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Tassa opinnaytetydssa tutkittiin ja kehitettiin Kapyysi-kiinteiston taloteknista yllapitoa. Kiin-
teistd valmistui vuonna 2010 ja on tulossa elinkaarensa siihen vaiheeseen, etta on havaittu
tarvetta kehittéda yllapitoa. Kiinteiston kayttotarkoitus on toimia keskuskeittiona Kotkan seu-
dun kouluille, sairaaloille, hoivayksikoille ja paivakodeille. Ruuan valmistustoiminta ja siihen
liittyvéat toiminnot luovat erityisvaatimuksia tiloille ja kiinteistoteknisille laitteistoille. Kiinteis-
téssa on suuri maara laitteita, jotka vaativat huoltoa.

Kapyysin huoltokirja on koettu lilan vaikeaksi kayttda. Huoltotoiminta ei valttamatta ole tar-
kassa hallinnassa, ja haluttiin selvittdd, miten varmistetaan huoltojen oikea-aikaisuus ja en-
nakointi seka niiden kirjaaminen ylos. Tarkoituksena oli saada kiinteistonhuoltojarjestelma
tutkimalla olemassa olevia jarjestelmia tai kehittaa sellainen itse. Kiinteistoon tutustuminen
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Huoltokirjojen ongelmista saatiin tietoa erilaisista huoltokirjoista tehdyista selvityksista seka
alan kirjallisuudesta.

Nopeasti jo kesan alkuvaiheessa saatiin tietoa Kotkan kaupungin liittymisesta Granlund
Manager -huolto-ohjelmajarjestelmaan. Kiinteisto oli jo osittain osana kaupungin kiinteisto-
hoitoa, joten Kapyysi sai mahdollisuuden liittya siihen. Suunnittelupalavereiden jalkeen
saimme aikaan tehtavanjaon. Laitetiedot, PTS ja energia syotettiin kaupungin toimesta ja
osakseni jai maaritella rakennuksen huoltokalenterin tehtavat.

Granlund Manager -huoltojarjestelman kayttéonotto ja kayttoa valmistavat toimenpiteet su-
juivat hyvin. Ohjelma on ollut helppokayttéinen ja siten vastannut myés toivomuksia kiin-
teistdsta vastaavan henkilokunnan puolesta. Mahdollisuudet erilaiseen tiedon dokumentoi-
tiin ja historiatietojen saamiseen on koettu positiivisena asiana. Myds PTS:n toteuttaminen
voidaan aloittaa helpommin jarjestelm&n tarjoamien tyokalujen avulla.
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Abstract

The subject of this thesis was to investigate and develop the technical maintenance of the
Kapyysi property. The property was completed in 2010 and it is coming at the age that it is
time to develop its maintenance. The property need to be properly operated and main-
tained throughout lifespan. The main task of the building was to serve as a central kitchen
where meals are prepared for the schools, hospitals and kindergartens of the Kotka and
there are lot of HYAC-systems in the premises.

Existing operation and maintenance guide was too difficult to use. Facilities management
was not in right level. The purpose of this thesis was to improve maintenance. Maintenance
procedures must make at the right time and the documentation must record to the end user
of a building services. The first case was to study what kind of building maintenance man-
agement systems were on the market. Another way | could make develop management
system myself. Summer 2017 | was working in Kapyysi as summer trainee and It was a
great opportunity to explore the property and interview the staff.

Quickly at the beginning of the summer came information about the possibility of joining the
Granlund Manager building maintenance management system of Kotka City. We made an
action plan after the first meeting with Kotka city staff. The employees of the Kotka city will
transfer the device data, PTS-information and Energy Consumptions data in the system.
My job will be make a maintenance calendar.

There were no big challenges in deployment of Granlund manager system. The program
has been easy to use and has also responded to wishes of the property staff. Opportunities
for storing information such as asset documentation, maintenance manuals, technical de-
scriptions, pictures, maintenance reports and drawings documenting is a positive thing. Im-
plementation of PTS can also be started more easily with help of this system.
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1 JOHDANTO

Kymijoen Ravintopalvelut Oy on yhtid, joka tuottaa ruuan valmistukseen ja siihen
littyvia palveluita Kotkan seudun kouluille, sairaaloille, hoivayksikdille ja paivako-
deille. Toiminta on keskittynyt Kotkan Jylpylla sijaitsevaan Kapyysi-keskuskeittio-
kiinteistoon, joka on valmistunut vuonna 2010. Kapyysi-keskuskeittiokiinteiston
kayttokelpoisuus halutaan sailyttdd mahdollisimman pitkaan. Rakennuksen omis-
tajataholla tiedostetaan yleensakin julkisissa rakennuksissa esiintyvat ongelmat
ja niiden seuraukset. Valtakunnallisestikin on saatu halyttavaa tietoa siita, miten
julkisissa kiinteistoissa esiintyy erilaisia siséilma- ja muita kiinteistdjen kaytt6on
liittyvia ongelmia johtuen suunnittelu- ja rakentamisvirheista seké vaaranlaisesta
kaytosta ja huollosta. Kotkassakaan ei olla valtytty taltd, muun muassa 9.4.2017
julkaistussa paikallislehti Kymen Sanomien artikkelissa "Remonttirahoista puolet
sisdilmaan ” todetaan, ettd Kotkan kaupungin sisailmaongelmat ovat koko ajan
pahentuneet ja jonkinlaisten siséilmatoimenpiteiden kohteena on 14 koulua ja
kaksi paivakotia. Tasta voidaan jo vetaa johtopaatoksia, ettéa kannattaa ajoissa
ottaa tarkastelun alle kaikki toimenpiteet, joilla voidaan taata kiinteistéjen sailymi-

nen kayttokelpoisena mahdollisimman pitkaan.

Kapyysilla on jo olemassa oleva huoltokirja/talokirja, mutta se on vaikeaselkoinen
ja sisalléltaan liian laaja. Huoltokirja on tehty yleiseen mallipohjaan, ja siihen on
jaanyt paljon tarpeetonta tietoa. Nyt tiedostetaan, etta huoltotoiminta ei valtta-
matta ole tarkassa hallinnassa ja haluttiinkin selvittda toimet, milla varmistetaan
huoltojen oikea-aikaisuus ja huoltotoimien ennakointi sek& niiden kirjaaminen

ylos

Kiinteistdjen ikaantyessa kiinteistoille kannattaa ja pitddkin myoés tehda PTS (pit-
kan tdhtaimen suunnitelma), jolla voidaan hallita kiinteiston tulevia kunnossapito-
tarpeita ja samalla saada tietoa kiinteiston tAméanhetkisesta kunnosta. Tama

mahdollistaa my6s nopean puuttumisen mahdollisiin ongelmiin.

Myds kaikenlaiset energiankulutukseen liittyvat toimenpiteet luovat sdastoa kiin-

teiston kayttokustannuksiin pitkalla aikavalilla. Kiinteistdissa kannattaa seurata
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energian kulutusta ja kayttaa siihen sen seuraamista helpottavia ty6kaluja. Toi-
saalta kannattaa myos laskea tarkkaan, saadaanko energian sdastoon sijoitettuja
rahoja takaisin. Myds liika saastaminen esimerkiksi ilmanvaihtoa pienentamalla

voi aiheuttaa sisailmaongelmia ja pahimmissa tapauksissa rakenteissa ongelmia.

2 KAPYYSI-KIINTEISTO

Kapyysi-keskuskeittion omistaa Kymijoen Ravintopalvelut Oy, joka on Suomen
ensimmainen julkisomisteinen ravintopalveluja tuottava, kehittava, myyva ja
markkinoiva yhti6. Yhtio aloitti toimintansa 1.7.2004. Omistajina ovat Kotkan kau-
punki, Carea - Kymenlaakson sairaanhoito- ja sosiaalipalvelujen kuntayhtyma,
Ekami - Kotkan-Haminan Seudun Koulutuskuntayhtyma seka Haminan kaupunki.
Keskuskeittion palvelutarjontaan kuuluvat lasten ja nuorten seka potilaiden ja
ikaihmisten ravintopalvelut seka Makunne Ateria- ja kauppakassipalvelut seka
Makunne Juhlapalvelut. Myés Makunne henkildstéravintoloihin toimitetaan ruoka
keskuskeittidlta. Kapyysissa voidaan valmistaa yli kymmenentuhatta annosta pai-
vittain. /1./

Keskuskeittion rakennustyot aloitettiin syksylla 2009, harjannostajaisia juhlittiin
elokuussa 2010 ja kolmen kuukauden kuluttua tasta vietettiin modernin ammatti-
keittion vihkidistilaisuutta. Keittion tuotantotilat, lastauslaiturit ja jatetilat sijoittuvat
1. kerrokseen, jossa kerrosalaa on kaikkiaan n. 2 600 neliota. Tuotantotiloihin
kuuluvat varastotilat seka tuleville etta lahteville tuotteille, elintarvikkeiden esika-
sittelytilat, valmistustilat, lahettdmo- ja pakkaustilat ja astianpesuosasto. Astian-
pesuosastolle tuleva astiahuolto on eriytetty seinalla nk. puhtaasta puolesta. Toi-
mistotilat, henkiléstoravintola ja ilmastointikonehuone sijaitsevat 2. kerroksen n.
1200 nelidssa. Henkilokunnan sosiaalitilat, saunat, laitoshuollontilat, tekniset tilat
ja vaestosuoja sijaitsevat kellarikerroksessa, jossa kerrosalaa on n. 700 neli6ta.

Rakennuksen tilavuus on kaikkiaan n. 19 800 kuutiota. /2./
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Keittiobn suunnittelussa on kiinnitetty huomiota korkeaan hygienian tasoon. Hygie-
nian ja asiakasturvallisuuden varmentamiseksi koko rakennus on aidattu ja si-
sdlle paasyyn tarvitaan erillinen kulkulupa. Kaikki tuotantotilojen lattiat on merkitty
puhtausalueen mukaisesti vareilla. Puhtaampaan osaan siirryttdessa kuljetaan

hygieniasulkujen kautta, jossa k&det ja jalkineet puhdistetaan. /2./

2.1 Rakennus

Suurimmassa osassa kiinteistdéa on tuulettuva rydomintatila ja ainoastaan 700 ne-
liota kellaritilaa on maanvaraista perustuksiltaan. Rakennus on paaasiassa teras
betoni rakenteinen ja julkisivut ovat teraspintaisia sandwichelementteja, joiden

ydin on Kivivillaa. Kuvassa 1 Kapyysi kuvattuna julkisivun puolelta.

Kuva 1. Kapyysi- keskuskeittion julkisivu /1/

2.2 Laitteet ja jarjestelmat

Suurkeittio kiinteistd siséltdd sen toiminnasta johtuen erilaisia vaativia jarjestel-
mia, jotka asettavat huoltotoiminnalle erityisvaatimuksia. Ruuan valmistus- ja as-
tiahuoltotoiminta tuottavat paljon [Amp6a ja kosteutta seka osassa tiloissa vaadi-
taan tilojen jaahdytysta. Erityisesti ilmanvaihdon on toimittava moitteettomasti,

jotta kosteus saataisiin pois tiloista. Lisaksi jatteend muodostuu erilaisia rasvoja
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ja ruuantahteita. Seuraavassa on esitelty Kapyysi-kiinteistoon liittyvia erilaisia ta-
loteknisi& laitteistoja, joista osa on aivan normaaleja jokaiseen kiinteistoon kuulu-

vaa laitteistoa, mutta osa vahan vieraampaa.

2.2.1 Vesi- javiemarijarjestelmat

Veden kulutus on kiinteistossé normaalia suurempaa johtuen toiminnan laadusta,
joten myds huollettavien ja tarkastettavien putkien maaré on suuri. Suurkeittion
tuotantotiloissa on paljon vesipisteitd, mutta lisdksi tulevat tavanomaisen toimisto-
kiinteiston vaatimat vesipisteet. Myds veden puhtaudelle asetetaan tarkat vaati-
mukset ja sen vuoksi kaupungin vesijohtoverkosta tuleva vesi johdetaankin UV-
vedenpuhdistuslaitteen lapi kayttoon. Isot astianpesukoneet lammittavat tarvitse-
vansa veden omilla vastuksillaan, mutta kaukolampdkeskuksessa lampiman kayt-
toveden saato vaatii kaksi rinnankytkettya venttiilid, jotta saataisiin oikean lam-
poista vetta eri kulutustilanteissa, joita ilmenee, kun pestaan erilaisia suuria ruu-

anvalmistuskattiloita ja pesukoneita tuotantotiloissa.

