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FORORD

Det finns i dag fodrh&llandevis fa studier, som
behandlar fastighetsskdtare, vilket dr anmark-
ningsvidrt med tanke pa fastighetssk&tarnas
centrala roll f&r bade fastighetsidgare och
boende.

Denna undersdkning behandlar ett vidstrdckt
omrdde ndmligen fastighetsskdtarens roll och
funktion. Undersdkningen dr en pilotstudie. Den
skall ses som en inledning till fortsatta studier
om fastighetssk&tarnas arbete.

Undersifkningen har genomfdrts pa initiativ av
Sveriges Fastighetsdgarefdrbund med anslaq fran
Statens RAd f&r Byqggnadsforskning. Den ingdr i
det program fér forskning och utredning av
forvaltningsfragor, som 1980 antogs av Forbundet.

FOr studien har funnits en referensqgrupp
bestdende av f5ljande personer:

Lars-Erik Andersson, Eskilstuna Forvaltnings-
tjédnst AB

Sven-0Olof Humble och Bengt Lannerstedt,
Fastigheternas Forhandlingsorganisation

Stellan Lundstr®m, institutionen for
fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska H&gskolan

Bo L6nn, Statens Rad f8r Byggnadsforskning

Per Mogdrdh, fdretagsekonomiska institu-
tionen, Stockholms Universitet

Lennart Roos, Fastighetsanstdlldas Férbund
Per Tornée, Sveriages Fastighetsdgarefdrbund
Per Tornée har varit ordfdrande i projekt-

gruppen. Rapporten har skrivits av Bérje
Johansson, som ocksd varit projektledare.






SAMMANFATTNING

Problem

Fastighetssk&tarnas yrke betraktas ofta som ett
lagstatusyrke. Vissa socialt nedvirderade arbets-
uppgifter, som renhdllning och stddning bidrar
till detta. Problemen ger sig tillkdnna som
rekryteringssvarigheter. Fradmst gdller detta
deltidsanstdlld personal till mindre f&rvalt-
ningsenheter.

Under 1980-talet fodrvdntas en fortsatt intensiv
jakt pd Atgidrder, som kan minska kostnads-
stegringarna i fastighetsfdrvaltningar. Detta
kommer att stdlla Okade krav pa fastighets-
skdtarna.

Syfte

Syftet med studien &r att identifiera problen,
knutna till fastighetssk&tarens funktion. Studien
har begrdnsats till privatdgda flerbostadshus och
bostadsrdttsfbreningar i Eskilstina.

Bakgrund

Eskilstuna kommun har under hela 1960-talet haft
en befolkningstillvdxt. 1971 uppndddes nidra

94 000 personer. Ddrefter har folkmidngden minskat
ndgot. Totalt finns ndra 39 000 bostads-
ldgenheter, varav ca 27 100 i flerbostadshus. Mer
dn halva antalet l&dgenheter, eller nira

60 procent, dr byggda 1960 eller tidigare.

Antalet privatdgda hyreshus med bostdder &r ca
900. Flertalet &dr sma, endast 213 har en bostads-
yta, som dr stbrre &n 1 000 kvadratmeter. Medel-
ldgenhetsytan for privatdgda hyreshus i Eskils-
tuna dr ca 50 kvadratmeter.

Agarna till de mindre fastigheterna utfdr van-
ligen sjdlva fastighetssk&tseln. Detta gidller i
synnerhet de, som dger mindre &n 10 l&genheter,
men ofta dven de som dger upp till 20 l&dgenheter.

I maj 1980 fanns 47 tidldneavtal och 158 betings-
avtal mellan privata fastighets&dgare och
fastighetsskdtare i Eskilstuna kommun. Tidldne-
avtalens antal dr i detta fall samma som antalet
heltidsanstdllda fastighetssk&tare. Ddremot kan
antalet betingsavtal inte sdttas lika med antalet
deltidsanstédllda.



