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Ny roll for fastighetsskotare ger
positiv respons hos alla parter

Arbetsplats:

AB Stangastaden

Kontaktperson: Lars Ohlin, samordnare, tel 013-20 85 53
Arbetslivsfondens
handliggare: Lars-Goran Svensson, Ostergétlands lin

Skribent: Mats Lindberg

Lite mirkligt kan det forst l14ta att ett stort férnyelseprojekt haft som
malsittning att Atminstone delvis aterg till en dldre tingens ordning.
Det handlar om Linkdpings stora allménnyttiga bostadsforetag AB
Stangastaden som nyligen avslutat ett framgéngsrikt projekt att fr-
#indra och utveckla yrkesrollen for sina fastighetsskotare. De har
utbildats till att ansvara fér ett eget omrade och da #ven till att bredda
sina arbetsuppgifter, att vara bolagets ansikte mot hyresgisterna i
omradet. Rollen pidminner mycket om gamla tiders vaktméstare och i
forlangningen dven till viceviérdar. Efter ett inledande motstand frin
vissa fastighetsskitare far resultaten av projektet nu endast positiva

Sammanfattning:

reaktioner, #ven frin hyresgidsterna, och har skapat férutsittningar for
en omorganisation i hela foretaget. :

Bakgrund

AB Stingéstaden i Linkoping &r ett stort,
allminnyttigt bostadsforetag. Foretaget dger
och forvaltar 19.200 lagenheter och har 300
anstillda varav 210 ir fastighetsanstilida. Av
de 210 fastighetsanstillda utgdr kvinnorna 9
procent.

Under 50- och 60-talen blev fastighetssk-
tarnas yrkesroll alltmer fordndrad, arbetet
delades upp i olika delar som skéttes av olika
personer. Dennaskiktning hos fastighetssko-
tarna dir férutom olika grupper av reparaté-
rer en grupp kom att ansvara for trappstid-
ning, en for utestddning och en for tradgérds-
arbete foranleddes av industriprincipens tdn-
kande.

Redanislutet av 70-talet pdborjades arbetet
vid Stangéstaden med att forstka bryta upp
denna skiktning som, enligt samordnare Lars
Ohlin, aldrig fungerat s& vil nir det géller
fastighetsskotsel.

En viktig aspekt pa frdgan 4r vikten av att
hyresgisterna kdnner igen och trivs med sin
vaktmistare. Den forlorade kontakten mel-
lan hyresgister och vaktméstare som blev en
foljd av arbetets uppdelning fick ocksa till
f6ljd att vandaliseringen i omrddena tilltog.
Vissa perioder pad dagen fanns helt enkelt
inga vuxna forebilder i omradet.

En annan aspekt #r vikten av att nigon
verkligen ansvarar for att arbetsuppgifterna
blir utforda och att denne har en helhetssyn
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pé sitt omride. Nir vaktméstaren inte ansva-
rade for ett visst omrade utan gjorde sina
specialiserade uppgifter uppstod ibland fe-
nomenet att ingen vill kinnas vid ett arbete
som inte utforts, "bollen” skickades istillet
vidare till nagon annan. .
Fastighetsskotarna har traditionellt varit ett
lagléne- och lagstatusyrke. Den fysiska ar-
betsmiljon priglas dessutom ofta av tunga
och ensidiga arbetsmoment. "Deita har i sin
tur inneburit en forslitning av var personal
som lett till en onddigt hog sjukfranvaro och
personalomsittning som foljd”, siger Lars
Ohlin, projektledare vid StAngéastaden.
Statusen pa yrket har dven inneburit pro-
blem att rekrytera kompetent personal. Sam-
tidigt har stoltheten hos yrkesgruppen mins-
kat och psykosocialasvarigheter uppstatt hos
en grupp fastighetsskotare. :

Mal

Den grundliggande tanken och maélsittning-
en med arbetsplatsprogrammet vid Stingé-
staden var att hijja statusen pa fastighetsskd-
tarnas arbetet, att bredda de anstélldas kom-
petens och arbetsuppgifter, att minimera ris-
ken for arbetsskador, att tka arbetstillfreds-
stillelsen och att minska sjukfridnvaro och
personalomsittning.

Mailen skulle uppnés genom att utvecklaen
arbetsorganisation som samtidigt ar béde
kvalitets-, service- och kostnadsmedveten.
Fastighetsskotarna skulle ges ett kat ansvar
och bli féretagets ansikte gentemot hyresgiis-
terna i omradet, hyresgister som dérmed ska
fa en bittre service.

Vad giller arbetsskador och personalom-
sittning var mélet att minska dessa s langt
mojligt.

Fér sjukfranvaro och produktivitet uppsat-
tes nigra klara och mitbara malséttningar:

» Den korta sjukfrnvaron skulle under pro-
gramperioden minska med 40 procent.