Viemareitékin on kiinteistossa paljon ja erilaiset ruuan mukana tulevat rasvat ja
jatokset voivat tukkia viemariverkostoa. Kiinteistossé on kaksi rasvakaivoa iso
rasvakaivo, jonka tehollinen tilavuus on 29 000 I, rasvan varastotilavuus 2 600 | ja
lietteen varastotilavuus 6 500 |. Pienen rasvakaivon tehollinen tilavuus on 2 040 |,
rasvan varastotilavuus 165 | ja lietteen varastotilavuus 400 |. Naiden tyhjentami-
sistd on huolehdittava saanndollisesti. Myds vaestonsuojan padotusventtiili vaatii
saanndnmukaista huoltoa. Tasakattoisen talon sadevesijarjestelmaa on tarkkail-

tava ja puhdistettava saanndllisesti ja siihen liittyvia pumppaamoja.

2.2.2 Lammitysjarjestelma

Kiinteistd on liitetty Kotkan Energian kaukolampéverkostoon ja kaukolammonja-
kokeskus hoitaa normaalisti lAmmaonjaon. Toimisto- ja sosiaalitilat seka muut pie-

nemmat huonetilat lAmmitetdan vesikiertoisilla seindradiaattoreilla, joita on myds
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kellarin huoltokaytavalla. Suurkeittittiloissa on ilmalammitys. Lastaus ja varastoti-
loissa on ilmanvaihdon liséksi vield ilmaverhokoneita viidessé nosto-ovessa, jotka
kaynnistyvat ovien avutuessa ja lampdétilan ollessa alle sdéadetyn arvon ja lammi-
tystehoalueet saadetddn manuaalisesti. Pesuainehuoneessa on lamminilmapu-
hallin vesikertoisella patterilla. Alapohjan rydmintatiloissa on s&hkokayttoiset ter-
mostaattiohjatut puhallinlammittimet yhteensa kuusi kappaletta, joilla pidetaan

rydomintatilojen lampédtila oikealla tasolla.

2.2.3 Illmanvaihtojarjestelmat

Kiinteistdssa on useita ilmanvaihtokoneita. Tuloilmakone 1. ja poistoilmakone 1.
(TK1 ja PK1) palvelevat lamminta keittiota. TK2 ja PK2 hoitavat kylméavalmistus-
keittion ilmanvaihdon. TK2:n tuloilma jadhdytetaan suorahoyrystinpatterilla ja tu-
loilman lampdtila pyritaan pitamaan alle 10° C, koska tiloissa on oltava + 6° C
lampdotila. Tiloissa on erilliset hdyrystimet, jotka jAdhdyttavét tilaa ja ndin yritetaan
estaa kondensoituminen. TK3 ja PK3 hoitavat ilmanvaihdon neljaéan eri tilaan,
jotka ovat dieettikeittio, lamminpakkaus, esivalmistus ja salaattikeittio. TK3-ko-
neessa on esilammitys- ja jadhdytyspatteri, mutta tuloilmassa on lammityspatterit
kaikille muille paitsi salaatin valmistustiloihin, koska tila vaatii alemman lampaétilan
15° - 17° C. Lammontalteenotto naissé kaikissa edellisissé on rekuperatiivinen, ja
nestekiertoisena se estaa likaisen poistoilman sekoittumisen tuloilmaan ja var-
mistaa korkean hygieniatason. Pesutekniikalla varustettu Haltonin ilmastointikatto
on astianpesun ja keittiditten tiloissa. TK4 palvelee astianpesutiloja, ja tiloissa on
erillispoistot, joten lammontalteenottoa ei ole ja ulkoilmaa lammitetaénkin nor-
maalin 1V-patterin lisaksi JK1-kylmakoneikon kuumakaasusta saadulla [ammolla.
Astianpesutilat on jaettu likaisiin ja puhtaisiin tiloihin, ja niiden tuloilmakanavissa

on erilliset lammitys- ja jaahdytyspatterit.

Toisen kerroksen toimistotiloja palvelee TK/PK5 ja sosiaalitiloille koneena on
TK/PK 6. Naissa molemmissa on regeneratiivinen lammontalteenotto. Lisaksi on

TK/PK 7 varaston kaytavéalle sek& kahteen ensimmaisen kerroksen toimistoon ja
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TK/PK8 tuotekehityksen tiloihin. Erillispoistoilmapuhaltimia on hissikuilussa, bioja-
tehuoneessa, kylmidssa, lahtevan tavaran likaisissa tiloissa, joista kuljettajat voi-

vat noutaa lastinsa tulematta hygieniatiloihin ja tuotannon wc-tiloissa.

Muuntamo- ja suurjannitekojeistohuoneissa on omat tuloilmapuhaltimet ja pois-
toilma pellit. Puhallinnopeuksia ohjataan naissa tiloissa lampdtilan mukaan. Ra-
kennuksen alapohjassa on kaksi erillista rydmintatilaa, ja naissd molemmissa on
yksi poistoilmapuhallin per tila. Savunpoistokoneistoja puhaltimineen ja savupel-

teineen rakennuksessa on yhdeksan kappaletta.

2.2.4 Pesuainejarjestelma

Keskuskeittion paivittdinen tuotanto vaatii useaa astiahuoltoon liittyvaa konetta.
Esimerkiksi sairaalaan toimitettavat ateriat viedaan valmiina annoksina Burlodge-
ruoankuljetusvaunuilla sairaalan osastoille ja likaiset astiat ja vaunut palautuvat
keskuskeittille. Tama astiahuolto vaatii tietenkin suuria maaria pesu- ja huuhte-
luaineita erilaisiin pesukoneisiin ja nain ollen pesuaineet on keskitetty yhteen
huoneeseen ja jakelu hoituu putkistojen ja pesu- ja huuhteluaineen annostelu-
pumppujen avulla. Myds kenkien puhdistus tultaessa likaisista tiloista puhtaisiin
hoidetaan vaahdotuslaitteilla, jotka vaativat toimiakseen myo6s paineilmaa ja ve-
den. Tiloissa on myds pesusatelliitit, joista saadaan kuhunkin pesukohteeseen
suoraan pesuaineet ja korkeapaineinen vesi. Pesusatelliittien veden paine koro-
tetaan 20 baariin erillisella pumpulla pesuainehuoneessa ja johdetaan ty6pis-
teelle putkistoa pitkin.

2.2.5 Biojatejarjestelméa

Ruuan valmistuksen yhteydessa omissa tiloissa seka sairaalalta palautuvien asti-
oiden yhteydessa ja omasta henkilgstéravintolasta tulee paljon biojatettd, joiden
hoitamiseksi talossa on biojatejarjestelma (alipainesiirtojarjestelma). Laitteisto toi-

mii alipaineella seka vaatii myoskin paineilmaa toimiakseen. Laitteiston putkistot
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siirtavat biojatteet astiahuollosta ja keittidtiloista biojatehuoneessa sijaitseviin ja-
teastioihin, mista ne jatkavat matkaansa autolla biojatevoimalan polttoaineeksi.

2.2.6 Jaahdytysjarjestelmat

Ruuan valmistuksen raaka-aineiden varastoiminen vaatii myos paljon kylmaétiloja,
joten tiloissa on useita kiinteité kylmidita ja 2 pakkashuonetta, joita palvelee kaksi
erillista kylmakoneyksikkda 1V-konehuoneessa. Nama kylmakoneet jaahdyttavat
my6s ruuanvalmistustiloja, jotka tarvitsevat normaalia viileampia lampdétiloja, seka
kylmavalmistuskeittion tiloja, jotta sen lampdtila saataisiin vaaditulle +6° C tasolle.
Liséksi eri tilojen ilmastoinnin jaahdytys ja toimistojen huoneistokohtaiset jaahdy-
tyspuhallinpatterit vaativat omat vedenjaahdytyslaitteistot, joita hoitaa kolme eril-
lista jaahdytysyksikkda. Rakennuksessa on myo6s kolme ilmalampopumppua tele-
ja séhkotilojen seka henkildstoravintolan jadhdytykseen. Kylmavalmistuskeittion
iimanvaihdon ja&hdytyksen tarpeeseen on erillinen kompressorilauhdutin yksikko,

jonka suorahdyrystinpatteri jaahdyttaa tuloilmakoneessa ulkoilmaa.

2.2.7 Muut laitteet

Kiinteistdssa on normaalit kiinteistonhallintaan kuuluvat kulunvalvonta- ja paloval-
vontajarjestelmat. Ravintohuollon keskeytyméttn toiminta vaatii myods varavoima-
koneen sdhkdnsaannin varmistamiseksi, ja siihen on liitetty kaikkein tarkeimmat
sahkoa vaativat toiminnot. Talon logistiikka vaatii myds useita nosto-ovia ja ta-
lossa on myds yksi hissi helpottamaan kerrosten vélista tavaran ja henkiléiden lii-

kuttamista.

2.3 Huoltotoiminta keskuskeittiossa

Kiinteistdlla on oma huoltohenkild, mutta hanen toimenkuvaansa kuuluu myés
keskuskeittion tuotantokoneiden yllapito, joten taloteknisid huoltopalveluja oste-

taan mydskin Kotkan kaupungin kiinteistotoimelta. Kiinteistéssa tehdaan saannol-
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liset viikkokierrokset talon oman kiinteistbnhoitajan toimesta seka tarkkaillaan ta-
lon kiinteistdteknista toimintaa hanen normaalien tuotantolaitteiden huoltojen
ohessa. Kiinteistdn talotekniset laitteistot on liitetty Kotkan kaupungin kiinteisto-
valvomojarjestelmaan ja paivaajan halytystilanteet hoidetaan oman kiinteisténhoi-
tajan toimesta ja virka-ajan ulkopuoliset halyt kaupungin kiinteistétoimen puo-
lesta. Isoimmat kiinteiston tekniikkaan liittyvat huoltotyot, kuten ilmanvaihtokonei-
den suodattimien vaihdot, lukuun ottamatta kahta pienempaa ILTO 1000 -ko-
netta, tehdéaan kaupungin kiinteistétoimen puolesta, kuten myds kaikki vaativa-
mammat vesi- ja viemaritytt seka sahkotyot. Kylmakonelaitteistoja varten on nor-
maalit huoltosopimukset kylmaluvat omaavien huoltoliikkeiden kanssa, joihin kuu-
luu myds halytyspalvelut kylméalaitteiden osalta. limastoinnin jadhdytyslaitteet hoi-
taa Kylmahuolto Miikkulainen ja muut pakaste- ja plussakylmiditten vaatimat
huollot Huurre Oy. Muut erityislaitteiden huollot tilataan niiden huoltoihin erikoistu-

neilta yrityksilta.

