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DEFINITIONER

Ekonomisk
effektivitet

Férvaltare

Kontaktmdnster

Kontaktkostnad

Mixed kompetens

Organisatorisk
effektivitet

RU - arbete

RU - system

d4r beroende av savdl teknisk som
organisatorisk effektivitet. Lag
kostnad for RU-arbete wuppnas om
sadvidl hdg teknisk som hdg organisa-
torisk effektivitet fdreligger.

ir i denna rapport de som Ar ansva-
riga £f8r och handldgger reparation
och wunderhdll i en fastighetsfdr-
valtning. Det kan i ett fall vara
fastighetsdgaren sjdlv och i ett
annat fall vara ndgon som dgaren
anlitat f&r att utfdra den tekniska
forvaltningen.

ir kedjan av informationsaktiviteter
frin observation av ett visst repa-
rationsbehov till det att Adtgidrden
dr genomfdrd.

dr kostnaden for aktiviteterma i
kontaktmBnstret (exklusive de direk-
ta upphandlingskostnaderna).

ir kombination av yrkeskunnande och
detal jkunskap om en viss fastighet.

4ir beroende av hur mantid,material,
verktyg och kunskap organiseras. HOg
organisatorisk effektivitet fdrut-
sitter t ex rdtt avvidgning mellan
antal hantverkare och antal admini-
strativ personal i entreprenadfdre-
tag,men dven balansering av orderin-
gdng och beldggning s& att inte
vintetider uppstar.

dr savidl service(tillsyn och smérre
justeringar), wunderhidll(arbete f3r
att h&alla nagot i gott tekniskt
skick) som reparation(botande av
skada,som ir vdllad av dverkan,miss-
tag eller dylikt).

ir ett,fdr det lokala samhZllet kom-
plett,produktionssystem som produ-
cerar RU - arbeten.Resurser i detta
system ir entreprenadfdretag med
anstdillda,enpersonsfdretag och ille-
gala hantverkare men d@ven hantver-
kare anstillda i fastighetsfdrvalt-
ningar.Styrenhet i ett RU - system
ir den samlade gruppen av bestdl-
lare (fdrvaltare) pa orten. Det



Systemstruktur

Teknisk
effektivitet

Transaktions-
kostnad

sammantagna resultatet av bestillar-
nas individuella beslut dr avgdrande
fér ett RU - systems utveckling.

dr den uppsdttning av traditioner,
invanda rutiner och beslutsvanor,
invanda organisationsformer och auk-
toritetshierarkier,planeringsformer,
informationsfldden,incitament,atti-

tyder och vdrderingar som styr pro-
cesserna inom ett RU - system.

betyder att hantverkaren utfdr det
aktuella RU - arbetet, t ex byte WC,
pa kort tid.

dr kostnaden fOr sjilva affirsuppgd-
relsen. Det &r fOrvaltarens kostnad
for fOrarbete t ex anbudsunderlag,
sjdlva affirsuppgdrelsen, men Hven
kostnader fOr nddvdndig kontroll av
arbetets genomfSrande och aktiviteter
som fakturakontroll och betalning.






FORORD

Det naturliga sdttet,fdr den enskilde fastighetsfdr-
valtaren, att organisera sina reparationer och sitt
underhall har varit entreprenad. En kraftig kostnads—
utveckling under senare ar har dock medfdrt att denna
16sning allt oftare ifrégasdtts. Manga har trots detta
en wuppfattning om att entreprenad som grundliggande
ide’ miAste vara ett konkurrenskraftigt alternativ till
andra former. Den negativa utvecklingen beddms av dem
bero pid felfunktioner i systemet. Det har ddrfdr fun-
nits intresse fBr att studera orsakerna till wutveck-
lingen nirmare.

Under 1979 erhdll Sveriges Fastighetsdgarefdorbund
anslag frdn Statens rad for byggnadsforskning for att
studera och om m&jligt paverka relationerna inom omra-
det entreprenader i fastighetsfSrvaltningen.

Rapporten utgdér slutredovisning av det arbete som
bedrivits med stod av detta anslag.

En referensgrupp bestdende av Gunnar Fahlstedt Givle,
Jan Hallmén Orebro, Tore HSgberg Stockholm, Lennart
Johansson GOteborg,Leif Johansson Stockholm, Stig
Lindqvist Stockholm, Lars Nyberg Solmna och Lennart
Roos Stockholm har stdtt mitt arbete med vdrdefulla
ridd. Ett varmt tack till dem. Ett mycket varmt tack
gdr till FastighetsdgarefOreningen i Gdvle samt alla
de fdrvaltare och entreprendrer dir, som pa ett enga-
gerat sdtt stdllt upp vid intervjuer,enkdter och semi-
narier. Utan denna hjdlp hade projektet ej varit
mojligt att genomfdra. Slutligen ett varmt tack till
Stellan Lundstrom som bidragit med vdrdefulla synpunk-
ter nir det gillt rapportens sprdkliga utformning.

Stockholm i april 1982

Karl Myrsten



SAMMANFATTNING

I denna rapport gdrs en analys av relationer och
processer inom omradet entreprenader i fastighetsfOr-
valtningen. De entreprenader som studerats kan hidn-
foras till gruppen reparation och underhdll.

Analysen har genomfdrts med syfte att identifiera
faktorer som paverkar effektiviteten och som kan antas
hdmma utvecklingen. Avsikten har dven varit att gene-
rera uppslag till atgdrder som stimulerar fOrindring
i riktning mot en mer effektiv situation.

Studien har genomfdrts i Gdvle och avgrinsats till
privata fastighetsdgare, medlemmar i fastighetsdgare-
féreningen , samt de entreprendrer dessa anlitar. Data
har samlats pd olika sdtt bl a med hjdlp av enkidter,
intervjuer och bandupptagning av seminarier. Metoden
for utnyttjandet av data har varit att dela in f&rval-
tare, entreprendrer och uppdrag i grupper och genom-
fora komparativa analyser. Datainsamling, gruppindel-
ning och analys har skett i flera steg under projek-
tet.

Av den beskrivning som ges i rapporten framgdr bl a
foljande.

Variationer inom det studerade omradet

Sdvdl fdrvaltare som entreprendrer uppvisar i flera
avseenden betydande olikheter i beteendet. De aktuella
arbetsuppgifterna dr av skiftande karaktir med A&t-
f6ljande krav pd variation i den administrativa be-
handlingen. Analysens krav pad homogenitet motiverade
en indelning av;

- fBrvaltare i dtta grupper

- entreprendrer i sju grupper (utan hinsyn till yrkes-
indelning)

- reparationsdtgdrder i fem kategorier

De olikheter som motiverade denna indelning var manga,

ofta flera fOr varje grupp. Fo6ljande kan tjdna som

exempel:

- de minsta fOrvaltarna utfdrde i stor wutstrdckning
reparations och underhiallsarbetet sjilva eller anli-

tade ndgon bekant

- forvaltare som fdrvaltade &t andra tilldmpade sdllan
planerat periodiskt underh&dll

- fOrvaltare med tidigare byggverksamhet hade ofta en

10



mindre styrka egen personal for de minsta wuppdrags-
grupperna(en rest fran byggtiden)

- f8rvaltare med tidigare byggverksamhet var mest
Svertygade om att entreprenad var den effektivaste
organisationsformen

- entreprendrer med tradition frdn nyproduktion hade
ofta en mer hierarkisk organisation och ett mer
centraliserat beslutsfattande dn de fOretag som
etablerats med service som affidrside

- mycket sm& reparationsarbeten utfdrdes ofta med
hjdlp av egen personal

- stora reparationsarbeten upphandlas som regel pa
anbud med fast pris

Ndgra viktiga kostnadsbegrepp

Analysen fiste uppmdrksamheten pa ett antal kostnads-
begrepp av betydelse for omradets utveckling.

Kontaktkostnader

Komplexiteten i det mOnster av aktiviteter,exklusive
sjdlva upphandlingsarbetet, som erfordras fOr att fa
det egentliga reparationsarbetet utfdrt har stor bety-
delse. Kostnaden for dessa aktiviteter padverkar valet
av regiform.

Transaktionskostnader

Kostnaden f8r sjdlva upphandlingsarbetet varierar med
vilken upphandlingsform som vdljs och komplexiteten i
upphandlingsobjektet. Transaktionskostnadens andel av
totalkostnaden varierar dven med arbetets storlek.
Relationen mellan summan av kontakt- och transaktions-
kostnad och den direkta reparationskostnaden &r av
central betydelse fo6r valet mellan egen regi och en-
treprenad.

Friktionskostnader

Dilig samordning &r vanligt pd mindre reparationsar-
betsplatser. Detta medfdr vintan pd besked om vad som
skall gdras, vintan pd material och vdntan pd andra
yrkesgrupper. Dessa kostnader som vi kan kalla frik-
tionskostnader syns inte vid tilldmpning av traditio-
nella upphandlingsformer. Vid 16panderZkning blir det
fler timmar Z4n som vore nddviandigt utan denna friktion
och vid anbudsfdrfarandet #r friktionskostnaden inrdk-
nad pa grund av entreprendrens erfarenhet.

11



Ndgra betydelsefulla observationer

Analysen resulterade i ett flertal intressanta obser—
vationer. De f8r utvecklingen mest betydelsefulla var;

Kontakternas varaktighet

Den tidperiod under vilken fdrvaltare och entreprendr
samverkar d4r som regel ladng - ofta 10 - 20 &r.

En av orsakerna till detta dr att entreprendrens hant-
verkare utvecklar "mixed kompetens” i arbetet med fdr-
valtarens fastighet. Detta ger entreprendren si stora
fordelar framfdr konkurrenterna att han uppndr nigot
av en monopolsituation.

Resultatet blir att den bild av perfekt konkurrens som
entreprendrsutbudet pd en ort kan ge intryck av ir en
illusion. 1T stdllet dr det fraga om en mingd parfdr-
hdllanden eller "lokala monopolsituationer”. De f&r-
vidntade drivkrafterna mot optimala f&retagsstrukturer,
som den ekonomiska teorin rdknar med under situationen
perfekt konkurrens, finns dirfdr inte.

Inkonsekventa debiteringsregler

Entreprendrerna tilldmpar inte konsekventa debite-
ringsregler vilket medfdr att mdnga fdrvaltare blir
Sverraskade av tilldggskostnader nir fakturan kommer.

Fel form f8r underentreprendrsarvode

Av tradition tilldmpar huvudentreprendr procentuella
pidslag pa underentreprendrers fakturor £6r att ticka
administrationskostnader orsakade av att underentre-
prendrer mdste anlitas. Denna konstruktion stimulerar
ej till val av effektiva underentreprendrer och inte
heller till god samordning och kontroll.

Brister i tidigare 1lOsningar

Losningar som tilldmpas f8r systematiserat underh&ll
under organisationsformen entreprenad har inte utveck-
lats med tillrdcklig hdnsyn till fdrvaltarens situa-
tion. De stSrsta bristerna dr dels att kontraktsformen
upplevs begridnsa f8rvaltarens handlingsfrihet och dels
att de besparingar som dtgdrderna resulterar i, i form
av fdrre nddvdndiga ingripanden, inte tillrdckligt
patagligt tillfaller forvaltaren.



Bristande kunskaper

Forvaltarna &r inte medvetna om den viktiga roll de
spelar i reparationssystemets utveckling. De kianner
dessutom som regel endast till traditionella upp-
handlingsformer och har dirmed svdrt stdlla krav.

Aven entreprendrerna dr ddligt informerade om till-
gingliga 1l0sningar fOr organisation,administration och
debitering av reparationsarbete.

Onda cirklar

Branscher med avvikande hGgt kostnadslidge har styrts
av onda cirklar till en situation med genomsnittligt
lag organisatorisk effektivitet.En faktor som tenderar
att medfdra onda cirklar dr tilldmpning av modeller
dir ekonomiska beslut och stdllningstaganden rOrande
foretagens debiteringsnivder styrs genom samverkan via
centrala branschorganisationer.

Forslag till 16sningar

Med wutgangspunkt i bl a dessa observationer resulte-
rade studien i fdljande rekommendationer:

1. Information och utbildning

Kraftfulla utbildningsprogram bor genomfdras med syfte
att dels ©Oka forvaltarnas kunskaper i upphandlings-—
frdgor och dels gdra forvaltarna medvetna om att en
effektiv entreprendrsektor endast kan skapas genom
aktiva och krdvande bestdllare.

Entreprendrerna bor ges information och utbildning f0r
att mota de speciella krav som stdZlls och de mojiighe-
ter som finns inom reparationssektorn. Ett viktigt
utbildningsmoment @r att branschorganisationer, som i
dag rekommenderar debiteringsnivder, utbildar sina
medlemsfdretag i kalkylering och ekonomi f8r en Gver-
gadng till mer decentraliserat beslutsfattande.

2. Utformning av konsekventa debiteringsregler

Enkla,konsekventa och mellan branscherna likformiga
debiteringsregler bor utarbetas. Former fdr debitering
av underentreprendrsarvoden som stimulerar effektivi-
tet bOr utvecklas. Detta arbete bdr ske i samverkan
mellan forvaltare och entreprendrer.

3. Utformning av servicesystem

En 16sning som kombinerar systematiserat fOrebyggande

13



underhdll med en flexibel &tgdrdsplanering, som tar
hinsyn till f6rvaltares i tiden varierande ekonomiska
situation, bdr utvecklas. LOsningen bdr ges en modell
f6r vinstfdrdelning s& utformad att fdrvaltaren far
hela den besparing som beror pd minskade reparations-
volymer och fOrenklade kontaktmOnster och entrepre-
ndren far den vinst som beror pa effektivt utfdrt
arbete.

4. Integrerade rutiner

Integrerade rutiner f8r besiktning,kalkyl,bestdllning
och debitering bGr utarbetas. Dessa rutiner bor dels
baseras pa ett gemensamt sprdk for att undvika dubbel-
arbete och dels utformas s& att enkel ombalansering
med hdnsyn till budgetrestriktioner blir mojlig.

5. Dialog med entreprendrer

Forvaltare och entreprendrer bor etablera lokala forum
ddr man diskuterar problem och 1l6sningar.Dessa grupper
kan med fordel dven kopplas till ett motsvarande cen-
tralt organ sd att de samarbetsformer(en ny praxis)
som de lokala dialogerna succesivt driver fram blir
likformiga S6ver hela landet.

6. Samverkan i upphandling

Forvaltarna bdr gad samman lokalt fO8r gemensamma upp-—
handlingar av reparation och underhdll. Avsikten med
detta d@r inte att man skall styra mot en situation med
endast ett fatal fdretag. Men man bSr satsa pa négra
féretag, som uttalar sitt intresse f&r medverkan, i sa
hog grad att dessa utvecklas till spjutspetsar som
leder wutvecklingen. Ldmplig samordnare, fOr dessa
aktiviteter liksom de ndmda dialogerna, dr Fastighets-
dgarefOreningarna.

Var skall man bGrja?

De sex anfdrda punkterna innebdr betydande arbets-
insatser och en prioritering @r nddvdndig. Liampliga
forsta steg kan vara att:

- Sveriges Fastighetsdgarefdrbund ger en bred infor-
mation till sina medlemmar genom distribution av
en folder som aktualiserar problematiken. Denna
dtgdrd bOr sedan f8ljas upp med ett omfattande
utbildningsprogram.

- FastighetsdgarefOreningarna tar initiativ till en
oppen dialog med entreprendrerna samt borjar sodka
och samverka med spjutspetsar — entreprendrer som
dr villiga delta i en utvecklingsprocess.

14



1 INLEDNING

1.1 Problembeskrivning

Det har varit en allmdn uppfattning att enskilda fas-
tighetsfdorvaltare,for genomfdrande av reparation och
underhall, fdredrar entreprenad som organisationsform
fore egen regi. Detta bekrdftades av den fOrstudie som
genomfordes 1979 (Bfr-anslag 790687-5 Forvaltning av
fastigheter i enskild #dgo).

Vid ndmda fOorstudie noterades att fOrvaltarna trots
denna preferens i médnga fall var missndjda med entre-
prendrerna. Man anfdrde att kostnaderna fOr hantver-
kare hade stigit kraftigt jamfSrt med andra kostnads-
poster. Man ansdg dven att entreprendrernas service i
mdnga fall var d&8lig och att kvaliten p& utfdrda
arbeten hade blivit sdmre.

De entreprendrer som oftast anlitas av fastighetsfor-
valtare dr de som kan hdnfOras till gruppen bygghant-
verkare. Till denna grupp rdknas i fOrsta hand;

- byggare

- rormokare

- malare

- glasmdstare
- elektriker
- platslagare
- golvldggare.

Flera projekt har under senare ar genomfdrts med syfte
att initiera och stimulera en utvecklingsprocess inom
hantverksbranscherna. En grundldggande ide’ har varit
att forbdttra de ekonomiska styrmekanismerna.

Avsikten har varit att ddrigenom bdttre utnyttja bes-—
tdllarnas vidrderingar f6r att styra utvecklingen. Det
konkreta resultatet av projekten har ddrfor i flera
fall blivit nya former for debitering och redovisning
av utfdrt arbete.

Losningarna har dock kommit till begrinsad anvidndning.
Hantverksbranscherna har i stort sett forblivit opa-
verkade. Missn6jda forvaltare har som regel reagerat
pa annat sdtt dn forvidntat. I stdllet for att stdlla
storre krav och forsdka 108sa problemen i samverkan med
etablerade entreprendrer, har man i stor utstrdckning
valt att vidnda sig till allt mindre foretag - ofta
enpersonsfdretag.

Utvecklingen mot allt stSrre andel enpersonsfiretag
kan forefalla harmlGs ja kanske t o m vdrdefull.Risk
finns dock att resultatet pd sikt blir en &nnu mer
problematisk situation dn den som orsakat utveck-
lingen.

Ansvaret for utveckling av effektivare reparationsar-
bete och smidigare administration kan,om wutvecklingen
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fortsdatter, t ex plotsligt mista sin forankring. Den
accumulering och transformering av reparationskunnande
,mellan generationer, som nu sker via stdrre fOretag
kan brytas. Denna process drar man &dnnu omedvetet
nytta av, bl a genom avhoppade anstdllda som blivit
enpersonsfdretagare.

Med ett sddant perspektiv kan man pdstd att fOrvaltar-—
na genom okunnighet och med kortsiktiga motiv skadar
sin egen framtida siuation. Denna felfunktion dr av
central betydelse. Problemet dr komplext och ligger i
sjdlva grunden for det decentraliserade systemets
funktion. Varje forvaltare midste,inom ramen f8r lagar
och fdrordningar, basera sina val pa vad han sjdlv
anser vara bidst fOr sin egen del pa savdl kort som
l2ng sikt. De tidigare 18sningarna har dirfdr ut-
formats med utgdngspunkt i att de skulle gynna inte
minst bestdZllarna sett ur bdda dessa tidperspektiv.

Att fastighetsfdorvaltarna inte i storre wutstrdckning
borjat utnyttja presenterade l1l6sningar kan bl a bero
p2 fdljande faktorer;

- l6sningarna har inte givits rdtt form

- de dr inte tillrickligt kompletta fO8r att péa
ett tillfredsstdllande sdtt 1l6sa problemen

- informationen om dem har inte nitt fram

- andra dnnu ej observerade fenomen utgdr
hinder

1.2 Disposition

Foreliggande rapport utgdr redovisning av ett projekt
vars syfte varit att dels belysa varfdr de vidntade
fordndringarna (utnyttjande av tidigare fOreslagna
l6sningar) inte intrdffat och dels finna ut vilka
ytterligare 10sningar som erfordras for att den vidn-
tade fordndringensprocessen skall inledas.

I kapitel 2 redovisas tidigare kdnda problem och
16sningsforslag.

I kapitel 3 redovisas forskarens utgdngspunkter samt
hur han valt att angripa det problem som formulerats i
detta projekt.

I kapitel 4 presenteras den bild av omrddet - entre-
prenader i fastighetsfodrvaltning - som genomfdrandet
av projketet resulterat i. Bilden ges med ett perspek-
tiv som avser att belysa varfor vidntade foOrdndringar
uteblivit.

I kapitel 5 presenteras de nya problem som observerats
under studien och som forskaren anser nddvidndiga att
16sa for att f& fart pd utvecklingen. I kapitel 6
skisseras slutligen forskarens forslag till 18sningar
pa dessa problem.
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2 UTEBLIVEN FORANDRING - BEHOV AV NY KUNSKAP?

I detta kapitel inventeras problem som redan tidigare
observerats inom omrddet entreprenader i fastighets—
forvaltningen.Dessutom redovisas de 1l6sningar som pre-
senterats och i vilken utstrickning de kommit till
anvdndning. Avsikten med inventeringen &r att ge ut-—
gidngspunkter f8r en detaljerad problemformulering.

2.1 Observerade problem

Utvecklingen av omrddet entreprenader i fastighetsfdr-
valtningen berdr sdvdl fdrvaltare som entreprendrer.
Problem inom omradet upplevs i mdnga fall olika av
dessa tvd grupper. FOr att trots detta kunna ge en
problembeskrivning kommer inledningsvis respektive
grupps utgingspunkter att redovisas.

Genom fastighetsbestdndets utbyggnad och den Okade
standarden i form av tekniskt komplicerade anligg-
ningar har volymen och betydelsen av fastighetsrepara-
tioner ©Okat. Samtidigt har kostnaderna for enskilda
reparationstjdnster O6kat i betydligt snabbare takt &n
de flesta andra kostnadsposter. Kostnadsutvecklingen
betraktas darfdr som ett allvarligt problem.

Den enskilda fastighetsfOrvaltningens kostnadsutveck-
ling dr daligt belyst i offentlig statistik. Kostnads-—

KOSTNADSUKNING
%
4004 /sBRANSLEKOSTNADER
3001 / UNDERHALLSKOSTN.
200+
__ OVR.DRIFTKOSTNADER
i TOTALKOSTNADER
100 1 ;
Al COE S B ARl KAPITALKOSTNADER
1972 -74 -76 -78 1980

Figur l.Utvecklingen av kostnader i genomsnitt
i SABO-fdretagen.
Kdlla:Ekonomisk statistik Over allminnyttiga
féretag som dr medlemmar i SABO.



utvecklingen wunder 1970-talet kan dock i stort antas
ha varit densamma som f6r SABO-fOretagen. Se figur 1.

Reparationer medfdr stora wutbetalningar for savil
mindre som stora fdrvaltare. De arbeten som utfdrs &r
ofta svdra att beddma fdr en icke fackman. Med rdknin-
gen for arbetet f6ljer, &dven ndr det gdller stora
belopp, som regel endast en kortfattad redovisning av
vad som utfdrts. Redovisningen ger begrinsad vdgled-
ning for fdrvaltaren vid beddmning av om rZkningen &r
skdlig. FOrvaltaren har dessutom behov av att till
skattemyndigheterna redovisa vad som &dr reparation
respektive forbdttring. DAlig beskrivning av utfdrda
arbeten dr didrfor ofta ett problem f6r fdrvaltaren.

Mindre funktionsfel som kan dtgirdas med smd8 repara-
tionsinsatser upptridder med hog frekvens.Aktiviteterna
frdn det att en hyresgdst har observerat felet tills
det att felet ir avhjilpt och fakturan betald &r méanga
och innebdr en omfattande administration.Aktiviteterna
omkring reparationen kan ddrfdr vara vidl sa kostnads-
krivande som det direkta reparationsarbetet. Kontakt-—
och transaktionskostnader upplevs ddrfdr som ett stort
problem av manga fdrvaltare.

Det &dr av stor vikt att mindre reparationer kan ut-
féras med kort varsel och pd Bverenskomna tider. Manga
entreprendrer har sitt huvudintresse riktat mot stdrre
projekt vilket kan medfdra linga vantetider och didlig
tidhdllning ndr det gdller mindre arbeten.Bristen pa
god service ndr det gdller mindre arbeten anfbrs
ddirfsr som ett problem av mdnga fOrvaltare.

2.1.2 Entreprendrens problem

Lonsamheten &dr det grundliggande problemet fOr entre-—
prendren. Detta kan synas paradoxalt med hdnsyn till
den av kunderna upplevda kostnadsdkningen. De flesta
entreprendrer inom omradet har en mycket sndv ekono-
misk ram.De flesta problem man upplever har berdrings-
punkter med detta.

Man anser sig ofta vara bristfdlligt utrustade savidl
tekniskt som administrativt. FOr att komma ur denna
situation anser man att timdebiteringarna méste hdjas.
Inom flera branscher sdljer man som regel sina tjdn-
ster per timme och kunderna beddmer fOretaget med
utgadngspunkt frdn i fdrsta hand timdebiteringens stor-—
lek.

De entreprendrer som under dessa fOrutsdttningar inve-
sterar i teknisk och administrativ utrustning £0r att
bli effektiva upplever foljande effekter;

- antalet debiterbara timmar minskar

- kostnaderna per timme OJkar

- bestdllaren ser den hogre timkostnaden men inte
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att antalet timmar minskat
- det blir svdrare att fa uppdrag

Det wuppstdr diZrmed en motsdttning i entreprendrens
strdvan att rationalisera foretaget och hans anstring-
ningar att skaffa uppdrag.

Entreprendrerna fOrsdker mnaturligtvis pa olika sidtt
eliminera denna motsittning. Den vanligaste metoden &dr
att debitera viss utrustning vid sidan om den normala
timdebiteringen. Metoden minskar problemet négot.
Bestdillarens vidrdering av i forsta hand timkostnaden
utgdr trots detta ett allvarligt problem som medfdr
att man blir kvar pa en tekniskt och administrativt
sett lag niva.

Virderiagen efter timkostnaderna paverkar Hven perso-—
nalrekryteringen. Man tvingas hdlla 1l8nenivdn sa lag
som m8jligt utan hdnsyn till kompetens och produktivi-
tet. Dirmed uppstdr problem med att rekrytera och
behdlla effektiv och yrkeskunnig personal.

Svidrigheterna att mdta arbetets omfattning medfor
flera problem for entreprendren. Dels dr det svart att
visa kunderna hur duktig man #r och dels dr det svart
att utvdrdera olika metoder och vdlja mellan alterna-
tiva utrustningar. Brist pd navigationsinstrument fOr
utveckling dr sdledes ett problem.

Ett ofta pdtalat problem, som bl a paverkar investe-
ringsviljan, &dr entreprendrens kdnsla av osdkerhet.
Entreprendren binds upp av trygghetslagar men har stor
osikerhet vad betridffar orderingdngen. Stora fordnd-
ringar kan intrdffa med kort varsel. En bestdZllare som
kanske svarar fOr en stor del av beldggningen kan
plotsligt vdlja en annan leverantdr. Osidkerheten leder
ofta till strategin att hellre ha for lite &dn fOr
mycket folk. Resultatet av detta blir 1dtt 16neglid-
ning med Bkade kostnader som foljd ,men #Zven en Oppen
dorr f0r nya enpersonsfdretag. Osikra relationer med
f8rvaltarna 1 kombination med ldngtgdende ansvar for
personalen dr ddrfor ett problem.

De flesta fOretag som arbetar inom omraddet har haft
och har fortfarande i hSg grad sitt huvudintresse inom
nyproduktionen eller stora ombyggnadsprojekt.FSreta-
gets organisation och filosofi dr sdledes wutvecklad
f6r denna typ av verksamhet.Den reparationsverksamhet
man bedriver tvingas fungera under dessa former.Resul-
tatet blir ofta dalig reparationsservice,hdga kostna-
der och ddlig l8nsamhet f0r reparationsverksamheten.
Felaktig organisation foOr fastighetsreparationer &r
dirfdr ett problem f6r manga foretag.

22 Problematiska framtidsutsikter

Nigon 1ljusning kan inte skdnjas om nuvarande £fOrhdl-
landen bestdr och aktdrerna fortsdtter att agera pa
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oférdndrat sdtt. Diremot kan man se och ana fortsatt
otillfredsstdllande utveckling med ytterligare negati-
va konsekvenser.

Om nuvarande fdrhdallanden bestdr kommer troligen bygg-
hantverksbranschernas fOretagsstrukturer att ytterli-
gare fOrsdmras ur effektivitets— och kostnadssynpunkt.
Man kan fOrvidnta att;

- enheter endast i undantagsfall blir stdrre

- de flesta fOretag stdr stilla eller gar
tillbaka

- ur rationell synpunkt motiverade investe-
ringar uteblir

- branscherna som helhet kommer att krympa

- den organiserade utbildningen av yrkesarbe-
tare fOrsvagas

- fOrvaltare tvingas eller stimuleras att i
Okad utstridckning integrera reparationsverk-
samheter i sin egen organisation.

Aktorernas kunskapsbakgrund och fOretagens historiska
utveckling gdr att man,vid en krympande marknad, kan
vdnta ett dnnu kraftfullare fOrsvar av revir d@n hit-
tills. Detta gdller sdvil entreprendrer som anstdZllda.
Resultatet av en sadan utveckling blir Skade kostnader
och nya problem.

Den tekniska och administrativa utvecklingen hos en-
treprentrerna kommer att begrdnsas till vad som ZEr
oundgdngligen nodvdndigt f0r att utfdra aktuella repa-
rationsarbeten. I samband med att stdrre f6rvaltningar
i ©Okad utstrdckning kommer att utnyttja datorer fOor
sin administration kan man rikna med att transaktions-
kostnaderna vid anlitande av externa resurser for
mindre uppdrag kommer att upplevas som allt tyngre.

Den solidariska 10nepolitiken kommer sannolikt att
tvinga fram hdgre ldner inom reparationsomradet fOor
att minska 10negapet till nyproduktionen. Detta i

20



kombination med 14g teknisk effektivitet och kanske
t o m fdrsdmrad organisatorisk effektivitet betyder
stigande relativa kostnader.

Fortsatt kostnadsstegring kan till slut bryta ner hela
det traditionella reparationssystemet. En sddan situa-
tion kan innebdra att reparationer utfdrs i egen regi
eller med svart arbetskraft.

