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REFERAT

Att vélja ny regiform for genomférande av reparations- och
underhallsatgarder har under senare ar varit en popular atgard for
forvaltare med ambition att sanka kostnader. Atgarden kan dock
ifrdgasattas pa grund av att sambanden mellan regiform och
kostnader ar daligt belysta.

Denna rapport utgér redovisning av ett projekt, vars syfte var att
beskriva vilka faktiska samband som foreligger mellan regiform
och kostnader for reparation och underhall. | projektet har kostnad
respektive anvand tid for vanliga reparations- och underhalls-
atgarder stallts i relation till tillampad regiform men aven till
tillampad grad av produktionsstyrning. Data fran 19 olika forvalt-
ningar har analyserats.

Analyserna visade att valet av regiform ofta har mindre betydelse
for effektiviteten &n valet av produktionsstymingsgrad. Dock
konstaterades att egen regi har battre forutsattningar for rationell
produktion an andra regiformer nar det galler atgarder mindre an
nagon eller ndgra dagar. En nackdel med egen regi ar att den kan
tillata utveckling av en foretagskultur dar produktionsstyrning inte
tilldelas erforderligt intresse.

Den viktigaste slutsatsen ar att regival int &r ndgon genvég till
effektivitet. Det som kravs for béttre effektivitet ar béttre pro-
duktionsstyrning och att detta kanske snabbast kan nas inom ramen
for befintliga regiformer. Valet av regiform bor inte ske generellt
for en hel forvaltning utan prévas avsnittsvis med utgangspunkt i
de forutsattningar som galler for olika typer av atgarder nar man
studerat vad som optimalt kan uppnas med hjalp av god
produktionsstyrning. Rapporten anvisar en analysmall for detta.

I Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren sitt
anslagsprojekt. Publiceringen innebér inte att radet tagit stallning till
sikter, slutsatser och resultat.

Denna skrift ar tryckt pa miljévanligt, oblekt papper.

R6:1994

ISBN 91-540-5620-9
Byggforskningsradet, Stockholm

gotab 10542, Stockholm 1994



INNEHALL

DEFINITIONER. ..ot 5
SAMMANFATTNING ..ot 9
FORORD.....c.ooitcteteetee ettt sttt n s 13
1 INLEDNING ..ottt 14
11 ProblembesKrivning...... ... 14
1.2 Rapportens diSPOSITION. ..o e 16
2 SKYDDAD SEKTOR IFRAGASATT ....ooveireeeeeeeeee e, 17
2.1 En "skyddad SEKEOI" ..o s 17
2.2 Krav pa lagre kostnader skapar problem..........c.cccoocoeeeiecrciiceceencenenann, 18
2.3 AREINALIV ... 18
24 Risk fOr nya problem............co s 19
25 Behov av VAGIEANING........coiiiiieee e 19
3 UTGANGSPUNKTER OCH METODVAL........cocoeeveeeeeeeeseeerenens 20
3.1 Syfte 0Ch @VGrANSNINGA........c..oiiiieiciee e 20
3.2 Forskarens referensram 0Ch SYNSALL............cooveiiiieniieneieee e 21
3.3 TVA AIMENSIONE .....coiiieieireeiee ettt es s seen 21
3.4 Y =Y TSP 24
35 Metod och genomMFBrande..........cccoeveoiiiiiiiere e 24
4 PROJEKTET ..ottt 26
4.1  Projektets OmMFattning........ccooeoiiiiiiieii e 26
4.2 DataiNSAMIING......cciieiie et 29
4.3 BearDEtNING ..o s 32
5 ANALYS OCH RESULTAT ..ot 33
5.1  Regiformens inverkan pa direkta KOStnader...........cccccoovevieriivecversesererennnn, 33
5.2 Regiformens inverkan pa kostnad for administration.............ccccececevevnnen. 43
53 Produktionsstymingsgradens inverkan pa direkta kostnader.................... 44
54 Produktionsstymingsgradens inverkan pa kostnaden fér administration . 53
55 Analys av intervjuer, fallbeskrivningar och hypoteser............ccccoccovneenne. 54
5.6 Sammanfattning av analysresultat..............coooriiiiiiiiiceee e 54
6 REKOMMENDATIONER OCH LOSNINGAR........cccccooovvernirneran. 56
6.1 ENGdealbild........ccooooiiiicce s 56
6.2 RAtioNEll €8N FEOH.....ceieiiiiieeee e 56
6.3 Rationell entreprenSriOSNING.........ccocoviiieiie i 57
6.4 Rationell bolagiSering.........ccoooeiiiiiiii e 57
6.5 Fortsatt FOrsKNiNG........ccoooviiiiiie e 58



7 VAGLEDNING.......oooieicetceeteeseee et tesiesess st es s snanes
BILAGOR

Bilaga ! Faktorer for beddmning av Produktionsstymingsgrad..............c........
Bilaga 2 Sammanstéllning av under projektet insamlade jamforbara data ... .
Bilaga 3 Ommalning 2 rum o kok - enl. maleribranschens ackordsystem. ...
Bilaga 4 Om mojligheterna att driva golvarbeten i egen regi..........ccccceveeuenee
Bilaga 5 Egen regi och beldggningsvariationer............cccoeoeereiiienenenciene e
Bilaga 6 Regiform och tvarfacklighet............ccoooiiiiiiniiii e
Bilaga 7 En hypotes om orsaker bakom olika I6neniva inom maleri...............
Bilaga 8 Brist pa konkurrens korrigerar inte felfunktioner...........c..ccccoeovvvenenn.
Bilaga 9 Egen regi och fasta installationer.............c.cocooiiiiinniniincnn e
Bilaga 10 Urval av fragor och svar fran intervjuer..........ccc.cooooeevieceiseiecnenenan

REFERENSER........ccooiiii s



Definitioner

av nagra begrepp s& som de anvands i rapporten

Ackord

Dialektisk process

Egen regi

Eget bolag

Ekonomisk
effektivitet

Entreprenad

Fast pris per mWu

Felan

Felanmélan

Funktionsorientering

Foretagskultur

Forvaltare

Generella atgarder

ar 16n baserad pa hur mycket arbete som har utforts.

ar en vixelverkan mellan tva enheter/fenomen vilken medfor
att de tva enhetema/fenomenen forandras.

ar en regiform dar forvaltaren anvander egen personal for
genomforande av uppgifterna.

ar en regiform dar forvaltaren anvander personal fran ett av
forvaltningen heldagt produktionsbolag fér genomférande av
uppgifterna. Forvaltaren ar den helt dominerande kunden
for bolaget.

ar beroende av saval teknisk som organisatorisk effektivitet.
L&g kostnad for RU-arbete uppnas om saval hog teknisk
som hog organisatorisk effektivitet foreligger.

ar en regiform dar forvaltaren anvander personal fran ett fran
forvaltningen helt fristdende foretag for genomforande av
uppgifterna.

ar en debiteringsform dar féretaget tar betalt per utford
arbetsméngd matt i mWu.

ar den funktion i fastighetsférvaltningen dar hyresgéster
anmaéler aktuella fel och brister.

ar en hyresgasts anmalan av eventuellt fel eller 6nskan om
mindre &tgard.

ar ett synsatt dar atgarder betraktas med utgangspunkt i
perspektivet objektets funktion i stallet for eventuellt berérd

yrkesgrupp.

ar den uppséttning av traditioner, invanda rutiner och
beslutsvanor, invanda organisationsformer och auktoritets-
hierarkier, planeringsformer, informationsfléden, incitament,
attityder och varderingar som styr processerna i ett foretag.

ar i denna rapport de som ansvarar for och handlagger
reparation och underhall i en fastighetsférvaltning. Det kan i
ett fall vara fastighetségaren sjalv och i ett annat fall vara
nagon som &garen anlitat for att utfora den tekniska
forvaltningen.

ar en form av atgarder dar samma omfattning satts in for alla
arbetsstycken av en viss typ i en fastighet oberoende av att
de enskilda arbetsstyckena uppvisar olika tillstnd.
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Gransoverskridande &r att en hantverkare borjar utféra arbetsmoment som ligger

Incitament
Integrations-
instrument
Integrering

Kontaktmonster

Kontaktkostnad

Ldpande rékning

mWu

Normtid

Normtidsystemet

Narstéende bolag

Natverk

Organisatorisk
effektivitet

Organiskt organiserat

underhall

utanfor det som av tradition ansetts hora till dennes
yrkesomrade.

ar drivkrafter eller sporrar som motiverar aktorer att bete sig
pa ett visst satt.

ar hjalpmedel for att uppna integrering.
ar att sammanfora delar till en samspelande enhet.

ar kedjan av informationsaktiviteter fran observation av ett
visst reparationsbehov till det att &tgarden dr genomford och
slutredovisad.

ar kostnaden for aktiviteterna i kontaktmonstret (exklusive
de direkta upphandlingskostnaderna).

&r en debiteringsform dér foretaget tar betalt per timme som
har disponerats pa uppdraget.

ar en definierad enhet for manuellt utférd arbetsmangd som
gor det mojligt att objektivt bedéma ett arbetes omfattning
eller storlek.

ar den tid det i genomsnitt tar att utfora ett arbete under
situationen att hantverkaren betalas med fast 16n och
foretaget tar betalt per timme for sina tjanster. Normtiden
for en mWu ar en timme.

ar en integrerad upphandlings- debiterings- och I6neform
med incitament.

ar en regiform dar forvaltaren anvander personal fran ett
fristdende men i samma ekonomiska sfar som férvaltningen
befintligt bolag. Forvaltaren &r inte en dominerande kund till
det narstaende bolaget.

&r en uppsattning etablerade och fungerande kontakter med
aktdrer i omgivningen. Det kan vara bestallare, sido- och
underentreprendrer, materialleverantdrer osv.

ar beroende av hur mantid, material, verktyg och kunskap
organiseras. Hog organisatorisk effektivitet forutsatter t ex
ratt avvagning mellan antal hantverkare och antal admini-
strativ personal, men &ven balansering av uppdragsingang
och bel4ggning sé att inte vantetider uppstar.

ar underhdll som styrs av ett mer eller mindre kontinuerligt
flode av information om tillstdnd och dar erforderliga
atgarder satts in nar det observerats att de behovs.
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Periodiskt underhall

Praxis

Process

Produktionsstyrnings-

grad
Péslag pa

ackordsrékning

RU

RU-arbete

RU-enhet

RU-system

Samordning

Situationsanpassat
underhall
Systematiskt

underhall

Systemstruktur

ar underhall som utfors och styrs med utgangspunkt i
uppgjorda periodiskt indelade atgardsplaner.

ar ett beteende som blivit vedertaget bruk.

&r ett forlopp utstréckt i tiden.

ar ett matt p& hur genomarbetad och utvecklad en RU-
enhets produktionsorganisation &r.

ar en debiteringsform dar foretaget tar betalt, med utgangs-
punkt i en redovisad ackordsrékning, for sina tjinster. Det

sker genom att man debiterar enligt ackordsrakningen med

ett dverenskommet procentuellt paslag.

ar reparation och underhall av fastigheter.

ar saval service (tillsyn och smarre justeringar), underhall
(arbete for att halla nagot i gott tekniskt skick) som repara-
tion (botande av skada, som &r véllad av averkan, misstag
eller dylikt).

&r en organisation med hantverkare som utfér RU-arbete.

ar ett, for det lokala samhallet komplett, produktionssystem
som producerar RU-arbeten. Resurser i detta system ar
entreprenadféretag med anstéllda, enpersonféretag och
illegala hantverkare men &ven hantverkare direkt anstéllda i
fastighetsforvaltningar eller i av fastighetsforvaltningar dgda
eller narstaende bolag. Styrenhet i ett RU-system &r den
samlade gruppen av bestéllare pa orten. Det sammantagna
resultatet av bestéllarnas beslut &r avgérande for ett RU-
systems utveckling.

anvands for att integrera yrkesarbetare som representerar
olika yrkesomraden.

ar underhall dar atgarder satts in med varierande omfattning
inom en och samma fastighet och dar omfattningen bestdms
av det faktiska behovet. (Motsats till generella atgarder)

ar underhall baserat pa aterrapportering av tillstand,
situationsanpassade atgarder och en beslutsmodell som
uppdateras med stdrsta moéjliga kunskaper om alternativ med
deras hallbarhet och kostnader.

ar den uppsattning av traditioner, invanda rutiner och
beslutsvanor, invanda organisationsformer och auktoritets-
hierarkier, planeringsformer, informationsfléden, incitament,
attityder och véarderingar som styr processerna inom ett RU-
system.



Teknisk effektivitet

Transaktionskostnad

Tvérfacklighet

Underhallskontrakt

Yrkesgrénser

Yrkeskompetens

Yrkesorienterad

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

ar kostnaden for sjalva affarsuppgorelsen. Det ar forval-
tarens kostnad for forarbete t ex anbudsunderlag, sjélva
afférsuppgorelsen, men &ven kostnader for nddvandig
kontroll av arbetets genomftrande och aktiviteter som
fakturakontroll och betalning.

ar att en hantverkare i ett reparationsuppdrag utfor arbets-
moment som av tradition hanfors till olika yrkesomraden.

ar kontrakt mellan forvaltare och entreprendr dar man
avtalar om att entreprendren skall halla en viss funktion i en
fastighet 6ver en viss bestamd och definierbar niva for en
viss arlig kostnad.

ar de granser som omger traditionella yrkesomraden.

ar den specifika kompetens som en yrkesarbetare har eller &r
barare av inom ett traditionellt yrkesomrade.

ar ett forhallningssatt dar metod- och atgardsval styrs med
ledning av en forestallning om traditionella yrkesgranser.



Sammanfattning

En studie av regiformens betydelse vid reparation och underhall

Med regiform avses har hur genomfoérandet av reparations- och underhallsat-
garderna ar organiserat i relation till den tekniska forvaltningsfimktionen. Det
forekommer flera former men de som beaktas har &r egen regi, eget bolag,
narstaende bolag och entreprenad. Med egen regi avses har att utférandet
organiseras, leds och utfors av forvaltningen och av férvaltningen understélld
personal. En teknisk forvaltning som &r utlagd pa entreprenad men dar
entreprendren sjalv svarar for hela den tekniska forvaltningen inklusive
genomfdrande med egen personal betraktas i detta sammanhang som ett fall av
egen regi.

Bakgrund

Egen regi har alltid kritiserats fran entreprendrshall och motsvarande har gallt
entreprenad fran egen regihall men det har varit ndgon form av balans sa befintliga
relationer har legat relativt stilla. Men i takt med att det blivit modernt tala om
marknadskrafternas fortrafflighet och att den ekonomiska situationen blivit bekym-
mersam har dven de hogsta ledningarna i manga forvaltningar boljat kritisera egen
regialternativet. | ekonomiskt trangda lagen har manga sett en omlaggning till
entreprenad som den enda méjligheten att radda situationen. |1 manga fall har man
konstaterat att man sitter fast i ett personalansvar och resultatet har da blivit
etablering av ett eget produktionsbolag.

Anledningen till att manga riktat sina blickar mot regiformen och sett denna som en
16sning &r att det publicerats en rad skrifter som démer ut alternativet egen regi. En
narmare skarskadan av litteraturen visar emellertid att argumentationen mot egen
regi ofta ar daligt underbyggd samt allt for svepande och generell. Ofta ar det
egentligen mer agarformen an regiformen man ar kritisk till och nagra faktiska
bevis pa daligheten presterar man inte. De resultat som visas upp eller refereras till
kan mycket val mer bero pa bakomliggande faktorer som egentligen inte har med
regiformen att gora an att det rakat vara egen regi som tillampats. Vidare gar man
val latt forbi forhallandet att forutsattningarna for egen regi varierar mellan olika
typer av verksamheter och forhallanden.

Problem

En effektiv fastighetsforvaltning &r resultatet av en lang och kostsam utvecklings-
process. Det &r en organisation som representerar ett stort varde och som tyvérr
snabbt kan brytas ned for att sedan vara lika besvarlig att bygga upp pa nytt. 1 en
fastighetsforvaltning férekommer en méngd olika uppgifter och ett optimalt
genomfdrande av dessa uppgifter kraver sannolikt val av olika regiformer. En
radikal oml&ggning till entreprenad eller eget bolag kan resultera i att forutsatt-
ningarna for ett rationellt genomférande av uppgifterna férsvaras och att
kostnaderna 6kar pa bade kort och Iang sikt. Och kritiken som kanske orsakat
omléggningen kan visa sig sakna grund.

Syfte och mal

Avsikten med denna studie &r att belysa effekter av fenomenet regiform nar det
géller reparation och underhall av fastigheter. Detta for att underlatta for forvaltare
att bedéma mdjligheterna for den ena eller andra regiformen och att vélja ratt mix
av regiformer for genomforandet av de atgarder som kravs i den tekniska
forvaltningen. Malet ar att studien skall leda fram till ndgon form av konkret
végledning vid val av regiform.



Avgransningar

Av resursskal har studien begransats till att endast omfatta mindre atgarder.
Atgérder som &r relativt ffekventa och fsrekommande i de flesta forvaltningar.
| realiteten har detta inneburit en begransning till &tgarder med en omfattning
mindre &n en vecka.

Genomfdrande

Studien har baserats pa insamling av produktionsdata i fastighetsforvaltningar.
Data har hamtats fran forvaltningars samlade arbetsorder och fakturor. Som
komplement till dessa data har berrda personer vid de studerade férvaltningarna
intervjuats med syfte att dokumentera aktuell regiform for respektive atgardstyp
samt vilken grad av produktionsstyrning man hade. Som en biprodukt har dven
andra relevanta uppgifter kurmat noteras.

Med utgangspunkt i noterde regiformer och produktionsstymingsgrader har
darefter det insamlade materialet analyserats for att blottlagga eventuella samband.

Resultat

Studien ger en mer positiv bild av egen regi och dess egenskaper &n som ofta
framtonat i tidigare rapporter. Studien stoder vidare antagandet att det ar andra
bakomliggande faktorer som i hdg grad ligger bakom de otillfredsstéllande resultat
som egen regi skylls for. Det framgar att graden av produktionsstyrning ar den
kanske viktigaste faktorn for att na laga kostnader. Egen regi framstar som basta
alternativ for genomforande av mindre atgarder. Kombinationen kraftfull
produktionsstyrning och egen regi framstar som ett oslagbart alternativ for mindre
atgarder som forekommer med hog frekvens. Ett lika klart noterande &r att
entreprenad ar det basta alternativet sa snart det ar fragan om produktion baserad
pé verksamhet i fasta installationer.

Ett intressant resultat &r att den vanliga forestéliningen att egen regi ar
langsammare att annamma nya metoder &n entreprenad forefaller vara fel nar det
géller reparation och underhall. Under senare ar har man i entreprenadforetag
noterat en langsamt 6kande tvarfacklighet. | studien har noterats att tvarfack-
ligheten vid mindre arbeten var allmént val utvecklad inom egen regiverksamheter.
Langt mer an vad nagon entreprendr uppvisat. Och i nagra fall kunde man finna
langt utvecklad tvarfacklighet vid egen regi dven i relativt stora uppdrag.

Studiens resultat kan sammanfattas i féljande punkter:

» Egen regi har konkurrensfordelar vid mindre uppdrag som aterkommer
med hdg frekvens. Detta beror pa
- serieeffekter/inldmingseffekter
- informationséverforingens relativt stora betydelse vid sma uppdrag
- hég grad av tvarfacklighet
- lokalk&nnedom

« Konkurrensférdelarna vid egen regi 6kar med antalet lika férvaltningsobjekt,
respektive minskar med graden av olikheter mellan férvaltningsobjekten.

» Hog grad av tvarfacklighet ar ekonomiskt fordelaktigt vid manga typer av
atgarder. Egen regialternativet uppvisar genomgaende hogre grad av
tvérfacklighet hos sina hantverkare.

« Egen regi uppvisar konkurrensfordelar i processaktiviteter men ej i projekt-
aktiviteter.

» Produktiviteten ar ofta mer beroende av tilldmpad grad av produktionsstyrning
&n av vilken regiform som anvénds.
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« Egen regi har konkurrensnackdelar vid verksamheter i fasta anldggningar typ
stationar industri. Detta bl a beroende pa att det ar svart uppratthalla balans
mellan optimal produktionsvolym och behov.

Slutsatser

Den stora bristen nar det galler reparation och underunderhall i dagens fastig-
hetsforvaltningar &r att det saknas kalkylkompetens och att man inte vet vad
alternativen kostar. Det ar darfor felaktig strategi att forsoka sénka kostnaderna
genom att utan noggranna kalkyler avveckla dess egen regiverksamhet.

Det troliga ar att det ar I6nsamt att driva det Iopande underhallet i egen regi medan
det kan vara tveksamt med storre arbeten. Provningen av regiformen bor darfor
ske succesivt och fran dnden med storre arbeten. Och prévningen bor ske genom
kalkylering, beddmning av vilka férbattringar som kan géras inom ramen for be-
fintlig regiform samt inhdmtning av kunskap om vad kostnaden fér motsvarande
arbeten skulle bli genom entreprenad.

For att vélja steget hel avveckling av den egna regiverksamheten bér man ha
kommit till slutsatsen att den egna verksamheten &r lagproduktiv och att det ar
omdjligt genomfora erforderliga férandringar med den personal som finns dar.