3 KINTEISTONHOIDON STRATEGIOITA

Kiinteistonhoidon yllapitostrategialla olisi pyrittdva parantamaan organisaation
kannattavuutta seka lyhyella ettd pitkalla aikavalilla. RiittAmaton tai epaasianmu-
kainen huolto johtaa vaistamatta laitteiden hajoamiseen. Pitkalla aikavalilla se voi
aiheuttaa kustannusten lisdantymista ja kiinteiston arvon alenemista. Liiallinen yl-
l&pito kuluttaa resursseja tarpeettomasti ja saattaa aiheuttaa ongelmia, kuten
huollon aiheuttamia vikoja. Laitoksesta vastaavan ylimméan johdon on luotava oi-
kea toiminta- ja yllapitotaso ja varmistettava, etta riittavat varat ovat kaytettavissa

taman tyon suorittamiseksi. /3, s.49./

Operatiivisella tasolla huoltojen suunnittelussa on kyse kustannustaloudellisuu-
den parantamisesta ja huollon organisaation tehokkuudesta. Tama voi vaatia
kulttuurin muutosta vanhoista perinteisia lahestymistavoista kuten aikapohjai-
sesta yllapidosta, joka liittyy oleellisesti tuotantoon ja keskittyy lilkketoiminnan vaa-

timuksiin ja mahdollisiin laitteiden ja jarjestelmien rikkoutumisiin. Suunnitellut ja
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ennaltaehkaisevat kunnossapitojarjestelmat edellyttavat huollolta saannollista ja
jatkuvaa valvontaa ja huoltotehtavia kiinteité taajuuksia noudattaen. /3, s.49./
Seuraavassa kuvassa 2 on CIBSEN Guide M:n (The Chartered Institution of Buil-
ding Services Engineers Londonin, Ohjekirja suunnittelijoille huolto-organisaa-
tiolle ja kiinteistdjen omistajille) esittamat karkeat linjaukset rakennuksen yllapi-
don eri strategiavaihtoehtoille. Kuvassa on esimerkit siitd, miten huollot voidaan

toteuttaa ja suunnitella tai jattaa suunnittelematta Guide M:n mukaan.

IMaintenance

Planned Unplanned
Before After Run to
fault fault failure
I I
Preventive Corrective
maintenance maintenance
Condition . .
based Opportunity Predetermined
Scheduled, Immediate
continuous Scheduled or deferred
on request

Kuva 2. CIBSE Kaaviokuva suunnitellusta ja suunnittelemattomasta huollosta /3, s.39/

Preventive maintentance, ennaltaehkaiseva huolto toteutetaan ennalta méaari-
tellyin véliajoin tai vastaa maarattyja kriteereja ja viat pyritddn ennaltaehkaise-

maan.

Condition-based maintenance, kayttbolosuhteisiin perustuvat huoltotyo6t, jotka
suoritetaan tilan rutiininomaisella tai jatkuvalla valvonnalla, kuten yleinen suori-
tuskyky tai erityisolosuhteita tarkkailemalla. (Esim. térin& ja moottorin kdamitys-

[Ampatila).

Opportunity maintenance, huollot mahdollisuuksien mukaan.
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Predetermined, scheduled maintenance, ennaltaehkaiseva- ja aikataulutettu
huolto, joka toteutetaan ennalta maaratyin aikavalein tai tuntikayton perusteella

voidaan kayttaa LVI:n vakituiseen yllapitoon.

Corrective maintenance, korjaava huolto tehdaan, kun vika on tapahtunut ja
laite palautetaan normaaliin toimintaan. Tama kaytanto edellyttaa, etta rakennuk-
sen kayttaja suostuu etukateen siihen, ettd tama on hyvaksyttava pohja kunnos-

sapidolle.

Immediate maintenance, valiton kunnossapito kun laite tarvitaan valittbmasti
kayttoon. /3, s.29./

Seuraavassa CIBSEN tarkistuslistassa on eriteltyna yksityiskohtaiset tiedot, mita

suunnitellusta huoltojarjestelmésta pitaisi 16ytya.

. Yllapidettavat kohteet (omaisuusrekisteri)

. Kullekin kohteelle sopiva huoltosuunnitelma

. Kunkin kohteen osalta tehtava tyo

. Vaadittava tyévoima

. Tarvittavat materiaaliresurssit

. Milloin ja kuinka usein tyd on tehtava (huolto-ohjelma)

. Miten huoltojarjestelm&é hallinnoidaan

0o N oo o0~ WON P

. Miten tulokset kirjataan, seurataan ja analysoidaan
13,8.32./

3.1 Lakisaateiset tarkastukset

Lakisaateisista tarkastuksista tarkeimmat liittyvat kiinteistossé oleskelevien ylei-
seen turvallisuuteen. Kiinteiston omistajan ja sielld toimintaa harjoittavan on taat-
tava kiinteiston paloturvallisuus siten etta pelastuslaki ja muut sddnndkset on
otettu huomioon. Tarvittavat turvallisuus varusteet ja laitteet on pidettava toimin-

takunnossa ja huollot ja tarkastukset tehtdva asianmukaisesti. Seuraavalla sivulla
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on vakuutusyhtio IF:n taulukossa kuvassa 3 koottu niista tarkeimpia. Henkilotur-
vallisuuden kannalta on tarkeaa noudattaa annettuja saadoksia ja lakeja. Myds

mahdollisissa vahinkotilanteissa voi vakuutuskorvausten saaminen vaikeutua, jos

naita ei ole noudatettu.

TARKASTUS-TAI

TARKASTUSKOHDE HUOLTOLAJI TARKASTUSVALI

Sahkolaitteisto maaraaikaistarkastus 5. 10 tai 15 vuotta

Hissi maardaikaistarkastus joka 2. tai 3. vuosi

Oljysailio maaraaikaistarkastus 10 vuotta, sen jalkeen 2, 5 tai 10 vuotta
Tulisija nuohous 1, 2 tai 3 vuotta

llmanvaihtolaitteisto puhdistus tarvittaessa

Kasisammutin maaraaikaistarkastus 1 tai 2 vuotta

Kasisammutin

huolto

5 tai 10 vuotta ja aina kayton jalkeen

Pikapaloposti

toimintatarkastus

1 vuosi

Automaattinen paloilmoitin

maaraaikaistarkastus

3 tai 5 vuotta tai maardyksen mukaan

Automaattinen paloilmoitin kuukausikokeilu joka kuukausi

Automaattinen paloilmoitin huolto kunnossapito-ohjelman mukaan
Palovaroitin toimintatarkastus kaksi kertaa vuodessa (suositus)
Savunpoistolaitteisto toimintatarkastus 2 kertaa vuodessa

Automaattinen sammutuslaitteisto maardaikaistarkastus 2 tai 4 vuotta tai maardyksen mukaan
Automaattinen sammutuslaitteisto  kuukausikokeilu joka kuukausi

Automaattinen sammutuslaitteisto  huolto kunnossapito-ohjelman mukaan
Turva- ja merkkivalaistus toimintatarkastus kunnossapito-ohjelman mukaan
Vaestonsuoja tarkastus ja huolto 10 vuotta (suositus 1 vuosi)
Pelastussuunnitelma tarkastus/paivitys vuosittain

Kuva 3. Yhteenveto méaéraaikaistarkastuksista ja huolloista /4/

3.2 Huoltokirjajarjestelma

Maankaytto- ja rakennuslaissa mainittua rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjetta on
vakiintuneesti kutsuttu huoltokirjaksi. Usein huoltokirjaksi on kutsuttu myds pel-
kastaan rakennuksen kaytto- ja huolto- ohjeen huoltokalenteria. Rakennustiedon
kortiston ohjeessa KH 90-00612 marraskuulta 2016 kaytetdéan MRL 117 i 8:n tar-
koittamasta rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeesta nimitysta kiinteistonpitokirja.
Nimityksella halutaan korostaa sitd, etta kiinteistonpitokirja kattaa rakennuksen
koko elinkaaren. /5, s.1./
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Kiinteistonpitokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus kiinteiston elinkaa-
ren hallintaan. Kiinteistonpitokirjaan kootaan ja siina yllapidetd&n hoidon ja kun-
nossapidon tavoitteet, tehtavat ja ohjeet seka korjaus- ja muutostéiden tiedot ja
tilojen kayttajille suunnatut ohjeet. Tietosisallon hallintaan voidaan kayttaa yhta
jarjestelmaa tai useita eri jarjestelmia ja niiden yhdistelmia. Kiinteistonpitokirja
voidaan rakentaa toiminnallisista osista (moduuleista), joilla tietoja yllapidetaan,
hallitaan ja kaytetaan. Kiinteistonpitokirjassa voi olla tai siihen voidaan linkittaa

toiminnallisia osia. /6, s.1./

Huoltokirjojen toimivuutta on tutkittu jo huolto- ja kayttéohjekirjojen pakollisuuden
alku taipaleella, kun ymparistoministerio kaynnisti tammikuussa 2005 selvityksen
huoltokirjoista. Selvityksen paamaarana oli tutkia huoltokirjojen lakien seka maa-
rayksien mukaisuutta ja huoltokirjojen kaytettavyytta. Tutkimuksessa oli mukana
noin viisikymmenta kiinteistoa toimitilarakennuksista. Seuraavassa on tutkimuk-

sen johtopaatoksia, joita voidaan soveltaa myos nykyhetken tilanteeseen.

Yllapidon merkitys kasvaa jatkuvasti. Vanhenevat rakennukset ja aikaisempaa
nopeammin toistuvat toiminnalliset muutokset lisdévat korjaus- ja muutosrakenta-
mista. Palvelurakennuksissa kayttajapalvelut integroituvat yllapitoon ja kuormitta-
vat samoja resursseja. Tiedon hallinnan merkitys lisdantyy. Sisailmaston laadun
merkitys kayttajien hyvinvoinnissa lisdantyy. Huoltokirja tulee muodostamaan
kiinteistotieto-, tilahallinta- ja projektipankkijarjestelmien kanssa kokonaisuuden,
jolla yllapitoprosessia voidaan hallita. Jarjestelmien toimivuuden uhkana on tie-
donsiirron toimivuus. Siksi sahkoisten jarjestelmien rinnalla joudutaan vield kauan

kayttamaan manuaalisia tietoja ja perinteista suunnitelmien arkistointia. /7, s.44./

Huoltokirjoista on muodostunut laajoja asiakirjakokonaisuuksia. Niiden aikaan-
saamisessa, kayttbonotossa, paikkansapitavyydessa, kaytossa ja paivityksessa
on ongelmia. Huoltokirjaan liittyvan tietoaineiston pitéisi muodostua mahdollisim-
man pitkalti normaalin suunnittelu- ja rakentamisprosessin tuotteena sisallytet-
tyné aikaisemmin kéytossa olleisiin asiakirjoihin ja tietoaineistoihin. Sen jalkeen
pitad katsoa, mita tarvitaan lisd4, jotta tdrkeimmat kaytt6- ja huoltotoimet osattai-
siin tehda. /7, s.44./
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Toimitiloissa kaytto- ja huolto-ohjeet olivat hyvin tehtyja, ja ne vastaavat sisallolli-
sesti paaosin niita vaatimuksia, joita maankaytto ja rakennuslaki ja rakentamis-
maarayskokoelma asettavat. Huoltokirja on mahdollistaa kehittaa yllapitoproses-
sia tukevaksi tyovalineeksi, joka tukeutuu omistajan muihin tietojarjestelmiin.
Huoltokirjasta voidaan rajata pois sellaiset asiat, jotka hoidetaan muiden kiinteis-
totietojarjestelmien kautta. Tallaisia asioita ovat ohjelmoidut korjaukset, vuosittai-
nen kunnossapito ja kulutusseuranta. Jos nama jatetaan huoltokirjan ulkopuo-

lelle, tulee ne toteuttaa toimivilla, niihin suunnitteluilla ty6kaluilla. /7, s.44./

My06s Helsingin Teknillisen korkeakoulun rakentamistalouden laboratorion Se-
naatti-kiinteistdjen teettamassa haastattelututkimuksessa vuodelta 2003 selvitet-
tiin haastateltavien henkildiden kokemuksia, ndkemyksia ja tarpeita huoltokirjan
eri aihealueista. Haastattelututkimuksessa keskeisena tavoitteena oli myos kar-

toittaa silloisten huoltokirjamallien kayttdkokemuksia.