Sannolikt skulle en sddan utveckling medfdra betydande
kostnadsdkningar. FOr stSrre fdrvaltare betyder egen
regi att man skaffar egna reparationsavdelningar. I
frdnvaro av m&jlighet till externa effektivitetsjdm—
forelser blir fdljden 1dtt sjunkande effektivitet. For
mindre fOrvaltare betyder egen regi att man utfdr
reparationsarbetet sjdlv.Om resultatet blir att veder-—
bérande avstar frin ordinarie arbete, det han eller
hon @r specialist pd, go8r samhdllet en effektivitets—
forlust.

2.3 Problem fOr fdrvaltare och entreprendrer som
tidigare beddmts rimliga att dtgirda

De problem som beskrivits &r bidde midnga och stora. De
flesta har dock beddmts vara mdjliga att Atgirda.
Losningar . har presenterats i tidigare forskningspro-
jekt.

De relativt snabbt stigande kostnaderna inom omradet
forefaller till stor del bero pi eftersatt teknisk och
administrativ utveckling. Mycket tyder p& att minga
entreprenadfdretag har betydande obalans mellan delar
i sina organisationer samt att mycket fOrloras i bris-
ten pda samordningen mellan olika yrkesgrupper.Vidare
forefaller det mdjligt att 6ka effektiviteten genom
investeringar inom sdvdl produktion som administra-
tion.Det forefaller ddrfdr m6jligt att uppnd effekti-
viseringar i sddan omfattning att kostnadsutvecklingen
dtminstone bromsas.

Tidigare forskning inom flera bygghantverksbranscher
har visat att traditionella debiteringsformer och
ldneformer himmat utvecklingen. Nya former har provats
och visat sig leda till betydande effektiviseringar.
Se t ex R30:1980 "Byggreparationer;En analys av pro-
duktionen vid fyra reparationsfSretag” dir en 50 pro-
centig produktionsdkning per tidsenhet redovisas. Den
18sning som orsakat detta resultat ir normtidsystemet.
Normtidsystemet dr en 1l5sning som karaktiriseras av
att;
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- hantverkarna redovisar utfdrt arbete pad de-
taljerat och standardiserat sidtt

- det wutfdorda arbetet tilldelas en normtid.
Normtiden motsvarar den tid arbetet i genom-
snitt tar om det utfdrs pa traditionellt sdtt
med fast 16n och under formen l1l6panderdZkning.
De idr framrdiknade branschvis och gdller for
hela landet.

- hantverkarna betalas med prestationsldn didr
premien baseras pd hur mycket man underskri-
der normtiden

- bestdllaren erhdller 50 %Z av den rationalise-
ringsvinst som kan uppnds jimfSrt med norm-
tiden

Det fOrvidntades att forvaltarna skulle reagera posi-
tivt pad dessa resultat och efterfriga 18sningarna.
Spridningen har dock gdtt lidngsamt.I dag tilldmpas
1sningarna av 6 byggfdretag, ett 40-tal rorfdretag
och nagra elfdretag.

De kostnader och brister i servicenivdn som orsakats
av fOr fastighetsreparationer felaktig organisation
hos entreprendrerna bdr kunna dtgirdas genom organisa-
tionsutveckling. Dessa problem har observerats och
férslag till 18sningar har skisserats i bl a R57:1980
"Glasmisteribranschens utveckling” och R136:1981 “Ma-
leribranschens smiarbetssektor”. Ddr redovisas fdrslag
S 08 8 B4

- reparationsorganisation med kortare kontakt-
vdgar

- delegering av ansvar till hantverkarna

Lsningarna har #nnu inte vunnit nédgon omfattande
tilldmpning.

2.3.3 HOga kontakt— och transaktionskostnader

Hoga kontakt- och transaktionskostnaderna f&r och i
samband med mindre reparationer beror dels pa bristan-
de fBrebyggande underhdll och dels pd att samma admi-
nistrativa rutiner i stor utstrdckning tilldmpas f£f0or
mindre som stora arbeten. Sannolikt kan stora bespa-
ringar gdras genom en kombination av fOrebyggande
underhd11l och en enklare administration baserad pa
delegerat beslutsfattandet.Fdrslag till systematiserat
forebyggande wunderhdll genom utnyttjande av entre-
prendr presenterades i rapporten”Systematiserat under-
hdll f8r VVS-installationer SUND." Denna 18sning inne-
bdr i korthet att;
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- entreprendren uppskattar kostnaderna fOor
"nollstdllning” - av fastigheten (avlidgsnande
av fel sa att ett ldmpligt fortvarighetstill-
stdnd uppnis)

- utfdrande av "nollstdllningsarbeten” mot fast
anbud

- arskontrakt ddr entreprendren utfdr avtalade
akutreparationer, nir de uppstdr, mot en fast
arsavgift.

- hyresgidsterna anmdler mindre akutfel direkt
till entreprendren.

P& vissa orter har denna 18sning fi4tt en betydande
tilldmpning men i stort har #Zven denna 13sning gatt
trdgt att introducera.

Bristen p& information beror i huvudsak pd svarigheter
att konsekvent och detaljerat beskriva reparationsar-—
beten. Numera ir det dock mdjligt att pad ett standar-
diserat sdtt beskriva reparationsarbeten sd att for-
valtaren kan virdera utfdrda arbeten och prestationer.
Losningar pa detta problem finns presenterade i rap-
porten R40:1974 "ByggRepSystemet"(Normtidsystemet).
Men dven hir har spridningen gdtt lingsamt och antalet
tilldimpande fOretag dr detsamma som anges under 2.3.1.

2.3.5 Otrygghet infdr framtiden

Stor andel av beliggningen pa fa uppdragsgivare och en
kdnsla av osdZkra relationer dar en viktig faktor som
minskar entreprendrernas utvecklingsambitioner. Detta
utvecklingshdmmande fdrhdllande bdr kunna paverkas.

En Atgidrd kan vara att gora formerna f6r wurval och
l8pande beddmning mer rationella och resultaten ddrmed
fSrutsebara.Vidare b8r avtal som ger viss framfSrhall-
ning kunna utformas.Entreprendren bdr ddrmed erhdlla
m&jlighet att i tid kunna bedoma sin situation och
hinna vidta nddvindiga atgdrder ,utan att fOorvaltarens
situation fOrsimras. P& detta omrdde har ingen forsk-
ning skett . Men former med liknande innehall tillidm-
pas pa nagra orter av fOrsdkringsbolag som handlat upp
byggreparationer med incitament.

2.3.6 Ineffektiv fOretagsstruktur

Informationen b&r kunna fOrbdttras och incitament
skapas sd att beslutsfattarna, sdvdl pa fSrvaltarsidan
som pa entreprendrssidan, fattar rationella beslut.
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Darmed skulle branscherna med hjdlp av prismekanismer
,i linje med traditionell ekonomisk teori ,automatiskt
styra mot de mest effektiva sammansdttningarna av
foretag och resurser. Onda cirklar bSr kunna identi-
fieras och brytas. De fOrslag som presenteras i rap-
porten "ByggRepSystemet" utgdr en mdjlig 1dsning pa
detta problem.

Tvirfackligheten hos de enskilda hantverkarna bor
kunna Okas. Samtidigt bdr samordningen mellan olika
slag av hantverkare involverade i samma projekt kunna
forbdttras. Pa sid sdtt fBrenklas fdrvaltarens kontakt—
moénster och onddiga tidsfdrluster undviks. I rapport
R57:1980 "Glasmdsteribranschens utveckling” ges
férslag till sddana l8sningar. Annu har dock endast
ett fatal samordningsl8sningar i linje med detta ob-
serverats.

2.4 Problem och 18sningar - men ingen dtgdrd!

Vi har i detta kapitel sett att sdvdl fdrvaltare som
entreprendrer i flera avseenden &r missndjda Over
situationen nir det gdller entreprenader i fastighets-—
férvaltning. Flera av de problem som orsakat missndjet
har observerats i tidigare studier. Vi har ocksd sett
att tidigare forskning medfdrt en omformulering av
problemen och att 1l6sningar utarbetas for de observe-
rade delproblemen. Men vi har dven nddgats konstatera
att de fdrdndringar man vintat som en foljd av dessa
18sningar gdtt ladngsamt.
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3 UTGANGSPUNKTER OCH METODVAL

Avsikten med detta kapitel dr att ndrmare ange syftet
med projektet samt beskriva genomfdrandet. FOr att
underlitta for ldsaren att vidrdera rapporten,dess
innehdll och resultat redovisas hdr Hdven forskarens
referensram samt motiv till val av metod.

3.1 Syfte och avgrénsningar

Syftet dr att ifrdgasdtta den nuvarande situationen
inom omrddet entreprenader i fOrvaltningen, genom att

- analysera fSrekomsten av tjédnster som upphandlas

- belysa hur man i dag vdljer mellan alternativen att
kOpa dessa tjidnster,utfdra dem med anst#lld personal
i egen regi eller utfdora arbetet sjidlv

- analysera hur man vid alternativet kOp av tjénster
viljer entreprendr och genomfdr upphandling

- studera forvaltarnas och entreprendrernas organi-
sation for upphandling respektive fOretaget,

for att didrigenom identifiera faktorer som hindrar
utvecklingsprocessen samt finna uppslag till fO8rédnd-
ring.

Projektet skall ge argument fOr grdnsdragningar mellan
alternativen kdpa/gdra sjdlv for olika typer av en-—
skilda fOrvaltningar. Avsikten dr att projektet for
alternativet k8p skall anvisa enklare rutiner med
stdrsta mdjliga integrering av aktiviteterna fran
reparationsbehovets registrering till betald faktura.
Slutligen skall projektet anvisa former f6r begreppet
rationell och aktiv upphandling, med perspektivet att
rationell tar hdnsyn till bidde kort och lang sikt.

Det studerade dAmnesomradet avgrdnsas av tidsskdl till
hantverkstjdnster.

3.2 Forskarens referensram och synsdtt

Min referensram grundar sig pd ett mer &dn tiodrigt
forsknings— och utvecklingsarbete inom omriddet repara-
tion och underhdll. Det har varit en serie projekt,
samtliga med syfte att effektivisera produktionen av
reparationstjidnster. Projekten har genomfSrts i samar-
bete med organisationer, entreprendrer i bygghant-
verksbranscher , fastighetsfOrvaltare och besikt-
ningsmdn vid fOrsdkringsbolag.

Den roda traden i projekten har varit spaning efter
18sningar som medfdr att aktSrerna inom omridet sjilva
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styr wutvecklingen mot ekonomiskt effektiva ldgen.
Referensramen har dven padverkats av att jag parallellt
med dessa projekt bedrivit fOrdjupade studier i fOre-
tagsekonomi och da& frimst organisations— och system—
teori.

Med denna referensram dr det min uppfattning att

- bestdllarna har en avgdrande roll nir det gdller
bygghantverksbranschernas utveckling

- bygghantverksbranscherna kan hdja sin tekniska— men
framfSrallt sin organisatoriska effektivitet i hog
grad

- effektiv konkurrens medfdr att reparationsarbete kan
utf8ras mer rationellt under organisationsformen
entreprenad in under egen regi.

Jag betraktar hela reparationsomriddet som ett stort
decentraliserat system "REPARATIONSSYSTEMET",i vilket
gruppen bestdllare utgdr de egentliga beslutsfattarna.
Endast aktiva och medvetna bestdllare kan paverka
detta system s& att en positiv utveckling kommer till
stdnd.

Informationsfldde,beslutsmodeller,tradition av arbets-
organisation,tradition av samordningsformer mellan
olika yrkesgrupper och auktoritetsfdrhdllanden wutgdr
centrala delar i det styrinstrument som formar repara-
tionssystemet. Med andra ord; systemstrukturen &dr
nyckeln till problemen.

Jag anser att fOrdndring av sd stora system som "REPA-
RATIONSSYSTEMET", i en marknadsekonomi, endast kan ske
via fdrdndringar i systemstrukturen. Fdrdndringar kan
underldttas av att idealbilder - bilder av hur det

skulle kunna se ut - presenteras for aktSrerna i sy-
stemet.
3.3 Utgangspunkter

En exakt bild av ett optimalt RU-system kan ej formu-
leras. Didremot dr det m6jligt att i stora drag skis-
sera en idealbild. Men dven en sddan idealbild 3&r
férdnderlig i tiden. FOr nirvarande befinner vi oss
lidngt frdn en sddan idealbild.

Pa grund av omrddets storlek, decentraliserade funk-
tion och komplexitet dr det omBjligt styra utveck-
lingen mot idealbilden genom regelritt planering. Den
méjlighet som star till buds &r att systemet sjilvt
via sina aktdrer i sitt dagliga arbete styr mot effek-
tiva 1lHdgen. Né&gon pitaglig sddan process pagdr dock
ej.

Orsakerna till en wutebliven rationaliseringsprocess
kan vara manga. Utgidngspunkt f8r denna undersdkning Er
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- ett antagande om att relationerna i grinsomradet
mellan forvaltare och entreprendrer skapat em 8y-
stemstruktur som dels styr utvecklingen och dels
utgdér en begrinsande ram som hindrar utvecklingen

- ett antagande om att fSrdndring av reparationssyste—
met endast kan uppnds via f8rdndring av systemstruk-
turen och bakomliggande relationer

- ett antagande om att blockerande faktorer i system-—
strukturen kan identifieras och fordndras.

3.4 Metod och genomfdrande

Undersdkningen syftar till att ifrigasitta och s0ka
uppslag till £fOrédndring. Dirigenom har det varit
méjligt att begrdnsa undersdkningen till ett relativt
litet geografiskt omrade. Krav var att omradet skulle
innehilla tillrdcklig variation av fastighetsfdorval-
tningar fOr att kunna identifiera likheter och olik-
heter samt att omradet skulle vara utrustat med en
normal och komplett entreprendrssektor. Valet f81ll pa
Givle. Se bilaga 1.

Undersdkningens inriktning pa generering av "teorier"”
och uppslag till fordndring har iven paverkat valen av
metod.

En rod trdd i metodvalet har varit att succesivt sdka
na Okad fdrstlelse. Ansatsen har varit att steg for
steg analysera aktdrernas beteende och ddrvid studera
likheter och olikheter mellan olika grupper enligt vid
respektive steg tillgingliga datamaterial.

Genom dessa jimfdrelser har varje steg resulterat i
jdentifiering av dels olika grupper av aktorer,dels
olika kategorier av tjdnster och dels olika beteende-
ménster respektive egenskaper for dessa grupper och
kategorier.

Varje steg har aktualiserat nya friagestdllningar som
motiverat nya datainsamlingar med nya aspekter.

Ansatsen har medfdrt att nya metoder for datainsamling
undan f8r undan aktualiserats.

Den stegﬁisa ansatsen avbrdts nir nya data inte lédngre
beddmdes kunna tillfdra ytterligare ideer.

Under arbetet har f&ljande metoder utnyttjats:
- Analys av data frin tidigare undersdkningar
- Enkdter

- Intervjuer

Aktionsforskning
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De viktigaste aktionerna i aktionsfasen har varit:
- Informationsadterfdring i samband med seminarier

- Information om och diskussion omkring alternativa
upphandlingsformer

- Information om och diskussion omkring ny arbetsredo-
visning och debiteringsteknik

- Gruppdiskussioner med fdrvaltare och besiktningsmidn
vid forsdkringsbolag om virdet av och mo jligheterna
till samordnad upphandling

- Experiment med samordnad upphandling

Samtliga steg i forskningsprocessen har omfattat savil
datainsamling som analys,men formerna for datainsam-
lingen har succesivt dndrats med anledning av den typ
av information som sdkts. Varje steg har avslutats med
en sammanfattande PM som sedan utgjort utgangspunkt
f8r ndsta steg. F6ljande steg har genomfdrts:

For prelimindrt val av grupper, kategorier och identi-
fiering av egenskaper genomfdrdes en komparativ studie
av material frdn fSrstudien. Detta hade samlats in
genom intervjuer med fastighetsfSrvaltare i Stockholm,
Goteborg,0rebro och Givle.Se bilaga 2.

I steg tvd genomfdrdes en kompletterande datainsamling
angdende fdrvaltarnas relationer till olika typer av
reparationsresurser. Studien genomfdrdes i form av en
enkdt till privata fastighetsigare i Givle. Enkitens
syfte var att identifiera eventuella skillnader i
beteende mellan olika grupper av fdrvaltare och finna
underlag f6r en fruktbar indelning av arbeten i olika
kategorier.Se bilaga 3.

Steg III

FOr att erhdlla data om de mindre fastighetsfdrvaltar-
na genomfdrdes en riktad enkitundersdkning. Detta
material behandlades pd samma sitt som materialet frén
enkdten i steg II.Se bilaga 4.

Steg IV

I steg fyra gjordes en datainsamling angdende entre-
prendrernas situation ndr det gdller fastighetsrepara-
tioner. Denna datainsamlig genomfdrdes i form av
intervjuer. Det insamlade materialet analyserades
liksom tidigare med syfte att urskilja grupper av
entreprendrer,kategorier av uppdrag och egenskaper.Se
bilaga 5.
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De metoder for datainsamling som utnyttjats under
tidigare steg hade givit relativt ytliga svar.De cen-
trala fragorna,varfdr man valde de olika alternativen,
hade inte fitt ndgra precisa svar. Med syfte att fa
dessa fragor bidttre belysta planlades och genomfdrdes
en serie seminarier. Det fOrsta var ett seminarium med
fastighetsforvaltare och besiktningsmZn. Syftet var
att dels vinna 8kad kunskap om egenskaper och samband
dels att starta en fdridndringsprocess.Se bilaga 6.

Ett andra seminarium genomfdrdes med endast entrepre-
ndrer. Syftet var detsamma som i steg V.Se bilaga 7.

Steg VII

Ett tredje seminarium genomfdrdes med entreprendrer
och forvaltare tillsammans. Syftet var som tidigare
att vinna djupare insikt och initiera en fOrdndrings-
process.Resultatet av detta seminarium blev begrinsat.
De nirvarande fOrvaltarna enades dock om att fo8rsdka
genomfdra en samordnad upphandling av hantverkstjin-
ster.

Steg VIII

Som en sista datainsamlande och pdverkande aktivitet
genomfdrdes ett omfattande upphandlingsprogram rdrande
branscherna bygg,maleri och rdr i Gdvle.Aktiviteten
som metodmdssigt maste betraktas som ett experiment
genomfdrdes branschvis.Varje upphandlingsrunda inled-
des med vissa utbildningsmoment fOr entreprendrerna.Se
bilaga 8.

Slutligen analyserades materialet. Ett fOrsdk gjordes
att formulera en idealmodell eller vad man kan kalla
en begrinsad teori f8r omrddet fastighetsreparatio-
ner.FS8r att initiera utveckling pd bredare front skis-—
serades en strategi f8r att nd ut till fler privata
fastighetsdgare.
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4 HUR ENTREPRENADER I FORVALTNINGEN FUNGERAR

Omradet entreprenader i fOrvaltningen kan beskrivas pa
midnga olika s#tt beroende pd vilket perspektiv man
vdljer.I denna studie dr intresset riktat pd de fakto-
rer som inverkar och kanske hdmmar effektiviteten. Det
intresset har avgjort vart perspektiv. Avsikten med
detta kapitel &dr att redovisa den bild av entre-
prenader i fOrvaltningen som analysen i Givle slutli-
gen resulterade i.

Beskrivningen inleds med en presentation av de grupper
av aktdrer och kategorier av arbeten som analysen
motiverade en indelning i.

Direfter redovisas observerade attityder,vdrderingar ,
férhdllanden och beteenden. Presentationen sker i stor
utstrdckning i form av grundade hypoteser. Detta av
flera skdl. Dels blir beskrivningen Sverskddlig och
forstdelig och dels understryker formen att dessa
pdstidenden inte Hr statistiskt belagda (vilket inte
heller wvarit syftet). Dessutom kan formen forhopp-
ningsvis stimulera till fortsatt forskning.

Redovisningen avslutas med ett fOrsdk till beskrivning

av den systemstruktur som antas styr effektivitetsut-
vecklingen pa omradet.

4.1 Grupper och kategorier

Vid forsdk att studera relationer och processer i
omradet entreprenader i fOrvaltning blir det uppenbart
att forhdllandena varierar starkt. Detta beror bl a pa
att fdrvaltarna utgdr en mycket heterogen grupp, men
dven p& att entreprendrerna dr olika. Vidare beror
variationer helt enkelt pa& att arbeten och arbetsfdr-—
h&llanden #r olika frdn fall till fall.

Ett viktigt moment i analysen var ddrfdr att dela in
forvaltare och entreprendrer i undergrupper med ett
mer likformigt beteende och dela in arbetsuppdragen i
kategorier som hanterades pa likformigt sHtt.

Analysen av fdrvaltarna visade pd olikheter i beteen—
det som motiverade en indelning i dtta grupper enligt
foljande:

A. Mycket smd fdrvaltare (taxeringsvidrde 1975 < 250
kkr) med huvudintresse inom annan yrkesverk-
samhet dn f6rvaltning.

B. Sma fdrvaltare (taxeringsvirde 1975 250 - 500 kkr)
med huvudintresse innom annan yrkesverksamhet &n
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forvaltning.
C. BostadsrdttsfOreningar

D. Medelstora forvaltare (taxeringsvidrde 1975 > 500
kkr - 10 Mkr) dir bestdndet ej skapats genom tidi-
gare egen byggverksamhet.

E. Medelstora forvaltare (taxeringsvdrde 1975 > 500
kkr - 10 Mkr) didr bestandet skapats genom tidigare
egen byggverksamhet.

F. Medelstora fdrvaltare (taxeringsvidrde 1975 > 500
kkr - 10 Mkr) med i huvudsak forvaltning 4t andra.

G. Stora fOrvaltare (taxeringsvdrde 1975 > 10 Mkr)med
i huvudsak egna fastigheter, wutan byggmdstarebak-
grund.

H. Stora forvaltare (taxeringsvdrde 1975 > 10 Mkr)med
i huvudsak egna fastigheter,med samtidig aktiv
byggverksamhet.

Det bOr noteras att dessa grupper inte var olika i
alla avseenden. I vissa aspekter var flera grupper
lika och i andra var i stort sett alla grupper 1lika
vilket framgdr av avsnitt 4.2 nedan.

Gruppindelningen av entreprendrerna kunde inte genom-
foras pa det sdtt som var mojligt med fdrvaltarna. FOr
det fOrsta midste entreprendrerna skiljas 4t med hinsyn
till yrkesomrdde. Vid f8rsdk att gruppera inom respek-
tive yrkesomrdde sid var underlaget i Gdvle for 1litet
for att genomfdra ndgon meningsfylld komparativ ana-
lys.

F6r att trots detta kunna presentera en anvidndbar
indelning av entreprendrerna kompletterades intervju-
materialet fran Gdvle med data frdn tidigare studier
inom bygghantverksbranscherna med liknande intressein-
riktning (R40:1974,R57:1980,R30:1980 och R136:1981).
Detta medfdrde att foljande gruppering kunde gdras:

T Stora fOretag ingdende i en koncern, med sivil
nyproduktion som reparation pa sitt program och
med historisk tradition i nyproduktion.

II. Stora foretag(> 30 anstdllda) med sdvdl nyproduk-
tion som reparation pad sitt program och med
historisk tradition i nyproduktion.

III. Medelstora fdretag (5- 30 anstillda) med savil
nyproduktion som reparation pad sitt program och
med historisk traditiom i nyproduktion.

IV. Medelstora fOretag med endast reparation pad sitt
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program och som utvecklats med reparation och
service som affdrside.

V. Mindre fOretag med anstdZllda ( < 5 anstdllda) med
historisk tradition i nyproduktion.

VI. Mindre fOretag med anstidllda ( < 5 anstillda)
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etablerade med reparation och service som affidrside.

VII. EnpersonsfOretag

Av tradition har man delat in fastighetsreparationer i
kategorier som akutunderhdll ,18pande wunderhill |,
skadereparationer, periodiskt underhdll ,upprustning
och ombyggnad. Denna indelning bygger bl a pa en
planeringsuppfattning som frdmst hSr hemma i st8rre
forvaltningar.

Analysen av datamaterialet motiverade en indelning av
reparations— och underhdllsarbetet i f61ljande fem
kategorier:

1. Mycket smd RU-arbeten. Direkta arbetsinsatser av
storleksordningen mindre #n en timme. Typiska

arbeten dr justera WC,byte strdmbrytare och
justera ddrrblad.

2 Sma RU-arbeten. Direkta arbetsinsatser av
storleksordningen 1-4 timmar. Typiska arbeten ir
byte trasigt tvdttstdll eller lagning ddrrkarm.

3 Medelstora RU-arbeten. Direkta arbetsinsatser av
storleksordningen 4- 24 timmar. Typiska arbeten
dr byte radiator, byte dorrkarm eller omtapet-—
sering av enstaka rum.

4, Stora RU-arbeten. Direkta arbetsinsatser av
storleksordningen Over 24 timmar och upp till
200 timmar. HZr hamnar arbeten typ pannbyten,
utbyte kOkssnickerier och kompletta madlnings-
renoveringar.

5 Mycket stora RU-arbeten. Direkta arbeten stdrre
dn 200 timmar. Typiska arbeten #r ombyggnader.

4.2 Férhdllanden,attityder,vdrderingar och beteen-
den

Med wutgédngspunkt i den redovisade indelningen analy-
serades de faktorer som beddmdes kunna ha ndgon inver-—
kan pd effektiviteten och kanske hidmma utvecklingen .



4.2.1.1 Initiering , planering och administration av
reparationer

Ndir det gdller initiering och planering av reparatio-
ner fiuner man betydande skillnader mellan de olika
grupperna.

F6r grupp A var det vanligast med egen och till stor
del slumpmissig observation av reparationsbehovet.
Malning och tapetsering i ldgenheter initierades dock
i viss wutstrickning genom anmdlan av hyresgidst samt
vid besiktning i samband med avflyttning. Atgirder som
byte av trasigt porslin och ompackning av kranmar luni-
tierades i regel genom anmZlan av hyresgidst. Regel-
bundna besiktningar, wunderhdllsplaner och tillZmpning
av serviceavtal tillhSr undantag inom gruppen.

Grupp B liknar i hSg grad grupp A. Hir Zr regelbundna
besiktningar vanliga. Underhdllsplaner fOrekommer for
midlning och tapetsering av ldgenheter och serviceavtal
tilldmpas ofta for el och VVS,

Grupp C liknar i vissa avseenden grupp A. Bade hyres-—
gister och fastighetsskdtare initierar dock i storre
utstrickning Atgirder. En stor skillnad fran Ovriga
grupper &r att stora delar av det inre underhdllet
frimst m3lning och tapetsering skdots av ldgenhetsinne-
havarna.Varken regelbunden besiktning , underhdllspla-
nering eller serviceavtal tilldmpas.

Aven grupp D liknar i vissa ayseende grupp A. En
skillnad dr att fastighetsskdtaren har en mer framtrd-
dande roll som initiativtagare till 4tgdrder. Under-
héllsplaner &dr vidare den dominerande metoden for
initiering av mdlning och tapetsering av ldgenheter.

I grupp E ir regelbunden besiktning och underhdllspla-
nering den vanligaste grunden for reparationsédtgédrder.
Undantag #r akutfall dir hyresgdsten anmdler behov och
i viss min reparationer i samband med avflyttnings-
besiktningar.

Grupp F baserar stor del sin verksamhet pad regelbundna
besiktningar. En stor del av initiativen tas dock av
hyresgdster och fastighetsskdtare. Mélning och tapet-
sering av ldgenheter initieras i lika hdg grad av de
mer eller mindre slumpmissiga metoderna besiktning vid
avflyttning, synpunkter frdn hyresgidster och fastig-
hetsskbtare som genom systematiska metoder typ regel-
bunden besiktning och underhdllsplanering.

Inom grupp G #r regelbunden besiktning och underhdlls-
planering de helt dominerande metoderna utom fo6r akut-
dtgdrder.Ma&lning och tapetsering av ldgenheter sker
genomgdende med ledning av underhdllsplanering.

Grupp H liknar grupp G men tilldmpar ej underhdllspla-

3-X2
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nering i samma utstrickning.Sdlunda baseras midlning
och tapetsering av ligenheter i huvudsak p& regelbun-
den besiktning, observation vid avflyttningsbesiktning
samt synpunkter frdn fastighetsskStare och hyresgds-
ter.

Observationerna medfdrde att f8ljande hypoteser kunde
formuleras rérande initiering och planering av
reparationer i mindre fOrvaltningar:

Hypotes 1.1 a: Mindre fdrvaltare styrs dels av
sin likviditet att endast genomfdra absolut
nddvdndiga reparationer och dels av sin privata
skatte- och inkomstsituation att genomfSra &tgdr-
der som medfdr reparationsavdrag.

Hypotes 1.1 b: Mindre fOrvaltare som har stindig
direkt kontakt med sin fastighet och sina hyres-
gdster kan fOrlita sig pd att han,utan speciella
rutiner, blir medveten om reparationsbehoven nir
de uppstaér.

Problemet med smia ekonomiska resurser mots med billig
administration , men fram f6r allt med en metodik som
medf8r att endast nddvdndiga och meningsfulla repara-
tioner genomfdrs.

Medvetenhet om att generella planer leder till sléseri
med sdvil material som arbetskraft delas i stor ut-
strdckning av de flesta privata fSrvaltare . Den mo-
dell som de minsta fdrvaltarna tillimpar kan dock ej
utnyttjas av stdrre fOrvaltare. F8ljande hypoteser
kan formuleras f5r stSrre fdrvaltare:

Hypotes 1.2 a: Stdrre fdrvaltare som saknar mdj-
lighet till stdndig direkt kontakt med sina fas—
tigheter tvingas ersdtta denna brist med rutin-
missig observation eller systematiskt planerade
dtgdrder.

Hypotes 1.2 b: Stora fdrvaltare som har haft
samma fastigheter under lang tid och avser att
behdlla dessa kan vdlja alternativet med syste-
matiskt planerade adtgidrder.