Att forsoka losa problematiken genom en bolagisering kan endast motiveras om
man darigenom tror sig ha stérre méjligheter att forandra foretagskulturen och

fa in andra processer. Om det stannar vid bolagisering och man t ex inte samtidigt
lyckas forbattra produktionsstyrningen sa blir resultatet endast hogre kostnader
samt sdmre insyn och kontroll.

En framtida optimal teknisk forvaltning kommer att ha en balanserad mix av egen
regi och entreprenad. Den egna regiverksamheten kommer att vara effektiviserad

med hjalp av kraftfulla hjalpmedel for produktionsstyrning. De entreprenader som
utnyttjas kommer att handlas upp pa ett satt som premierar effektivitet och redo-

visas pa ett satt sa att forvaltaren enkelt kan jamfora kostnaderna mellan den egna
och den externa verksamhetn och balansera regivalet med ledning av detta.

Entreprendrerna kommer att méta en valinformerad forvaltare som har tillgang till
effektiva egna resurser. For att mota konkurrensen fran dessa resurser maste
entreprendren utveckla sina tjanster pd de omraden dar han ar samre dn egen regi-
resurserna. Han maste utveckla tvarfacklighet, erbjuda saval fiinktionsorienterade
tjanster som underhallsadministrativa tjanster. Han maste utveckla nya former for
debitering t ex underhallsavtal.

Vagledning vid regival

Rapporten avslutas med tva hjalpmedel for valet av regiform. Det ena &r en enkel
tumregel och det andra &r en mer krdvande arbetsmodell.

En tumregel

Vilj egen regi for alla ofta aterkommande atgarder med omfattningen mindre &n en
dag om foérvaltningen &r sa stor att den kan ge full sysselsattning for minst en per-
son. Undantag dock for specialisttjanster av markesorienterat slag. Se till att be-
manna i underkant sa att 6verkapacitet undviks. Anlita entreprencr for 6vriga

uppdrag.
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En arbetsmodellfor den som vill n& en battre mix

Genomfor och underhall regivalen enligt foljande:

1

Strukturera den tekniska forvaltningens uppgifter med hénsyn till storlek,
frekvens med vilken de férekommer samt huvudsaklig yrkesinriktning.
Beskriv den uppkomna strukturen i en matris.

Inventera dérefter i vilken regiform uppgifterna i respektive falt i matrisen
utfors nu, samt bedém graden av produktionsstyrning per falt.

Diskutera med berdrd personal vilka forutsattningar det finns for att starka
produktionsstyrningen inom respektive félt.

Valj ut ett antal representativa atgarder fran respektive falt i matrisen och
berdkna arbetsméngden for dessa, (t ex i mWu)

Berakna med utgangspunkt i framraknade arbetsmangder och den under
steg 3 forvantade graden av produktionsstyrning samt uppskattade
tidkostnader vad de for respektive falt representativa atgarderna kan
forvantas kosta i egen regi alternativt eget bolag.

Begar in anbud pa ett satt som gor att kostnaderna for de representativa
atgarderna enligt entreprenadalternativet kan faststallas.

Vilj for respektive félt i matrisen den regiform som forefaller resultera i
den lagsta kostnaden. Korrigera med hansyn till speciella forhallanden
och samordningsmajligheter.

For de verksamhetsomraden man valt egen regi eller eget bolag startar
man nu en process for utveckling av den produktionsstyrningsgrad som
antogs vara mojlig under steg 3. For de verksamhetsomraden dar man
valt entreprenad startar man en upphandlingsprocess som leder till en
relation med entreprendrer som blir effektivast mojlig och som samtidigt
gor det mojligt att 16pande kontrollera och jamfora.

Genomfor aterkommande kontroller av om forutsattningar och resultat
har andrats.
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Forord

Det har alltid funnits tva lager nar det galler val av regiform, men det har varit
nagot av balans mellan uppfattningarna och proportionerna mellan de tva formerna
egen regi och entreprenad har darfor legat tamligen stilla. Under senare ar har det
gatt en vag av nya varderingar 6ver varlden dar bl a marknadskrafterna hojts till
skyarna som nyckeln till effektiva I6sningar. N&r sedan fastighetssektorn drabbades
av svara ekonomiska problem var det manga som darfor sdg évergang till
entreprenad som en snabb metod att sdnka kostnaderna for reparation och
underhall och darmed forbattra ekonomin. Balansen rubbades och plétsligt boljade
forvaltare avveckla sina egen regiverksamheter. De flesta var dock upplasta med
betydande antal anstéllda och resultatet blev darfor ofta en bolagisering.

Denna process ar inte invandningsfri. Risk finns for att den grundas pa bristfalliga
kunskaper och leder till &n sémre situation. Och det finns darfor ett stort behov av
kunskap om effekterna av fenomenet regiform.

Under hosten 1991 erhéll Karl Myrsten AB anslag fran Statens rad for
byggnadsforskning, Svenska byggbranschens utvecklingsfond, Svenska
Kommunforbundet, Sveriges Fastighetsidgareférbund och SABO for att ndrmare
belysa eventuella samband mellan regival och effektivitet vid reparation och
underhall av fastigheter.

Denna rapport utgdr slutredovisning av det arbete som bedrivits med stdd av dessa
anslag.

Vid projektets start foreféll problemstéllningen enkel. Det géllde bara att jamfora
vad den ena eller andra regiformen resulterade i for kostnader. Men, och det &r
kanske projektets viktigaste resultat, det ar manga andra faktorer som spelar roll
och har stérre inverkan pa kostnadsutfallet. Att renodla effekterna av regiformen
och darur belysa samband visade sig vara svarare dn vantat. Det ar dock min
forhoppning att de resultat som arbetet 4nda resulterat i skall visa sig vardefulla
och leda till att beslutsfattare som 6vervager regival skall beakta fler faktorer &n
man kanske annars skulle ha gjort innan man fattar sitt beslut. Men fram for allt
hoppas jag att arbetet skall stimulera till fortsatt forskning pd omradet.

Vaxholm i november 1993

Karl Myrsten
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1 INLEDNING

11  Problembeskrivning

Val av regiform &r ett viktigt strategiskt beslut for varje fastighetsforvaltare. Det &r
viktigt darfor att valet satter ramar for vilka mojligheter som ar tillgangliga nar det
gdller att styra och utveckla verksamheten. Det &r &ven viktigt med hansyn till
valets langsiktiga konsekvenser. De forandringar som féljer av ett regival tar som
regel lang tid att genomfora och &r férenade med stora kostnader.

De regialtemativ som star till buds for en forvaltare &r i forsta hand de bada
ytterligheterna egen regi respektive entreprenad, men mellan dessa kan man finna
andra former eller varianter. Det ar inte heller s& att en forvaltare behover vilja den
ena eller den andra regiformen for hela sin verksamhet. Tvart om &ar det vanligt att
man tillampar kombinationer av de tillgngliga regiformerna. Man kan vélja att
tilldmpa olika regiformer for olika delar av verksamheten men man kan aven vélja
att anvénda olika regiform foér samma del av en verksamhet t ex for att skapa
konkurrens.

I dag pressas alla forvaltare hart av kostnaderna och da véger effektivitetsaspekten
tungt. Fragestallningen om regiformens betydelse stalls darmed pa sin spets. Har
regiformen nagon betydelse och vilken form skall man i sa fall valja, eller &r det
kanske viktigare att prioritera andra atgarder for att na lagre kostnader?

Trots regivalets grundlaggande betydelse for utveckling av en effektiv teknisk
forvaltning ar det svart finna nagon praktisk vagledning i litteraturen. Att det ar
svart finna konkret vagledning i fragan kan bero pa att begreppet regiform ges
varierande innebord. Ofta tanker man pa dgarformen nar man diskuterar regiform
och egen regi tolkas da som regel de fall dar offentlig férvaltning driver produktion
med egen personal.

| denna rapport bortser vi fran dgarforhallandet och beaktar endast det admini-
strativa forhallandet mellan forvaltare och utforare. Med egen regi avses har de fall
dar utforare och forvaltare ingar i samma administrativa enhet.

Det ar svart avgora vilken regiform som varit mest populér under arens lopp,
kanske har det varierat. Men ett ar sékert, det har hela tiden funnits tva lager. Det
ena lagret har forordat alternativet egen regi med argument som att det ger béttre
service till hyresgasterna, béattre kvalité ja aven lagre kostnad. | det andra lagret har
man forordat entreprenad och da i forsta hand med argumentet att konkurrens
skapar effektivitet. FOr ndrvarande &r det inne att tala om marknadskrafterna och
deras fortrafflighet. Detta i kombination med att manga fastighetsforvaltningars
styrelser sedan nagra ar bemannats med personer som i sin grundsyn prioriterar
konkurrens, gor att det just nu ar alternativet entreprenad som galler.
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Manga pressade forvaltare riskerar for narvarande, mot bakgrund av att det &r
"inne" med entreprenad och kanske beroende pa att man rakat fa en borgerlig
styrelsel’27, till att i desperation 1dgga om till alternativet entreprenad utan att ha
nagra egentliga underlag for sina beslut. Kanske har forvaltaren t o m en intuitiv
kansla av att atgarden ar helt fel men han saknar underlag for att visa detta.

All erfarenhet visar emellertid att omorganisationer kostar stora belopp, att det gar
snabbt att for gott skingra en utvecklad organisation med det kunskapskapital som
dar byggts upp och att det tar mycket lang tid att pa nytt bygga upp en effektiv
fastighetsforvaltning37. Risken ar darfor stor att ett pa dagens mode, men utan
tillracklig kunskap, baserat regival resulterar i 6kade kostnader pa kort sikt utan att
det for den skull 6ppnas nagra mojligheter for lagre kostnader ens pa langre sikt.

Pa grund av att det ar svart mata produktiviteten inom omradet reparation och
underhall baseras uppfattningar om den ena eller den andra regiformen i hog grad
pa subjektiva beddmningar. Det rader t ex en utbredd uppfattning om att
kommuner fattar beslut om regiform med bristfalligt underlag och detta forklaras
med att beslut om regiform styrs av andra &n ekonomiskt kvantifierbara kriterier4!.

Just nu &r det manga som sjunger marknadskrafternas lov. Det ligger dock en stor
fara i att okritiskt lata detta leda till val av regiformer som forment skall leda till
Okad konkurrens. Man kan namligen inte generellt utga fran att extern produktion
alltid leder till produktivitetsvinster57. Det finns flera skél tro det motsatta kan
galla. Att nd kunskap om vad som ar bast i det enskilda fallet kraver ingdende
analys.

Om det nu verkligen foreligger skillnader i effektivitet mellan enheter som tillampar
den ena eller den andra regiformen sa behover detta dessutom inte bero pa
regiformen som sadan. Det kan t ex bero pa vilken organisation man har och pa att
det utvecklats olika former av praxis for styrning av produktionen och i sa fall kan
det vara valet av produktionsorganisation och styrmedel och inte tillampad
regiform som &ar avgdérande. Vidare behdver inte eventuella skillnader vara
generella. Regiformerna kan ha skilda forutsattningar for olika typer av arbeten,
olika stora forvaltningar och olika miljoer t ex i fragan om tillgang till
entreprenadalternativ osv.

Ettproblem ar darfor att bristpa kunskap om regiformens betydelse och samband
medproduktiviteten kan resultera ifelaktiga beslut vad betraffar saval val av
regiform som prioritering av rationaliseringstgarder. Foljden kan bli allvarliga
konsekvenserfor saval det enskildaforvaltningsforetaget somfor samhéllet som
helhet.

1/ Egen regi eller entreprenad i kommunal verksamhet. 1985 Svenska Kommunforbundet,
sid. 17

2/ Egen regi eller entreprenad i kommunal verksamhet. Ds Fi 1985:12 sid 27.

3/ Falkenberg tror inte pa entreprenad. Kommunaktuellt 1991 nr 10.

4/ Egen regi eller entreprenad i kommunal verksamhet. DsFi 1985:12 sid.20

5/ Den offentliga sektorns utmanare. Stockholm 1991 Statskontoret.
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1.2 Rapportens disposition

Foreliggande rapport utgor redovisning av ett projekt vars syfte varit att belysa
olikheter i uppnadd effektivitet mellan de bada ytterligheterna egen regi och
entreprenad samt nagra mellanformer. Avsikten har dven varit att soka belysa
orsaker till eventuella skillnader samt presentera forslag till en végledande besluts-
modell for forvaltare som sdker den mix av regiformer som har forutsattningar
skapa basta mojliga grund for en teknisk forvaltning med hég produktivitet till 1aga
kostnader.

Rapporten har disponerats pa féljande satt. | kapitel 2 ges en 6vergripande
beskrivning av hur krav pa lagre kostnader skapat tidigare ej observerade problem
vid teknisk forvaltning av fastigheter, hur dessa problem skapat behov av
fordndring och hur man soker och prévar nya lésningar. | kapitel 3 redovisas de
metoder som utnyttjats i projektet samt de utgangspunkter som gallt och styrt
arbetet. | kapitel 4 redovisas projektets omfattning och hur data samlats in eller
genererats. | kapitel 5 visas hur analysen genomforts och vilka slutsatser som den
resulterade i. . | kapitel 6 presenteras ett antal forslag och I6sningar med
utgangspunkt i de slutsatser som studien resulterat i och i kapitel 7 presenteras en
enkel vagledning for forvaltare vid val av regiform och for entreprendrer som vill
utveckla sina foretag till att battre mota konkurrensen med allt effektivare egen
regiverksamheter.
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2  Skyddad sektor ifragasatt

2.1 En "skyddad sektor"

For att rétt tolka de resultat man ser ute i fastighetsforvaltningar &r det viktigt ha
en grundad uppfattning om hur man kommit till dagens situation och vad som
ligger bakom de problem man nu upplever.

For en utomstdende som under lang tid forsokt vinna forstaelse for kostnads-
aspekter inom fastighetsforvaltningen &r det latt dra slutsatsen att intresset for
kostnadspress nar det galler reparation och underhall av flera skal varit starkt
begransat. Pa forvaltningarnas hogsta niva har intresset i manga fall varit helt
fixerat vid fastigheternas vardestegring. Pa forvaltningarnas mellanniva har
intresset for faktiska kostnader varit begransat darfor att bostadsfinansiering och
bidragsregler varit sddana att man kunnat tacka faktiska kostnader for reparation
och underhall utan storre problem. P& utforarniva har man naturligtvis noterat det
begrénsade intresset for kostnadsjakt och effektivitet. Rekryteringsmassigt har
detta resulterat i att man succesivt fatt allt fler anstallda med negativ installning till
effektiv produktion. Det har i hdg grad varit personer som skt en lugn och
trivsam arbetsmiljo som dragit sig till egen regiverksamheter. Under arens lopp har
det pa sa vis utvecklats en foretagskultur med annat beteende &n det som
utvecklats i konkurrensutsatta miljoer.

Att en sektor som fungerat under sddana férhallanden drabbas av slack i organi-
sationen med |ag saval organisatorisk som teknisk effektivitet &r narmast en
sjélvklarhet.

Bemanningsplanema har gérna blivit vl tilltagna och med dverdimensionerade
egen regiavdelningar. Med det begrénsade intresset for produktivitet och med de
typer av foretagskulturer som etablerats i forvaltningarna sa har inférande av
effektiv produktionsstyrning och prestationslon inte varit nagra aktuella atgarder.

Egen regiavdelningarna har saledes utvecklats till relativt lIagproduktiva enheter.
Men de entreprenadalternativ som utvecklats for reparation och underhall har inte
varit mer produktivitetsinriktade. Genom den dialektiska process som standigt
pagar mellan forvaltare och entreprendrer och de upphandlingsformer som
tillampas s& har en automatisk utjamning skett. Entreprenérerna har av samma skal
som egen regienheterna inte utsatts for den kostnadspress som kravts for att en
process mot effektivare genomférande skulle komma till stand.

Ffela reparationssektorn har med andra ord inréttat sig pa en lagproduktiv niva med
anledning av att det inte utgatt nagra krav pa battre prestationer fran systemets
hogsta ledning, men dven pa grund av de finansierings- och bidragsregler som gallt.

Forvaltningarna har dessutom ofta valt atgardsprogram som redan de lagt grunden
till héga kostnader. Av "bekvémlighetsskal" har man i hdg grad tillampat
planeringsmodeller som resulterat i att man genomfort generella atgarder i stallet
for behovsanpassade.
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2.2  Krav pa lagre kostnader skapar problem

Nu har vérdestegringen pa fastigheter upphort eller rentav blivit negativ, samtidigt
har saval finansiering som bidragsregler dndrats. Darmed har den ekonomiska
situationen for manga forvaltare helt forandrats. Plotsligt har lagre kostnader for
manga blivit en nddvandighet for 6verlevnad. | sokandet efter en 1osning pa det
problem som uppstatt framstar sankning av kostnaderna for reparation och
underhall som en méjlighet. Dar finner forvaltningsledningen en av de fa
kostnadsposter som gar att paverka. Darmed borjar verksamheten reparation och
underhall att ifragaséattas.

Men ifragasattandet resulterar omedelbart i nya problem. Man har ingen tradition
att pressa kostnader, man ar osiker pa vilka kostnadssamband som géller. Och
detta i en situationen dar ekonomin kraver omgéaende atgarder. Det kan i denna
situation vara frestande att fatta enkla men langtgdende beslut utan att de baseras
pa vélgrundade underlag.

2.3 Alternativ

Vad kan da en forvaltare tillgripa for atgarder for att snabbt sanka kostnaderna for
reparation och underhall?

Det finns naturligtvis en oandlig mangd tankbara atgarder men foljande véagar
forefaller naturliga att s6ka losningar pa:

« Omprévning av vilka reparationsétgarder som vid behov skall sattas in

« Omprévning av hur erforderliga reparationsatgarder prioriteras och
planeras

« Omprévning av organisationens utformning

* Omprévning av hur nuvarande verksamhet styrs och genomférs

* Omprdvning av regival

Att ompréva sitt program av atgarder som sitts in samt hur de prioriteras och
planeras borde vara ett naturligt forsta steg i ett kostnadssankningsprogram, men
sa ar nog inte fallet. Lika naturligt forefaller det att prioritera en analys av hur den
nuvarande genomférandeprocessen fungerar och hur den skulle kunna forbéttras.
Men inte heller det forefaller vara ndgon vanlig atgérd for den hart pressade
forvaltaren.

Normalfallet &r i stallet att man kastar sig 6ver det sista l6sningsaltemativet
namligen valet av regiform och ser da en évergang till entreprenad som den
snabbaste 16sningen pa problemet. Anledningen till detta ar dels att det later
tidsenligt att foresla entreprenad men fram for allt att man har har ett begreppspar
man tror sig begripa vad det ar. Andra fenomen sasom relationen generella
atgarder kontra behovsanpassade atgarder eller relationen hog eller lag grad av
produktionsstyrning vet man inte vad det ar och undviker darfor att diskutera
dessa.

Né&r man i forvaltningsledningen vill visa handlingskraft for att fa ned kostnaderna
blir det darfor garna ett beslut om att inféra konkurrensi®,

1/ Den offentliga sektorns utmanare. 1991 Statskontoret sid.25
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2.4 Risk for nya problem

Man bestammer sig for att radikalt ga over till att genomfora uppgifterna pa
entreprenad. Men det &r inte sa sékert att man uppnar det man tror genom ett sa
enkelt beslut. Typen av verksamhet kanske inte ar lamplig for entreprenad, kanske
tappar man erforderlig kompetens och kanske férlorar man styrmdjligheter” for att

eventuellt genomfora uppgiften pa ett mindre kostnadskravande sétt.

| ett annat fall konstaterar man, efter man tagit beslut om att skapa konkurrens, att
man har en hel del manniskor som man har ansvar fér. Hur skapar man da den
s6kta konkurrenssituationen. Losningen blir da i manga fall att man skapar ett
helagt produktionsbolag2" som skall utféra uppdragen. Med detta tror man att man
16st problemet medan man kanske egentligen bara har skapat ett nytt och &nnu
svarare problem.

I manga fall innebar bolagiseringen bara att man for éver den gamla egenregi-
verksamheten till det nya bolaget utan att féra in ndgonting nytt som kan beframja
produktiviteten. Daremot har man astadkommit en mer omstandig och svarhan-
terlig administration samt forsdmrat informationsflédet mellan bestéllare och
utforare. Pa kopet har man formodligen fatt nagra nya kostsamma tjanster samt ett
informationsskrank som gor att bristerna som fanns forut samt de nya man tillfort
déljs for omgivningen i flera ar framéver. Genom personalunioner2* mellan
forvaltning och produktionsholag har man kanske dessutom astadkommit ett
bestdende intresse och méjlighet att délja vaije form av brist.

Erfarenheterna av denna typ av konstruktioner ar manga och skrammande, men de
som nu medverkar till deras genomférande saknar uppenbarligen erfarenhet av
dessa skrackexempel och ser bara fordelar. Det man astadkommer riskerar dock att
bli vart nasta problemomrade.

2.5 Behov av véagledning

Det saknas kunskap om orsakssamband mellan regiform och kostnader. Det har
skrivits mycket om for och nackdelar med den ena och den andra regiformen, men
det ar svart finna ndgra barande bevis for att t ex entreprenad skulle vara effekti-
vare an egen regi nar det galler reparation och underhall. De skillnader och
samband som redovisas i olika studier kan ofta lika garna ha nagot annat
bakomliggande orsakssamband. Att generellt dra ndgra slutsatser om att egenregi
ar dyrare &n entreprenad bara for att man noterat att en verksamhet i egen regi
uppvisar hogre kostnader &r vanskligt. Det kan ju faktiskt vara sa att det t ex rakat
etablera sig en viss typ av foretagskultur i verksamheten som medfor lagre
produktivitet och i sa fall sd ar det ju snarare den typen av foretagskultur man skall
andra &n regiformen.

