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Forord

Granlund Oy har for mig under studietiden blivit en viktig del av min praktiska inlarning.
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Nu har Granlund Oy &ven gett mig mojligheten att i samarbete med Raseborgs stad skriva
ett examensarbete gallande dimensionering av fastighetsskotsel, en intressant utmaning

jag med gladje tackade ja till.
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1 INLEDNING

| Finland finns det ungefar 1,2 miljoner bostads- och kontorsfastigheter. De flesta av dessa
fastigheter ar byggda mellan aren 1960-1980, vilket innebér att de flesta fastigheterna i
Finland ar sa gamla att de borde renoveras. . I figur 1 och 2 kan man se vilka orsaker som
lett till reparationer i olika typer av byggnader.

Flera kommuner har i dag allvarliga problem inom sina fastigheter med inomhusluften
och reparationsskuldernas 6kning, och darfor ar det viktigt att fastighetsskotseln ar sa

effektiv och ekonomisk som mojligt. /2/

Maormalt & raldrande eller sl tage
Andring v anvandning=syite eller funktion
D 8lig inombusut
F édrebyagande av en storre zkada
Bittre kvalitets- eller utrustningsnive
F drbattrad energiefektivitet, bespating av energi.
Rdrskada, hdlregn, dversvamning o.d
Migel- eller fuktsk ada somuppsetat =8 smaningam
Annan skaca ellerorsak
Battretillg anglighet
Magon annanorssk
Ofog
By g- och planeringzfel

WHalsovardsbyggnader
B Undervisningsbyggnader

F & r&ndringshehoy som wppkommit pd grond..

0% 20% 40% B0 % 80 % 100 %

Figur 1. Orsaker som lett till reparation av halsovards- och undervisningsbyggnader.
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Mormalt fordldrande eller slitage
Férebyggande av en stdrre skada
Rérskada, hallregn, dversvamning o.d
Battre kvaltets- eller utrustningsniva
Annan skada eller orsak

Farbattrad energieffektivitet

Magon annan orsak

Flervaningshus

M gel- eller fuktskada som uppstatt sa
SMmaningom mRadhus

Andring av anvandningssyfte eller funktion
Ofog

Dalig inomhusiuft

Underhalls- eller anvandningsfel

Bygg- och planeringsfel

Battre tillganaglighet

Farandringsbehov pa grund av att
byggnaden byggts ut

1 T T T T 1
0%  20% 40% 60%  B0% 100%

Figur 2. Orsaker som lett till reparation av bostadshus. /4/

Dessutom har underhallskostnaderna for fastigheter stigit under de senaste aren. Under
aren 2015-2018 steg underhallskostnaderna av fastigheter 6ver 3% (bilaga 1 och 2), vil-

ket ocksa forsvarar kommunernas ekonomiska situation. /2/

En stor utmaning i dagens samhaélle ar att flera kommuner och stader har 6verdimension-
erat sin fastighetsskotsel, vilket leder till att man har for mycket resurser och borde effek-
tivera sin verksamhet. Dessutom é&r tillvagagangssatten oftast foraldrade och borde upp-

dateras.



Utmaningar for en bra fastighetsskotsel i dagens l&age ar bland annat kommunernas allt
samre ekonomiska situation, foraldring av byggnader, reparationsskuldernas okning och
att byggnader star tomma. Dessa problem har kommunerna &ven sjalva lagt marke till,
och darfor borjat anvanda dimensioneringar av fastighetsskotsel. Detta har ocksa Rase-
borgs stad kommit fram till, och darfor har de bestéllt en dimensionering av Granlund.

Genom att dimensionera fastighetsskotseln férsoker man hitta effektiva och ekonomiska
I6sningar till olika fastigheter, for att uppna kvalitetskraven. Baserat pa resultaten av di-
mensioneringen kan man konstatera ifall fastighetsskotseln ar pa ratt niva, och om inte

kan man ta itu med problemen och forbéttra de brister dimensioneringen visar. /5/

2 PROBLEMFORMULERING

Syftet med detta examensarbete dr, att understka hur man kan utnyttja dimensionerings-
rapporter och dess resultat pa basta mojliga satt, samt att undvika att dimensioneringsrap-
portens fulla potential ej utnyttjas. Rapporter som ges till kunder med resultat och forbatt-
ringsatgarder, I6per en risk att inte anvandas till full potential utan lases bara igenom och
inga atgarder gors. Darfor har man analyserat hurudana fragestallningar man kunde ta

stallning till och vilka atgarder som borde vidtas.

Fragestallningar som man arbetar med i detta fall ar foljande:

- Hur kan man pa basta mojliga sétt utnyttja dimensioneringsrapportens resultat i

Granlund Manager programmet?

