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FORORD

Denna volym innehaller bilagorna till rapporten "Forvalt-
ning av flerbostadshus". Bilagorna komFIetterar och stodjer
Ea olika satt de beskrivningar och analyser som gors i
huvudtexten. Rapporten redovisar en undersokning vars syfte
ar:

- att beskriva forvaltningsarbetets uppbyggnad och forlopp
I flerbostadshus

att utveckla en teoretisk forstaelse for centrala samband
[ fbrvaltnin?sarbetets utférande och organisation som kan
anvandas till forklaringar, forutségelser och styrning av
verksamheten

- att generera hypoteser om hinder och stod for hyres-
gasters och bostadsrattsinnehavares medverkan i husforvalt-
ningen

- att_pébﬁgja formuleringen av_en strategi for bostadsfor-
valtning pa hus- och kvartersniva.

De i syftesbeskrivningen uppstallda fragorna har huvudsak-
ligen besvarats med hjdlp av komparativa studier av fall,
hus mot hus, fﬁrvaltningsorganisation mot forvaltnings-
organisation. Litteraturstudierna har haft en viktig men
underordnad funktion. Empirin har i forsta hand insamlats
utifran forvaltningssituationen i 63 flerbostadshus i

53 olika fastighetshestand i Nynashamn och Storstockholm.

Undersokningen har givit metodmassi%?, empiriska och teo-
retiska resultat. Den metodmassiga behallningen ligger
huvudsakligen i angreppssattet dvs i att angripa undersok-
ningsproblemet "nerifran”, med utgangspunkt i enskilda
flerbostadshus. Valet av enskilda hus och ibland bostads-
kvarter som referenspunkt fér datainsamlingen kom ocksa
att bli den "ledstang" som gjorde det méjligt att inom
ramen for eii studie, samtidigt kunna hantera savil organi-
sationsdimensioner som aktorsfgrestallningar och mer
fysiska egenskaper i1 hus och pa gardar.

Undersokningens empiriska resultat inmutar olika sidor av
forvaltningsverksamheten och visar t ex:



- att ett stort antal sinsemellan fristdende aktorer,
primart fastighetspersonal, externa leverantOrer av
tjanster och de boende bidrar till 16sningen av den totala
forvaltningsuppgiften. Nétverket av forvaltningsaktorer
ar unikt for varje hus.

- att det ar arbetsflodet och produktionssystemets utform-
ning som huvudsakligen styr verksamheten.

- att forvaltningsledare och faltpersonal har ytterst
diffusa forestallninciar om de boendes roll i och betydelse
for forvaltningsresultatet.

Undersokningens teoretiska resultat komprimeras i en be-
skrivningsmodell, i modellens tillampning pé problemomradet
och i en strategi for bostadsforvaltning pa hus- och
kvartersniva. Modellens tillampning visar hur forvaltnings-
organisationens uppbyggnad och aktoérernas forestallningar,
upryggda genom erfarenheter av arbete och boende i en-
skilda hus, ger de grundldaggande villkoren for hur de boende
medverkar i forvaltningen av det hus de bor i. Strategin
bygger pa en samtidig centralisering och décentraiisering av
kontrollen 6ver forvaltningsarbetet. Rapporten ar framst
avsedd for forvaltningsansvariga i bostadsféretaq och
bostadsrattsforeningar. Men den kan dven anvéndas av yrkes-
och lekmdn med andra relationer till flerbostadshusens
forvaltning.

Stockholm i augusti 1986 Jan 6hrming
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BILAGA !

Forvaltningsarbetets funktions indel ning

| bilagan visas det frageformular som har anvants for
att insamla data om forvaltningsarbetets utférande.
Vidare redovisas hur svaren pa dessa fragor har kate-
goriserats i 95 forvaltningsfunktioner. Under rubriken,
orsak till bortfall eller gruppering, anges orsakerna
till att forvaltningsfunktioner bortfallit i de funk-
tionsvisa sammanstéallningarna i bilaga 2 och i husbe-
skrivningarna i bilaga 4 samt hur resterande funktioner
grupperats under olika diagram i bilaga 4.

I funktionsindelningen skrivs av utrymmesskal forvalt-
ningsuppgiften att reparera/underhalla som reparera
och uppgiften att underhalla/byta ut, som byta.



FRAGEFORMULAR (ARBETETS UTFORANDE) NR:

Basdata
TOO Fastighetsagare? (Namn, tel)
101 Agarkategori? Privat, kooperativt, offentligt (statligt,

kommunalt, landstingskommunalt, allm&annyttigt)

102 Agarform? Enskild person, handelsbolag, aktiebolag, eko-
nomisk forening, stiftelse, offentlig forvaltningsenhet.

Beskriv undersokningen (flerbostadshus)

Be &agaren oOversiktligt beratta om hur fastighetens for-
valtning &r organiserad

Teknisk forvaltare (namn, tel):
Ekonomisk forvaltare (namn, tel):
Agarens roll:

103 Totalt fastighetsbestand?

Lagenheter, antal och m9
Lokaler, antal och m" (objekt):

Markyta m”:

Fastighetsbestandets geografiska fordelning (karta)

Val av hus efter placering och antal lagenheter samt att
de ar typiska med avseende pa hur och av vem forvaltnings-
uppgifterna utfors

104 Typhus?
Adress:
Byggar:
Vaningar:
Uppgangar:
Lagenheter, antal och m?:
Lokaler, antal och m2:
Markyta, m2:

Primar dispositionsform:



105 Anstéllda, antal och typ? (bestand, hus)

2 Teknisk bostadsforvaltning
201 IPs befattning?

Be (ij t')v_ersilétligt beratta om hur den tekniska forvaltningen
rganisera -

202 Forvaltningsorganisationens storlek?
Lagenheter, antal och m:
Lokaler, antal och m (objekt):
Markyta, m":
Anstéllda, antal och typ:

203 Omradets storlek? (vid omradesforvaltning)

L&genheter, antal och m2:
Lokaler, agltal och mID (objekt):
Markyta, m :

Anstéllda, antal och typ:

Boenderelaterade uppgifter

204 Hur introduceras nya boende i huset?

205 Hur far de boende/du information om vad som hander i
huset?

206 Hur hanteras ordningsfragor ihuset?

207 Hur ordnas olika typer av sammankomster for de boende?

208 Hur ar kontakterna med kontaktkommittén ordnad?

209 Hur &r felanmalan ordnad?

210 Hur ar jourverksamheten forhuset ordnad?

Rormokeri, El, Las, Glas, Bevakning......

211 Hur besiktigas lagenheterna?



212

213

214

215

216

217
218

219

220

221

222

223

224

225

226

227

Markrelaterade uppgifter
Hur ar renhallningen av vagar och markomraden ordnad?
Hur &r snorojning och sandning ordnad? (skottning tak)

Hur atgardas skador pa vagar och mark? (mindre, storre)
Asfalterade/hardgjorda/grusade.......... ..........

Hur ar skétseln av grasytor/planteringar ordnad?

Hur atgardas fel pa markutrustning? (mindre, storre)

Stangsel, staket, Lekredskap, piskstallningar, Brunnar,
Yttre belysning, .............

Hur upptacks normalt sadana fel?
Hur atgardas skador pd kulvertar? (mindre, storre)

Hur besiktigas mark och markutrustning?

Husrelaterade uppgifter
Hur &r den allmé&nna tillsynen av huset ordnad?
Hur & sophanteringen ordnad? (hushall, torrsopor)

Hur ar staddningen av huset ordnad?
Kéallare, vind, Tvattstuga, Trapphus,..............

Tillampar ni nagon form av forebyggande underhall? (bygg-
nadsdelar, planeringsrutiner)

Hur atgardas skador pd yttertak? (mindre, storre)
Pannor/papp, plat,......c..........

Hur atgardas skador pd hangrannor, stupror och Ovriga plat-
detaljer? (mindre, storre)

Hur atgardas skador pad fasader/balkonger? (mindre, storre)
Tra, puts, plat,................

Yttre malning?

