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Sammanfattning: Foretaget har under aren 1993 och 1994 genomfdrt en rad
omfattande organisationsfésiindringar. Bakgrunden ir
radikalt foréindrade villkor for de allminnyttiga
bostadsforetagen. I samband med dessa féréindringar har
foretaget ocksa fordndrat arbetsinnehall och arbetsteknik
for stora personalgrupper.
Omfattande utbildningsinsatser har gjorts for att bredda
innehéllet i arbetet. Sirskilt angeldget har detta varit for
stidpersonalen som loper stor risk for yrkesskador pa
grund av tungt och ensidigt arbete. Den gruppen bestar
uteslutande av kvinnor.
Huge har lyckats vil i sitt konsekventa foréndringsarbete.

Bakgrund sophantering och kvinnor utfér stidning

Huge Bostider AB ér ett allménnyttigt
kommunégt bostadsforetag i Huddinge
kommun som grundades ar 1955.

Foretaget har ungefér 300 anstiillda, ca
80 dr kvinnor. Yrkesfordelningen &r 105
tiinstem#n, varav 53 kvinnor, 120
fastighetspersonal varav 26 kvinnor.
Byggnadsarbetarna var 33 st och
malarna ca 40 st, samtliga mén.

Sjukfranvaron var vid ansékan om
ekonomiskt stdd till Arbetslivsfonden
hogst bland fastighets- och
byggnadsarbetarna. Foretaget hade 12
langtidssjuka. Frekevent korttidssjuka
var 9 personer.

Traditionellt &r fastighetsarbete hart
segregerat och specialiserat vad giller
yrkesroller. Yrkesutbildade personer
utfér reparationer, lagutbildade min
ansvarar fér yttre stiddning och

av trapphus och gemensamma
utrymmen mm.

Fackliga representanter och ledning
menar att foretaget tidigare av tradition
hade en centraliserad struktur och en
hierakisk arbetsorganisation med ton-
vikt pd2 de tekniska aspekterna av
fastighetsforvaltning. Arbetet utférdes
genom ordergivning frin toppen ut till
basen.

Mal ‘

En genomgripande organisationsforind-
ring startade i januari 1993. Ledningen
ville "vidnda pyramiden” och skapa en
decentraliserad organisation med stdrre
ansvar och mer befogenheter ute bland
den operativa personalen.

Motiven var flera. Bl a gjorde foretaget
en enkitunderstkning bland sina boen-
de. Den visade att de boende viirderade



trygghet, lugna och tysta grannar samt
rent och snyggt i trapphus och utemiljén
hogre é@n tekniska specialistkunskaper.
Ett andra motiv var att sjukfrinvaron
och belastningsbesviaren hos den
personal som hade de tyngsta
arbetsuppgifterna som stid och yttre
fastighetssk6tsel maste angripas och
nedbringas.

Ledningen anser ocksa att arbets-
organisationen maste forandras for att
foretaget ska kunna oOverleva, klara
konkurrensen och rekrytera nya
medarbetare.

Ytterligare ett motiv frin foretagets sida
var att skapa nirhet mellan de som
skoter fastigheterna och de boende. En

nédrhet som man hoppades skulle leda

till stoérre trygghet for de boende och
mindre skadegorelse och nedskriipning i
omradena.

Arbetsplatsprogrammet omfattar:

- forandrad arbetsorganisation

- fordndrade arbetsuppgifter och yrkes-
roller

- utbildningsinsatser

- rehabilitering

- friskvardsprogram.

Ett konkret mal var att minska den
totala sjukfranvaron med 40% samt ait
skapa goda rutiner for rehabilitering och
internkontroll.

Arbetslivsfonden har givit ekonomiskt
bidrag med 2,6 milj kr samt 0,5 milj kr
till rehabilitering. Foretaget har satsat
lika mycket.

Genomforande

Foretagets ledning tog fram en kiar
policy for bolaget som byggde pa fyra
delar:

- trygghet

- valfrihet .
- 0kad kompetens hos personalen
- positiv image.

Genomforandet av organisations-for-
andringarna krivde omfattande ut-
bildningsinsatser. All personal fick
utbildning i servicebegreppet, dvs hur

man gar fran myndighetskultur till
servicekultur och hur personalens
attityder borde forindras fran att se
kunden som en passiv mottagare till en
aktiv kravstillare och samarbetspartner.

All personal fick ocksa utbildning i
vardagsjuridik.