- Vad finns det for moéjligheter att utnyttja Granlund Managers befintliga kapaci-
tetsplaneringsprocess, till exempel i relation till resurser?
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2.1 Centrala begrepp

Man har valt att ta upp foljande centrala begrepp (fastighetsskotsel och servicebok for
fastigheter) for att man maste ha forstaelse for dessa uttryck for att man skall kunna fa

forstaelse for den roda traden for detta examensarbete.

2.1.1 Fastighetsskotsel

Med fastighetsskotsel menar man underhall av en fastighet. Till fastighetsskotseln hor
bland annat service av fastighetens tekniska system, fastighetsservice, stddning, uteom-

radens skotsel och fastighetens avfallshantering. I figur 3 kan man se huvudfordelningen

av fastighetsarbeten. /5/

Kiinteistd

Ulkoalueet

Laitejdrjestelmaét

Talo

—| Pdillystealueet

Talon

| |laitejérjestelmit

Sisdtilat

Kasvialueet

Ulkoalueiden
laitejarjestelmat

Vesikatto

—1 Lumitydalueet

Muut laitteet

Ulkoseinat

—t  Muut alueet

Figur 3. Huvudfordelning av fastighetsarbeten. /5/
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Storsta delen av fastighetsskotarens arbetstid under aret gar till skotsel av uteomraden
(figur 4). Till skotsel av uteomraden hor bland annat snéarbeten, stadning och att skéta
om grés och buskar. En tredjedel av fastighethetsskotarens arbetstid gar till ovantade ser-
viceuppgifter och servicebegéran. Arbetstiden for dessa uppgifter kan variera stort under
aret. Resten av tiden gar till service av de tekniska systemen. Till dessa uppgifter hor
bland annat granskning att alla tekniska system fungerar och genomfdrande av planerat
underhall. /6/

Tekniset

ennakkohuollot
18%

Ulkoalueiden

hoitoon
liittyvat
Yleiskierrokset, tehtavat
vikailmoitusten 52%
hoitamiset,
huoltokirjaukset yms.
30 %

Figur 4. Arbetstidens fordelning inom fastighetsskotsel. /5/

Fastighetsskotsel ar dagligt arbete for att halla fastigheten i skick. Malet med fastighets-
skotsel ar att halla byggnaden, utrymmen, de tekniska systemen och uteomradena i an-
vandbart skick sa effektivt och ekonomiskt som majligt. Med dessa mal stravar man till
att fastigheten bibehaller sitt varde och sin kondition, att inomhusklimatet halls bra och

att de tekniska systemen fungerar. /5/

12



2.1.2 Servicebok for fastigheter

Serviceboken &r en samling av de dokument som handlar om underhallet av en fastighet.
Serviceboken innehaller all nddvéandig information om fastigheten och dess underhall,
service och reparationer. Dessutom ar information om byggnadskomponenter och teknisk
utrustning en viktig del av innehallet i serviceboken. Enligt byggnadslagen ar servicebo-
ken obligatorisk for alla nya bostadshus sedan ar 2000, samt alla dldre hus som renoveras
dar boende och arbete dr permanent. Serviceboken presenteras for byggnadsmyndighe-
terna néar byggnaden blir klar. Serviceboken anvands under byggnadens hela livslangd.
Syftet med serviceboken ar att hjalpa och styra underhallet av fastigheten for att den skall

bibehalla sin anvandbarhet sa lange som majligt under hela livslangden. /7/

Information som skall finnas i serviceboken &r bland annat:

e Allmén information om fastigheten

Kontaktuppgifter for de foretag som deltagit i byggnadsprocessen
Service- och underhallsatgarder

Garantiinformation

Beskrivning av de tekniska systemen

Material- och struktursinformation

Tidsintervaller for service

Nufortiden gors serviceboken oftast i digitalt format istéllet for att man skulle printa ut
serviceboken i pappersformat. En digital servicebok fungerar i princip pa samma satt som
en fysisk servicebok, skillnaden ar endast att all information ar i digitalt format. Service-
boken sammanstélls oftast av en koordinator som samlar in alla dokument av de olika

parterna, vilket visas i figur 5. /9/
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Kiinteiston omistaja /
Rakennuttaja

/ 4

Suunnittelijat

Tydmaavalvoja

\
- K
: Koordinoija \
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|
v

Tavarantoimittajat Urakoitsijat

HUOLTOKIRJA

Figur 5. Parter som deltar i servicebokens sammanstalining /8/

3 BAKGRUND

| detta arbete behandlas dimensioneringen av fastighetsskodtseln som Granlund gjorde for
Raseborgs stad. Man fokuserar pa dimensioneringsrapportens resultat och forsoker hitta

I6sningar hur man far mera ut av resultaten.

