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Intervju med Fredrik Melin, MKB Fastigheter AB

Fel och brister forekommer aven i hyresratter

Nyproducerade hyresratter har ocksa fel och brister, oftast smafel, bristfalligt utférande och
slarv. Det som besiktningsforréattaren missar vid slutbesiktningen - samt eventuella
funktionsbrister - upptacks och anméls ofta av hyresgésterna efter inflyttning. Hyresgéster
anmaler manga av felen eftersom de anser att de betalar en hog hyra for att fa bo i ett
nyproducerat hus men anledningen kan ocksa vara att de inte vill bli ersattningsskyldiga for
skador.

For hyresgasterna skull och med tanke pa atgardsprocessen ar ambitionen att upptacka fel och
brister fore inflyttning. Ambitionsnivan baseras pa att funktionen ar viktig och toleranserna
inte far overskridas, men man vill inte nagelfara entreprenaden i syfte att ’sétta dit”
entreprendren eftersom man ar man om goda relationer som aven stracker sig in i kommande
projekt. Mojligen har man lite mer tolerans avseende mindre brister, nyansfel etc an
exempelvis den som koper en ny bostadsratt eller hus generellt har. Pa sa satt blir det ibland
en balansgang mellan hyresgésternas férvantningar och den ambitionsniva man sjalv har i
egenskap av forvaltare.

Atgardsprocessen fungerar generellt mycket daligt

Atgardsprocessen fungerar generellt mycket daligt. Det &r svart att f& entreprendren att
atgarda fel. Kunderna véander sig till MKB for att fa atgarderna utférda. MKB hamnar mitt
emellan kund och entreprendr. De maste lagga mycket tid pa att forklara processen for
kunderna samt hantera klagomal och krav pa hyresnedsattning. Det ar oftast inga problem att
fa tilltrade till lagenhet. Vissa vill sjalva vara hemma. Hyresgéasterna ar mest tillmotesgaende
naratgarder som de sjélva ar angeldgna om skall utforas. | annat fall kan det ibland vara lite
krangligare med tilltradet. Som hyresvard har MKB dock réttighet att ga in i lagenheterna for
att utfora nodvandiga atgarder. Hyresgasterna har generellt ingen rattighet att krava ersattning,
men de som betalar en hdg hyra for ett nybyggt hus har hogre férvantningar och krav, vilket
man har forstaelse for, och man far lagga mycket tid pa att bemota och forklara for dessa
hyresgaster.

Forlangda garantier medfor en forlangd plaga

Erfarenheter av forlangda garantitider pa 5-10 ar ar negativa eftersom langdragen procedurer
och beslutsprocesser pagar aven efter den sedvanliga garantitidens utgang. Med undantag for
vissa avancerade funktioner sa ar 2 ars garantitid tillrackligt. Det blir billigare och enklare att
istallet for langre garanti betala for eventuella atgarderna nar behov uppstar och da utan att
behova dra det i langbank. MKB anvander sig hellre av befintliga serviceavtal med
hantverkare, malare, elektriker m fl som utfor atgarder i det befintliga bestandet. Detta kostar
heller inget sa lange ingen atgard utfors.

Nybyggda hyresratter kraver mer tid och engagemang av forvaltarna

En av MKB’s interna projektledare uppskattar att han lagger ca 10% av sin arbetstid pa att
hantera fel och brister efter att kunderna flyttat in. 80% é&r intern kommunikation, 15%
kommunikation med entreprendr och ca 5% med hyresgéster. Ovriga involverade ar forvaltare
samt hus- och kundvardar for aktuellt bostadsomrade. Man har ocksa externa
byggprojektledare och eftersom vanligaste entreprenadformen &r delad entreprenad kan man
ha kontakt med flera entreprencérer, dven om man férsdker ha en med samordningsansvar (?).
Den personal som ansvarar for forvaltning av bostadshusen och kontakterna med hyresgaster
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lagger betydligt mer tid och engagemang kring atgarder i nyproducerade hyresratter an pa
drift- och skotsel av det aldre befintliga bestandet.

Engagemanget ar betungande for den egna organisationen

MKB arbetar aktivt med att styra upp entreprenaderna och samarbeta med entreprendrerna for
att erhalla en langsiktigt god kvalitet i nybyggnadsprojketen. For att MKB's projektledare
skall kunna fokusera pa och styra upp och medverka i nya bostadsprojekt dvervager man att
anstalla en eftermarknadsansvarig som tar projektledarens roll i kommunikation med kunder,
forvaltning och entreprenor. Avsikten ar ocksa att avlasta forvaltningen som da bor far mer tid
over for drift- och skotsel i befintligt bestand samt slippa behova ta alla diskussioner direkt
med entreprendrerna.