Lahes jokaisessa haastattelussa tarkeimmaksi ominaisuudeksi koettiin huoltokir-
jan helppokayttoisyys. Huoltokirjaa kayttaa yleensa kaikista kayttajaosapuolista
eniten kiinteistdonhoitaja, mutta hanella on myds useimmiten kaikista huonoimmat
lahtbkohdat kayttaa huoltokirjaohjelmaa. Tasta syysta huoltokirjan tietosisalto tu-
lee pitdd monien mielesta mahdollisimman suppeana ja selkeana, jotta huoltokir-
jaa oppii kayttamaan tietojarjestelmiin tottumatonkin kayttaja. Jos huoltokirjassa
on paljon tietoa, koko ohjelman hallittavuus on vaikeampaa. Erédén haastatelta-
van arvion mukaan noin 80 prosenttia huoltokirjaohjelmien epaloogisuuksista ja
kayton ongelmista johtuu siita, etta kayttaja ei osaa kayttaa ohjelmaa. Huoltokir-
jan tulee olla itsestédan ohjautuva, eika sen kayttd saa vaatia jatkuvaa tukea ja

neuvontaa. Koulutusta on kuitenkin aina vaikea jarjestaa. /8, s.67./

Huoltokirjojen ongelmat liittyvét yleensa tiedon sisallon laajuuteen ja paikkansapi-
tavyyteen (esimerkiksi huoltokirjan asettamat huoltovalit koetaan usein teoreetti-
siksi, eik& niitad voida kaytannodssa toteuttaa), ohjelman vaikeakayttoisyyteen,

standardien puutteeseen ja tietojarjestelmien huonoihin integrointiominaisuuksiin.
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Laake yllapitoon liittyvien tietojarjestelmien integraation puutteeseen on johdon-
mukainen tietorakenteiden kaytto, jolloin informaatio on kaikkien sovellusten ym-

martamassad muodossa. /8, s.85./

3.3 Kiinteistojen valvomojarjestelmat

Kiinteistdjen paikallisiin- tai nykyisiin rakennusautomaatiojarjestelmiin liittyy usein
olennaisena osana valvomo. Valvomojarjestelmén tehokas ja oikea kaytto ovat
rakennuksen energiatehokkuuden, toimivuuden ja ymparistdystavallisyyden pe-
rusedellytyksia. Jarjestelmid on olemassa lukuisia, ja niiss& on paljon ominai-
suuksia, mutta varsin usein ne jaavat hyodyntamatta, koska kayttajat eivat niita

tiedosta tai osaa suunnitellulla tavalla kayttaa. /9, s.3./

Kiinteistdjen paikalliset tai etdvalvontaohjaukset, energianseuranta ym. tapahtu-
vat nykyisin valvomojarjestelman kautta. Rakennusautomaatiossa valvomon kay-
ton osaaminen ja tehokkuus ovat rakennuksen energiatehokkuuden ja toimivuu-
den perusedellytyksia. Jarjestelmia on lukuisia, ja niisséa on paljon ominaisuuksia,
mutta ne jaavat hyodyntamatta, kun kayttajat eivat niita tiedosta tai osaa kayttaa.
Kiinteistjen kayton ja kunnossapidon ulkoistaminen on johtanut siihen, etta huol-

tohenkildston on hallittava eri toimittajan erilaisia jarjestelmia. /9, s.9./

Rakennusautomaatiojarjestelman kayttd on vain osa kiinteistonhoito ja LVIA-jar-
jestelmé&a, josta katsotaan aamuisin ovatko ilmanvaihtokoneet |&hteneet kayntiin.
Kaikkien 1V-koneiden kaynnistyminen pitaé tarkastaa joka aamu, vaikka halytyk-
sia ei olisi esiintynytkdan. Valvontajarjestelman grafiikan avulla selviavat heti
my6s mahdolliset ongelmat. Koneiden tarkastus ei vie kuin kymmenkunta minuut-
tia. YOn aikana tulleet halytykset kdydaan lapi aamuisin ja tehda niiden pohjalta

tarpeelliset toimenpiteet. /9, s.9./

Rakennusautomaatiojarjestelmén avulla seurataan laitteiden toimintaa, ja seuran-
nan johtopaatdsten perusteella ryhdytaan tarvittaviin toimenpiteisiin, jos siina

epailladn ongelmia. Esimerkiksi vuorokausi- tai viikkkoseuranta voidaan kaynnis-
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taq, ja se voi paljastaa, missa vaiheessa ongelmia syntyy. Normaalisti seuran-
nassa olevat asetusarvot, sdatavien mittaus anturien mittausarvojen ja toimilait-
teiden ohjaus viestien muutokset seka niiden pysyvyys. Liséksi voidaan seurata
esimerkiksi ilmanvaihtokoneen kaynnistymista tai sita, kuinka lammonsiirtimista
tulevan veden lampdtila aamulla muuttuu. Pelkat rutiinien kasittelytehtavat eivat
riitd, vaan kiinteiston toimintojen hallintajarjestelmasté pitdd saada monimuotoista
informaatiota pitkalta aikavaliltd seka erityyppisia raportteja eri kayttajatahoille. /9,
s.10./

3.4 Kiinteistonhallinta jarjestelmat

Kiinteistojarjestelmien kehittdminen ja myyminen kiinteistéjen yllapitajille on nous-
sut osaksi nykyista kiinteistonhoitobisneksessa. Eri toimittajat ovat kehittdneet
erilaisia selainpohjaisia rakennusautomaatiojarjestelmia, jotka on suunniteltu kiin-
teiston yllapidon toimijoille. Niilla voidaan kiinteiston erilaiset talotekniset jarjestel-
mat yhdistaa yhteen internet-selainpohjaiseen kokonaisuuteen ja nain erilaisten
jarjestelmien kaytto helpottuu. Tietoa voidaan siirtéa eri jarjestelmien valilla ja voi-
daan tehda erilaisia raportteja sekd dokumentoida erilaisia asiakirjoja, piirustuksia
ja laitetietoja. Yllapito suoritetaan huoltokalenterin mukaisesti ja palvelupyyntdja
voidaan valittaa jarjestelman kautta seka kayttda ohjelmia myos tablettitietoko-

neilla tai alypuhelimilla.

4 KAPYYSI-KIINTEISTON KEHITTAMISTARPEET

Kiinteistd on vield nuori ja viela ei ole ollut pakottavaa tarvetta ajatella tulevai-
suutta ja rakennuksen ikd&ntymisen tuomia ongelmia ja vaatimuksia kunnossapi-
dolle. Rakennuksessa on kiinteistbautomaatiojarjestelma, joka tietenkin helpottaa
taloteknisten jarjestelmien valvomista ja halyttaa tarvittaessa saadettyjen raja-ar-
vojen ylittyessa tai alittuessa, seka sieltd voidaan seurata erilaisia toiminta-arvoja
ja lampdotiloja ja saada erilaista historiatietoa. Kiinteistéssa toimii myds omakin

huoltomies, ja hanen tehtéviin kuuluu myds talon tuotantolaitteiden huolto. Tama
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rajoittaa osaltaan kiinteiston taloteknisten jarjestelmien yllapitoa, koska keskus-
keittidlaitteetkin vaativat valittdomi& huolto- ja korjaustoimenpiteita, jotta ravinnon
tuotanto sairaaloihin, paivakoteihin ja kouluihin ei keskeytyisi. Kiinteiston talotek-
nisid kunnossapitoja kirjattiin ylos, mutta se ei ollut niin systemaattista ja todettiin
vaikeaksi hoitaa ja tarkkailla historiatietoja seka tulossa olevia toimenpiteita.

Mitd varhaisemmassa vaiheessa mietitdan toimenpiteita, joilla voidaan hallita
kiinteiston kuntoa ja tarvetta kunnossapitoon saadaan varmistettua kiinteistén toi-

mivuus jatkossakin.

Ajantasaiset tiedot mahdollistavat ennakoivan kiinteistonpidon ja tavoitteiden mu-
kaisen elinkaaren saavuttamisen optimaalisin kustannuksin. Systemaattisesti yl-
lapidetyt tiedot auttavat saavuttamaan tavoitellut asumis- ja toimintaolosuhteet,
rakennusosien ja jarjestelmien suunnitellut kayttoiat, hyvan energiatalouden ja
suunnitelmien mukaisten toimenpiteiden tekemisen ajallaan seka varautumaan
niista aiheutuviin kustannuksiin. /6, s.3./ Samalla kun mietitdan kiinteiston elin-
kaaren aikaisia toimenpiteitéa kunnossapidon kannalta, voidaan tahan myos lisata
kiinteiston energiataloudellisuus, koska tulevaisuuden kunnossapidon toimiin ja
jarjestelmiin voidaan liittdd mukaan energian saasto ja sen kulutuksen seuraami-

nen.

Kiinteistdssa onkin jo alettu kiinnittdmaan huomiota energiataloudellisuuteen, jo-
hon liittyy Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulun 2015 syksylla alkanut kolmi-
vuotinen Ecool-hanke, johon Kapyysi-kiinteistd yhtena rakennuksena on liittynyt.
Tama hanke on kolmivuotinen, jossa ensimmaisena vuonna selvitettiin energian-
kayton senhetkinen tilanne ja sddstomahdollisuudet. Toisen vuoden aikana tutkit-
tiin vaikutuksia ja etsittiin yksittaisten laitteiden saastémahdollisuuksia ja samalla
uusiutuvien energialahteiden kayttéa. Kolmantena vuonna laadittaisiin toiminta-

mallit erityiskohteille ja ohjeet energianseurantaan.

4.1 Tavoitteet ja ongelmat

Tavoitteena oli saada tyon toimeksiantajalle selkedmmat ohjeet ja raportointitavat

huoltojen suorittamiseksi. Kiinteistétekniset jarjestelmat ja laiteet olisivat selkeasti
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dokumentoituna ja yllapitoon vaadittavat tiedot helposti saatavilla ja huoltotoimen-
piteiden dokumentointi on helppoa ja yksinkertaista. Lisataan yhteistyota eri taho-
jen kanssa, jotka vastaavat kiinteistosta. Tasta hyotyvat kunnossapidon suoritus-

taso ja talosta taloudellisesti vastuussa olevat.

Huoltokirjojen ongelmana on ollut se, ettéa ne on tehty suurimmaksi osaksi val-
miille Excel-pohijille. My6skin jos huoltokirjan tekijalla ei ole ollut aikaa tai omia in-
tresseja perehtya rakennettavan kiinteiston jarjestelmiin, on huoltokirja rakentee-
seen jadnyt paljon turhaa ylimaaraista tietoa, ja tama tekee niista epaloogisia ja
eika niitd haluta kayttaa.

Taulukossa 1 on esimerkki alkuperaisesta Kapyysin huoltokirjasta. Tasséa on tau-
lukko 3.1, jossa ovat paivittais- ja viikoittaistehtavat. Naita taulukoita eri tehtaville
on kahdeksan, joita ovat taulukot 3.1 — 3.8 ja niissa on paljon ylimaaraista tietoa

ja vaatiikin tarmoa tarkkaavaisuutta eri tilanteissa kayttaa huoltokirjaa.

Taulukko 1. Taulukko 3.1 alkuperéisesta huoltokirjasta /10/

TAYTA TAULUKON
neranee " "N13.1 Paivittais- ja viikoittaistehtavat
NIMIKIRJAIMET JA |paluu sisdllysiuetteloon
PAIVAMAARA
aia o |Kintelsto  Keskuskeitio ...
Rakennus
TARKAS-
TEKUA[ PvM  |KOODI KOHDE/TEHTAVA | TUSVALI KPL
94 LVI - tilat
94.1 Lamménjakohuone
94.2 Kattilahuone
943 Pumppuhuone
94.4 Kompressorihuone
945 lIimanvaihtokonehuoneet
946 Vesimittarihuone
947 Uima-allastilat
95 Sahkotilat
96 Hissikonetilat
JPK | 24.9.2010 |G.011 Kaukoldmmon kuluttajalaitteiden seuranta viikoittain 1
G.021 Kulutusten arviointi
G.022 Kaukoldmmdn laskutukseen littyvien mittareiden luenta
G.023 Veden laskutukseen littyvien mittareiden luenta
G.024 Kiinteistosahkon laskutukseen littyvien mittareiden luenta
G.031 Kevyen polttodliyn toimitusten valvonta
G.032 Kattilalaitoksen tehoporrastus
G.033 Kattilan kdyttddnotto
G.034 Kattilan kaytosta poisotto
G.035 Palamisolosuhteiden arviointi
G.036 Kattilaveden lampotilan saadot
G.041 Lammitysjarjestelman toiminta
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Huoltokirjasta ei valttdamatta vality helposti myodskaan kiinteiston elinkaaren ai-
kana tehtavat kunnossapidolliset toimenpiteet. Uuden jarjestelman myoéta on
myos paikallaan selvittaa kiinteiston elinkaaren aikana tulevia kunnossapitovaati-
muksia ja niitd edeltavia kuntotarkistuksia ja pyritddn saamaan ne uuteen kehitet-
tavan jarjestelman PTS:n (pitkan tdhtdimen suunnitelman) osuuteen, ainakin

alustavasti.