Hypotes 1.2 «c¢: Stora forvaltare som inte haft
samma fastigheter under nagon lingre tid och som
inte med sikerhet kommer att fOrvalta samma fas-
tigheter i fortsdttningen,tvingas vilja alterna-
tivet med rutinmissiga besiktningar som underlag
for sina atgirder.

Dessa hypoteser sdger att administrationen av repara-
tion och underhdll i stSrre fSrvaltningar kridver ndgon
form av systematik. Valet av system beror i sin tur pa
kontinuiteten i fastighetsfdrvaltningen. En fdrvaltare
som fOrvaltar &t andra har t ex svart att tilldmpa
former med periodiskt underhall.
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Det bdr observeras att periodiskt underhdall kan ges
olika generell karaktdr. Privata fdrvaltare forefaller
t ex tilldmpa relativt hdg grad av individuell behovs—
anpassning dven i de fall d&r man tilldmpar periodiskt
underhall.

Kategorierna smd och mycket smd RU-arbeten kan i stor
utstrickning péaverkas genom sdttet att initiera och
planera underhillet. Observationerna motiverade f8l-
jande hypoteser:

Hypotes 1.3 a: FOrekomsten av akutdtgidrder kan
minskas genom tilldmpning av systematiskt fore-
byggande underhall.

Hypotes 1.3 b: Fdrutsdttningarna £8r och behovet
av system fOr att minska och rationellt admini-
strera akutdtgirder dr beroende av fOrvaltnings-
enhetens storlek och kontinuiteten i bestadndets
sammansdttning.

Dessa hypoteser sidger att;

- mingden av akutingripanden kan minskas genom
att de delar i systemen som orsakar stdndiga
ingripanden rustas upp generellt med ledning av
systematiserade erfarenheter (R73:1973)

- de minsta forvaltarna har sid enkel administra-
tion och si snabba kontaktvigar att akutdtgidr-—
der inte innebdr ndgot stdrre problem

- kostnader fOr generella fdrebyggande dtgidrder
skall tdckas med kommande besparingar i minskat
antal akutingripanden kanske under loppet av
flera &ar

Kontinuiteten i bestindets sammansdttning dr ddrmed
avgdrande fdr om fdrebyggande underhall kan tilldmpas.

4.2.1.2 Organisation av genomfdrande

Aven ndr det giller frdgan hur olika reparationsdt-—
gdirder organiseras finner man betydande skillnader
mellan grupperna.

Typiskt f8r grupp A &r att man i stor utstrdckning
utfdr arbetet sjdlv , anlitar ndgon slikting eller
ndgon i bekantskapskretsen. Endast i begrdnsad ut-
strickning anlitar man externa resurser och dda som
regel enpersonsfdretag.Fastighetsskdtare utnyttjas i
begrinsad utstrdckning.

Kven i grupp B fdrekommer att man utfdr arbete sjalv
men det ir mindre vanligt.Fastighetsskdtare wutnyttjas
som regel men huvuddelen av arbetet utfdrs av entre-

prendrer.
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Grupp C fd8rlitar sig pi entreprendrer fdr gemensamma
reparationer. En stor del av det inre wunderhillet
genomfdrs eller administreras av ligenhetsinnehavarna
sjdlva.

Grupp D anlitar i regel fastighetsskbtare. For repara-
tioner anlitar man i huvudsak entreprendrer.

Grupp E liknar grupp D men har ofta ndgon eller nigra
anstdllda hantverkare (som regel egna arbetsledare
fran byggtiden).

Grupp F anlitar i stor utstrickning entreprendrer |,
men har ofta en grupp egna hantverkare f8r de smid och
mycket smd RU-arbetena.

Grupp G har egen personal fOr byggreparationer. I
ovrigt anlitar man entreprendr.

Grupp H anlitar i stor utstrickning entreprendSrer men
det finns undantag ddr man ticker sitt grundbehov med
egen personal.

Observationen av de mindre fOrvaltarnas beteende
resulterade i f6ljande hypoteser:

Hypotes 1.4 a: Sméd fOrvaltare har ofta gott om
tid och ser underhdllet av sin fastighet som en
hobby.

Hypotes 1.4 b: Smd fdrvaltare har ofta underskott
i sin fOrvaltning och f&r dirmed en skatte- och
kalkylsituation som liknar villaZgarens.

Dessa hypoteser sdger att entreprendrerna, nidr de
vdnder sig till de mindre fSrvaltarna, har att konkur-
rera med den "hemliga sektorn” d v s dels legal gor-
det-s jdlvverksamhet och dels illegal yrkesverksamhet.

Professionella fOrvaltare som f8rvaltar 4t andra och
som har hantverkare anstdZllda i sin organisation har
en speciell situation som kan formuleras i f&1ljande
hypotes:

Hypotes 1.5: De som fdrvaltar 4t andra har ofta
en affdrside ndra entreprendrerna och ser repara-
tioner ,m8jliga att utfdra av egen personal,som
tillfdllen att generera vinst i sin egen organi-
sation.

Denna hypotes pekar pa en intressant motsidttning i
midlet att minimera kostnaderna fdr férvaltningen av
uppdragsgivarens fastighet och midlet att maximera de
egna intdikterna genom reparationsarbeten.

For stdrre fOrvaltare 4r egen regi ett m8jligt alter-
nativ. I detta sammanhang motiverade analysen f&ljande
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hypoteser:

Hypotes 1.6 a: Stora fOrvaltare med erfarenhet av
byggverksamhet &dr medvetna om vdrdet av arbets-
specialisering och konkurrens. De baserar ddrfor
genomfdrande av reparation och underhall pa i
huvudsak entreprendrer. Undantag gors for yrkes-
omrdden dir man sjdlv driver affirsverksamhet och
sdledes beddmer sig som specialist.

Hypotes 1.6 b: Stora forvaltare utan anknytning
ot 1 byggverksamhet d@r ej medvetna om virdet av
arbetsspecialisering och konkurrens.De observerar
stora kontakt- och transaktionskostnader vid en-
treprenad och Overskattar sina egna mdjligheter
till effektiv produktion. De fOredrar dadrfdr egen
regi som organisationsform fOre entreprenad.

Dessa hypoteser sidger att informationen pd omradet &r
sd dalig att fdrvaltare,av den pidgdende verksamheten,
inte kan beddma vilken organisationsform som dr bist.

Férvaltaren dr missnojd med situationen och i brist péd
konkreta jdmfOrelser Overskattar han girna en alterna-
tiv 16sning som fOrefaller enkel att administrera.

Med konkreta erfarenheter av vilka effekter som f0ljer
av arbetsspecialisering och konkurrens fdredrar han
dock alternativet entreprenad , trots sitt missndje.

4.2.1.3 Kontakter med entreprendrer

Sdttet fOr den fOrsta kontakten med en entreprendr &ir
olika mellan grupperna.

Grupp A,B och C far fOrsta kontakten med en ny entre-
prendr i ungefdr lika stor grad genom telefonkatalogen
,tips fran bekanta som genom kontakter i annan verk-
samhet.

Grupp D liknar fOregdende grupper men man lyssnar i
hogre grad pa rekommendationer fridn Fastighetsdigare-
féreningen.

Grupp E baserar i huvudsak sina entreprendrskontakter
pé& kontakter frdn annan verksamhet.

Grupp F baserar sina entreprendrskontakter i huvudsak
pa tips fran bekanta och Fastighetsdigarefdreningen.
Kontakterna &dr i viss utstrdckning Zven resultat av
uppvaktning fridn entreprendrerna.

For grupp G dr kontakterna i ungefdr lika hGg grad
baserade pd telefonkatalogen som p& kontakter fran
annan verksamhet.

Grupp H liknar grupperna A,B och C men med en stdrre
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betoning p& alternativet med kontakter fran annan
verksamhet.Dessutom Ar kontakterna i viss utstriZckning
resultat av uppvaktning fréan entreprendrer.
Observationerna av hur man fir kontakt med en ny
entreprendr motiverade f&ljande hypotes:

Hypotes 1.7: I en situation med bristfdllig
eller svadrbeddmd information viAljer fdrvaltare
entreprendr i fOrsta hand med ledning av egen
tidigare erfarenhet,i andra hand med ledning av
bekantas erfarenhet och i tredje han med ledning
av den neutrala information som telefonkatalogen
ger.

Nir det giller bestdllning av uppdrag sd kan vissa
sdirdrag noteras vid arbeten mindre #n 5.000 kronor.
Grupperna A,C och F begidr som regel offert fdre be-

stillning av dessa uppdrag. Grupperna B och D begir
ofta offert fOr denna storleksordning av arbeten ,
medan grupperna E,G och H bestdller utan offert. For
stdrre uppdrag dr anbud det normala for samtliga grup-—
per. Fdr samtliga grupper gdller att mindre uppdrag
bestdills per telefon medan stdrre uppdrag bestdlls
skriftligt. De skriftliga bestdllningarna &r ofta

kompletterade med en arbetsbeskrivning.

Kontakterna mellan fdrvaltning och entreprendr sker pai
olika sdtt. Nir det gidller avtal och kontrakt sker den
mellan f6rvaltare ( eller alternativt teknisk chef didr
siddan finns) och entreprendr. Detta gdller alla for-
valtargrupper. Den 18pande kontakten under péagdende
arbeten sker ofta via fastighetsskOtaren.

Kontakternas varaktighet varierar for olika fodrvaltar-
grupper. Grupp C har den kortaste kontaktperioden -
mindre dn tva a4r. Den ldngsta varaktigheten uppvisar
grupp E med 15 - 20 Ar. For de Svriga grupperna gédller
en normal varaktighet om 5 - 10 dr. Grupp A uppvisar
gock en relativt stor andel kontakter kortare #n tva
ar.

Byte av entreprendr sker som regel endast pd grund av
dilig service eller ddligt utfdrda arbeten. Grupperna
E,F och H anger att kostnaden &r orsak till byte av
entreprendr i samma utstridckning som kvalite och ser-
vice. Grupperna A,B,C anser kostnaden vara en andra-
handsfraga medan grupperna C och G Sver huvud taget
inte anser kostnaden vara ett skdl till varfdr man
bryter en kontakt.

Ingen av grupperna angav att man samarbetade med négon
kollega nidr det gdller upphandling av hantverkstjdn-
ster. Ddremot dr sammarbete vanligt ndr det giller
upphandling av t ex olja och vita varor. Alltsa mndr
man mdter stora leverantOrer.

Dessa observationer 1leder till f&ljande hypoteser
angdende fdrbindelsernas varaktighet:
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Hypotes 1.8 a: Under en situation med bristfdllig
och svidrbeddmd information undviker fO8rvaltare
fordndringar.

Hypotes 1.8 b: FOrvaltare kan normalt inte avgora
om en reparation dr oskdligt dyr. Ddremot kan han
avgdra om kvaliten d@r lag eller servicen brist-
fallig.

Hypotes 1.8 c: Vid tillrdckligt ofta dterkommande
reparationsuppdrag, for samma fOrvaltare, utveck-
lar entreprendrernas hantverkare mixed kompetens.
Utvecklingen av denna specialkompetens medfdr en
konkurrensfdrdel gent emot konkurrerande entre-
prendrer som medfdr att relationen ndrmar sig en
monopolsituation.

Hypotes 1.8 d: Med perspektivet att entreprend-
rernas fOretagsstruktur d@dr statisk och karaktdri-
seras av smé fOretag ser fdrvaltaren ej ndgot
motiv till inkGpssamverkan.

Dessa hypoteser pekar pa ett centralt och paradoxalt
fenomen inom omrddet entreprenader i fdrvaltningen.
Vid forsta anblicken av ett entreprendrsutbud, pa en
ort som Givle, fir man litt intrycket att det dr sad
midnga fOretag inom respektive bransch att i det n#ir-
maste perfekt konkurrens rader. Speciellt som produk-
terna dven borde vara mycket lika. Men med hdnvisning
till hypoteserna ovan s& Ar det dock snarare frdgan om
dess motsats eller en situation som mer liknar monopol
om man ser till de enskilda relationsparen av forval-
tare — entreprendrer.

4.2.1.4 Upphandlingsformer

Valet av upphandlingsform dr tdmligen lika mellan de
olika grupperna.Den dominerande formen, for mycket sma
t o m medelstora RU-arbeten, &dr lopande rikning. FOr
stora och mycket stora RU-arbeten dr ddremot anbud med
fast pris den vanliga formen. Grupp G och H avviker
frdn de Svriga genom att de i viss utstridckning til-
ldmpar en form av l8pande rdkning med padslag pd ac-
kordsprislistan vid upphandling av mdleri.

Lopande rikning utnyttjas i stor utstrdckning av samt-
liga grupper trots att man inte dr n6jd med formen.
Som fdrklaring pa denna paradox angavs foljande for-
hdllanden och vdrderingar :

- anbud krdver ett omfattande fOrarbete

- anbud medfdr stelhet - svarighet att 3dndra
arbetets omfattning och uppldggning sedan bes-
tdllningen ar gjord

- osdkerhet om anbud blir billigare.
Entreprendrens nddvidndiga garderingar kan bli
kostsamma

- ridsla fOr tilldggsrdakningar
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- man vdljer l6pande rdkning av ren slentrian
- entreprendrerna fdreslar som regel 13panderidk-
ning

I samband med diskussioner om l8panderikning noterades
att mindre fOrvaltare ofta har svart att gdra jimfo-
relser mellan olika timkostnadserbjudanden. Detta
beroende pd att fdretag inkluderar olika saker i sina
timdebiteringar. Stora variationer i detta avseende
forekommer #dven mellan fSretag i samma bransch. Méanga
blir darfdr Overraskade av tilldgg vid sidan om timde-
biteringen ndr fakturan kommer.

Arsupphandlingar,av timdebiteringar och rabattsatser,
dr sdllan fOrekommande inom grupperna A ,C och F men
forekommer i viss utstrdckning inom grupperna B,D och
E.Inom grupperna G och H #&r Arsupphandling en vanlig
metod.

Observationerna rOrande upphandlingsformerna motive-
rade f6ljande hypoteser:

Hypotes 1.9 a: Valet av wupphandlingsform star
mellan de former som fOrvaltaren sjdlv kdnner
till och som samtidigt erbjuds av entreprendrer.
Forvaltare vdljer genom att vdga fodrdelar och
nackdelar med respektive upphandlingsform mot
kostnader eller arbetsinsatser vid tillZmpningen

av dem.
Hypotes 1.9 b: Vid reparationer som berZknas
medfdra begrinsade kostnader tar forvaltaren

risken och vdljer l6panderikning. Detta for att
anbud medfdr betydande forarbete fO0r honom samti-
digt som han #r osdker pid om den upphandlingsfor-
men ger honom ldgre kostnad.

Hypotes 1.9 ¢: Stora fdrvaltare upplever arbets-
belastningen i upphandlingsprocessen mer patag-
ligt &dn mindre fOrvaltare och vdljer didrfor
storre forenklingsgrad.

Dessa hypoteser sidger dels att information till for-
valtare om nya l6sningar dr en fOrsta fOrutsdttning
for fordndring, dels att fdrvaltaren dr passiv i det
avseendet att initiativ till nya former fOrvintas
komma fran entreprendrna och dels att det stdrsta
intresset foOr fOrdndring finns hos de stdrre forval-
tarna.

4.2.1.5 Uppfdljning och kontroll

Uppfdljning och kontroll sker inte efter nigot bestimt
monster.Flera metoder tilldmpas inom samtliga grupper.
Grupperna A,B,D,E och F anfdr metoden att fOrvaltaren
besiktar avslutat arbete som den vanligaste.Grupp C
anfdr i stdllet att den vanligaste metoden &dr att
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fastighetsskdtaren besiktar avslutat arbete och grupp
G anfdr kontroll under arbetets ging medan grupp H
anfdr fOorvaltarens kontroll av anvdnd tid som den
primdra metoden. Speciell villradighet noterades vad
betriffar kontroll av midlningsarbeten. HZr dr méanga
osdkra pd hur man skall gi tillvidga rent tekniskt.

4.,2.1.6 Kontakt—- och transaktionskostnader

Kontaktmdnster och transaktionsfrekvenser dr olika
mellan flera av grupperna.

For grupp A ddr fdrvaltaren sjdlv ofta bdde initierar
utfdr atgdrden dr kontaktmdnstret enkelt och transak-
tionerna fAa. Kontakt- och transaktionskostnaderna &dr
ddrfdr laga.

Kven grupp C har ett relativt enkelt mdnster beroende
pa att ldgenhetsinnehavarna ansvarar f8r stora delar
av det inre underhdllet sjdlva.

For grupp B med egen personal for genomfdrande av sma
och mycket smad RU-arbeten &r kontaktmdnstret fortfara-
nde relativt enkelt och transaktionerna fa.

For grupperna E och F blir mdnstret lite mer komplice-
rat d4n for grupp A , men fortfarande relativt enkelt
pd grund av att man som regel har egen personal f&r de
smd8 och mycket smd RU-arbetena.

Ovriga grupper har som regel ett komplicerat kontakt-—
mdnster frdn det att ett fel observerats till det att
Atgdrd vidtagits och fakturan betalts. KXontakt- och
transaktionskostnader dr betydande.

Dessa observationer motiverar f6ljande hypoteser:

Hypotes 1.10 a: Kombination av centraliserat be-
slutsfattande i fOrvaltningen och utnyttjande av
entreprendr fdr smd och mycket smd RU-arbeten
medfor att kontakt- och transaktionskostnader
blir en betydande del av den totala reparations-—
kostnaden.

Hypotes 1.10 b: Kontaktmdnster och transaktions-
frekvenser ir ett problem ndr fOrvaltningen ir si
stor att forvaltaren inte sjilv kan utfdra de sma
och mycket sma RU-arbetena.

Hypotes 1.10 c: FOrvaltare anstZller egna hant-
verkare for att minska problemet med kontakt- och
transaktionskostnader.

Av detta kan man dra slutsatsen att de grupper som @&r
mest wutsatta fOr problemet med kontakt-och transak-
tionskostnader ir smd, medelstora och stora forvalt-
ningar som av ndgot skd#l inte kan anstdlla egna hant-
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verkare fo6r de smid och mycket smd RU-arbetena. Hypote-
serna visar pa en av drivkrafterna bakom Overgdng till
egen regi. De visar HZven att en konstruktiv 10sning
fér att motverka utvecklingen mot egen regi bor med-
fora;

- enklare kontaktmOnster
- ldgre transaktionsfrekvens

- ldgre kostnad per transaktion

4.2.1.7 Attityder och vidrderingar

Den mest patagliga gemensamma attityden for samtliga
grupper dr att man fOredrar mindre reparationsfdretag
gdrna enpersonsfdretag fdre stdrre fOretag. Detta
giller frimst rdr- men i viss mdn #ven elfdretag. FOor
midleri &dr preferenserna inte lika klart uttalade och
nir det gdller bygg kan man ndstan skdnja en motsatt
uppfattning. De argument som anfdrs for enpersonsfdre-
tag och foretag med f2 anstdllda d&r bl a att;

- man vet vem som kommer

- det kommer samma man vid var je
reparationstillfdlle

- man far bdttre kvalite

- man anser att de dr billigare

Skillnaden i instdllning till rdr- jadmfort med bygg-
fértetag fdrklaras med att sma rdorfdretag dr billigare
per timme &dn stora rdrfdretag. Det motsatta forhdl-
landet gdller fOr byggfOretagen.

Detta motiverar féljande hypoteser:

Hypotes 1..EY @&as Forvaltare vidrdesdtter den
kompetens som utvecklas i kombinationen yrkeskun-
nande och kunnande om en specifik fastighet.
(Jdmfér hypotes 1.8 c)

Hypotes 1.11 b: Under upphandlingsformen l&pande-
rdkning fOredrar fdrvaltaren den entreprendr som
forefaller ha hSg organisatorisk effektivitet.

Dessa hypoteser ger fdljande information till stOrre
entreprendrer som vill mS6ta wutvecklingen mot fler
enpersonsfdretag. Vid wupprepad bestZllning maste den
hantverkare som tidigare varit vid fastigheten ges
uppdraget. Den organisatoriska effektiviteten i fOre-
taget midste fdrbittras. Det senare gidller speciellt om
man befinner sig i rSrbranschen.

En dintressant jiaZmfOrelse gdller instdllningen till
egen regi. Stor tveksamhet rader om vilken av formerna
egen regi eller entreprenad som d&r mest ekonomiskt
fordelaktig. Endast grupp A ansdg bestdmt att egen
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regi var billigast. Grupperna E och H, vilka genom
egna praktiska erfarenheter fradn produktion har en
speciell insikt, hdvdade att entreprenad var billi-
gast.

Tillgang till specialister och flexibilitet var
vanliga argument fOr att anlita entreprendr.

Det vanligaste argumentet fOr egen regi inom samtliga
grupper var att det medfdrde personal som kunde fas-
tigheterna och som smidigare kunde dirigeras om.

Ett argument fOr egen regi var att man slipper en
besviarlig upphandlingsprocess.

Dessa observationer motiverar f0ljande hypotes:

Hypotes 1.12: Val av organisationsformen egen
regi sker i fOrsta hand med syfte att wutveckla
mixed kompetens, samt att fSrenkla kontaktmOnster
och sdnka transaktionskostnader.

Detta betyder att entreprendrer som vill erbjuda ett
alternativ till egen regiverksamhet midste utveckla den
eftersdkta specialkompetensen samt erbjuda 16sningar
som fdrenklar kontaktmdnstret och sdnker transaktions-—
kostnaderna.

Instillningen till de l8sningar, pa problemet systema-
tiserat underhdll,som utvecklats av entreprendrer var
olika mellan grupperna. FOrvaltare i grupp B och D
ansdg att l8sningarna var bra och medfdrde stora for-
enklingar, men fOrvaltare i grupp E menade att fOrsla-
gen inte gav fOrvaltaren den rationaliseringsvinst som
kunde hZnforas till fOrdndringar i fOrvaltningen. Att
rationaliseringen kunde hdnfdras till fOrvaltningen
ansdg man framgick av att resultatet kunde uppnés
genom interna atgdrder och ej genom speciell yrkeskom-—
petens. Dessutom anfdrdes att servicekontrakt minskade
flexibiliteten.

Detta motiverar fdljande hypotes som skall jdmfOras
med hypoteserna 1.3:

Hypotes 1.13 : FOrvaltare som ser alternativa
interna 16sningar och kdnner besparingsm0jlighe-
terna accepterar ej externa erbjudanden som ger
mindre besparingar.

Denna hypotes sidger att erbjudanden om systematiserat
underhdll frén entreprendrer madste ge fdrvaltaren
minst den besparing som denne kan uppnad med att orga-
nisera 10sningen i egen regi. Besparingar genom min-
skade arbetsmdngder och sdnkta transaktionskostnader
maste saledes tillfalla fdrvaltaren. Entreprendrens
intresse och vinst mdste inriktas och baseras pd ef-
fektivisering av den arbetsmingd som maste utfdras
sedan den administrativa rationaliseringen i fOrvalt-



ningen genomfdrts.

Det strategiska beteendet inom omrddet reparation och
underhdll i entreprendrsbranscherna dr fOr nHirvarande
svarbeddmt. Nyproduktionens minskning har medfdrt Skat
intresse fOr reparationer hos fdretag som tidigare
inte varit inriktade pa detta. Denna fdrdndring kan
medfdra att ett medvetet strategiskt beteende fOrs in
pd omriddet genom de nya intressenterna, men Aven att
redan tidigare verksamma entreprendrer tvingas mdta
inbrytningarna.

Med dessa reservationer kan noteras att observationer-
na hittills visat att entreprendrerna sdllan arbetar
med négon aggressiv strategi. Endast i undantagsfall
umgids man med planer fdr expansion och #Znnu mer sillan
Overviger man utveckla sina produkter i form av t ex
snabbare service,enklare administration eller samord-
ning mellan olika yrkeskategorier.

Grupperna IV och VI har som regel startat med en
bestimd strategi och har ofta en relativt ung ledning.
Har finner man en betydande aggressivitet.

Inom grupp V dr ofta instdllningen att man inte vill
bli stdrre och helst inte genomfdra ndgra fdrindringar
trots att behoven fOr detta i manga fall #r patagliga.

Gruppen VII drivs i de flesta fall av en Onskan att
vara just enpersonsfdretag. Detta kan vara grundat pa
sdvdl ekonomiska motiv,inte minst skattetekniska, som
en Onskan att kdnna frihet. Vilket motivet #n #r blir
resultatet att en expansiv strategi ofta saknas.

Inom grupperna I och II har i varje fall tidigare

aggressiviteten saknats pd reparationssidan pa grund
av intresset fOr nyproduktion.

Observationerna motiverar foljande hypoteser:

Hypotes 2.1 a: Entreprendrssektorn befinner sig
for mndrvarande i en situation ddr marknad och
konkurrens snabbt forindras. Manga sdker efter
ersdttning f6r en vikande nyproduktion. Detta har
medfdrt att sidvil de som redan #r dir som de som
vill bryta sig in p& reparationsmarknaden Hr
lyhdrda for forvaltarnas krav och synpunkter.

Hypotes 2.1 b: Den situation av stdndig problem-
16sning som gidller fOr fOretag involverade i
nyproduktion medfdr att dessa fOretags repara-
tionsavdelningar styrs av en passiv och inkonse-
kvent strategi.



Hypotes 2.1 c: Grupp V och VII styrs av intressen
som inte #r fOrenliga med utvecklingsprojekt.

P4 grund av den osdkra situationen #r det svart formu-
lera nédgra mer ldngtgdende hypoteser. Det kan dock
konstateras att fdrvaltarna har ett utmdrkt tillfille
under de ndrmaste Aren att pdverka entreprenadbran-
scherna pid ett f6r dem gynnsamt sdtt. I lingsiktiga
utvecklingsprojekt forefaller det di rimligt att inte
bygga nya 10sningar pa grupperna V och VII om inte
speciella fdrhdllanden fdreligger.

&1 21272 Organisation och administration

Organisationsformerna varierar kraftigt mellan de
olika grupperna. Grupp VII har den enklaste organisa-
tionen och hO8g organisatorisk effektivitet nir det
gdller smad och mycket sm3 RU-arbeten. Detta &r en
anledning till att gruppen kan hdlla liga timdebite-
ringar.

Fi4 fdretag har utvecklat en f8r omriddet anpassad ser-
viceorganisation. Detta finner man som regel endast i
grupp IV och med vissa undantag i grupp II och III.
Som regel har man traditionell reparatlonsorganisation
med en arbetsledare som pendlar mellan uppdragsplat—-
serna och en ordermottagning som dr gemensam med Svrig
verksamhet i fOretaget. Dessutom har reparationsavdel-
ningarna ofta stdrningar av den anledningen att stora
objekt prioriteras och ddr sdvdl reparationsarbetsled-
ning som reparationshantverkare tvingas rycka in vid
behov.

De fdrhallanden som normalt gdller vid reparations-—
och underhdllsarbeten kriver en betydande grad av
delegering av det 10pande beslutsfattandet under repa-
rationsarbetets gang om man skall undvika vintetider
av olika slag.Hdr har enpersonsfdretaget inga problem.
Ovrlga grupper med undantag for gruggerna IV och VI &dr
hdr ofta l4sta i traditioner frén nyproduktionen och
drabbas av betydande tidfdrluster(friktionskostnader)
som menligt pdverkar sdvdl den organisatoriska som den
tekniska effektiviteten.

Kommunikationen mellan hantverkare och ledning ir som
regel svagt utvecklad. Som regel finner man endast
radiokommunikation eller biltelefon i de hantverkares
bilar som arbetar i grupp IV. De undantag som finns i
dvriga grupper dr fa och de fOretagen 1leds d3i av
foretagsledare som trots enm annan bakgrund antagit i
stort samma strategi som grupp IV.

Forvaltarna upplever att fOretag inom speciellt
rérbranschen tilldmpar omotiverat hSga timdebite-
ringar. Typiskt fOr denna bransch dr att branschor-
ganisationen ger ut rekommendationer om vilka timdebi-
teringar som bdr tilldmpas och att fdretagen i stor
utstrdckning fOljer dessa. Manga rdrfdretags repara-
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tionsavdelningar har en ogynnsam relationen mellan
produktiva och inproduktiva resurser och denna rela-
tion forefaller ha fdrsimrats under senare A&r. (Ett
motsvarande fdrhdllande och resultat har tidigare
observerats i en bransch d&r branschorganisationen
forsdg sina medlemmar med rekommendationer om fasta
priser. Se R57:1980 Glasmdsteribranschens utveckling
sid 46.Detta forfarande dr i dag dndrat.)

Med dessa observationer som grund kan féljande
hypoteser formuleras:

Hypotes 2.2 a: Reparationsfdretag med tradition i
nyproduktion har lag organisatorisk och teknisk
effektivitet beroende pad fel organisation och f&r
centraliserat beslutsfattande i 18pande produk-
tionsfragor.

Hypotes 2.2 b: Fdretag i branscher ddr prissdtt-—
ningsbeslut baseras pd rekommendationer fréan
branschorganisationer i stdllet fOr péd egna eko-
nomiska kalkyler drivs av en degenereringsprocess
mot allt ligre organisatorisk effektivitet.

Den fdrsta hypotesen siger att de fdretag som ridknar
med att vara konkurrenskraftiga pd omrddet pa sikt,
midste utveckla sin organisation och sina arbetsformer.
Den andra hypotesen sdger att sddan utveckling endast
sker om fdretagen sjilva gdr sina kalkyler och sdtter
sig in i vilka kostnadssamband som gidller.

4.2.2.3 Samordning av yrkeskunnande

De flesta fdrvaltare uttrycker en dnskan om bredare
kompetens hos sdvdl hantverkare som fdretag. Motivet
till detta dr dels att man vill forenkla sitt kontakt—
monster och minska antalet transaktionmer och dels
undvika de vintetider eller friktionskostnader som
uppstdr i skarven mellan olika yrkesgrupper. Trots
detta gbrs smd anstringningar i denna riktning bland
entreprendrerna. 1 grupp IV och de fOretag ddr led-
ningen tycks omfatta en liknande strategi har man
uppndtt en viss Okad tvdArfacklighet. Vidare har en
viss utveckling av samarbete mellan fdretag frian olika
yrkesgrupper observerats.