For att minska risken for felaktiga beslut behdver déarfor sambanden mellan

regiform och produktivitet belysas och eventuella bakomliggande faktorer goras
begripliga och synliga for beslutsfattarna.

1/ Den offentliga sektoms utmanare. 1991 Statskontoret sid.25
2/ Enforandringens vind blaser genom stat och kommun. Maskinreparatoren 1992 sid. 28,30.
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3 UTGANGSPUNKTER OCH METODVAL

3.1  Syfte och avgransningar

Syftet med projektet &r att belysa huruvida det foreligger nagra skillnader i
produktivitet vid genomforandet av atgarder i teknisk fastighetsforvaltning om
genomforandet sker i form av egen regi eller som entreprenad. Avsikten &r vidare
att om mojligt dven belysa orsaken till eventuella produktivitetsskillnader.

Studien avgransas till uppdrag i storleksintervallet fran typ atgarder i 16pande
underhall upp till atgéarder av typ reparation vattenskador i badrum. Med andra ord
atgarder med en omfattng mindre an en arbetsvecka. Storre atgarder berors gj i
studien.

3.2 Forskarens referensram och synsatt

Jamforelser mellan egen regi och entreprenad har alltid fargats av forutfattade
meningar. Man har, beroende pa vilken sida man kommit fran, av tradition varit for
eller emot egen regi och detta har starkt préglat synsatt och varderingar. Jag har
for denna studie anstrangt mig att anlagga ett neutralt forhallningssatt, men maste
erkanna att jag i grunden bar pa ett entreprenadorienterat synsatt. Detta orsakat av
ett mangarigt engagemang for entreprenadforetag och entreprenadbranscher. Detta
forhallande ar inte mycket att gora at men kan vara vart att beakta nar lasaren
langre fram i skriften noterar mina observationer, slutsatser och forslag. Som hjélp
att halla mig till ett neutralt férhallningssatt har jag en mangarig och omfattande
erfarenhet som rationaliseringsexpert inom industrin innan jag engagerade mig for
byggsektorn. Under denna period grundlades en rationalitetssyn som inte paverkas
av nagra partsforhallanden.

Men dven om man lyckas etablera ett till de tva alternativen neutralt férhallnings-
satt sd paverkas studiens resultat anda av forskarens forkunskaper och tidigare
erfarenheter. "Forkunskapen" paverkar vad man ar observant pa och soker efter.
Det kan dven innebéra att andra kanske relevanta faktorer forbises. Med utgangs-
punkt i det ovan formulerade syftet och mot bakgrund av mina erfarenheter var jag
intresserad av foéljande faktorer vilka jag antog kunde spela in i sammanhanget.

Kunskap om bestandet.

Fran tidigare studierl/ hade jag noterat att kunskapen om besténdet hade stor
betydelse. Den som vet vad det &r for material som &r inbyggt, var avstdngningar
och proppar mm sitter, hur olika hyresgéster beter sig osv har ett klart forsteg nér
det géller att utféra uppdragen effektivt.

Administration och organisation.

Likasa har administrationen fran identifieringen av behovet av en atgard till
forberedelse och start av atgarden stor betydelse. Fenomenet har tva sidor. Dels
paverkar det kostnaderna for sjalva genomforandet och dels medfér fenomenet
sjalv kostnader som maste beaktas. Att genomfoérandet av reparations- och
underhallsarbete kan organiseras och administreras pa olika satt dven i
entreprenadforetag visas bl a i rapporten Att leda reparationsarbete?/.

1/ Entreprenader ifastighetsforvaltningen. BFR R106:1982.
2/ Att leda reparationsarbete. Byggforlaget 1989.
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Storleken paférvaltningsenheten och geografiskt lage

Storleken pé enheten kan pa goda grunder antas ha betydelse for méjligheterna att
utfora reparations- och underhéllsatgarder pa ett visst satt. Ett minimikrav for egen
regi ar att forvaltningens storleken gor det mdgjligt att kontinuerligt sysselsétta en
viss resurs. Ett motsvarande krav for att tillampa entreprenad &r att det finns
tillgang till intresserade och effektiva entreprencrer pa orten.

Motivation och I6neformer.

Att motivation och I6neformer ar viktiga faktor for effektiviteten ar fér mig med
min bakgrund en sjalvklarhet. Att detta géller aven inom reparation och underhall
har visats i ett antal BFR-rapporterl3

Planering och styrning

En annan viktig for mig naturlig faktor snubblande nara bade administration och
motivation &r planering och styrning. Att detta fenomen paverkar reparations- och
underhallskostnader visades t ex i BFR-rapporten Systematiserat underhall for
WS-installationer23 1973 och pépekades i BFR-rapporten Systematiserat
fonsterunderhall33 1992.

Tvarfacklighet och yrkessamordning

Ytterligare en viktig faktor ar graden av tvarfacklighet och férméagan till annan
yrkessamordning i genomférandet. Fran tidigare studier4-33 har jag noterat att bl a
graden av tvérfacklighet hade stor betydelse for det ekonomiska utfallet.

Konkurrenssituationen p& materialsidan.

En annan faktor som kunde tdnkas ha avgorande betydelse for jamfdrelsen mellan
egen regi och entreprenad var materialkostnaderna. Har saknade jag varje form av
uppfattning huruvida den ena eller andra organisationsformen spelade in men anade
att den kunde ha betydelse.

Formerfor upphandling.

Av vikt vid jamforelser mellan egen regi och entreprenad ar naturligtvis att
entreprenaderna handlas upp pa rationellt satt. Vid bedémning av alternativet
entreprenad sa spelar darfor formerna for upphandling en betydande roll.

Med en uppfattning om att dessa faktorer kunde spela roll borjade jag planera mitt
sokande.

3.3 Tva dimensioner

Det primara syftet med projektet ar som framgar av avsnittet 3.1 att belysa regi-
foirmens betydelse for en forvaltnings kostnader. Som framgar av avsnitt 3.2 sa ar
det manga fenomen som kan inverka pa kostnaderna och detta oavsett vilken
regiform som galler. Det foreligger darfor risk for att andra fenomen &n regiformen
kan spela in och vilseleda tolkningen av de data som samlas in.

1/ Byggreparationer. En analys av produktionen vidfyra reparationsféretag BFR R30:1980
2/ Systematiserat underhallfor Vt'S-installationer. BFR R73:1973.

3/ Systematiseratfonsterunderhall. BFR R5:1992.

4/ Okadyrkessamverkan vid reparation a> hus. BFR R70.1986.

5/ Yrkessamverkan vid reparation av hus. BFR R61.1990.
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Det ar emellertid for manga fenomen som kan spela in for att det skall vara mojligt
analysera effekten av var och en inom ramen for denna studie. For att &nda om
mojligt ta hansyn till inverkan av andra fenomen &n regiformen sé valjer jag att sla
samman de mest troliga alternativa orsakerna till ett begrepp fortattningsvis
benamnt produktionsstyrningsgrad. Pa sa satt kan jag analysera kostnadsvariationer
i tva dimensioner enligt féljande hild.

TID/KOSTNAD

PRODUKTIONS"
STYRNINGSGRAB

Fig. 3.1 Analys avsamband mellan tidférbrukning eller kostnader och de tva
dimensionerna regiform och produktionsstyrningsgrad.

Med denna modell ges forutsattningar att battre se om det &r andra faktorer &n
regiformen som speglas i observerade eventuella samband. Det &r naturligtvis den
totala kostnaden for uppgifternas genomférande som ar intressant, men pa grund
av svarigheter att fanga kostnadsuppgifter kommer jag att ibland tvingas anvanda
uppgifter som redovisad anvand tid, ibland fakturerade kostnader och till detta
kommer att jag i bland maste berakna i vilken grad egen administration skall
belasta uppgifterna. Sa langt mojligt forsoker jag i samtliga fall utnyttja modellen
med tva inverkande dimensioner. De tva dimensionerna kan beskrivas enligt
foljande:

Regiform

Begreppet regiform utnyttjar jag for att beskriva hur genomférandet av uppgifterna
i stort organiserats utifran forvaltarens perspektiv. Det betyder att begreppet ar
orienterat till uppgifterna varfor en forvaltare kan tilldmpa olika regiform for olika
typer av uppgifter i sin forvaltning.

For att forenkla studien valjer jag att gradera dimensionen regiform i fyra steg fran
ren egen regi till ren entreprenad med mellanformerna eget bolag och narstdende
bolag. Med egen regi avser jag da att forvaltaren anvander egen personal for
genomforande av uppgifterna. Med eget bolag avser jag att forvaltaren anlitar
personal i ett fristdende men av forvaltaren helagt produktionsbolag vars helt
dominerande verksamhet ar uppdrag at forvaltaren. Med narstadende bolag avses att
forvaltaren anlitar personal i ett produktionsforetag som pa nagot satt ingar i
samma ekonomiska sfar som forvaltaren, men dar produktionsforetaget inte ar
volymmassigt dominerat av forvaltarens uppdrag och forvaltaren 4 sin sida ar fri att
anlita andra resurser. Med ren entreprenad avses att forvaltaren anlitar en helt
fristdende och oberoende leverantor.
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Produktionsstyrningsgrad

Pa de omraden dar storre datamangder kan samlas in finns mojlighet att analysera
flera samband &n de mellan regiform och produktivitet. Med hénvisning till de
antaganden som redovisats under 3.2 ovan sa finns det flera intressanta samband

som borde belysas.

Det kan t ex pa goda grunder antas att observerade produktivitetsskillnader beror
pa att RU-enheter tillampar olika former av produktionsstyrning i sin verksamhet.
For att om mojligt fAnga upp dessa fenomen valdes att s6ka data som kunde belysa
dessa forhallanden. Med syfte att underlatta en sambandsanalys konstruerades en
skala som skulle mata och visa graden av relevanta aktiviteter som utfordes for att
styira produktionen. For att underlatta beddmningen gjordes den dels fér arbeten
upp t 0 m 8 timmar och dels for arbeten 6ver 8 t 0 m 40 timmar.

For att spegla en allmén produktionsstyrningsgrad och inte haka upp sig pa néagon
enstaka kapphast sa valdes 14 faktorer som relevanta for beddmningen. Vaije
faktor gavs varden (av forenklingsskal med lika vikt) i en skala frdn 1-3. Summan
av varden ger ett matt pa den studerade RU-enhetens produktionsstyrningsgrad.
FOr att gora resultatet av berdkningen anvandbar i en foljande sambandsanalys
indelades sedan utfallet i fem klasser eller produktionsstyrningsgrader.

Notering av forhallanden

Ett formuldr med féljande utseende utnyttjades for notering av i vilken utstrackning

produktionsstyrande aktiviteter utfordes vid respektive studerad enhet
Noterat forhallande vid arbeten

FAKTOR - 8 timmar>8-40 timmar

Arbetsmétning

Forkalkyl

Planering

Beredning

Arbetsorder

Samordning

Tvarfacklighet

Arbetsredovisning

Arbetsledning

Informationsaterforing

Loneform

Efterkalkyl

Debiteringsform

Utrustning

Beskrivning av beaktade faktorer visas i bilaga 1.

Med poéngfordelningen 1-3 for respektive faktor kan den totala podngsumman
variera mellan 14 och 42. Detta omrade delades upp i foljande 5 intervall

Produktionsstyrnings grad 1 14-20 poéang
B - 2 21-25 "
! -2 26-30 "
" > A 31-35 "
" » 5 36-42 "

23



3.4 Mal
Projektet skall leda fram till en belysning av féljande fyra eventuella samband:

A/ Regiform <>  Direkta kostnader eller
direkt anvéand tid

B/ Regiform <>  Kostnader for ledning och
administration av uppdraget

Cl Produktionsstymingsgrad <> Direkta kostnader eller
direkt anvénd tid

D/ Produktionsstyrningsgrad <> Kostnader for ledning och
administration av uppdraget

Projektet skall vidare, med utgdngspunkt i observerade eventuella samband,
resultera i ett antal enkla tumregler till ledning vid val av regiform i forvaltningar.

3.5 Metod och genomférande

Att belysa och jamfora olika regiformers for-och nackdelar och vilken inverkan de
kan ha pa produktiviteten i verksamheter som reparation- och underhall av
fastigheter ar en komplex uppgift. For att gora belysningen sa meningsfull som
mojligt bestamde jag mig for att utnyttja ett antal olika metoder beroende pa vilka
forutsattningar som skulle ppna sig. For hogfrekventa atgarder skulle jag samla
statistiskt grundmaterial for direkta jamforelser. For mindre frekventa men vanliga
atgarder raknade jag med att "normalisera” insamlade data for att darmed
majliggjorajamforelser. For atgarder dar inte jamforelser ens efter normalisering
visar sig mojlig planerade jag tillgripa fallbeskrivningar. Utdver dessa typer av data
fran faltet utnyttjar jag aven tillganglig statistik och litteraturstudier. For att belysa
nagra observerade fenomen av vikt for jamforelsen mellan regiformer men dar data
ar svara att fanga och kansliga att redovisa utnyttjar jag en fallbeskrivning baserad
pa kliniska data fran tidigare konsultuppdrag.

For att gbra uppgiften gripbar koncentrerades intresset till ett begrénsat antal
typiska atgarder. Urvalet av atgarder gjordes sa att de skulle kunna anses val
representera det avgransade uppdragsomradet 0-40 timmar.

Men studerade arbetsuppgifter &r bara en dimension. Den andra dimensionen &r
typen av relation mellan forvaltare och genomférare. Fallen renodlad egen regi
respektive ren entreprenad &r att betrakta som tva ytterlighetsfall pa en skala av
sadana relationer. For att gora forskningsuppgiften gripbar aven i denna dimension
begransades studien i detta avseende till fyra typfall ndmligen Egen regi, Eget
bolag, Narstaende bolag och Entreprenad. Féljande typer av forvaltare och
utforare har i varierande grad omfattats av studien:

Forvaltare

De forvaltningar som studerats varierar fran storre kommunala och sjukvards-
forvaltningar till privata och allménnyttiga fastighetsférvaltningar av varierande
storlek. De minsta studerade enheterna forvaltade ca 1000 lagenheter.
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Genomforare
De genomforare som ingatt i studien ar allt fran entreprenérer med nagra fa
anstéllda till egna bolag med 60-70 anstéllda.

Med utgdngspunkt i ovanstdende val och strukturering av studerade atgérder och
relationer mellan forvaltare och genomforare genomfordes studien sa langt mojligt
i respektive foretag i féljande fem steg:

a. Notering av hur olika typer av atgarder genomfors i foretaget. Observation av
tillgangliga arbetsorder, fakturor, andra dokument och eller intervjuer.

b. Placering av genomfdrandet av olika typer av atgarder i ndgon av de valda
relationsformerna forvaltare/genomférare.

c. Klassificering av hur administration och genomforande av atgarderna gick till
med hjélp av blankett(se 3.3) for beddmning av produktionsstyrningsgrad..

d. Notering av faktiska utfall fran tillgangliga dokument sdsom arbetsorder,
arbetsrapporter, matningsrékningar, fakturor, andra dokument, fallstudier osv.

e. Analys av eventuella samband.
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4 PROJEKTET

4.1 Projektets omfattning

Fastighetsforvaltning utfors i bade stor och liten skala, med olika forutsattningar
och under skilda former | studien ingar 19 olika forvaltningar och dessa har valts
sd att sa skiftande forutsattningar och forhallanden som mojligt skulle kunna
observeras. Vilka organisationsformer, regiformer, styrmedel och atgarder som
studerats framgar av féljande stycken.

Organisationer

Det grundlaggande kontaktmonstret nér det géller reparation och underhall av
fastigheter kan reduceras till kontakter mellan brukare av fastigheten, forvaltaren
av fastigheten och direkta utforare av reparations- och underhallsatgarder.

Fig. 4.1 Grundlaggande kontaktmonster vid reparation och underhall.

I mindre férvaltningar som tillampar formen egen regi for genomférande av
atgarder kan man finna organisationsformer som &r just sa enkla som det
grundldggande kontaktmonstret vi ser i figur 4.1.

| storre forvaltningar &r det dock vanligt att en betydande hierarki byggts upp for

att genomfora reparations- och underhallsatgarderna. Nedanstaende figur visar ett
avsnitt av en inte ovanlig organisation ndr det géller stérre egen regi avdelningar.

Fig. 4.2 Vanligt kontaktmdnster vid storre egenregiavdelning.
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Vid anlitande av entreprendr ar det vanligt att forvaltaren har direktkontakt med
arbetsledaren i entreprenadforetaget, men kontakten kan dven ga via en tekniker i
forvaltningen eller via en felanmalningscentral. Nedanstaende figur visar ett typiskt
monster vid entreprenad.

Fig. 4.3 Vanligt kontaktmdnster vid entreprenad.

I de fall utférandet sker i eget eller narstdende produktionsbolag sa blir
organisationen liknande den som visas i Fig. 4.3.

| studien ingar bl a tva forvaltningar av storleksordningen 1000 lagenheter varav en
allmannyttig och en privat. | dessa tva fall hade man med en reparations- och
underhallsorganisation som narmast kan jamféras med den som visas i Fig. 4.1.

De storre forvaltningar som ingar i studien uppvisar en organisation av RU-
verksamheten som mer liknar de som skisseras i Fig. 4.2 och Fig. 4.3.

Regiformer

I studien har i forsta hand atgarder utférda under regiformema egen regi och
entreprenad varit méjliga att observera, men det har dven varit mgjligt observera
ett antal atgarder utférda under mellanformerna eget bolag och narstaende bolag.

Som framgar ovan sa kan verksamheter under samma regiform genomforas under
mycket olika organisationsformer.Men utver skillnader i organisationsform kunde
man dven notera betydande skillnader i foretagskultur och hur reparations- och
underhallsverksamheten styrdes. Forvaltningar med narmast identiskt lika organisa-
tionsutformning vad betréffar hierarkisk struktur kunde darfor uppvisa betydande
skillnader i beteende framst beroende pa olikheter i hur produktionsprocessen
styrdes.

Produktionsstyrning

Huvuddelen av de faktorerjag pekade pa pa sidan 20 och 21 kan beskrivas som
delar i en produktionsstyrande verksamhet. | detta avseende s& kunde betydande
olikheter noteras mellan de studerade forvaltningarna och foretagen.
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De tva forvaltningarna med ca 1000 lagenheter och enkel organisation arbetade
med i princip sjalvstyrande grupper. Man hade fasta I6ner for alla utom malarna
vilka arbetade under maleribranschens ackordsystem. Foretagskulturen (som
baserades pa organisationens litenhet och den darav foljande néara kontakten mellan
forvaltare och utforare) gjorde dock att man uppréttholl relativt god effektivitet
&ven dar fasta l6ner tillampades. Administrationen var enklast mdjliga. Det I6pande
underhéllet administrerades i hog grad direkt mellan hyresgaster och utférare.

Utférarna i dess "platta” organisationer hade en kort telefontid varje dag men
kunde under annan tid pa dagen nas av hyresgést via sokare. Som reserv kunde
hyresgast ringa till forvaltningens véxel for det fall man inte lyckades na utféraren
direkt. Nar det galler maleri sa utférde forvaltaren sjalv erforderliga beskrivningar
och sag i egen person till att t ex aktuella tapeter i forvag placerades i de lagenheter
som var inbokade for ommalning. Material till det 16pande underhallet anskaffade
utforarna som regel sjalva. Om uppdragen bedomdes bli for omfattande sa
rapporterade "allroundreparatrerna™ till férvaltaren for alternativt genomforande -
specialisthantverkare inom férvaltningen eller entreprendr.

| de storre forvaltningarna passerade uppdragen vanligen en central felanmélan dit
signalerna kom fran hyresgasterna och férmedlades till utférarna, som kunde vara
fastighetsskotare eller omradesreparatorer. Vid storre atgarder genomforde
forvaltare eller tekniker nagon form av besiktning som resulterade i en arbetsorder
med en mer detaljerad arbetsbeskrivning.

Men om detta var gemensamma huvuddrag for storre egenregiverksamheter sa
kunde aktiviteterna omkring och efter detta variera hogst véasentligt. Olikheter i
foretagskulturen gjorde t ex att det i en forvaltning var vanligt att utforarna akte
tva och tva pa mindre arbeten medan detta var forbjudet pa andra. Malningsarbeten
utom de allra minsta utfordes vanligen mot maleribranschens ackordsystem medan
andra typer av reparationer normalt utférdes mot fast 16n. Det fanns dock
forvaltningar som hade fort in prestationslon pa bred front och t o m betalade
prestationslon till fastighetsskotare.

Nar atgarderna skulle utféras av externa resurser sa var den vanliga upphandlings-
formen lopande rakning pa bygg-, WS-, och elarbeten. Den vanligaste formen vid
upphandling av maleri var paslag pa ackordsrakning, men aven har forekommer ren
16pande rékning. Golvarbeten handlades upp och debiterades vanligen med fast pris
per m2 plus kostnader for spackel, lim, transport och timtid. Det fanns dock ett
antal av de studerade forvaltarna som handlade upp bade bygg och VVS med fast
pris per mWu. Det forekom &ven de forvaltare som vid t ex reparation av vatten-
skador alltid presenterade en forkalkyl uttryckt i mWu, fér sin entreprendr och att
denna kalkyl sedan gallde som fast pris.

| entreprenadféretagen arbetade de flesta utom maleri med fasta I6ner. | de fall dar
man hade l&mnat fast pris per mWu hade dock hantverkarna oftast prestationslon.