Hur &tgéardas skador pd dorrar/fonster? (mindre, storre)

Lagenheter:
Snickeri, Las, Ovriga beslag, Glas, Tatningslister,..............
Hus i ©vrigt:

Snickeri, Las, ovriga beslag, Glas, Tatningslister,



228

229

230

231

232

233

234

235

236

237

238

239

240

241

242

243

Hur atgardas
storre)

Lagenheter:

Hus i ©vrigt:

Hur atgardas
Panel, puts,
Lagenheter:

Hus i ©Ovrigt:

Hur upptécks

Hur atgardas

skador pa skap, garderober och lister? (mindre,

skador pa vaggytor? (mindre, storre)
malade ytor, tapetserade ytor,..........c........

normalt sddana skador?

skador pa fogplattor? (mindre, storre)

Klinker, sintrade, kakel,....................

Lagenheter:

Hus i Ovrigt:

Hur atgardas
Plast,
Lagenheter:

Hus i Ovrigt:

skador pa golv? (mindre, storre)

linoleum, tra, parkett,.............

Typ av varmeanlaggning?

PC olja/el, UC till

PC, UC fjarrvarme,................

Hur &ar till synen ;av varmeinstallationerna ordnad?

Hur atgardas fel pd varmepanna och oljebrannare? (mindre,

storre)

Hur atgardas

fel pa varmevaxlare och varmvattenberedarer

(mindre, storre)

Hur atgardas
Hur upptécks

Hur atgardas

Hur atgardas

fel pa cirkulationspumpar? (mindre, storre)
normalt sadana fel?

fel pa styr- och reglerutrustning? (mindre,

fel pa radiatorer och radiatorventilerr

(mindre, storre)

Hur ar tillsynen av ventilationsinstallationerna ordnadr

(sotmng)

Hur atgardas fel pa flaktar? (mindre, storre)

Hur kontrolleras forbrukningen av el, varme och vatten?



244

245

246

247

248

249

250

251

252

253

254

255

256

257

258

259

301

302

303

Hur atgardas fel pa strombrytare och vagguttag? (mindre,
storre)

Lagenheter:
Hus i Ovrigt:

Hur atgardas fel pa kyl/sval/frys? (mindre, storre)

Hur atgardas fel pa spis? (mindre, stOrre)
el, gas

Hur atgardas fel pa tvattmaskiner? (mindre, storre)

Hur atgardas fel pad torkutrustning och mangel? (mindre,
storre)

Hur atgardas fel pa hissar? (mindre, storre)
Hur atgardas fel pa centralantenn? (mindre, storre)
Hur atgardas fel pa vattenledningar? (mindre, storre)

Hur atgardas fel pa avlopp och avloppsledningar? (mindre,
storre)

Hur atgardas fel pd blandare och kranar? (mindre, stOrre)

Hur atgardas fel pa tvattstall, badkar och wc-stol? (mindre,
storre)

Hur besiktigas huset?

Hur upphandlas forbrukningsartiklar? (Lagerhallning)
Hur upphandlas entreprendrstjansterna? (typ, vem)

Varfor ar den tekniska forvaltningen av detta hus organise-
rad sa har? (tid)

Vad ar viktigast for dig som forvaltare?

Ekonomisk bostadsforvaltning

IPs befattning?

Be ip Oversiktligt beratta om hur den ekonomiska forvalt-
ningen &r organiserad

Typ av forvaltningsuppdrag?

Privata hr, privata br, kooperativa br, allmannyttiga hr,
kommunala/statliga hr, aganderatter

Nedbrytningsniva for data? (juridiska enheter, mindre niva)



10

Boenderelaterade uppgifter

304 Hur ar hyresforhandlingarna ordnade?
(beslut om avgifter)

305 Hur ar forhandlingar om miljo och boinflytande ordnade?

306 Hur hanteras domstolsarenden?

307 Hur marknadsfors lagenheterna i huset?

308 Hur valjs slutlig hyresgést? (anvisningsfall, kontakter,
myndigheter, féreningar)

309 Hur ar kontraktsskrivningen ordnad?

310 Hur sker hyres/avgiftsuppbdrden?

311 Hur sker hyres/avgiftsindrivningen?

Redovisningsrelaterade uppgifter

312 Hur &ar betalningsrutinerna for t ex fakturor ordnade?
313 Hur &ar den I6pande redovisningen ordnad?

314 Hur &r bokslutsarbetet ordnat?

315 Hur ar arbetet med fastighetsdeklarationen ordnad?
316 Hur &r budgetering och kal kyl ering ordnad?

Resultatbudget, likviditetsbudget, hyreskalkyl er, inves-
teringskal kyler,..........

317 Hur insamlas och bearbetas fastighetsdata? (forbruknings-
statistik for era egna behov, fastighetsdata for myndig-
heterna)

318 Hur anskaffas nodvandigt kapital?

319 Hur &r revisionsarbetet ordnat?

320 Varfor ar den ekonomiska forvaltningen organiserad sa har?

321 Vad ar viktigast for dig som kamrer?



Forvaltningsarbetets funktionsindelning

Fragetema

11

1.101

1.103

1.107

1.109

1.111

1.113

1.115

1.117

1.119

1.2

1.201

TEKNISK FOR-
VALTNING

Allmant

Introduktion

Information

forvaltning
boende

Allman till-
syn

Ordnings-
fragor

Besiktningar

Forbruk-
ningskont-
rol !

Upphandi ing

Jour

Underhal 1s-
planering

Hus

Sophantering

Kategorisering/Funktion

Lamna ut nycklar, informera,
visa runt i huset, introducera
nyinflyttade...

1.103.1 Informera de boende

~ T.HT3.2" Ta—emoT TnfomatTon

frAn de boende (felan-
malan)

Lopande se till fastigheten...

Hantera sociala storningar...

Besiktiga hus, lagenheter och
installationer enligt fastlagda
rutiner

Kontrollera varme-, vatten- och
el forbrukningen

1.115.1 Upphandla forbruknings-
artiklar, redskap,
reparationsmateriel...

1.115.2 Upphandla entreprenérs-
tjanster, utforma an-
budsunderlag, kontrol-
lera arbetet...

Ansvara for fastighet utanfor
gangse arbetstider

Utforma och anvanda planer
for forvaltningsarbetet

1.201.1 Tillsyn sophantering,
skifta sack

1.201.2 Hamta hushalls- och
torrsopor...

Orsak till
bortfall eller gruppering

Varierande atgarder

Allmant

Al I mant

Al 1 mant

Varierande atgarder

Varierande atgarder

Varierande atgarder

Allmant

Allmant

Allmant

Varierande atgarder

Varierande atgarder

Entreprenérer (kommunalt
monopol )



Fragetema

1.205 Stadning

1.207 Yttertak

1.209 Plat-
komponenter

1.211 Fasader

1.213 Balkonger/
balkong-
fronter

1.215 Yttre mal -
ning

1.217 FOnster,
i bostads-
ratt
allméanna
utrymmen

12

_ _ _ Orsak till

Kategori sering/Funktion bortfall eller gruDpering

Stada allmanna utrymmen, Hus |

trapphus, kallare/vind,

tvattstuga

1.207.1 Reparera yttertak, Hus 11

begransade atgarder lappa

papp, byta nagra tegelpannor..

12072 Byta yttertak, ét' |nga étgarder e“er
.garder map hela_taket  entreprenor

12073 Ta bOrt SﬂO yttertak |nga étgarder e“er

entreprendr
1.209.1 Reparera plat- Hus 11

komponenter, begrénsade
atgarder, justera/byta
sektion stuprdér, en-
staka fonsterbleck...

1.209.2 Byta platkomponenter,  |nga &tgarder
atgarder map hela plat- eller entreprenor
system...

1.211.1 Reparera fasader, be- Hus 11
gransade atgarder,
lappa sprickor i puts...

1.211.2 Byta fasader, atgarder Inga &tgarder eller
map hela fasader entreprendr

1.213.1 Reparera balkonger/ Hus 11
fronter begransade at-
garder map en lagen-

het...

1.213.2 Byta balkonger/fronter Inga atgarder eller
atgarder map fler lagen- entreprenor
heter

Mala ytterfonster, ytterdorrar, Hus |11
luckor, smidesdetaljer..