Hinder f8r ©kad samordning mellan yrkesgrupper
och Skad tvidrfacklighet finns av flera slag. Dels
finns det hinder i form av lagar och f8rordningar
och dels finns det sddana som dr historiskt be-
tingade. Savil arbetstagareorganisationer som
entreprendrsorganisationer har sdkt skydda sina
medlemmar genom att sl3 vakt om yrkesomradet.
Detta fenomen hade inte ndgon negativ inverkan péd
produktionen wunder de fdrhallanden som riadde pa
nybyggnadsplatsen. Under reparationsfSrhdllandet
diremot medfdr allt for strdnga grdnsdragningar
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betydande sldseri med resurser.
(Forfattarens anmiZrkning)

Observation av problem med samordning pd mindre ar-
betsplatser och tidfdrluster som i skarven mellan
olika inblandade yrkesgrupper motiverar f&ljande hy-
poteser:

Hypotes 2.3 a: Nuvarande skarpa yrkesgrinser har
skapats 1 en situation didr deras existens inte
var till nackdel fo6r effektiviteten. (De kanske
rent av underldttade planeringen av olika resurs-
insatser)

Hypotes 2.3 b: Optimering av den organisatoriska
effektiviteten f6r RU-systemet kriver wutveckling
av nya samarbetsformer mellan yrkesgrupper samt
6kad tvidrfacklighet hos den enskilde hantver-
karen.

Dessa hypoteser sdger att yrkesgrinserna har olika
inverkan pad effektiviteten i reparationsverksamhet
jimfdrt med nyproduktion. Den 18sning som fungerade
fér samordning av yrkesgrupper i stora projekt ,med
alla stdndigt pa plats och med tillgdng till plane-
ringsresurser kan inte tilldmpas. Det madste till
1dsningar som fungerar i smd uppdrag utan tillgéang
till 1lokala planeringsresurser.De entreprendrer som
vill bli attraktiva £8r forvaltarna i framtiden miste
ta hinsyn till detta.

4.2.2.4 Debiteringsformer

De debiteringsformer som vanligen fSrekommer har redo-
visats wunder 4.2.1.4 ovan. HAr kan noteras att Hven
entreprendrerna kinner arbetet med anbudsldmnande f&r
individuella objekt som betungande. Belastningen upp-
levs extra tung da som regel endast en mindre del av
inldmnade anbud resulterar i uppdrag.

Forfarandet med l8pande rZkning fdrsvaras med argumen-
ten att det dr enkelt och smidigt. Samtidigt #ir risken
for felrZkning eliminerad. Formen passar Hven vdl in i
en passiv strategi ddr entreprenSren i stort dr n&jd
med situationen som den ir och didr den enda malsdtt-
ningen dr att verksamheten skall gi ihop.

Formen har #ven en reglerande effekt som ger entrepre-
ndren en trygghetskinsla. Det ir ndmligen ett kint
faktum att ndr fOretaget har ont om jobb sd tar wupp-
dragen automatiskt lingre tid. Detta bl a beroende pa
mindre press frdn arbetsledare och en kdAnsla hos hant-
verkaren att det inte #r sd brdtt. Vid produktionsfdr-
dndringar av detta slag medfSr formens konstruktion
att verksamheten trots allt gir ihop.

Den nackdel som anfdrs med formen 18panderikning Hr
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att fBrvaltaren endast ser till timdebiteringens stor-
lek och inte till det som presteras. For att hélla
nere timdebiteringen tvingas man avstd frdn ur ratio-
nell synvinkel motiverade investeringar i administra-
tion och produktion. Man tvingas dven avstd frdn pro-
duktionsstimulerande betalningsformer. Ett orosmoment
som fdljer med formen dr risken att mindre nogrdknade
konkurrenter tar uppdraget med hjilp av lidga timdebi-
teringar och sedan kompenserar sig med lufttimmar.

Normtidsystemet som debiteringsform &r fdga kdnt hos
entreprendrerna och de som studerat det i forbigaende
ir ridda for Skad administration. Fasta a priser inom
r8r har erh3llit en stSrre men dndock begrinsad sprid-
ning av bl a konkurrensskd#al. Det Hr nimligen svart
att arbeta med flera fastprislistor pa samma ort (utom
i storstider) om inte priserna ligger ndra varandra.
Om man av detta skdl viljer en samordnad prissidttning
s4 faller det avsedda konkurrensmomentet bort.

Diskussionerna om debiteringsformerna har motiverat
foljande hypoteser:

Hypotes 2.4 a: Under en passiv strategi,med det
begransade milet att Sverleva pa ling sikt,vdljer
entreprendren i fdrsta haand 1opanderakning som
debiteringsform.

Hypotes 2.4 b: LAag timdebitering dr inte ett
tillrickligt matt pd hdg organisatorisk effekti-
vitet. L&ig timdebitering kan &ven uppnds med
hjdlp av bristfdllig administration och wutrust-
ning,ineffektiv 1l0nesdttning och oserids tidredo-
visning.

Hypotes 2.4 c: Omfattande fdrZndring av debite-
ringsformer i entreprenadbranscherna kommer en-
dast att ske om bestdllarsidan stdller krav.

Hypotes 2.4 d: Omfattande fdrdndring av debite-
ringsformer kan ske i organiserad form wunder
ledning av branschorganisationer.

Dessa hypoteser sdger att nidgon egentlig fOrdndring
inte kommer att #ga rum om inte forvaltarna sjdlva tar
initiativet eller att den organiseras och stimuleras
branschvis via branschorganisationerna.

4.2.2.5 Teknlk och metod

Utrustningen &r i huvudsak traditionell reparations-
utrustning dir hantverkaren forflyttar sig med egen
bil eller kommunala transportmedel. Undantag dr grup-—
perna IV och VI dir man som regel satsat pa service-
bussar. Aven grupp VII har i hdg grad anskaffat ser-
vicebussar vilket i viss man motsdger den uppfatt-
ningen om gruppen som framkom under punkten 4426241
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ovane.

4.2.2.6 Motivationssystem

Den dominerande l8neformen #r fasta ldner. Maleribran-—
schen arbetar dock i regel med rakt ackord. En mindre
del av r8r- och glasmdsterifdoretagen arbetar med pre-
mieldn.

4.3 Relationer och strukturer

Enligt de antaganden som var utgangspunkt fOr projek-
tet s& har den nuvarande situationen inom omrédet
entreprenader i fOrvaltning orskats av den system-
struktur som formats ddr. Denna systemstruktur utgdr
enligt samma antaganden det avgdrande hindret f£Oor
utveckling mot en mer effektiv verksamhet. De observa-
tioner som redovisats ovan indikerar vilka vidsentliga
element som ingdr i en fO8r vart problem relevant
systemstruktur.F61ljande element forefaller ha stor
betydelse:

*# Informationsflddet/kommunikationen mellan bestdl-
lare och entreprendrer ir av genomgdende lag kva-
lite.

* FOrvaltningsorganisationer har en tradition av
langt driven centralisering i beslutsfattandet
ndr det gdller reparationer.

* Entreprenadfdretag har en tradition med ldngt dri-
ven centralisering av beslutsfattandet inom ramen
for pdgadende arbeten.

* FOr manga nivder i entreprendrernas organisationer.

* QOintresse och traditionellt motstdnd mot koordina-
tion mellan olika yrkeskategorier.

* Komplicerade kontaktmOnster mellan observation
av reparationsbehov och avslutad atgidrd.

* Utvecklingshdmmande beslutsmodeller hos bestdllar-
na.

- Outvecklad beslutsmodell f6r val av regiform.

- Benigenhet att vdlja l6panderdkning som upphand-
lingsform och ldgsta timdebitering som kriterium
for bidsta entreprendr.

- Orationell beslutsmodell for val entreprendr.

- Bendgenhet att agera ensam.

* Utvecklingshdmmande beslutsmodeller hos entrepre-
ndorerna.



- Snedvridande beslutsmodeller f0r wutveckling av
teknisk effektivitet.

- Orationella beslutsmodeller f&r wutveckling av
organisatorisk effektivitet.

* OQutvecklat planeringssystem

- Orationellt,ofta ej behovsanpassad, planering av
underhall.

- Bristande samordning mellan fOrvaltarmas totala
bestdillningar och den tillgdnglig lokala entre-
prendrskapaciteten.

- Obefintligt fOrebyggande och systematiskt under-
hall.

- Outvecklad serviceadministration hos entreprend-
rerna.

* Svagt motivationssystem

- Svaga incitament fOr entreprendren att vara ef-
fektiv i sin egen verksamhet.

- Inga incitament fOr entreprendren(mdjligen nega-
tiva) att hidlla ner wunderentreprendrskostnader
och materialkostnader.

- Inga incitament fdr arbetsledaren att planera och
styra effektivt.

- Inga incitament fOr hantverkarem att wutnyttja
tiden och utfdra arbetet pa effektivaste sidtt.

Med det betraktelsesdtt som antagits utgdr strukture-
lementen resultatet av processer med ursprung i ett
antal relationer. Det for léngt att hdr ga in pad vart
och ett av elementen. Vi skall begrinsa oss till bend-
genheten hos bestdllare att vdlja 1l6pande rdkning som
upphandlingsform och dirmed timdebiteringsnivdn som
urvalskriterie. Hur detta strukturelement kan ses som
resultatet av en mdngd processer som slutligen stelnat
i ett fOr utvecklingen starkt begrinsande element
visas schematiskt i figur 2. Bakomliggande processer
och relationer f6r Ovriga ovan angivna strukturelement
visas kortfattat i bilaga 9.

Vi har hidr i detta kapitel sett att det finns en midngd
faktorer som kan pdstds inverka pa effektiviteten och
hindra en fortsatt utveckling. Ndsta steg blir att
virdera vilka faktorer som kan ha nigon avgdrande
inverkan och som samtidigt kan 4tgirdas. Det blir
uppgiften i ndsta kapitel.
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OMFATTANDE FURARBETE FUR
ATT BESKRIVA VAD SOM SKALL
GURAS/INGET FURARBETE

BEDUMD RISK FUR TILLAGG
/EJ FURUTSERBAR OMFATTNING

ANBUD/ICKE ANBUD

FURUTSERBAR OMFATTNING/EJ
FURUTSERBAR OMFATTNING

BEDUMD MERKOSTNAD FUR
RISK/INGEN RISKKOSTN.

BENAGENHET
ATT VALJA LUPANDE
RAKNING SOM UPPHAND-
LINGSFORM ‘OCH LAGSTA
TIMDEBITERING SOM
KRITERIE VID VAL
AV ENTREPRENUR

HUG TEKN.KOMPETENS
HOS BESTALLAREN
/LAG TEKN.KOMPETENS
HOS DENNE

KOSTNADSKONTROLL/
OSKKERHET

KUNSKAP OM EK.EFF.AV
OLIKA UPPHANDL.FOR-
MER/EJ KUNSKAP

ANBUD/ICKE ANBUD

OMFATTANDE FURARBETE
VID ANBUD/ENKELT FUR-
ARBETE VID LUPANDE

STORA
ARBETEN/
SMA
ARBETEN

ENTREPRENURSINTRESSE FUR
ANBUD/EJ ENTREPRENURSIN-
TRESSE FUR ANBUD

Figur 2. En sammanfattning av hur relationer mellan
relationer medfdrt processer som stelnat i ett fOr oss

viktigt strukturelement - bendgenheten att wutnyttja

l6pande rdkning och ligsta timdebitering som besluts-—
modell f6r val av resurser.



5 HINDRANDE FAKTORER RIMLIGA ATT ATGARDA

I detta kapitel skall vi forsdka utnyttja de resultat
som presenterades i kapitel 4. Avsikten dr att utrdna
vilka,av de ddr identifierade faktorerna, som kan
anses paverka effektiviteten och eventuellt hZmma
utvecklingen. Vi skall dven gdra en beddmning huruvida
dessa faktorer gdr att paverka.

51 Faktorer i fdrvaltningen

5.1.1 1Initiering,planering och administration av RU-
arbete

Den inledande fasen av RU-arbetet har studerats i ett
flertal utredningar och vdl dokumenterade 1O6sningar
har presenterats savdl ndr det gdller metoder fOr
forvaltarens egen planering som serviceldsningar att
erbjudas av entreprendrer. De privata fOrvaltarna har
dock inte anammant fOrslagen i nagon stdrre utstrick-
ning. Vi skall hdr f8rsdka belysa varfdr s& inte skett
och vad som fordras for att ndgon fdrdndring skall
ske.

Ser vi d& forst pa hypoteserna 1.1 och 1.2 sa antyder
de en strivan mot budgetstyrt och strdngt behovsanpas-
sat RU-arbete. (Den enskilde fdrvaltarens budget &r
dessutom ofta sndv och kan i madnga fall inte gdras for
ldngre tidsperioder) Detta kan vara en fSrklaring till
att presenterade planeringsmetoder, som i hdg grad
baserats pd modellen periodiskt underhdll med relativt
generella dtgdrdsprogram, inte ndtt ndgon stdrre til-
lidmpning inom privat fastighetsfOrvaltning.

Hypoteserna 1.3 pekar dels pd virdet av fdrebyggande
underhdll ,men #Zven pad fdrhdllandet att osikerhet om
tidfaktorn i innehavet kan utgdra ett avgdrande hinder
for att utnyttja de i dag tillgdngliga lOsningarna.

Hypoteserna 1.10 visar att kontakt- och transaktions-—
kostnaderna i samband med mindre arbeten upplevs som
problem fdr 1lite storre fGrvaltare. Har skulle de
servicepaket som vissa entreprendrer erbjuder i kombi-
nation med fdrebyggande underhdll kunna vara ett al-
ternativ. Men de utnyttjas i liten wutstrickning av
denna forvaltargrupp. Man fdredrar uppenbarligen att
anstdlla egna hantverkare. Forklaringen till detta kan
ligga i det som hypotes 1.13 anfdr, ndmligen att dessa
storre fodrvaltare dels ser vilka besparingar som kan
gbras i form av minskad dtgdrdsfrekvens och fdrenklade
kontaktmdnster, dels har mdjlighet att genomfdra en
18sning sjdlva och dels anser att presenterade entre-
prendrldsningar inte ger dem en radttvis andel av de
mojliga besparingarna.
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Sammanfattning:

Orsaken till att nagon pataglig utveckling inom
omradet initiering,planering och fGrvaltarens
administration av RU-arbeten inte sker ligger
frdmst 1 att presenterade 1lUsningar inte mot-
svarat forvaltarnas krav.

Med den kunskap som nu finns om fOrvaltarnas krav
bor det vara mojligt att vidareutveckla tidigare
16sningar till former som kommer att efterfragas.

For att forstdirka denna efterfragan bor dven
administrativa 18sningar som integrerar aktivite-
terna frén initiering till avslutad atgdrd wutar-
betas.

Att vdlja mellan formerna entreprenad och egen regi dr
ej mnagot stdrre problem inom enskild fastighetsfdr-
valtning. Som vi sett r det i huvudsak endast fdr sma
och mycket smé& RU-arbeten det dr aktuellt med alterna-
tivet egen regi.

De fdrvaltare som har erfarenhet frdn savdl produktion
som fOrvaltning fOredrar, enligt hypotes 1.6 a, entre-
prenad fdre egen regi nir sd dr mwdjligt. Fdrvaltare
med mindre erfarenhet fréan produktion har dock en
uppfattning om att egen regi dr att fOredra. Uppfatt-
ningen att ndgon annan 18sning dn den man fO8r ndrva-
rande tilldmpar dr bdttre har sannolikt Skat i takt
med att reparationskostnaderna stigit.

Ndr det gdller mindre RU-arbeten ser vi av hypoteserna
1.10 att kontakt- och transaktionskostnaderna wutgdr
sddan belastning att Hven de grupper som rent allmint
foredrar entreprenad vdljer egen regi. Varfdr man ej i
stdrre wutstrdckning valt de entreprenadfdrslag som
presenterats och som avsetts utgdra 18sningar pa dessa
problem, framgdr av 5.1.1 ovan.

Sammanfattning:

Overgdng till egen regi i privat fdrvaltning
orsakas i huvudsak av f6ljande tre faktorer;

- bristande erfarenhet hos fdrvaltare och fran-
varo av anvidndbar information. Bristen pa in-
formation gdr det svart utfdra korrekta jim-—
forelser

- Okade reparationskostnader i kombination med en
forhoppning om att egen regi kan bli billigare

- ogynnsamt forhdllande mellan summan av kontakt-
och transaktionskostnader och kostnaden for det
direkta reparationsarbetet vid smd och mycket
smd8 RU-arbeten. Detta giller speciellt vid
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organisationsformen entreprenad och d& centra-
liserat beslutsfattande tilldmpas i fGrvalt-
ningen.

Den fOrsta orsaken bor kunna mGtas med utbildning och
forbdttring av informationsflddet,frdmst i samband med
tid och arbetsredovisning.

Den andra orsaken kan endast mStas med effektivisering
av entreprendrssektorn i kombination med information
till f6rvaltare om de anstridngningar som gors.

Den tredje orsaken bor kunna mGtas med utveckling av
limpliga servicepaket i linje med vad som anfdrdes
under S5.1.1.

Forvaltarnas sdtt att vdlja entreprendr har knappast
bidragit till att utveckla en effektiv fOretagsstruk-
tur. Mycket tyder i stdllet pad att beteendet medverkat
till en gradvis nedbrytning av fOretagsstrukturen till
ett allt mer orationellt mdnster.

Av  hypotes 1.7 ser vi att informationen om entrepre-
norsutbudet &dr begrinsat och att man prioriterar hi-
storisk information. Hypoteserna 1.8 visar dessutom pa
mekanismer som styr upp och fryser parfdrhidllanden.

Med 1lopande r#Zkning som debiteringsform har inte
forvaltaren nadgra incitament att paverka fOretags-
strukturen. Och av hypotes 1.8 d kan vi dessutom dra
slutsatsen att fdrvaltare inte anser sig ha négra
mdjligheter att paverka situationen. Samma hypotes
sdger ocksd att fdrvaltare ofta saknar perspektiv som
kan fdrespegla nagra besparingar genom strukturutveck-
ling .

Sammanfattning:

De processer som styr valet av entreprendr utgor
ett verkligt utvecklingshimmande element. Forval-
tarna saknar fOrvidntningar och drivkraft och &r
samtidigt isolerade i begrinsade celler pa grund
av bristfdallig information och utveckling av
monopolliknande parforhdllanden.

Att finna en 10sning ut ur denna situation @r nddvidn-
digt om ndgon utveckling 8ver huvud taget skall bli
mojlig. Pa grund av problemets komplexitet krivs flera
dtgdrder. Tdnkbara dtgdrder idr;

- utbildning

- fOrbdttrad information om entreprendrsutbud och
entreprendrsprestationer

- samverkan i upphandlingsfrdgor



Tidigare forskning har utvecklat flera alternativ for
upphandling av hantverkstjdnster. Av hypotes 1.9 a ser
vi att fdrvaltarens val av upphandlingsform begrinsas
av hans kunskap om alternativ samt av entreprendrernas
erbjudanden. Undersdkningen i Gdvle visade att forval-
taren som regel saknade kunskap om andra alternativ &n
l6pande rZkning och anbud med fast pris.

Hypotes 1.9 b visar pd osikerhet betriffande virdet av
anbudsalternativet och att denna osZkerhet i kombina-
tion med krav pd omfattande fSrarbete fi3r vigen att
sld till fPrmén for 1l8panderdkning , speciellt wvid
mindre arbeten. Aven hypotes 1.9 ¢ stdder tanken att
transaktionskostnaden har betydelse for valet av upp-
handlingsform.

Den framfdrda kritiken av 1l0panderdkning och den vi-
sade Dbetydelsen av kostnaderna fO0r sjdlva wupphand-
lingsarbetet stdder riktigheten i tidigare forsknings
presenterade fdrslag.

Sammanfattning :

De forslag till upphandlingsform som presenterats
i tidigare forskningsprojekt t ex R40:1974 mGter
férvaltarnas krav men lOdsningarna dr inte till-
rdckligt vdl kdnda av férvaltarna och de bjuds
inte ut av entreprendrerna.

For att uppnd fordndring inom detta centrala omréide
krdvs wutbildning av savdl fdrvaltare som entrepre-
norer. Vdsentligt &dr &dven att fodrvaltarna stidller
krav.

Som framgdr av hypotes 1.7 sd vidljer fOrvaltare entre-
prendr med enkla metoder. Didrefter fastnar han, som
framgdr av hypoteserna 1.8, i ett stelnande parfor-
hédllande till vald entreprendr. Valet av upphandlings-
form styrs i hog grad av begrinsade kunskaper och
knappa administrativa resurser.

Detta fdrhdllande kan i viss wutstridckning hinfbras
till,den hos mdnga privata fdrvaltare vanliga, " en-
samma vargen strategin”. En strategi eller egenhet att
agera ensam i vissa upphandlingsfrdgor som fdrklaras

av hypotes 1.8 d.

"Ensammavargen strategin" &dr sannolikt en himmande
faktor ndr det gdller utveckling av den mindre fdrval-
tarens tillgdngliga kunskaper och administrativa kapa-
citet samt fOrmdga att padverka utvecklingen.

Om fOrvaltarna kan bibringas en uppfattning om att
verkligheten kan fOrdndras till deras fordel, bor det
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vara mdjligt att utveckla former fOr konstruktiv sam-
verkan i upphandlingsfrédgor.Detta kan leda till kraft-
full fordndring.

52 Faktorer i entreprendrsektorn

Det mest pAtagliga beteendet bland entreprendrerna &r
bristande aggressivitet. Endast ett begrdnsat antal
entreprendrer demonstrerar en vilja att utveckla sina
produkter och expandera. De stora fOretagen har enligt
hypotesen 2.1 a erhdllit detta beteende genom stor—
ningar fridn nyproduktionen medan de mindre ,enligt
hypotes 2.1 ¢, har antagit strategin av rent person-—
liga skdl. En bidragande orsak #r #Zven de omfattande
ekonomiska ansvarstaganden entreprendren har i form av
trygghetslagarna i kombination med risken att
plotsligt vara wutan uppdrag och utan mdjlighet att
producera pa& lager.

Men #ven den bade skyddande och blockerande situation
som hypoteserna 1.8 beskriver bidrar till att utveckla
ett passivt strategiskt beteende. Att den dominerande
debiteringsformen 1l8panderdkning leder till passivitet
nir det giller teknisk och administrativ utveckling
har redan tidigare forskning visat.R43:1970. En annan
passiviserande faktor dr,enligt hypotes 2.2 b, de fall
dir branschorganisationer sdker samordna t ex timdebi-
teringen med hjilp av rekommendationer till sina med-
lemmar.Detta leder 1dtt till 1lig organisatorisk effek-
tivitet inom hela branschen.

Detta passiva strategiska beteende dr en direkt hdmma-
nde faktor for utvecklingen.

En fOrindring av detta beteende krdver dels att entre-
prendrerna godrs medvetna om behovet ,dels forses med
uppslag och fdrindringsalternativ och dels att efter-
frigan pad fordndring gdors pdtaglig. Detta senare kan
lyftas fram om parférhdllandet enligt hypoteserna 1.8
bryts t ex genom inkOpssamverkan. Den passivitet som
orsakas av centrala rekommendationer om timdebite-
ringar bodr kunna Adtgdrdas. En metod #r att ersdtta
rekommendationerna med Skade resurser for wutbildning
av medlemsfdretagen i ekonomi och kalkylering.

Foretagens erbjudande av olika debiteringsformer &r,
som vi sett av hypotes 1.9 a , avgdrande for vilka
former som kommer att anvindas. D3 hantverksbranscher-
na i stor utstrickning prdglas av ett passivt strate-
giskt tinkande viljer fSretagen ,enligt hypotes 2.4 a,
l18panderikning ddr det dr mojligt. Utdver denna med-
vetenhet s& vidljer entreprendrer lOpanderdkning ddrfdr



att de ej kdnner till eller &r fortrogna med ndgon
annan form.

Foretag som tillimpar 13panderdkning har hamnat i en
situation som &r svar att ta sig ur. Man har vant sig
vid en enkel metod och lagt av eller aldrig VAT g LLaiig
de rutiner som stramare debiteringsformer krdver. Man
kinner trygghet genom att det alltid gadr ihop och
méjligheterna att jdmna ut beldggningen o s V. Man vet
att foérvaltaren ir van vid metoden och &r rddd drris
tera denne med nya l8sningar. Tidigare processer har

sdledes, s& som figur 2 ville visa, format ett struk-.

turelement som nu utgdr en starkt hZmmande faktor.

Det krivs flera adtgdrder for att komma ur denna lasta
situation men f61jande framstar som speciellt
nodvidndiga:

~ Utbildning av entreprendrerna sa att dessa behdrskar
alternativa ldsningar

- Kraftig markering fri3n f6rvaltarna att man ©nskar
andra 18sningar d@n ldpande riZkning

Vi har sett att det finns behov av en utveckling mot
kortare kontaktvidgar, delegerat beslutsfattande men
4ven former for snabbservice.Det foreligger dven behov
av dndrade yrkesgridnser eller former for enklare sam-
verkan mellan olika yrkeskategorier. Utveckling i
dessa riktningar hindras av bl a historisk tradition.

Men det finns #ven behov av fdrbdttrad balans mellan
t ex administrativa och produktiva resurser i fore-
tagen. Obalansen fdrekommer framforallt i branscher
dir man centralt tagit Sver delar av fdretagens analy-
ser och beslut genom att rekommendera t ex timde-
biteringar.

Det finns sédledes flera faktorer som hindrar att fore-
tagens organisation utvecklas mot optimala 1l6sningar.

Tidigare forskning har pekat pa dessa problem och dven
anvisat 18sningar.Vissa fordndringar har dven note-
rats. Vad som nu sdks ir en Okning av fordndringstak-
ten. Ett sHtt att nd detta d&r att skapa drivkrafter
for fordndring. Detta kan ske genom att;

- tillimpa upphandlingsformer som styr i ratt ‘tikte
ning

- f8rvaltarna gdér klart f&6r entreprendrerna hur
man fdrvintar sig att en rationell entreprendr
skall vara organiserad

- samverka i upphandling fOrvaltare emellan for att
skapa de volymer som erfordras f6r att entrepre-
ndrer skall kunna organisera sig effektivt
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Tilldmpningen av ldpanderikning som debiteringsform
har medfdrt att fasta tidldner blivit den dominerande
l8neformen. Detta har i sin tur medf8rt att produk-
tionsprocessen saknat erforderlig styrinformation och
stimulans.

Kven detta har belysts i tidigare forskning. Anledning
till entreprendrernas bristande intresse f&r andra
l8neformer kan hinfdras till tilldmpningen av debite-
ringsformen 16pande rdAkning och en allmin passiv stra-
tegi.Den entreprendr som befinner sig i denna situa-
tion ser ej ndgon anledning att administrera ett mer
komplicerat ldnesystem Zn fast 18n. Dessutom inneb&r
prestationsldn hdgre 16n per timme vilket inte debi-
teringsformen 10panderdkning konkurrensmdssigt til-
liter.

En fOrutsdttning for Skad tilldmpning av prestations—
16n dr ddrfdr tillimpning av ndgon annan debiterings—
form och att fOrvaltarna stdller krav péd effektivitet.

En annan f8rutsdttning, som dock ligger utanfdr denna

studie , dr att parterna kan enas om ldmpliga 16nefor-—
mer.

5.3 Sammanfattning

Analysen har visat att vissa i tidigare forskning
belysta problem inte erhdllit en tillfredsstdllande
16sning. S&lunda bdr lésningarna for de servicepaket
som entreprendrerna erbjuder fdrvaltarna vidareutveck-
las si att f8rvaltarna erhdller den del av rationali-
seringsvinsten som kan h#nfdras till minskade arbets-
mdngder och #ndrade kontaktmdnster i forvaltningen.
EntreprenSrens vinst miste baseras pa sjilva repara-
tionsarbetet. LOsningen miste #Hven utformas s& att
forvaltaren inte upplever den som en tvdngstroja.

Transaktionskostnaderna wutgdr ett allmint problem for

entreprendrldsningen. Dessa kostnader kan minskas
genom utveckling av ett for entreprendrldsningen an-
passat administrativt system. Ett sadant system bor

integrera hela kedjan av aktiviteter fran besiktning
till avslutad atgidrd.

Den kanske viktigaste observationen ir att férdndring
krdver aktiv medverkan av fdrvaltaren. Denne m&aste for
det fOrsta inse att han befinner sig i en situation
med skenbar konkurrens. Han mi3ste inse att det finns
foérdelar for honom att vinna om det utvecklas effekti-
va entreprenadfdretag specialinriktade pd just fastig-
hetsreparationer. Och han b8r inse att han i samverkan
med kollegor faktiskt kan &stadkomma en utveckling i
denna riktning.

Vidare framstdr behovet av utbildning omkring dessa
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frigor som vidsentligt fO0r utvecklingen. Detta gdller
sivil fdrvaltare som entreprendrer.

I ndsta kapitel skall vi ndrmare studera vad som kan
goras och presentera savidl ett handlingsprogram som
ett antal konkreta atgirder.
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6 REKOMMENDATIONER OCH LOSNINGAR

Enligt wutgadngspunkterna f&r projektet dr det inte
mojligt att ge en exakt bild av hur RU- systemet bor
se ut, dn mindre genomfdra en planerad fordndring till
ett sddant tillstind. Diremot antogs det mojligt skis-—
sera hur ett sadant tillstdnd i stora drag borde se ut
for att ge ldgsta kostnad(med dagens perspektiv).Det
antogs vidare att det berodde pa vissa hindrande fak-
torer i systemstrukturen att vi inte nitt detta ideal-
tillstdnd samt att dessa faktorer kunde identifieras.
Det antogs &ven vara mojligt paverka eller fordndra
dessa faktorer s& att processerna inom omrddet fdrde
utvecklingen i riktning mot idealbilden.