4.2 Eteneminen

Aluksi tavoitteena oli edeta siten, ettéa tutkittaisiin mahdollisuutta tehd& omin voi-
min jonkinlainen jarjestelma, jolla voitaisiin hallita kunnossapitoa ja huoltoa. Ol-
lessani tyoharjoittelussa kiinteistossa huoltomiehen mukana seka myéhemmin
toimiessa huoltomiehen kesaloman sijaisena sain hyvan mahdollisuuden paasta
sisélle talon toimintoihin ja kaytantoihin. Tama oli mielestani ensiarvoisen tar-
keaa, koska ulkopuolisen on vaikea sisaistaa kiinteiston luonteeseen kuuluvia

tehtavia ja tutustua itse eri kiinteistén vaatimiin jarjestelmiin.

Liséksi haastateltuani talon kunnossapidosta vastaavia henkil6ita vime kadessa
kiinteiston toiminnasta vastaavaa toimitusjohtaja Kari Turkiaa ja huoltomies Juha
Palmua tuli hyvin selvéksi, etta tarvittaisiin yksinkertaisempi ja helppokayttoi-
sempi jarjestelma yllapidon avuksi. Lisdksi pohdittiin tulevaisuuden tarpeita kiin-
teistdn elinkaaren osalta ja otettiin huomioon mahdollisuus, etté on olemassa hy-
vin laaja skaala erilaisia kaupallisia jarjestelmia, joihin voitaisiin liittya. Tassa vai-
heessa jatettiin taustalle ajatus, etté ostettaisiin jokin ulkopuolinen kiinteistén ylla-
pitojarjestelma. Omalta osaltani kuitenkin kartoitin pintapuolisesti erilaisia jarjes-
telmid, joita tuntuikin 16ytyvan runsaasti. Toisaalta minun oli mietittava, miten voi-
taisiin tehda oma jarjestelma ja parhaimmaksi osoittautui helppokayttéinen Excel-
taulukko, jossa huollot eriteltyna ja siihen liittyva historia dokumentointi.

Onneksemme kuitenkin toimitusjohtaja Kari Turkia toi ilmoille mahdollisuuden liit-
tya Kotkan kaupungin juuri kevaalla 2017 kayttéonottamaan Granlund Manager -
kiinteistonhuoltojarjestelmaan. Taman tiimoilta Kotkan kaupungin isdnnéinnin pal-

velualueen tydnjohtaja Haidar Medallal piti 24.5.2017 esittelytilaisuuden, jossa
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han esitteli Granlund Manager -jarjestelmaé ja sen erilaisia toimintoja seka sita,
miten Kotkan kaupungin kiinteistotoimi kayttaa sita paivittaisessa toiminnassaan.
Kotkan kaupunki oli jakanut kiinteistonsa siten, etta esimerkiksi kaupungissa si-
jaitseva Merikeskus Vellamo oli omana "palikkana” jarjestelmassa ja kaupungin
koulut, paivakodit ym. ovat yhdessa omana Kotkan kaupungin alaisena "palik-
kana” jarjestelmassa. Tarkoituksena oli selvittaa Kaupungin kiinteistétoimen puo-
lesta, voitaisiinko heidan jarjestelmaan liittya osana tata, jossa mm. koulukiinteis-

tot ovat ja seka liittymisesta aiheutuvat kustannukset.

4.3 Paatokset

Kesakuun alussa ohjelmistotoimittaja ilmoitti, etta Kapyysin ottaminen mukaan
Granlund-huoltokirjaohjelmistoon osana Kotkan kaupungin alustaa ei tuo lisakus-
tannuksia ohjelmistotoimittajan puolelta, silla tAma laajennus oli aika pieni lisays
kaupungin palvelukokonaisuudessa. Eli kustannuksia tulisi [&hinn&a Kotkan kau-
pungin isanndinnin palveluiden puolelta huoltokirjan laadinnasta ja koordinoin-
nista seka huoltokirjan yllapidosta. Tahan kuuluu erilaisten kiinteistétietojen,
huolto-ohjelmien, palvelupyynt6toiminnon, energianseurannan, dokumenttien, so-
pimuksien, kone— ja laiterekisterien luonti, PTS-yllapito ja Kapyysin uuden laajen-
nusosan huoltokirjakoordinointi. Tam&n pohjalta paatettiin liittya osana kaupungin

Kiinteistoja jarjestelmaan.

5 GRANLUND-KIINTEISTONHALLINTAJARJESTELMA

Jarjestelman kehittdja on Granlund Oy, joka on talotekniikkasuunnittelun, kiin-
teistd-, energia- ja ymparistéasioiden konsultoinnin sekd ohjelmistojen asiantunti-
jakonserni ja joka tarjoaa myds huollon hallintaan liittyvia palveluita esim. huolto-
kirjan laadintaa ja -koordinointia seka kiinteistopalveluiden hankintaa. Granlund

Manager -yllapidon hallintajarjestelmalla hallitaan kiinteistojen yllapitoa, elinkaari-
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suunnittelua (PTS) ja energian kayttta sekéa ohjataan palveluntuottajien toimin-
taa. /11./ Seuraavassa on paapiirteittain kerrottu ohjelman sisaltamia toimintoja

paivittdisen kayttajan nakokulmasta.

5.1 Aloitussivu

Jarjestelmaan kirjautuminen tapahtuu Granlund Managerin internetsivuilla. Osoit-
teeseen ei ole liikenndintirajoituksia, eli jarjestelmaan paasee kirjautumaan, mi-
kali kaytossa on Internet-yhteys. /12 s.2/ Aloitussivulta kuvassa 4 paastaan kaik-
kiin tunnuksille asetettuihin toimintoihin. Aloitussivulla ndkyvét ne prosessit tie-
toikkunoissa, jotka siihen on asetettu kayttajan toimesta. Aloitussivulta voidaan

siirtyéd suoraan prosesseihin ja toimintoihin tietoikkunoiden kautta. /12, s.3./

A © L JouniSaarinen

3 PALVELUPYY... : #Z KAYTTOPAIV... : k. ENERGIA - KULUTUS :

= Granlund Manager | Kotkan Kaupunki

= Q
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O Kymijoen ravintopalvelut = g- W vaimita 1

> HUOLTO JA KAYTTO g B PTS.. : [B JAETUT DOKUMENTIT = :

[l Keskuskeittic Kapyysi >

4% — _ — 8%

‘ B ILMOITUSTAULU g
88%
N

Valmiita

ul
2 21 1

2, YHTEYSTIEDOT &
v Valittuna HRV

Kuva 4. Granlund Manager -aloitussivu Kymijoen Ravintopalvelut Oy

Aloitussivulta paastaan myos prosessinakymaan seuraavalla sivulla kuvassa 5,
jossa on nakyma kaikkiin prosesseihin, jotka tunnukselle on asetettu. Taman

kautta tapahtuu myoéskin tietojen syéttaminen ja muut paakayttaja toiminnot.
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X Granlund Manager | Kotkan Kaupunki Q Hae

Usein kaytetyt @ Dokumentit Huolto ja Kaytto Kiyttopaivikirja

Huoltosuunniteiman kaytto Dokumenttien hallinta Huoltosuunnitelman kaytto Kaytiopaivakira Alustavat toimenpide-ehdotukse!
HuoRosuunkekman tsadinta Huoltosuunniteiman laadinta Hankkeet ja toimenpiteet
Kaytiopaivakira Asetukset PTS-Budjetointi

Tiedot
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Lisalonako Kulutuskohteiden tiedot Kasittele palvelupyyntoja
Mittarit Lukulomake Kiinteistotiedot Uusi palvelupyyntd

Kulutuskohteiden tiedot Mittarit Tiedot Raportit
Raportit Viestikeskus

Suunnittelu
Energia Palvelupyynnot
Ill. g Pyy Raportit

Alustavat toimenpide-ehdotukset Raportit
Kasitiele paivelupyyntsja Uudet viestit

Kuva 5. Prosessindkyma

5.2 Huolto ja kaytto

Huolto ja kayttd -prosessin (huoltokalenterin) avulla voidaan suunnitella normaa-
leja viikoittaisia, kuukausittaisia ja vuosittaisia ennakkohuoltoja seka seurata
huoltojen edistymista. Samalla huolto- ja kayttdprosessiin keraantyy huoltohisto-
riaa, jota voidaan myéhemmin tarkastella. Huoltosuunnitelman kayttoon siirrytaan

valitsemalla huolto ja kaytto.

Paasivulla kuvassa 6 ylimpana oleva kalenteri seuraa aina kuluvaa kuukautta ja
listaa sille aikataulutetut tehtavat. Mikali aikaisemmilla kuukausilla on mydhassa
olevia tehtavia, listataan ne erikseen otsikon "mydhassa” alle. Menneiden tai tule-
vien kuukausien tehtavia tarkastellaan klikkaamalla haluttua kuukautta, jolloin lis-
talle paivittyy valitun kuukauden tehtavat. Huoltotehtavat kuitataan valitsemalla
tehtavalistalta tehtava tai tehtavat, jotka halutaan kuitata, ja taman jalkeen vali-
taan Kuittaa valmiiksi —painike toimintopalkista tai suoraan avatusta tehtavasta.
Tama avaa erillisen lomakkeen, joka listaa kyseiseen tehtavaan kuuluvat kohteet.
112, s.27.
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Huolto ja Kaytto

Huoltosuunnitelman kaytto: Keskuskeittio Kapyys
Piilota hakutoiminnot

Haku [ Tarkennettu haku | Palauta oletusasetukset ]
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Kuva 6. Huoltosuunnitelman kaytto

5.3 Palvelupyynnot

Tilojen kayttaja voi jattaa vikailmoituksen tai palvelupyynnon lomakkeen kautta.
Lomakkeen linkki voidaan liittdd myos osaksi kayttajaorganisaation sisaista intra-
net-palvelua. /10, s.58./ limoitus siirtyy jarjestelman asetusten ja kayttajamaaritte-
lyjen ohjaamana oikealle vastaanottajataholle. Vastaanottaja voi kasitella ilmoi-
tusta ja ottaa sen tehtavaksi, lahettaa viestid ilmoittajalle ja kuitata tehtavan val-
mistuneeksi. Prosessiin voi liittyda myods tydaika ja kustannusseuranta. Lisatoimin-
non avulla voidaan mm. lisata kuvia/dokumentteja pyynt6on tai esimerkiksi siirtaa
siivoukseen liittyva palvelupyyntd siivouspalvelualueelle, mikali palvelupyynnén

jattdvaiheessa ei ole erikseen pyydetty valitsemaan palvelupyyntdlajia. /12, s.61./

5.4 Kayttopaivakirja

Kayttopaivakirjaan voidaan lisaté erilaisia huomioitavia asioita, esimerkiksi jotain
asiaa pitaa seurata ja kommentoida. Erilaiset kulutuksien poikkeamat, joita seura-
taan, kirjataan ylos ja kommentoidaan tilanteen kehittymista ja lopulta kuitataan

valmiiksi ongelman ratkettua. Tanne voidaan myds lisatéa erilaisia pieniéa huoltoka-
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lenterin ulkopuolisia huoltotehtavia. Kayttopaivakirja on hyva muistikirja huolto-
miehelle, johon voidaan dokumentoida tarvittaessa paivan tapahtumia ja myo-

hemmin historiatiedoista kaivaa kuitatut esille.