1.217.1 Reparera fonster/karmar  Hys |
begransade atgarder,
snickeri, beslag, byte
enstaka fonster/karm...

1.217.2 Byta fonster/karmar, Inga atgarder eller
atgarder map fler entreprenér
fonster/karmar

1.217.3 Tata fonster Hus 11




13

—r
Orsak till
Fragetema Kategori sering/Funktion bortfall eller gruppering
1.217.4 Glasa fonster Inga atgarder eller
entreprendor
1.219 Dorrar, 1.219.1 Reparera dorrar/karmar Hus |
i bostads- begransade, atgarder
ratt snickeri, beslag exkl
allméanna 1as, byte enstaka dorr/
utrymmen karm...

1.219.2 Byte dorrar/karmar, Inga atgarder eller
atgarder map fler entreprenor
dorrar/karmar H

1.219.3 Reparera dorrlas, be- Hus |
gransade Aatgarder, byta
cylinder, smoérja map en
lagenhet, motsvarande...

1.219.4 Byta dorrlas, atgarder Inga atgarder eller
map flera lagenheter, entreprenor
motsvarande

1.221 Inre mal - 1.221.1 Mala snickerier, tak, Hus 11
ning/tapet- vaggar, tapetsera, be-
sering, gransade atgarder map
i bostads- en lagenhet, motsva-
ratt rande...
allménna
utrymmen 1.221.2 Mala snickerier tak, Inga atgarder eller
vaggar, tapetsera map entreprenodr
fler lagenheter, mot-
svarande
1.223 sSnickeri/ 1.223.1 Reparera snickerier/in- Hus |
inredning, redningar, begransade
i bostads- atgarder socklar, skap,
ratt lister, byte skap, map
allmanna en lagenhet, motsva-
utrymmen rande...

1.223.2 Byta snickerier/inred- Inga atgarder eller
ningar atgarder map entreprenor
fler lagenheter, mot-
svarande

1.225 Fogplattor 1.225.1 Reparera kakel, be- Hus 11
(kakel ), gransade atgarder,
i bostads- haltagning, byte enstaka
ratt plattor, kakla i en lagerij
allménna het...
utrymmen
1.225.2 Byta kakel, atgarder map Inga atgarder eller

flera lagenheter entreprenor



Fragetema

1.227

1.229

1231

1.233

Golvbelagg-
ning,

i bostads-
ratt
allméanna
utrymmen

Radiatorer/
ventiler

Elkomponentei
i bostads-
ratt

allméanna
utrymmen

Kyl/frys

1.235 Spis

1.237 Tvattstall,

badkar, wc-
stolar

14

Kategorisering/Funktion

1.227.1

1.227.2

1.229.1

1.229.2

1.231.1

1.231.2

1.233.1

1.233.2

1.235.1

1.235.2

1.237.1

1.237.2

Reparera golvbelagg-
ningar begransade at-
garder, byta mattor,
byta stavar i parkett
i en lagenhet...

Byta golvbelaggningar,
atgarder map fler
lagenheter

Reparera radiatorer/
ventiler, begransade
atgarder, justering,
byten, ompackning en
lagenhet, motsvarande...

Byta radiatorer/ventiler
map flera lagenheter,
motsvarande

Reparera el komponenter,
byta strombrytare, ut-
tag ovriga eldetaljer
tnap en lagenhet, mot-
svarande. ..

Byta el komponenter, map
flera lagenheter, mot-
svarande. ..

Reparera kyl/frys,
reparera, byta lampor,
inredning, skap, map en
lagenhet...

Byta kylar/frysar,
reparera map flera lagen-
heter

Reparera spis, reparera,
byta lampor, plattor map
en lagenhet...

Byta spisar map flera
lagenheter

Reparera tvattstall, bad-
kar wc-stolar

byta delar/hel komponent,
tata map en lagenhet...

Byta tvattstall, badkar
wc-stolar map fler lagen-
heter

Orsak till
bortfall eller gruDperina

Hus 11

Inga atgarder eller
entreprendr

Hus |

Inga atgarder eller
entreprenor

Hus |

Inga atgarder eller
entreprenor

Hus 11
Ej direkt jamforbar
mellan dispositionsformer

Inga atgarder eller
entreprenor

Hus 11
Ej direkt jamférbar
- mellan dispositionsformer

Inga atgarder eller
entreprendr

Hus 11
Ej direkt jamforbar
mellan dispositionsformer

Inga atgarder eller
entreprendor



Fragetema

1.239

1.241

1.243

1.245

1.247

1.249

1.251

Blandare/
kranar

Kall/varm-
vatten-
system

Avlopps-
system

Tvatt- och
torkutrust-
ning
(gemensam)

Central-
antenn

Hissar

Varmesystem

15

Kategorisering/Funkti on

1.239.1

1.239.2

1.241.1

1.241.2

1.243.1

1.243.2

1.245.1

1.245.2

1.245.3

Reparera blandare/
kranar byta packningar]

hel komponent map en 1

lagenhet, motsva-
rande...

Byta blandare/kranar
map fler lagenheter,
motsvarande

Reparera kall/varm-
vattenledningar be-
gransade atgarder, tata,
byta kopplingar
ventiler map

en lagenhet... !

Byta kall/varmvatten-

ledningar map fler
lagenheter, motsvarande]

Reparera avloppsled-
ningar rensning, byte
vattenlds, stammar map
en lagenhet, motsva-
rande. ..

Byta avloppsledningar
map fler lagenheter,
motsvarande

Reparera tvattutrustning
smdrja, justera, byta
(kilrem, luckor, pack-
ningar. ..

Reparera torkutrustning
smdrja justera, byta
detaljer...

Byta tvatt- och torkut-
rustning ersatta gammal
utrustning med ny

Reparera/byta centralantenn...

Reparera/byta hissar...

1.251.1

1.251.2

Tillsyn varmesystem
driftskontroll, ren-
rengoring. . .

Reparera varmepannor/
brannare

justeringar, byta del-
komponenter. ..

Orsak till
bortfall eller qgruoDerina

Hus |

Inga atgarder eller
entreprenor

Utgar oklart formulerad
fraga

Hus |

Inga atgarder eller
entreprenor

Hus |

Hus 11

Inga atgarder eller
entreprenor

Entreprenorer

Inga atgarder eller
entreprendr

Hus |

Hus |



________________ j_

Orsak til !
Fragetema Kategorisering/Funktion bortfall eller gruppering
1.251.3 Reparera cirkulations- Hus 11
pumpar
smorjning, byte ompack-
ning...
1.251.4 Reparera reglerutrust- Inga atgarder eller
ning entreprenor
1.251.5 Byta varmepannor, | Inga atgarder eller
varmevaxlare/beredare entreprendr
reglerutrustning, er-
satta gammal utrust-
ning med ny, inreg-
lering hela systemet
1.253 Ventila- 1.253.1 Tillsyn ventilations- Hus 11
tionssystem system, driftskontroll,
rengoring...
1.253.2 Reparera flaktar Hus 11
justeringar, byten
delkomponenter...
1.253.3 Byta flack.tar ersatta Inga atgarder eller
gammal utrustning med entreprenor
ny, inreglering hela
systemet
1.255 Sotning Obligatorisk sotning... Entreprendrer (kommunalt
monopol)
1.3 Mark
1.301 Hardgjorda 1.301.1 Lopande halla rent Mark
ytor plocka skrap, sopa...
1.30K2 Rodja sno/sanda I Mark
1.301.3 Reparera vagar/trappor Mer an 10 procent, inga at-
Ovriga ytor garder
lappa med kall asfalt
justera, byta
kantstenar, trappsteg...
1.301.4 Byta vagar/trappor Inga atgarder eller
ovriga ytor byta ytskikt, entreprentr
anlagga ny vag
1.303 ovriga ytor 1.303.1 Lopande halla rent, Registrerat under 1.301

plocka skrap...

1.303.2 Skota grasytor Mark
klippning, vattning..

1.303.3 Skota planteringar Mar k
grava, plantera, vattna..



Fragetema

1.305 Markutrust-
ning

1.307 Kulvertar/
ledningar
for VA
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Kategorisering/Funktion

1.305.1

1.305.2

1.307.1

1.307.2

Rensa brunnar

Reparera markutrust-
ning justera, byta del-
komponenter,
lekredskap,

Reparera kulvertar/
ledningar, tata,
byta delkomponenter...

