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1. Bakgrund och uppdrag

1.1. Bakgrund

Brf Storstugan belagen i Taby har 704 lagenheter, ca 10 lokaler. Féreningens forvaltning exklusive
ekonomisk forvaltning som kops av extern leverantor bedrivs efter ett stammobeslut i egen regi med
egen anstalld personal. Under en tid har det framkommit synpunkter pa hur den tekniska forvaltningen
bedrivs. Fragestallningar och tveksamheter har framkommit — ar bemanningen den ratta, har dom den
kompetens som erfordras, ar uppdraget tydligt...

Med anledning av ovanstadende har styrelsen beslutat att se dver fragan om man fortsatt ska bedriva
den tekniska forvaltningen i egen regi eller pa entreprenad samt efter ev kommande beslut genomféra
upphandling av extern leverantor.

| syfte att i god tid forbereda en ny upphandling har Svefa AB fatt forfrdgan om detta uppdrag.

1.2. Uppdrag
Uppdraget avser att uppratta en kostnadsjamférelse fastighetsforvaltning i egen regi alt. pa entrepre-
nad.

2. Egenregi

Fastighetsforvaltningen (exkl ekonomisk forvaltning) bedrivs i egen regi med av féreningen anstalld
personal. Arbetet leds av forvaltaren som rapporterar till en av styrelsen utsedd fastighetsgrupp.

2.1. Organisation

Forvaltare Leder o styr arbetet med 1
teknisk forvaltning samt an-
svarar for vissa administra-
tiva arbets-uppgifter, upp-
handlar 6vriga tjanster

Foérvaltningsassistent (adm) Reception o adm fragor 1
kundkontakt
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Fastighetstekniker Tillsyn, skotsel o avhjal- 1
pande underhall

Fastighetsskoétare Utemiljo 1

Lokalvardare Trappor, 6vr gemensamma 2
utrymmen

Totalt ant anst 6

2.2. Overgripande arbetsuppgifter/arbetsférdelning

2.2.1 Fastighetsgrupp

Fastighetsgruppen ar utsedd av styrelsen och har det dvergripande ansvaret for att fastigheten med
dess installationer fungerar som avsett utifran myndighetskrav samt medlemmarnas énskemal och krav
avseende kvalitet och service.

Under fastighetsgruppen lyder Forvaltaren se 2.2.2 Forvaltare som i sin tur svarar for ledning och styr-
ning av forvaltningsverksamheten samt dven en storre del av det planerade underhallet.

Till sin hjalp engagerar fastighetsgruppen aven konsulter avseende upphandling av projekt, IT-tjanster
mm.

2.2.2 Forvaltare
Arbetstid: 100% samt évertid 10-15%.

e Ca50-60% av arbetstiden laggs pa projekt av olika slag.
e Ca25% av arbetstiden laggs pa oférutsedda arenden.

Huvudsakliga arbetsuppgifter:

e Forvaltaren:
o rapporterar till fastighetsgruppen/styrelsen.

o har mandat och befogenhet att bestélla arbeten av externa leverantor/entreprenor
upp till 1/2 pbb. Ovriga beslut bereds av férvaltaren och beslutas av fastighetsgrup-
pen/styrelsen.

o Har ett personalansvar avseende:

= arbetsledning

= genomfdrande av utvecklingssamtal
= |6ne- och villkorsférhandling,

= uppféljningssamtal

o ansvarar for ledning och utveckling av det tekniska fastighetsunderhallet samt ledning
av den dagliga verksamheten.
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o Upprattande av drift- och underhallsbudget samt prognoser.
o Projekt
= Underhallsplanering samt genomférande och uppféljning av underhallsatgar-
der i fastigheterna.
= Framtagande av kalkyler och investeringsunderlag.
=  Upprattande av forfragningsunderlag.
= Upphandling, kvalitetssakring och utvardering av entreprendrer, leverantérer.
= Upprattande av erforderliga kontraktshandlingar
= Projektledning.
= Att sjalvstandigt driva och/eller agera bestallare vid ombyggnationer och hy-
resgastanpassningar.
o Ramavtal
= Upprattande av forfragningsunderlag.
= Upphandling, kvalitetssakring och utvardering av entreprenérer, leveranttrer
= Upprattande av erforderliga kontraktshandlingar.
Hanterar allehanda forsakringsarenden.
Sékerstaller att lagar och myndighetskrav efterlevs.
Deltar vid foreningens styrelsemdten samt arbetsmdoten under kvallstid.
Of6rutsedda arenden
Ekonomi
= Ekonomisk uppféljning av forvaltningsverksamheten
= Levfakturor — attest