3.1 Presentation av uppdragsgivare

Granlund Oy ér ett expertisforetag inom planering, konsultering och programutveckling
inom fastighet-, energi- och miljoomraden. Granlund Oy &r grundat ar 1960, och har sitt
huvudkontor i Malm i Helsingfors. Idag har foretaget 19 olika kontor runt om i Finland,
och allt som allt éver 800 anstéllda. Dessutom har foretaget internationell verksamhet i
Asien, Mellandstern, Norden, Baltikum och Storbritannien. Foretagets viktigaste mal ar
att forbattra fastigheternas funktionalitet och intelligens, och darmed férbattra manni-

skans valmaende i fastigheten. /1/
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3.2 Raseborgs stad

Raseborg ar en stad som ligger i sodra Finland 76 kilometer vaster om Helsingfors. Staden
ar grundad ar 2009 da Ekenas, Karis och Pojo gick ihop i en kommunal sammanslagning.

| Raseborg bor det ungefar 28 400 invanare varav ca 65% ar svensksprakiga. /10/

| Raseborg har man anvant Granlund Manager programmet som hjélp for underhallet av
fastigheter redan fran borjan av 2000-talet. Den totala ytan hos fastigheter som ags av
Raseborgs stad ar 170 000 m2. Till dessa hor bland annat skolor, daghem, hyreslagenheter,

alderdomshem och halsocentraler. /11/

3.3 Granlund Manager

Granlund Oy har utvecklat ett program som heter Granlund Manager, som anvands som
servicebok for fastigheter. Granlund Manager &ar ett program dar man kontrollerar och
leder underhallet av en fastighet. Med hjalp av programmet sakrar man fastighetens funkt-
ionalitet och effektivitet under hela fastighetens livslangd. Programmets huvudsakliga
syfte ar att underlatta organisationens fastighetsskdtsel, samt att férsnabba reaktionstiden

for serviceuppgifter.

Granlund Manager &r ett webblasarprogram. Programmet bestar av flera olika processer,
som till exempel serviceboken, langtidsplanering, felanmélningar, energi, anvandardag-
bok och Granlunds egen mobilapplikation. Programmet kan anvéandas pa flera olika
sprak, och férutom finska finns programmet &ven pa svenska, engelska, ryska och kine-

siska.

Som viktigaste kundnytta namner Granlund till exempel att all information finns pa en
plats, att de har fortsatt rapportering, att underhallet ar planerat och kontrollerat, att han-
teringen av underhallet sker pa lang sikt, samt att de 6vervakar energiforbrukningen och

integreringsmojligheterna till andra system pa lang sikt.

15



Malet med programmet ar att fa fastighetens serviceatgarder snabbt utforda. Till dessa
atgarder hor till exempel el, VVS, automation och andra system. Med snabbare utférda
servicearbeten forlanger man ocksa fastighetens livslangd och sparar pengar. Det ideala
skulle vara att alla system och maskiner skulle underhallas eller férnyas innan de gar
sonder. /12/

3.3.1 Granlund Manager Mobilapplikation

| Granlund Manager programmet finns ocksa en mobilapplikation, som kallas for Gran-
lund Manager Mobile. Det & en mobilapplikation for Android- och 10S-telefoner. Ap-
plikationen ar planerad for bade fastighetschefer och fastighetsskotare. /13/

Som viktigaste kundnyttor namner Granlund bland annat att applikationen forsnabbar re-
aktionstiden, minskar antalet onddiga forflyttningar, effektivera verksamheten pa féltet
och mojliggor prioritering av arbetsuppgifter. | applikationen finns ocksa en kartfunktion
som visar var fastighetsskotarens egna fastigheter ligger pa kartan, som visas i figur 6.

Med hjalp av kartfunktionen minskas antalet resor mellan underhallsobjekten. /14/

Granlund
Manager”

Kartvy

] 0% ¥ .404%810.08

OBJEKT

Optimerad rutt och enskilda besdk

‘antaa b
4 Horskey
Haltiala
Tomibacka
Shakrinkatiano 4 s
Malmgérg \
350 J
[
5
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Figur 6. Kart vy fran mobilapplikationen och skillnaden mellan optimerade och enskilda
servicebesok /14/
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3.3.2 Kapacitetsplanering

Granlund Manager programmet har en funktion som heter kapacitetsplanering.