Byta kulvertar/ledningar

map hela system

Orsak till
bortfall eller gruppering

Mer &n 10 procent, inga
atgarder

Mer an 10 procent, inga
atgarder

Utgar oklart formulerad

fraga



Fragetema

2.1

2.101

2.103

2.105

2.107

2.2

2.201

2.203

2.205

2.207
2.209

2.211

EKONOMISK
FORVALTNING

Allmant

Marknads-
foring

In- utflytt-
ningsrutiner

Hyror/av-
gifter

Domstols-
hyresnamnds-
arenden
Kameralt

In- utbetal-
ningsrutiner

Redovisning

Deklaration

Budgetering

Kapitalan-
skaffning

Boende-
moten

18

Kategorisering/Funktion

Marknadsféra lagenheterna...

Skriva kontrakt
handha uppsagningar...

2.105.1 Foérhandla om hyror/av-
gifter. ..

2.105.2 Uppboérda hyror/av-
gifter. ..

2.105.3 Driva in hyror/av-
gifter. ..

Initiera/driva domstols-hyres-
namndsarenden...

Hantera betalningsrutiner
betala fakturor...

2.203.1 Lopande redovisa verifi-
kationer. ..

2.203.2 Gora bokslut
Uppratta fastighetsdeklaration...

Uppratta resultatbudget...

2.209.1 Uppratta likviditets-
budget

2.209.2 Uppta lan, omplacera
1an...

Initiera, arrangera moten
for de boende

Orsak till
bortfall

Utgar oklart formulerad
fraga

Ekonomi

Varierande atgarder

Ekonomi

Mer an 10 procent,
garder

inga

Mer &n 10 procent,
garder

inga

Ekonomi

Ekonomi

Ekonomi
Ekonomi

Ekonomi

Utgar oklart formulerad
fraga

eller gruppering

at-

at-

Varierande atgarder
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BILAGA 2

Forvaltningsfunktioner och arbetsférdelning

| bilagan redovisas arbetsfordelningen i 44 flerbo-
stadshus i Nynadshamn funktion for funktion.
Sammanstallningarna ar strukturerade efter husens
dispositionsformer, agartyper och 6verordnade styrsystem.
| forhallande till bilaga | har, beroende pd att verk-
stallandet av enskilda funktioner ej skiljer sig at
mellan husen eller att fragor varit oklart formulerade,
37 funktioner bortfallit i bilaga 2.

Att en funktion ej diskriminerar mellan husen anges i
bilaga | som bortfall sorsakerna "inga atgarder" har
utforts och/eller "entreprendrer” ombesérjer alltid
funktionen. Diagrammen till vénster i tabellerna visar
genom tonade ytor vilka aktorer eller aktdorskombina-
tioner som utfor respektive forvaltningsfunktion i olika
typer av hus.

Figur: Diagramkod

| de fall anstalld personal saknas som t ex i de sma
privatagda bestdnden sa utfor ofta fastighetsagaren
det fysiska arbetet. Figurbeteckningen personal i dia-
grammen avser da &agaren.
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BILAGA 3

Bostadsbestand och fastighetsédgare i Nyndshamn



Tabell 1:

LaN : 01 STOCKHOLM
HUSTYP

agarkategori
BYGGNAOSPERI100
KVALITETSGRUPP
LAGENHETSSTORLEK
ANTAL RUMSENHETER

A SMAHUS

ANTAL LAGENHETER

AGARKATEGORI
STAT

KOMMUN )

ALLM NYTT FORETAG
BOSTADSRATTSFOR
ENSKILD PERSON
OVRIGA

UPPGIFT SAKNAS

BYGGNADSPERI0D
-1910
1911-1920
1921-1930
1931-1940
1941-1950
1951-1955
1956-1960
1961-1965
1966-1970
1971-1975
1976-1900
UPPGIFT SAKNAS

KVALITETSGRUPP
MODERN
HALVMODERN
OMODERN
UPPGIFT SAKNAS

LaGENHETSSTORLEK
1R.1K.1RKV
2+R12+RKV
1RK
2RK
3RK
4RK
SRK
6+RK
UPPGIFT SAKNAS

ANTAL RUM
ANTAL KOK

ANTAL KOKVRAR
ANTAL RUMSENHETER

ovriga hus avser flerbostadshus

KOMMUN

SAMTLIGA

lagenheter

(EXKL LA
HETER UT

GEN-
RYM-

DA FOR RIV-

NING)

3814

72
135
1

40
3461

38

493
199
172
388
252
113
131
265
529
830
367

75

3178
175

204

11
39
71
212
747
1189
910
553
82

15820
3684

40
19504

92 NYNASHAMN

50

PROCEN-

tuell

FOROEL-

NING

100

PR, o

=

2N [
RONA yww~NOUTUIW

[S2ENNé,13V]

TOTALT

HUSTYP
aGARKATEGORI
BYGGNADSPERIOD
KVAL I TETSGRUPP
LaGENHETSSTORLEK
ANTAL RUMSENHETER

B OVRJGA. HUS *

ANTAL LAGENHETER

AGARKATEGORI
STAT

KOMMUN .
ALLM NYTT FORETAG
BOSTADSRATTSFOR
ENSKILD PERSON
OVRIGA

UPPGIFT SAKNAS

BYGGNADSPERIOD
-1910
1911-1920
1921-1930
1931-1940
1941-1950
1951-1955
1956-1960
1961-1965
1966-1970
1971-1975
1976-1980
UPPGIFT SAKNAS

KVALITETSGRUPP
MODERN
HALVMODERN
OMODERN
UPPGIFT SAKNAS

LaGENHETSSTORLEK
1R.1K.1RKV
2+R.2+RKV
1RK
2RK
3RK
4RK
5RK
6*RK
UPPGIFT SAKNAS

ANTAL RUM
ANTAL KOK

ANTAL KOKVRAR
ANTAL RUMSENHETER

Bostadslagenheter i Nyndshamns kommun, redigerad tabell
(Kalla: SCB, 1982, Folk och bostadsrakningen 1980)

SAMTLIGA-
lagenheter
(EXKL LAGEN-
HETER UTRYM-
DA FOR RIV-
NING)

4931

157
108
1785
1663

403

632
1823
1521

427

29

11476
4484
374
15952

PROCEN
tyell
FORDEL -
NING

OO Ok
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Tabell 2. Procentuell fordelning av antalet bostadslagenheter pa
agarkategorier i riket, Stockholms l&n och Nynashamn.
(Kalla: Gustavsson-Strom, s. 2, Folk- och bostadsrak-
ningen, 1975)

Ri ket Stockholms lan  Nynashamn
Agarkategori tot. tat. tot. tot. tat
Stat & kommun 4 3 2 6 6
Allmannyttiga 20 24 28 28 30
Bostadsratt 14 17 16 17 28
Enskilda 52 45 39 42 31
ovriga 10 u 16 6 5
Summa procent 100 100 100 100 100

Tabell 3: Agare av flerbostadshus och deras bestdnd av hus, lagen-
heter och lokaler i Nynashamn t&tort exkl &agare av fler-
bostadshus som ej upplater sina lagenheter pa kommersiella
basis. Januari 1983.

(Kalla:  HSB-Nynashamn 1983, Gustavsson-Strom, 1983)

Fastighetsdgare (Antal) Hus Lagenheter Lokaler Bortfall

Fysiska personer  (13) 21 237 56 2
Juridiska personer (11) 34 536 52 3
Nynadshamns kommun 4 45 35
Allmannyttiga

foretag (1) 79 1.805 44
Bostadsrattsfore-

ningar, HSB (15) 47 1.095 39 !
Bostadsrattsfore-

ningar, RB (@) 8 277 2
Bostadsrattsfore-

ningar, privata 3) 6 64 2 1

Summa (48) 199 4.061 230 /
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BILAGA 4
Husen och forvaltningsarbetets organisation

| bilagan redovisas den grundldggande arbetsfordel-

ningen i 56 flerbostadshus. Hus 1 - 99 avser objekt

I Nyn&shamn och hus 100 - avser objekt i Storstockholm.
Huspresentationerna ar strukturerade efter hustyper, bygg-
eller ombyggnadsartionde, dispositionsformer, agartyper,
overordnade styrsystem och hur det tekniska och'ekonomi ska
arbetet ar fordelat mellan olika forvaltningsaktorer.

| forhallande till bilaga 2 har, beroende pa att funktioner
ej varit direkt jamforbara mellan alla hus, 13 funktioner
bortfallit i bilaga 4, Att en funktion ej befunnits vara
direkt komparerbar anges i bilaga | som bortfall sorsakerna
"varierande atgarder" i husen och "mer &n 40%, inga atgarder".