Skaderisker

Relationer till
de boende

Deltidsan-
stdllningar

Om de 47 heltidsanstdllda fastighetssk&dtarna
antas arbeta med fastigheter, som dr stOrre &n
1 000 kvadratmeter, blir det 4,5 fastigheter
eller 226 ldgenheter per anstdlld fastighets-
skbtare. Som jamférelse kan ndmnas, att
fastighetsbolagen, som medelvdrde, brukar rdkna
med 220 ldgenheter per heltidsanstédlld.

Resultat

Arbeten som fastighetsskdtarna anser farliga d&r
grasklippning, arbeten vintertid (sandning,
sndskottning p& tak m m) och arbeten i pannrum
(oljiga golv och galler). Utdver rena olycks-
fallen fdrekommer situationer, d& fastighets-
skdtarna kdnner sig hotade. Exempel finns d&r
stiddpersonalen ej ensamma vagar utfdra sitt
arbete.

Fastighetsskodtare borde aldrig kdnna sig iso-
lerade i arbetet, d& de alltid har boende om-
kring sig. Att upprdtthdlla goda kontakter med de
boende dr emellertid md&nga gdnger en friga om
personlighet hos fastighetsskdtarna. Ofta
upplever fastighetssk&tarna de boende som kra-
vande och kritiska. Ibland tar fastighets-
skotarna avsiktligt viss distans till de boende,
man anser att detta underldttade arbetet. A andra
sidan far avstdndstagandet icke drivas sa langt
att relationerna till de boende blir ddligt. Att
anmirka pd felparkeringar anses t ex kunna f&r-
sdmra forhé&llandet.

Relationerna till de boende anses i allmédnhet
vara bdttre i bostadsrdtter dn i hyresrdtter. Det
ansdgs ocksd vara ldttare att klara av ordnings-
fridgorna ndr kritiken inte behovde riktas direkt
till den person som det gdllde. I bostads-
rdtterna gir fastighetsskdtaren istdllet till
ordféranden, de boendes ombud. Att avstd fradn att
ge en berdttigad tillr&ttavisning till de boende
kan emellertid mdnga gadnger vara detsamma som att
frdnsdger sig mbéjligheter till ©kad status.

For Eskilstunas del dr anslutningsgraden till
Fastighetsanstdlldas forbund ungefdr 55-procent.
Flertalet av de fastighetsskOtare, som icke &ar
anslutna anses arbeta pd relativt smd beting. Om
man utgdr ifrdn att endast ett fital arbets-
tagare har flera beting, blir antalet deltids-
anstdllda fastighetsskodtare minst 80 procent av
totala antalet anstdllda. Ca 3/4-delar av de
deltidsanstdllda &r stddare.



Heltidsan-
stdllninhgar

Upplatelsefor-
mens betydelse

Utveckling
av arbetet

Den fastighetsdgare vars fastighet inte ar
tillrédckligt stor f%r en heltidsanstdllning, men
som dnda dnskar ha egen fastignhetsskdtare, har
hittills endast kunnat anstdlla fastighets-
skétare p& deltid. Deltidsarbetet tas ofta som
extraarbete,

I'or de boende kan fastighetsskdtsel, som utfdrs
under icke ordinarie arbetstid vara en fdrdel.
Minga av de arbeten, som bestdlls underldttas av
besiktningar, vilka l&ttast gtrs efter ordinarie
arbetstid, ndr de boende vanligen dr hemma.

I ovrigt talar emellertid flertalet skdl mot
fastighetsskbtsel som extraarbete. Ior
fastighetsdgaren betyder det t ex att all arbets-
ledning mdste ges efter ordinarie arbetstid.
Fastighetsskiétseln dr krdvande och fordrar mer
utbildning dn tidigare. Kvalificerad skétsel kan
darfdr knappast med gott resultat utfdras som
extraarbete. S&dant anstdllningar tas heller inte
alltid av de mdnniskor som &dr bdst ldmpade f8r
arbetet. Ofta tas anstdllningarna av andra skdl
dn arbetet som sddant. Bl a kan tjédnstebostaden
eller behovet av inkomstf3rstdrkning ha bety-
delse.

De skdl som talar mot extraarbetet gdller inte
om arbetet utfdrs pi heltid. Dessutom har
heltidsarbete stdrre fdrutsdttningar att kunna
utfdras rationellt, di ldnsamhet med maskinella
hjdlpmedel l&dttare kan uppnis.