Atgéarder

Alla reparations- och underhallsatgarder som férekommer i en fastighetsforvaltning
kunde inte inbegripas i studien. En begransning maste goras. Foljande atgarder
valdes ut for ndrmare analys av eventuella samband mellan regiform och kostnader:
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Rensning kokssparr
Ompackning blandare
Byte kranbrost
Justering WC

Rensa *WC

Byte WC

Byte tvattstéll

Demontering porslin i badrum for mattbyte
Atermontering porslin i badrum efter mattbyte
Installation av tvattmaskin

Reparation av tamburdérr

Justering innerdorrlas

Justering koksluckor

Byte fonsterbeslag

Inmontering flaktskap

L&ggning matta i badrum

Helmalning lagenhet

Industrimalning skapluckor

Reparation vattenskada i badrum

4.2  Datainsamling
| projektet har data hamtats in respektive genererats pa sex olika satt enligt nedan.

Tillganglig statistik

En naturlig kalla om man vill skaffa sig en uppfattning om i vilken omfattning den
ena eller den andra regiformen forekommer borde vara tillganglig statistik.

Vid sdkande efter uppgifter rérande de relativa storlekarna av egenregi kontra
entreprenad mdéter man dock problem. Nar det géller nyproduktion av
flerbostadshus och gruppbyggda smahus kan man visserligen finna uppgifter som
att man 1990 handlade upp 18 % av antalet lagenheter i egen regi mot 82 % pa
entreprenad. Men nar det galler galler reparation och underhall &r det svart finna
nagra uppgifter.

Svenska kommunférbundet” anger dock att kommunernas totala kostnader for
entreprenadverksamheten 1985 uppgick till 16 miljarder kronor, vilket motsvarar
drygt 9 procent av de totala externa utgifterna vilka samtidigt uppgick till 171
miljarder kronor. Nastan halften (7,5 -8,9 miljarder kronor) avsag byggnads- och
anlaggningsarbeten. Andelen entreprenad nar det géaller husbyggnads- och dvriga
anl. entreprenader inkl underhall uppgick till 66.8 procent av den delen av
verksamhet. Nar det galler fastighetsunderhall sa uppger samma kalla att 1 500
miljoner kroner eller 40 % utgjorde entreprenad 1985.

Av maleribranschens lénekostnadsstatistik kan man finna vissa for projektet
intressanta uppgifter. De Allménnyttiga bostadsforetagen kan t ex av denna
statistik beraknas ha ca 1.500 egna malare och anlita ca 3.500 entreprenadmalare.
(Under det sista aret kan man dock anta att siffran for entreprenad har sjunkit
kraftigt)

1/ Egen regi eller entreprenad i kommunal verksamhet. 1985 Svenska Kommunférbundet, sid.6
009.
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Fran maleribranschens I6nekostnadsstatistik kan vi aven finna andra lénekostnads-
uppgifter av intresse for jamforelser mellan egenregi och entreprenad. Se bilaga 7.

Tidigareforskning

Det har skrivits mycket om regival och dess samband med effektiviteten. Men det
mesta ar redovisning av forskning pa mackroniva och intresset har i huvudsak varit
inriktat pa agarforhallandet namligen om det varit offentlig eller privat verksamhet.
Det som redovisas ar oftast teoretiska diskussioner och pa sin hojd beskrivningar
av kostnadsjamforelser pa en sadan niva att det ar omajligt dra nagra slutsatser om
eventuella samband med valet av regiform.

Av det som skrivits under senare ar och de slutsatser som ofta presenteras i dessa
skrifter kan man dock ana var manga av dagens aktorer fatt sin uppfattning fran
och vad som ligger bakom det intresse som véckts for entreprenad och
privatiseringar under senare ar.

Litteraturen ger darfor inga konkreta bidrag till den kunskap detta projekt avser
att generera. Av vérde ar dock att man dar kan finna viss vagledning nér det géller
uppbyggnad av en begreppsapparat, ett analysschema och en beslutsmodell for
forvaltare.

Direktjamforbara data

Med jamforbara data avses har produktionsdata visande anvand tid eller debiterade
kostnader per atgard och som det varit méjligt notera dels i ett betydande antal fall
inom respektive forvaltning och dels i ett antal forvaltningar med skilda regiformer
och eller produktionsstymingsgrad. Av de for studium utvalda atgarderna enl. 4.1
har jamforbara data kunnat noteras for féljande atgarder:

Rensning kokssparr

Ompackning blandare

Byte kranbrost

Justering WC

Byte blandare

Rensa WC

Byte WC

Byte tvéttstall

Demontering porslin i badrum for mattbyte
Atermontering porslin i badrum efter mattbyte
Reparation av tamburdérr

Justering innerdorrlas

Justering koksluckor

Byte fonsterbeslag

Insamlingsarbetet inom denna grupp har varit av varierande karaktér. | vissa
forvaltningar har det varit mgjligt att direkt fran arbetsordsedlar notera saval vad
som gjorts som anvand tid pa arbetet. | andra fall har det inte varit rutin att notera
mangden anvénd tid. D&r har det varit nddvandigt att simulera fram den anvénda
tiden med utgangspunkt i redovisade arbeten under en langre period och
motsvarande redovisad narvarotid totalt. Dar arbetet utforts pa entreprenad har
anvand tid som regel varit noterad pa fakturan.

| samband med registrering av tid- alternativt kostnadsuppgifter noterades &ven
aktuell regiform, produktionsstymingsgrad, stor eller liten organisation samt om

30



det var att betrakta som "serie" eller "stycke-" verksamhet. Till liten organisation
hanférdes organisationer med ett kontaktmonster liknande det som visas i figur
4.1 och till stor organisation de med ett kontaktmdnster som mer liknade det som
visas i figur 4.2 och 4.3. Som "serieverksamhet™ klassades de fall dar objekten som
atgardades uppvisade stora likheter med varandra t ex forvaltning av flerbostads-
hus. Som styckeverksamhet daremot klassades de fall dér objekten uppvisade stor
olikhet med varandra sa som fallet ofta ar i kommunala férvaltningar. Samman-
stéllning av datainsamlingen for denna grupp av arbeten redovisas i bilaga 2.

Efter "korrektion"jamforbara data

Nar det géller lite stdrre arbeten var det inte l&ngre méjligt finna helt jamférbara
arbeten samtidigt som antalet observationer blev véasentligt mindre. For att kunna
gOrajamforelser mellan studieobjekten

Byte matta i badrum

Malning skapluckorluckor
Helmalning lagenhet

Reparation av vattenskada i badrum

valde jag att konstruera nagra fiktiva atgarder som var typiska till saval storlek som
omfattning for respektive studieobjekt. Med hjélp av de data jag kunde finna,
rérande motsvarande atgarder men med smarre avvikelser t ex i fraga om storlek, i
respektive forvaltning beraknade jag sedan vad de konstruerade fiktiva atgarderna
skulle ha kostat i den eller den forvaltningen.

Fallstudier

Det finns ett antal fenomen med relevans for valet av regiform som svarligen kan
belysas med hjalp av insamlade direkt eller efter "korrektion™ jamfdrbara data.
Med i bagaget i fran tidigare arbeten hade jag t ex tre fragestallningar som inte
kunde besvaras med hjélp av dennatyp av underlag. Det var

1. Ar belaggningsvariationer ett motiv for eller emot egen regi?
2. Ar tvarfacklighet ett argument for eller emot egen regi?
3. Varfor har malare i egenregiverksamhet i genomsnitt hogre
fortjanst an entreprenadmalare trots att man har samma lénesystem?

For att fa ndgon ledtrad i dessa fragor valde jag att med utgangspunkt fran i
studien medverkande forvaltningar narmare studera ett antal specifika fall for att
sOka dra nagra slutsatser utifran dessa. | bilagorna 5-7 belyser ovanstdende
fragestallningar.

Kliniska data

Ett annat for regivalet viktigt fenomen som bl a av dess utstrackning i tiden inte ens
kunde behandlas som en fallbeskrivning baserad pa observationer fran den aktuella
studien var hur irrationellt beteendet kan bli i en utférande organisation med
regiformen eget produktionsbolag. For att belysa detta viktiga fenomen har jag valt
att beskriva fenomenet i form av ett fiktivt fall baserat pa kliniska data. Fallet ar
baserat pa faktiska observationer i samband med ett antal tidigare konsultuppdrag.

Det beskrivna fallet &r inte en unikt foreteelse. Jag har noterat liknande beteenden i
samband med ett antal konsultuppdrag. Den forsta gangen var i ett kommunalagt
produktionsholag i 6vre Norrland i b&ljan pa 70-talet. Beteendet och dess
forhallande till regiformen var pa den tiden sa val kant, men denna kunskap har av
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utvecklingen under senare ar att doma fallit i glomska. | bilaga 8 presenteras ett fall
som férhoppningsvis kan belysa de problem som latt kan drabba ett eget bolag.

Intervjuer

Manga aspekter av de studerade fenomenen kunde bara belysas genom att intervjua
aktorerna pa omradet. | samband med besok hos forvaltare och entreprendrer har
jag dven genomfort intervjuer med representanter for de studerade foretagen.
Dessa intervjuer har som regel genomforts efter det att jag studerat tillgangligt
faktamaterial iform av fakturor, arbetsorder mm. De har skett ostrukturerat men
med ledning av vissa basuppgifter jag i varje fall velat ha, samt specifika
fragestallningar som dykt upp vid studiet av faktamaterialet. Basuppgifter har
utover standardfakta om foretaget varit sddana uppgifter som kravts for min
klassificering av foretagets organisationsform och produktionsstyrningsgrad.

4.3 Bearbetning

Det enligt avsnitt 4 2 insamlade och genererade datamaterialet analyserades
déarefter med syfte att finna eventuella samband mellan tider eller kostnader och
noterade varden pa variablerna regiform och produktionsstyrningsgrad. Dessa
analyser och de slutsatser de resulterade i redovisas i nésta kapitel.
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5 ANALYS OCH RESULTAT

| detta kapitel redovisas hur de det insamlade materialet analyserats och vilket
resultat analysen resulterat i.

5.1 Regiformens inverkan pa direkta kostnader

For att studera eventuella samband mellan direkta kostnader och vald regiform
bearbetades det insamlade materialet sa att jamforelser kunde goras betraffande
anvand tid respektive noterade kostnader for atgarder utforda i forvaltningar med
olika regiform. Samband observerade med detta perspektiv visas i de foljande
figurerna 5.1-5.23.

I samtliga fall dar anvand tid anges avses totalt anvand tid, saledes inkl. restid.

Rensning diskb.avlopp

Egen regi m Eget bolag
Narstédende bolag Kl Entreprenad

Fig.5.1 Anvand tid i timmar vid rensning diskbénksavlopp.

| detta forsta exempel kan vi se att egen regi alternativet i genomsnitt anvander
mindre tid &n entreprenad och att narstadende bolag redovisar i sarklass mest tid.
Underlag fran eget bolag saknas i detta fall.

Ompackning blandare

B Egen regi Eget bolag
S Narstdende bolag  EU Entreprenad

Fig. 5.2 Anvand tid i timmar vid ompackning blandare.
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Justering WC

B Egen regi Eget bolag
Narstéende bolag M Entreprenad

Fig. 5.4 Anvand tidi timmar vidjustering WC.

Figurerna 5.2 - 5.4 visar utfall som &r mycket lika det vi s&g i figur 5.1. Samtliga
dessa atgarder ar av en typ som forekommer med hog frekvens i
fastighetsforvaltningar.

Byte blandare

® Egen regi TO Eget bolag
a Narstdende bolag  EU Entreprenad

Fig. 5.5 Anvand tid i timmar vid byte blandare.
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1.2

0.8
0.6
0.4

0.2

Rensa WC

B Egen regi
U1 Narstdende bolag 11 Entreprenad

Fig. 5.6 Anvand tid i timmar vid rensning WC.

15

0.5

Byte WC

B8 Egen regi 1H Eget bolag
ra Narstdende bolag IM Entreprenad

Fig. 5.7 Anvand tid i timmar vid byte WC.

25

15

0.5
Byte tvattstall
ra Egen regi

m Narstdende bolag O Entreprenad

Fig. 5.8 Anvandtid i timmar vid byte tvattstall.
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Figurerna 5.5 - 5.8 visar utfall som &r lite storre an de foregdende men som fram
for allt férekommer med betydligt l&gre frekvens. Hér kan vi notera att utfallet &r
mer lika mellan egen regi och entreprenad.

25
15

0.5

Dem.porslin for mattbyte

1 Egen regi << Eget bolag 1
1 Narstdende bolag == Entreprenad

Fig. 5.9 Anvandtidi timmar vid demonteringporslin i badrumfor mattbyte.

Aterm.porslin efter mattbyte

Egen regi m Eget bolag
Narstdende bolag Bl Entreprenad

Fig. 5.10 Anvand tidi timmar vid termonteringporslin i badrum efter mattbyte.

I figurerna 5.9 och 5.10 har skillnaden ater 6kat mellan alternativen egen regi och
entreprenad och har ar det atgarder som inte har s& hog frekvens. Men ofta sker
dessa atgarder i storre planer nar de utfors i egen regi. Vad vi ser kan darfor vara
resultat av serieeffekter.
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14
1.2

0.8
0.6
0.4
0.2

Inst.av tvattmaskin

®Egen regi
Nérstdende bolag mm Entreprenad

Fig. 5.11 Anvandtidi timmar vid installation av tvattmaskin.

I figur 5.11 finner vi ett exempel pa ett kortare uppdrag dar entreprenad redovisar
kortare tid an egen regi. Liknande utfall noterades i ett betydande antal
observationer rérande service av vitvaror och andra mer mérkesorienterade- eller
"modernare" utrustning. Det gav ett intryck av att "modernare™ eller "nyare" typer
av entreprendrer an de fran vara traditionella branscher var mer alerta. Tyvarr
kunde inte tillrackligt med underlag samlas for att belysa detta fenomen.

Reparation av tamburdérr
Egen regi m Eget bolag
Narstdende bolag il Entreprenad

Fig. 5.12 Anvandtidi timmar vid reparation av tamburdorr.
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1.2

0.8
0.6
0.4

0.2
Just. innerdorrlés

U4 Egen regi
EJ Narstdende bolag H Entreprenad

Fig. 5.13 Anvand tidi timmar vidjustering av innerdorr.

Just.koksluckor

>> Egen regi M Eget bolag
H Narstéende bolag EU Entreprenad

Fig. 5.14 Anvandtidi timmar vidjustering av kdksluckor.

1.2

0.8
0.6
0.4

0.2

Byte fonsterbeslag

M Egen regi
B Narstdende bolag  HI Entreprenad

Fig. 5.15 Anvandtidi timmar vid bytefonsterbeslag.
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Figurerna 5.12-5.15 visar utfallet vid mindre snickeriarbeten som férekommer
med hdg frekvens i fastighetsforvaltningar. Aven har ser vi ett klart béattre utfall for

alternativet egen regi.

Fig. 5.16 Anvand tidi timmar vid inmontering avflaktskap(ej elarbeten)

Aven vid det mindre frekventa arbetet inmontering av flaktskap visar egen regi pa
genomsnittligt 1agre tid an entreprenad. | detta fall &r spridningen i anvand tid fran
atgard till atgard emellertid mycket stor i bada grupperna.

Fig. 5.17 Kostnad i kronor vid laggning matta i badrum (6.72 m)).

I figur 5.17 jamfors kostnaden i kronor vid laggning matta i badrum. Som framgar
av figuren sa forefaller det d&ven har som om egen regi vore att féredra. Jamforelsen
maste dock ske med vissa reservationer for fel i berakningarna. Entreprenad-
kostnaden i jamforelsen ar baserad pa noterade fakturakostnader medan egen regi
kostnaden ar berdknad pa noterade materialpriser och bedémda tidkostnader for
noterad anvénd tid. Tidkostnadema har dock berdknats sa realistiskt som mojligt
med ledning av noterad organisation och uppgifter som l&mnats vid intervjuer.
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16000
14000
12000
10000

Helm.lgh 2RoK exkl.vév o tapet

Egen regi M Eget bolag
Narstaende bolag U Entreprenad

Fig. 5.18 Kostnad i kronor per lagenhet exkl véav o tapet vid helmalning.
Utfallet i figur 5.18 rymmer samma osakerhet som vid jamférelsen av golvarbeten.

Det bor dock understryjas att de tidkostnader som anvénts vid berdkningarna stods
av forvaltningarnas kostnadsuppféljning.

Fig. 5.19 Ackordslon i kronorper lagenhet.

Figur 5.19 visar att grunden for kostnadsberakningar nar det galler maleri ar
identiskt lika for alla fyra regiformema. Samtliga utnyttjar en l16neform som
resulterar i exakt samma I6nesumma for samma arbetsméngd.

Malningsarbeten pa plats i fastigheterna rymmer darfér som vi skall se andra
problem an 6vriga atgarder.

Men det har blivit vanligt att mala luckor industriellt och har skall vi finna
ytterligare en avvikelse fran 6vriga atgarder.
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5000
4000
3000
2000

1000

Industrimalning skapluckor

SU Egen regi M Eget bolag
IS Narstdende bolag U1 Entreprenad

Fig. 5.20 Kostnader i kronor per lagenhet vid industrimalning skapluckor.

Figur 5.20 visar kostnaden per lagenhet vid industrimalning skapluckor inkl.
tamsport och beslagsarbeten. Har ser vi ett exempel dar entreprenadaltemativet ar
dramatiskt mycket billigare &n alternativet eget bolag.

14000
12000
10000

Rep.vattenskada i badrum typ A

Egen regi M Eget bolag
Narstdende bolag [1Entreprenad

Fig. 5.21 Kostnad i kronor vid reparation av badrum typ A.

I figur 5.21 visas utfallet vid genomforande av lite storre atgarder an de tidigare.
Det ar samtidigt en atgard som inte forekommer med s hog frekvens. Har har vi
samtliga fyra regiformema representerade. Det egna bolaget uppvisar det basta
resultatet och egen regi ar samst.

Foljande tva figurer visar ocksa utfall vid reparation av vattenskada i badrum.

I samtliga tre fall &r det fragan om normalisering av observerade fall till arbeten
med lika omfattning. Omfattningen av de arbeten som ingarityp A, B och C
visas i bilaga
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5000

m Egen regi H Eget bolag
HI Narstdende bolag 11 Entreprenad

Fig. 5.22 Kostnad i kronor vid reparation av badrum typ B

14nnr)

10000
8000
6000 - -
4000 -

2000 -
I

Rep.vattenskada i badrum typ C

mm Egen regi tH Eget bolag
M Narstéende bolag il Entreprenad

Fig. 5.23 Kostnad i kronor vid reparation av badrum typ C.

Av figurerna 5.20 - 5.23 framgar att de fyra alternativen ar tamligen likvardiga nar
det &r arbeten som inte férekommer med hog frekvens och samtidigt har lite storre
omfattning. Man kan mdjligen se en tendens till att egen regi alternativet blir saémre
nar uppdraget natt en viss storlek.

Med perspektivet att det ar regiformen som leder till de olika utfallen s kan vi sa
har langt dra slutsatsen att egen regi ar fordelaktigare &n ovriga former nar det
galler mindre arbeten som forekommer med hog frekvens men att detta forsteg
avtar med sjunknande frekvens och dkande storlek pa atgarderna. Nar vi kommer
upp till storlekar motsvarande mindre vattenskador och den frekvens dessa
forekommer i s& har vi nétt balans mellan organisationsformerna och man kan ana
att det vager dver for 6vriga alternativ.

Vi skall nu forst se om vi kan finna nagra skillnader nér det galler administrativa
kostnader innan vi forsoker se pa de direkta kostnaderna med ett annat perspektiv.
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5.2  Regiformens inverkan pa kostnaden for administration

Som framgar av avsnitt 4.1 sa finner man olika omfattande organisationer av den
tekniska forvaltningen i olika forvaltningar. Fran sma "platta” organisationer dar

hantverkarna rapporterar direkt till forvaltaren till organisationer med kanske tre

nivaer eller led mellan forvaltare och utforare. Kontrollspannen hos arbetsledarna
varierar fran nagra fa till 10-15 utférare.

Av rapporten Att leda reparationsarbete framgar att organisationer och
kontrollspann uppvisar stora variationer &ven i entreprenadforetagen.

Vid alternativen entreprenad, narstdende bolag och &ven eget bolag maste
forvaltaren svara for saval bestallning och teknisk kontroll som hantering av
betalningsstrommar. Kostnaden for dessa arbeten maste adderas till de direkta
kostnaderna for entreprenaderna innan de kan jamféras med kostnaderna for egen
regi.

Med de variationer i organisationerna som férekommer bade inom forvaltningar
och inom entreprenadféretag ar det narmast omajligt gora nagra narmare
jamforelser. P& grund av maleribranschens vana att debitera med paslag pa
ackordsrakningen sa har man pa flera hall forsokt berdkna administrationskost-
naderna for just maleri. Av de berakningar jag tagit del av framgar att
administrationskostnaderna i stérre egenregiavdelningar med storre
méleriavdelning sa ar de administrativa kostnaderna mycket lika de som kan
noteras i entreprenadmaleriet. Se t ex fraga 6 i bilaga 10.