Kapacitetsplaneringsfunktionen anvands for att hantera pa forhand planerade serviceupp-
gifter och fordelningen av arbetstiden for personer, serviceomraden och manader. Van-
ligtvis anvands denna funktion for att hantera servicepersonalresurser och for att jamna

ut arbetsbelastningen. /15/

3.4 Dimensionering av fastighetsskotsel

Med dimensionering av fastighetsskdtsel menar man uppskattningen av de anstalldas an-
tal, och raknar ut deras arliga arbetstimmar inom fastighetsskotseln. Malet med dimen-
sioneringen ar att hitta de mest effektiva och ekonomiska I6sningarna for fastighetsskot-
seln. Genom en ratt gjord dimensionering och planering av fastighetsskétseln, kan fastig-
heten spara i de arliga underhallskostnaderna, forlanga fastighetens livslangd samt effek-
tivera arbetstimmarna for fastighetsskotsel. Dimensioneringen ger en helhetsbild av fas-
tighetens resurser, behov och besparingar. Ifall fastighetsskotseln ar underdimensionerad
leder detta till att organisationen inte har tillrackligt med fastighetsskétare och kvaliteten

lider. Overdimensionerad fastighetsskétsel igen kan leda till onddigt stora utgifter. /5/

3.5 Dimensioneringsprogrammet KIMI

I Granlund Oy anvander man dimensioneringsprogrammet KIMI som hjalp nar man
skapar dimensioneringar till kunderna. KIMI ar ett finskt dimensioneringsprogram som
ar framstallt redan mellan aren 1986 och 1990. De flesta dimensioneringsprogrammen

grundar sig idag pa KIMI programmet.

| programmet raknar man med fastighetens tekniska arbeten, uteomradens véxtskotsel
samt underhall av uteomréaden vinter- och sommartid. Huvudsyftet med programmet &r
att hitta ratt personalbehov inom fastighetsskétseln, genom att granska arbetsmetoder och

tidshantering.
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| dimensioneringsrapportens berakningar anvandes foljande formel for att rakna ut ar-

betsméngderna inom tekniska arbeten:

Te=TY x-%n

Te= tekniska arbetens arbetsmangd i minuter

T= arbetsmetodens tidsatgang, minuter/enhet

Y= enhetens storlek i kvadratmeter

n= faktor som uttrycker arbetsgangarna under aret

X- %= arbetsbelastningens del av hela enheten

Dessutom lades det till +15% av helhetsarbetstiden for annat arbete som t.ex. skolningar,
mdten och reparationer av arbetsverktyg. /5/

4 INSAMLING OCH ANALYS AV DATA

Som metod fér insamlingen av material till inledningen och bakgrunden anvandes frémst

innehallsanalys och intervjuer.

Man laste noggrant igenom Granlund Oy:s rapport om dimensioneringen de gjorde at
Raseborgs stad. En annan viktig kélla i arbetet var Aappo Niikkos diplomarbete "Kuntien

kiinteistonhoidon resurssien mitoituksen optimointi®.

Man intervjuade ocksa handledaren fran Granlund Oy, Ville-Veikko Lallukka, som gav

flera goda idéer till arbetet.

Nér man skapat sig en tydlig bild av vad dimensionering av fastighetsskdtsel innebar,
borjade man fundera pa fragestallningarna som borde utredas. Detta ledde till resultat som

presenteras i kapitel 7.
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5 PROJEKTET | RASEBORG

Granlund gjorde en dimensionering av fastighetsskotselns tekniska arbeten och uteomra-
denas skotsel at Raseborgs stad. Malet med dimensioneringen var att jamna ut ekonomin
samt att utveckla stadens tjanster och arbetsprocesser. Till dimensioneringsbehovet horde
ocksa kommunernas allmant daliga ekonomiska situation, byggnadernas foraldring och
skotselkostnadernas kraftiga tillvéxt. Dessutom gjordes en kommunal sammanslagning
ar 2009, da Ekenas, Karis och Pojo bildade Raseborgs stad. Efter sammanslagningen
marktes att det finns klara skillnader mellan fastighetsskotselns resurser inom de olika

omradena.

Genom dimensioneringen hade man som mal att rakna ut hur stor arbetsbelastning varje
Raseborgs stads fastighetsskotare har per fastighet, fastighetsskotare och fastighetsskot-
selomrade. Man ville alltsa fa utjamnat arbetshelastningen mellan de olika omradena och
fastighetsskotarna. Detta skulle betyda klara processer, uppdaterade serviceuppgifter och

en ny proaktiv verksamhetsmodell.

| dimensioneringen rdknade man med 104 olika fastigheter som sammanlagt har en inre
yta pa 175 158 hm? och en volym pa 631 128 m2. Uteomraden som skall skétas bildade
tillsammans en yta pa 261 170 m2. De 104 fastigheterna var delade i 6 olika omraden som
kallades for pooler, dar fastigheternas mangd och egenskaper varierade stort. Till de 104

olika fastigheterna horde bland annat skolor, daghem, kontor- och lagerbyggnader.