MAnga fastighetsskdtare anser att kraven pa och
Svervakningen av arbetet dr storre i fastigheter
med bhostadsrdtt dn i fastigheter med hyresrétt.
Trots det sdges arbetet vara ldttare i bostads-
rdtter. Orsaken hdrtill dr att ordningen anses
vara bdttre, slitage och dverkan p& trapp-
uppgangar &dr mindre och soprummen blir ej sa
snabbt fyllda m m.

Utveckling av fastighetssk&tseln krdver att
nya &dmnesomrdden prévas. Med ledning av erfaren-
heterna frdn studien, har f£&ljande fdreslagits:

CNERGIHUSHALLNING
1 Handhavandet av nya energiformer och
uppvdrmningssystem
2 TIdnstertdtningar och vdrmeisoleringar
3 Inreglering av vdrmesystem
4 Matteknik och uppfdljining av energi-
f6rbrukning



Samordnad fastig-
hetsskdtsel
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SOCIALA FRAGOR
1 TrFritidsaktiviteter for barn och ungdom
2 "Samaritverksamhet" f&r &dldre
3 Samarbete med berdrda sociala myndigheter

REPARATIONER OCH UNDERHALL
1 Begrédnsad beh&righet f&6r reparation,
skttsel och underhdll av installationer
for:
kyl- och frys
ventilation
varme
sanitet
el
reglerteknik

ADMINISTRATION
1 Besiktning av ldgenheter.
2 Omsorg om nya hyresgdster.

Samtliga ovan upprdknade forslag till nya arbets-
omraden krdver noggranna fdrberedelser och
utbildning. I vissa fall t ex f&r inreglering av
vdrme—- och ventilationssystem krdvs dessutom
tillgéng till tdmligen avancerad mitutrustning.

Fortsatta studier

Av flera angeldgna projekt bdr ett med samord-
nad fastighetsskotsel prioriteras. De ekonomiska
forutsdttningarna f£6r samordningen utvidrderas
teoretiskt. Ddrefter upprdttas ett modellfdrslag
f6r samordning, som efter diskussion med berdrda
parter genomfdrs i praktiken. Problem och svirig-
heter fdljes upp och beskrivs tillika med de
dtgdrder som sdtts in f&6r att bemdstra problemen.

Ett projekt med samordnad fastighetsskdtsel
planeras i samarbete med S&dermanlands
Fastighetsdgarefdrening Affdrs AB och Fastig-
heternas Férhandlingsorganisation.
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L INLEDNING

1.1 Problembeskrivning och syfte

Denna undersdkning dr en fdrstudie. Det innebdr
att rapporten inte innehdller nagra slutliga
férslag till 18sningar av olika problem. Syftet
med studien dr i stdllet att identifiera och om
méjligt rangordna de problem som &r knutna till
fastighetsskodtarnas roll och funktion. Forstudien
4r avsedd att utgdra grund for fortsatta studier
av foérindringskaraktdr koncentrerade till sadana
omriden som beddmes vara intressanta och ha goda
fdrutsdttningar f£5r att kunna losas.

All fastighetsfdrvaltning syftar till att ge de
boende viss form av service samtidigt som
fastighetsdgaren tillfdrsdkras avkastning pa
investerat kapital.

Kraven p& service och ekonomisk avkastning dar
delvis motstridiga, vilket leder till att
fastighetssk®dtaren, som &r ldnken mellan
dgaren/fdérvaltaren och de boende, ofta kommer i
en mellanstdllning. Kostnadsstegringarna under
1970-talet har lett till diskussioner bade om
fastighetssk&tarnas arbetsformer och om deras
framtida funktion. Man har ocksa diskuterat
m8jligheterna att inom fastighetssk&tselns ram
kunna minska de underhdllskostnader som dr £51jd
av den "onddiga" férstdrelsen i fastigheterna.
Andra diskussioner har gdllt hur &vergdng fran
hyresrdtt till bostadssr&dtt kan inverka pa
fastighetsskdtarnas arbetsuppgifter. Denna dis-
kussion &r sidrskilt intressant, d& man samtidigt
kan fdrvinta sig en allmdn Svergang till
fjdrrvarme.

