetoiminnot, tehdyt aikaoh-
jelma- ja asetusarvomuutokset, parannus- ja korjausehdotukset, paakéyttajan kayttaméa
tybaika. kuukausittain

Julkisivun tarkastus: Kiinteiston ulkoseinien, ikkunoiden, ulko-ovien, pellityksien,
raystaskourujen, syoksytorvien, saattolammityksien, vesikaton ja muiden vastaavien
rakennusteknisten osien, lapivientien ja varusteiden tarkastus. (tarvittaessa puhdistus

roskista ja lapivientien tiivistys) kolme kertaa vuodessa

Vesi ja viemdrilaitteiden hoito: vieméardinnin tarkastus: Sisé- ja ulkopuolisten viema-
reiden ja -kaivojen toimivuuden tarkastus ja puhdistus tarvittaessa. kaksi kertaa vuo-

dessa

Vesikaton tarkistus: Varusteiden toimintakunnon tarkastus veden ja lumen poisto,
lammitykset, lapiviennit (tarvittaessa puhdistus lumesta, roskista ja tiivistys). Elope-

réisten aineiston tarkkailu ja ilmoitus kiinteiston omistajalle. kaksi kertaa vuodessa

Lammitysjarjestelméat, 6ljylammitys kevat/ syyshuolto: Lammitysverkoston neste-
taytot tarvittaessa. Vaihto ja lisdaineiden lisdédminen verkostoon tarvittaessa erillisve-
loituksella. Suuttimien, suodattimien ja sytytyskarkien puhdistus. Polttimen toiminnan
saatd seka puhdistus ulkopuolelta tarvittaessa. Tiivisteiden ja kiinnitysten tarkastus ja
tarvittaessa kunnostus. Pumppujen toiminnan, kunnon, tiiviyden ja kayntidénen tar-
kastus. Paisunta-astioiden / -automaattien kunnon ja toiminnan tarkastus. Kalvopai-
sunta-astioiden esipaineen mittaus ja paisunta-automaattien kaynti- ja pysaytysrajan
tarkastus. Varo-, sulku ja saatoventtiileiden koestus ja tiiveyden tarkastus (teknisissa
tiloissa). Lampo- ja painemittareiden toiminnan tarkastus ja puhdistus. Oljyn lisays
lampomittareiden taskuihin tarvittaessa. Rikkoutuneiden mittareiden vaihto erillisve-
loituksella. Mudanerottimien tarkastus ja puhdistus. Kesasulkujen tarkastus. kaksi ker-

taa vuodessa



Vakioilmastointikoneet: kylmaaineen vuoto tarkastus: 3-30 kiloa kylmaainetta sisalta-
vat kiinteat laitteet tarkastetaan vuotojen varalta kerran vuodessa pétevoityneen tar-
kastusliikkeen toimesta. Laitteet ja laitteistot on tarkastettava vuotojen varalta yhden
kuukauden kuluessa vuodon korjaamisesta sen varmistamiseksi, ettd korjaus on onnis-
tunut. Vuodon sattuessa tulee vélittomasti kutsua paikalle rekisterdidyn yrityksen pé-
tevé huoltomies. Kylmaliikkeen edustaja tekee merkinnan huoltopéivékirjaan (pakol-
linen) ja laittaa nakyville huoltotarran (pakollinen), josta selviad, milloin laitos on tar-

kastettu ja mihin mennessé se tulee tarkastaa uudelleen. kerran vuodessa

Sahkajérjestelmien hoito: Saatto ja pihalammityksien pois kytkenté: Sahkokéayttoisten
saatto- ja pihalammitysten p&élla olon tarkastaminen lammityskauden paatyttyé. ker-

ran vuodessa

Vakioilmastointikoneet: Vuosihuolto: Ja&hdytyskoneiden puhaltimien ja moottorei-
den laakeridénien, tarindn ja lampenemisen tarkastus. Jaahdytyskompressoreiden ja
lauhduttimien kunnon ja toiminnan tarkastus. Suodattimien vaihto (tarvittaessa). Suo-
dattimien vaihtosarjojen tilaus tilaajan kanssa sovittavalla tavalla. Kylmaaineputkiston
ja varusteiden silmamaéardinen tarkistus. Mahdollisten kylméaaine- ja 6ljyvuotojen ai-
heuttajien selvittdminen ja taytot (vaihto/lisays tarvittaessa). Raportointi puutteista ti-

laajalle. kerran vuodessa

Keittion kylmalaitteet ja kylmidt: Kylméaineen vuoto tarkastus. 3-30 kiloa kylmaai-
netta siséltavat kiinteat laitteet tarkastetaan vuotojen varalta kerran vuodessa pétevoi-
tyneen tarkastusliikkeen toimesta. Laitteet ja laitteistot on tarkastettava vuotojen va-
ralta yhden kuukauden kuluessa vuodon korjaamisesta sen varmistamiseksi, etta kor-
jaus on onnistunut. Vuodon sattuessa tulee valittémasti kutsua paikalle rekisterdidyn
yrityksen pateva huoltomies. Kylmaéliikkeen edustaja tekee merkinnén huoltopéaivékir-
jaan (pakollinen) ja laittaa nakyville huoltotarran (pakollinen), josta selvida, milloin

laitos on tarkastettu ja mihin mennessé se tulee tarkastaa uudelleen. kerran vuodessa