Fastigheternas egenskaper fick man genom Granlund Manager programmets fastighets-
information och de anstélldas expertis inom Raseborgs stad. Nar man réknade ut uteom-
radens ytor anvande man som hjalp kartverktygens ytberdknare samt fardiga utomhusrit-

ningar fran fastigheterna.
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| berdkningarna réknades med fastighetsskotselns inne- och utearbeten, reparationsar-
beten som foranletts av felanmélningar samt forflyttningar mellan arbetsobjekten. For-
flyttningarna granskades pa tva olika satt: engangsforflyttningar fran kontoret till malet
och optimerade forflyttningar fran fastighet till fastighet.

Resultaten av dimensioneringen samlas i en pdf-rapport som ges at kunden. | rapporten
framgar dimensioneringsresultaten och forbattringsatgarder. /5/

5.1 Resultat och forbattringsatgarder av dimensioneringen

| Raseborgs fall visade resultaten att fastighetsskotselns resurser i Raseborg ar aningen
overdimensionerade, som ocksa kan ses i figur 7. Man maste dock minnas att det ar stora
skillnader inom olika omraden, vilket man ocksa ser i figuren. Till exempel omradena
poolerna 2 och 3 har tydligt for mycket resurser, medan omrade pool 1 har aningen for
lite. Arbetstidens fordelning manadsvis kan ses i bilaga 3 och forsta poolens fastighets-

skdtarnas arbetstimmar per ar i bilaga 4.

Resurssitaulukko (henkiléresurssit)

w

IS

B Mitoituksen mukainen

I I | I I II -

Pool 1 Pool 2 Pool 3 Pool 4 Pool 5 Pool 6

w

~N

=

Figur 7. Resurserna i nulaget jamfort med dimensioneringsresultaten /7/
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| Raseborgs fall fanns det flera olika atgarder som skulle forbattra fastighetsskotselns
kvalitet och tidsanvéndning. Raseborgs stads serviceuppgifter kontrolleras och uppfoljs

med hjalp av Granlund Manager programmet.

Den viktigaste forbattringsatgarden var att uppdatera och ga igenom serviceplanerna for
varije fastighet, sa att fastighetsskotaren kan skota sina uppgifter i tid och pa ratt satt. For
varje vecka och manad skall det finnas klara arbetsuppgifter och arbetsforklaringar som
ar noggrant planerade pa forhand. Detta leder till att fastighetsskotaren battre kan folja

med vad som skall goras och nér, vilket leder till att man sparar tid. /5/

Det kom ocksa fram i rapporten att forflyttningarnas andel i de arliga arbetstimmarna ar
stor. | figur 8 ses en forflyttningsrutt fran kontoret (gula huset) till objekten 1,2,3 och 4,
samt retur till kontoret. FOr att forbattra tidsanvéndningen foreslogs Granlund Manager

mobilapplikationen. /5/

Figur 8. Optimerad runda fran kontoret till fyra objekt och tillbaka /5/
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Med den mobila serviceboksapplikationen effektiveras arbetet pa faltet. Anvandaren kan
ta emot arbetsuppgifter och kvittera nér arbetsuppgiften ar gjord. Mobilapplikationen for-
snabbar reaktionstiden, minskar antalet onddiga forflyttningar, och méjliggor prioritering
av arbetsuppgifter. Anvandaren far i realtid meddelanden till sin telefon om felanmal-
ningar, och kan genast l6sa problemet. I applikationen finns ocksa en kartfunktion som
visar fastighetsskatarens alla fastigheter pa kartan. Fastighetsskotaren kan kontrollera
ifall det finns nagra arbetsuppgifter eller felanmalningar i narheten. Detta minskar ocksa
onddiga forflyttningar. Insparade tiden for de olika poolerna arligen visas i figur 9. /5/

Optimoitujen siirtymien seka kertasiirtymien ero (tuntia/vuosi)

1000
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10 32 26
0

Pool 1 Pool 2 Pool 3 Pool 4 (Karjaa) Pool 5 (Karjaa) Pool 6 (Pohja)
(Tammisaari) (Tammisaari) (Tammisaari)

o

Figur 9. Skillnaden mellan optimerade och engangsforflyttningar inom de olika poolerna. Mork-
grona stapeln visar enskilda forflyttningarnas tidsforbrukning och ljusgréna visar tidsférbruk-
ningen enligt den optimerade rundan. /5/

Men man maste ocksa komma ihag att fastighetsskotarens arbetsdag ocksa styrs av ovan-
tade felanmalningar och servicebegaranden, som raddar till den pa forhand planerade ser-

viceplanen. Detta kan ocksa leda till langa forflyttningar.