For en del av husen anges att X anstallda utfor de ekonomiska
funktionerna. Det innebdr att ett oké&nt antal anstallda utfor
dessa uppgifter.Det har inte funnits resurser for att folja
uppjiur manga personer som i storre forvaltningar deltar |
utforandet av har undersOkta ekonomiska forvaltningsuppgifter.
Det &r ocksa med avseende pa de administrativa och ekonomiska
uppgifterna som stordriften fatt storst genomslag i bostads-
forvaltningen.

Bemanningen per hus anges efter grupperingen i kollektiv-
avtalen for fastighetsarbete. Har definieras den tekniska
personalen som stddare, fastighetsskotare, maskinister eller
reparatorer. For varje hus galler ocksa att faltpersonalen
antingen ar deltidsanstalld for huset ifrdga eller ar deltids-
anstalld med ansvar for flera hus alternativt heltidsarbetar

i storre forvaltning med objekt- eller omradesansvar.

For att underlatta den komparativa analysen har de for-

val tningsfunktioner som jamfors i bilaga 4 ordnats under
olika diagram. Ddrvid har de tekniska forvaltningsuppgifter-
na som ar samlade under rubriken hus i bilaga | delats upp

pa uppgifter av "forsta och andra ordningen™. Till forstar
ordningens uppgifter, listade under rubriken Hus 1, har

forts funktioner som &r direkt jamforbara mellan hus oberoende
av dgar- och dispositionsformer och som I0pande utfors.

Underrubriken Hus Il presenteras mindre frekventa funktioner
och sadana som av olika skél ej &ar direkt jamfoérbara mellan
hus. Skal kan vara att byggnadskomponenten saknas i nagra

hus eller att funktionen ej har utforts i nagra hus eller
?léjc[[lnader I ansvarsfoérdelning mellan hyres- och bostads-
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Sifferangivelserna fore respektive efter entreprendrer
avser antalet Eatréffade yrkeskategorier av typen snickare,
rormokare, elektriker, platslagare osv per hus (dwvs
ej antalet uppdragstagare). Den forsta siffran anger
antalet entreprendrstyper for alla funktioner Utom de som
har samlats under rubriken Hus Il, Siffran inom parantes
anger totala antalet yrkeskategorier for samtliga 45
funktioner. Exponentangivelserna i vissa diagram t ex 8
upphojt till 5 anger att 5 av 8 forvaltningstunktioner
utfors av aktorer organiserade Over hus- och kvarters-
niva. Sifferangivelserna utanfor méngddiagrammens cirklar
anger antal funktioner som av olika sk&l ej har utforts

I respektive hus.

Exempel :

Visar att fastighetsagaren

och/eller av denne anstalld

personal st?;r det forvaltnings- _ _ )

arbete som huset genererar. Visar att 4 av 16 funktioner utfors
av _egen personal och att av dessa,
2 funktioner utfors av personal som
ar organiserad over hus- och kvarters-

Regi: egen

| fastighetsskotare
7 entreprendrer (10)

personal entreprendr
Visar bemanningen pd huset och antalet
entreprendrstyper som utfor det for-
valtningsarbete som huset genererar. boende

Visar att en kombination av egen
personal och entreprenétrer utfor
2 av 16 funktioner.

t

Visar att 6 av 16 funktioner, av
olika skal, ej har utforts.
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BIIAGA 5

Forvaltningsarbetets styrning

| bilagan redovisas en sammanstallning av intervjuerna
med forvaltningsledare och faltpersonal angaende arbetets
styrning. Dessa intervjuer har gjorts med utgangpunkt i
ett urval av de hus och bostadskvarter som har presen-
terats i bilaga 4.

Bearbetningen av intervjuerna har utgatt fran uppgifts-
lamnarnas subjektiva forestallningar. | de fall forvalt-
ningsledningen och/eller faltpersonalen inblandade i
forvaltningen av ett givet hus varit fler dn en person
har de kollektiva forestalliningarna, har bendmnda domi-
nerande uppfattningar inom gruppen,tagits fram. Med
dominerande uppfattning bland t ex faltpersonal som
arbetar i och i anslutning till ett givet hus avses att
minst halften av dem uttalar sig pa ett likartat och be-
stamt satt i en frAga. Om inte fullt halften av dem
uttalar sig samstammigt beskrivs det som en vanlig upp-
fattning i gruppen.

| de fall aktorerna i gruppen har skilda uppfattningar
eller helt saknar sadana om en foreteelse beskrivs detta
som att uppfattningarna varierar respektive att patagliga
forestallningar saknas. Det finns da inga klara monster

i svaren. | de fOretag och fOreningar dar fler an ett

hus har undersokts har ledarnas respektive faltpersonalens
kollektiva forestallningar om arbetets styrning tagits
fram efter samma principer som for enskilda fl erbostadshus.
P4 sa satt har ocksa kollektiva forestallningar for hela
forvaltningsorganisationer erhallits och jamforelser mellan
olika organisationer blivit madijliga.

Jamforelser av intervjusvar ortvis, efter dispositionsformer
och organisationsstorlekar gav sma skillnader bade bland
forvaltningsledare och faltpersonal. Svaren har darfor
kunnat redovisas som ledarnas respektive faltpersonalens
uppfattningar om styrsystem och styrprocesser i bostads-
forvaltningen .| sammanstéliningen i denna bilaga har de
gemensamma uppfattningarna lyfts fram. Samtidigt galler
dock att de individuella svaren i manga detaljer speglar
de arbetsuppgifter intervjupersonen har, den arbetssitua-
tion han/hon befinner sig i och det perspektiv denne har
pa det hus som varit utgangspunkt for vart samtal.
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BILAGA 6

Hustyper och forvaltningsdata

| bilagan redovisas en beskrivning av och definition pa
olika typer av flerbostadshus. Vidare ges en samman-
stallning over datatyper och klassindelningar som

har anvants i undersdkningen.
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Fl erbostadshus typer och egenskaper

“Flerbostadshusen indelas ofta efter hustyper sisom kvarters-
bebyggelse, lamellhus och punkthus. | denna Gversikt medtages
ocksa flerbostadsvillor - hus med ett trapphus och hogst atta
lagenheter. Radhus réknas till flerbostadshusen om hela langan
eller flera Ian%or av hus utgOr en fastlghet. Bland 6vriga hus
raknas korridor loftgangshus och olika mellanformer av hus.

Nationen t' | 4genhetsbestand
1.000-tal -1930 31-45 46-60 61-75 Alla  Procent

Sluten kvarters-

bebyggelse 139 68 2 5 233 12
Lamel! hus 31 107 428 690 1.256 63
Punkthus - 57 54 96 207 10
Flerbostads-

villor 42 49 28 4 123 6
Radhus 12 1 12 57 88 4
Ovriga hus 14 7 21 66 107 5

Alla lagenheter 238 294 564 918 2.014 100

Sluten kvartersbebyggelse innebar att hus ar motbyggda eller
avsedda att bli det. Fastigheterna har ofta bade gatuhus och
gardshus. | de storre staderna ar kvarterbebyggelsen av sten
och hog mot gatorna. Under vissa tidsperioder exploaterades
marken hart och gardarna kan vara tranga. Kvartersbebyggelsen
finns ocksd i mindre stader och orter. Ofta ar den da trabe-
byggelse med malade eller reveterade fasader. | Goteborg ut-
gors den slutna_kvartersbebyggelsen delvis av Iandshov Inge-
hus med bottenvaning av sten och overvaningar av tr&. Under
1910- och 1920-talen byggdes “storgardskvarter" med enhetlig
och enkel bebyggelse i slutna kvarter. Den kvartersbeblyg else
som tillkommit under de senaste decennierna harrér helt fran
innerstadssaneringar.