I kapitel 5 valde vi ut de faktorer och fdrhdllanden
som beddmdes hindra utvecklingen mot en effektivare
situation.

Efter presentation av en idealbild kommer i detta
kapitel ett antal administrativa 18sningar att fdre-
slds som om de genomfdrs kommer att forZindra system—
strukturen. Avsikten dr att lésningarna dirmed skall
18sas upp och att en utveckling i riktning mot ideal-
bilden skall inledas.

6.1 En idealbild

Syftet med att formulera en idealbild av RU-systemet
dr att den skall underlitta fSrstdelsen och ge aktd-
rerna en viss vidgledning i sin langsiktiga planering.
F6r enkelhets skull formuleras bilden i tvd delar en
fér forvaltarna och en f8r entreprendrerna.

I ett idealt reparationssystem hanteras fastighetsbe-
stdndet s& att reparationsarbetet minimeras - onddiga
atgirder pd grund av fOr generella planeringsmetoder
férekommer ej.

Av realistiska skdl mdste vi rikna med att det rader
brist pa resurser dven i det ideala systemet. I detta
system kommer dock de mest nddvidndiga reparationerna
att prioriteras. De behov som skall dtgdrdas handlas
upp och administreras pad mest ekonomiska sdtt sidv#l pi
kort som lang sikt. Detta innebir att upphandlingen
sker med hidnsyn sdvdl till effektivitet i det aktuella
fallet som till den ldngsiktiga utvecklingen av entre-
prendrsresurserna.

6.1.1.1 Lagring av data om fastigheter

En fO8rutsdttning f6r ett saddant idealtillstdnd 4r att
tdnkbara reparationsdtgidrder och mingder #r 1lokalise-
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rade och kdnda. Man har t ex kunskap om reparationsbe-
nigna byggdetaljer sdsom parkettgolv, bénkskivor och
fénsterbdnkar,om takytor , malade och tapetserade
viggar och om befintlig VVS- utrustning osv. Dessa
data,som omfattar uppgifter om sidvdl materialtyp,mdng-
der,senaste 4&tgidrd som tillstdnd vid senaste observa-
tion, &dr ldtt tillgdngliga - lagrade i dator.

6.1.1.2 Normtider

F6r att erhdlla ett generellt och fdr alla yrkesomré-
den anvindbart mitt pa arbetsmdngder tilldmpas stan-—
dardiserade normtider(R40:1974). Dessa normtider finns
1dtt tillgidngliga for fdrvaltaren. Han har dem lagrade
i egen dator eller ndr dem genom uppkoppling till en
central stordator. (Fdrdiga program f£Or sdvdl smé som
stordator finns redan tillgdngliga ndr det gidller
bygg- och rdrreparationer. En stordator i Stockholm
erbjuder under 1982 mdjlighet till wuppkoppling via
telendtet.)

6.1.1.3 Besiktningsrutiner med tillstadndsgradering

Férvaltarna tillimpar en standardiserad arlig besikt-
ningsrutin ddr man registrerar sdvil besiktningsen-—
heternas kvalite/reparationsbehov i t ex en femgradig
skala som fOrslag till aktuell dtgdrd. Vid besiktnin-
gen sker registreringen med hjdlp av en handburen
terminal och streckkodplan. Registreringen gdr till si
att man f8r en lispenna Over aktuell kod pd samma sidtt
som man nu ofta ldser av priser i butiker.( Kven denna
situation ligger innom rickhall. Ett BFR-projekt med
denna inriktning avslutas under innevarande &r.)

6.1.1.4 Kalkylmodell med budgetrestriktioner

Det vid besiktningen insamlade materialet f&rs Over
till en dator som har tillgdng till sdvdl mdngddata om
fastigheten som de standardiserade normtiderna.

Vid en fOrsta datakdrning efter besiktning sker uppda-
tering av fastighetens kondition samtidigt som man
erhdller kostnadsuppgifter f6r genomfdrande av fore-
slagna 4dtgirder. Om resultatet betyder ett OBverskri-
dande av gillande budget s& kan en ny kOrning genom-
foras med ledning av en hdgre prioriteringssiffra.
Resultatet blir ett mindre dtgirdsprogram och lidgre
kostnader men fortfarande med prioritering efter verk-
liga behov.

Den best#llning som datakdrningen resulterar i samord-
nas med andra forvaltningars behov och 1ldggs ut i
tiden sa4 att ortens entreprendrer belastas lika under
Srets alla arbetsmdnader. Av bestdllningen framgéar
sdvdl vad som skall gdras som berdknad normtid.

61



6.1.1.5 Systematiserat f&rebyggande- och akutunderhill

Med ledning av besiktningsresultat och statistik fran
akutunderhdllet genomfdrs ett systematiskt forebyggan-
de wunderhdll. Det akutunderhill som ej kan wundvikas
genomfdrs med delegerat beslutsfattande. Detta betyder
att hyresgdsterna inom ramar,som fO8rvaltaren fast-
stdllt, tar direkt kontakt med angiven entreprendr
for atgird.

6.1.1.6 Arsavtal med incitament

Upphandling av reparationsarbete sker i form av arsvi-
sa ramavtal som anger gdllande timdebitering,incita-
ment och att man arbetar mot de centralt faststdllda
normtidverken.

Entreprendrerna och deras anstdllda dr i idealbilden
organiserade och utrustade sd att ligsta kostnad upp-
nds med tillgdnglig kunskap och teknik. Detta betyder
bl a foljande:

6.1.2.1 Rationella f8retagsstrukturer

Foretagsstrukturen har erhdllit sddan form att sdvil
ett flertal fOretag med hdg organisatorisk effektivi-
tet som ett antal mindre men utvecklingssdkande fore-
tag finns i bilden. Detta betyder att Atminstone nédgra
foretag inom respektive bransch(spjutspetsar) har
sddan storlek och organisation pi sin reparationsverk-
samhet att ligsta kostnad uppnés.

6.1.2.2 Samordning av skilda yrkeskategorier

Hantverkarna i fOretagen har dkat sin tvarfacklighet
och fdretagen har integrerat de olika yrkesgrupperna
med varandra s& att de fungerar som en enda enhet.
Detta sker dels genom integrering av egna reparations-
avdelningar fradn olika yrkesomrdden via en gemensam
serviceadministration eller genom utveckling av fede-
rativa organisationer ddr flera fristdende fdretag
samordnas via en gemensam serviceadministration.

6.1.2.3 Serviceadministration

Reparationsenheterna &dr renodlat inriktade pa repara-
tionsarbete med egen arbetsledning och egen kundkon-
takt. Ansvar dr delegerat till hantverkarna i s& stor
utstrdckning att dessa kan ta stdllning till dagliga
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problem och metodval,bestdllning av material och sig-
nal till underentreprendr.

6.1.2.4 Snabbservice

Snabbservice har utvecklats i tillrdcklig utstrdckning
inom alla yrkesomridden. Detta betyder att wuppdrag
,till reparationsenheterna,under en viss storleksord-
ning normalt organiseras med servicebuss utrustad med
radio- eller telefonkommunikation ,verktyg och f£0or
dessa arbeten normalt fOrekommande material.Forflytt—
ningen sker normalt frdn uppdrag till wuppdrag wutan
mellanlandning pd& den egna verkstaden.

6.1.2.5 Standardiserad och jidmfdrbar arbetsredovisning

Redovisning av wutfdrt arbete sker pd ett konsekvent
sdtt och lika i alla fO8retag. Redovisningen sker dess-
utom med en strukturering som stdmmer Overens med
f8rvaltarnas indelning av data ,registreringsteknik
vid besiktning och bestdllningens utformning.

6.1.2.6 Standardiserade debiteringsregler

Gemensamma debiteringsregler gdller f£f0r hela branscher
och de dr i stdrsta m8jliga utstridckning lika fOr hela
bygghantverkssektorn.

6.1.2.7 Fastighetsorienterade hantverkare

Uppdragsfdrdelningen mellan hantverkarna,inom respek-
tive fdretag, 4r organiserad sd att samma hantverkare
som regel dterkommer till en fastighet wvid dterkom-—
mande uppdrag.

6.1.2.8 Incitamentavtal

Den normala affidrsprincipen dr att uppdragen genomfdrs
mot incitamentavtal.Dessa &dr utformade sd att bade
forvaltaren och entreprendren dr intresserad av att
arbetet blir rationellt utfdrt.

Underentreprendrsarvoden dr konstruerade sa att huvud-

entreprendren stimuleras till att bade vdlja effektiva
underentreprendrer och administrera dem vdl.

6.1.2.9 Teknisk och organisatorisk effektivitet

Hantverkarna d4r utrustade med den mest limpade utrust-
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ningen,utnyttjar de bdsta metoderna och utnyttjar sin
tid vdl.

Foretagen och speciellt de som agerar som spjutspetsar
f8r wutvecklingen, har sddan storleksordning att det
rdder balans mellan administration och produktion. Man
har en fungerande metod fOr reglering av beliggningen
sa att tidfdrluster p& grund av beldggningsskdl
undvikes.

6.2 Strategi fOr att ndrma sig idealbilden

Redan presentation av en idealbild kan medfdra att en
viss utveckling initieras. Men f6r att nd ndgon stdrre
effekt médste stimulerande aktiviteter genomfdras och
fram £f6r allt de hdmmande faktorerna i systemstruktu-
ren fOrdndras. En viktig strategi Hr att bestillar-
grupper och entreprendrgrupper startar lokala dialoger
med varandra fOr en gemensam utveckling . Minga &tgir-
der kan genomfSras inom respektive grupp.

For forvaltarna gdller frdmst att man bdrjar inse sin
egen betydelse och roll for reparationssystemet ut-
veckling - att det i princip dr fdrvaltarna sjilva som
skapat nuldget. Man médste ta sig ur sitt traditionella
ensamma vargen tidnkande och bdrja samverka med sina
kollegor fOr att mer kraftfullt kunna pdverka utveck-
lingen i Onskad riktning.

6.2.1.1 Information och utbildning

Ett viktigt moment #r ddrfor att sprida information
och utbildning i aktuella fragor till fastighetsfSr—
valtarna. Har har sdvil Fastighetsigarefdrbundet sonm
FastighetsdgarefOreningarna en stor uppgift att fylla.
En allmdn information didr mindre fdrvaltare fir en
forsta inblick i problematiken samt ndgra primdra réad
f6r sin dagliga upphandling av reparationstjinster
skulle kunna vara ett fOrsta steg. Denna skulle kunna
ges i form av en folder som sdnds ut till alla for-
bundsmedlemmar.

Som en uppfdljning av detta bdr kurser eller semina-
rier anordnas dir deltagarna ges en fordjupad utbild-
ning i upphandlingsfréidgor och bibringas insikt om att
de verkligen kan pdverka sina egna lokala reparations—
systemen.

6.2.1.2 Styrning genom samverkan

De privata fastighetsdgarna bor i ©dkad wutstrdckning
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samordna sin upphandling av tjdnster.Invdndningar som
att detta skulle fOrsdmra positionen genom minskad
konkurrens bygger som vi sett pd en missuppfattning om
nuldget. Den faktiska konkurrensen skulle inte minska.
Ddremot skulle positionen forbdttras genom den Dbdttre
insyn man kan fOrhandla till sig i samband med erbju-
dande om stdrre volymer. Dirigenom kan fdrvaltarna se
till att de fir del av de rationaliseringsvinster som
uppstdr genom stdrre och jdmnare volymer. S&dan sam-
verkan kan med fdrdel ske Zven med forsdkringsbolagens
skadekontor som har liknande upphandlingsproblem.

[ 'sAMORDNAD BRANSCHVIS ARSUPPHANDLING |

FURVALTARE

LUPANDE

KONTAKTER
MED AVROP
UNDER ARET

GOLVFURETAG

BYGGFURETAG

MALERIFURETAG ELFURETAG

RURFURETAG

Figur 3. FOrslag till modell f&r samverkan i upphand-
lingsfridgor med syfte att paverka utvecklin-
gen.

Samverkan kan drivas olika ldngt och behdver inte vara
likformig eller utnyttjas i samma grad av alla forval-
tare. Den totala samverkanmodellen av vilken de en-
skilda fOrvaltarna kan vdlja att utnyttja olika delar
b6r omfatta:

- diskussioner fOrvaltare emellan om vilken struktur
man vill ha pad ortens entreprendrsektor (val av
spjutspetsar osv)

- dialog med entreprendrerna om hur man frdn f8rval-
tarnas sida ser pd behovet av utveckling

- 8rliga branschvisa upphandlingar f&r Fastighetsid-

gareforeningens egen forvaltningsverksamhet grundat
pa konstruktiva upphandlings- och redovisningsformer

5-X2
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- information till Fastighetsdgarefdoreningens medlem-
mar om vilka entreprendrer som erbjudit sig arbeta
enligt de Onskade reglerna. Nir man fatt erfarenhet
om fd8retagens effektivitet och eventuella speciali-
teer kan information eventuellt ges om detta, men
krontal offereras av fOretagen till respektive
forvaltare.

- bevakning av tilldmpning och effektivitet (rela-
tionen normtid - anvidnd tid)

Principen f8r samverkan framgdr av figur 3.Hur det i
praktiken kan g& till ger bilaga 8 en viss vdgledning
om. Didr redovisas de experiment med denna inriktning
som genomfdrts inom detta projekt.

6.2.1.3 Utveckling av administrativa system

Med hinsyn till bl a transaktionskostnadernas betydel-
se bdr fdrvaltarna medverka i utveckling av ett to-
talintegrerat system fOor administration av reparation
och underh&ll baserat pd entreprenad.En sddan 10sning
som berdr bidde forvaltare och entreprendr kan utveck-
las i form av fristdende men integrerbara delar.
Férvaltarna bdr ddrvid ta pa sig huvudansvaret for de
delar som ligger ndrmast fSrvaltningen. De behov av
dataprogram som idealbilden frammanar visasi figur 4.

m—

5 PASTIGHETSKARRE= FASTIGHETSDISKETTER
FURENINGENS
v DATOR
R 2 HANDTERMINAL
( i
/,\\\\\ g”

‘ 2 ¢ TOMNING AV
g \ AV REGISTRE-

: RADE DATA
1 (L

REGISTRERING AV
REPARATIONSBEHOV lGHETSDXSKETT
10

FASTIGHETEN

\ MANGDDATA FUR
FRAN DISKETT

PA HANDTERMINAL | ;pppATERING AV FAST

7 4 6 NY AMBITIONSNIVA
ET
FAKTURA BUPC
=

= - 49

/_;_/_,. /
SERVICERAPPORT 8 JAMFURELSE MELLAN
NORMTID REPARATION OCH KALKYL OCH BUDGET

ARBETSREDOGUREL - -VAL AV NY AMBITIONS-

SE ENL.NORMTID NIVA
Figur 4. Forslag till integrerade rutiner for admini-
stration av reparation och underhdll under organisa-
tionsformen entreprenad.



Av den skisserade bilden kan man urskilja att foljande
fyra program bdr utvecklas;

- program fOr registrering och lagring av data per
fastighet

- program fOr besiktning (se 6.1.1.3 ovan)

- program for administration och lagring av normtider.
(se 6.1.1.2 ovan)

- program f8r kalkyl och bestdllning.

Férvaltarna bdr intressera sig fOr samtliga dessa
projekt men ta speciellt ansvar for utvecklingen av
program fOr registrering, lagringen av midngddata,
besiktning samt kalkyl och bestdllning.

6.2.1.4 Utnyttja fOreningsresurser

En rekommendation till de mindre fOrvaltarna dr att i
O0kad utstrdckning utnyttja fOreningarnas resurser for
den tekniska fOrvaltningen. De administrativa rutiner
som diskuteras under 5.2.1.3 kan fGrefalla overkliga
och kanske skrimmande fOr den mindre fdrvaltaren .Men
om han vdljer att anlita fOreningen f0r besiktning och
administration blir bilden plGtsligt en annan. Kanske
kan dataldsningarna dd erbjuda just mindre fOrvaltare
de stOrsta fordelarna.

Vid tilldmpning av fOrslaget styrning genom samverkan
som presenterades under 5.2.1.2 fir fastighetsigare-
féreningarna en ny naturlig roll. Det forefaller ldmp-
ligt att foreningarna blir den samordnande ldnk som

- organiserar diskussionerna med medlemmarna och dia-
logerna med entreprendrerna

- begdr in anbud fridn entreprendrerna for den egna
verksamheten och ddrvid skapa formerna fO0r transak-
tionerna

- presentera erhdllen information(exklusive krontal)
for medlemmarna

- bevakar utfall och resultat

Foreningarna kan wutnyttja anbuden och de kunskaper
dessa aktiviteter ger dem i den fdrvaltning de sjdlva
leder. Samtidigt har fOreningarna fungerande kanaler
for att nid medlemmarna med den information som erfor-
dras fOr att uppnd samordning.

6.2.1.5 Bevaka att entreprendrerna gor négot

Flera av de nddvdndiga dtgdrderna bdr vidtagas av
entreprendrerna. Men erfarenheterna har visat att man
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ofta inte vidtar ndgra fordndringar om man inte @&r
tvungen. FOrvaltarna bor ddrfor bevaka att fOrdndrin-
gar som man anser entreprendrerna skall gdra verkligen
gdrs och om inte ta upp fragan i en dialog.Ansvaret
for denna bevakning vilar frdmst pa fdrbund och fore-
ningar.

F6r entreprendrerna gdller i stor utstrdckning att man
midste viZlja en ny position ndr det gdller reparation
och wunderhdll. Att reparationssektorn har borjat bli
ett visentligt omrdde har ménga redan tvingats inse
men man miste Aven gdra andra omvarderingar. Man miste
inse att fdrhdllandena 1inom reparationssektorn

- dr helt olika de som gdller inom nyproduktionen

- krdver specialisering

- krZver en ny typ av organisation

- krdver en ny instdllning till yrkesgridnser

Man miste inse att det i manga fall finns fler gemen-
samma niZmnare mellan olika yrkesgrupper som arbetar
med reparation dn mellan reparation och nyproduktion
inom samma yrkesomrdde. Man maste dven bli medveten om

att det traditionella debiteringsfdrfarandet hindrar
utvecklingen.

6.2.2.1 Information och utbildning

En vidsentlig aktivitet f8r entreprendrerna dr didrfor
information och wutbildning om reparation och under-
h&11. Detta &dr en uppgift som naturligt vilar pa
respektive branschorganisation. En sddan information
och wutbildning bdr inriktas pa

- organisation

- administration

- arbetsledning

- ekonomi och kalkyl

- debiteringsformer

- 1l6neformer

Samtliga dessa fragor har en annan karaktdr inom repa-
rationsomrddet dn vid nyproduktion och stdrre ombygg-
nadsprojekt.Detta har ej beaktats i tillrdcklig grad i

branschernas hittillsvarande utbildningsprogram.Pa
grund av att intresset frimst varit inriktat pa nypro-
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duktionen &r utbildningsgapet stort och det fdreligger
behov av utbildningsinsatser liknande dem som pad 60-
talet tillfdrdes nyproduktionen. Utbildningen méiste
dven omfatta reparationsteknik och arbetsredovisning.
Information och utbildning i arbetsredovisning samt
16ne- och debiteringsformer midste genomfdras pd ett sa
kraftfullt sdtt att en ny praxis ersdtter de tradi-
tionella metoderna.

6.2.2.2 Standardisera debiteringsregler

Branschorganisationerna bor sitta in resurser fOor
utveckling av enhetliga och enkla debiteringsregler
inom respektive bransch. Dessa normer bdr dessutom
vara sd likformiga som mojligt mellan de olika bran-
scherna. De normer vissa branschorgan presenterat
upplevs vara for komplicerade for f&rvaltarnas bruk.
Ett fOrslag som ndrmast syftar till att demonstrera
hur enkel en 10sning miste vara visas i bilaga 10.

I samband med detta fOreslds att branscher, som arbe-
tar med rekommenderade timdebiteringar till sina med-
lemmar, startar wutbildning i hur repartionsfdretag
skall berdkna sina kostnader men fram f6r allt hur de
skall bevaka och forbdttra sin tekniska och organisa-
toriska effektivitet.Detta fOr att senare kunna avsti
fridn generella rekommendationer om timdebiteringar.

6.2.2.3 Prestationsl@ner

F6r wutveckling av den tekniska effektiviteten i fdre-
tagen bOr inriktningen vara att alla reparationsarbe-
ten utfdrs wunder ndgon form av prestationsldn. Det
finns 18sningar som fungerar fOr samtliga reparations—
branscher och som samtidigt ger hantverkarna s&adan
inkomsttrygghet att kvaliten inte fOrsdmras.

Tilldmpning av prestationsl®n dr viktigt f6r repara-
tionsbranschernas wutveckling inte minst f8r den upp-
stramande effekt 10neformen har pad fSretagens rutiner
och administration.

Ansvaret for ©Okad tilldmpning av prestationslOner
vilar fridmst pa arbetsgivarorganisationerna. Vad de i
forsta hand bBr gdra dr att informera och bedriva
intensiv utbildning.

6.2.2.4 Utveckling av snabbservice

Branschorganisationerna bodr sprida information till
sina medlemmar om

- att det finns en marknad for snabbservice inom en
viss del av de flesta hantverksbranscher
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- att det finns utvecklade 1dsningar och att verksam-
heten kan bli 18nsam f6r den som dr duktig.

Organisationerna b8r dven tillhandahdlla savdl tekni-
ska f6rslag som informations och utbildningspaket.

6.2.2.5 Utveckling av servicesystem

Tidigare 18sningar for fOrebyggande underhdll och
forenklad administration som bygger pa& organisations-
formen entreprenad har, som vi sett,mdtt vissa invdnd-
ningar.

For att nd O0kad tilldmpning bdr 1ldsningarna utvecklas
med hdnsyn till den framforda kritiken. En ténkbar
dtgird for att minska fdrvaltarens kdnsla av kringsku-
ren handlingsfrihet #r att helt enkelt ta bort avtals-
bindningen. I stdllet erbjuds fdrvaltaren att inom
ramen f6r den ovan diskuterade drsupphandlingen utnyt-
tja rutinerna for fdrebyggande underhdll och fdrenklad
administration. Forvaltaren kan did #ndra sin ambi-
tionsnivd under 4&ret med hinsyn till rddande eko-
nomiska forhdllanden. Vidare debiteras fdrvaltaren
,till skillnad frdn tidigare l8sningar,endast fdr de
dtgirder som varit nddvindiga att utfdra. En detalje-
rad beskrivning av detta forslag ges i bilaga 11.

6.2.2.6 Samordning av olika yrkesgrupper

Ndraliggande branschorganisationer bdr gad samman och
genomfdra ett antal experiment. Federativa organi-
sationer med gemensam serviceorganisation bSr prdvas
med syfte att dels vinna kunskap om de problem som
f6ljer och dels demonstrera fdrdelarna med 18sningen
for s&vidl bestdillare som entreprendrer.

En ansats vid utvecklingen av sddana 10sningar bor
vara att utgd fridn funktioner och typiska reparations-—
fall. Hur bdr t ex samordning och tvdrfacklighet orga-
niseras omkring fOnsterreparationer, vattenskador i
badrum, kdksrenoveringar o s V.

6.2.2.7 Tilldmpa incitamentavtal

Branschorganisationerna bdr verka fOr att standardise-
rade incitamentavtal far vidgad tilldmpning. Detta
ligger redan i den informations—- och wutbildningsverk-
samhet som rekommenderades under 5.2.2.1. Men dessutom
bdr branschorganisationerna ta initiativ till 1lokala
dialoger mellan fdrvaltare och entreprendrer ddr man
diskuterar och enas om gemensamma utgingspunkter for
incitament.
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RU-systemet - Givle kommun BILAGA 1

Gdvle kommun valdes som wunderstkningsomridde. Studien
begrinsades dessutom, till att omfatta endast enskilda
fastighetsdgare medlemmar 1 Gdvle Fastighetsdgare-
forening och de entreprenSrer dessa anlitar.

I Gidvle fanns 276 enskilda fastighetsigare, som var
medlemmar i FastighetsigarefSreningen. Huvuddelen Hgde
mindre bestand, se tabell 1.

Tax. vdarde(1975) Antal fdrvaltare
< 250.000 161

251.000 - 500.000 28
500.000 - 1.000.000 23
1.000.000 - 5.000.000 48

> 5.000.000 16
Summa 276

Tabell 1 Antal fastighetsidgare i olika taxeringsvirde-
klasser (1975 &rs taxeringsvirdenivi)

Bestdllarstrukturen fOr RU-systemet kZnnetecknas séa-
ledes av manga smd och ett mindre antal relativt stora
enheter.

En prelimindr uppfattning om det totala antalet entre-
prendrer erhdlls genom bearbetning av telefonkatalogen
,8e tabell 2.

Entreprendrer antal
Byggmidstare 20
El-entreprendrer 20
Glasmdstare 8
Golvldggare 8
Madlaremistare 16
Platslagare 12
ROrentreprendrer 16
Summa 100

Tabell 2 Entreprendrer inom bygghantverkssektorn i
Gdvle enligt telefonkatalogen.

En ndrmare undersdkning visade att vissa fOretag i
telefonkatalogen inte var verksamma inom omradet fas-
tighetsreparationer. Det framkom ocksd att ett mycket



stort antal enpersonsfdretag var verksamma i Gdvle
utan att finnas i katalogen.

Som exempel kan ndmnas att den ndrmare studien fOr
rérbranschen visade pad 7 fdretag med anstd@llda och 20
- 25 enpersonsfdretag. En grov uppskattning &dr att
antalet rSrmontdrer, som arbetar med service, i fGre-
tag med anstdllda uppgadr till 20 - 25 personer eller
lika midnga som enpersonsfdretagarna. Det var en allmidn
uppfattning att den senare gruppen Okat patagligt
under de allra senaste dren.

De stdrsta reparationsenheterna ,tva med ca 60 hant-
verkare, 4&aterfanns inom bygg och maleri.Ett el- och
ett malerifdSretag hade omkring 20 hantverkare . I
ovrigt hade fOretagen mellan 1 och 10 anstdllda.
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PM 80 = 01" = 20 BILAGA 2
Sammanfattning av de noteringar fran fdrstudiens (Bfr

- anslag 790687-5) intervjuer som berdr entreprenader
i forvaltningen.

OM KOSTNADSUTVECKLING

1. Alla intervjuade fOrvaltare ansag att reparations-
kostnaderna Okat snabbare dn de flesta andra kost-
nader.

OM ORGANISATIONSFORM
2. Organisation av mindre reparationsarbeten

Privata f8rvaltare utnyttjar i stor utstrdckning fas-
tighetsskdtare(FS) for traditionella FS-uppgifter tex
ompackning kranar och andra smirre arbeten.

Férvaltare i de minsta forvaltningsenheterna (<12 1gh)
utfdr ofta dessa arbeten sjdlva.

Serviceavtal(Ett alternativ till FS och gdr det sjdlv)
uttnyttjas av ndgra fd.Vissa uttalar skepticism till
detta altermnativ.

3. Organisation av medelstora arbeten

F6r arbetsomrddet strax ovanfdr de traditionella FS-
uppgifterna dr variationerna manga.

- De minsta fOrvaltarna utfdr dven dessa uppgifter
sjdlva eller anlitar sldkt, vidnner och bekanta.
Det fOrekommer #ven att man anlitar illegal
arbetskraft och endast tar kvitto pad material.

- De nigot stbrre fdrvaltarnma (12-100 1lgh) anlitar
ofta entreprendr for dessa arbeten och da som
regel pad ldpande rdkning.

- De medelstora fdrvaltarna (>100-500 1gh) har
ofta nagon egen hantverkare for dessa arbeten.
Denne har ofta arbetat som verkare 1 &garens
tidigare byggverksamhet.

- Stdrre fdrvaltare har ofta egna hantverkare for
denna typ av arbeten.

3. Organisation av stdrre arbeten

For stdrre arbeten dar det vanligt att man anlitar
entreprendr. Detta gdller samtliga storlekar av for-
valtningar. Men mindre forvaltare stimulerar i viss
utstrickning hyresgidsten att utfdra arbete genom att



hdlla med material.

OM VAL AV ENTREPRENOR
4. Kontaktvigar
Kontaktvigarna gir som regel frin hyresgdst till FS om
denne skall utfSra arbetet eller via FS till egen
hantverkare om sddan finns. Om externa resurser skall
anlitas s& kopplas som regel Hven fSrvaltaren in i
processen.
5. Argument fOr val
Mdnga anfdr att man vill ha FS av hinsyn till hyres-
gdsterna. Dessa antas vilja ha en hustomte, en fast
punkt o s v.
Man foredrar smafSretag girna enpersonsfdretag for att
- f4 yrkeskunnigt folk
- fd arbetet utfdrt
- fi ndgon man kdnner
- kostnaden skall bli rimlig
7. Kontakternas varaktighet
Man anlitar samma entreprendrer ir ut och 4r in si
ldnge det fungerar acceptabelt. Férst om entreprendren

skdter sig riktigt illa tar man p& sig besviret att
byta entreprendr.

OM UPPHANDLINGSFORMER
8. Lipanderdikning

Den vanligaste upphandlingsformen dr 1Gpande rdkning.
Anbud fdrekommer, speciellt vid stdrre arbeten. Vid
midleri fdrekommer Hven alternativet pislag pa ackords-
rikning.

9. Anbud
Anbudsfdrfarandet dr vanligare bland stdrre foretag.

Man anser att anbudsfdrfarandet #r tungrott, medfdr
slarv och ofta resulterar i tilliggsfakturor.

JEMFORELSE AV OLIKA FORVALTARES VARDERINGAR

Den mest likformiga vidrderingen och beteendet mellan
olika stora privata fdrvaltare ir behovet av och an-
vdndandet av FS. De smé forvaltningare som utfdrde
arbetet sjilva menade att de sjilva fungerade som FS.