Fastighetsvirdarna fick dessutom
utbildning i:

- stidning .

- gronyteskotsel

- yttre skotsel

- fastighetsteknik

- gruppdynamik

- sjalvfortroendetrédning.

Reparatérerna fick breddutbildning i:
- elbehorighet

- maskinistutbildning

- regler- och styrteknik

-el

- VVS.

Byggnadsarbetarna fick utbildning i
kakelsiattning och kontorister for
kundtjdnst i hyresjuridik. Distrikts/en-
hetschefer fick ldra sig hur man
genomfdr planeringssamtal och vad ett
chefsskap innebér.

Omradeschefer utvecklade sin
kompetens i hyresjuridik och i
individuell 16nesittning.

Under 1994 har forédndringsarbetet
fortsatt med den administrativa
personalen vid distriktskontoren.

Utvecklingen styrdes pi samma sitt
som for de kollektivanstillda, dvs mot
att den enskilde tjinstemannan skulle fa
ett overgripande ansvar inom alla de
arbetsuppgifter som forekommer vid
distriktskontoren.

Forandringen géllde 21  kontorister,
samtliga kvinnor. Deras ensidiga
arbetsuppgifter skulle foréindras till ett
allsidigt arbete med helhetsansvar for
all kundservice inom distriktet.

Resultat

Foretaget har genom omorganisationen
skapat en plattare organisation med tre
chefsnivaer: VD, distrikts- och enhets-
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chefer sami omrades- och sektions-
chefer

Omradeschefer och sektionschefer &r
direkt arbetsledande och har fullt
personalansvar vilket dven omfattar
rehabiliteringsfragor och arbetsmiljo-
frigor. Aven personalftigorna har forts
ut till cheferna i linjen. Vid VD-staben
finns en konsultfunktion i PA-fragor.

Tyngdpunkten i organisationsférind-
ringen dr en genomgripande decentra-
lisering av foretaget och &ndrade och
breddade arbetsuppgifter.

Efter omorganisationen utfor fastig-
hetsvirdarna savdl inre som ytire
fastighetsskotsel samt reparationer. Nér
fastighetsvirden kidnner att kunskaperna
inte ricker till bestiller hon eller han
hjélp fran specialister.

YDenna fordndring innebdr ett
trendbrott, sdrskilt for stidpersonalen,
vars arbetsuppgifter é&dndrats fran
ensidigt stidarbete till allsidigt
fastighetsarbete omfattande inre och
yttre fastighetsarbete samt repara-
tioner”

sdger de fackliga representanterna och
ledningen.

Genom forandringsarbetet har de
ensidigt sammansatta arbetsuppgifterna
for fastighetsanstillda breddats. Fore-
taget hoppas att detta ska innebéra att
utvecklingen av yrkesskador bland
framfor allt stddpersonal men ocksa
bland reparatorer med pafrestande
arbetsstillningar ska minska.

"Férbannade kvastidvel, man &r ju ont
i axlarna”,

sa en av specialisterna som nu dven fatt
staduppgifier.

"Man fir sig en funderare éver vad
olika arbetsuppgifier innehéller och hur
de virderas. Jag var negativ [orst men
det &r mdinga som har fitt det bra,
déirfdr ser jag positivt p4 fOordndringsar-
betet”,

menar den facklige representanten.

Fordndringen fran hart specialiserade
yrkesroller till fastighetsvirdar har
genomforts helt utan uppsdgningar.
Istdllet uppkom ett rekryteringsbehov
av 15 fastighetsvirdar mitt under
radande lagkonjunktur.

Fastighetsvirdama dr nu sammanlagt ca
100 st med ansvar for ungefar 250
ldgenheter vardera.

Idag finns trevliga och tydliga affischer
i trapphusen och i breviddorna med foto
av fastighetsvirden, information om hur
felanmiilan och &vrig boservice kan ske.

Foretaget ldgger stor vikt vid att
fastighetsvirden och de boende lar
kinna varandra och arbetar upp ett
omsesidigt fortroende.

Fastighetsvirdarna haller sk trapphus-
méten med de boende. I ett omrade har
de boende tagit ett ansvar utdver det
vanliga och ordnat med blommor och
gardiner i tvittstugan.