Kvartersbebyggelsens planlosningar varierar mycket med olika
tidsperioder. Den aldsta bebyggelsen har smala huskroppar med
enkla planlosningar i lagenheterna. Kring sekelskiftet blev
husdjupen storre och lagenhets!asningarna mer komplicerade.
Ear shusens lagenheter ar alltid mindre och enklare &n gatu-
usen.

Eftersom kvartersbybyggelsen ligger mot gatan och centralt &r
andelen lokaler i denna hustyp stor.
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Kvartersbebyggelsen ar till mer dn halften uppford fore
ar 1930. Nast lamell husen ar kvartersbeby%gelsen i fraga
om lagenheter den stGrsta hustypen bland flerbostadshusen.
Agandet ar till dominerande del privat. Delar av bestandet
har under senare ar Overgatt till de allmannyttiga fore-
tagen och till nybildade bostadsrattsforeningar.

En stor del av den slutna kvartersbebyggelsen ar redan om-
byggd. De hus som &nnu inte atgardats rymmer en vasentlig
andel av flerbostadshusens omoderna och halvmoderna bo-
stader.

Det dominerande stomsystemet &r bérande yttervaggar och
hjartvaggar samt eventuellt vissa tvarvaggar. Trapphusen ar
av varierande utformning. | den hogre bebyggelsen forekommer
ofta hissar men de ar sallan sa stora att de rymmer en rull-
stol och nastan alltid finns det i entréerna trappor som be-
gransar tillgangligheten for de rorelsehindrade.

Lamellhusen innehaller mer an halften av flerbostadshusens
hela bostadsbestand. Denna sa dominerande hustyp bdrjade
upptrada i stOrre utstrackning pa 1930- talet men fick sin
mycket dominerande stallning forsta efter ar 1945.

Trevaningshuset &r vanligast.o Detta galler sarskilt under
1940- och 1950-talen. Efter ar 1960 blir lamellhuset i allt
stdrre utstrackning hogre.

Lamellhuset férekommer Gver hela landet och i alla typer av
storre samhéllen och stader. Manga bostadsomraden fran olika
tidsperioder ar starkt eller helt dominerade av lamellhus.
Ca 35 procent av lamell husen ar bytI:]gda I grupper om minst
tio hus. Néra 40 procent dgs av allmannyttiga foretag,
staten och kommuner.

Mer an halften av Iagenheterna ar pa hogst tva rum och kok.
Sarskilt dominerande” ar'dessa smalagenheter under 1930- och
1940-talen.

Lamellhusens brukaregenskaper varierar vasentligen med
byggnadernas tjocklek. Det utprdaglade smalhuset pd mellan
sju och nio_meter var vanligt pa 1930-talet. Det innehaller
nastan aldrig mer &n tva lagenheter per vaningsplan och
trapphus. Den genomsnittliga bostadsytan per trapphus ar
endast ca 360 nr vilket innebar sarskilda ekonomiska svarig-
heter for hissinstallationer. Lagenheterna ar som en foljd
av husets begransade tjocklek genomgaende och ljusa. Trapp-
husen och badrummen ligger vid fasad.

Efter hand byggs lamell husen allt tljockare och ofta finns
det dd tre lagenheter per vaningsplan. Minst en av dessa

blir ddrmed enkelsidig. Ju tjockare hus desto storre bo-
stadsyta per trapphus och desto vanllgare med morka trapp-

hus och badrum. Under perioden 1946-1960 ar den genomsnittliga
bostadsytan per trapphus i trevaningshusen ca 420 nr och i
fyravaningshusen ca 580 m . Under perioden 1961-1975 okar den
genomsnittliga bostadsytan per trapphus i trevaningshusen
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ytterligare till ca 500 m". Med o6kad hustjocklek och 6kat

vaningsantal okade forekomsten av hiss vid nyproduktion
av lamellhus.

En mycket dominerande del av lamell husen har entréer mot
forgardsmark eller gardar vilket kan underlatta mojlig-
heterna att ordna okad tillganglighet.

Det vanligaste byggnadssattet i lamell husen innebar att
fasader och hjartvagg ar barande. Efter ar 1960 byggs manga
lamellhus med elementsystem. Ofta ar varmeisoleringsformagan
i de aldre lamellhusen mycket dalig. Ocksa i de element-
byggda husen kan isoleringsformagan pa grund av byggskador
vara bristfallig.

Bland de yngre lamellhusen finns manga platta tak, brist-
falliga fasader och fonster m m av den sorts problem som
kraver omfattande reparationer i fortid.

Punkthusen ar friliggande byggnader med centralt belaget
trapphus. Dessa hus borjade byggas pa 1930-talet men blev
inte vanliga forran under 1940-talet. Husen fran dessa
perioder ar ofta ganska laga. Till punkthusen bor ocksa
raknas de speciella stjarnhus vilka byggdes sarskilt under
1940- och 1950-talen. De ar ibland sammanbyggda till langor
vars monster praglas av byggnadstypen.

Under de senaste decennierna har punkthusen blivit vanligare
och ocksa hogre. Trots att punkthusen inte utgor sarskilt
manga byggnader innehdller de andock nastan lika manga
lagenheter som den slutna kvartersbebyggelsen.

Punkthusen byggdes ofta i kupperad terrang. Som en foljd
darav ar det i denna hustyp sarskilt vanligt med sluttnings-
vaningar dvs vaningar som at ena sidan ligger i eller
over markplanet och at andra sidan utgor mer eller mindre
tydliga kallarvaningar.

Storsta agargruppen till punkthus ar allmannyttiga foretag.
Sarskilt under 1960- och 1970-talen byggde dessa foretag
punkthus, vilka ofta uppfordes i grupper om tio hus eller
fler.

Flerbostadsvillor kallas allt oftare de smd friliggande fler-
bostadshus som byggdes i stort antal &nnu under 1940-talet.
Dessa hus har en eller tvd vaningar och ibland inredd vind,
ett gemensamt trapphus och sallan mer an atta lagenheter.

Antalet flerbostadsvillor ar ganska stort och utgjorde fram
till 1930- och 1940-talen en av de vanligaste typerna av

fl erbostadshus. Det ar framst i mindre stadder och orter som
hustypen forekommer. Men ocksd i halvcentrala lagen i storre
stader finns ett betydande antal flerbostadsvillor.

Dessa hus &gs till dominerande del av privatpersoner vilka
ofta ocksa bor i och forvaltar husen. Darigenom har fler-
bostadsvillorna ett slaktskap med smahus. Mindre flerbostads-
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villor har ocksa genom ombyggnader och lagenhetssamman-
laggningar blivit en- eller tvabostadshus. Fornyelsepro-
cessen | flerbostadsvillorna sker ofta successivt och
praglas i detta av &go- och forvaltningsformerna.

Radhus rdaknas till flerbostadshusen nar en hel léanga eller
flera langor av hus utgOr en fastighet. Ked‘jehus utgor en
variant av radhus. Bland de aldre radhusen finns “arbetar-
langor” belagna i bruksorter och industrisamhallen. | det
yngre bestandet finns radhus vilka upplates med hyresratt
eller bostadsratt men som i planform inte skiljer sig fran
de radhus vilka ar enskilt &4gda och darfor hanforts till
smahus.

ovriga hus innehaller flera speciella byggnadstyper vilka '
dock finns i litet antal samt mellanformer av hus. Bland de
sarpraglade hustyperna bor sarskilt namnas loftgangshus,
korridorhus och terasshus.

Bland dessa Ovriga hus ar andelen ofullstandiga lagenheter
stor. Dessa finns sarskilt i hus byggda aren 1961-1975."