En annan likhet mellan samtliga privata fdrvaltare ir
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att man uppritthidller lidnga och méangdriga kontakter
med sina entreprendrer.

En genomgdende likhet &r att man i hdg grad utnyttjar
entreprenbrer. Detta gdller Hven de forvaltare som har
egenregiavdelning.

En pAataglig likhet dr att alla med f4 undantag fOre-
drar sma foretag, girna enpersonsfdretag. Mo jligen
giller inte detta fdr de allra storsta fdrvaltarna.

Ytterligare en likhet mellan olika stora forvaltare,
om dn inte lika stark dr det stora utnyttjandet av
16pande rdkning som upphandlingsform.

En mycket pdtaglig olikhet mellan sma och stdrre
forvaltare dr att de smé fOrvaltarna i stor wutstridck-
ning utfdr arbete sjdlva.

En 1lika pataglig olikhet mellan stora forvaltningar
och smi och medelstora dr att de stora ofta har ut-
vecklade egenregi avdelningar.

En annan olikhet, om #n inte lika markant, dr att
stora forvaltningar &r mer bendgna att arbeta med
anbud dn mindre fdrvaltningar.

Medelstora forvaltare med byggarbakgrund har ofta en

anstdlld hantverkare som utfdr arbetsuppgifter i niva
strax ovanfdr vad FS utfdr.

Ovanstiende motiverar en prelimindr indelning av
forvaltarna i foljande grupper:

- mindre fOrvaltare

- medelstora fdrvaltare med icke byggbakgrund

- medelstora fdrvaltare med byggbakgrund

- stora forvaltare

Vidare motiverar det ovanstdende en indelning av repa-
ration och underhdllsarbetet i foljande kategorier:

- Mycket sm& RU-arbeten. Storleksordningen mindre
in en timme.Typ ompackning kranmar, justering
gdngjdrn och byte stickkontakt.

- Smi4 RU-arbeten. Storleksordningen 1-4 timmar.
Typ byte trasigt tvdttstdll eller lagning av
dorrkarmar.

- Medelstora RU-arbeten. Storleksordningen 4-24
timmar. Typ byte radiator, byte ddrrkarm och

omtapetsering av enstaka rum.

- Stora RU-arbeten. Storleksordningen mer &n 24
arbetstimmar. Typ pannbyte, stambyte, utbyte
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k8kssnickerier och kompletta milningsrenoverin-
gar.

FRAGESTALLNINGAR

Varfér anvidnder man FS som regel f&r de mycket
smd RU-arbetena.

Varfdr anvdnder medelstora fdrvaltare med bygg-
bakgrund egen hantverkare fdr smi RU-arbeten.

VarfS8r anvidnder de stora fdrvaltarna i stor wt-
strdckning egenregi.

Varfor utfdr de mindre fdrvaltarna i stor ut-
strickning mycket smd och sm& arbeten sjdlva
eller anlitar ndgon bekant.

Varfor foredrar de flesta att anlita smi foretag.

Varfdr dr kontakterna férvaltare, entreprendr som
regel mycket langsiktiga.

Varfdr utnyttjar man oftast 18pande rikning
f6r upphandling.

Varfdr &dr anbud mer vanligt hos de stdrre
forvaltarna.
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PM 80 - 09 - 20 BILAGA 3
Steg II

Sammanfattning av enkdtundersdkning 1.

Foregdende steg hade resulterat i en prelimindr indel-
ning av fastighetsfdrvaltare i grupper och repara-
tionsarbeten i kategorier. Dessutom hade ett antal
frigestillningar aktualiserats.

Syftet med detta steg var att vidareutveckla indel-
ningen i grupper och kategorier samt att soka Dbesvara
frigestillningarna. Steget skulle genomfdoras i form av
en enkdtundersdkning.

ENKATENS OMFATTNING OCH SVARSFREKVENS

En enkdit utformades,se bilaga 3a och distribuerades
till de 276 enskilda fastighetsdgarna i GZvle. Dessa
fastighetsigare representerade ett totalt taxerings-—
virde(1975) om 407,7 Mkr.

Svarsfrekvensen blev 18g speciellt fran de mindre
fsrvaltningsenheterna.Svar erhdlls frdn 65 fastighets-
dgare (23,6%) representerande totalt 27653 Mkr
(67,8%),se tabell 3.

Tax.vidrde <250.000 250.000 500.000 IMkr
-<500.000 -<1 Mkr <5Mkr S5Mkr-

Utsdnt antal

enkdter 161 28 23 48 16
Motsvarande

tax.virde i Mkr 21,8 9,8 18,3 118,4 239,5
Antal svar 17 9 21 13

5
(10,6%) (17,9%) (39,1%) (43,8%) (81,3%)

Motsvarande
tax.virde i Mkr 2,2 1,9 753 51,8 231351
(10,3%) (19,0%) (39,8%) (43,7%) (89,0%)

Tabell 3 Svarsfordelning pa enkdt stdlld till 276
fastighetsdgare i Gidvle 1980.

Med syfte att dels dka svarsfrekvensen och dels finna
ut varfdr man inte svarat togs telefonkontakt med
nidgra och brevkontakt med samtliga som inte svarat.
Resultatet av denna undersdkning framgdr av tabell 4.



Antal svar

Fraga Ja Nej
Var fridgorna for minga och omfattande 27 14
Var frdgorna fel f8r Din fOrvaltning 38 7
Var orsaken bristande tid 18 22
Var frédgorna meningsl8sa 14 24
Var orsaken att Du inte anser att repara-
tion och underhdll utgdr ndgot problem 23 22
Tabell 4 Angivna motiv till varfdr man inte hade
svarat pa enkdten.
BEARBETNING AV SVAR
De inkomna enkdterna bearbetades i en komparativ ana-
lys med f6ljande moment;
1. Svarsalternativen f8r varje friga dSptes med A,
By €5 D 08w
2. Svarsfdrdelningen fdr respektive grupp av f8r-
valtare(enligt fOregdende stegs indelning) be-
riknades s& att svarsalternativen kunde rang-
ordnas inom gruppen
3. Grupper med heterogena svarsmdnster analyserades
med syfte att finna argument f8r en mer fruktbar
indelning
Exempel:

Svarsalternativen i frdga la dSptes enligt fdljande;

Ls Hur

blir Du som fSrvaltare medveten om att foljande

typer av hantverkstjdnster bSr sittas in?

a/ Fas

adrenovering

Regelbunden besiktNLfiE o e wiowsmes o o sseias: el

Ege

n observation (SLump)s siseaisisiss isassiaeseh

Anmdlan Eran hyre@eas e s s s s e ooy aeice 0

For

eldpgpande fran . Kommiii e esastas s s waeseaseD

ADDARE AL L HEAMILEEN o wimereisieinin v e v smeamnasel

Den komparativa analysen gav fdljande bild av fdrval-

tarnas rangordning av alternativen i fridga la.
Rangordning

Typ av fdrvaltare av alternativ

Forvaltare med taxvidrde <250 kkr B, A, C
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Forvaltare med taxvidrde 250 - 500 kkr Ay Gy B

Bostadsrdttsforening By ‘€5 A
Forvaltare med taxvidrde > 0,5 - 10 Mkr

utan bakgrund som byggmistare B A 6
Férvaltare med taxvdrde > 0,5 - 10 Mkr

med bakgrund som byggmidstare A, B
Férvaltare med taxvidrde > 0,5 - 10 Mkr

med huvudsaklig fdrvaltning &t andra AL Gy B

Férvaltare med taxvidrde > 10 Mkr
utan bakgrund som byggmidstare Al FB 1€

Férvaltare med taxvidrde > 10 Mkr
med bakgrund som byggmdstare A

P38 detta sitt penetrerades varje friaga i enkdten.

INDELNING I GRUPPER OCH KATEGORIER

Analysen av enkdterna motiverade en nagot finare in-
delning av fdrvaltarna in den som blev resultat av
steg I. Foljande indelning antogs;

A.

Mycket smd fdrvaltare (taxeringsvirde 1975 < 250
kkr) med huvudintresse inom annan yrkesverk-
samhet dn fOrvaltning.

Sma férvaltare (taxeringsvirde 1975 250 - 500 kkr)
med huvudintresse innom annan yrkesverksamhet &n
forvaltning.

Bostadsrdttsfdreningar

Medelstora fdrvaltare (taxeringsvdrde 1975 > 500
kkr — 10 Mkr) dir bestdndet ej skapats genom tidi-
gare egen byggverksamhet.

Medelstora fOrvaltare (taxeringsvdrde 1975 > 500
kkr - 10 Mkr) dir bestidndet skapats genom tidigare
egen byggverksamhet.

Medelstor forvaltare (taxeringsvdrde 1975 > 500
kkr - 10 Mkr) med i huvudsak fOrvaltning at andra.

Stora forvaltare (taxeringsvirde 1975 > 10 Mkr)med
i huvudsak egna fastigheter, utan byggmidstarebak-
grund.

Stora forvaltare (taxeringsviarde 1975 > 10 Mkr)med
i huvudsak egna fastigheter,med byggmdstarebak-
grund.
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JAMFORELSE AV OLIKA FORVALTARES BETEENDE OCH VARDE-
RINGAR

Initiering och planering av reparationer.
Grupp A

Tilldmpar i huvudsak slumpmissig observation av repa-
rationsbehovet. Milning och tapetsering i ldgenheter
initierades i viss utstrickning av hyresgidst samt vid
besiktning i samband med avflyttning. Byte av trasigt
porslin ,ompackning av kranar o dy initierades i regel
genom anmd@lan av hyresgdst. Regelbundna besiktningar,
underhdllsplaner och serviceavtal fdrekommer sillan.

Grupp B

Liknar i hOg grad grupp A. Men regelbundna besikt-
ningar &dr vanliga. Underh8llsplaner fSrekommer f3r
malning och tapetsering av lidgenheter och serviceavtal
tilldmpas ofta f6r el och VVS.

Grupp C

Liknar i vissa avseenden grupp A. Bide hyresgidster och
fastighetsskdtare initierar dock i stdrre utstrdckning
dtgirder. En vidsentlig skillnad fran ovriga grupper ir
att stora delar av det inre underhdllet frimst malning
och tapetsering skdts av ligenhetsinnehavarna. Regel-
bunden besiktning , wunderhdllsplanering eller ser-
viceavtal tilldmpas ej.

Grupp D

Liknar 1 vissa avseende grupp A. En skillnad ir att
fastighetsskGtaren har en mer framtridande roll som
initiativtagare till dtgdrder. Malning och tapetsering
av ldgenheter initieras i huvudsak genom wunderhills-
planering.

Grupp E

Regelbunden besiktning och underhdllsplanering #r den
vanligaste grunden f&r reparationsdtgdrder.Hyresgisten
anmdler dock akutfall och viss initiering sker i sam-
band med avflyttningsbesiktningar.

Grupp F

I huvudsak regelbundna besiktningar. Initiativ tas
dock av hyresgidster och fastighetsskStare. Malning och
tapetsering av ldgenheter initieras i lika hdg grad av
de mer eller mindre slumpmissiga metoderna besiktning
vid avflyttning, synpunkter frin hyresgister och fas-—
tighetsskdtare som genom systematiska metoder typ
regelbunden besiktning och underhdllsplanering.

Grupp G

Regelbunden besiktning &r den dominerande metoden men
viss underhdllsplanering fdrekommer.Milning och tapet-
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sering av ligenheter i huvudsak pa regelbunden besikt-
ning, observation vid avflyttningsbesiktning samt
synpunkter frdn fastighetsskdtare och hyresgidster.
Grupp H

Regelbunden besiktning och underhdllsplanering dr de
helt dominerande metoderna utom for akutdtgdrder.Mal-
ning och tapetsering av lZgenheter sker genomgaende
med ledning av underhdllsplanering med observation vid
avflyttningsbesiktning som enda undantag.

Val av organisationsform

Grupp A

Anlitar siZllan entreprendr och sdllan fastighetssko-
tare.

Grupp B

Fastighetsskdtare utnyttjas som regel fOr mindre arbe-
ten men huvuddelen av arbetet utfSrs av entreprendrer.

Grupp C

Anlitar entreprendrer fOr gemensamma reparationer. Det
inre underhillet genomfdrs eller administreras i hu-
vudsak av ldgenhetsinnehavarna sjdlva.

Grupp D

Anlitar i regel fastighetsskdtare for mindre Atgdrder.
For 1lite stdrre reparationer anlitar man i huvudsak
entreprendr.

Grupp E

Liknar grupp D men har ofta ndgon eller nigra
anstdllda hantverkare.

Grupp F

Anlitar i stor utstrdckning entreprendrer , men har
ofta en grupp egna hantverkare f6r de sma och mycket
smd RU-arbetena.

Grupp G

Anlitar i stor utstriZckning entreprendSrer men

det finns undantag diZr man tidcker sitt grundbehov med
egen personal.

Grupp H

Har egen personal fdr byggreparationer. I Svrigt anli-
tar man entreprendr.

Stor tveksamhet noterades vad betrdffar fOrvaltarnas
beddmning om vilken av formerna egen regi eller entre-
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prenad som dr mest ekonomiskt fOrdelaktig. Endast
grupp A ansdg bestdmt att egen regi var billigast.
Grupp G ansd8g i de flesta fall att egen regi var
billigare. Grupperna E och H hZvdade bestdmt att en-
treprenad var billigast.Ovriga grupper var tveksamma.

Sdttet for den fOrsta kontakten med en entreprendr.
Grupp A,B och C

Forsta kontakten med en ny entreprendr sker i ungefdr
lika stor grad genom telefonkatalogen ,tips frdn be-
kanta som genom kontakter i annan verksamhet.

Grupp D

Liknar fdregdende grupper men man lyssnar i hdgre grad
pd rekommendationer fridn Fastighetsdgarefdreningen.

Grupp E

I huvudsak baseras entreprendrskontakterna pa kontak-—
ter frdn annan verksamhet.

G¥upp F

Entreprendrskontakterna baseras i huvudsak pa tips
frdn bekanta och Fastighetsdgarefdreningen. Kontakter-
na dr i viss utstrdckning @ven resultat av uppvaktning
fridn entreprendrerna.

Grupp G

Liknar grupperna A,B och C men med en stdrre betoning
pa alternativet med kontakter frdn annan verksamhet.
Dessutom &dr kontakterna i viss utstrdckning resultat
av uppvaktning frdn entreprendrer.

Grupp H

Kontakterna &dr i ungefir lika hdg grad baserade pé
telefonkatalogen som p& kontakter frdn annan verksam-—
het.

Bestdllning av uppdrag

Vissa sdrdrag noteras vid arbeten mindre &dn 5.000
kronor. Grupperna A,C och F begidr som regel offert
f6re Dbestdllning av dessa uppdrag. Grupperna B och D
begdr ofta offert for denna storleksordning av arbeten
, medan grupperna E,G och H bestdller utan offert. FOr
stérre uppdrag dr anbud det normala fOr samtliga grup-
per. FOr samtliga grupper gdller att mindre wuppdrag
bestdlls per telefon medan stdorre wuppdrag bestdlls
skriftligt. De skriftliga bestdllningarna dr ofta
kompletterade med en arbetsbeskrivning.

Kontakterna mellan f8rvaltning och entreprendr sker pa
olika sdtt. Ndr det gdller avtal och kontrakt sker den
mellan fOrvaltare ( eller alternativt teknisk chef didr
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sddan finns) och entreprendr. Detta gdller alla for-
valtargrupper. Den 10pande kontakten under pidgdende
arbeten sker ofta via fastighetsskdtaren.

Kontakternas varaktighet

Grupp C har den kortaste kontaktperioden - mindre dn
tvd 8r. Den lingsta varaktigheten uppvisar grupp E med
15 - 20 4r. For de Svriga grupperna gédller en normal
varaktighet om 5 - 10 dr. Grupp A uppvisar dock en
relativt stor andel kontakter kortare dn tva &r.

Byte av entreprendr sker som regel endast pa grund av
dilig service eller déligt utfdrda arbeten. Grupperna
E,F och G anger att kostnaden #r orsak till byte av
entreprendr i samma utstrdckning som kvalite och ser-
vice. Grupperna A,B,D anser kostnaden vara en andra-
handsfridga medan grupperna C och H 6ver huvud taget
inte anser kostnaden vara ett skdl till wvarfdr man
bryter en kontakt.

Val av upphandlingsform

Den dominerande formen, f6r mycket sma t o m medelstora
RU-arbeten, &r 18pande rikning. FOr stora och mycket
stora RU-arbeten &dr diremot anbud med fast pris den
vanliga formen. Grupp G och H avviker frin de ©Ovriga
genom att de i viss utstrdckning tilldmpar en form av
18pande rikning med pdslag pa ackordsprislistan vid
upphandling av mdleri.

Lpande r#kning utnyttjas i stor utstrédckning av samt-
liga grupper trots att man inte dr ndjd med formen.
Man 3r intresserad av nya upphandlingsformer men kdn-
ner ofta inte till de alternativ som finns.

Arsupphandlingar,av timdebiteringar och rabattsatser,
dr sdllan forekommande inom grupperna A ,C och F men
férekommer i viss utstridckning inom grupperma B,D och
E.Inom grupperna G och H #r drsupphandling en vanlig
metod.

Tilldmpning av serviceavtal dr vanligast i grupperna B
och D.

Uppfdljning och kontroll sker inte efter nagot bestimt
monster.Flera metoder tilldmpas inom samtliga grupper.
Grupperna A,B,D,E och F anfdr metoden att fdrvaltaren
besiktar avslutat arbete som den vanligaste.Grupp C
anfdr i stdllet att den vanligaste metoden dr att
fastighetsskdtaren besiktar avslutat arbete och grupp
H anfdr kontroll under arbetets ging medan grupp G
anfdr forvaltarens kontroll av anvdnd tid som den
primdra metoden.

Val av entreprendr

Den mest pidtagliga gemensamma attityden fOor samtliga
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grupper dr att man fOredrar mindre reparationsfdretag
gdrna enpersonsfdretag fOore storre foretag. Detta
gdller frdmst rOr— men i viss md&n dven elfdretag. For
méleri Hr preferenserna inte lika klart uttalade och
ndr det gdller bygg kan man ndstan skdnja en motsatt
uppfattning.

FRAGESTALLNINGAR

De tidigare fragorna kvarstdr men har i vissa fall
erhdllit nya dimensioner.

.~ Att man anvidnder egen regi motiveras delvis med att
upphandlingsprocessen dr tungrodd. De som har egen
regi har det frdmst f0r mindre arbeten. Man dr dock
osdker pd om det #r en billigare 1l&sning.

Finns det nagot orsakssamband mellan storleken pa
arbetet,administrations- och upphandlingsprocessen
och fordelarna med egen regi?

- Varaktigheten p& kontakten med entreprendrerna be-
krdftades. Vi fann ocksa olikheter mellan grupperna.
De som anlitade entreprendrerna mer sdllan uppvisade
kortare varaktighet i sina relationer.

Finns det ndgot orsakssamband mellan frekvensen
varmed entreprendren utnyttjas och varaktigheten?

- FOrvaltarnas uppskattning av mindre entreprendrer
bekrdftades. Vi fann dock skillnader nidr det gidller
yrkesgrupper.

Vad &dr skdlet till att man har olika bed®mning
betrdffande 1ldmplig fOretagsstorlek for olika bran-
scher?

- Aven enkiten visade att 16pande ri#kning var den
dominerande upphandlingsformen. Vi fann dock att man
inte wvar sdrskilt tilltalad av formen men att man
inte sdg ndgra andra alternativ Hn anbud. Anbud
utnyttjades dock endast fOr stdrre arbeten.

Varfdr utnyttjades inte andra alternativ &n 1l8pande-
rdkning och anbud annat dn i begrdnsad utstrdckning?

- En helt ny observation var att vissa stora forval-
tare tillidmpade underhdllsplanering medan andra
forvaltare i samma storleksordning tilldmpade regel-
bunden besiktning. Vad d6ljer sig bakom detta?

— Vidare noterades att systematiserat underhdll i form
av serviceavtal i huvudsak endast utnyttjades av en
begrinsad grupp fdrvaltare. Vad dr anledningen till
detta?

Dessa fragestdllningar krdver en annan metod f&r data-
insamling om vi med rimliga resurser skall f4 anvidnd-
bara svar. Men innan dess bdr vissa fragor belysas med
hjdlp av en enkdt anpassad for de sma fdrvaltningarna.
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FRAGOR AVSEENDE ENTREPRENADER I FASTIGHETSFORVALTNINGEN BILAGA 3a
Uppgiftslamnarens MAMNAs s e s se s eiss ciaein eies e s s oo ses seeiesss esssss s o s
Ahtal Roxvaltade Fast ighetori e s e sseiors s sie s LRL S Teleinrs oo e shnivea sorols

Summa taxeringsvdrde for forvaltade fastigheten:....ceeereceenoenennoncnns

Summa reparations-och underh&llskostnader fGr 1979:u.iecevencsvososannses

Anm.Svaren ldmnas i forekommande fall genom kryssmarkering S~~~

i tillamplig ruta.Observera att flera markeringar kan Boglond oo
goras per fréga men att procentsatsen ej bdr bli Sy el
over 100. A
o)
©
N ~
o © [=100)]
0 —
T o O~
1. Hur blir Du som fdrvaltare medveten om att f&ljande 20
typer av hantverkst jénster bér sédttas in? J:0 > O
LA P
a/ Fasadrenovering PRIl T

ad

Regelbunden besiktning

Egen observation (slump
Anmélan frén hyresgédster
Foreldggande fré&n kommun ¥ {
Anhaties tE RANLLOBN v iy wiolats iaiotaloisialcis s n sl oot Inore s 15e el ae |

b/ M&lning trapphus och k#llarutrymmen il

Underhéllsplan s A |
Regelbunden besiktning {
Egen observation(slump)
Synpunkter fréan Fastlghatsskotare
Anmélan frén hyresgédster !
Anpat i satt REMIIOBM s ol saeie s on smlaose s sen v o sl |

c/ Malning och tapetsering i l#genheter [

Underhd&llsplan
Regelbunden besiktning
Egen observation(slump)
Observation vid avflyttningsbesiktning
Synpunkter frén fastighetsskttare
Anmélan frén hyresgédster
Anpet s 8 BtTy NETIL LOB M0 k) e s s s les siare ¢ s ois s o loiae s s siasss bieiaislo e siiidin e

Loaletl e Cae

d/ Byte av avloppsstammar

Underh&llsplan I
Regelbunden besiktning
Egen obsarvatlon(slump)
Observation i samband med till@mpning av serviceavtal
Synpunkter frén fastighetsskidtare
Anmélan frdn hyresgéster
Annat s sttt namLI e e telets sioinbie s s sieisineeie e ois iles s aieeaidviioes

e/ Byte av trasigt porslin

Underh&llsplan
Regelbunden besiktning
Egen observation(slump)
Observation i samband med tilla@mpning av serviceavtal
Observation vid avflyttningsbesiktning

Synpunkter frén fastighetsskdtare _ = i

Anmélan fré&n hyresgédster Ll
Annat sattinamliQen s visteislsiahic o s cini s air lois s slaieraisiiiorela i sleiehate LNy

s




£/

a/

h/

i/

i/

k/

1/

Ompackning av kranar och blandare
Underhdllsplan _

I ringa grad

I huvudsak
Inte alls

I hg grad
Delvis

Regelbunden besiktning

Egen observation(slump)

Till&dmpning av serviceavtal (typ SUND)

Synpunkter fré&n fastighetsskdtare
Anmdlan fré&n hyresgdster _ 0

Annat s&tt némligen...........};;{;.......................
Rensning avlopp (vattenlés; tvattstdll o kik)
Underhdllsplan

Regelbunden besikthing

Egen observation(slump)

Till&émpning av serviceavtal (typ SUND)

Synpunkter fréan fastighetsskdtare

Anméglan fran hyresgéster

Annat s8tt NEmMligeN.ec.cscecseosecoostssssscsssscsosssncsons
Byte av vita varor (spis,kylskép,kyl o sval)
Underhdllsplan

Egen observation(slump)

Synpunkter fran Fastighetsskﬁtare
Anmélan fran hyresgédster

Annat s&tt némligen..........)............................
Mindre el-reparationer(ldsa vdgguttag,strombrytare osv)
Underhallsplan

Egen observation(slump)

Synpunkter frén fastinhetsskotare

Anmdlan fran hyresgéster

Till&mpning av serviceavtal

Annat s8tt nNamligeNeseeerescereeocssoocsarscnsssscscassons
Byte golvbel&dggning i bostadsl&dgenhet
Underh&llsplan

Egen observation(slump)

Observation vid avflyttningsbesiktning

Synpunkter fran fastighetsskdtare

Anmélan fré&n hyresgéster o, .

Annat S8ttt NBM1ligeNesscevensiosssrosaissossosossensnasnss
Reparation av allménna utrymmen(typ tvéttstuga,soprum)
Underhé&llsplan__

Egen observation(slump)

Regelbunden besiktning

Synpunkter frén fastighetsskotare

Anm#lan fré&n hyresgister

Annat s8tt N8mligeNeeccecsscsscssccsvesssssssssoscccscasnse
Kittning och mé&lning fdnster
Underhd&llsplan

Regelbunden besiktning

Egen observation(slump)

Synpunkter fran fastighetsskdtare

Anmélan fré&n hyresgédster
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Anm. Frégorna 2till 7 ar utformade som péstéenden till vilka

2%

b/

Du skall ta stdllning.Markera med endast ett kryss per
rad.

F6l jande argument &r av stor betydelse for att man skall
vdlja att kopa tjdnster i stdllet for att driva repara-
tion och underhdll i egen regi:

Den egna rorelsen &r for liten for att ha egen regi

Instdmmer helt och héllet
Instdammer delvis

Oséker

8
t

Tar avsta&nd helt och hélle

Tar delvis avsténd

Kop av tjanster ger flexibilitet(varierbar kapacitet)

Kop av tjadnster ger l&gre kostnader @n egen regi __

Det ar arbetsamt och riskfyllt att ha egen personal

Kép av tjanster ger tillgéng till specialister/kvalite

Foljande argument &r av stor betydelse for att man skall
val ja egen regi i stdllet for att kdpa tjénster for
reparation och underhall:

Den egna rdrelsen sd& stor att den b&r egen personal

Det &ar skdnt slippa den besvérliga upphandlingsprocessen

Egen personal k&nner fastigheterna

Hyresgédsterna foredrar anstdlld personal

Kvaliten p& utfodrda arbeten blir hdgre vid egen regi

Det dr smidigare att omdirigera egen personal vid behov

Det &r billigare med eget folk

Vid val av entreprentr sd gdller att foljande kriterier
eller forhd&llanden har stor betydelse:

Ma&lareméstare

Foretaget &r stort och v&l etablerat

Féretaget &r ett registrerat och seridst foretag

Man kzanner m&laremédstaren

Man kéanner arbetsledaren

Man k&anner mélarna

Man har erh&llit en 1&g offert - fast pris

Foretaget arbetar med 1&g timdebitering

Foretaget @r kant for att gora bra jobb

Foretaget kan de egna fastigheterna

Foretaget hé&ller utlovade tider

Foretaget fakturerar snabbt

Man kan prata med foretagsledaren

Foretaget upptréder bra mot hyresgdsterna

Foretaget har god kontakt med fastighetsskdtaren

Foretaget har god arbetsledning och planering

Ovrigt NEmligeNecesiesscscoasonccsosinsssssessosoessosnsss

Rorentreprendr
Foretaget &r stort och v&@l etablerat . .

Foretaget dr ett registrerat och seritst foretag

Man ké@nner foretagaren__

Man k&nner arbetsledaren _

Man k&@nner montdrerna

Foretaget arbetar med ldpande rédkning

Foretaget arbetar. med fasta priser
Foretaget arbetar med normtid __

Foretaget arbetar med lég timdebitering _
Féretaget &r k&ént for att gora bra jobb




c/

d/

Rérentreprendr forts.

Foéretaget kan de egna fastigheterna _

Instammer helt och héllet
Instammer delvis

Osédker

Tar avst&nd helt och hallet

Tar delvis avstéand

Foretaget hé&ller utlovade tider

Féretaget fakturerar snabbt =

Man kan prata med foretagsledaren_ =
Féretaget upptrédder bra mot hyresgisterna

Foretaget har god kontakt med Fastlghetsskotaren

Féretaget har god arbetsledning och planering _
DRIt RRanl Saen (5 s st s mmimeinieics dlanemie Lihslii s et e s oo ey iidre

Glasmédstare

Foretaget &r ett registrerat och seritst féretag_

Man k@nner foretagsledaren
Man ka@nner glasmontdren_

Man har erh&llit hiég rabatt p& prislistan

Foretaget &r k&nt for att gora bra jobb

Foretaget kan de egna fastigheterna_

Féretaget h&ller utlovade tider

Foretaget fakturerar snabbt__ =

Man kan prata med Foretagsledaren

Foretaget upptré&der bra mot hyresgaéfefna

Foretaget har god kontakt med fastighetsskdtaren

(BL7 S anap AU Ko T PR S v A S 7 & e s e iy (e AR i i
Bygaméstare

Foretaget #@r stort och v&l etablerat

Féretaget &r ett registrerat och seritst féretag

Man k&nner fdretagaren

Man ké&nner arbetsledaren_

Man k&nner hantverkarna._ .

Man har erh&llit en 1&g offert - fast pris

Foretaget arbetar med 1&g timdebitering

Féretaget &r kant for att gora bra jobb

Foretaget kan de egna fastigheterna

Foretaget hé&ller utlovade tider

Foretaget fakturerar snabbt

Man kan prata med foretagsledaren
Féretaget upptréder bra mot hyresgésterna

Féretaget har god arbetsledning och planering.
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El-foretag

Foretaget &r stort och vdl etablerat

Foretaget &r ett registrerat och seritst féretag

Man k&@nner foretagaren

Man ké@nner arbetsledaren

Man ké&nner elmontdren _
Man har erh&llit en 1&g offert - fast pris




£/

El-foretag forts.