» Den langa sjukfréinvaron skulle samtidigt
minska med 50 procent. |

* Produktiviteten skulle tkas med 2,5 pro-
cent (produktiviteten mits hdr som att arbets-
kraftsbehovet minskas).

Malséttningen for arbetsorganisationen var

redan sedan tidigare att varje fastighetsskéta-
re inom ett geografiskt avgriinsat ansvarsom-
ride skulle svara for savil inte och yttre
skitsel som tridgardsarbete och dven kunna
utfora 75 procent av alla reparationer sjilva.
Reparatdrerna ligger annars bredvid organi-
sationen i en s#rskild avdelning — Teknisk
service.

Ett nytt mal med arbetsplatsprogrammet
blev att fastighetsskotartjinsterna dven skul-
le tillforas nya uppgifter som ex. att ta emot
felanmaélningar, att ha en expeditionstid, ha
budgetansvar for vissa konton, medverka vid
samradsméten och informera nya hyresgis-
ter om sig sjilv, om omradet och om foreta-
get.

Aven foér omradesassistenterna och arbets-
ledarna fanns malsittningar for en breddning
avarbetsinnehdllet. Hela organisationen skul-
le plattas ut vad giller bide befogenheter och
ansvar, var tanken.

Genomforande

AB Stangastaden har, som framgar ovan,
under manga ar arbetat i fardriktningen att
férindra fastighetsskotarrollen genom att
utveckla och bredda innehallet.

Nir mdjligheten fanns att 1 samarbete med
arbetslivsfonden utveckla ochintensifieradet
fornyelsearbetet sag foretaget det som en
majlighet attkommalite snabbare fram. "Det-
ta samtidigt som fondens krav tvingat oss att
strukturera arbetet och motivera oss battre”,
sdger Lars Ohlin.

Innan ansdkan till arbetslivsfonden limna-
des provades dock tankegéngarna mer kon-
kretitva av foretagets nio férvaltningsomra-
den. Vi genomférde da vissa utbildningar
och miitte efter ett tag hur bade personal och
hyresgiister uppfattade forindringen. Efter
ett klart positivt beked i ex. en enkat till
hyresgisterna bestdmde vi oss for att ldmna
in en anstkan”, berittar Lars Ohlin.

Av olika skil blev det tva ansdkningar dir
fyra forvaltningsomraden ingick 1 den forsta
och fem i den andra. Efter ett tag bakades
dock hela fornyelsearbetet ihop till ett arbets-
platsprogram for hela foretaget.

Utbildning och rehabilitering har varit de
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tva viktigaste delarna. Totalt har fonden stott
projektet, somnyligen avslutats, med 880.000
kr. Den totala kostnaden for till programmet
anknutna investeringar 4r ca 3,5 milj kr.

Fonden beviljade en betydligt storre sum-
ma pengar, men Stingéstaden har pa olika
s#tt hillit de totala kostnaderna nere. Foreta-
get har annars genomfort hela programmet
som det var tinkt. Men genom att utbildning-
ar inkopts for en betydligt mindre kostnad &n
den forst berdiknade och genom att utbild-
ningarna héllits i egna lokaler och lunch
intagits vid kommunens servicecentraler har
utbildningskostnaden avsevirt kunnat redu-
ceras.

Alla fastighetsskotare har utbildats under
14,5 heldagar. Amnesomridena har varit in-
tern organisation, ekonomi, vardagspsykolo-
gi, telefonkultur, hyresjuridik, reparationer,
tridgérdsutbildning och praktik pa omrédes-
kontoret. Aven tjinstemiinnen har utbildats
och all personal har fatt en ekonomiutbild-
ning.

Efterhand har den nya organisationen in-
forts och var firdig den 1 september 1994. Da
var fastighetsskotarna organiserade i ca 50
omridesserviceenheter och de tidigare nio

omradeskontoren har ersatts med fem di-

striktskontor. :

Den breddade kompetensen hos fastighets-
skdtarna och den 8kade produktiviteten har
inneburit firre arbetsuppgifter for avdelning-
en Teknisk service och for tjinsteménnen.
Detta har dock 16sts utan uppségningar.

Med utékad kompetens och ett stérre an-
svar har ocksi projektet f6ljts upp med ett
nytt lonesystem dér en virderingsstege in-
forts. Forenklat kan dar stdrre kunskap sdgas
ge en storre 16n. Fastighetsklubbens ordfo-
rande Lennart Edmundson &r ndjd med pro-
jektet i sin helhet och med 16nesystemet som
miirkbart hojt dven lénenivan.

Resultat

Stangéstaden har kommit léngt i arbetet med
den nya arbetsorganisationen. Ca 150 fastig-
hetsskotare har i dag ett totalansvar for skot-
seln av ett eget omréde bestidende av mellan
100 och 150 ligenheter. Av dessa ir 12 kvin-
nor.