(Kélla: Bostadsdepartementet, DsBo -1983:2, s. 176 ff)
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-Hus—-och forvaltningsdata

!
0.1 Fastighetsagare? Enskild person
Juridisk person
Allmannyttigt bostadsforetag
Stat
Kommun
Landsting
Bostadsrattsforening (HSB)
Bostadsrattsforening (RB)
Privat bostadsrattsforening

ovriga

O OO0 4O Ul Wi —

[y

3-19
20-49
50-99

100-199

200-499

500-1999
2000-9999
ovriga

2)
0.2 Lagenhetsbestand
pa orten:

O N oT B WM —

—

Hyresratt
Bostadsratt
Aganderétt

0.3 Dispositionsform:

wW N

Ekonomiskt
Tekniskt
Samordning
ovriga

0.4 Forvaltningsavtal

B~ oo —

0.5 Hus: 0.50 Typ;3) Flerbostadsvill 3,

Lamell hus

Punkthus

Sluten kvartersbebyqqelse
Radhus

ovriga

ool W —

0.51 Bygg-B)2
nadsar

-1930
1931-1945
1946-1960
1961-1975
1976-

o wnrnd —

1) Indelning enligt SCB:s bostadsbyggnadsstatistik t ex Statistiska
meddelanden, Bo 1979:10.

2) Klassindelning enligt Westman, 1981 (privata hyresratter),

Mogard-Sandberg, 1982 (bostadsratter), Lindberg-Sahlin, 1980
(allmannyttiga hyresratter).

3) Indelning enligt Bostadsdepartementet, 1983, Ds Bo 1983:2.
Se ocksa bilaga 6:3.
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0.52 Va-3) 1 1-2

iringar; 2 3
3 4
4 5-

0.53 Lagen- I 39

heter; 2 10-19
3 20-49
4 50-

0.54 Uthyr- I Lokalhyror < 15 procent av totalhyran
nings- 2 Lokalhyror  15-75 procent av totalhyran
lokaler; 3 Lokalhyror > 75 procent av totalhyran

0.55 Tak;3" 1 Papp

2 Tegel

3 Betong
4 Eternit
5 Plat

6 'Ovrigt

0.56 Fasad;3) | T

2 Tegel

3 Puts

4 Ovrigt

0.57 Uppvarm- 1 Fjarrvarme

ning; 2 Kvarterscentral
3 Egen pannanlaggning
4 Direktei
5 ovrigt

0.58 Ventila- | Sjalvdrag
tion ; 2 Flaktstyrd franluft

3 Flaktstyrd till- och franluft
4 ovrigt

0.59 Mark I < 1000 m:
exkKl 2 1000
byggnad;

0.6 Forvaltningssystem:
0.60 Omfatt- | Hus/gard/kvarter (Lokal niva)
ning, 2 Distrikt/bostadsomrade/stadsdel

3 Kommun
4 Region
5 Nation

0.7 Anstallda/ I  Reparatorer

Fortroendevalda: 2 Reparatorer/fastighetsskotare

3 Teknisk personal o6vriga
4 All-round personal
5 Fortroendevalda

0.8 Loneformer: I Tidl6n
2 PNT-I6n
3 Betingslon

3) Indelning enligt Bostadsdepartementet, 1983, Ds Bo 1983:2.
4) Indelning enligt klassificering vid fastighetstaxering.
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BILAGA 7

Kunskapslaget i Riksbyggen med avseende pa driften
av varme- och ventilationssystem

| bilagan redovisas en intervjuunders6kning med
arbetsledare och driftspersonal i Riksbyggen.
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1 Inledning

| denna rapport redovisas intervjuer med arbetsledare och drifts-
personal om skotseln av varme- och ventilationssystem i Riksbyggens
fastighetsbestand. Avsikten har varit att ta fram ett underlag for

en utbildningsplan, en plan i forsta hand avsedd for driftspersonalen.
Vidare redovisas en pilotstudie av de fortroendeval das syn pa drifts-
personalens och eget utbildningsbehov med avseende pa energi sparande.
Intervjuerna har utfoérts under april-maj 1982 vid Riksbyggens lokal-
kontor och med fortroendevalda i Stockholm, Eskilstuna och Uppsala.

Undersdkningen har givit foljande resultat.

Forutom ett underlag fOr att bestimma kunskaper och utbildningsbehov
primért hos driftspersonalen, visar studien bland annat att

0 systematisk introduktions- och vidareutbildning av driftsper-
sonalen pa installationerna saknas. Den utbildning som férekommer
t ex i leverantorers regi fordelas pa den personal som har skot-
seln av installationerna som huvuduppgift

o flertalet av driftspersonalen &ar, som man sjalv uttryckt det,
"sjalvlarda" pa de installationer de skoter

0o det finns uttalade onskemal fran merparten av driftspersonal
och arbetsledare om utbildning, grundlaggande saval som mer
avancerade kurser

o det rader en viss sprakforbistring bland personalen, innebarande
osakerhet Over vad olika tekniska begrepp innebéar
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uppskattningsvis 30-40 « av driftspersonalen sager att man
inte vet eller kanner sig osakra pa hur anlaggningarna fun-
gerar och ska skotas. Osakerheten galler generellt 6ver alla
fragor och avser inte specifika kunskapsomraden. Driftsper-
sonal som primart skoter pann- och blockcentraler uttryckte
mindre av denna osakerhet

bristerna i kunskaper och osékerheten om den egna funktionen
vid skotseln av installationerna bl a tar sig uttryck som en
radsla for jourperioderna da man "aker pa ansvaret for anlagg-
ningar man inte kan"

osdkerheten ar ofta kombinerad med |dg medvetenhet om den egna
betydelsen for energiforbrukningen. Man tror att "centralen™
skoéter sig sjalvt, den ar ju installd och automatisk”.

forbehall for det begransade urvalet sager de fortroendevalda
man &r nojd med Riksbyggens satt att skdta energi sparandet,
man har ingen uppfattning om driftspersonalens utbildnings-

behov och att man ar ndjd med den information/utbildning
man fatt.

Bakgrund

Riksbyggen har begart statsbidrag for energiutbildning av egen

personal och fortroendevalda. For att utarbeta ett konkret ut-

bildningsprogram kravs undersokningar av aktuella gruppers ut-

bildningsbehov. Kommande utbildning syftar till att oka formaga

och

motivation for energisparatgarder i det av Riksbyggen for-

valtade fastighetsbestandet.

Denna undersoknings syften ar att

0]

ta fram ett underlag for att kunna bestimma driftspersonalens
kunskaper och utbildningsbehov med avseende pa skotseln av
installationerna
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0 go6ra en pilotstudie av arbetsledarnas och de fortroendevaldas
utbildnings- och informationsbehov med avseende pa skétseln
av installationerna.

Med underlag som ndmns i fOrsta syftet avses, att har redovisade
intervjusvar maste stallas mot av Riksbyggen bestamda "ideala svar"
for att erhalla personalens kunskaper, medvetenhet och utbildnings-
behov.

1.2 Undersokningens upplaggning

Urvalen i denna undersokning har gallt valet av orter/lokal kontor,
personkategorier och enskilda fortroendevalda. Valet av orter/
lokalkontor har gjorts efter kontorens representativitet inom

Riksbyggen med avseende pa personal, installationer och fastig-
heter.

Valet av personal kategorier och individer gjordes sa att samtliga
arbetsledare och all driftspersonal, som direkt var inblandade i
skotseln av pann-, block- och fjarrvarmeundercentraler pa varje
ort kallades till intervjuer. Till kategorin arbetsledare hor
forvaltare, arbetsledare och arbetande forman. Till kategorin
driftspersonal hor maskinister och fastighetsskodtare med ansvar
for installationer. Driftspersonalen delades vidare upp i perso-
nal som primart arbetar med pann- och blockcentraler samt perso-
nal som priméart arbetar med fjarrvdrmeundercentraler.

Bland de fortroendevalda pa varje ort valdes 5-7 vicevardar och
ordféranden i bostadsrattsforeningar, som av forvaltaren betrakta-
des som intresserade av energifragor.

Bortfallet bland utvald driftspersonal blev 2 av 38 kallade,
bland arbetsledarna ingen av 11 kallade och bland fortroende-
valda 4 av 18 kontaktade. Av driftspersonalen arbetade 11 priméart
med pann- och blockcentraler, resten priméart med fjarrvarmeunder-
centraler. Bortfallet bland driftspersonalen avser 2 personer som
huvudsakligen arbetade med fjarrvdrmeundercentraler.
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Datainsamlingen gjordes i form av personliga intervjuer med
driftspersonal och arbetsledare. Intervjuerna togs upp pa band.
De fortroendevalda intervjuades med telefon. Intervjuerna med
personalen tackte foljande teman,utbildningsbehov, skoétseln av
centraler och dess komponenter, skotseln av varmesystem, skot-

seln av ventilationssystem, atgarder i byggnaderna och arbets-
villkor.

