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DEFINITIONER

Ekonomisk
effektivitet

Férvaltare

Kontaktmdnster

Kontaktkostnad

Mixed kompetens

Organisatorisk
effektivitet

RU - arbete

RU - system

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

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

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

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

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

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

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

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



Systemstruktur

Teknisk
effektivitet

Transaktions-
kostnad

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

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

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

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

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






FORORD

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

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

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

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

Stockholm i april 1982

Karl Myrsten



SAMMANFATTNING

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

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

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

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

Variationer inom det studerade omradet

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

- fBrvaltare i dtta grupper

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

- reparationsdtgdrder i fem kategorier

De olikheter som motiverade denna indelning var manga,

ofta flera fOr varje grupp. Fo6ljande kan tjdna som

exempel:

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

tade ndgon bekant

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

- fOrvaltare med tidigare byggverksamhet hade ofta en

10



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

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

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

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

- stora reparationsarbeten upphandlas som regel pa
anbud med fast pris

Ndgra viktiga kostnadsbegrepp

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

Kontaktkostnader

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

Transaktionskostnader

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

Friktionskostnader

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

11



Ndgra betydelsefulla observationer

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

Kontakternas varaktighet

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

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

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

Inkonsekventa debiteringsregler

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

Fel form f8r underentreprendrsarvode

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

Brister i tidigare 1lOsningar

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



Bristande kunskaper

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

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

Onda cirklar

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

Forslag till 16sningar

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

1. Information och utbildning

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

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

2. Utformning av konsekventa debiteringsregler

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

3. Utformning av servicesystem

En 16sning som kombinerar systematiserat fOrebyggande

13



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

4. Integrerade rutiner

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

5. Dialog med entreprendrer

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

6. Samverkan i upphandling

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

Var skall man bGrja?

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

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

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

14



1 INLEDNING

1.1 Problembeskrivning

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

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

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

- byggare

- rormokare

- malare

- glasmdstare
- elektriker
- platslagare
- golvldggare.

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

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

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

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

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

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

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

- l6sningarna har inte givits rdtt form

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

- informationen om dem har inte nitt fram

- andra dnnu ej observerade fenomen utgdr
hinder

1.2 Disposition

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

I kapitel 2 redovisas tidigare kdnda problem och
16sningsforslag.

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

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

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

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

2.1 Observerade problem

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

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

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

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

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



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

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

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

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

2.1.2 Entreprendrens problem

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

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

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

- antalet debiterbara timmar minskar

- kostnaderna per timme OJkar

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

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

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

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

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

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

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

22 Problematiska framtidsutsikter

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

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

- enheter endast i undantagsfall blir stdrre

- de flesta fOretag stdr stilla eller gar
tillbaka

- ur rationell synpunkt motiverade investe-
ringar uteblir

- branscherna som helhet kommer att krympa

- den organiserade utbildningen av yrkesarbe-
tare fOrsvagas

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

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

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

Den solidariska 10nepolitiken kommer sannolikt att
tvinga fram hdgre ldner inom reparationsomradet fOor
att minska 10negapet till nyproduktionen. Detta i
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kombination med 14g teknisk effektivitet och kanske
t o m fdrsdmrad organisatorisk effektivitet betyder
stigande relativa kostnader.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- reparationsorganisation med kortare kontakt-
vdgar

- delegering av ansvar till hantverkarna

Lsningarna har #nnu inte vunnit nédgon omfattande
tilldmpning.

2.3.3 HOga kontakt— och transaktionskostnader

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