Detta tyder pa att den totala administrationskostnaderna i dessa fall blir stérre for
entreprenadaltemativet om man &ven tar hansyn till transaktionskostnaderna. For
de fall dar forvaltningar med egen regi utvecklat arbetsformer med "platt"
organisation kan man rdkna med att egen regi organisationen kommer i ett &nnu
béattre lage. Se fraga 7 i bilaga 10.

Kontrollen &ver informationsflodet, mojligheterna till enkla korta kontaktvagar
samt hogre grad av tvarfacklighet ar faktorer som gor det mojligt dstadkomma en
effektivare och billigare administration vid egen regi.

Manga specialistbranscher har foretag med fa anstillda. Detta leder med
nodvandighet till hogre administrativa kostnader dn optimalt pa grund av
fenomenet med odelbara resurser. Méanga egen regiavdelningar kan minska detta
problem genom att flera specialistgrupper kan inga under samma ledning och
administration.

En forsiktig slutsats &r att egen regi inte behdver ha dyrare administration &n de
ovriga alternativen. Tvért om finns forutséttningar for att den kan bli billigare.
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5.3 Produktionsstyrningsgradens inverkan pa direkta kostnader

Under punkten 5.1 betraktade vi utfallen med perspektivet att det kunde finnas ett
samband mellan regiform och utfall. Nu skall vi lagga till en dimension i var analys
och betrakta utfallen med hénsyn &ven till faktorn tillampad produktionsstyr-
ningsgrad.

I féljande bilder visas sambanden i en tredimensionell graffor var och en av de
tidigare behandlade atgarderna. Pa grund av studiens begransade omfattning saknas
noterade utfall for flera kombinationer, men man kan trots detta skdnja sambanden.

Fig. 5.24 Rensning diskbénkssavlopp. Samband mellan anvéand tid i timmar och
regiform respektive grad avproduktionsstyrning.

Om vi jamfor figur 5.24 med figur 5.1 sa framtrader tva saker. Forst och framst sa
ser vi att utfallet forefaller ha ett starkt samband med produktionsstymingsgraden
s& som jag har valt att definiera och méata och bedéma denna. For det andra kan vi
se att orsaken till att alternativet narstdende bolag enligt figur 5.1 uppvisar s&
patagligt samre varden delvis beror pd att endast véarden fran verksamhet med lag
grad av produktionsstyrning kommit med i analysen.

Fig. 5.25 Ompackning blandare. Samband mellan anvénd tid i timmar och
regiform respektive grad avproduktionsstyrning.
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Fig. 5.26 Byte kranbrdst. Samband mellan anvand tid i timmar och regiform
respektive grad av produktionsstyrning.

Fig. 5.27 Justering WC. Samband mellan anvéand tid i timmar och regiform
respektive grad av produktionsstyrning.

De bilder vi ser i figurerna 5.26 och 5.27 visar liksom figurerna 5.1 och 5.2 pa ett
samband mellan regiform och utfall och att egen regialtemativet forefaller mest
effektivt. Vi kan dock konstatera att &ven faktorn produktionsstymingsgrad har
betydelse. Vid hogre grad av produktionsstyrning &ar skilnadema i utfall mindre och
egen regi med lag grad av produktionsstyrning visar sig samre an ett entreprenad-
alternativ med hodg grad av produktionsstyrning.

Figurerna 5.5 - 5.8 visade pa tamligen likvardiga utfall for egen regi och

entreprenad. | figuema 5.28 - 5.31 ser vi samma atgarder i detta ny 3-
dimensionella perspektiv.
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Fig. 5.28 Byte blandare. Samband mellan anvéand tidi timmar och regiform
respektive grad av produktionsstyrning.

Fig. 5.29 Rensning WC. Samband mellan anvand tid i timmar och regiform
respektive grad av produktionsstyrning.

Fig. 5.30 Byte WC. Samband mellan anvand tid i timmar och regiform respektive
grad avproduktionsstyrning.
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1 LM M ntreprenad

0 mmm Narstédende bolag
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pA3t3IN—"=jNEgen regi

Fig. 5.31 Byte tvattstall. Samband mellan anvénd tid i timmar och regiform
respektive grad av produktionsstyrning.

Av de tre senaste bilderna kan vi se att de i figurerna 5.5 - 5.8 relativt lika utfallen
av jamforelsen mellan egen regi och entreprenad egentligen inte ar sa lika.

Om vi jamfor mellan regiformema vid samma grad av produktionsstyrning sa finner
vi fortfarande en betydande skillnad.

Fig. 5.32 Demonteringporslin i badrumfor mattbyte. Samband mellan anvand
tid i timmar och regiform respektive grad avproduktionsstyrning.

Fig. 5.33 Atermonteringporslin i badrum efter mattbyte. Samband mellan

anvand tid i timmar och regiform respektive grad avproduktions-
styrning.
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I figur 5.32 och 5.33 ser vi samma monster med tydliga samband med saval
regiform som grad av produktionsstyrning.

Yi™Fntreprenad
Narstédende bolag
Eget bolag

P=21-21 p_pg.. i
P=26-: p=31-4: Egen regi

P=14-2'

Fig. 5.34 Installation av tvattmaskin. Samband mellan anvand tid i timmar och
regiform respektive grad av produktionsstyrning.

I figur 5.11 fann vi en mindre &tgard dar entreprenad uppvisade battre resultat. Av
figur 4.41 kan vi se att detta beror pa att de data som representerar egen regi
alternativet samtliga kommer fran fall med Iag grad av produktionsstyrning.

I de foljande tre fallen finns data fran egen regi och entreprenad med motsvarande

grad av produktionsstyrning.

Fig. 5.35 Reparation av tamburddrr. Samband mellan anvéand tid i timmar och
regiform respektive grad avproduktionsstyrning.
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Fig.5.36 Justering innerdorrlas. Samband mellan anvand tid i timmar och
regiform respektive grad av produktionsstyrning.

Entreprenad
Narstédende bolag

P=14-2' bolag

Fig.5.37 Justering koéksluckor per kdk. Samband mellan anvand tid i timmar och
regiform respektive grad av produktionsstyrning.

Fig. 5.38 Bytefonsterbeslag. Samband mellan anvénd tid i timmar och regiform
respektive grad avproduktionsstyrning.
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Fig. 5.39 Inmonteringflaktskap i kok - bygg. Samband mellan anvand tid i
timmar och regiform respektive grad av produktionsstyrning.

Fig. 5.40 L&aggning matta i badrum 6.72 m2. Samband mellan kostnad i kronor
och regiform respektive grad av produktionsstyrning.

I figur 5.40 sker jamférelsen i kronor totalt vilket innebér att jamforelsen omfattar
aven administrationskostnaderna. Nar det géller golventreprendrer sa ar dessa
foretag ofta sma vilket kan innebara en ogynsam relation mellan antal direkt
produktiva och indirekt personal. | egen regi alternativet ar ocksa golvenhetema
oftast mycket sma men golvlaggarna ingér i en stérre produktionsenhet vilket gor
att de nddvandiga administrativa resurserna dnda kan fordelas pa ett relativt stort
antal hantverkare.

Nar det galler méleri s& ar graden av produktionsstyrning, sa som jag definierat

den, likvardig for samtliga observerade enheter. Det 3-diminsionella diagrammet
ger darfér inte mer information &n det tidigare 2-dimensionella.
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10000

Entreprenad
Naérstdende bolag
Eget bolag
p=3fisi  EgeNregi

Fig. 5.41 Helmalning lagenhet 2RoK Samband mellan kostnad i kronor och
regiform respektive grad avproduktionsstyrnig.

Figur 5.41 ger viss intressant information, trots att den inte ger oss nagon
uppfattning om eventuella samband. Den skillnad som vi ser i figuren &r helt
orsakad av de lagre administrationskostnader som nagra egenregi alternativ lyckats
uppna.

Tillsammans med figur 5.42 kan vi dock lasa ut att det inte foreligger nagra andra
drivkrafter till att tilldmpa den ena eller den andra regiformen annat &n mdjligen att
kunna forenkla administrationen.

Fig. 5.42 Helmalning lagenhet 2RoK endast I6nekostnader exkl. soc. Samband
mellan l16nekostnad och regiform respektive produktionsstyrning.

Det i figur 5.42 noterade forhallandet ar anméarkningsvart pa ett omrade dar
arbetskostnaden &r den dominerande direkta kostnadsposten.

I figur 5.43 finner vi ett annat markligt fenomen néar det géller mélning. Det géller
industrimalning av skapluckor. P4 grund av avsaknad av data fran foretag med
avvikande grad av produktionsstyrning sa far vi ingen annan upplysning an den vi
fick i figur 5.20. Utfallet ar dock entydigt och man fragar sig varfor inte alternativ
som eget bolaget i sddana har fall inte tvingas lamna faltet.
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ntreprenad
Narstaende bolag
Eget bolag
Egen regi

P=14-2 5197
P=31-4;

Fig. 5.43 Industrimalning skapluckor per lagenhet. Samband mellan kostnad i
kronor och regiform respektive grad avproduktionsstyrning.

I de foljande tre figurerna ser vi sambanden vid lite storre atgarder och dessbéttre
har vi har nagra fler kombinationer representerade.

15000
10000

5000

Fig. 5.44 Reparation vattenskada i badrum typ A. Samband mellan kostnad i
kronor och regiform respektive grad av produktionsstyrning.

Fig. 5.45 Reparation vattenskada i badrum typ B. Samband mellan kostnad i
kronor och regiform respektive grad av produktionsstyrning.
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Fig. 5.46 Reparation vattenskada i badrum typ C. Samband mellan kostnad i
kronor och regiform respektive grad av produktionsstyrning.

| samtliga fall dér tillrackligt antal kombinationer noterats kan vi se ett tydligt
samband mellan utfall och graden av produktionsstyrning. | manga fall forefaller
graden av produktionsstyrning ha storre inverkan &n regiformen.

Tidigare studier har visat att produktionen per tidsehet i genomsnitt, under
likvardiga forhallanden i 6vrigt, 6kar med 50 procent vid inférande av
prestationslon vid byggreparationer som tidigare utférts mot fast 16n1".

54 Produktionsstyrningsgradens inverkan pa kostnaden for
administration

Hogre grad av produktionsstyrning innebar under i 6vrigt likvardiga forhallanden
naturligtvis hogre administrativa kostnader. Hur mycket hogre ar svart att sia om
beroende pa att forutsattningarna ar sa olika och vilka 6vriga rutiner och
hjalpmedel som star till forfogande.

Ett erfarenhetsvarde fran inférande av prestationslén pa en byggreparations-
avdelning och dar hela rutinen med registreringar och berédkningar utférdes for
hand &r 2-3 procent av hantverkarnas tid. Att administrera 100 hantverkartimmar
kravde sdledes 2-3 kontorstimmar. | en datoriserad miljo torde insatsen av
administration av systemet bli mindre. Uppgiften 2-3 procent noterades i en
verksamhet med 15 bygghantverkare vars typiska arbetsuppgifter var reparation av
vattenskador.

Belastningen beror naturligtvis pa uppdragsstrukturen och pa verksamhetens
omfattning, men med tillgang till dagens datahjalpmedel s torde man kunna
administrera det merarbete som en rimligt ambitids produktionsstyrning inom
reparations- och underhallssektom innebar med en kontorsinsats motsvarande max
3 procent av tiden for de hantverkare som skall styras. Saledes en narmast
forsumbar insats jamfort med de besparingar som kan uppnas genom insatsen.

1/ Byggreparationer En analys av produktionen vidfyra reparationsféretag R30:1980

53



55  Analys av intervjuer och fallbeskrivningar

Utover de jamfdrbara data som samlats in och bearbetats har andra typer av data
noterats, genererats och utnyttjats. De redovisas bl a i ett antal bilagor. | bilaga 4
redovisas t ex ett rakneexempel fér beddémning av mgjligheterna att driva
golvarbeten i egen regi. Detta exempel i kombination med fraga 2 i bilaga 10 ger en
bild av bade problem och mojligheter nar det galler golvarbeten och egen regi.

| bilaga 5 pekas pa det kanske storsta fragetecknet nar det géller egen
regiverksamhet och verksamhet i eget bolag ndmligen problemet med eventuell
Overkapacitet. Det finns risk for att dverkapaciteten tillats bli sa stor under dessa
tva organisationsformer att den effektivitet som kan noteras i de enskilda
uppdragen &ts upp och mer dartill.

I bilaga 6 noteras att egen regiverksamheter genomgaende uppvisar hégre grad av
tvarfacklighet an entreprenadlsningar nar det galler mindre atgéarder. Exempel
visar att detta kan vara fallet &ven vid lite storre atgarder.

I bilaga 7 stalls och prévas hypotesen att maleri i allmannyttans fastighetsbestand i
hog grad paverkas av serieeffekter. Den tillampade l6neformen gor dock att
allmannyttan inte kan dra ekonomisk fordel av detta fenomen. Med utgangspunkt i
denna hypotes och uppgiften att man utnyttjar ca 5000 malare (egna och anlitade
via entreprenadfdretag) per ar s& kan man uppskatta att man drabbas av ca 180
Mkr i for hoga I6nekostnader per ar. Den stéllda hypotesen stods aven av
intervjuer, se t ex fraga 1 i bilaga 10.

Om risken for 6verkapacitet ar det storsta fragetecknet nar det galler egen regi
respektive eget bolag sé ar risken att felfunktioner inte korrigeras det nast storsta
fragetecknet for dessa bada regiformer och den risken ar kanske storre for eget
bolag an for egen regi. Detta svargripbara fenomen kan inte blottlaggas genom
insamling av produktionsdata fran faltet. Notering av dessa fenomen kraver lang
observationstid, langre an vad som star till buds for ett projekt som detta. For att
anda belysa denna for regivalet vasentliga fraga har jag valt att i bilaga 8 presentera
en observerad process som innehéller alla de ingredienser man kan drabbas av fram
for allt vid bolagiseringar dar man pa nagot satt skapar personalunion mellan
forvaltning och produktionsbolag. Exemplet ar baserat pa kliniska data fran ett
faktiskt fall. Fallet & dock anonymiserat och verksamheten konstruerad.

| bilaga 9 lyfts problemet med egen regi och fasta installationer fram. Det finns
dessbattre inte s3 manga exempel pa egen regi och fasta installationer. Industri-
malning av luckor &r emellertid ett sddan exempel som man moter har och dar. |
bilagan visas med 6nskvard tydlighet vad resultatet blir.

5.6  Sammanfattning av analysresultat
Analysen har givit féljande tva klara besked:
1 Verksamhet i egen regi har egenskaper som underlattar erforderlig
administration och omkringarbete vid reparations och underhalls-
atgarder. Detta forhallande gor regiformen egen regi dverlagsen andra

former vid de flesta typer av uppdrag som &r mindre &n en dag.
(undantag ar bl a specialisttjanster knutna till t ex vissa maskintyper)
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2. Sattet att styra produktionsprocessen har storre betydelse for
kostnadsutvecldingen &n valet av regiform. Svag produktionsstyrning
i forvaltningen kan resultera i att entreprenad kan vara som ett battre
alternativ &n egen regi dven vid de allra minsta uppdragen. Samtidigt kan
en kraftfull produktionsstyrning resultera i att egen regi framstar som ett
konkurrenskraftigt alternativ &ven vid stora uppdrag.

Det konstateras saledes att regiformen egen regi i sig rymmer flera férdelar men att
dessa kan ga forlorade genom svag produktionsstyrning. Forlusterna kan ske
genom att det direkta arbetet drivs mindre effektivt men ocksa i form av bestéandig
eller ofta dterkommande overkapacitet.

I tidigare studier har det anforts att verksamheter i egen regi har varit mindre
effektiva pa grund av att man i langsammare takt &n entreprenadsektom tagit till
sig nya metoder. En viktig metodutveckling inom reparationssektorn &r att bryta
sndva och kostnadskravande yrkesgranser. Studien har visat att verksamheter i
egen regi i detta fall varit snabbare att ta till sig nya idéer an entreprenadsektom
och kommit betydligt langre nér det géller tvéarfackligt beteende. | studien har &ven
noterats ett antal mycket kostnadseffektiva “platta” organisationer dar man
tillampat regiformen egen regi.

En faktor som gor att verksamheter i egen regi far produktionsférdelar ar
serieeffekter. Det gor att egen regi har battre forutsattningar vid t ex en
allménnyttig forvaltning &n vid en kommunal férvaltning med dennas ofta mycket
varierande objekt. Nar det galler maleri s& har emellertid fenomenet med
serieeffekter neutraliserats pa grund av maleribranschens ackordsystem.

Olika kategorier av verksamheter har skilda forutsattningar att valja regiform.
Verksamheter som utgar fran fasta installationer har t ex sma eller inga
forutsattningar att drivas framgangsrikt i egen regi eller eget bolag.

Till syvende och sist sa ar det manniskorna i organisationen som avgoér om det skall
bli bra eller inte. Skall man na laga kostnader maste den objektiva rationalise-
ringsviljan finnas. S& snart andra drivkrafter far géra sig gallande s& sparar saval
egen regi alternativ som entreprenadlésningar ur.
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6 REKOMMENDATIONER OCH LOSNINGAR

6.1 Enidealbild

I en val organiserad teknisk forvaltning har man med utgangspunkt i en i lampliga
delar strukturerad verksamhet valt den regiform som ger den l&gsta totala
kostnaden per arbetsenhet (mWu). Hur den den optimala mixen av regiformer for
respektive del av verksamheten ser ut i den enskilda forvaltningen beror pa

- forvaltningen storlek och objektstruktur

- forvaltningens grad av produktionsstyrning pa respektive verksamhetsdel

- ortens utbud av entreprenadtjanster och den effektivitet som
entreprendrerna uppvisar pa respektive verksamhetsdel

- typ av relation mellan verksamhet och fastighet (t ex atgard pa verkstad)

Forvaltaren i den optimala verksamheten baserar sina regival pa realistiska kalkyler
och objektiva resultatuppfoljningar. For att astadkomma rattvisande jamforelser
anvénds en matteknik som kan fungera i samtliga regiformer och kan anvéndas av
samtliga aktorer.

Vid val av regiformsmix &r det vasentligt att det sker med utgdngspunkt i vilka
faktiska opaverkbara forhallande som foreligger samt vilka forbattringar
betraffande produktionsstyrningen som ar méjliga inom éverskadlig tid.

6.2 Rationell egenregi
Hur ser en rationell egen regiverksamhet ut?

I den lilla forvaltningen pa den lilla orten fungerar sakerligen personerna pa ett satt
som gor att verksamheten genomfors effektivt utan nagra speciella arrangemang.
Personliga kontakter, alla kanner alla, vem som gor bra eller daligajobb sprider sig
snabbt och grupptryck gor att det mesta fungerar bra utan nagra speciella kontroll
och styrinstrument. Men sa snart det ar fragan om en lite storre forvaltning sa
maste en rationell egenregienhet basera sin verksamhet pa en genomarbetad
produktionsstyrning som bl a inkludrarar nagon form av prestationsmatning och
prestationslon.

Verksamheten maste i den storre enheten baseras pa en rationell administration dar
felanmalan utgor en central punkt och till vilken produktionsstyrningen kopplas.
De arbetsorder som genereras maste innehalla sddana uppgifter att arbetet styrs
och motiveras val.

For att undvika dold 6verkapacitet maste utfort arbete matas och jamféras med
anvand tid. Detta ar en process som maste paga kontinuerligt. Med utgangspunkt i
dessa matningar maste man aterkommande kontrollera att de faktiska kostnaderna
for uppgifternas genomforande verkligen ar lagre &n vad tjansterna erbjuds for pa
marknaden.
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6.3 Rationell entreprendrsldsning

Framtidens entreprendrer &r medvetna om att det &r kostnaden per utford
arbetsmangd som avgdr om de skall bli intressanta pa marknaden eller inte. Ett
forsta steg ar darfor att lara sig mata utfort arbete pa ett konsekvent sétt och pa ett
satt som dven bestéllaren tilldmpar.

Nasta steg ar att redovisa sina kostnader pa ett satt som gor att han vet vad hans
kostnader &r per arbetsenhet.

Har man kommit s langt s kommer fortsattningen sannolikt att ge sig sjalvt. For
att bli konkurrenskraftig och upplevas som ett alternativ till egen regi inser
entreprendren snart att han maste infora en effektivare produktionsstyrning och da
bl a prestationslon. Fortsattningsvis kommer akt6rerna i entreprenadforetaget att
inse fordelarna med grénsoverskridande och hantverkarna kommer att bli mer
tvarfackliga. Lyckas man med dessa atgarder har man narmat sig de forutsattningar
som géller i den effektiva egen regiverksamheten. VVad man har kvar ar samre
forutsattningar pa informationssidan.

For att minska konkurrenten egen regis forsprang pa informationssidan kan
entreprendren utveckla nya avtalsformer t ex avtal om att svara for underhallet av
en viss funktion.

En fonsterentreprendr som utvecklats genom grénséverskridanden till att klara alla
typer av fonsterunderhall kan t ex erbjuda sig hélla en fastighets fonster Gver en
viss lagsta kondition till en éverenskommen kostnad per ar. Darigenom tar han
over hela informationsflodet fran symtomobservation till atgardande och har
darigenom tagit in &ven egen regiverksamhetens informationsfordel.

En entreprendr som utvecklat tvarfacklighet och organiserat resurser sa att han kan
ta pa sig det 16pande underhallet for en forvaltning kompletterar sin administration
sd att han kan erbjuda tjansten l6pande underhall inklusive felanmélan.