Foretaget arbetar med fasta priser

Instammer helt och héllet
Instammer delvis

Oséker

alle t©

Tar delvis avsténd
Tar avstand helt och h

Foretaget arbetar med lopande rakning

Foretaget arbetar med 1&g timdebitering

Foretaget &r k&nt for att gora bra jobb

Foretaget kan de egna fastigheterna
Foretaget hdller utlovade tider _

Féretaget fakturerar snabbt ;
Man kan prata med foéretagsledaren

Foretaget upptréder bra mot hyresgédsterna

Foretaget har god kontakt med fastighetsskttaren__
Foretaget kan komma snabbt

dvrigt némligen.......................................{}t.
Golvléggare
Foretaget ar stort och vdl etablerat

Foretaget &r ett registrerat och seriost foretag_

Man k#nner foretagaren K SR e ol Y

Man kinner arbetsledaren__
Man k#anner golvl&dggaren

Man har erh&llit en lég offert - fast piiéu

Foretaget arbetar med ldpande r&kning

Foretaget arbetar med lég timdebitering_

Féretaget &r kant for att gora bra jobb :

Foretaget &r representant for ett visst golvmaterial_

Foretaget kan de egna fastigheterna

Fsretaget hdller utlovade tider
Féretaget fakturerar snabbt

Man kan prata med foretagsledaren

Foretaget upptréder bra mot hyresgdsterna

Féretaget har god kontakt med fastighetsskttaren

BUrigt NEMLigeNeseeseesoeosossvsososssssosnsosocoscsoncas

Fér att hantverksservicen skall bli b&ttre ur
forvaltarens synvinkel s& bor

Foretagen bli storre _

Hantverkarna bli mer allrundkunniga

Foretagen omfatta fler yrkesgrupper

Foretag fréan skilda branscher samordna arbetsplaneringen

Snabbservice utvecklas inom flera yrkesgrupper

Faktureringen bli snabbare

Upptradandet mot hyresgésterna forbdttras

Redovisningen av utférda arbeten forbédttras

Nya upphandlingsformer utvecklas

fvriga &tgirder NEMLigEN..eeesecececrroossassscananoces
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6.

a/

b/

d/

&/

Férvaltaren utnyttjar fodljande Svergripande matt
och vdrderingsgrunder f&r bedémning av hantverks-
tjénster inom respektive yrkesgrupp
M&lning(lsgenhetsreparationer)

Allmén uppfattning om uppnddd kvalite

Instammer helt och h&llet
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Kvalite relaterad till referensytor

Kunskap om genomférda och utférgda behandlingar

Nyckeltal roérande kostnad per m“golvyta

Nyckeltal rdrande kostnad per ldgenhet

Timkostnadskalkyler

Jamforelser med andra offerter

Synpunkter frdn hyresgédster p& utfort arbete

Reomabsma bt NEmME M Qa5 o nnlorsad v oiis: vioea s ioaleisisrsvstela oo s s o oTsle
Rorreparationer
Allmdn uppfattning om servicegrad(alltid till hands osv)

Nyckeltal rérande kostnader for vanliga reparationer

Nyckeltal riérande &rskostnad/l&genhet

Klarhet i arbetsredovisning

Timkostnadskalkyler_

Synpunkter fr&n hyresgédster pa& utfort arbete

Anhat: mAtt DML 0BG o/ s wioinnriasareie s sieiswiee s o0 e.8 0 n 8 eimaie dales
Glasreparationer

Allmén uppfattning om servicegrad

Kvalite pé& reparationer

Rabatter = 10 o
ARRat im8tt NAMLIGEBRN: o o s o 60 s'eisasisieie s 9698 6466800

Byggreparationer
Allm&n uppfattning om servicegrad

Yrkeskompetens i fdretaget

Tillgéng till maskiner mm

Timkostnadskalkyler

Nyckeltal rérande kostnad/typisk reparation

Samordningskapacitet (andra yrkesgrupper)

Annat "mALE \NEMILGER v vesesieien oo o6 b b sl lals nsrelion smls e
El-reparationer

Allm&n uppfattning om servicegrad

Yrkeskompetens i fdretaget Sy
Timkostnadskalkyl A )
Nyckeltal rérande kostnad/typisk reparation

NSt RO B L B ML O e onibidsttmsnn orarace o o ool eie e e o ST S Oe B85 1608 1o 0 3701 §
Golvreparationer

Allmé&n uppfattning om servicegrad

Yrkeskompetens i foretaget

Nyckeltal rorande kostnad per m2 golvyta

Timkostnadskalkyl =
Annat mAtt NBMYILOBIIG s oinia s 5555565 855 Si070 000 0 soi00.5 ol ors st




10.

c/

F6ljande orsaker &r vanliga sk&l till krav p@
kreditering vid fakturerade hantverkstjanster

Avvikelse frén anbudssumma

Instammer helt och héllet
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For hog timdebitering

For m&nga angivna timmar

For mycket till#éggskostnad vid sidan om fasta priser

For hog totalkostnad

For hog materialkostnad

Fér mycket arbete utfoért (mer an bestallt)

Fel arbete utfort

Dalig kvalite pé& utfort arbete

Felsummering

Fel rabattsats

Om byte av entreprendr sker, &r dé& den vanligaste orsaken

en kvalitetsfréga ja nej
a

en kostnadsfréga ja nej
J
en servicefréga J nej

Annan orsak NBmligBNecscscescesvssossssrssrecosscscssoraocsvss

Hur gamla #r nuvarande stadigvarande férbindelser med entreprendrer

14ar 2&r 3&r 4&r 5&r 104&r 154r

20&r

Maleri

ROr

Byag

Glas

El

Golv

plat

Vad omfattar eventuella &rsupphandlingar

Mé&leri

Timdebitering ja nej
Materialrabatter ja nej
Kostnadspéslag pé ackordsrédkning ja nej
Annan faktor N8mligenN..cceceocccossssecscencesans

Ror

Serviceavtal enl.program ja nej
Fasta a‘*priser med rabatt ja nej
Timdebitering o materialrabatt Jja nej
Timdebitering i samband med normtid ja nej

Annan faktor NEmMligeNeseececsocoscscssosososcscns
Glas

Rabattsatser fasta ja nej
Rabattsatser volymsbundna ja nej
Annan faktor NBmligen.ccsecessescessosccsscoscccce




11. Vad avgdr val av tidpunkt for igéngsédttande av f&ljande

di2

dtgédrder? (obs! endast ett kryss per rad)

Fasadrenovering - o S e
Mélning trapphus o k#llarutrymmen

Féreldggande
Hyresgdst flyttar
Observation av behov
Underhd&llsplan

92

Entreprentrens tverbeli

ggning

Overblick ©ver &rets resultat

Entreprentrens arbetsbrist
Tillgéng till kapital

M&lning o tapetsering i l&#genheter

Byte av avloppsstammar s
Byte av trasigt porslin

Byte av omodernt porslin

Ompackning kranar

Rensning avlopp (diskbank o tvattstall)

Rensning avlopp stammar o service _ = EET
Byte elspis o andra vita varor

Byte golvbel&ggning(légenhet)

Reparation fonsterrutor
Omkittning fonster

Reparation tvattstuga

Reparation soprum och sopnedkast

Vilka upphandlingsformer st&r till buds fé&r upphand-
ling av f&ljande tj#nster,enligt Din erfarenhet?
(obs! flera kryss per rad &r har mé jligt)

Fasadrenovering

Vet ej

Lopande rékning

Lépande r&kning p& ackords-

prislista

Fasta a‘priser

Anbud

Vinstandel (typ normtid)

Sm& mélningsarbeten (ett rum och mindre)

Stérre m&lningsarbeten

Mindre rdrreparationer(tvéttstdllsbyten o mindre)
Storre rorreparationer_

Mindre byggreparationer (inbrottsskador o dy)
Stérre byggreparationer o

Glasreparationer e 35 SR
Golvarbeten(typ byte av mattor)

Plétreparationer (lagning av stup-o héngrannor)

El-reparationer (typ lésa kontakter o dy)

Storre elarbeten
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Hur finner Du fdljande entreprentrer ndr Du behdver DO® > 0P
2 i o XOgHOAC
vederbdrande forsta gé&ngen? D Ad OO0
r—ookx
Malareméstare
Rérentreprendr
Glasméstare
Byggmédstare
El-entreprendr
Platslagare
Golvl&ggare

Hur sker Din administration och kontroll av
anlitade entreprendrer?

Ingen kontroll
Hyresgdsten utfor den egentliga kvalitetskontr.
Férvaltaren utfor som regel arbetsbeskrivning

Fasadrenovering

M&lare-lagenhetsreparation
Rérmontdr-byte porslin

Rormontor-ompackn.kranar

Glasreparation

Byte golvbel&ggning

Lagning inbrottsskada
Fonstertéatning

Ombyggnad badrum

El-arbeten mindre

Specialarb.typ reglerutrustn.

t kontrollerar arbetet under géng

i besiktar avslutat arbete

L kontrollerar och godk&nner anvand tid
Fastlghatsskotare kontr. arbetet under géng

besiktar avslutat arbete

" kontrollerar och godkannaffanvénd tid
Konsult besiktar (fr&n foreningen el.annan)
Annan metod NEmligeNssesecsssesvcosessossssosss
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P& vilken niva sker kontakterna mellan férvaltningen/fastigheten
och aktuella entreprentrer? Visa de normala kontaktvdgarna med
nedansté&ende entreprendrer genom att med en linje forbinda
aktuella befattningar inom respektive organisation.Marksera
kontakter for avtal och kontrakt med en heldragen linje och

lopande kontakter med

Kontakter med mé&lerifdretaget

Forvaltare
Besiktningsingen jor
Chef teknisk fdrv.
Kontorist
Fastighetsskdtare

Y o L

Kontakter med rorforetaget

Forvaltare
Besiktningsingen jor
Chef teknisk forv.
Kontorist
Fastighetsskdtare
Hyresgést

38 3 1R T G

Kontakter med byggméstare

Forvaltare
Besiktningsingen jor
Chef teknisk forv,
Kontorist
Fastighetsskidtare

EEBEE

Kontakter med glasméstare

Férvaltare
Besiktningsingen jor
Chef teknisk forv.
Kontorist
Fastighetsskdtare

HEREEE

Hyresgédst

Kontakter med elektriker

Forvaltare
Besiktningsingen jor
Chef teknisk fdrv.
Kontorist
Fastighetsskidtare
Hyresgédst

| ) O

Kontakter med mattl&éggare

Férvaltare
Besiktningsingen jor
Chef teknisk forv.
Kontorist

Fastighetsskdtare

E
E
E
:
E
:

en streckad linje. (Se exempel nedan)

Entreprendr
Kontorist
Arbetsledare
Malare

Entreprendr
Kontorist
Arbetsledare
Rormontor

Entreprendr
Kontorist
Arbetsledare
Hantverkare

Entreprendr
Kontorist
Arbetsledare
Glasmontor

Entreprendr
Kontorist
Arbetsledare
El-montor

Entreprendr
Kontorist
Arbetsledare
Mattl&ggare

Exempel: Forvaltaren gbr upp a&rskontrakt med rorentreprendren sjélv
medan fastighetssk&taren normalt tar kontakt med rérarbets-
ledaren och best&ller aktuella reparationer.

Forvaltare
Besiktningsingen jor
Chef teknisk forv.
Kontorist
Fastighetsskitare
Hyresgast

Eﬁ@

Entreprencr
Kontorist
Arbetsledare
Rormontdr



16. Hur mycket arbete 1l&ggs som regel ned pé& upphandling
av olika hantverkst janster?

17.

18.

19

Arbeten av

n

Arsupphandling
"

Hur detal jerad ar faktura med bilagor som erhalles fréan

storleken 0 - 1000~

Bestdllningen

Nej|foregés av forfrégan
Bestallningen sker genom

Telefonsamtal

Ja

Kort skriftlig

w0
o

Detal jerad arbetsbeskrivning

s 1001 - 5000: -

" 5001 - 10000:-

by 10001 - 50000:-

" 50001 - 100000;:-

" storre &n 100000:-"

" " glas_rep. " n n

av lépande VVS-rep. om detta forekommer_

fol jande entreprentrer?

Endast kort rubrik samt totalt pris
Kort rubrik,anvdand tid och arbetskostnad samt material

Detal jerad
Detal jerad

Detal jerad

Detal jerad

Detal jerad

Detal jerad

Maleri
Ror
Glas

Bygg
E1l

Golv

arbetsredogdrelse samt totalt pris

arbetsredogdrelse,anvédand tid och arbets-
kostnad samt material

arbetsredogbrelse samt pris per arbets-
moment samt material

arbetsredogdrelse,anvand tid,normtid samt
arbetskostnad och material

arbetsredogdrelse med &tskillnad av repa-
tion och standardh@ jande &tgédrder

arbetsredogdrelse samt pris per arbets-
moment inkl. material

I vilken utstrdckning har Du kontakter med anlitade

entreprendrer av foljande slag vid sidan om det rent

affédrsmassiga?

Foreningsverksamhet och klubbar
Sportar,seglar tillsammans
Umgés privat famil jevis

Stor
Liten
Ingen

Andra gemensamma intressen (ex-vis lika gamla barn)

Hur ldr man av misstagen? Hur tar Du h@nsyn till vunna

erfarenheter vid nasta bestdllning?
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PM 80 - 09 - 20 BILAGA &
Steg III

Sammanfattning av enkdtundersdkning 2.

Foregdende enkdit hade visat sig oldmplig f6r de mindre
férvaltningarna.

Syftet med detta steg var att komplettera med en
riktad enkdt - stdlld till och utformad med hdnsyn
till de sma fdrvaltningarna.

ENKATENS OMFATTNING OCH SVARSFREKVENS

En enkdt utformades, se bilaga 4a och distribuerades
till de 167 forvaltare med taxeringsvdrde mindre &n
500 kkr och som inte hade svarat pad den fdrsta enkid-
ten.

60 fdrvaltare svarade. Totalt hade dirmed 82 fodrvalt-
ningar med taxeringsvdrde under 500 kkr, av 189, sva-
rat pad ndgon av de tvd enkdterna. Det betyder 43%
eller en siffra i nivd med de Svriga grupperna.

BEARBETNING AV SVAR

Analys av svaren visade att fOrvaltarna i gruppen
utfdrde en stor del av RU-arbetet sjdlva. Andelen eget
arbete vid olika typer av atgdrder framgir av tabell
5:is

Typ av arbete %

Kittning och mdlning fdnster 58
Malning trapphus och kdllare 47
Malning och tapetsering i ldgenheter 44
Byte trasigt porslin 24
Ompackning kranar och blandare 54
Byte av vita varor 40
Mindre el-reparationer 43
Byte golvbeldggning i lZgenheter 25

Tabell 5 Andel fOrvaltare med taxeringsvidrde mindre
dn 500 kkr som utfdr olika reparationsadt-
gidrder sjdlva.



De som utfdrde arbete sjdlva angav foljande motiv och
rangordning ;

1 kostnaden
2 har gott om tid
3 ser det som en hobby

De som anlitade entreprendr for att utfdra reparatio-
ner angav foljande motiv och rangordning;

1 kan gora avdrag

2 saknar n6dvidndiga kunskaper
3 kvalitetskrav

4 har inte tid sjdlv

Vad betrdffar extern hjdlp kunde man av svaren upp-—
skatta valen till fO1ljande fGrdelning;

Foretag med anstdllda 607%
Enpersonsfdretag : 32%
Bekant 8%

Vid anlitande av fdretag med anstdllda sa anskaffade
entreprendren alltid material. De som anlitade enper-
sonsforetag anskaffade material sjdlva i ca 30% av
fallen. De som anlitade nagon bekant anskaffade sjdlva
material i ca 60% av fallen.

7 -X2
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PM 81 - 03 - 25 BILAGA 5
Steg IV

Sammanfattning av intervjuundersdkning med entrepre-
ndrer.

Tidigare steg har givit en prelimindr bild av fOdrval-
tarnas organisation och preferenser vid genomfSrande
av reparation och underhall.

Syftet med detta steg var att nd en motsvarande bild
vad betridffar de entreprendrer som fOrvaltarna samver-—
kar med.

F6ljande data baseras pa intervjuer med entreprendrer
i Givle. Urvalet av entreprendrer skedde pa sd sidtt
att Jjag tillsammans med en erfaren fOrvaltare gick
igenom telefonkatalogen och kryssade for vilka entre-
prendrer som fdrvaltarna utnyttjade.

Intervjuerna genomfdrdes i stort som ostrukturerade
samtal men med ledning av stolpar.Dessa stolpar var;

- entreprendrens strategi vad betrdffar fastighets—
reparationer(FR)

- former fOr samordning av olika yrkeskompetenser

- former fo8r kommunikation mellan arbetsledning och
hantverkare

- organisationsform fOr reparation och underhidll

- typ av utrustning fOr reparationsverksamheten

tilldmpad debiteringsform vid mindre arbeten

F8r att f4 en Overblick av intervjuresultatet betrak-
tade jag dessa punkter som sex variabler och tillde-
lade dem f£f61ljande vidrden:

S Strategi vad betrdffar fastighetsreparationer(FR)
1 Ointresserad av FR

2 Arbetar med FR om det ramlar in uppdrag

3 Vill bibehdlla nuvarande volym av FR

4 Vill bli bra och expandera inom FR

]

Samordning/tvirfacklighet

Ingen organiserad samordning/tvirfacklighet
Tvdrfackliga arbetare

Organiserat externt samarbete med andra yrkesgrupper
Flera yrkesgrupper inom det egna fOretaget

S W N



K Kommunikation

1 Direktkontakt

2 Biltelefon

3 Radiokommunikation

0O Organisation

1 Objektorganisation(liknande nyproduktion)

2 Traditionell reparationsorganisation (arbetsledare
som tar de ldpande besluten i arbetsprocessen)

3 Serviceadministration (arbetsledaren fungerar mer
som ordermottagare och hantverkarna fattar en stor
del av de 16pande besluten i arbetsprocessen)

U Utrustning

1 Objektsutrustade arbetare(liknande nyproduktionen)

2 Traditionell reparationsutrustning (hantverkarna
dker som regel i egna bilar)

3 Rationell serviceutrustning (servicebussar)

D Debiteringsform f6r mindre arbeten
1 LSpande rikning

2 Lopande pa ackordsridkning

3 Fasta a priser

4 Normtid

Analys av intervjumaterialet gav med denna gradering
féljande bild av entreprendrerna i Gdvle:

BYGGREPARATIONER

Antal fdretag med anstdllda som arbetar med FR 10
Antal enpersonsfdretag ?
Fore- Ant.arb. Ant.arb.

tag totalt rep. Profil

A 3 3 S=1 <T=, JR=1Y 020 SU=2Y D=l
B 40 5 S—b«  T=30  K=ls “0=2 M=l D=1
C 35 7 S=3 =T SREAN 502 =2 D
D 57 57 §=3 T=4% 'K=1 ©0=2 -2 D=1

RORREPARATIONER

Antal foretag med anstdllda som arbetar med FR 7

Antal enpersonsfOretag ca 20

100



FSre- Ant.arb. Ant.arb.
tag totalt rep. Profil
A 30 8 S=4L T=31 K=3 T i0=31 =3 "p=3
B 30 1 S,  ERITRER = IO SIS S5 ShD
C 18 6 S=45 TS KRSk 0=2 =2 sl
D 3 3 S=21 ' RT=17 RSN (0=21" =25 S D=
GLASREPARATIONER
Antal fOretag med anstdllda som arbetar med FR 4
Antal enpersonsfdretag
Fore- Ant.arb. Ant.arb.
tag totalt rep. Profil
A 9 9 S=4" T=1  Ke=2' 0=20, U=2" D=3
B 2 2 S=3c W=l VKA S0=20 uE28 D=3
ELREPARATIONER
Antal fOretag med anstdllda som arbetar med FR 6
Antal enpersonsfdretag call 2
Fore- Ant.arb. Ant.arb.
tag totalt rep. Profil
A 70 20 S=4s 'T=1 ©K=31 '0=3 U=2 D=1
B 10 5 S=3 M=1: Kel  0=2 U2 D=l
MALERI
Antal fOretag med anstdllda som arbetar med FR 6
Antal enpersonsfGretag ?
Fére- Ant.arb. Ant.arb.
tag totalt rep. Profil
A 8 8 S=350 =1 WK1 0=20 ([I=28 D=1
B 9 9 §=3: T=1 K=1 -2 WU=2 D=2
c 28 23 S=4 . T~1, K=1 0<2" U=2 D=1
D 75 60 S§=31 ‘T4, R=1 10525 U=2 D=}

101



Intervjuer genomfdrdes med 16 foretag och dessa ut-
gjorde huvuddelen av de entreprendrer som fOrvaltarna
anlitade.

F6r att f&d ett ndgot bredare underlag inventerades
dven de motsvarande observationer som gjorts i samband
med studier inom glas- och maleribranscherna ( R57:
1980 och R136:1981). Fran dessa rapporter noterades
att;

- mindre fOretag ofta har obalans mellan olika re-
sursslag och har svadrt jZmna ut beldggningsvaria-
tioner

- mindre fOretag sdZllan arbetar med strategisk pla-
nering, sHillan vill bli stdrre och i manga fall
foredrar att bli mindre

- vissa fOretag pd vissa orter inte kan wuppnd en
volym som medger balans mellan administration och
direkt produktion utan att vidga sina yrkesgridnser
- bli tvdrfacklig

- centralt faststdlld prislista leder till en ond
cirkel

- fOretag som har mSjlighet arbeta med stdrre repa-
rationsobjekt ofta saknar intresse fOr mindre
uppdrag

- fortag med tradition i stdrre uppdrag sdker til-
ldmpa organisationsformer anpassade fOor dessa
st6rre wuppdrag dven vid genomfdrandet av mindre
uppdrag. Resultatet blir ofta att entreprendren
upplever de mindre uppdragen som stdrningar samti-
digt som de blir dyra och misskdtta.
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Steg V
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BILAGA 6

Sammanfattning av seminarium med f&rvaltare 1-2/4 81

Sven Halvarsson
Tage Klingberg
Gunnar Lindberg
David Peinert
Tage Skoglund
Torsten Svanberg
Ove Svedinger
Gunnar SO0derstrom
Bertil Ostblom
Karl Myrsten

Ndrvarande:

Arbetsgang:

Varje diskussionsavsnitt inleddes med presentation

problem och fridgestdZllningar.

Skandia
Fastighetsdgare
Fastighetsidgarefor.
Trygg—-Hansa
Fastighetsdgare
Korsnds—- Marma
Fastighetsdgare
Fastighetsdgare
Fastighetsidgare
Projektledare

av
Den f0ljande diskussio-

nen bandades fOr senare analys.

Dagordning fOr seminariet:

- Reparationssystemet

= Vad menas med ett reparationssystem och hur antas

det fungera?

= Kan reparationsverksamheten i Gdvle beskrivas som

ett system?

= Varfor beter sig bestdllare och entreprendrer pa

observerat sdtt?

- Upphandlingsformer

= Hur handlar man upp hantverkstjdnster i dag?

}
num
=]

scherna se ut?

Vilka wupphandlings-
ringsformer bdr finnas?

Alternativa upphandlingsformer

Idealmodell av reparationssystemet
Vilket utbud av hantverksservice vill man ha?
Hur bor foretagsstrukturen

inom hantverksbran-

Finns det behov av speciella servicefunktioner?
redovisnings-

och debite-

= Spelar 18neformen ndgon roll och hur vill man i

sa fall ha den.

= Hur bor
Hur bor
= Hur bor

- Hur nidrmar
= Vad kan
= Vad kan

= Vilka andra kan pdverka utvecklingen och pé

bestdllaren fungera?
entreprendren fungera?
hantverkaren fungera?

man sig idealmodellen?

forvaltarna gora?
fastighetsdgarefdreningarna gora?

Vb=

ket sdtt?



Analysen av diskussionerna motiverade foljande
noteringar:

Val

mellan alternativen egen regi eller entreprenad

Man vet inte vilken 16sning som dr ekonomiskt att
foredra. De som har egen regi ser ofta endast pa
de direkta lonekostnaderna plus sociala kostnader.
Att man har kostnader fO6r arbetsledning och
administration bortser man frdn och menar att de
kostnaderna har man i alla fall. Man kan ej bedOma
effektiviteten och man utgdr frdn att de anstdllda
dr fullbelagda med arbete.

Man j&émfor girna med de fall did entreprenad gatt
snett — t ex fall med ldpande rikning di entrepre-
ndren haft ont om arbete.

Det dr smidigt att ha egna hantverkare. De finns
alltid tillgdngliga och de kan disponeras om efter
hand som behoven dyker upp.

For mindre och medelstora fOrvaltare dr det prak-
tiskt omdjligt att ha egna hantverkare. Skdlet
till detta &dr att man behSver tillgang till sa
midnga olika yrkeskategorier.

Stora eller smad fdretag

104

Sm3 fOretgen har bra service. De gdér sina jobb i tid.

Det dr inte fOretaget man vidrderar wutan snarare
hantverkaren.

Man fadr aldrig de montSrer man Ynskar fran de
storre foretagen @Zven om man begidr det. DArfdr kan
ej de stora fOretagens montSrer fastigheterna.

De stora fOretagen fir aldrig en mdjlighet att
bygga upp en bra organisation fOr reparation och
en duktig stam av hantverkare. Bestdllarna hoppar
in ibland och tror att en bra organisation skall
ligga fdrdig p& hyllan.

Sma fOretag innebdr en risk. Blir det problem géar
enpersonsfdretaget ofta i konkurs. Har man inte
kollat att vederbdrande dr inregistrerad for skatt
och avgifter kan man i efterhand bli skyldig beta-
la bidde skatt,moms och sociala avgifter.

Stora fOretag d4r en garanti. Har man gjort upp ett
avtal s& vet man att avtalet kan f8ljas till punkt
och pricka.

Stora byggfdretag men smd rorfdretag

Stora byggfdretag &dr billigare per timme &n

en - och tvadmansfdretag. Ndr det giller rdrfdretag
dr det tvdrt om och det dr fridgan om stora skill-

nader.
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Varfdr s& lang varaktighet i kontakterna

- Det dr virdefullt att hantverkarna kan fastighe-
ten. Det medfdr ldgre reparationskostnader men det
underlittar dven fOr forvaltaren. Behovet av in-
struktioner minskar.

Samordning av olika yrkeskategorier och dkad tvdrfack-
lighet

- Karaktiren pa& uppdragen dr sadan att det sdllan
finns nigon arbetsledare pd platsen. Forvaltaren
fir ofta fungera som samordnare sjilv.(Om hantver—
karna svarat for samordningen,vilket kriver stdrre
kompetens,dd vore det enklare)

- Fdrvaltarna Onskar savdl bdttre samordning som
okad tviarfacklighet

- Helst vill man ha en kontaktperson. Men man vill
inte betala oskdligt mycket fér denna samordning-.
Och framfdrallt vill man inte betala for ndgot som
inte utfors.

- Fbretag som satsar pa reparation och underhall
har skaffat sig betydligt bredare yrkeskompetens
under senare ar. Men det mdste bli bdttre.

Redovisning av utfdrt arbete

- Det dr illa stdllt ndr det gdller redovisning av
utfdrda arbeten vad betridffar uppdelning pd repa-
ration respektive forbdttring.

Varfdr l8panderikning i sd stor utstrdckning

- F6r det fdrsta si foreslidr entreprendrerna alltid
det.

- F6r det andra dr det jobbigt att handla upp péa
annat sdtt. FOr att arbeta med ett fast pris krédvs
det bra underlag. For incitamentsavtal skall man
ha ett pris att rikta in sig p& och man maste vara
bidde envis och drivande. Det dr jobbigt allt som
inte r rutin.

- Taktik och slentrian frdn entreprendrernas sida
och slentrian och sldhet fran fdrvaltarnas sida i
kombination med osdkerhet.

- Det #r inte sdkert det blir billigare med anbud.
Entreprendren légger sdker pd en del for ofSrut-
sett och av sikerhetsskdl.

Debiteringsregler

- Reglerna f&r debitering varierar mellan branscher
men #ven mellan fOretag inom samma bransch.

- Det saknas ett standardavtal eller formuldr som
kan reglera;



arbetets omféing
hur arbetet skall redovisas o s v
ersidttningsformer med incitament mm

Traditionella former for debitering av underentre-
prendrsarvode stimulerar och premierar val av
daliga underentreprendrer och bristfillig admini-
stration av dessa.

Behov av nya servicetjidnster

Vad

Det finns intresse f8r utveckling av ndgra ratio-
nella reparationsenheter med morot - normtidfdre-
tag.

Det finns vidare intresse fOr snabbservice inom
flera yrkesgrupper.

Det finns intresse f8r service dir entreprendrerna
kan ta hand om vissa delar av felanmilan. Grundi-
deerna i SUND dr bra , men kontraktsformer och
vinstfdrdelning kan utvecklas vidare.

kan fdrvaltarna gora

Utveckla ett enkelt hjdlpmedel, som vidgledning vid
upphandling, f0r de mindre fdrvaltarna

Samordna wupphandling av hantverkstjidnster si& att
férvaltarna kan pdverka utvecklingen

Utbilda fOrvaltarna

= upphandlingsfrégor

= speciella tekniska fridgor t ex milningsbehand-
lingar(ménga vet i dag inte hur ett riktigt
underarbete skall gBras—-#n mindre hur man skall
kontrollera att man fdr ett riktigt arbete
utfdrt)
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Steg VI BILAGA 7

Sammanfattning av seminarium med entreprendrer
den 28 april 1981

Nirvarande: Evert Eriksson
Karl Axel Hermansson
Lennart Jansson
Rolf Jonsson
Andreij Levt jenko
Lars Olov Lundahl
Erling Nilsson
Hans Strom
Curt Wahlman

Arbetsgang:

Var je diskussionsavsnitt inleddes med presentation av
problem och frigestdllningar. Den fdljande diskussio-
nen bandades fOr senare analys.