Vad giller den administrativa
personalen s& utfordes felanmiilan tidi-
gare av fyra felanméiningskontorister.
Att ta emot felanmilan hela dagarna var
ett tungt och pafrestande arbete. Det var
svart att paverka och fGrindra for
kontoristerna sjidlva efiersom de var
beroende av besked fran reparattrer och
specialister.

Felanmilningsuppgifterna dr nu spridda
pa samtliga hundratalet fastighetsvérdar
och foretaget nar foljande syften:

* Okad tillginglighet, mottagama av
felanmdilan, dvs samtliga fastighets-
vérdar 0kas fran fyra till ca 100 st.

* Serviceanmilan sker direkt till den
personal som ska utfora jobbet.

* P”Klagomuren” &4r foredelad pa
manniskor som ocksa har 6verblick och
kan atgirda klagomalen. Ensidigheten i
arbetsuppgifterna &r borta, foretaget har
inte langre personal som utan mojlighet
att paverka situationen, uteslutande har
till uppgift att per telefon ta emot
klagomal och felanmilningar.



* Arbetsinnehédllet fordndras, varieras
och breddas for savil tjinstemin som
fatighetsvirdar. Fastighetsvardama far
arbetsuppgifter som traditionellt utfores
av tjdnstemin, sasom dataregistrering,
fakturakontroll och bestillning fran
leverantérer.

* Fastighetsviardama far mojlighet att
planera sitt arbete genom direktkontakt
med hyresgiisterna.

En enkit bland hyresgisterna visar att
de upplever Okad kvalitet och stdrre
trygghet.

”Det frdmsta resultatet ir nog att vi har
mer nojda kunder idag och att var
positiva image hos de boende dkat
krafiigt”,

siager ledning och fackliga foretridare
tillsammans.

Fordndringsarbetet har ocksa bertrt
cheferna. En av de tre distriktscheferna
menar att hans mal &r att avskaffa sig
sjalv.

"Min distrikischefsroll har fordndrats
patagligt. Tag behéver inte finnas ute
lingre. Den operativa personalen har
storre ansvar och mer befogenheter och
kan atgdrda direkt idag. Detta har
skapat bdttre anda och starkare
firetagskinsla.”

Infér framtiden &r mellancheferna
oroliga. De kidnner att de inte har
samma funktioner ldngre i den
decentraliserade organisaitonen och nu
géller det att ga vidare i utvecklingen.

Nir det giller rehabilitering och intern-
kontroll har samtliga 25 chefer med
fullt personalansvar fatt information
fran forsdkringskassan i samband med
ett chefsmoéte. Diérefter har
informationen skett distriktsvis till
berérda chefer.

Totalt har sjukfrdnvaron minskat med
25%. Malet var en minskning med 40%
vilket kanske far anses som ett
orealistiskt hogt. Diremot har
langtidsfranvaron paverkats i hogre
omfattning, antalet franvarodagar har
minskat med 47%.

Viardering

De frimsta resultaten &r att foretaget har
mer ndjda kunder idag och att foretagets
image blivit positiv hos de boende.

"Jag var kritisk fran borjan och vissa
delar kan fortfarande forbéttras. Men
de stora vipnarna 4r ju tjejerna som
stidade férut. De har it mycket béttre
arbetsinnehall och bittre hidlsa och
mycket storre sjilvkinsia”,

siiger en av reparatSrerna.

Facket menar vidare att de har andra
utbildningsbehov &n vad ledningen
erbjuder dem. De skulle vilja vara med
mer och bestimma inrikitningen pa
utbildningar. De vill t ex ha mer
yrkesfordjupning och yrkesutbildning.

Uttalandet visar att det finns en
spanning mellan foretagets policy, dvs
att bredda arbetsuppgifterna och specia-
listernas dnskem3] om f6rjupning. Hela
utbildningsprogrammet gar dock ut pa
att skapa en decentraliserad organi-
sation utan att férsdmra kvaliteten.

Instrumenten f6r att astadkomma
forindringarna &r utbildning och attityd-
péaverkan:

”Vi har satsat pd gruppdynamik och
utbildning for att personalen ska viga
féridndra sina yrkesroller. Det blev
vildigt mycket utbildning under en kort
period.” siger tf VD.

Huge Bostider AB har genom att satsa
pa utbildning for all personal lyckats vil
i sina forindringsintentioner. Att vinda
upp och ned pa en stor organisation och
fora ut ansvar och befogenheter brukar
ta mycket lang tid. Huges ledning och
personal tycker att de kommit ett gott
stycke pa vag.
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