Som en l6sning till detta kan vara att man delar upp arbetsuppgifterna sa att fastighets-
skataren bara skéter om den pa forhand planerade serviceplanens uppgifter och att en
annan tar hand om de ovantade felanmélningarna och servicebegéarandena. Detta skulle
leda till att fastighetsskotaren bara behover fundera pa sina egna uppgifter, och béttre

kunna planera sin arbetsdag.
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Med dessa forbattringsforslag ar det mojligt att spara i de arliga kostnaderna for fastig-

hetsskotseln och effektivera fastighetsskétselns tidsanvandning. /5/

6 SLUTSATSER

Syftet med detta examensarbete var att undersoka hur man kan utnyttja dimensionerings-
rapportens resultat pa basta méjliga satt som en aktiv del i Granlund Manager, samt att
undvika att dimensioneringsrapportens fulla potential ej utnyttjas. For att komma fram
till svar pa detta forsokte man besvara féljande fragor:

- Hur kan man pa basta mojliga sétt utnyttja dimensioneringsrapportens resultat i
Granlund Manager programmet?

- Vad finns det for mgjligheter att utnyttja Granlund Managers befintliga kapaci-
tetsplaneringsprocess, till exempel i relation till resurser?

| detta kapitel behandlas dessa tva fragestallningar, och presenteras resultaten av inne-

hallsanalysen.

For att undvika att dimensioneringsrapportens fulla potential ej utnyttjas borde resultaten

av rapporten granskas noggrant och erbjudas alternativ at kunden for att I6sa problemen.

En forbattring for att fa mera nytta av rapportens resultat i Raseborgs fall skulle kunna

vara att anvanda Granlund Managers kapacitetsplaneringsfunktion.

Granlund Manager programmet har en funktion som heter kapacitetsplanering.

Kapacitetsplaneringsfunktionen anvands for att hantera pa forhand planerade serviceupp-
gifter och fordelningen av arbetstiden for personer, serviceomraden och manader. Van-
ligtvis anvands denna funktion for att hantera servicepersonalresurser och for att jamna
ut arbetsbelastningen. | figur 10 ses en modell hur man planerar arbetsuppgiftens langd i

kapacitetsplaneringsfunktionen.
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Figur 10. Modell hur man planerar serviceuppgiftens langd i kapa-
citetsplaneringsfunktionen /15/

Denna funktion kan ocksa anvéandas for att dvervaka forhallandet mellan planerad och
faktisk arbetstid. Nar fastighetsskdtaren kvitterar en arbetsuppgift gjord fyller han i hur
mycket tid det tog, och sedan kan man jamfora tiden med den planerade. | figur 11 ses en
modell dar fastighetsskdtaren fyller i den verkliga tiden. | kapacitetsplaneringsfunktionen

kan fastighetsskotaren ocksa granska vilka uppgifter hans arbetstid bestar av (bilaga 6).
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Figur 11. Modell var fastighetsskdtaren kan méarka ut den verkliga tiden for serviceupp-
giften /15/
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Med hjalp av funktionen kan organisationen fa fastighetsskotseln effektiverad. Det gar
ocksa att beakta forflyttningarnas andel mellan olika fastigheter, som en del i helhetstiden

for arbeten.

Att anvanda Granlund Managers kapacitetsplanering som hjalp inom organisationen, ifall
dimensioneringsraporten visar stora skillnader inom personalresurserna, r ett bra alter-
nativ for att fa ut mera nytta av dimensioneringen. Pa detta satt kan man jamna ut arbets-
belastningen samt fa reda pa ratt personalantal som behdvs inom varje pool. I bilaga 5
visas det ett exempel pa olika fastighetsskotares planerade arbetstimmar varje manad.

For att kunna anvanda kapacitetsplaneringen maste man forst ga igenom alla pa forhand
planerade arbetsuppgifter och granska alla uppgifter stdmmer och ar relevanta, och for-

soka forutse servicebehovet.

| och med att de flesta nu for tiden har en smarttelefon kan man ocksa inom fastighets-
skotseln anvénda sig av mobiltjanster. Med Granlunds mobilapplikation effektiveras ar-
betet ute pa faltet. Fastighetsskotaren kan ta emot arbetsuppgifter och kvittera nar arbets-
uppgifterna ar gjorda. Mobilapplikationen férsnabbar reaktionstiden, minskar antalet
onddiga forflyttningar och mojliggor prioritering av arbetsuppgifter. Anvandaren far re-
altidsmeddelanden till sin telefon om felanmélningar, och kan genast ta itu med dem. Med

hjalp av mobilapplikationen sparar man tid och kan anvanda den sparade tiden till annat.