Malsittningen for deras nya yrkesroller har
uppfyllts, statusen pa arbetet har hijts vi-
sentligt, menar bade foretagsledningen och
fastighetsklubben. Hyresgiisterna ir ocksi
ndjda med den fordndring som snabbt mérk-
tes. I en enkit utford i februari 1994 visade
det sig att fastighetsskétarna #r vil kénda i
sina bostadsomriaden och far ett mycket bra
betyg for séttet att utféra sina arbetsuppgif-
ter.

Ett problem under genomfdrandet &r att en
mindre grupp fastighetsskotare, runt 10 pro-
cent, inte riktigt haft vilja eller férutséttning-
ar att ta ansvar for ett eget omrade. Dir utgdr
kvinnorna, varav flera arbetar deltid, en stor
andel. De har fétt andra arbetsuppgifter som
lokalvardare och nu diskuteras en eventuell
stiidpatrull som ex. kan utftra avflyttnings-
stidningar. En viss 16neskillnad finns i for-
hallande till fastighetsskétarna, men den &r
infe stor.

En mélsittning for reparationsutbildning-
arna var att de sjdlvgdende fastighetsskota-
rna skulle klara 75 procent av reparationerna
i sitt omréde. Detta dr uppfyllt i vissa omra-
den men inte riktigt i sin helhet &nnu.

For sjukfrdnvaro och produktivitet sattes
mitbara méalsittningar upp. Milet att minska
korttidsfranvaron med 40 procent ir pa vig
att uppfyllas. Resultatet & nu 35 procents
minskning.

Milet att minska langtidsfranvaron med 50
procent ir inte uppfyllt #nnu. Resultatet 4r 30
procent. Féretagetriknar dock med att mélen
klaras under 1995.

Under 1994 har 10 arbetsskador rapporte-
rats. Dessa idr enligt Lars Ohlin skador som
uppkommit tidigare men som féretaget upp-
manat de anstillda attnu rapportera. Inganya
fall har tillkommit.

Produktivitetsmalet var satt till 2,5 pro-
cents 8kning. Resultatetblev drygt 5 procent.

Samtidigt har under projektets gang en ak-
tiv rehabilitering pagétt. Av 20 rehabilite-
ringsfall har 8 personer kunnat atergd i arbe-
te, bara 5 av de 20 ér fortfarande 1angtidssjuk-
skrivna.

Fornyelsearbetet fortsitter nu dven efter att
projektet avslutats i oktober 1994. Ex. &r



datorer utplacerade pd méanga av fastighets-
skétarnas expeditioner. Efter en utbildning
kan de bl a sjdlva bestiilla material via datorn.

Nista steg #r att fastighetssktarna ytterli-
gare ska uttka sina arbetsuppgifter och bli
négot av en motsvarighet till gamla tiders
vicevirdar, De ska #ven utféra besiktningar
vid avflyttningar och sjilva bestiilla entre-
prenadtjinster. Under 1995 ska ocksi alla
utbildas tva dagar under temat “Planera sitt
arbete”.

Virdering
Vi kan konstatera att programmet varitlyck-
osamt. Bade fastighetsskotare, forctaget och
véra hyresgister dr ngjda”. S4 sammanfattar
foretagets samordnare Lars Ohlin arbetet.
En lika positiv tongang hors frin fastighets-
klubbens ordférande Lennart Edmundson.
”Det har i stort sett fungerat bra. Foérindring-
en dr bra bade for fastighetsskoétare och hy-
resgister. Hyresgiisterna far en kunnig per-
son som i det nirmaste kan fixa allt och vira
medlemmar far ett yrke med en visentligt
forbittrad status, med biittre 16n och en om-
vixlande arbetssituation. Det &r roligt att se
hur véra unga killar snabbt vixer i den nya
rollen”, sdger han.

Ett problem har varit att hitta nya arbets-
uppgifter it de som av ndgon anledning inte
rickt till i den nya organisationen. Men idven
det har gitt att 16sa, siger Lennart Edmund-
son och berittar om olika 16sningar och om
hur en kamratsttdjande grupp vid foretaget
arbetar.

Det motstdnd som tidigare fanns mot for-
andringar av den hir typen forsvann néstan
helt efter ett tag och aterfinns nu endast hos
ett fital &ldre fastighetsskétare. Detta har
dock inte paverkat genomftrandet och den
mentala fordndringsprocessen hos det stora
flertalet anstéllda.

En positiv sak som Lennart Edmundson vill
framhaélla ir att de anst#llda sjdlva genom ett
remissforfarande varit med och tagit fram
den nyalonevirderingsstegen och att alla fatt
mdjlighet till ett brett utbildningsprogram.
Ettex. pdden positivariktningen, menar han,
4r att fastighetsskotarna via en enkit nu talar
om vad de sjilva anser fattas i sina kunskaper
och vad de vill ldra sig mer om.
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