Keittion kylmalaitteet ja kylmiot: vuosihuolto: Matala- ja korkeapaineen mittaus, imu-
ja paineputken lampdétilan mittaus seké termostaattien testaus ja saatd. Lauhduttimien

puhdistus (liuotinpesu erikseen sovittaessa). Tilaajan osoittamien lauhduttimien peit-



tdminen syksyll4 ja peittojen poisto kevéalla. Paisunta-, lauhdutin- ja varaajapai-
neventtiileiden toiminnan tarkastus. Sahko-, ohjaus-, varo- ja sédétolaitteiden toiminnan
tarkastus ja tarvittavat saatotoimenpiteet. Sulakkeiden, automaattien ja kelasuojakyt-
Kimien tarkastus. Termistorisuojien sekéd kayntivalirajoituksien toiminnan tarkastuk-
set. Lauhduttimien korkeapainekytkimien toiminnan tarkastus. Imupainesaatimien toi-
minnan tarkastus ja s&atd. Tehonsaddon ohjauksen tarkastus ja saato. Jadhdytyskonei-
den, -laitteiden ja lauhduttimien toiminnan tarkastus ja koeajot. Kuivaajasuodattimien
tarkastus. Jaédhdytyskoneiden tarkoituksenmukaisen kdyton tarkastaminen ja opastus
tarvittaessa. Jadhdytyskompressoreiden ohjausséétimien tarkastus, kayntivirtojen mit-
taus seka sahkoliitosten Kiristys tarvittaessa. Turva- ja varolaitteiden toimivuuden tar-
kastus. Raportointi puutteista tilaajalle. Kylmdaineputkiston ja varusteiden tarkistus,
kondensoitumisen, kondenssiveden poiston ja eristeiden toimivuuden seuranta huolto-
kayntien yhteydessd. Raportointi puutteista tilaajalle. Mahdollisten kylmaaine- ja 6l-
jyvuotojen aiheuttajien selvittaminen ja taytot (vaihto tarvittaessa). Oljy-, vesi-, kyl-
maaine- ja ilmasuodattimien kunnon tarkastus ja puhdistus (vaihto tarvittaessa). Oljyn
laadun (silmamaéaréinen) ja maaran, oljypainekytkimen, 6ljynerottimen ja kierron tar-

kastus. kerran vuodessa

Ulkoalueiden siivous-/ huolto, kevét siivous: Ulkoalueiden kevéthuolto. Koko alueella
ei ole talven aikana kertyneitd kulttuuriroskia tai mahdollisia syksyisid luonnonroskia
enda kahden viikon kuluttua siitd, kun koko tydalue on vapaa lumesta ja jaasta. Kay-
tavien ja paallystettyjen piha-alueiden puhdistus suoritetaan touko-kesakuussa. Penkit,
ym. kalusteet on siirretty huollettuina takaisin oikeille paikoilleen. Kalusteiden ja va-
rusteiden kunnon tarkastaminen annettujen ohjeiden mukaisesti ja tarvittavista kor-

jauksista huolehtiminen. kerran vuodessa

Nurmikot, siivous-/ kunnostus, nurmikon kevatsiivous: Nurmikko haravoidaan tai har-
jataan puhtaaksi hiekoitushiekasta, lehdisté ja roskista. 15.5. mennessa. kerran vuo-

dessa
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LIITE 2

Granlund

R40184 Tuorsniemen Koulu

13-24 25-36 % 13- % 25-

Aika Kk kk 24Kk 36 kk

Kulutus
2020/4
2020/5
2020/6
2020/7
2020/8
2020/9
2020/10
2020/11
2020/12
2021/1
2021/2

2021/3

Yh-
teensa

1003,6
1378,5
395,3

27774

R40184 Tuorsniemen Koulu

13-24 25-36 % 13- % 25-

Alka Kk Kk 24Kk 36kk

Kulutus
2020/4
2020/5
2020/6
2020/7
2020/8
2020/9
2020/10
2020/11
2020/12
2021/1
2021/2

2021/3

Yh-
teensa

3870,5

3870,5



R40184 Tuorsniemen Koulu

Vesi [m?3] , 13-24 25-36 % 13- % 25-
Alka - Kulutus Zp T 24 kk 36 kk

[T 13248 2535 2020/4
*7 2020/5
2020/6
2020/7
15 2020/8
124 2020/9
2020/10
2020/11
2020/12
2021/1 28,1
2021/2 31,8

2021/3 27,7

Yh-
teensa

pinzoe
G/0E0C
i
LI0E0Z
w0zoz
B/0z0C
0WOZ0Z
WOEDE
T 020z
WLZ0z
&lhene
EhEne

87,5

Liite 1. Kulutus raportti Tuorsniemen koulu (Granlund manager Porin kaupunki 2021)



PORI

LIITE 3

KOHDE TUORSNIEMEN KOULU
KONE TF.03

SUODATIN MAARA
FS-8-F7-500-66 2
HIHNA MAARA
SPZ-1320

KOHDE 1TUORSNIEMEN KOULU

KONE PF.03

SUODATIN MAARA
FS-6-G4-330-66 2
HIHNA MAARA

SPZ-1320