Intervjuerna med de fortroendevalda géllde det egna bostadsfore-
tagets/den egna foreningens energi sparatgarder, utbildnings- och
informationsbehov i Riksbyggen och i den egna organisationen. |
manga intervjuer stalldes kompletterande fragor och gjordes ut-
vikningar till teman som de intervjuade tog upp.

Bearbetningen av data gjordes sa att de bandinspelade intervju-
erna skrevs ut och fordelades pa orter, personal kategorier och
anlaggningstyper. For varje ort erholls tre svarskategorier.
Jamforelser av intervjusvaren mellan orter och mellan de tva
grupperna av driftspersonal visade inga patagliga skillnader,
varfor intervjusvaren kunde bearbetas och redovisas under ru-
brikerna arbetsledare respektive driftspersonal.

For varje fraga och personal kategori har svaren jamforts var-
efter de dominerande och vanliga uppfattningarna har "tagits ut".
Med dominerande uppfattning bland t ex arbetsledarna avses att
minst halften av de tillfragade uttalar sig pd ett bestamt satt.
Med vanlig uppfattning avses uttalanden som gjorts av fler per-
soner, dock inte fullt halften i en kategori. Nar uppfattningarna
varierar avses att intervjupersonerna har skilda uppfattningar i
frdigan. Det finns inga klara "monster" i svaren.

Intervjuerna med de fortroendevalda har registrerats pa svars-
blanketter och jamforts inom och mellan orterna. Eftersom inga
direkta skillnader ej heller erhallits har har intervjusvaren
sammanstallts efter samma principer som for personalen.
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2 Resultat

For att kunna gora en tolkning av svaren fran arbetsledare och
driftspersonal bor foljande omstandigheter beaktas.

Fragornas innehall och formulering ar primart valda for att
passa driftspersonalen. Att de aven stallts till arbetsledarna
beror pa en onskan att undersoka eventuella motsattningar i
uppfattningar mellan arbetsledning och driftspersonal. Fragorna
har valts for att fa en "bred bild" av pa vilka kunskapsomraden
fardigheter saknas samt hur befintliga kunskaper "ser ut". Idén
har varit att fa de intervjuade att med egna ord beratta hur de
ser pa skotseln av olika anlaggningar. Darigenom skulle vi fa
fram vardagskunskaperna, de kunskaper och den forstaelse som
styr vardagsarbetet i pann- och undercentraler.

Men handlandet styrs ocksa av vad personalen vill, attityderna,
av arbetets organisation, rutiner for arbetsledning, tillgangen
pa information m m. Personalens och de fortroendeval das attityder
har inte studerats i denna undersdkning, ej heller hur personalen
I praktiken utfor sitt arbete. Daremot ger intervjusvaren under-
lag for sadana funderingar.

Ovan antydda "teoretiska bild", om &n grov, kan vara vettig att
ha i atanke vid tolkning av svaren och nar man planerar innehall
och form for kommande utbildning. Detsamma géaller det faktum att
energibesparingsarbetet endast ar en av flera forvaltningsfunk-
tioner som bade arbetsledare och driftspersonal ska skota. Bland
driftspersonalen &gnaren del endast 20 % av sin tid at installa-
tionerna, andra upp till 70 % Vidare galler att personalen ar-
betar med installationer av mycket varierande typ, alder och
teknisk komplexitet.

Vid tolkningen av svaren bor ocksd sprakforbistringen ihdgkommas.
Den innebar att olika personer, beroende pa vilka "grejor" man
arbetar med eller vilken teoretisk skolning man fatt, refererar

till olika typer av anlaggningar nar man fragar om varmesystem,
pumpar eller ventilationssystem.
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En liknande omstédndighet utgor det faktum att flera av intervju-
personerna uppenbarligen har haft svart att med egna ord redo-
visa den har typen av kunskaper. Det innebar att det inom svars-
kategorin "jag vet inte" och andra ordknappa svar sannolikt finns
folk som forstar hur systemen fungerar. Man vet vad som hander

och hur man ska skdta installationerna, men man kan inte muntligen
redovisa det hela.

Angdende undersokningens allmangiltighet inom Riksbyggen sd maste
den beddmmas mot representativiteten hos valda orter/lokal kontor,
personal och installationer samt relevansen i stallda fragor. Samt-
liga intervjupersoner i varje kategori har med smarre undantag be-
svarat identiska fragor. Undantagen redovisas i svarsredovisningen.
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Kommentar

Svaren fran driftspersonalen blev mycket olika beroende pa Vilket system man arbetar med
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| intervjuerna har manga asikter och funderingar kring energi-
sparandet skymtat fram "mellan raderna”. Hér redovisas nagra
sadana funderingar bland personalen.

Pa vilket satt har energi sparatgarderna inordnats i forvaltnings-
organisationen och i arbetsledningsrutinerna? Vilken prioritering
har de fatt? Angaende mojligheterna for en hardare satsning pa
energisparande finns hos en del personal, en tveksamhet infor
gallande l6nesattningsprinciper. Man menar att extra insatser
inte stimuleras. Morotter saknas.

Hur manga bland driftspersonalen far en riktig aterféring av drifts-
data sa att de kan utvardera sina egna energisparatgarder? Det ar
tveksamt om alla kan rékna ut "sin" manatliga forbrukning av véirme
och varmvatten. FoOrstar man vad som lases av? Hur ofta ska pann-
och fjarrvarmecentraler ses till? Buden varierar. Har inverkar
naturligtvis medvetenheten om den egna betydelsen for energifor-
brukningen.

Angaende de boende sa tycks manga skaffa sig den varmestandard man
tidigare vant sig vid. Av intresse har ar att manga skaffat sig
elpaneler som komplement till den vdrme Riksbyggen levererar. De
boende byter packningar i termostater, skruvar pa radiatorventil-
erna, satter igen ventiler osv med resultat att bade varme- och
ventilationssystem kommer ut balans.

Slutligen angaende sammanstéllningen av intervjuerna sa galler
for driftspersonalen att de bor ge ett gott underlag for att be-
stimma pa vilka omraden och i vilken utstrackning kunskaper och
fardigheter ar otillrdckliga. For att bestimma arbetsledarnas
utbildningsbehov kravs ytterligare underlag. Detta skulle exempel-
vis kunna tas fram via en rundfragning och/eller med hjéalp av en
referensgrupp inom foretaget.
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2.2 Sammanstalining av intervjuer med fortroendevalda

1 Vilka atgarder har ditt foretag/din forening vidtagit for
att fa ner energiférbrukningen:

Atgarderna varierar, mest vanligt, 4 av 14 intervjuade har "stallt
in termostatventilerna och tatat fonstren”. | Ovrigt har 3 av 14
"isolerat fasader”, "isolerat vindarna" och "bytt radiatorventiler".
Vidare har man byggt om i tvattstugor, dragit ner tappvarmvattnet,
satt in 3-glasfonster m m.

2 Hur tycker du att Riksbyggen skoter energisparandet i era
fastigheter?

Dominerande uppfattning: "vi har bara positiva erfarenheter av
Riksbyggen, dom gor sa gott dom kan".

3 Vilken utbildning anser du att Riksbyggens driftspersonal
behdver fOr att béattre klara arbetet med att spara energi?

Dominerande uppfattning: "jag vet inte".

Vanlig uppfattning: "att dom forsoker lara sig de nya teknikerna
som hela tiden kommer fram".

4 Vilken information eller utbildning om energisparande vill
du sjalv ha?

Dominerande uppfattning: "ingen, jag har fatt vad jag behover".

Vanlig uppfattning: "nagon form av investeringskal kyler sa man
ser nar det betalar sig".

Den har forundersékningen av de fortroendevaldas syn pa utbildning
och information har givit ett resultat av begransat varde. Ska be-
slut tas om information till eller utbildning for de fortroendevalda
bor ett fylligare underlag skaffas.
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