O O O O O

2.2.3 Receptionist
Arbetstid: 100%

e Receptionisten:
o Rapporterar till Forvaltaren
o Bemannar reception — 6ppettider
o Telefontider
o Administrativa fragor
= Post
=  Samtal
= Administrera fastighetssystemet Real avseende uppdateringar
= Inkommande mail
= Uthyrning Gastrummen
= Kassa
= Boxar TV
= Intern-TV access
= Fakturor till ratt
= Adm - Medlemsansdkningar
= Adm - Panter
= Adm - andrahandsuthyrningar
= Parkering
o Kohantering
e Uthyrning
= Bokning av lokaler
*  Frankering utgdende post
= Autogiro
o Upprattar rapporter till Forvaltaren avseende
=  Andrahandsuthyrningar
= Mm
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= Allmanna fragor

2.2.4 Fastighetsskotare/Tekniker 2 st
Arbetstid 100%

e Fastighetsskotare 1 utfor:
o Schemalagda Ronderingar

= Byggnad invandigt
e Avfallsrum rengdring rotera kéarl
e Kontroll UC
e Ronderingar kéallare
e Overvakning kéllare
e Tvattstugor
e Hjartstartare
e Lgh-besiktning

= Byggnad utvandigt
e  Skrépplockning
e Rengoring pafylining fontan

e Entréer
e Yttertak
e Lamprond
= Utemiljo
e Bilplatser
e Motorvarmare
e Bevattning — visst bevattningssystem finns
e Utemobler 190 st
o Lekplatser
e Grasmattor
e Hardgjorda ytor
e Extern leverantor:

o Habitek, beskar trad o buskar

o Avhjalpande underhall
= Aterstéllning av funktion som natt en oacceptabel niva
e Ca 1000 arenden/ar
e Ca 750 timmar

o Lgh-tjanster ca 25-30 %
= Inre arbeten i Igh bestallda av bostadsrattshavare

2.2.5 Lokalvardare 2
Arbetstid: 2 x 100%

e Lokalvardare utfor lokalvard i:
o 11 trapphus
o 176 vaningsplan
o 11 entréplan
o Ovriga gemensamma utrymmen
= 2 st samlingslokaler 3x120m2
= Hotellet 3 x 2 rok
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= 23 tvattstugor

= SPA

= Gym

= Bastu

= Hobbylokal

= Kallargangar

2.2.6 Externa konsulter
Byggkonsult fér projekt samt IT-konsult fér drift av egna servrar, system for information, intern-TV mm.

2.2.7 Qvrigt
e For forvaltningsverksamheten finns féljande:
o Lokaler
= Forvaltningsexpeditionen med utrymmen fér samtlig personal, verkstad mm
= Garageplatser
= Datorhall
o Fordon
= Caddy, slap
= Fyrhjuling, slap
= Grasklippare
= Skurmaskiner
o Verktyg
= Handverktyg
2.3. Ekonomi

Bilaga 1 Ekonomi.
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3.

3.1.

Entreprenad

Forutsattningar

Upprattandet av Tjanstebeskrivning och kalkyl baseras p& upprattad forteckning med basdata med fas-
tighetsforteckning/méangdforteckning dar ytor, antal mm dvs allt som paverkar den slutliga kalkylerade
kostnaden framgar.

| uppdraget har ingatt att:

Uppratta en Tjanstebeskrivning enligt Aff-struktur omfattande samtliga férvaltningstjanster en
bostadsrattsforening av Brf Storstugans storlek har bedomts behdéva for att uppna en anda-
malsenlig, kostnadseffektiv forvaltning.