Boendekostnaderna for hyresratter i stora bestand paverkas inte direkt

Hyrorna satts efter bruksvardesprincipen och det gar ej att vaga in 6kade kostnader i ett
specifikt projekt. I slutanden maste dock nagon betala for 6kade forvaltningskostnader, men
eftersom det byggs relativt fa nya hyresrétter i forhallande till antalet befintliga hyresratter blir
ofta hdga forvaltningskostnader for nya hyresratter marginella i férhallande till kostnaderna
folr den totala forvaltningen. Genom att dessutom kontinuerligt forsoka dra ner pa
driftskostnader t ex genom energisparatgarder, kan fastighetsforvaltare inom bl a allmannyttan
till viss del kompensera andra 6kade kostnader t ex for nyproduktion. Med anledning av detta
anser man inte att boendekostnaderna for hyresratter som ingar i ett storre bestand paverkas
namnvart till f6ljd av fel och brister i de nybyggda lagenheterna. Daremot tror man att i t ex
bostadsréattsforeningar - dar foreningen inte har &ldre bostader dar man kan kompensera
genom sparatgarder - riskerar 6kade boendekostnader till foljd av fel och brister.

Nar man sjalv ar den som skall forvalta huset maste man bygga sa att det haller i mer
an 2 ar

MKB’s stravan ar att bygga for langsiktig kvalitet, laga driftskostnader och enkelt underhall.
Produkt- och materialval kan skilja sig i jamforelse med de som gors i bostadsratter. Dels
maste man tanka pa att hyresgésterna inte skall behdva dgna tid at underhall av t ex oljade
golv och bankskivor. Men framforallt vill man att produkter och utféranden som haller i mer
an 2 ar, eftersom man skall sjalv skall forvalta husen i framtiden. MKB kan darfor inte tanka
kortsiktigt for att spara pengar under produktionsskedet. De merkostnader som da kan uppsta
senare fOr organisationen riskerar "ata upp” hela fortjansten - eller mer - redan innan
garantitiden 16pt ut.

Eget engagemang, mer tid och incitament for entreprentren hjélper

MKB undviker totalentreprenader utan arbetar framst med delade entreprenader, vilket kréver
ett storre engagemang och delaktighet vilket i sin tur &r en av faktorerna till att resultatet blir
bra. Projekten kraver MKB's eget engagemang inte minst for att erhalla bostader som ar
anpassade for de boende och for forvaltningen. Erfarenheter ifran projekt dar man inte haft
denna styrning har férutom tekniska problem avseende drift och byggnadsfysik bl a resulterat
i sdmre planldsningarna och yteffektivitet. |1 en delad entreprenad stréacker sig projektledarens
egna engagemang anda ut pa byggarbetsplatsen och i form av kontakter dven med
byggnadsarbetarna som man hoppas kénner sig delaktiga projekten.

Forutom stort eget engagemang fran projektledaren sida ar det incitamentet for entreprendren
som visat sig avgorande for resultatet. Genom att ge entreprenéren nddvéndiga forutsattningar
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for att genomféra byggprojektet hoppas man att denne kanner stérre engagemang och tar
storre ansvar for slutresultatet. Entreprendren skall kunna tillsatta alla nddvandiga resurser i
projektet och inte behdva fordela manskapet pa flera arbetsplatser for att sakra inkomster och
jobb i framtiden. Genom att incitamentet avseende garanterad vinst for entreprendren tar
istallet MKB den ekonomiska risken for budgeten. MKB gor uppfoljningar och kontinuerliga
besiktningar, man accepterar forandringar i tidplan sa lange dialogen ar 6ppen och alla
kostnader redovisas 6ppet. Besiktningar utfors ungefar sasom egenkontroller dock av
bestéllarens utsedde besiktningsforrattare. Vissa arbetsmoment t ex sattning av kok eller
fonster, gas igenom med besiktningsforrattare forsta gangen det utforts sa att eventuella
korrigeringar kan goras pa resterande delar.

| pilotprojekt som drivit enligt dessa kriterier har man haft fa fel kvar vid slutbesiktningen och
eftersom inflyttning skett forst efter efterbesiktningen har lagenheterna atgardade vid
inflyttning. Samarbetet har fungerat bra med entreprendren som - trots att vinsten varit
garanterad vinst — hushallit med budgeten och byggkostnaden, dvs MKB’s kostnader, har inte
blivit hogre an planerat. Projektledarens engagemang ?
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