5.5 Energia

Energia prosessiin tallennetaan energiankulutustietoja, joita voidaan taman jal-
keen raportoida. Kaukolammon, sahkon ja veden kulutukset tallennetaan halutuin
valein, ja raportit-toiminnossa voit tulostaa erityyppisia raportteja valituista koh-

teista. Kuvassa 7 esimerkkina kulutuslajien koontiraportti. /12, s.36./

s B of1 b P @ Find | Next &~ &
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Kuva 7. Sahkoénkulutus Kapyysi

5.6 PTS

Granlund Manager PTS on kunnossapidon johtamisen tydkalu. PTS-ohjelmiston
avulla yksittaisista korjaustarpeista tai laajemmista hankkeista koostuvat kunnos-
sapito-ohjelmat voidaan aikatauluttaa ja budjetoida havainnollisen graafisen kayt-

toliittyman kautta. PTS-ohjelmistossa kunnossapidon hallinnan lahtékohtana on
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tunnistettu kunnossapitotarve. Se voi perustua esimerkiksi kiinteistomanagerin te-
kemiin havaintoihin, kuntoarvioon tai energiakatselmukseen, joiden toimenpide-
ehdotukset viedaan ohjelmistoon. Tunnistetun kunnossapitotarpeen pohjalta laa-
ditaan pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma (PTS) ja seuraavan vuoden vuo-
sikorjausohjelma. Ohjelmistossa on valmiit integraatiorajapinnat useisiin talous-
hallintajarjestelmiin. Hyvaksymiskaytannot ja toteutumisen seurata voidaan nép-
parasti maaritella halutun mallin mukaiseksi. /12 s.43./ Hankkeisiin voidaan kirjata
isommat kunnossapitotyot ja toimenpiteisiin pienemmaéat vahemman investointia

vaativat toimenpiteet.

5.7 Dokumentit

Dokumenttienhallinnassa voidaan hallita ja yllapitaa sahkdisessa muodossa ole-
via tiedostoja. Tanne voidaan lisata esimerkiksi rakennuksen piirustuksia ja muita
kiinteistoon liittyvid dokumentteja, joita kertyy talon elinkaaren varrelta seka erilai-

sia kayttoohjekirjoja.

5.8 Kiinteistotiedot

Kiinteistotiedoissa hallitaan ja yll&pidetddn kohteiden perustietoja esim. tonttitie-
dot rakennuksen tilavuudet yms. seka teknisten jarjestelmien tietoja. /12, s.16/
Tanne laitetaan eri teknisista jarjestelmista (esim. LVI-jarjestelmien) valmistaja ja

tekniset tiedot, jotta helpotettaisiin huollon toimintaa.

6 KAYTTOONOTTO KAPYYSI-KIINTEISTOSSA

Kayttdoikeudet Granlund Manager-jarjestelméén sain itse 14. kesakuuta 2017,
johon mennessa sen huoltokalenterissa oli alustava hahmotelma tehtévista, joita
viela tarkennettaisiin kiinteiston erityispiirteitd vastaavaksi. Tiloille ja jarjestelmille

oli laadittu omat osiot kone- ja laitetietojen osalta, mutta itse tietoja ei viela ollut
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syotetty. Eli lisddmisté olisi viela erikoishuollon ja teknisen huollon tehtavapaket-
tien osalta seka kone- ja laitekorttien laadinnassa. My0s erilaiset dokumentit pi-

taisi lisata jarjestelmaan.

Kulutustiedot suunniteltiin (vesi, lammitys, s&hko) sy6tettavaksi ohjelmaan tamén
vuoden osalta, etta saataisiin ns. tama vuosi kiinni. Energiankulutuksen vanhem-
mat historiatiedot lisattaisiin dokumenttina. Pitkan tadhtaimen suunnitelma (PTS)
laadittaisiin olemassa olevan tiedon pohjalta, koska kiinteistdlle ei ollut viela tehty
kuntoarviota. Palvelupyynt6jen kayttoonotto ja linkitys Kymijoen Ravintopalvelui-
den intraan tehtaisiin sitten, kun Granlund Manager -ohjelma otettaisiin kayttoon

Kapyysissa.

Seuraava palaveri oli 21. kesakuuta 2017 Keskuskeittio Kapyysin tiloissa, jossa
kerrattiin [&hinn& siihenastisia toimenpiteita ja kaytiin 1&pi ohjelman toimintoja. Li-
séksi kokeiltiin Granlund Manager Mobile -alypuhelintoimintoa, joka julkaistiin ke-
sakuussa 2017. Se mahdollistaa paikasta riippumattoman kiinteistéhallinnan ja
se voidaan ladata Android-puhelimiin Play-sovelluskaupasta. Se helpottaa kiin-
teistbnhoidon tydskentelya. Jos hoidettavat kohteet ovat esimerkiksi hajallaan,
niin saadaan reaaliaikaista tietoa mobiililaitteisiin ja l&hin huoltohenkild voi ottaa

esimerkiksi palvelupyyntétehtavan tyon alle.

Seuraava palaveri pidettiin 26.heindkuuta 2017, jossa oli mukana myos Kotkan
kaupungin talohuollosta Jarno Hagren, joka olisi vastuussa laitetietojen syotosta
ja keraamisesta jarjestelmaan. Tassa palaverissa maariteltiin myds marssijarjes-
tys palvelupyyntdjen osalta, eli kun joku kiinteistdssa huomaa jonkin huolto- tai
korjaustoimenpiteen, han voi tehda Kymijoen Ravintopalveluiden Intrassa palve-
lupyynnon tehtavasta. Tama palvelupyyntd menee aina talon omalle kiinteishuol-
lon henkildlle, joka maarittelee huollon toimenpiteet eli korjaa vian itse tai tilaa ul-
kopuolisen huoltoliikkeen ja kuittaa palvelupyynnon tehdyksi itse. Talon oma
huoltomies tekee myds omista huomaamistaan ja tekemistdén korjaustoimenpi-

teistd palvelupyynndn, jotta saataisiin historiatiedot jarjestelmaan.
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Toisessa tapauksessa palvelupyyntd voidaan siirtdéd huoltomiehen toimesta Kot-
kan kaupungin talokunnossapitoon, mista saapuu tarvittava henkilosto ja kuittaus
tapahtuu heidéan toimesta, nadin tapahtuu myos, jos tehdaan suora palvelupyynt6
talopalveluun. Toisaalta jos Kiinteiston jarjestelma halyttaa ja kaupungin tyonteki-

jat saapuvat halytyskeikalle he lisdamaan tehtavan jarjestelmaan itse.

Palvelupyynnoét Kotkan kaupungin talokunnossapitoon pyrittaisiin tekemaan aina
sahkaoisesti, mutta valittdmia toimenpiteita vaativat tehtavat ilmoitettaisiin puheli-
mitse kaupungin vastuuhenkiltlle. Tah&an poikkeuksena on tietenkin loma-ajat ti-
lanteissa, kun Kapyysissa ei olisi maarattya henkilo6a palvelupyyntéd tekemaan
tai siirtamaan talokunnossapitoon. Siivouksen osalta palvelupyynnét menisivat

suoraan kaupungin siivoustoimelle.

Huoltokalenterin osalta otin tehtavakseni raataloida sita kiinteiston tarpeiden mu-
kaiseksi. Samalla siita pyrittiin tekemaéan mahdollisimman yksinkertainen, mutta
samalla kaikki tarvittava tieto I6ytyisi myods tehtavakohdan alta esimerkiksi sijai-

sien varalta.

Palaverissa kaytiin lisdksi lavitse toimintatapa uudisrakennuksen osalta, johon
valmistuu vuoden 2017 lopulla noin 300 m? uutta tilaa kylmakeittion tarpeeseen.
Kaytanndssa uudisrakennuksen tekniset tiedot tulevat urakoitsijalta Excel-tiedos-
toina, jotka ajetaan loppuvuodesta jarjestelmaan. Tata tehtavaa koordinoi kau-
pungin henkilosto.

6.1 Tietojen syottd

Granlund-kayttojarjestelman kayttboikeudet ovat monitasoisia, ja ne maarittelee
paakayttaja. Tassa tapauksessa jarjestelman paakayttooikeudet ovat Kotkan
kaupungin maarittelemalla henkilélla, koska jarjestelma on heidan alaisuudes-
saan. Yleensa kayttajatason henkilolla eli normaalisti huoltomiehell& ei ole oi-
keuksia kuin ohjelman kayttdmiseen eli huoltojen ja toimenpiteiden "kuittaami-

seen” ja erilaisten huoltomuistioiden tekemiseen ja taydentamiseen, mitka ovat
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aivan riittavia normaaliolosuhteissa. Huoltosuunnitelman laadintaan, jossa maari-
tellaan erilaisia tehtavia ja aikataulutetaan niitd huoltokalenteria varten, vaaditaan
laajemmat kayttboikeudet. Samoin kuin myés erilaisten laitetietojen, dokument-
tien ja PTS-suunnitelmien lisdykseen. Lisaksi voidaan antaa rajoitettuja oikeuksia
huoltoyrityksille, jotka tekevat sdannollisesti huoltoja kiinteistossa. Tasta esimerk-
kina voisi kylmalaitehuoltoja tekeva yritys tehda lakisdateisen vuosihuollon ja
tehda sahkoisen huoltodokumentin ja lahettda sen suoraan jarjestelman doku-

mentointiin.

Kaupungin isannéinnin palvelualueen tyonjohtaja Haidar Medallal lisdsi Granlund
Manageriin kulutustiedot (Lampd, séhkd, vesi) elokuun 2016 ja toukokuun 2017
valiselta ajalta. Jatkossa olisi myos paatettava, kuka olisi Kapyysin vastuuhenkild
lisddmaan tiedot kuukausittain jarjestelmaan. Aluksi ainakin kaytetdan vanhaa
toimintatapaa, jossa toimistohenkilokunnan vastuuhenkild on huolehtinut kulutus
arvot arkistoitavaksi. Kulutuksista saadaan Granlund Managerin etusivulle graafi-
nen energianseurantaosio, josta on helppo seurata kulutuksia. Liséksi ohjelmasta

saadaan myos eri kulutuslajien koontiraportteja.

Dokumentit-osioon lisdykset tapahtuivat myos Medallalin toimesta. Ajantasaiset
rakennuspiirustukset paatettiin ensisijaisesti saada arkkitehti—, LVI- ja sah-
koésuunnittelutoimistoilta. Lisaksi olisi suuri maara erilaista tietoa paperisessa
muodossa, joita jouduttaisiin skannaamaan sahkodiseen muotoon. Esimerkiksi
tasta dokumenttien paljoudesta on kayttéonottotarkastukset, huoltotiedot ja —so-
pimukset, kayttbohjeet sekd muut sekalaiset kiinteiston alkutaipaleeseen ja ta-

hanastiseen elinkaareen liittyvat dokumentit.

Huolto- ja kayttbosion (huoltokalenterin) tiedot lisasin jarjestelmaan ohjelman
huoltosuunnitelmien laadintaosion kautta. Osiossa méaarittelin ja valitsin kiinteis-
tolle tarvittavat huoltotehtavat ja aikataulutin ne. Erilaisia tehtavapaketteja oli oh-
jelman tiedostossa liittyen kiinteisténhoitoon, tekniseen ja erikoishuoltoon, viran-
omaistarkastuksiin ja ulkoalueisiin 115 kpl, josta sai valita ja muokata. Kuvassa 8

on esimerkki Alkusammutuskaluston hoito (kdsisammuttimet, pikapalopostit)
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huoltopaketista, jonka tehtavakuvaukseen voidaan liittdd omia kuvauksia ja yh-
teystiedot. Nama huoltopaketit aikataulutettiin myos niiden maarittelemisen yhtey-
dessa, joko vuositasolla tehtaviksi tai tietyin aikavalein. Tama tehtava on aikatau-
lutettu tehtavaksi kerran vuodessa maaliskuussa ja ilmestyy aina automaattisesti
tehtavalistalle kyseisen vuoden maaliskuulle, joka voidaan maaritella viela tar-

kemmin tietylle paivélle, jos halutaan.

[-1 Lisaa tehtava Tee kopio L imi = Poista tehtava;

141-KH Alkusammutuskaluston hoito (kasisammuttimet, pikapalopostit)
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> Viimeisin tarkastus suoritettu 27.4.2017

> 1 Tarkastusten tilaus vuosittain lopulla. Kasisammuttimien silmamaarainen kunnon ja (s tarkastus Pil D
kayttokuntoisuudesta huolentiminen ja huolto. Letkujen paineettomuuden tarkastaminen.