Fastighetsskdtarnas yrke betraktas ofta som ett
l3gstatusyrke. Vissa socialt nedvdrderade arbets-—
uppgifter, som t ex renh&llning och stddning, bi-
drar till detta. Problemet med 1lag status ger sig
framst tillkidnna som rekryteringssvarigheter.
Framférallt gidller detta deltidsanstdlld personal
till de mindre f6rvaltningsenheterna.

Under 1980-talet f&rvdntas en fortsatt intensiv
jakt pd& &tgirder som minskar kostnads-
stegringarna i fastighetsf6rvaltningen. Detta
kommer att stidlla Skade krav pa fastighets-
skdtarna. Nya arbetsformer kommer att provas.
Exempelvis kan s k samordnad fastighetsskotsel
bli ett alternativ till dagens entrepre-
nadsystem.
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1.2 Undersdkningens uppldggning

I syfte att f4 en allsidig, men &nda avgrdnsad
bild av problemen har undersdkningen koncen-
trerats till en medelstor svensk stad. For valet
av ldmplig studieort uppstdlldes flera villkor.
Orten skulle t ex ha ett fastighetsbestind, som
kunde avses representativt f6r landet i &vrigt.
Vidare skulle fastighetsdgare och fastighets-
anstdllda pd orten inte tidigare ha "belastats"
med liknande studier. Orten skulle ocksa ligga pa
bekvidmt reseavstdnd frdn Stockholm.

Eskilstuna ansags uppfylla uppstdllda villkor.

Studien har i forsta hand begrédnsats till
fastighetsskotsel inom privata flerbostadshus och
bostadsrédttsféreningar. Stor vikt har lagts vid
intervjuer med fastighetssko&tare, fastighets-
dgare, boende samt representanter f6r fastighets-
branschens organisationer. Som bakgrund till
intervjuerna har fastighetsdgare- och fastighets-
skbtarestrukturen i Eskilstuna kartlagts. Ddrvid
har officiella och privata datakdllor utnytt-
jats.

Intervjuerna genomfdrdes som fria samtal om pa
f6rhand faststdllda frdgor, se Mall for
intervjuer, BILAGA 2. Valet av personer som
skulle intervjuas gjordes slumpmdssigt ur lokala
medlemslistor hos Fastigheternas Forhandlings-
organisation, Fastighetsanstdlldas Fo&rbund och
Fastighetsdgarefdreningen. De boende kontaktades
efter samrdd med Hyresgdstfdreningen i Eskils-
tuna. Totalt har nio fastighetsskotare, sex
fastighetsdgare och fyra boende intervjuats. Att
sd& fa4 boende medtagits, beror framst pa att dessa
intervjuer fran bdrjan inte fanns med i planerna
for projektet. Det dr inte mdjligt att med den
metod, som anvdnts vid intervjuerna, kunna bed&ma
t ex representativitet i resultaten. Ddremot ger
metoden m8jlighet att fidnga in ett stort antal
synpunkter av olika slag. Intervjuerna har for
fastighetsskdtarnas del hdllits pa arbets-
platserna, ofta under pdgdende arbete. Minnesan-
teckningar frdn samtliga intervjuer finns redo-
visade i sdrskild bilaga. Denna kan bestdllas
frdn Sveriges Fastighetsdgarefdrbund i Stock-
holm.

Rapporten bestdr av tre delar. Forst beskrivs
fastighets- och dgarestrukturen i Eskilstuna.
Darefter f6ljer en Oversikt av antalet arbets-
stdllen. Efter denna kommer resultaten fran
intervjuerna av fastighetsskdtare, fastighets-
dgare och boende. Slutligen gbrs en utvdrdering
och problemidentifiering. Rapporten avslutas med
olika forslag till fortsatta studier.
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2 BAKGRUND

2,1 Kort historik

Fastighetssk&tarnas arbetsuppgifter har med tiden
genomgatt stora fdSrdndringar. Dessa har vanligen
kommit som en naturlig £61jd av succesivt &dndrade
bostadsforhidllanden.