Mer traditionella entreprendrsuppgifter kan utféras som tidigare men med
affarsuppgorelser relaterade till arbetsmangd i stéllet for anvand tid.
Konkurrenskraften ¢kas genom inférande av béttre produktionsstyrning inklusive
prestationslon, etablering av natverk mellan underentreprenérer baserat pa ett
gemensamt beskrivningssprak samt etablering av kommunikation pd datamedia
med forvaltaren baserat pd samma beskrivningssprak.

6.4 Rationell bolagisering

For att undvika de nackdelar man riskerar fa med bolagisering bér man forst och
framst se till s& att det inte foreligger ndgon form av personalunion mellan
forvaltning och produktionsbolag. For det andra bor en strikt arbetsmatning samt
prestationsldnesattning inforas och tillimpas. Kalkylering, offerering, redovisning
och debitering i relation till forvaltningen bor ske med en teknik som gor det
mojligt for forvaltaren att enkelt jamfora utfallet med vad som ar mojligt att uppna
pa den fria marknaden. Forvaltaren bor vara fri och skyldig att utnyttja den
leverantdr som erbjuder den lagsta kostnaden. Om man t ex av sysselsattningsskal i
samband med bolagets etablering maste erbjuda ett visst skydd s& bor en plan
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etableras som gor att en viss bestéllningsgaranti succesivt avvecklas under ett
begrénsat antal ar.

6.5 Fortsatt forskning

Av bl a diagrammen i kapitel 5 framgar att det inte varit mojligt registrera nagot
resultat for flera kombinationer av regiform och produktionsstyrningsgrader. De
observationer som gjorts ar dock sa tydliga att det ar svart se att en bredare
datainsamling skulle leda till ndgra andra slutsatser an de som kan dras av befintligt
material. Men de noterade resultaten uppvisade samtidigt ett s& intressant monster
att det enbart d&rfor kan vara motiverat med fortsatt forskning.
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7 EN VAGLEDNING

Med de skilda forutsattningar som mater i verkligheten ar det svart formulera en
beslutsmodell till ledning for den férvaltare som star i begrepp att vélja regiform.
Ett forsta rad ar dock att inte ha for brattom med forandringar och fram for allt inte
falla for en modenyck.

For den som vill ha enklast tdnkbara véagledning géller:

Valj egen regi for alla ofta aterkommande atgarder med omfattningen mindre an en
dag om forvaltningen &r sa stor att den kan ge foll sysselsattning for minst en
person. Undantag dock for specialisttjinster av mérkesorienterat slag. Se till att
bemanna i underkant sa att dverkapacitet undviks. Anlita entreprendr for 6vriga

uppdrag.

Den som vill nd en mer valbalanserad mix av regival bér genomforafoljande
steg:

1. Strukturera den tekniska forvaltningens uppgifter med hansyn till storlek,
frekvens med vilken de férekommer samt huvudsaklig yrkesinriktning.
Beskriv garna den uppkomna strukturen i en matris.

2. Inventera dérefter i vilken regiform uppgifterna i respektive falt i matrisen
utférs nu. Beddm dven graden av produktionsstyrning for respektive félt
enligt mallen pa sidan 23.

3. Diskutera med berdrd personal vilka forutsattningar det finns for att stérka
produktionsstyrningen inom respektive félt.

4. Valj ut ett antal representativa atgarder fran respektive falt i matrisen och
berdkna arbetsmangden for dessa.

5. Berakna med utgangspunkt i framraknade arbetsmangder och den under
steg 3 forvéntade graden av produktionsstyrning samt uppskattade
tidkostnader vad de for respektive falt representativa atgarderna kan
forvantas kosta i egen regi alternativt eget bolag.

6. Begar in anbud pa ett satt som gor att kostnaderna for de representativa
uppgifterna enligt entreprenadalternativet kan faststéllas.

7. Vilj for respektive félt i matrisen den regiform som forefaller resultera i
den lagsta kostnaden. Korrigera med hansyn till speciella forhallanden
och samordningsmajligheter.

8. For de verksamhetsomraden man valt egen regi startar man nu en process
for utveckling av den produktionsstymingsgrad som antogs vara mojlig
under steg 3. For de verksamhetsomraden dar man valt entreprenad
startar man en upphandlingsprocess som leder till en relation med
entreprendrer som blir effektivast mojlig och som samtidigt gor det mojligt
att 16pande kontrollera och jamfora.

9. Genomfor aterkommande kontroller av om forutsattningarna har
forandrats.
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Om resultatet blir att man véljer skapa ett fristdende eget produktionsbolag sa bor
man

a/ vélja en produktionsinriktning som &r till gagn for forvaltningens
egna behov och avsta fran att forsoka konkurrera om projekt pa
fria marknaden annat &n for att 16sa tempordara beldggningsproblem.

b/ avsta fran industriliknande produktion,

¢/ undanrdja varje form av personalunion med foérvaltningen

d/ vélja en ledare som &r reparations- och underhallsorienterad

e/ skapa ett debiterings- och redovisningssystem som gor det enkelt att
jamfora prestationerna med entreprenadsektom

17 skapa incitament till 6kad produktivitet pa alla nivaer i foretaget

Genom att debitera forvaltningen med utgangspunkt i utford arbetsmangd i stallet
for tid kan forvaltaren vid behov jamféra med vad atgarderna kostar om de handlas
upp av entreprendr.

V6RKIYG TORSUND BO1AG6ISCRING

OSDfcR
tOARTIMMINIU
8EST&INING

Fig. 7.1 Redovisning av utférd arbetsmangdfor att effektivisera och kontrollera
ett eget produktionsbolag
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BILAGA 1
Faktorer for bedémning av Produktionsstyrningsgrad

For beddmning av vilken grad av produktionsstyrning som tillampades vid
genomforande av respektive studerad atgérd gjordes en vardering av 14 faktorer
utifran en 3-gradig skala.

Arbetsmétning &r den 1:a faktorn och den beddms enligt féljande
1 Ingen arbetsmatning sker
2. Halften av uppdragen mats
3. De flesta uppdragen méts

Forkalkyl ar den 2:dra faktorn och den bedéms enligt féljande:
1. Utfors séllan eller aldrig
2 Halften av uppdragen forkalkyleras
3. De flesta uppdragen forkalkyleras

Planering &r den 3:dje faktorn och den beddms enligt foljande:
1. Ingen egentlig beldggnings- och tidplanering
2. Uppdragen laggs ut pa tavla eller fack som ger viss 6versikt
3. Belaggnings- och tidplanering pa man och yrkesgrupp

Beredning &r den 4:de faktorn och den bedéms enligt féljande:

1. Ingen egentlig beredning
2. Forbesiktning och grov arbetsbeskrivning
3. Forbesiktning, detaljerad arbetsbeskrivning och materialspec

Arbetsorder ar den 5:te faktorn och den beddms enligt féljande:

1 Endast uppgift om adress och symtom/typ av atgard
2. Uppgift om adress samt en grov beskrivning av vad som skall goras
3. Detaljerad arbetsbeskrivning och uppgift om arbetsméngd och hur

lang tid arbetet kan beréknas fa ta.

Samordning ar den 6:de faktorn och den beddms enligt féljande:

1. Ostrukturerad, 16ses fran fall till fall med oklara ansvarsforhallanden

2. Viss faststalld struktur och formulerade ansvarsforhallanden

3. Utvecklade nétverk med faststallda regler. Detaljerade order och
rapportsystem.

Tvarfacklighet &r den 7:de faktorn och den bedéms enligt foljande:

1. Traditionell yrkesindelning och respekterade yrkesgréanser

2. Vissa gransoverskridanden t ex snickare som river mattor och WS-
apparater

3. Betydande grad av tvarfacklighet t ex att samma person rensar

avlopp och byte elplattor pa spis.

Arbetsredovisning ar den 8:de faktorn och den bedéms enligt foljande:

1. Rudimentér beskrivning av utfort arbete och ingen redovisning
av anvénd tid.

2. Rudimentér beskrivning av utfort arbete men redovisning av
anvéand tid per uppdrag.

3. Detaljerad redovisning av utférda arbetsmoment samt redovisning

av anvand tid per uppdrag.
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Arbetsledning &r den 9:de faktorn och den beddms enligt foljande:

L Ofta tvd man pa& enmansjobb

2. Undviker tvd man pa enmansjobb men har ingen speciell
bemanningsplan.

3. Har en uttalad strategi och plan fér att minimera antalet

involverade pa respektive uppdrag.

Informationsaterforing ar den 10:de faktorn och den bedéms enligt foljande:

1 Hantverkarna far ingen regelratt aterrapportering av hur enskilda
uppdrag har fallit ut.

2. Hantverkarna far viss information om utfallet efter ndgon manad.

3. Hantverkarna erhaller information om utfallet for respektive

uppdrag senast inom en manad fran tiden for fardigstallande.

Loneform &r den 11 :te faktorn och den bedéms enligt foljande:

1 Fasta loner

2. Resultatlén déar den enskilde inte kan se den direkta kopplingen
mellan egen prestation och léneutfall.

3. Prestationslon dér den enskilde kan avl&sa sambandet mellan egna

insatser pa ett specifikt uppdrag och I6neutfall.

Efterkalkyl &r den 12:de faktorn och den bedéms enligt féljande:

1. Utfors sallan
2. Utfors vid ca hélften av uppdragen
3. Utfors nastan alltid.

Debiteringsform &r den 13:de faktorn och den beddms enligt foljande:

1 Debitering med anvand tid som utgangspunkt.
2. Debitering medackordsrakning som utgangspunkt.
3. Debitering medutférd och matt arbetsmangd som utgangspunkt.

Utrustning &r den 14:de och sista faktorn den bedéms enligt foljande

1. Hantverkarna aker i egna bilar
2. Halften av hantverkarna ar utrustade med servicebussar/bilar
3. Huvuddelen av arbetsstyrkan ar utrustade med servicebussar/bilar

I en rattvis bedémning av tilldmpad produktionsstyrningsgrad skulle naturligtvis de
olika faktorerna pa nagot vis ha givits olika vikt. Av forenklingsskal har inte hansyn
till faktorernas olika betydelse tagits i denna studie.
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BILAGA 2

Sammanstéllning av under projektet insamlade jamforbara data

Denna bilaga utgdr sammanstéllning av insamlade direkt jamférbara data samt
"korrigerade" jamforbara data for respektive utvald uppdragstyp. Angivna varden
ar genomsnitt fran ett varierande antal observationer i respektive forvaltning. Med
korrigerade varden avses att t ex utférda arbeten av olika storlek har normerats till
en gemensam storlek.

I kolumnen Org,form betyderE entreprenad
EB  egetbolag
ER  egenregi

NB  nirstdende bolag
I kolumnen Org.typ betyder S stor organisation ( betydande hierarki)
L liten organisation ( "platt" organisation)
I kolumnen Serier betyder  J att arbetet har serieliknande karaktér
(t ex uppdrag i flerbostadshus)
N att arbetet har enstyckskaraktéar
(t ex uppdrag i bestand med helt olika

objekt)

Direkt jAmforbara data

Rensa avlopp i kdk

Forvaltning  Ore.form P.stvrarad  Ora.tvp Serier. Varde
A ER." 20 S J 0.75 tim
B ER 36 S J 0.61 tim
D ER 20 S J 1.00 tim
G ER 21 S J 0.86 tim
K ER 19 S N 1.22 tim
M E 23 L N 1.00 tim
P E 23 L N 0.96 tim
Q E 35 L N 0.86 tim
R E 16 L N 1.25 tim
S NB 23 L N 1.50 tim

Reparation av tamburdorr

Forvaltnine  Ora.form P.stvrerad  Ora.tvp Serier. Varde
B ER 36 J 1.00 tim
D ER 20 S J 1.30 tim
E ER 23 S J 1.20 tim
P E 23 L N 1.55 tim
Q E 35 L N 1.00 tim
R E 20 L N 1.80 tim

Reparation av porttelefon

Forvaltnine  Ora.form P.stvrerad  Ora.tvp Serier. Vérde
D ER 20 S J 1.00 tim
E ER 23 S J 0.70 tim

Reparation av ugnsbelysning

Forvaltnine  Ora.form P.stvrerad  Ora.tvp Serier. Varde
D ER 20 S J 1.00 tim
E ER 23 S J 0.70 tim
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Omp/just.blandare

Forvaltning

»wIVO TVZIXOOUDD

Byte kranbrost

Forvaltnine

wVO VZIXOOW>

Byte blandare
Forvaltnine

VO 9PZAOOW>

Justera WC
Forvaltnine

»DO VZAOUT >

Ore.form
ER
ER
ER
ER
ER
E
E
E
E
NB

Ore.form
ER
ER
ER
ER
ER
E
E
E
E
NB

Ore.form
ER
ER
ER
ER
ER

mmmm

Ore.form
ER
ER
ER
ER
ER
E
E
E
E
NB

P.stvr.erad

20
36
20
21
19
23
23
35
16
23

P.stvr.erad

20
36
20
21
19
23
23
35
16
23

P.stvr.erad

20
36
20
21
19
23
23
35
16

P.stvr.erad

20
36
20
21
19
23
23
35
16
23
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Ore.tvn

rrrrrroonononon

o
<a
<
S

rrrrCoouonnnw

Ore.typ

rrrroumowmwmwm

Org.typ

rrrrCoounoononn

Serier. Varde

0.56 tim
0.64 tim
1.10 tim
0.58 tim
1.28 tim
1.00 tim
1.00 tim
0.67 tim
1.30 tim
1.50 tim

22Z2Z2Z2Z2< << <

Serier. Varde

0.51 tim
0.60 tim
1.00 tim
0.52 tim
1.20 tim
1.00 tim
0.96 tim
0.64 tim
1.25 tim
1.50 tim

2Z2Z2Z2Z2Z2<c< <<«

Serier. Varde

1.52 tim
1.25 tim
2.00 tim
2.70 tim
2.40 tim
2.00 tim
1.96 tim
1.31 tim
2.54 tim

2Z2Z2Z2Z2<< <<

Serier. Varde

0.68 tim
0.71 tim
1.20 tim
0.63 tim
1.60 tim
1.10 tim
1.12 tim
0.75 tim
1.46 tim
1.65 tim

Z2Z2Z2Z2Z2Z2< <<«



Rensa WC

Forvaltning  Org.form

A ER

B ER

D ER

G ER

K ER

M E

P E

Q E

R E
Byte WC
Forvaltning  Org.form

A ER"

B ER

D ER

G ER

K ER

M E

P E

Q E

R E
Byte tvattstall
Forvaltning  Org.form

A ER

B ER

D ER

G ER

K ER

M E

P E

Q E

R E
Dem.WS for byte matta
Forvaltning  Org.form

A ER

B ER

G ER

K ER

M E

P E

Q E

R E

P.stvr.grad

20
36
20
21
19
23
23
35
16

P.stvr.grad

20
36
20
21
19
23
23
35
16

P.stvr.grad

20
36
20
21
19
23
23
35
16

P.stvr.grad

20
36
21
19
23
23
35
16

65

Org.tvp

e Frrrroonoononoonp rrrrrroonoonoonoon
a a
— —
< <
S S

rrrwmwwmwmwmwm

Org.tvp

rrrroononon

Serier. Varde

0.76 tim
0.76 tim
1.30 tim
1.33 tim
1.70 tim
1.20 tim
1.20 tim
0.80 tim
1.56 tim

2Z2Z2Z2Z2<<<<«

Serier. Varde

1.52 tim
1.25 tim
2.30 tim
1.67 tim
2.70 tim
2.00 tim
1.96 tim
1.31 tim
2.55 tim

22Z2Z2Z2< <<«

Serier. Varde

1.96 tim
1.51 tim
2.60 tim
1.67 tim
2.90 tim
2.20 tim
2.36 tim
1.58 tim
3.07 tim

2Z2Z2Z2Z2< <<«

Serier. Varde

1.58 tim
1.20 tim
1.25 tim
2.70 tim
2.30 tim
2.16 tim
1.45 tim
2.80 tim

Z2Z2Z2Z2Z2< <<



Aterm.VVS efter byte matta

Forvaltnina

O I XAOW>

Ora.form
ER
ER
ER
ER

mimimm

Inst av tvattmaskin

Forvaltnina

IO TXRO >

Ora.form
ER

ER

ER

E

E

E

Just.innerdorrlas

Forvaltnina

w >

O 9rxXmoO

Ora.form
ER

ER

ER

ER

ER

ER

E

E

E

Just.koksluckor

Forvaltnina
A

B
G
K
P
Q

Py

Inm.flaktskap i kok - bygg

Forvaltnina
G

K
P
L
Q
R

Ora.form
ER

ER

ER

ER

E

E

E

Ora.form
ER

ER

E

ER

E

E

P.stvr.arad

20
36
21
19
23
23
35
16

P.stvr.arad

20
21
19
23
35
16

P.stvr.arad

20
36
20
21
19
20
23
35
16

P.stvr.arad

20
36
21
19
23
35
16

P.stvr.arad

21
19
23
20
35
16
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Ora.typ

rrrrronownvon

Ora.tvn

o) [l el Y RV R
£
=
<
=]

rrFrrmomnononon

Ora.tvn

rrronoumwm

Ora.tvp

rromnrrow

Serier. Varde

2Z2Z2Z2Z2< <<

Serier.

z2Z2zZ2Z< <

Serier.

Z2Z2Z2Z2Z2<<<<

Serier.

Z2Z2Z2Z2< <<

Serier.

Z2Z2Z2Z2Z2<

2.02 tim
1.42 tim
1.25 tim
3.70 tim
2.70 tim
2.56 tim
1.71 tim
3.85 tim

Varde

1.15 tim
1.30 tim
1.50 tim
1.20 tim
0.80 tim
1.56 tim

Varde

0.60 tim
0.68 tim
1.00 tim
0.65 tim
0.85 tim
1.00 tim
1.15 tim
0.77 tim
1.50 tim

Virde

0.85 tim
0.80 tim
1.00 tim
0.95 tim
1.25 tim
0.84 tim
1.60 tim

Virde

3.10 tim
4.00 tim
5.35 tim
7.00 tim
3.58 tim
6.90 tim



Byte fonsterbeslag
Forvaltnina  Ora.form
ER

ER

ER

ER

E

E

E

IO O XO >

"Korrigerade' jamfoérbara data

P.stvr.arad

20
21
19
20
23
35
16

Laggn.matta i badrum (6,72m2)
P.stvr.arad

Forvaltnina  Ora.form
E

E

E

ER

E

ER

E

weTMom >

Helmalning lagenhet 2RoK exKkl. vav o tapet

Forvaltnina  Ora.form
E

E

E

ER

ER

E

GOTMOO

26
26
24
26
26
20
36

P.stvr.arad

30
30
30
30
30
30

Ora.tvo

rrroumoomowm

Ora.tvp

Fuomowmwmwmumwm

Ora.tvp

DDV ;mw;mwm

Helmalning lagenhet 2RoK end. arbetskostnad
P.stvr.arad

Forvaltnina  Ora.form
E

E

E

ER

ER

E

OOTMOO

Industrimalning skapluckor lagenhet

Forvaltnina  Ora.form

B E
E E
G E
| EB

30
30
30
30
30
30

P.stvr.arad

36
26
26
24

67

Ora.tvp

wwonrromoomwm

Ora.tvp

wwmw;mwm

Serier.

22Z2Z22< <«

Serier.

ZZ oo

Serier

[ I SR SEFR EFI SRR )

Serier

[ S R L]

Serier.
J

J
J
J

Vérde

0.65 tim
0.75 tim
1.00 tim
1.50 tim
1.15 tim
0.77 tim
1.50 tim

Varde

4.139 -
3.523 -
3.200 -
2.650 -
4.383 -
2.980 -
3.300 -

Varde

12.350--
13.600--
15.600--
11.250~
14.000--
14.500

Varde

5.000 -
5.000 -
5.000 -
5.000 -
5.000 -
5.000 -

Varde

2.200:-
2.622:-
3.100:-
4.500:-



Rep.vattenskada badrum typ A

Forvaltnine  Ore.form P.stvr.erad

B E 32

G ER 23

| EB 35

P E 23

Q E 35

R E 16

S NB 36
Rep. vattenskada badrum typ B
Forvaltnine  Ore.form P.stvr.erad

B E 32

G ER 23

| EB 35

p E 23

Q E 35

R E 16

S NB 36
Rep.vattenskada badrum typ C
Forvaltnine  Ore.form P.stvr.erad

B E 30

G ER 23

| EB 35

P E 23

Q E 35

R E 16

S NB 36

68

Ore.tVD

rrrrnounon

Ore.tvo

rrErrrovoonow

Org.typ

rrrrrounw

Serier. Varde

2Z2Z2Z2< <<«

Serier.

Z2Z2Z2Z2< <<

Serier.

Z2Z2Z2Z2<< <

10.574
13.534
10.020
11.330
10.500
14.730
11.250

Virde
3.781 -
4.180 -
3.500 -
4.061 -
3.600 -
5.300 -
3.950 -

Varde

12.532
12.795
10.988
12.367
11.400
16.000
12.300



BILAGA 3

Ommalning 2 rum o kdk - enl. maleribranschens ackordsystem
Foljande matningsrakning av den 930512 ar hamtad frén en av de studerade
forvaltningar som malade i egen regi. Genomsnittsfértjansten for malarna i detta
foretag var 112 kronor och det var resultatet &ven for just detta uppdrag.