o

| Tjanstebeskrivningen Bilaga 2 har samtliga tjanster beskrivits avseende vad som ska
levereras inte hur tjansten utfores.

| tjanstebeskrivningen framgar vilka tjanster som ingar i fast arvode samt vilka tjanster
som ingar i tjansteleveransen men ersatts med rorligt arvode. Exempel pa tjanster som
ersatts med rorligt arvode ar avhjalpande underhall, detta da dessa tjanster inte ar ater-
kommande och inte heller ar kalkylerbara utan en fullodig statistikavseende tidigare ars
utfort avhjalpande underhall. Noteras ska att omfattning av det avhjalpande underhallet
ar direkt beroende av hur ofta tillsyn och skotsel utféres samt fastighetens och install-
ationernas skick.

Uppratta dokument 6ver basdata/méangdforteckning Bilaga 3 och 4

@)

Baserad pa uppgifter fran foérening, forvaltningen samt tillgangliga fastighetsdata bl a
fran lantmateriet.

Uppratta en kalkyl Bilaga 4 Sammanfattning kalkyl baserad pa de tjanster som framgar av tjans-
ter som finns beskrivna i tjanstebeskrivningen Bilaga 2 och som &r angivna att inga i det fasta

arvodet.
o Entidsatgang per ar har kalkylerats for respektive tjanst.
o Till respektive tjanst har kopplats en "utférare/roll” som i sin tur har asatts en timdebite-
ring.
o Itimdebitering ingar erforderlig arbetsledning, lokaler, fordon mm dvs allt som erfordras
for tjansteleveransen.
3.1.1 Ekonomi
Bilaga 1 Ekonomi.
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4. Sammanfattning

I maj 2021 upprattades och redovisades en jamférelse av "mjuka” aspekterna avseende fastighetsfor-
valtning i egen regi alt. pa entreprenad. Jamforelsen pavisade 6vervagande fordelar for fastighetsfor-
valtning pa entreprenad. Styrelsen uppdrog at undertecknad att komplettera tidigare jamforelse med en
jamférande analys av de ekonomiska aspekterna.

Denna rapport med bilagor redovisar en kostnadsjamforelse av fastighetsforvaltning i egen regi alt. pa
entreprenad.

Som framgar av punkt 3. Entreprenad ovan, uppréattad beskrivning av de tjanster som vi utifran den
erfarenhet vi besitter omfattar de forvaltningstjanster en bostadsrattsforening med de foérutsattningar
har for att uppfylla de krav som stélls i gallande lagrum och bostadsrattshavarnas krav och 6nskemal
om kvalitet och service.

Vidare har efter samtal och intervjuer med berdrda inom férvaltningen utforts en analys av nedlagda
kostnader. Syftet har varit att pa en évergripande niva kartlagga hur mycket av nedlagda kostnader som
kan hanforas till och jamféras med motsvarande tjanster inom ramen for det som ingar i fasta kostnader
i den upprattade tjanstebeskrivningen. Noteras ska att analysen ger vid handen att tjanstebeskrivningen
omfattar fler tjanster an de som utférs inom ramen for egen regi i dagslaget.

Sammanfattningsvis dverstiger kostnaden for forvaltning i egen regi kostnaden for forvaltning pa entre-
prenad med drygt 600 tkr inkl mervardesskatt.

Till detta ska laggas som ovan berorts att ni som bestallare troligen far ut mer for nedlagda kostnader
vid forvaltning pa entreprenad. Noteras ska dven de "mjuka” aspekter som berorts i tidigare rapport.

5. Slutsats/rekommendation

Av de tva levererade rapporterna framgar att forvaltning pa entreprenad ar att foredra i det korta per-
spektivet som dver tiden.

Forvaltning pa& entreprenad utvecklar styrelsen som fastighetsagare med det ansvar som avilar styrel-
sen som representant for fastighetsdgandet och tydliggoér styrelsens roll som bestéllare av tjanster.

Det ska dven papekas att vid forvaltning pa entreprenad erhalls éver tiden tillgang till aktuell och 6énskad
kompetens saval vid forvaltning som vid underhalls- och projekt av mer omfattande karaktar.
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