Den viktigaste forbattringsatgarden i rapporten var att i Granlund Manager, uppdatera
och ga igenom serviceplanerna for varje fastighet. Darfor borde man tillsammans med
fastighetsskotarna ga igenom varje fastighets serviceplan i Granlund Manager, sa att alla
arbetsuppgifterna ar sa klara som mojligt. Nar serviceplanen ar planerad i forvag behover

fastighetsskotaren bara folja den paférhand bestamda serviceplanen i Granlund Manager.

Med dessa atgarder skulle kunden fa mera nytta av rapporten och kunna utveckla sin

verksamhet inom fastighetsskotseln.

25



7 SAMMANFATTNING

Det finns flera utmaningar for en bra fastighetsskotsel i dagens lage. Till dem hor bland
annat kommunernas allt saimre ekonomiska situation, att tillvagagangssatten oftast ar
foraldrade och borde uppdateras, att underhallskostnader for fastigheter stigit under de
senaste aren och att byggnaderna i landet foraldras. Ifall man inte skéter underhallet av
en fastighet ordentligt, utan bara atgardar akuta serviceatgarder leder det oftast till storre

investeringar i slutdndan.

Syftet med fastighetsskotsel ar att halla byggnaden, utrymmen, tekniska systemen och
uteomradena i mojligast bra skick sa effektivt och ekonomiskt som mojligt. For att
uppna detta syfte, kan organisationen bestalla en dimensionering av fastighetsskatseln.
Med dimensionering av fastighetsskotseln, menar man uppskattar fastighetsskotarnas
antal, och raknar ut deras arliga arbetstimmar. Malet med dimensioneringen &r att hitta

de mest effektiva och ekonomiska lésningarna for fastighetsskotseln.

Resultaten av dimensioneringen samlas till en pdf-rapport, dar det framgar dimensio-

neringsresultaten och forbattringsatgarder. Ifall rapporten visar att organisationens fas-
tighetsskotsel ar underdimensionerad, har de troligen for fa fastighetsskotare och kvali-
tén lider. Ar fastighetsskétseln daremot dverdimensionerad, har organisationen troligen

for manga fastighetsskaotare vilket leder till onddigt stora utgifter.

Rapporten som sedan ges till kunden, 16per en risk att inte anvéandas till sin fulla poten-
tial utan lases bara igenom och inga atgéarder gors. Detta kan bero pa att organisa-
tionen inte har tid eller kunskap att utféra nodvandiga atgarder. Darfor ville Granlund
Oy att jag undersoker hur man kan utnyttja dimensioneringsrapportens resultat pa basta

mdjliga satt som en aktiv del i deras programvara Granlund Manager.

Resultatet av undersékningen blev att organisationen kunde ta i bruk Granlund Mana-
gers kapacitetsplaneringsfunktion. Funktionen anvands for att hantera pa forhand plane-
rade serviceuppgifter och fordelningen av arbetstiden for personer, serviceomraden och
manader. Med funktionen kan organisationen hantera servicepersonalresurserna och

jamna ut arbetsbelastningen.
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Dessutom borde man tillsammans med fastighetsskétaren ga igenom varije fastighets
serviceplan i Granlund Manager. Detta skulle vara tidskravande, men skulle leda till att
fastighetsskotarna bara behovde félja den pa forhand planerade serviceplanen och effek-

tivera anvandningen av sin arbetstid.
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Bilaga 1

Kostnadsindex inom fastighetsunderhall for olika typer av fastigheter aren 2015-2018

Aroch Totalindex Flervanings- Kontars- Butiksbyggnad Industr- Skolbyggnad Halsocentral Daghem
kvartal hostadshus byganad ibyggnad

2015 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
2016 1005 1007 1005 1005 100,1 1003 1003 1004
2017 1019 1017 1020 1022 1028 1017 1015 1017
2015Q1 1001 1000 1002 1003 1005 1001 1001 1001
2015Q2 1001 1000 1000 100,1 1006 1002 1001 1001
201503 999 1000 99,8 99,8 99,6 1000 1000 1000
201504 99,8 1000 %99 99,8 992 99,8 1000 989
2016 Q1 1001 1004 1003 1002 992 1000 1001 1001
2016 Q2 1003 1005 1002 1002 999 1000 1000 1001
2016 Q3 1005 1007 1005 1004 100,1 1005 1005 1005
2016 Q4 1011 1011 1010 1010 1013 1009 1007 1009
2017 Q1 1017 1014 10138 1020 1027 10156 1015 1015
2017Q2 1017 1015 10138 1020 1025 1015 1013 1015
201703 1018 1017 1020 1021 1026 1016 1014 1016
201704 1023 1020 1024 1026 1034 1021 1018 1020
2013 Q1 1030 1026 1031 1033 1043 1027 1025 1027