HUOLLON YHTEYSTIEDOT

Kotkan Sammutinhuolto T:mi
Puistotie 24 - 26, 48130 KOTKA
Puh. +358-440-652551

Kuva 8. Huoltopaketti alkusammutuskaluston hoito

Jos ohjelman omassa kirjastossa ei ole valmiina huoltopakettia, joka vastaisi kiin-
teistdn erityistarvetta, silloin huoltopaketteja taytyi tehda myds itse. Tama voitiin
tehda huoltosuunnitelmien laadinnan lisatoiminnon kautta, jossa liséttiin kohde-
kohtainen tehtavapaketti tunnistetietoineen ja toistuvuustietoineen. Sama voitiin
tehda myos ottamalla kasittelyyn kirjastosta otettuja huoltopaketteja muokkaa-
malla niiden tunnistetietoja ja tehtavia. Kuvassa 9 on tehtavdlista, jossa huoltopa-
ketit 144KH-146KH ovat itselaadittuja, koska kirjastosta ei I6ytynyt vastaavia jar-

jestelmia.



141-KH
Alkusammutuskaluston
hoito (kasisammuttimet,
pikapalopostit)

131-KH

» Taajuudenmuuttajien
hoito

134-KH
> Heikkovirtajérjestelmien
hoito

144-KH. UV-
Vedenpuhdistuslaitteisto

145-KH Uppopumppu
Huoliokaytava

> 146-KH Biojatehuone
Jaahdytys

Alkusammutuskalusto

Jatkuva

Jatkuva

Laitteiston huolto

Huoltokaytavan uppopumppun
tarkistus.

Biojatejarjestelman hoonaus,
Jaahdytys
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Keskuskeittio
Kapyysi

Keskuskeittio
Kapyysi

Keskuskeittio
Kapyysi

Keskuskeittio
Kapyysi

Keskuskeittio
Kapyysi

Keskuskeittio
Kapyysi

Kuva 9. Tehtavalista huoltosuunnitelmien laadinta

KIINTEISTONHOITO

KIINTEISTONHOITO

KIINTEISTONHOITO

KIINTEISTONHOITO

KIINTEISTONHOITO

KIINTEISTONHOITO

26.7.2017
20:32 Saarinen
Jouni

31.7.2017
17:18 Saarinen
Jouni

31.7.2017
17:26 Saarinen
Jouni

31.7.2017
18:32 Saarinen
Jouni

31.7.2017
21:40 Saarinen
Jouni

31.7.2017
21:41 Saarinen
Jouni

Kuvassa 10 on edellisesté kuvasta listalta avattu tehtavapaketti 145-KH -uppo-

pumppu huoltokaytava. Tehtavan toistuvuudeksi on maaritelty vuosittain, mutta

varsinaista huoltoajankohtaa ei ole annettu. Vastaavasti kuvassa 11 on sama na-

kyma huoltomiehen huoltokalenterista, jossa huoltomiehella on mahdollisuus li-

sata kommentteja kommenttisarakkeeseen esimerkiksi tehdyn tarkastuksen ajan-

kohdasta. Taman jalkeen huoltomies ottaa tehtavan kasittelyyn ja kuittaa sen ky-

seiseltd vuodelta tehdyksi. Tehtava ilmestyy taas seuraavalla vuoden kalenterin

vuosittaisiin tehtaviin, ja huoltomiehen kommentit ja muistiinpanot voidaan lukea

kommenttikentalta.

-1 Lisaa tehtava Tee tehtavapaketista kopio

145-KH Uppopumppu Huoltokaytava

Lisatoiminnot ~

>“' Péivitetty: 31.7.2017 21:40 Saarinen Jouni | Keskuskeittio Kapyysi

Tehtavat

Nimi

> Huoltokaytavan uppopumpun tarkistus.

= Palvelualue: KIINTEISTONHOITO

Laitteet

Toistuvuus

Kesto

Vuosittain

» Huoltokaytavan Toiminnan tarkastus vuosittain. Kaupungin valvomoon tieto testauksesta HALYJEN

Uppopumppu

Kuva 10. Huoltosuunnitelmien laadinta tehtdvanakyma

TAKIA (Tarkkailua myos huoltokierrosten yhteydessa)

Poista tehtavapaketti
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[-1 Ota kasittelyyn Lisatoiminnot v

145-KH Uppopumppu Huoltokdytéva - Huoltokdytévan uppopumpun
tarkistus.

Keskuskeittio Kapyysi

Takaraja: 31.12.2017 Palvelualue: KIINTEISTONHOITO
Toistuvuus: Vuosittain

Tehtavankuvaukset

Huoltokaytavan Toiminnan tarkastus vuosittain. Kaupungin valvomoon tieto testauksesta HALYJEN TAKIA (Tarkkailua myds huoltokierrosten
Uppopumppu  yhteydessa)

Tahan voit lisata vapaamuotoista tehtavankuvaustieioa painamalla viereista Muckkaa kuvausta -linkkia. [Muokkaa kuvausta]

Kuva 11. Nakyma huoltokalenterin kayttajalle

Kun huoltokalenterin tehtdva otetaan kasittelyyn, voidaan ennen sen kuittaamista
valmiiksi lisata sille kayttopaivakirja merkinta. Tahan merkintaan liitetaan vaik-

kapa jokin huoltoon liittyva dokumentti tai valokuva tai vastaava.

Kuten olen todennut, pyrin tekemaan huoltokalenterista nopea- ja helppokayttoi-
sen. Huoltokalenterin osalta aikataulutettuja tehtavia voidaan lisatéa helposti jar-

jestelméaan, jos tarvetta esiintyy. Tdméan voi tehda joku vastuuhenkil6 tai kiinteis-
tonhoitaja, jos hanen aikataulunsa antavat myoéten. Liitteessa 2 on yhteenvetora-

portti lomake ohjelman huolto- ja kdyttbosuuden huoltokalenterista.

Kone- ja laitetietojen siirrosta ohjelmaan vastasi Kotkan kaupungin talohuollon
Jarno Hagren. Kone- ja laitetiedot syotettiin Kiinteistotietojen alle ja syotettiin tek-
nisen puun hallinnoinnin kautta jarjestelmaan. Paaotsikkona oli LVI LVI-jarjestel-
mat ja alaotsikot kuvan 12 mukaisesti.

< KOHDESALKUT / == Kymijoen ravintopalvelut / B TIedOt LVI LVl'JarJeStelmat
Keskuskeittio Kapyysi /| # Keskuskeittid K i
S i Muokkaa attribuuttien arvoja ~ Nayta hakutoiminnot
O LVI LVI-jarjestelmat = B
G1 Lammitysjarjestelmat & Valitulla hakuehdolla ei loydy tietoja.
G2 Vesi- ja viemarijarjestelmat <7
G3 limanvaihtojarjestelmat S SR> 3

G4 Kylmatekniset jarjestelmat

A
>

Kuva 12. Kiinteistdn laitetietojen otsikointi
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Esimerkiksi ilmanvaihtojarjestelman alle kerattiin kaikki siihen liittyva konekanta,
ja niistéd esimerkiksi ilmanvaihtokoneiden osalta niiden osatiedot eli venttiili-, suo-
datin-, pumppu-, peltimoottori-, teho- ja suorituskykytiedot. Naista tiedoista osa
saatiin valmistajan konekorteista, mutta lisaksi koneet kaytiin fyysisesti lapi ja var-
mistettiin my6s konekorttienkin tietoja. Tama tehtiin kaikille koneille ja oli toki ai-
kaa vievaa, mutta jatkossa saataisiin tiedot osista jarjestelman kautta.

6.2 Kayttoonotto

Kayttokoulutus pidettiin 18.syyskuuta 2017, jonka vetajana toimi Haidar Medallal.
Ohjelmaa on toki voinut kayttaa ja on kaytettykin ennen koulutusta, koska ohjel-
maa on perustasolla helppo kayttaa. Niinpa esimerkiksi huoltokalenterin osalta on
voitu saada jo kayttokokemuksia ennen koulutusta. Itse kayttokoulutukseen osal-
listui lisdkseni Kymijoen Ravintopalveluiden toimitusjohtaja Kari Turkia, tuotanto-
paallikkoé Jyrki Karppinen ja huoltomies Juha Palmu. Tilaisuudessa kaytiin 1api
ohjelman kaikki perustoiminnot ja lisdksi paatettiin, etta jarjestelmaan lisattaisiin
viela tuotannon konekanta kiinteistétietoihin tuotanto -otsikon alle. Itse tuotannon
konekannan ajaminen olisi helppoa, koska se oli jo valmiina Excel-taulukkomuo-

dossa.

6.3 Kayttokokemuksia

Granlund Manager -huoltojarjestelmaan kayttoonotto ja kayttda valmistavat toi-
menpiteet sujuivat hyvin. Ohjelma on ollut helppokayttdinen ja siten vastannut
myos toivomuksia kiinteistosta vastaavan henkilokunnan puolesta. Mahdollisuu-
det erilaiseen tiedon dokumentoitiin ja historiatietojen saamiseen on koettu posi-
tiivisena asiana. My6s PTS:n toteuttaminen voidaan aloittaa helpommin jarjestel-
man tarjoamien tyokalujen avulla. Siirtyminen séaanndlliseen ohjelman kayttoon
vaatii tietysti aluksi totuttelua ja vaatii tydpaivan aikatauluihin sovittelua, jotta saisi
sen rauhallisen hetken syventya aikataulutettujen tehtavien seurantaan ja niiden

kuittaamiseen. Toisaalta se my6s auttaakin organisoimaan toimenpiteiden suorit-
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tamista ja nadin ollen saadaan ajansaastéa. Normaalisti jokaisen tietoteknisen oh-
jelman sujuva kaytto vaatii sen jatkuvaa kayttda ja perehtymista ohjelman "hie-
nouksiin”, mutta mista sen ajan ottaa, etenkin kun paasialla on laitteiden toimi-
vuus ja tuotannon toiminnan turvaaminen. Taman takia on hyva, etta ohjelman

perustoiminnot on helppo kayttaa.

6.4 Mahdolliset jatkotutkimukset

Kiinteistdjen kuntoarviointi tehdaan yleensa viimeistaan rakennuksen tullessa
kymmenen vuoden ikdan. Kapyysi on pian tulossa siihen ikdan, etta on aika har-
kita kuntotutkimuksen tekoa PTS:n laadintaa varten. TA&ma tyo voitaisiin teettaa
esimerkiksi lopputydné jonkin oppilaitoksen oppilaalla, jotta saataisiin kunnossa-

pitosuunnitelmaehdotus.

Kuntoarvioraportissa esitetddn kunnossapitosuunnitelma ehdotus (PTS-ehdotus).
Ensin korjataan raportissa esitetyt kiireellistd korjausta vaativat viat. Sen jalkeen
teetetaan tarvittavat lisdselvitykset ja -tutkimukset raportissa ehdotetun aikatau-
lun mukaisesti. Lisatutkimusten ja -selvitysten tulosten seka kaytettavissa olevien
kunnossapitoresurssien pohjalta kiinteiston omistaja laatii tai laadituttaa kiinteis-
ton kunnossapitosuunnitelman. Suunnitelmassa esitetaan korjaustoimenpiteet
kustannusennusteineen esimerkiksi seuraaville 10 vuodelle. PTS:n laadinnassa

Voi kiinteiston omistaja hyddyntaa kuntoarvioijan asiantuntemusta. /13, s.47./

Kuntoarvion sisalto ja laajuus maaraytyvat ohjeen KH 90- 00501, LVI 01-10510,
RT 18-11087 liike- ja palvelut kiinteiston kuntoarviot mukaisesti. /13, s.47/ Liséksi
voidaan kayttad apuna KH-ohjekortiston, Kiinteisttjen tekniset kayttoiat ja kun-
nossapitojaksot ohjekorttia, jossa esitetddn kiinteiston laitteistojen ja rakennus-
osien keskimaaraiset tekniset kayttoiat ja huoltojaksot. Liitteessa 1 on esimerk-

kin& tasta sivu taulukosta IV-laitteiden osalta.