Dagordning fOr seminariet:

- Reparationssystemet
= presentation av en tankemodell
= f8rvaltarens beslutstridd
= data frédn enkZter och intervjuer
= diskussion om observerade beteenden
och fdérhdllanden

- En "idealmodell”
= presentation av nédgra ideskisser till rationellare
upphandling och utbud av servicetjédnster

- Kan reparationssystemet i Gdvle utvecklas?
= Nya typer av service
= Nya organisationsformer
= Ny typ av servicearbetare
= En ny filosofi med nya redovisnings och
debiteringsformer

M6 jliga 1l6sningar
Analysen av diskussionerna motiverade foljande
noteringar betrdffande entreprendrernas synpunkter och
fridgestédllningar:
Synpunkter pa egen regi
- Maleri i egen regi dr 1l6neledande inom branschen.
Allmdinna synpunkter pd fOrvaltarna
- De 1lir sig aldrig att utvidndig mdlning krdver en
stor del av resurserna under sommarperioden. De

borde med hinsyn till bl a kostnadsutvecklingen
ligga ut en stdrre del av den invidndiga malningen



under vinterperioden.

De &r inte medvetna om de hBga stillkostnader som
f6ljer med att ta en bit i taget i stdllet f£8r en
planerad genomgéng.

De ser ©behov av direkt patagliga Atgirder men
missar grundldggande problem som omliggning av tak
mm

De &dr ofta inte sd tekniskt kunniga att de kan
avgdéra om ett anbud omfattar alla nSdvindiga &t-
gdrder vid t ex reparation av en balkong. Den
seridsa entreprendr som riknar med att gdra ett
riktigt arbete upplevs dirfdr ofta som dyr.

Lépanderikning och fdrdndring

Det d@r omdjligt fOr entreprendren att satsa resur-
ser Over en viss nivad fOr att bli effektiv om han
tilldmpar 16pande rZkning.

Vem skall bGrja - entreprendren eller fSrvaltaren?

= Skall entreprendren std fdr hela kostnaden medan
bestdllaren drar hela fdrdelen - hur ldnge skall
detta i sa fall pagia?

= Skall fOrvaltaren bOrja stdlla krav - gdr sa hir
om Ni vill ha jobb?

Smad jobbsservice

Mindre mi&lningsuppdrag kommer i klim under sommar-
perioden. Klart avskild organisation for smiarbe-
ten skulle 16sa sddana problem.

Bygg &r osikra pad om det finns marknad f8r deras
del som kan bidra en smdjobbsenhet pi en ort som
Givle.

Varfdér debiterar el men fram for allt rdr s& mycket

mer

per timme &n bygg(nir det giller 1lite stdrre

foretag)?

R6r och el hdvdar att metoderna f&r debitering &r
olika och att bygg kompenserar sig med hdgre pa-
slag pa material

Bygg hdvdar att sa inte d&r fallet. Om det Hr ndgon
skillnad d&#rvidlag s& medfdr sannolikt de egna
prislistorna pid material, som t ex rdr tilldmpar,
hdgre bidrag pa materialet

En olikhet som kan ha stor betydelse ir att bygg
konkurrerar med sin timdebitering medan t ex rdr i
stor utstrdckning fdljer branschrekommendationer

Samordning

Varfdr skall det alltid vara byggarna som Ar sam-
ordnare? Ofta &r andra gruppers andel av arbetet
stérre och &dven styrande f0r processen. Trots

108



detta tas det for givetatt byggaren skall vara
samordnare.

- Mianga problem utgadr fran dalig samordning. Bristen

pa samordning 4r sannolikt dven ett stdd for en-
personsfdretagen och den hemliga sektorn( om
férvaltaren tvingas att utfGra samordningen sjdlv
sd ligger det nira till hands att gdra vissa delar
sjdlv och anlita smid enheter fOr resten). En ut-
vecklad samverkan mellan fdretag fran olika bran-
scher skulle motverka detta.

Rekommendationer

- Den viktigaste dtgdrden d&r att etablera en dialog

mellan fOrvaltare och entreprendrer om hur utveck-
lingen skall g4 till. EntreprenSrerna midste did se
bort frin risken att de kan fdrlora en konkurrens-
fordel hos ndgon enstaka bestillare och i stdllet
se det som nidgot nddvidndigt £f8r hela branschen.
Alla seridsa entreprendrer har en gemensam konkur-
rent att m6ta - den hemliga sektorn.

Entreprendrerna bdr g& samman i grupper med ett
foretag frdn varje bransch och erbjuda fGrvaltarna
totalservice. Detta kan ske sdvdl for 1dpande
service som enskilda reparationsobjekt.

Forvaltarna bOr samordna sig och géra samkdp av
tjinster som kan planeras pad ett ekonomiskt sdtt.
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MR8l = AV = (20 BILAGA 8

Sammanfattning av experiment med samordnad upphandling

Syftet med denna aktivitet var att dels vinna ytterli-
gare kunskaper om relationerna dels finna en form f£0or
samverkan som kunde tilldmpas.

For midleri-,r8r- och byggbranscherna genomfordes
f6ljande aktiviteter:

1. Forfrdgan till de entreprendrer som forvaltarna
normalt anlitade om de ville delta.

2. Information till intresserade entreprendrer om hur
normtidsystemet fungerar och hur ett normtidsanbud
formuleras.

3. Sammantride med samtliga intresserade entrepre-
ndrer frdn en bransch och tvd representanter for

bestdllarna samt projektledaren.Avsikten med
sammantridet var att nd samstdmmighet om hur ett
konstruktivt anbud skulle utformas.(Denna

aktivitet hann ej genomfdras for bygg)
4. Anbudsfdrfridgan.Se bilaga 8a.
5. Dérefter skulle f6ljande ske;

- val av entreprendr att anlitas av fastighetsidga-
refdreningen

- information till fSreningens medlemmar om vilka
entreprendrer som var beredda arbeta enligt
normtidsystemet

- information, om medlemmarnas adresser, till de
foretag som ldmnat anbud. Dessa skulle d& ha
m6jlighet att ldmna ett motsvarande anbud till
respektive fGrvaltare

- diskussion om gemensamma val de fOrvaltare
emellan som var beredda att direkt samverka

Dessa steg kunde,av tidskd@l, ej genomfGras inom ramen
for projektet.

De medverkande foretagen var med nidgot enda undantag
mycket positiva till initiativet och flera intressanta
offerter lZmnades.

Erfarenheten av projektet var att denna typ av samver-
kan dr fullt mojlig och borde vara av stort vdrde for
savil fodrvaltare som progressiva entreprendrer. Det
bedomdes dock som oldmpligt att generellt sprida in-
formation om offererade timdebiteringar till Fastig-
hetsdgarefSreningens medlemmar.
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Offertforfridgan avseende byggreparationer BILAGA 8a

VAdr forfrigan gdller utfdrande av byggreparationer i
enlighet med Normtidsystemet under ett ir fran offert-—
tillfdllet. Avsikten &dr att vi l6pande wunder denna
period skall kunna bestdlla reparationer med hidnvis-
ning till l&mnad offert. FOrslaget skall avse repara-
tioner mindre dn 200 timmar. FOr stdrre reparationer
tilldmpas anbud frdn fall till fall.

Anbud skall innehdlla:

- deklaration om att man dr villig utfdra reparatio-
ner for fOreningen enligt Normtidsystemets princi-
per och med Byggfdrbundets normtidverk som grund

= uppgift om debitering per normtimme och att avdrag
sker med 50% f8r tid varmed normtiden underskri-
des.Kostnad fOr arbetsledning ,administration och
vinst skall inkluderas i kostnaden per normtimme.

- uppgift om underentreprendrsarvode,aktuella kost-
nader fOor underentreprendrer samt hur dessa debi-
teras. Huvudalternativ bor vara att dven
underentreprendr tillZmpar normtid. UE-arvodet
bor da utformas som del av den besparing som
normalt tillfaller bestdllaren. DA underentrepre-
ndr som ej tilldmpar normtidsystemet anlitas 1im-
nas separat anbud frdn fall till fall

- uppgift om tilldmpade procentuella pdslag pd mate-
rial enligt verifikat

- uppgift om vilka rese- traktamente- och transport-
kostnader som ingdr i den offererade timdebiterin-
gen och hur denna typ av kostnader i Svrigt debi-
teras

- uppgift om vilken standardutrustning som gZller
for den offererade timdebiteringen och vilka debi-
teringar som tilldmpas fOr tdnkbar speciell ut-
rustning(rabatt pd maskinprislista?)

Anbudet skall stdllas till Fastighetsdgarefdreningen i
Gdvle. Avsikten dr att Fastighetsdgarefdreningen skall
utnyttja anbudet fOr den egna fOrvaltningsverksamhe-
ten.

Vi avser att informera samtliga vara medlemmar om
normtidsystemet och delge dem samt intresserade for-
sdkringsbolag vilka fOretag som #r beredda att arbeta
enligt dessa principer. FOretag som offererat repara-
tioner till normtid fA&r tillgdng till vdra medlemmars
adresser fOr att underldtta motsvarande anbudsgivning
till en storre krets.

Anbud skall vara oss tillhanda sSenast e:.eeceescesssss
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Omrddets systemstruktur BILAGA 9

Kartliggningen av omrddet fastighetsreparationer har
skett i redovisade steg. Succesivt har en uppsdttning
element 1 systemstrukturen framtrdtt som synnerligen
relevanta fOr vart problem. Dessa element synes vara
formade av processer med ursprung i relationers rela-
tioner enligt foljande redovisning:

I redovisningen markeras strukturelementen med symbo-
len * , relationer med / och relationers relationer
med <-->.

* Informationsfldde eller kommunikation mellan fo&r-
valtare och entreprendr #r av genomgaende lag kvalite.

Anlitar entreprendr ofta <--> Informativ marknadsfd-

/sdllan ring frdn entreprend-
rerna/ingen marknads-—
foring

Anlitar entreprendr ofta <--> Litt finna jZmfdrbara

/sdllan data om entreprendrernas
kompetens,resurser,debi-
teringar,garantier o s Vv
/svadrt finna data

Anlitar entreprendr ofta <--> Konsekvent redovisning
/s&llan av kostnader/inkonse-
kvent redovisning

Enkla 13itt definierbara <--> Grov beskrivning av ut-

arbeten/svarbestidmbara fért arbete/detal jerad
beskrivning
* Férvaltningsorganisationerna tilldmpar fdr langt

driven centralisering av beslutsfattandet ndr det
gdller mindre reparationer.

Okunnighet om kontakt- {-=-> Historisk tradition att
och transaktionskost- fatta besluten centralt
nader/kunskap /nytédnkande
Okunnighet om kontakt- {--> Stort fortroende fOr hy-
och transaktionskost— resgistens omddme/bris-—
nader/kunskap tande fdrtroende
Okunnighet om kontakt— {-=> Tillgang till 16sning
och transaktionskost- pd problemet/ingen 16s-—
nader/kunskap ning
* Reparationsenheterna tilldmpar f6r 1langt driven
centralisering av beslutsfattandet inom ramen

for pidgdende reparationsarbeten.



God insikt om repara- ¢(--> Erfarenheter fran nypro-
tionsprocessens karak- duktion /inga erfaren-
tdiristiska forhdllanden heter fran nyproduktion
/dalig insikt

Hoga kostnader for {--> Stort fortroende for
vintan pa arbetsledare, hantverkarnas omddme
material och underentre- /1lagt fortroende

prendrer/lédga kostnader

* For minga nivder i reparationsenheternas operativa
organisationer.

God insikt om repara- {--> Erfarenheter fran nypro-
tionsprocessens karak-— duktion /inga erfaren-
tiristiska fdrhdllanden heter fran nyproduktion

/dalig insikt

Hoga kostnader for {--> Stort fortroende for
vdntan pa arbetsledare, hantverkarnas omddme
material och underen- /1ladgt fdrtroende

treprendr/lédga kostnader

* Bristfdllig koordination mellan olika yrkeskompe-

tenser.
God insikt om repara- {--> Erfarenheter fran nypro-
tionsprocessens karak- duktion/inga erfaren-
tdaristiska férhdllanden heter fran nyproduktion

/dalig insikt

Hoga kostnader fdr vintan<--> Skrankbyggerifilosofi
pad underentreprendr/laga /full hand filosofi
kostnader

Hoga kostnader fdr vintan<--> Yrkestradition/nytt
pd underentreprendr/laga yrkestdnkande
kostnader

Hoga kostnader fdr véntan<--> Centraliserat besluts—

pé underentreprendr/laga fattande /decentrali-
kostnader serat

* Komplicerade kontaktmdnster mellan observation
av reparationsbehov och helt avslutad atgiard.

Observation av kontakt— <--> Tillgang till enklare

och transaktionskost-— kontaktmdnster
nadens betydelse/ej /ej tillgéang
observation

Observation av kontakt— <--> Stort fdrtroende for
och transaktionskost- hyresgdsters omddme
nadens betydelse/ej /litet fdrtroende

observation

Observation av kontakt— <--> Stort fdrtroende for
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och transaktionskost—
nadens betydelse/ej
observation

Observation av kontakt—
och transaktionskost-—
nadens betydelse/ej
observation

* Outvecklad och ofta
val av regiform

Komplicerat kontakt-
monster/enkelt
kontaktmdnster

Planeringsbart arbete
/ej planeringsbart
arbete(stSrningar)

Timkostnader fOor
entreprendr/timkost-
nader fOdr egen regi

Har redan administra-
tion/ej befintlig
administration

Stor reparations-—
volym/liten volym

G==p

entreprendrens omddme
och drlighet/begrdn-
sat fOrtroende

Beddmningar om egen regi
/beddmningar om entre-—
prenad

snedvridande beslutsmodell fOor

<&y

(St

==

Som2

S

Hantverkare som kan huset<{-->
/hantverkare som ej kan

huset

Hyresgdsten kdnner <=2

hantverkaren/hyres-
gdsten ej hantverkaren

Komplicerade system
/enkla system

Maktposition/ratio-
nalitet

Idelogi/rationalitet

* Bendgenhet
lingsform och

<==>

S==>

C=md

att vdlja 1l0pande rZkning som
ldgsta timdebitering som

f6r val av entreprendr

Anbud/icke anbud

<==>

Stora arbeten/smid ar-
arbeten

Ej omdisponerbara resur-
ser/resurser som kan
disponeras fritt

Beddmd effektivitet hos
entreprendr/beddmd ef-
fektivitet hos egna
resurser

Timkostnader fOr entre-
prendr/direkta 18nekost-
nader fOr egna resurser

Varierande reparations-
volymer/jdmna repara-
tionsvolymer

Fastighetsspecifika pro-
blem/ej fastighetsspeci-
fika problem

Hantverkare orienterade
till huset /externa
specialister

HOg teknisk kompetens
hos entreprendren/lag
teknisk kompetens hos
egna resurser

Midnga understillda/inga
understdllda

Vinstdrivande organisa-
tion/ekonomisk effekti-
vitet

upphand-
kriterie

Omfattande forarbete for
att beskriva vad som
skall gdras/inget for-
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Anbud/icke anbud {==>
Anbud/icke anbud <==>
Anbud/icke anbud <==>
Oomfattande fdrarbete vid <-->
anbud/enkelt fdrarbete

vid 1l6pande

Omfattande fdrarbete vid <-->
anbud/enkelt fdrarbete

vid 1l6pande

Omfattande fdrarbete vid <-->
anbud/enkelt fOrarbete

vid 16pande

Forutbestimt utfdrande S
/ej bestdmt utforande
Forutbestimt utfdrande $==D
/ej bestimt utfdrande

Ej risk for tilldgg ==
/beddmd risk for tillidgg
LSpande rdkning/ej

lopande rikning

15

arbete
Bedomd merkostnad fOr
risk/ingen riskkostnad

Kostnadskontroll/osdker—
het

Entreprendrsintresse for
anbud/ej entreprendrs-—
intresse

Stora arbeten/smd arbe-
ten

Kunskap om ekonomiska
effekter av olika upp-
handlingsformer/ej kun-
skap

Intresse for ekonomiskt
resultat/ej intresse for
ekonomiskt resultat

Hog teknisk kompetens
hos bestdllaren/lag
teknisk kompetens
denne

hos

Férutsebar
férutsebar

omfattning/ej
omfattning

Forutsebar
forutsebar

omfattning/ej
omfattning

{--> Lopande som alternativ

till anbud/annat alter-
nativ

* Orationell beslutsmodell f&r val av entreprendrska-

tegori
Fastighetsspecifika ==
problem/ej fastighets-
specifika problem

Krav pad yrkesskicklighet <-->
/ej medvetenhet om
yrkesskicklighet

Kostnadsmedvetande ==
/ej kostnadsmedvetande
Trygghetsmedvetande <=-=>

/ej trygghetsmedvetande

Enpersonsfdretaget didr
alltid samma hantverkare
kommer/det stora foreta-
get didr ofta olika hant-
verkare kommer

Enpersonsfdretaget som
drivs av en mycket duk-
tig hantverkare/det sto-
ra foretaget med varie-
randeyrkeskompetens hos
de anstdllda

Hoga timkostnader/liga
timkostnaderder

Garantier och resurser
att ta ansvar fOr re-
klamationer/ej garan-



Krav pé teoretisk
kompetens/ej krav
pa teoretisk kom-—
petens

Ibland behov av stora
resurser/alltid bara
mindre resursbehov

L=

186

tier eller resurser att
ta ansvar for reklama-
tioner

Enpersonsfdretaget som
drivs av en duktig hant-
verkare som dock saknar
omfattande teoretisk ut-
bildning/det stora fdre-
taget som har en stab
med kunniga tekniker
bakom hantverkarna

Enpersonsfdretaget med
begrinsade resurser/det
stora fOretaget med re-
surser som kan sdttas in
vid behov

* Bendgenhet att inte vilja byta entreprendr

Anlita samma entrepre-
ndr som tidigare/ny
emtreprendr

Anlita samma entrepre-—
nor som tidigare/ny
entreprendr

Anlita samma entrepre-
nor som tidigare/ny
entreprendr

Anlita samma entrepre-—

ndr som tidigare/ny
entreprendr

Anlita samma entrepre-
ndr som tidigare/ny
entreprendr

* Bendgenhet hos manga
sjalv

Képa/gdra sjidlv

Kdpa/gdra sjdlv

K8pa/gdra sjidlv

Kdpa/gdra sjdlv

<=2
==
Q==
$o=2
=S

Kunskap om utbud
hantverkstjdnster
/begrdnsad kunskap

av

Formdga att utvirdera
hantverksprestationer
/ingen fOrmaga

Aktiv upphandling
/passiv upphandling

Fastighetsspecifika pro-
blem som krdver samma
hantverkare fran gang
till gang/ej fastighets—
specifika problem

Behov av att hyresgids—
terna skall kdnna igen
hantverkarna/inget behov

forvaltare att utfdra arbetet

oS

==

K==

S

Kompetens och praktiskt
handlag/ej kompetens och
praktiskt handlag

Hogt pris p& tjdnsten
/lagt pris

Pris fOr tjdnsten efter
eventuell skatteinver-
kan/inkomstbortfall
efter skatt,for orsakad
fradnvaro

Pris for tjdnsten efter



eventuell skatteinverkan
/vdrdering av fritid

Kopa/gdra sjdlv {-=> Intresse for RU-arbetet

/inget intresse

* Snedvridande beslutsmodell for val mellan legal och
illegal resurs

Legalt/illegalt {--> HOgt pris legalt/lagt
pris legalt

Legalt/illegalt {--> Pris legalt/pris
illegalt

Legalt/illegalt {--> Moraliska betdnkligheter
/inga moraliskska be-
tdnkligheter

Legalt/illegalt {-=-> Avdragsmdjlighet/ej
avdragsméjlighet

Legalt/illegalt {==> Padlagor pi arbetskostnad
/inga pédlagor

Legalt/illegalt {--> Kontakter med illegala
hantverkare/inga kon-
takter

Gor det sjdlv/illegalt {=-> Praktiskt hidndig
/opraktisk

* Orationell,ofta ej behovsanpassad,planering av
periodiskt underhall

Behovsanpassad planering <--> Stora fdrvaltningsenhe-
/generella atgidrder ter/sma enheter

Behovsanpassad planering <--> Kompetens/bristande
/generella dtgirder kompetens

Behovsanpassad planering <--> Mod att ta stdllning
/generella atgirder /feghet

Behovsanpassad planering <--> Begrdnsade resurser och
/generella atgidrder ekonomiskt ansvar/inget
ekonomiskt ansvar

* Bristande tidmZssig samordning mellan bestZllarnas
utldgg av bestdllningar och i tiden tillgidnglig entre-
prendorskapacitet

Samordning/ingen sam- {--> Kontakter med kollegor
ordning om upphandlingsproblem
/inga kontakter

Samordning/ingen sam- {--> Kontakter med den lokala
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ordning hantverksorganisationen
/inga kontakter

Samordning/ingen sam-— {--> FOrstdelse f8r det egna

ordning beteendets inverkan pé
kostnadsutvecklingen
/ingen fOrstielse

* Obefintligt forebyggande och systematiskt 1Gpande
underhidll

Tillimpning av fOrebygga-<--> Kunskap om ekonomiska
nde och systematiskt effekter /ingen kunskap
underhdll/ej tilldmpning

Tillimpning av fSrebygga-<--> Tillgédng till anvidndbara
nde och systematiskt 18sningar/ej tillgang
underhdll/ej tilldZmpning

Tilldmpning av fOorebygga-<--> Egen regi utan utarbeta-
nde och systematiskt de 18sningar/entreprenad
underhall/ej tilliZmpning med 13sningar

Tilldmpning av fOrebygga-<--> Fortroende fOr entrepre-

nde och systematiskt norens l6sningsfdrslag
underhidll/ej tillimpning /ej fortroende
* Snedvridande beslutsmodeller for utveckling av

teknisk effektivitet

Hog teknisk effektivitet <--> FOretaget beddms efter
/1lag teknisk effektivitet prestation/beddms e j
efter prestation

H6g teknisk effektivitet <--> HOg teknisk effektivitet

/1lag teknisk effektivitet kostar mer per tidsenhet
/13g teknisk effektivi-
tet kostar mindre

Hog teknisk effektivitet <--> FOrvaltaren vidrderar vad

/1ag teknisk effektivitet arbetet kostar/fdrval-
tarenen vidrderar vad
tiden kostar

Hog teknisk effektivitet <--> Prestationsldn/fast 16n
/13g teknisk effektivitet
* Snedvridande beslutsmodeller £f0r wutveckling av

organisatorisk effektivitet

Hog organisatorisk effek-<--> Monopolsituation utan

tivitet/la8g organisato— insyn/fri konkurrens
risk effektivitet eller fullstdndig insyn
H6g organisatorisk effek-<--> Branschvis timkostnads-
tivitet/1l3g organisato- sittning/timkostnads-
risk effektivitet sdttning i konkurrens

* Svaga motivationsmoment fOr utveckling hos bestdl-
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larna

Intresse att utveckla re-

parationssystemet/inget
intresse

Intresse att utveckla re-

parationssystemet/inget
intresse

Intresse att utveckla re-<-->

parationssystemet/inget
intresse

* Svaga incitament fOr entreprendren att bli

tivare

Satsa pa effektivitet
/lata det gé& som fdrut

Satsa pa effektivitet
/lita det ga som fdrut

pd effektivitet
det gad som fOrut

Satsa
/1lata

* 1Inga

Lo

=

K=

K==

incitament fO0r entreprendren att

underentreprendrskostnaderna

Hoga underentreprendrs—
kostnader/ldga under-
entreprendrskostnader

* Inga
styra vidl

Effektiv planering och

styrning/svag planering
och styrning

Effektiv planering och

=D

incitament fOr arbetsledare att planera

==

Forvaltaren inser sin
betydelse for utveck-
lingen/inser ej sin
betydelse

Ser rationaliserings-—
méjligheter i repara-
tionsverksamheten/ser
ej ndgra mdjligheter

Ser mojligheter att
sjdlv fa del av rationa-
liseringspotentialen/ser
inga mojligheter

effek-

Okad effektivitet ger
mer uppdrag/dkad effek-
tivitet ger inga fler
uppdrag men de som finns
tar slut fortare

Okad effektivitet ger
storre inkomstdkning dn
utgiftsdkning per tid-
enhet/dkad effektivitet
ger endast Okade kostna-
der per tidenhet

Forvaltaren ser vad som
dr effektivt respektive
inte effektivt/fdrvalta-
ren kan inte gdra den
beddmningen

hdlla nere

Procentuella paslag pa
underentreprendrsarvoden
/arvode for effektivitet
i underentreprendrers
arbete

och

Foretaget kan ta betalt
fér god planering och
styrning/kan ej ta be-
talt

{=-> Arbetsledaren blir ob-
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styrning/svag planering
och styrning

serverad och premierad
for god planering och
styrning/blir ej ob-
serverad

* Svaga incitament f8r mdnga hantverkare att producera

effektivt
Anstringa sig for att S
uppnd hdg produktion
under tillgdnglig arbets-—
tid/1la4ta dagen gi sé
lugnt som arbetsled-
ningen tilliter

Anstrdnga sig for att S
uppna hdg produktion
under tillgdnglig arbets-
tid/14ta dagen ga sa
lugnt som arbetsled-
ningen tilldter

Anstringa sig for att $==>
uppnd hdg produktion
under tillgdnglig arbets—
tid/14ta dagen g& sai
lugnt som arbetsled-
ningen tilldter

Anstringa sig for att L&
uppnd hSg produktion

under tillgdnglig arbets-—
tid/14ta dagen ga sa

lugnt som arbetsled-

ningen tilliter

och utnyttja tiden vdl

Fast tidldn /presta-
tionsberoende 16n

Redovisning i detalj av
utfdrt arbete/ingen
detaljerad redovisning

Engagemang i verksamhet-
en genom dterkommande
diskussion om produk-
tionsutfall/ingen
uppmidrksamhet fran
foretagsledningen

Stimulerande arbetsorga-—
nisation som ger laganda
och prestationsnormer
/pendlar mellan nypro-
duktion och reparation
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FORSLAG TILL STANDARDISERADE DEBITERINGSREGLER BILAGA

Gemensamma och enkla debiteringsregler bdr wutarbetas
f8r reparationsomradet. Fdljande 8 punkter kan tjidna
som riktlinje fo6r hur dessa gemensamma regler skulle
kunna se ut.

1. Arbetskostnad

En timdebitering bor tilldmpas som omfattar

- 18ner och 1l6nebikostnader

- fOrsikringar,avgifter och handverktyg

- speciell wutrustning som ingdr enligt t ex normtids-
avtal

- entreprendrsarvode
= arbetsledning

rdantor

administration och vinst

Anvind tid skall dokumenteras med detaljerad arbetsre-

doglbrelse.

2. Resekostnader,arbetare
- skall verifieras
- debiteras netto

3. Material

- specificeras och verifieras

- debiteras netto med eventuellt Gverenskommet procen-—
tuellt pdslag

4. Transporter,el- och vattenfSrbrukning inkl. avgif-
ter £0r provisorisk anslutning

- specificeras och verifieras

- debiteras netto

5. Maskiner,stdllningar,bodar mm

- specificeras och verifieras

- debiteras netto enligt maskinprislista med avdrag
f6r dverenskomna rabatter

6. Underentreprendrer

- vidljes efter Sverenskommelse

- detaljerad arbetsredovisning

- debiteras netto enligt verifikat

7. Arvode fdr underentreprendr

- del av intjdnad vinst om det dr ett normtidfdretag
(del av bestZllarens vinstdel)

- Bverenskommen fast ‘ersdttning plus en mindre procen-
tuell del av underentreprendrens kostnad (vid icke
normtidfdretag)

8 .Mervdrdeskatt
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BILAGA 11

FORSLAG TILL SERVICESYSTEM - FOR FORVALTARE MED AVTAL
OM NORMTIDROR

1. Initial upprustning

1.1 Besiktningsrutin f6r initial upprustning med gra-
dering av behov enligt en femgradig skala. Rutinen
baseras pd utnyttjande av handterminal. Besiktningsen-
heter och dtgdrder identiska med den strukturering som
dr aktuella fO6r det administrativa systemet enligt
avenitt 6.2.1.3:.

1.2 Kalkylmodell som, med hjdlp av behovsgraderingen,
ger fdrvaltaren mdjlighet att vdlja ldmplig omfattning
med hZnsyn till sin ekonomi.

1.3 Den initiala upprustningens omfattning bestdms av
férvaltarens kalkyl utfdrs inom ramen f6r den redan
ldmnade offerten om arbete mot normtid.

2. Lopande underhall

2.1 Mindre rutinreparationer - att direktbestillas

2.11 Utformning av lista med arbeten som skall hin-
foras till denna grupp

2.12 Information till hyresgdsterna om att dessa arbe-—
ten skall bestdllas direkt av entreprendren.

2.13 Utformning av regler fdr entreprendren om vilka
atgirder han f&r gdra och hur han skall bete sig i
olika situationer.

2.14 Dessa mindre reparationer utfdrs pad& hyresgidstens
bestdllning och redovisas enligt normtidsystemet.

2.15 Dessa mindre reparationer faktureras manadsvis,
enligt g#dllande normtidsSverenskommelse, pad en sam-
lingsfaktura med bifogade servicerapporter.Med manads-
fakturan och servicerapporterna bifogas en tablid visa-
nde minadens respektive accumulerad frekvens av olika
arbeten.

2.2 Reparationer som faller utanfdr de angivna grin-
serna krdver fdrvaltarens besked fdre dtgird.Nir sa-
dant besked ges sd utfdrs dven dessa enligt det 1Gpan-
de normtidsavtalet.

3. Aterkommande besiktning

Om fOrvaltaren sd Onskar kan ny besiktning 1liknande
initialbesiktningen genomfSras av entreprendren varje
dr.Men d& rutinen skall stimma Sverens med fdrvalta-
rens generella besiktningsrutin kan 4tgdrden 3Zven
integreras i forvaltarens normala besiktningsrutiner.
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