Kapprum
Arbetsstycke

Tak

Vaggtapet
Tapetdetaljer
Till.mindre utrymme
Karm

Karm

Radiator
Golvsockel
Tackning div. detaljer
Téckning

Golv

Summa kapprum

Hall

Tak

Vagg tapet
Karm

Karm
Golvsockel
Tackning
Golv
Summa hall

Vardagsrum

Tak

Vagg tapet
Balkongparti
Radiator

Sockel

Golv

Maobler

Till.upplag

Summa vardagsrum

Badrum

Tak

Vigg malning
Till.mindre utrymmen
Radiator

Ventil
Tackn.div.detaljer
Téckning

Lpm tackning
Golv

Summa badrum

Atgard
Tl

VI 330
350

865 Ack5
KI-50
KI-30
RA1
GS1-10
791
788A
Gl

TI

VI 330
KI-50
KI-30
GS1-10
788A
Gl

Tl

VI

S12

RAL 625
TR1-10
Gl

03

823 Ack3

T2

V2

865 Ackb
RA1

02

791

788A
790

Gl

69

Mangd
331
12.57
2.00
1.00
5.10
10.10
1.00
4.75
2.00
3.20
331

4.72
13.48
5.25
14.30
4.80
3.90
4.72

18.50
36.08
1.00
1.00
15.45
18.50
15.00
1.00

3.20
13.02
1.00
1.00
1.00
5.00
4.23
3.20
2.08

Kronor
12.05
105.59
10.74
19.26
33.46
49.69
40.77
15.58
3.86
2.56
3.01
296.57

17.18
113.23
34.44
70.36
15.74
3.12
4.30
258.37

67.34
221.89
198.47
81.54
50.68
16.84
12.00
64.88
713.64

15.07
89.45
15.68
40.77
3.32
9.65
3.38
3.42
1.89
182.63



Sovrum

Tak

Végg tapet
Tapetdetaljer
Fonster
Radiator
Skapfronter
Beslag
SP-sockel
Golvsockel
Téckning
Mobler

Golv
Till.upplag
Summa sovrum

Kok

Tak

Vagg tapet
Végg mélning
Tapetdetaljer
Fonster
Radiator
Ventil
Skapfronter
Gavel

SP sockel
Beslag
Golvsockel
Lpm téckning

Tackn.div.detaljer

Tackning
Golv
Mobler
Summa kok

Diverse tillagg
Sovrum

Hall

V-rum

Luckor i kok
Kok

Bad

Till.u 100m2
Till.lagh/villa
Arbeten < 7000
Summa diverse

TI

VI

350

Sl
RAL 625
TR1*3
763
TR1-10
GS1-10
788A
03

Gl

823

T2

VI

V2

350

Sl
RAL

02
TR1*3
TR1
TR1-10
763
GS1-10
790

791
788A
Gl

03

V9 329
823

V9

V9 823
430T*2
329
430M 865
325

820 Ack2
819

Summa grundbelopp for lagenheten

Till detta kommer ortstillagg
Tidlénetimmar 3 'a 70:-

Summa

12.54
25.64
1.00
1.00
1.00
5.16
6.00
2.15
11.15
1.70
10.00
12.54
1.00

8.05
10.71
4.77
1.00
1.00
1.00
1.00
8.73
5.18
3.80
17.00
7.65
4.10
3.00
1.70
8.05
10.00

25.64
8.00
12.25
8.73
10.71
13.02
100.00
1.00
1.00

45.65
157.69
5.37
141.66
81.54
169.20
8.04
7.05
36.57
1.36
8.00
11.41
67.35
740.89

37.92
89.96
32.77
5.37
141.66
40.77
3.32
286.26
56.62
12.46
22.078
25.09
4.39
5.79
1.36
7.33
8.00
781.85

481.26
130.08
219.15
42.95
8.57
24.87
161.00
404.18
133.38
1.605.44

4.579.39
210.65

210:00
5.000:04



Arbetsbeskrivning
Tak

Tak

Viégg tapet

Vigg malning
Skyddning

Ventil

Madbler
Nedtagning tapet
Tra

Tra mellan

Karm
Golvsockel
Radiatoe

Golv

Vagg tapet
Fonster

Balkongparti

Tl
T2
VI
V2
ol
02
03
O4
TR1
TR2
Kl
GS1
RA1
Gl
V9
SIt

S12

430M,440M

404M,430M,440M

304,305,321
404M,409M,420M,425M,430M,440M
788A

650,652*2

788A

760A,760D
404T,409T,419T,425T,430T,441T
404T,409T,419T,425T,430T,441T
404T,409T,419T,425T,430T,441T
404T,409T,419T,425T,430T,441T
625

789B,789C
04,301,108,303,310,321,-VI
Bége TR1-10

Tra mellan TR2-10

Kant TR2-10

Karm TR1-30

Karm TR1-10

Brostning V2
Spanjolett,pers. 768*2
Konsol leds.fas775*2
Tackn.div.det. 791

Bage TR1-10,845
Mellan TR2-10,845
Dorr TR1

Mellan TR2

Kant TRI-10,845
Karm TRI-30,845
Karm TR1-30
Brostning V2
Spanjolett,pers.768*2

Konsol leds fas 775*2
Téackn.div.det. 791
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BILAGA 4

Om mojligheterna att driva golvarbeten i egen regi
- ett rakneexempel

Den vanligaste l6sningen ndr det galler golvarbeten &r att de utférs som
entreprenad. | studien hade jag endast majlighet att ta del av utfall fran tre
forvaltningar dar man hade egna golvlaggare. Att hitta faktiska kostnader fran
arbeten utférda av golventreprendrer var daremot inte svart. Manga av de
forvaltare som jag intervjuade uttalade synpunkten att det vore naturligt att driva
golvarbeten i egen regi och att det borde vara god ekonomi. Féljande berdkningar
baserade pa observationer fran datainsamlingen kan belysa fragestallningen.

Utgangspunkt for en jamforelse

For att starta fran ett faktamaterial véljer jag varden fran nagra noterade fall i
studien. Det &r tva typiska sovrum och ett typiskt badrum. Bada sovrummen har
ytan 11 m2.1 det ena fallet Iagger man en matta ovanpa en befintlig och i det andra
river man den gamla mattan , spacklar golvet och l&gger en ny matta. Badrummet
ar pa 3,8 m2. Har rivs den gamla mattan, golvet spacklas och man lagger en ny
matta. FOr dessa typer med samma eller naraliggande storlek har jag funnit sa
manga exempel att jag man kan anse de varden som noterats vara representativa
for verksamheten. For entreprenadaltemativet var det enkelt att se faktiskt
debiterade kostnader. FOr egenregialtemativet kunde jag notera faktiska
materialpriser medan jag daremot tvingades uppskatta kostnaden for anvénd tid.
Med ledning av de organisationer som berdrda egen regiverksamheter uppvisade sa
finns det skal anta att de tidkostnader jag valt for berdkningen inte &r tilltagna i
underkant. Det var i samtliga fall "platta” organisationer med ett kontaktmonster
likt det i figur 4.1. Jag noterar foljande:

Entreprenad

Sovrum 1 11 m2 enbart l&ggning
matta 12,8 m? 1.472:-
summa exkl. moms 1.472:-

Sovrum 2 11 m2 rivning,spackling,laggning
matta 12,8 m2 1.472
spackel 128
timtid 2,5 tim & 220:- 550
summa exkl. moms 2.150

Badrum 3,8 m2 rivning,spackling,laggning

matta 4,8 m2 1.097
spackel 80
timtid 3,5 tim & 220:- 770
summa exkl. moms 1.947
Observerad egenregi:
Sovrum 1 11m? enbart laggning
matta 12,8 m2 & 39:- 499:-
arbete 5,5 tim & 180:- 990:-
summa exkl. moms 1.489:-
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Sovrum 2 11mz2 rivning,spackling,laggning

matta 12,8 m2 & 39:- 499:-
spackel 128:-
lim 95:-
arbete 7,5 tim & 180:- 1.350:-
summa exkl. moms 2.072:-
Badrum 3,8 m2 rivning,spackling,lédggning
matta 4,8 m2 4 53:- 254:-
spackel 80:-
lim 33:-
arbete 7 tim a 180:- 1.260:-
summa exkl. moms 1.627:-

Analys
I egenregialtemativet arbetade golvlaggama genomgaende mot fast tidlon.

Med ledning av tidigare studier vet vi att inférande av prestationslon i egenregi-
altemativet leder till att det totala arbete kommer att utféras pa 33 % lagre tid men
att den direkta I6nen samtidigt stiger med ndrmare 15 kronor per timme. Med
antagande om en 6kad produktivitet motsvarande 33 % lagre tidférbrukning och
en 25 kronor hégre tidkostnad vid inford prestationslon vid egen regi kan
kostnaden for de tre alternativen antas till féljande:

Entreprenad Egen regi med fast 16n Egen

Sovrum 1 1.472:- 1.489:- 1.254:-
Sovrum 2 2.150:- 2.072:- 1.752:
Badrum 1.947:- 1.627:- 1.328:-
Slutsats

Som framgar av tabellen sé kan egen regi havda sig val mot entreprenad om man
tillampar fast 16n och blir mycket konkurrenskraftigt om man infor prestationslon.
Av bilaga 6 framgar att det finns goda majligheter att i egen regiverksamhet
utveckla en betydande grad av tvérfacklighet. Med den teknik som redovisas dar
kan man skonja ytterligare besparingsmajligheter vid t ex mattbyte i badrum.
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BILAGA S

Egen regi och beldggningsvariationer

Ett vanligt argument mot egen regi &r att regiformen gor forluster i form av dver-
kapacitet fran tid till annan pa grund av att behovet varierar. Kontakter och
diskussioner med hantverkare i egen regiverksamheter visade att tidforluster finns
pa flera satt. Forst och framst varierar arbetshelastningen fran tid till annan men
dessutom har man speciellt nar det ar fragan om uppdrag av lite stérre omfattning,
t ex nagra dagar, problem vid avslutningarna. Det ar da svart komma igang med ett
nytt arbete om det foregdende ar fardigt t ex kl 14.00 pa fredagen. | den situatio-
nen &r det svart utnyttja den arbetstid som ar kvar av veckan.

De metoder foér datainsamling som utnyttjats i projektet har tyvérr inte gjort det
mojligt kartldagga omfattningen av de forluster som ligger i beléggningsvariationer
och i skeden av arbetshyten. Dessa forluster kan vara betydande och gar de inte att
atgarda sa faller naturligtvis alla argument baserade pa noterad eventuell
effektivitet i det enskilda uppdraget.

Vad kan man da gora?

Underdimensionerad egen regiavdelning

Den vanligaste metoden for att undvika forluster i form av beldggningssvackor ar
att dimensionera de egna resurserna med hansyn till de lagsta behovsnivaema och
anlita entreprendr for belastningstoppar. En fordel med detta ar att man pa kopet
far en aterkommande uppféljning av var man star genom de kostnadsjamforelser

som blir tillgangliga.

Konkurrera pa 6ppna marknaden

| en av de studerade forvaltningarna kunde en alternativ metod noteras. | denna
forvaltning som har egna malare har man tidigare 16st belaggningsvariationema pa
det traditionella séttet genom att ha for fa malare for sitt totala behov och anlita
entreprendr for att klara toppbelastningarna.

Men i och med konjunkturnedgdngen minskade behovet sé att egenregienheten
klarade aven toppbelastningarna och lite till. Med of6érandrad strategi borde man i
detta lage ha minskat pa den egna personalstyrkan.

Men denna egenregienhet hade utvecklat metoder for mindre malningsarbeten och
tranat sina malare till att bli tvarfackliga. Detta hade resulterat i att man blivit
mycket konkurrenskraftig pa vissa typer av arbeten. Nar darfor resurserna tillfalligt
ar storre an det egna behovet sa blir man entreprendr och séljer sina tjanster
utanfér forvaltningen.

En metod for att fa grepp om fenomenet med kostsam 6verkapacitet

Den som vill fa ett konkret grepp om huruvida det rader dverkapacitet eller ¢j har
att systematiskt mata och registrera utférda arbetsméangder och stélla detta mot
anvand tid. Detta ar i dag praktiskt mojligt &ven inom omradet reparation och
underhall
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BILAGA 6

Regiform och tvarfacklighet

Gransoverskridanden och tvarfacklighet paverkar produktivitet och kostnader pa
flera satt. | rapporten R5:1992 (sid 44) visas hur valet metod paverkas av tillgang
pa tvarfackliga resurser och i rapporten R:61:1990 visas hur 6kad grad av
tvérfacklighet medfor lagre kostnader vid reparation av skador. Det var darfor
intressant studera om det forelag nagra skillnader i graden av tvarfacklighet mellan
de olika regiformema.

Bakgrund

Entreprenadforetag har som regel en yrkesorienterad historisk bakgrund och styrs
mer eller mindre strangt i yrkesorienterande riktning genom tillhdrighet till nagon
branschorganisation och genom personalens tillhorighet till nagot fackforbund.

Mindre uppdrag

Vid den typ av mindre uppdrag som utfordes av fastighetsskotare eller omrades-
reparatorer noterades en patagligt hog grad av tvarfacklighet hos hantverkare i
egen regi.

Samma hantverkare kunde i en lagenhet rensa ett koksavlopp, i nésta lagenhet
justera ett dorrhandtag och i en tredje lagenhet byta strdmbrytare osv. Det ar en
grad av tvarfacklighet man séllan om ens ndgonsin finner i ett entreprenadforetag.
Da hantverkaren pa detta satt far mojlighet att utfora ett antal atgarder i samma
trappuppgang sa blir det uppenbart att bara rese- och etableringskostnader gor det
omojligt for en strikt yrkesorienterad entreprendr att konkurrera.

Lite stérre uppdrag

Hog grad av tvérfacklighet ar uppenbart en styrka for egen regi vid mindre
uppdrag. Vid lite stdrre uppdrag minskar i de flesta fall vardet av tvarfacklighet.
Men egen regi har av olika skél lite mindre av hinder nar det galler gransover-
skridande vilket man i vissa fall kan dra fordel av dven pa lite storre arbeten.

Féljande fall som observerades under studien och som avser mer omfattande
atgarder visar nagra ovanligt tvarfackliga malare. De arbetar under formen egen
regi och nagon motsvarande tvarfacklighet har jag inte funnit pa entreprenadsidan.

Renovering av badrum iférebyggande syfte

Den studerade forvaltningen sysselsatter kontinuerligt tva egna tidigare "enbart
malare" med renovering av badrum i 80-tals hus. Dessa tva malare svarar sjalva for
hela arbetet utom aterinkopppling av det elektriska pa eventuella tvattmaskiner.

Arbetet omfattar
- besiktning av erforderliga atgarder enl.riktlinjer i skriftlig instruktion
- demontering av porslin och sakvaror (inkl.avstangning/proppning)
- demontering tvéattmaskin
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- rensning golvbrunn och ventilation

- mélning tak o vagg efter behov enl.instruktion

- montering stanklapp for rérgenomgangar bakom badkar
- montering badkarsdistanser for ventilation bakom badkar
- atermontering porslin och sakvaror

- atermontering tvattmaskin (exkl.elinkoppling)

- montering duschdraperi

Hantverkarna har prestationslon baserat pa Normtidsystemet. De har ett 16neutfall
som ar tillfredsstédllande och de anger att arbetet &r variationsrikt och stimulerande.

Trots att de i grunden ar malare har de utvecklat en rad hjalpmedel for att
underldtta moment som &r nya for dem. Foljande bilder visar de tvérfackliga
malarna i aktion.

Fig. B6.1 "Malaren" anvander har ett egenutvecklat verktygfor att lattare
ensam kunna atermontera ett tvattstall.

Malarna arbetar tva i ett lag men har flera badrum pa gang i samma trappuppgéng
samtidigt. Det gor att de kan hjalpas at med tyngre lyft mm, men de behover inte
std och vanta pa varandra.

Fig. B6.2 Malaren lyfter badkaretpa Fig. B6.3 Malaren monterar badkars-
plats. distanserfor ventilation.
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Badrummen har matten 1.80 x 2.40 med takhojden 2.40 och arbetslaget utfor i
princip tre atgardsprogram enl. féljande:

Atgardsprogram A
BESIKTNING
A131DIM  D&Am Badkar inkl. 1 plétfront
A990R3 Rens Golvbrunn

V921DIM  D&Am Ventil - snappmonterad
D100001 Nym Badkarsdistanser
GS00001 Nym  Duschdraperi

KL00001 Nym  Kroklist

SS00001 Nym  Stanklapp

Arbetsméngden for detta inkl. entreprendrstalltider &r 6.6 m\Wu.

Atgérdsprogram B

BESIKTNING
A131DIM  D&Am Badkar inkl. 1 plétfront
A990R3 Rens Golvbrunn

V921DIM  D&Am Ventil - snappmonterad
D100001 Nym Badkarsdistanser

GS00001 Nym Duschdraperi

KL00001 Nym  Kroklist

SS00001 Nym  Sténklapp

H150D1 Dem Tvéttmaskin

\V000IM7 Maln  Mal.mur-i.u.s.p.+3ggr strykn

Arbetsméngden for detta inkl. entreprendrstalltider &r 10,0 mWau.

Atgardsnrogram C

BESIKTNING
A131DIM  D&Am Badkar inkl. 1 platfront
A990R3 Rens  Golvbrunn

V921DIM  D&Am Ventil - sndppmonterad
D100001 Nym  Badkarsdistanser

GS00001 Nym  Duschdraperi

KL00001 Nym  Kroklist

SS00001 Nym  Stanklapp

V000IW3 Véavs M.muri.u.s.p.+ 3 ggr strykn
TO00IM2 Maln  Mal.mur i.u.s.p.+2ggr strykn
Z010IM2 Maln  Mal.tra-i.u.s.p.+2 ggr strykn
Z013IM2 Maéln  Mal.tré-i.u.s.p.+2ggr strykn
J025TM2 Maln  Radiator tvattn.+2 ggr strykn
A110DIM  D&Am WC-stol - golvmonterad
A122DIM  D&Am Tvittstall u.arm.m.konsol
Al180D1M D&Am Radiator

A170DIM  D&Am Blandare exkl.ansl.koppl.
V902DIM  D&Am Sakv.skruv bo/plugg

Arbetsmangden for detta inkl. entreprendrstalltider ar 26 mWau.

Vid en traditionell entreprendrsldsning och fasta 16ner skulle den anvénda tiden
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for respektive atgardsprogram bli 6,6 , 10,0 respektive 26,0 timmar. Med
prestationslon kan man forvénta att anvand tid vid en traditionell entreprendrs-
16sning skulle vara 4,4,6,7 respektive 17,4 timmar.

Det aktuella arbetslaget anvéander i genomsnitt 3,0,6,0 respektive 16,0 timmar.
Skillnaden mellan anvénd tid vid entreprenérslésning med prestationslén och
arbetslagets resultat &r att hanfora till effekter av hég tvarfacklighet.

Vi ser har besparingar vad betraffar direkt arbete. VVad vi inte ser &r de besparingar
i form av enklare administration som féljer av att all samordning skoéts internt i
arbetslaget.

Genom den valda formen har man pa detta satt uppnatt
att man integrerar besiktning och genomférande
att man minskat behovet av stélltider och vantetider

att man undanrgjt behovet av restider orsakade av torktider
att man kan utnyttja de serieeffekter som foljer
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BILAGA 7

En hypotes om orsaker bakom olika lénenivaer inom maleri

Malare i egen regi har alltid uppnatt genomsnittligt hogre ackordsfortjanst an
malare i entreprenadforetag. Tabellerna nedan visar att sa fortfarande ar fallet:

Andel Kr/tim Andel
nyprod.. Antal tim Matta arb. timtid
Allméannyttan 1,2 % 0,3 milj. 112:71 123 %
BPA 18,8% 0,4 milj. 96:30 11,0%
MRF 253 % 1,2 milj. 94:10 11,5%
SMS 18,4% 0.5 milj. 89:37 8,5 %

Tabell B7:1 Lonestatistik Organisationstillhérighet 2:dra kvartalet 1993
Malaremastarnas Riksforening

Totalt Nytt Rep Nytt och Rep
Smahus 94:96 97:57 90:47 74:56
Flerbostadshus 98:09 99:41 97:78 100:55

Tabell B7:2 Lonestatistik Smahus/Flerbostadshus 2:dra kvartalet 1993
Malaremastarnas Riksforening

Det bor understrykas att samtliga fyra grupper tillampar samma ackordsystem och
samma matningsorganisation. En intressant fraga ar varfor fortjanstnivan ar hogre
vid egen regi. Malning i egen regi ar i huvudsak reparationsmalning. Av tabell B7:2
kan man dra slutsatsen att den hogre fortjansten inte beror pa att reparation skulle
ge hogre fortjanst an nyproduktion.

Orsaken till skillnaden i ackordsfortjanst kan dock tolkas pa flera satt. Malarna i
egenregi kan t ex vara effektivare &n sina kolleger i entreprenadftretagen,
arbetsledningarna i egenregiverksamhetema kan vara generdsare med
behandlingsserier i matningarna, forvaltarna kan lata "battre objekt" ga till egen
regi medan man ldmnar ut "sdmre™ objekt till entreprenad osv. Gissningarna har
varit manga.