I mitten pd 1800-talet bdrjade inflyttningen till
stdderna anta stora proportioner. Detta gidllde
framfdrallt de stbrre stdderna. Under denna tid
producerades ocksd ett stort antal bost&dder.
Flertalet av dessa var arbetarbostidder eller s k
hyreskaserner med mycket smd@ ligenheter,
mestadels enrummare. Ar 1890 var mer &n 40
procent av alla ldgenheter i Stockholm enrummare.
Dessa bostdder hade med vart sitt att se mycket
13g standard.

Portvakterna eller gardskarlarna var den yrkes-
grupp, som ndrmast motsvarar dagens fastighets-
skbtare. Dessa arbetade fdretrddesvis i
fastigheter f6r de mer vdlsituerade.

Ordet portvakt har dock &nnu &dldre ursprung. I
Svenska Akademins ordbok kan man ldsa att
"portvakt...h6ll vakt vid port eller ingdng till
stad eller f&dstning." Numera dr portvakt enligt
samma ordbok en "person som kontrollerar eller
har tillsyn 6ver port till offentlig byggnad
eller skola" eller som "har hand om den dagliga
sk&tseln av och uppvdrmning o dy i hyreshus."

Definitionerna av portvakt visar pd stora varia-
tioner i arbetsuppgifterna. Uppgiften att handha
uppvdrmningen i hyreshus avser central-
uppvdrmningen. Detta var fo6rr ett krdvande och
tungt arbete. Principen med centraluppvdrmning
provades forst i offentliga lokaler och kom
ganska sent till bostdderna. 1935 var fort-
farande endast ca 60 procent av bostdderna
centraluppvdrmda.

Arbetet med uppvdrmning har emellertid gamla
anor. De s k vedsdgarna, som kan sdgas vara en
tidig féregangare till dagens fastighetssk&tare,
hade sin utkomst i de stdrre stdderna &nda in pad
1920-talet. De arbetade inom ett begridnsat omrdde
och hade flera tjédnster pd sitt program. Man
laste t ex portarna i de plank, som ofta kring-
gdrdade fastigheterna pa den tiden, man hjidlpa
till med mangling, man satte in mellanf&nster nér
vintern nalkades och man skottade snd.
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Att ge service at hyresgdsterna var en viktig
uppgift ocksé fdr portvakterna. Under senare
hdlften av 1800-talet och langt in p& 1900-talet
hade portvakten vanligen sin tjdnstebostad intill
fastighetens entre, ddr ocksd den "klassiska"
portvaktsluckan fanns. I arbetsuppgifterna ingick
inte bara 6vervakning av dem som gick ut eller in
i fastigheten. Man skulle dven hjdlpa till med
allehanda tjdnster, t ex ta emot och &verbringa
meddelanden eller ta hand om varor om mottagaren
ej var hemma. Portvakten skulle ocks& l&sa
portarna, tdnda och slédcka belysningen och i
forekommande fall elda med koks eller ved.

2.2 TFastighetsanstédlldas och -&dgares
organisationer

Portvakternas 1l&nefdrmiéner skiftade starkt under
dldre tider. Den forsta lokala fackliga organisa-
tionen bildades i Lund 1917. I bh&rjan av 30-talet
bdrjade fastighetsarbetarna i de stdrre stidderna
att organisera sig. Det fdrsta kollektivavtalet
underteknades i Malmd 1933. Tre &r senare
bildades Svenska Fastighetsarbetarf&rbundet.

De forsta dren sldts kollektivavtal med enskilda
fastighetsdgare och ibland &ven f8r grupper av
fastighetsdgare. Ar 1939 bildade fastighets-
arbetsgivarna sin organisation, Sveriges
Fastighetsdgares Arbetsgivarefdrbund. Samma ar
skrevs ocksa det forsta riksavtalet under. Det
byggde p& en prislista fr&n lokalavdelningen i
NorrkSping.