2018 Q2 1033 1029 1033 1036 1049 1032 1030 1032



Bilaga 2

Kostnadsindex inom fastighetsunderhall for olika arbetsomraden aren 2015-2018

Aroch Farvalining Anvandning och Skotsel av utomhus- Stadning Uppvarmning Vatten och avfall-  El Avfalls- Skadefar- Reparationer
kvartal underhal omraden vaiten (fastighet) ~ hantering sakringar

015 1000 1000 1001100, 1000 1000 1000 1000 1000 1000
016 7 1008 010 1002 994 s 1002 1007 1005 1008
a1 1022 1012 014 1005 1015 1023 1046 1023 1008 1019
01501 996 539 98 %8 1004 %9 1018 i 1001 598
01502 1007 98 %9 %9 1010 1000 1001 %1 599 9.7
01503 996 539 1002 1003 598 1000 59 LN 599 1001
01504 9939 1002 1005 1003 %8 1000 552 1006 1001 1004
01601 1021 1009 1009 1002 9.1 01g 1000 1005 1000 1004
01602 103 1003 05 %6 904 1019 999 1007 1004 L
01603 02 1011 015 1005 995 1019 996 1007 1005 1009
01604 1022 010 01 1002 1006 s 10t 1009 101 1013
017Q1 1019 1011 0151007 1015 026 1043 1026 1004 02
0172 1020 010 012 1004 1013 028 1045 1022 1005 105
01703 1027 1011 015 1004 1012 1020 1045 1021 1008 1021
01704 1022 07 016 1005 1019 1020 1052 1023 1015 1028
01601 1030 1019 1024 1012 1024 024 1065 1038 1020 1034

a2 1018 1025 1019 1032 1024 1029 1038 1027 1042



Bilaga 3-4

Arbetstidens férdelning enligt dimensioneringsrapporten i Raseborgs stad

Tyoajan jakautuminen kuukausittain

3000,0

2500,0 -

2000,0 -

1500,0

Tunt

1000,0 -

500,0

0,0

Tekniset tyot

1 Siirtymat

B Muut

M Puhtaanapito
(piha-alueet ja
roskat)

H Talvikunnossapit
0

W Vihertyct

Pool 1 fastighetsskotarnas arbetstimmar per ar enligt dimensioneringsrapporten

M Organisaatioapuaika

Siirtymat

4000

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

M Kokonaisaika, ulkoalueet (h)

M Kokonaisaika, tekniset tyot (h)

Pool 1 henkil6ittdin (tuntia/vuodessa)

Henkilo 1
379

I
Henkilo 2
123
109

631
192



Bilaga 5

Skarmbild fran Granlund Managers kapacitetsplanerings funktion dar det framgar olika
fastighetsskotarens planerade arbetstimmar varje manad

Il Ahola A
W Alavuoma A
Il Asunto A
[l Backas T
S W Hurskainen J
20min B Kettunen Tapani
=1 W Laxén A
= Bl Makela Kimmo
W Nevala K
250h = W Nyblom K
e M sinkko J
166h | =
40min =i
83h = =
20min

Kesa Heina Elo Syys Loka Marras Joulu Tammi Helmi Maalis Huhti Touko



Bilaga 6.

Skarmbild fran Granlund Managers kapacitetsplanerings funktion dar det gar att granska
vad arbetstimmarna bestar av genom att trycka pa balkarna

Zoom: 100%
[l Makela Kimmo
W Nevala Kalevi
86h
40min
P . Iy - . A
Tehtdvat: Makela Kimmo (39h 8min)
= Tyoaika: 39h 8min
85h Valmisteleva tydaika
1212 1009 SA1
- 358-T Kompensoint Mittaus (2v) (3min)
- 358-T Kompensointi Puhdistus (4v) (3min)
- 362-T Sahkolammittimet Vuosihuolto (30min)
1212 1014 SA1
43h - 358-T Kompensointi Mittaus (2v) (3min)
20min - 358-T Kompensointi Puhdistus (4v) (3min)
- 362-T Sahkolammitimet Huolto (6v) (3min)
1212 1040 SA1
- 358-T Kompensointi Mittaus (2v) (3min)
- 358-T Kompensointi Puhdistus (4v) (3min)
21h 12121131 SA1
40min - 362-T Sahkolammitiimet Huolto (6v) (3min)

Kesa Heina Elo Syys Loka Marras Joulu Tammi Helmi Maalis Huhti Touko