38

7 YHTEENVETO

Kayttbonotto ja toimintojen ja tietojen syottaminen Granlundin uuteen jarjestel-
maan tapahtui yllattavan nopeasti. Tietenkin kesaaika ja niiden myoéta lomat ai-
heuttivat pienta viivastysta ja jarjestelman ylésajo tapahtui mydskin kaupungin
kiinteist6toimen omien toimien ohella. Tahan voidaankin todeta, ettd aika nopeal-
lakin aikataululla saadaan jarjestelma toimivaksi, jos laaditaan huolellisesti en-
nakkosuunnitelma ja asiat toteutetaan niiden mukaisesti. Tassa olikin tarkea rooli
hankkeen vetgjalla Haidar Medallalilla, jonka vetamien palavereiden kautta pro-
jekti eteni suunnitelmien mukaisesti. Lisaksi voidaan kiittda talon omaa henkil®-
kuntaa toimitusjohtaja Kari Turkiaa ja kiinteistonhoitaja Juha Palmua, jotka olivat

innostuneesti hankkeessa mukana.

8 POHDINTA

Uuden jarjestelman kayttoonotto on aina iso asia yritykselle. Se vaatii aikaa ja in-
vestointeja ja mydskin innostuneisuutta asiaan, ja taytyy aina harkita tarkkaan,
miten toimitaan, jotta se on kannattavaa. Jarjestelman suunnittelussa ja kayttoon-
otossa taytyisi aina olla henkild, joka on perilla kyseisen kiinteiston laitteistoista ja
huoltorutiineista, jos néin ei ole, voi tulla tilanne, ettd huolto-ohjelman huoltoka-
lenteritoiminnot eivat vastaa yrityksen omia kaytantdja. Ohjelmiston toimittajan
taytyisi myos olla jollakin muulla tavalla mukana talotekniikka-alalla kuin ainoas-
taan ohjelmistojen koodaaja-toimittajana, talléin heilla olisi nakemysta alan toi-
mintatapoihin. Tassé tapauksessa ohjelmiston toimittaja Granlundilla olikin laaja-

alainen kokemus talotekniikan alalta.

Huoltokalenterin nopea ja helppo kaytto asetettiin pAdmaaraksi Kapyysissa jar-
jestelman kehittdmiselle. Kiinteistonhoitajan tytnkuva Kapyysissa on tavan-
omaista kiinteistonhoitajaa laajempi, ja h&nen taytyy huoltaa keskuskeittion tuo-

tannon laitteisto seka myos liikkua laajemmin alueen kouluilla huoltamassa keit-
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tidlaitteita ja samalla myds tarkkailla ja huoltaa kiinteistoa. Jos ohjelman kaytto al-
kaa vieda liikaa aikaa muilta toiminnoilta, silloin ollaan epaonnistuttu. Mutta toi-

saalta ohjelman kayton tullessa rutiiniksi sen pitaisi helpottaakin toita.

Mita tietoja ohjelmaan halutaan tuoda, taytyy aina harkita tarkkaan. Miten paljon
halutaan tietoa tuoda jarjestelmista ja erilaisista laite- ja osatiedoista? Kuka tekee
jatkossa dokumenttien syoton, ettei ohjelman kaytto olisi itse tarkoitus? Tietenkin
erilaisten huoltodokumenttien ja kustannusten syottdminen jarjestelmaan vie ai-
kaa huoltotoimilta, mutta vastaavasti jatkossa historiatiedot olisi helposti saata-
villa ja helpottavat siten ty6ta. Esimerkiksi energiatietojen osalta voitaisiin siirtya
automaattiseen taltiointiin energian myyjan kanssa, mutta siita aiheutuisi erilaisia
littymis- ja kuukausimaksuja. Tama ei valttamatta olisi iso kustannus yhden ra-
kennuksen osalta, mutta suuressa kiinteistbmassassa kustannukset nousevat
korkeaksi, kuten esimerkiksi Kotkan kaupungin kiinteistdjen osalta, joten siellakin
on paadytty omatoimiseen kirjauksiin kulutuksien osalta. Omatoimisissa kulutus-
mittarien lukemisissa on mydskin se hyoty, etta ainakin mittarien lukemisien yh-
teydessa kaydaan kiinteistossa paikan paalla seka myos kulutuslukemista voi-
daan paatella jotain, jos ne nousevat lilan korkeiksi. Myos Kapyysissé oli helpom-
paa jatkaa kaytantta, jossa maaratty henkild toimistohenkilokunnasta kirjaa kulu-
tukset jarjestelmaan, koska se ei vie sen enempaa aikaa kuin vanha Excel-talti-

ointi.

Huoltoon liittyvia toimia kirjataan kayttopaivakirjaan huoltomiehen toimesta. Toi-
saalta ulkopuolisten tekemien huoltojen osalta huoltotietojen dokumentoinnin
voisi tehdé kyseessa oleva huoltoliike itse antamalla rajatut ohjelman kayttooi-
keudet. Kuinka monella huoltoliikkeelld on valmiudet ja aikaa tehda tallaisia mer-
kint6ja? Lisaksi se varmasti lisdisi huoltojen kustannuksia, mutta samalla helpot-
taisi oman huoltomiehen tdita ja nain ollen saastaisi kustannuksia ajansaaston

muodossa.

Ainakin itse olen kokenut, ettd kayttdonotto on ollut helppoa mutta vasta pidem-
malla aikavalilla voidaan todeta, miten kayttd onnistuu. Tyon tilaaja on ollut tyy-

tyvéainen ratkaisuun valita Granlundin kiinteistojarjestelmé kayttoonsa. Jarjestel-
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man kaytté on helpottanut heidan paivittaisia rutiinejaan ja samalla dokumen-
tointi muuttuu s&hkdiseksi ja historiatietojen saaminen helpottuu, samoin myds
erilaisten dokumenttien hallinta. Lisaksi saadaan aloitettua myds PTS. Nailta osin
voin todeta, etta tassa tydssa ollaan tavoitettu tyon tilaajan tyolle asetetut tavoit-

teet.

Jatkossa kannattaisi pitda palavereita ohjelman kayttdmisen tiimoilta, joissa voi-
taisiin hioa jarjestelmaa ja sen kayttoa ja lisaksi pitaisi saada kiinnostus ohjel-
man kayttoa kohtaan sailymaan, ettei uutuudenviehatyksen jalkeen ohjelman
kaytdsta tule pakkopullaa.
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Liite 1

RAKENNUSKORTTI ESIMERKKISIVU

Tunnus |Nimikkeen otsikdko, méaritelma Tyypillinen Keskimaarainen tekninen kayttoika Suunnitelmallisen yll&pidon teimenpiteet |Huomautuksia
rakentamisaika
ja muu tarkempi
miéarittely vuotta (R =rakennukeen ik, J = @rjestelmén ika)
Rasitusluckka Tarkastusvili Huoltovili / kunnosss-
1 valkea 2 normaali 3 kevyt pitojakso
vuotta vuotta
Vesilu kot _uo 12 kk 1...12 kk puhdistus
Kiertovesipatierit _uo Altis pistekorroosiolls
G3 limastointi- ja ilmanvaihtojarjestelmat limamvaihio toimii [limanvaibio toimii |limanvaihto Sllmamadrainen
jatkuvasti (24 hid, |arkipdivien péiva- [toimii joltakin - |tarkastus: tiviys,
T puiviko) Kaythoa (9...10 tunteja vuoro- | lilkokset, ilman
hid, 5 pvivko) vas- |kaudessa esleetdon virtaus,
taavalla kaytojak- |(10...20 hivko) |adnet, kosteus
solla (50 hivko)
G limastointikoneisiin littyvat osat Osia uusitaan harvoin yksittéin,
Puhallin lyhytikaisin,
33110 |Puhaltimet 10...18 20..28 A0, 40 Mocttorin kuume-  |Riippuu kiytidajoista.
(aksiaalipuhaltimet, keskipakoispuhaltimet, neminen, laakeri-
huippuimurit, savunpoistopuhalimet, Aanet, kilahihnan
erikolspuhaltimet) kireys, tasapaino,
sliplpyéran puhtaus
G3120 | Bucdattimet 10...15 20...25 30...40 Puhtautta seura-  |6...12 kk suodattimien
(kuitusuadattimet, sihkisucdattimet) taan, valhto/puhdisius,
tarvittasssa ussammin
riippuen rakennuksen
sljainnista. Tarkempi
vaihtovali todetaan né-
kohavainnoin: sucdatin
on syyid vaihtaa, kKun
sen taustapucli on kaut-
taaltaan tummunut.
G3130 |limastoinnin patterit 10...18 20...25 30...40
(wesi- ja livospatterit, muut patterit)
Lammityspatterit 10...18 20...25 30...40 SAhkbpattereissa riitthmaten j&lki-
(vesikiertoiset lamellipatterit, sihkipatierit) huuhtelu lyhentad kiytdikas,
Jaghdytyspatterit 10...16 20...25 30...40 12 kk kondenssi-
[vesikieriociset lamellipatterit, suorahtyrys- vesiviemandinnin
tyspaiterit) toiminnan farkastus
G3140 |LAmméntalteenctto
(nesteliertciset lAmmantalieenotiolaitteet,
vl Iammontaheenotiokaittest, keyvyidm-
minslirtimet, muut @mmantalieencticlaittest)
Ldmminializenciiolaitieet 10,..18 20...25 30,40 12 kk huuriumi- Glykolilivoksen pitolsuus ja
(nesteklertolset ves|-glykolipatterit, levylam- senesion larkastus mahdolliset kiertonesieen lisial-
ménslirtimet, pydrivat lEmmanslirtimet) neet valkuttavat oleellisest],

€2

ojsopalieljo

E0V00-06 HM  v2rOL-10 IN]
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Liite 2

HUOLTO JA KAYTTO YHTEENVETORAPORTTI

Keskuskeitio Kapyysi / KINTEISTONHOITO
118-KH. Vilkkokierros Tilat ja lzitectViikonain
120-KH Rakennustekniset tarkastukset/Julkisivun
tarkastus

120-KH Rakennustekniset tarkastuksetVesikaton
tarkastus

120-KH Rakennustekniset tarkastuksetValikatio kieros
120-KH Rakennustekniset tarkastuksetVilikatio kisrros

riluenta

Keskuskeittio Kapyysi / KIINTEISTONHOITO
123-KH KulutusseurantaMittariluenta

Keskuskeittio Kapyysi / KIINTEISTONHOITO
1268-KH Veesi- ja viemarilaittziden hoito/Pumppaamoiden
tarkastus

126-KH Vesi- _m viemarilaittziden

123-KH Kulutusseuranta/ M

hoito/Rasvanerotuskaivon tyhjennys gieni
128-KH Vesi- ja wviemarilaittziden hoto/Salacjizn
tarkastus

126-KH Vesi- j3 viemarilaitziden hoto/Veskattokierros
126-KH Vesi- j3 viemarilaitziden hoto/Veskattokierros
Keskuskeittio Kapyysi / KINTEISTONHOITO
127-KH Iimanvaintoiaitteiden hoito/ILTO 1000 IV-Koneet
Keskuskeittic Kapyysi / KIINTEISTONHOITO
128-KH Jazhdytysiaitteiden hoito/Kaikki kyimalaiteet
128-KH J3zndytyslaitteiden hoitoVesikatiokierros
120-KH Sahkojarizsielmien hoto/Autojen lampétolzat
1230-KH Sahkojariestelmien hoito/Keskustilojen
tarkastus

130-KH Sahkojarjestelmien hoto Tarvitaesss

120-KH Sahkojarjestelmien hoito/Vikavinasuojien
testaus

120-KH Sahkojarjgsielmien hoto Vikavinasuojizn
testaus

122-KH Varavoimakonzen hoito/Maravoiman testaus

132-KH Varavoimakoneen hoitoMaravorman testaus
kuukausittain
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