Svenska fastighetsarbetarefdrbundet heter numera
Fastighetsanstdlldas f&rbund. Fdrbundets frimsta
uppgift dr att foretrdda medlemmarna i fdr-
handlingar om 1l8ne- och anst&llningsvillkor. P&
mindre arbetsplatser inom en och samma ort bildar
enskilda arbetstagare tillsammans med klubbarna
pd de stdrre arbetsplatserna avdelningar. Dessa
bildar i sin tur regionvis samorganisationer. I
forbundet finns 16 samorganisationer och 115
avdelningar. Ar 1980 organiserade fdrbundet
totalt ca 37 500 fastighetssk&tare och stidare.
Férbundet férhandlar bide med de privata
fastighetsdgarnas organisation (se nedan) och de
kooperativa och allmédnnyttiga bostadsfdretagens
organisation, KAB (1).

(1) KAB = Sveriges Kooperariva och Allmdnnyttiga
Bostadsfdretags fdrhandlingsorganisation
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Arbetsgivarefdrbundet bytte 1954 namn till
Fastigheternas Forhandlingsorganisation, f&r-
kortat FF. I stadgarna stdr att sammanslutningen
syftar till att tillvarata och frdmja gemensamma
intressen i fridgor mellan arbetsgivare och
arbetstagare i fastighetsfdrvaltningar. Organisa-
tionen har fram till de senaste &ren haft en
drlig medlemstillvadxt pd 3 till 4 procent.
Antalet anslutna fastighetsdgare var vid
arsskiftet 80/81 ca 5 500 representerande ndra
12 000 fastigheter.

2.3 Avtalsformer

Omfattningen pad fastighetsskdtarnas arbets-
uppgifter &r beroende av fastighetens storlek,
dlder, underhdllsstandard och inte minst av
ytteromrddenas storlek och disposition. En
fastighet maste emellertid vara relativt stor for
att ge heltidsarbete at en fastighetsskStare. Om
fastighetens storlek ej medger heltids-
anstdllning brukar som regel det s k betings-
avtalet tilldmpas. Aven tidldn (se nedan) kan
emellertid forekomma.

Betingsavtalet omfattar bdde lonesystem och
arbetsinstruktioner. Avtalet baseras pa vissa
forutsdttningar betrdffande arbetsmetoder,
redskap och material. I avtalet finns 15 standar-
diserade arbetsinstruktioner samt ett stort antal
arbetsmoment, som tidssatts med tidsstudier.
Tiden fOr olika arbetsmoment anges i t ex minuter
per styck och a&r eller minuter per kvadratmeter
yta och &r. I vissa fall anvdnds arbetstillfé&lle
istdllet f£6r &r. Med ledning av stycketal, ytor
och frekvenser kan erforderligt antal minuter per
arbete berdknas och didrmed ocksd ldnens storlek.

TidlSneavtalet avser som regel heltids-—
anstdllningar, men dven deltid kan fOrekomma.
Arbetstagarna inplaceras i tre ldnegrupper,
ndmligen:

1 Arbetstagare, som sysselsdttes med enbart
reparationer och/eller sk&tsel av pann-
central (er) /undercentral (er) .

2 Arbetstagare som sysselsdttes med
reparationer och/eller sk&tsel av pann-
central (er) /undercentral (er) i kombination
med annat fastighetsarbete.

3 Arbetstagare som ej dr hdnfdrlig till ndgon
av grupperna 1 eller 2.



16

Nédgon ytterligare precisering av arbetsuppgifter
utdver dessa tre lOnegrupper gdrs ej i tidl®dne-
avtalet. Det finns emellertid sedan 1972 tva
léneformer i tidldneavtalet ndmligen vanlig
tidldén och prestationsnormerad 18n - PNT. I den
senare ldneformen redovisas den normprestation
som skall utféras. Infdrandet av PNT fSregds
alltid av en utredning i vilken tids&tgdngen £f&r
olika arbetsmoment bestdms genom uppmidtning av de
ytor som ingar i arbetet. Tiden beriknas p3 basis
av tidigare genomfdrda tidsstudier. En
PNT-utredning rationaliserar ofta arbetet och ger
ett arbetsschema som omtalar vad som skall gfras,
ndr det skall gdras samt vilken tid det tar.
Arbetena delas upp pd sddant arbete som skall
gbras under anslagen respektive disponibel tid.
Det dr framfdrallt i 1l6negrupp 3 som PHT
tilldmpas. I grupperna 1 och 2 &dr 35 respektive
ca 25 procent av tidldnerna PNT.