En hypotes

Efter att i ett flertal fall ha observerat hur saval entreprenadmaleri som maleri i
egen regi gar till sa formulerar jag foljande hypotes

Detfinnsflera orsaker till skillnaden, men den helt dominerande orsaken
ar att maleri i egen regi har storre mojlighet att utnyttja serieeffekter an
vad entreprendrerna har och detta tar inte branschens ackordsystem
hénsyn till.

Om hypotesen &r riktig s& har detta stor betydelse for stallningstagandet i
regifrdgan. Vi skall darfor gora ett forsok att prova hypotesen.
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Prévning av hypotesen

Som underlag for vér provning anvander vi forst och framst den métningsrakning
som visas i bilaga 3. Slutsumman fér rakningen var 5.000 kronor. Malaren hade
anvant 45 timmar och fortjansten blev darfér 111:10 eller mycket néra det
genomsnitt som noteras for Allménnyttan enl. tabell B7:1

Alla som arbetat med produktionstekniska fragor ar medvetna om betydelsen av
serieeffekter och har sikert i ndgot sammanhang konfronterats med Wrights
formeln for berékning av serieeffekter. Normtidsystemet utnyttjar en till
reparationsarbete anpassad "Wrightsformel" och den kan vi utnyttja for att prova
var hypotes. Normtidsystemet tar dven hansyn till etableringsformen.

Vi boljar med att géra en normtidskalkyl fér samma arbete som méatningsrékningen
i bilaga 3 svarar mot. Den far foljande utseende:

Normtidskalky! for arbete motsvarande det som avses i bilaga 3.

Kapprum
Tak TOOOEM6 3,4 m2
Végg VO30RT1 12,6 m2
Radiator J025TM2 1 st
Snic Ipm Z0131M2 10,5 Ipm
Hall
Tak TOOOEM6 4,7 m2
Vagg VO30FN 8,0 m2
Végg V000BE 8,0 m2
Végg V030GT1 13,5 m2
Snic Ipm Z0131M2 10,0 Ipm
;srum
Tak TOOOEM6 18,4 m2
Vagg VO30FN 12,2 m2
Végg VO0OBE 12,2 m2
Végg V030GT1 36,1 m2
Snic Z0101M2 7,2 m2
Snic Z013IM2 21,0 Ipm
Snic Z0121M2 15,0 Ipm
Radiator J025TM2 1 st
fl
Tak TO00TM6 3,2m2
Végg V000IM6 13,0 m2
Radiator J025TM2 1,0 st
fl
Tak TOOOEM6 12,5 m2
Végg VO30FN 25,6 m2
Végg V030BT1 25,6 m2
Radiator J025TM2 1,0 st
Snic Z010IM2 16,5 m2
Snic Z012IM2 14,0 Ipm
Snic Z013IM2 22,6 lpm
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Kok

Tak TOOOEM6 8,2 m2
Végg VO30RT1 10,7 m2
Végg V000TM6 4,8 m2
Radiator J025TM2 1,0 st
Shic Z010IM2 32,5 m2
Snic Z012IM2 22,2 Ipm
Shic Z013IM2 19,5 Ipm

Om arbetet utfors i en enstaka lagenhet blir arbetsméngden 91,51 mWu. Om
arbetet daremot utfors i ett omrade dar malarna ar etablerade men att inga
serieeffekter kommit i fraga sa blir arbetsmangden 85,46 mWu. Vid arbete i ett
etablerat omrade och med en serieeffekt motsvarande 10 lika enheter i féljd blir
arbetsmangden 76,44 mWu och om serieeffekten motsvarar 30 lika enheter sa blir
arbetsméngden 69,80 mWu. Vid 35 lika enheter planar effekten ut och arbets-
mangden sjunker inte mer.

Anvand tid per mWu beror pa vilken produktionsstyrningsgrad som géller. 1 de fall
man tillampar fasta I6ner anvander man i genomsnitt 1 timme for att producera

1 mWu. Genomsnittlig anvand tid per mWu nar arbetet utfors pa ackord ar 0,67
timmar. Detta ger oss foljande forvéntade anvanda tider per lagenhet enligt ovan
om arbetet utfors pa ackord. Med 5000 kronor i ackordsumma fordelat pa dessa
tider sa far vi samtidigt foljande forvantade I6neutfall.

Arbetsmangd Forvéntad Forvéntat

Fall i mWu anvand tid 16neutfall
1. Enstaka lagenhet 91,51 mWu 61,31 tim 81:55/tim
2. Arbete i omrade

men ingen serieeffekt 85,46 mWu 57,26 tim 87:32/tim
3. Arbete i omrade och med

serieeffekt motsvarande

10 lika enheter 76,44 mWu 51,21 tim 97:64/tim
4. Arbete i omréde och med

serieeffekt motsvarande

30 lika enheter 69,80 mWu 46,77 tim 106:91/tim

Med vetskap om att allmannyttans malare i stort sett alltid har arbetsforhallanden
som motsvarar maximalt utnyttjad serieeffekt och mest gynnad lokalisering, att
BPAs malare har hdg andel maleri &t allmannyttan och darmed kanske ligger
nagonstans mellan fall 3 och 4, att MRF:s medlemmar har mindre andel sadant
maleri och kanske i snitt ligger nagonstans strax under fall 3 samt att SMS som
troligen har minst andel serieliknande maleri i snitt kanske ligger nagonstans strax
over fall 2 sa forklarar detta en stor del av de noterade l6neskillnaderna.

Slutsatsen &r att denna prévning stdder den stéllda hypotesen att serieeffekter
utgdr den dominerande orsaken till noterade l6neskillnader.
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BILAGA 8
Brist pa konkurrens korrigerar inte felfunktioner

Med rétt styrmekanism kan egen regi och eget bolag fungera val och speciellt egen
regi kan vara synnerligen konkurrenkraftig pa grund av ett antal styrkefaktorer.
Men bada formerna och eget bolag i synnerhet bar pa en risk. Risken att det
smyager sig in felfunktioner i systemet och att dessa inte korrigeras. Felfunktioner
som obonhdrligt avsldjas i den konkurrenssituation som en entreprendr standigt ar
utsatt for, men som tyvarr medvetet eller omedvetet kan déljas vid formerna
egenregi och eget bolag For att lyfta fram dessa risker presenteras nedan ett fall
baserat pa kliniska data fran tidigare uppdrag.

Fallet med den irrationella ledningen

I X-koping forvaltar Bra bostader AB 15.000 l&agenheter plus en del lokaler. Man
har fastighetsskdtare och egna maskinister samt en omfattande styrka av egna
fasadtvattare som &ven tvéttar fonster. FOr alla sina hissar anlitar man ett
serviceforetag Hisservice AB som med tiden kommit att nastan helt arbeta at Bra
bostédder AB. Efter en tid beslutar sig Bra bostéder for att man lika gérna kan ta
hand om Hisservice AB. Man tar upp fragan om ett kdp, kommer Gverens och sa
har Hisservice AB blivit ett helagt produktionsbolag &t Bra bostader AB. Av som
man sdg det praktiska skél formar man en styrelse med i huvudsak personer fran
Bra Bostéader AB och som VD tillsatts en av cheferna i forvaltningsbolaget. Denne
fortsétter dock att arbeta dven i forvaltningen.

Parallellt med denna process kommer en ide upp i Bra bostader AB att man skall
starta en verkstad dar man kan tvéatta fonsterna maskinellt i stéllet for att tvétta
dem pa plats. Ursprungligen fods idén med avsikt att rationalisera men for att
motivera den stora investering som kravs lagger man till argument som att kvalitén
blir mycket hogre och det kraver hyresgasterna och nar inte det racker till sa lagger
man &ven till prognoser att man skall tvatta fonster at d&ven andra forvaltare.

Fonstertvattten etableras men den blir aldrig nagon framgang. Det visar sig
kostsamt att hamta och atermontera fonstern och sjalva tvétten ger ej den
produktion man kan forvanta sig. Kostnaden per fonster ar langt hogre an den man
hade nar man tvattade pa plats, men man trostar sig med att kvalitén ar béattre.

Nu gar VD for Hisservice AB i pension och man anstéller en ny VD. Denne
rekryteras fran en verksamhet som producerar hissar vilket man tror betyder att
man far in verkligt lampad kompetens. Den nye VD:n tar med sig sin narmaste man
fran hissproduktionsbolaget och man anser sig darmed att ha forstarkt ledningen
for produktionsbolaget. Efter ytterligare en tid beslutar man sig for att fora 6ver
forvaltningens egna fasadtvattare samt fonstertvattningsfabriken till Hisservice AB.

Den nye VD:n som har Iang och gedigen erfarenhet av hur man nytillverkar hissar
har ingen erfarenhet av att serva hissar och den verksamheten kan inte heller fanga
hans intresse. Foljden blir att han drar sig undan verksamheten med att serva
forvaltningens hissar och dgnar i stéllet, tillsammans med sin tidigare medarbetare
fran hisstillverkartiden, i huvudsak at att kalkylera och offerera tillverkning av nya
hissar pa 6ppna marknaden. Marknaden for nya hissar rasar och darmed
I6nsamheten i branschen men trots detta expanderar Hisservice AB pa denna
sektor sd att man snart har storre verksamhet dar dn pa den egentliga
huvuduppgiften att serva forvaltningens hissar.

82



Kalkyler visar nu att fonstertvattningen pa den egna fabriken kostar 20- 25 % mer
&n vad det kostar att lamna fonstren till fabrikstvéttning hos en entreprendr och 4 -
5 ganger mer &n om man skulle tvatta fonstren pa plats. Faktum ar att det inte
skulle kosta mer att kopa nya fonster i stallet for att tvatta dem pé den egna
fabriken. Nar man konstaterar detta s blir slutsatsen att det ar for dyrt att hantera
hamtningen. Atgarden blir att i stallet for att 14gga ned fabriken s& investerar man i
ytterligare utrustning sa att man tillverkar nya fonster som matas in i fonstertvatten
i stallet for de gamla smutsiga. De gamla valjer man att kasta nar de &r smutsiga.

Nu har man natt en situation med ett foretag med fyra grenar namligen

1. Hisservice som pa egen hand utan ledningens engagemang lyckats bli
tdmligen effektiv.

2. Fasadtvattning som fungerar bristfalligt och saknar ledning

3. Fonstertvattningsfabrik som har s hoga produktionskostnader
och fungerar sa daligt att det enda fornuftiga ar nedlaggning

4. Hisstillverkning som absorberar foretagsledningens intresse och
saknar alla mojligheter att generera nagot annat an forluster.

Verksamheten drivs vidare med ett foretagsklimat som blir allt sémre.

Omgivningen drar pd munnen &t foretaget personalen pa hisservice som standigt far
gliringar fran kolleger pa stan kanner sig évergiven av ledningen osv. Situationen
blir till slut sdan att man allvarligt maste 6vervaga nedlaggning eller avyttring av
hela verksamheten och detta trots att t ex avdelningen hisservice utvecklat en
kompetens och effektivitet som ingen annan pa orten kan konkurrera med.

Vid jamfdrelse mellan entreprenad och bolagiserad produktionsenhet ar det bara att
konstatera att ett entreprenadforetag med detta sjuka beteende hade gatt 6ver styr
for lange sedan. Den personalunion som foreligger mellan produktionsbolagets
styrelse och ledningen for forvaltningen ar den grundldggande orsaken till att det
gatt sa snett och att inte felen korrigeras. Bristen pa kompetens i styrelsen nar det
géller saval verksamheten som rekrytering av foretagsledning &r nasta avgérande
orsak. Man har inte forstatt att det &r tva helt olika varldar att producera nytt och
att reparera och underhélla och man har inte forstatt att valet av ledare med viss
bakgrund i denna typ av verksamhet helt paverkar utvecklingsintresset.
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BILAGA 9

Egen regi och fasta installationer

De styrkefaktorer som ligger i egen regi ar direkt kopplade till platsen. Det &r
kunskap om fastigheter och hyresgéster och det &r nérheten till kallan for
uppkomna reparationshehov samt integrationen med informationsflodet fran
hyresgéster och besiktningsmén. Det &r vidare mojligheten att genom tvarfacklighet
kombinera olika typer av uppdrag i en fastighet och ddrmed spara rese- och
etableringstid som gor att egen regi kan uppvisa konkurrensfordelar.

Det ar som vi sett framst vid mindre uppdrag som dessa fordelar ar patagliga. Vid
storre uppdrag minskar fordelarna och nar det inte ar fragan om atgarder pa plats i
fastigheten sa forsvinner fordelarna helt. Nar atgarderna utférs pa annan plats i
fasta kapitalkravande installationer sa innebér egen regi eller eget bolag fler
nackdelar an fordelar.

En grundldggande nackdel ur egen regisynpunkt &r att fasta installationer har en
optimal produktionsvolym som ger lagsta kostnad och denna optimala niva kan
inte andras steglost. Nivan kan dndras genom investeringar men da uppnas bara en
ny optimal niva. Detta i kombination med férhallandet att egen regi respektive eget
bolag i realiteten bara har en kund (argument om att man har en marknad vid sidan
om ar som regel helt grundlosa) gor att man aldrig kan nd den optimala losningen
och de lagsta kostnaderna. Rationaliseringar pagar ju standigt i verksamheter med
fasta installationer. Detta gor att den optimala volymen dessutom &r foranderlig
Over tiden. Att nd 6verensstammelse mellan produktionsvolym och efterfragan vid
fasta installationer i situationen egen regi eller eget bolag &r dérfér en utopi.

Industrimalning sk&pluckor - ett exempel pa fasta installationer

En stor post i en forvaltares underhallskostnader &r mélning av skapluckor. Detta
kan goras pa traditionellt satt pa plats i lagenheten. Det har dock blivit vanligt att
demontera luckor och lador for att sedan lackera dem i fabrik, speciellt sedan det
blivit krav pd anvandning av vattenburen farg. Det finns dock manga forvaltare
som fortsatter att mala skapluckor pa plats trots den vattenburna fargen och som
havdar att det haller lika bra som malningen i 6vrigt. Kostnaden for platsmalning &r
bara 30 till 50 % av den for fabriksmalade luckor. Se fraga 5 i bilaga 10.

En jamforelse av kostnaderna for industrimalning i egen regi kontra entreprenad
ger dock en bra bild av problematiken egen regi och fasta installationer.

Efter observationer av kostnaderna for industrimalning pa entreprenad vid ett antal
forvaltningar begérde jag in offerter fran nagra entreprendrer och erhéll féljande
resultat (1992)

-lucka 110:-/st
-lada 45:-/st
- garderobslucka 210:-/st

Till detta kommer en transportkostnad om 200:- tor per leverans plus moms. En
forutsattning for priserna var att det var fragan om storre volymer typ dr som galler
vi en fastighetsforvaltning och inte enstaka kok..
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Totalkostnaden for en l&genhet hamnar darmed i genomsnitt mellan 2.000 och
3.000 kronor for entreprenadaltemativet.

Ett egen regialtemativ jag komm i kontakt med redovisar for motsvarande
omfattning kostnader mellan 4.500 och 5000:-. Ett annat egen regialtemativ jag
hade planerat att utnyttja i studien hade just lagt ned sin verksamhet pa grund av
for hoga kostnader och gatt 6ver till entreprenad.

Bade den anlaggning som fortfarande &r i drift och den som just hade lagts ned &r
goda exempel pa att egenregi och fasta installationer inte &r en bra kombination.
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BILAGA 10
Urval av fragor och svar fran intervjuer

| samband med datainsamlingen genomférdes intervjuer med representanter for
forvaltningarna. Intervjuerna var ostrukturerade och syftade i férsta hand till att
klarldgga vad som géllde betraffande tilldmpad regiform och produktionsstyr-
ningsgrad, men aven till att fa kompletterande information om andra fenomen.
Foljande fragor och svar fran dessa intervjuer utnyttjas som underlag for
utvérderingen i kapitel 5.

1. Till maleriansvarig i en allmannyttig forvaltning.

Fraga : Man kan notera att dina malare ligger pa den hdga fortjanstniva som
genomsnittet av allmannyttans malare ligger pd. Det ar en bra bit
hogre an den niva som entreprenadmalama i genomsnitt ligger pa.
Har du nagon forklaring till hur detta kan komma sig?

Svar: Jag ar helt 6vertygad om att det beror pa arbetsforhallandena i vart
bestand Jag har tidigare anlitat entreprenadmalare och da noterat
att de inledningsvis uppnatt en fortjanstniva som legat i paritet med
den som Malaremastamas Riksforenings medlemmar redovisar.
Succesivt hojdes dock entreprenadmalarnas fortjanstniva och efter
ett halvar 1ag de pa ungefar samma relativa nivd som mina malare
gor nu. Mina malare (och detsamma gallde for entreprendren) har
ett omkladningsrum och materialforsérjning i omradet och de
arbetar med samma typ av utrymmen ar ut och ar in.

2. Till underhallsansvarig i kommunal férvaltning

Fraga: Du &r n6jd med att ha egen golvlaggare och anser att det &r en bra
16sning for din typ av verksamhet. Vad tror du da det beror pa att
det ar sa fa verksamheter av din typ som har egna golvlaggare.

Svar: Jag tror det beror pa att branschen bromsar. Jag har haft stora
svarigheter att fa det material jag vill ha. Och det ar omgjligt att
fa delta i de kurser som finns for golvlagare om man arbetar med
egna golvlaggare.

3. Till en privat fastighetsforvaltare med eget och narstaende
produktionsbolag.
Fraga: Av det jag sett i ditt material sa anlitar du ofta externa entreprendrer
trots att ditt foretag dger ett och ar deldgare i ett par entreprenad-
foretag som du skulle kunna anlita. Varfér gor du det?

Svar: Jag har nagra hantverkare i min férvaltning och de &r varda sin vikt i
guld. De ar tvarfackliga, kan bestandet och fungerar pa ett alldeles
utmarkt satt. N&r det galler de del eller helédgda entreprenad-
foretagen sa ar det annorlunda. De fungerar for min del samre an
helt externa entreprendrer. Jag upplever att de har alla svagheter
som den externa entreprendren har i fraga om tvarfacklighet och
kunskap om bestadndet men dessutom har de fér mig nackdelen av
att de ser mig som en saker kund som de inte beh&ver anstranga sig
for. Darfor anlitar jag nagon annan nar jag har méjlighet. Ett
undantag ar bygg for de tillampar Normtidsystemet och da kan de
inte utnyttja forhallandet i var relation till sin fordel.
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4, Till fastighetsforvaltare med egen industriell luckmalning

Fraga:

Svar:

Ni malar luckor i en mélningsanlaggning i eget bolag till en kostnad
av storleksordningen 4.500:- for ett genomsnittskok. Varfor
fortsétter ni med detta nar man kan k6pa motsvarande tjanst for
3.000:- alternativt mala luckorna pa plats med egna malare

for mindre &n 1.500:-?

Det ar en fraga om kvalité. Vi vill ge vara hyresgaster basta majliga
slutresultat. Det skall vara som nytt.

5. Till fastighetsforvaltare som malar sina luckor pé plats

Fraga:

Svar:

Ni malar skapluckor pa plats samtidigt som ni utfér andra
malningsarbeten i lagenheten. Manga andra havdar att man inte
accepterar den kvalitén utan maste sprutlackera dem i fabrik.
Hur ar hallbarheten och hur reagerar dina hyresgaster pa de
platsmalade luckorna?

Vad betréaffar hallbarheten sa haller malningen pa luckorna

for var del lika lange som ytskikten i 6vrigt. Och betraffande
hyresgéasternas reaktioner pa vart maleri sa har ingen dver
huvudtaget haft ndgon synpunkt pa att luckorna skulle behandlas
pa nagot annat satt. Sa for var del kan jag inte se nagot motiv
for varfor vi och i slutanden vara hyresgaster skall betala tre
ganger mer for samma funktion.

6. Till en malaremastare i en allmannyttig férvaltning om omkostnaderna

Fraga:

Svar:

Ni har ju en relativt stor maleriavdelning och du har arbetsledare
till din hjélp for att leda verksamheten. Av er interndebitering har
jag sett att ni debiterar forvaltningen med ca 180 - 190 % paslag pa
ackordsrakningen inkl.material men exkl. bekladnadsmaterial. Hur
har ni kommit fram till denna niva?

Vi bokfor alla vara kostnader och for de gemensamma resurser

vi har med andra delar av var organisation belastas vi proportionellt
med var omfattning i relation till de 6vriga. De pa s vis registrerade
kostnaderna foljer vi lopande upp och pa sa vis har vi kommit fram
till att vi behdver den namnda nivan.

7. Till en forvaltare med laga omkostnader for egna malare

Fraga:

Svar:

Jag har noterat att du raknar med extremt Iaga kostnader for
ommalning och du har samma ackordsrakning i botten som dina
kolleger. Normalt har man noterat paslag pa ackordsrakningen
av storleksordningen 180 - 185 % &ven om man nu i dagsléget
kan finna fall ned till 150 %. Men du har hela tiden arbetat med
endast 75 %. Hur &r detta mojligt

Jag behover inte mer. Faktum &r att jag inte ens behdver s mycket.
Det blir alltid plus i alla fall. Anledningen ar var enkla
administration. Vi har ingen speciell arbetsledning for vara mélare.
De skoter sig i stort sett sjalva. Jag och min kollega, vi ar tva
forvaltare, gor besiktningar i 1agenheter som skall atgardas och
skriver ut vilka behandlingar som skall goras. Vi ser sjélva daven
fysiskt till att erforderligt beklddnadsmaterial placeras i respektive
lagenhet. 1 6vrigt klarar sig malarna helt sjalva och det fungerar bra.
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