2.4 Arbetsuppgifter

De arbetsuppgifter som en fastighetsskétare har
att utfdra dr vanligen mycket skiftande. Arbetet
kan variera fran fastighet till fastighet
beroende pd bl a fastigheternas storlek, 3lder
och tekniska standard. Fastigheternas
Férhandlingsorganisation har sammanstdllt en s k
normalinstruktion, som ger en god uppfattning om
vilka arbetsuppgifter, exklusive trappstiddning,
som en fastighetssk&tare i en privatdgd bostads-
fastighet skall kunna utfdra. Ladngtifrdn alla
uppgifter forekommer dock pd ett och samma
arbetsstdlle. Instruktionen aterges nedan i ndgot
f6rkortad form utan angivande av frekvenser.

ik genom brevladda eller p& annat sitt mottaga
meddelanden fran hyresgisterna

2 utfdra namnbyte 4 anslagstavla och

ldgenhetsdorr

uppsdtta meddelanden pd anslagstavlan

anmdla behov av reparationer och andra

arbeten

5 packa och skifta sopkidrl, sopa soprum,
rensa stopp i nedkast, hantera k&dllarsopor
samt spola soprum.

6 dagligen tillse och virda virme- och
varmvattenanldggningar for uppndende av
gott och ekonomiskt eldningsresultat

J tillse och smdrja fastighetens motorer med
tillhdrande apparater dock ej hisslinor och
-motorer.

8 bestdlla eldningsolja och kontrollera
forbrukningen

9 sopa gardsutrymmen, yttre kdllartrappor och
takaltaner samt rensa brunnar.

> W



10

17

1:2

13

14

15
16

17

19

17

plocka papper & fastighetens ytteromrédden samt
iordningstdlla regnvattenbrunnar.

stdda huvudkdllargdngar, cykelrum, tvdttutrymmen
samt kdllartoaletter.

stdda forradskidllargdngar, fdrrad, elcentraler
och fjdrrvdrmecentraler.

stdda garage och vindsgangar samt torkvindar.
skéta planteringar (grédva, rensa, kantskdra,
luckra, klippa, beskdra, vattna, fyllnads-
plantera och fyllnadssd).

hdlla rent vintertid (skotta sn&, hacka is, sanda
etc.)

utféra mindre reparationer sdsom packa kranar,
justera spolanordningar, byta tvattstdlls-
proppar, badkarskedjor och duschslangar, rensa
mindre stopp i WC, tvattstdll, spilltrattar och
golvbrunnar, smbrja 1l&s, gingjdrn, ddrrstdngare
m m i allmdnna utrymmen samt justera och byta
strémbrytare, vagguttag, dorrklockor, lampor,
lysrdr, glimtdndare och sdkringar.

vdrda redskap och maskiner

utdela meddelanden till hyresgdsterna.

dvervaka och vara vaksam sd att god ordning
hdlles inom fastigheten.

2.5 Samordnad fastighetsskotsel

I Stockholm har Fastigheternas Fdrhandlings-
organisation tagit initiativ till forsSk med s k
samordnad fastighetsskotsel. Motiven till
f&rsbken dr dels svarigheten att rekrytera
deltidsanstdllda och dels behovet att hitta ett
alternativ till fastighetsskdtsel pa entrepre-
nad. Samordnad fastighetsskotsel innebdr att
flera fastighetsdgare inom samma block t ex
kvarter gidr samman om en eller flera heltids-
anstdllda fastighetsskdtare. Ldgenhets-
innehavarna inom en s k samordning far d&rigenom
kontakt med en och samma fastighetssk&tare. Genom
samordningen forstker man tillvarata fdrdelarna
med skOtsel genom egen personal och samtidigt
undvika de nackdelar som vanligen anses vara en
£f81jd av centraliserad fastighetsskotsel.
Samordningsfdrsdken har foregdtts av en teoretisk
studie pd ett tjugotal fastigheter i tva intill
varandra liggande kvarter inneh&llande ca 760
bostadsldgenheter och 30 lokaler. En ekonomisk
jdmforelse har gjorts mellan de faktiska skbtsel-
kostnaderna fOr betingsanstdllda fastighets-
skbtare, for entreprendrer och f&r berdknade
kostnader med heltidsanstdllda fastighetsskdtare
i en samordning. Den teoretiska studien visar att
samordningen skulle innebdra kostnads-
besparingar.
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M&nga fastighetsdgare har anmdlt intresse av att
inga i samordningar, men hittills har endast ett
f&tal omsatt intresset i praktisk handling. De
samordningar som etablerats har, sdvitt kunnat
beddmas, fungerat vdl varfor forstken fort-
sdtter.

Flerarig praktisk erfarenhet av system med
samordnad fastighetsskétsel finns hos bade HSB
och Riksbyggen. Det borde vara m&jligt att till
viss del Overfdra dessa erfarenheter till den
privata fastighetsf&rvaltningen.

2.6 Utbildning av fastighetsskOtare

Yrkesutbildning till fastighetssk&tare ges i
olika former:

- ungdomsutbildning i gymnasieskolan,

- vuxenutbildning i Kommunal regi,

- arbetsmarknadsutbildning f£8r redan yrkes-
verksamma,

- tillf&lliga kortare kurser hos
SEEU (2] m Ele;

- fdretagsutbildning.

P4 gymnasieskolan ges utbildning inom den
tvddriga drift- och underhdllstekniska linjen,
den s k DU-linjen. Utbildningen skall tillgodose
behovet av drift- och underhdllstekniker inom
olika yrkesomriden, bl a fastighetsskdtsel.

Efter forsta l&dsdrets gemensamma utbildning
vdljer eleverna fdr andra ldsdret mellan olika
tekniska inriktningar, varav fastighetsteknik é&r
en. Utbildningen under andra ldsaret &r till
stdrre delen praktsk, men innehdller i viss
utstrédckning dven teori.

For den som dnskar gd vidare utdver gymnasie-
skolan ger studierna allmd&n behdrighet for
utbildning till tekniker eller ingenjdr pad hdg-
skolorna.

AMU-Centra har kurser som avser att ge fdrdig-
heter som fordras f6r fastighetsskOtsel.
Kurstiden dr 40 veckor. Undervisning meddelas i
dmnena yrkesteori, d v s fastighetssk&tsel,
matematik med fysik och kemi, praktisk svenska,
arbetslivsorientering och yrkesarbete. Under-
visningen i det senare dmnet fOrldggs till fOre-
tag och uppdelas p& tre etapper om vardera fyra
veckor. For elever med niodrig grundskola som

(2) SIFU = Statens Institut for TFdretagsutveckling
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bakgrund rekommenderas en 16 veckors preparand-
kurs. AMU-kurserna ges, enligt uppgifter fran
Skoldverstyrelsen i Stockholm, Goteborg, Furu-
lund (Malm3), Hallstahammar, Kalix och Lid-
k6ping.

Bland kortare kurser kan ndmnas SIFU:s "Drift och
underhill av VvS-installationer" eller "Ventila-
tion for drifttekniker". Kurstiden £3r bada
kurserna ir en vecka. Kurserna hAlls i Stock-
holm, G3teborg och Malmd.

Fastigheternas rérhandlingsorganisations &stra
distrikt och Fastighetsanst&dlldas f&rbunds
samorganisation i Mdlardalen fdrbereder gemensamt
vidareutbildning fdr fastichetsskdtare i Vidsterds
1981. Undervisning skall ges i &mnena maskiner
och apparater, byggnaders konstruktion, drift och
underh3ll, el- och reglerutrustning samt
VVS-teknik. Kurstiden &r 240 timmar, vilka skall
férdelas p& en dag per vecka under en tid av tva
terminer.
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3 RESULTAT

3.1 Fastigheter och ldgenheter i Eskilstuna

Eskilstuna kommun bestdr av flera kommundelar, i
vilka bl a Torshdlla ingdr. Under hela 1960-talet
hade kommunen en befolkningstillvdxt pd 8rligen
ndra 2 procent. HOgsta invanarantalet uppniddes
dr 1971 med 93 698 personer. Darefter har en
mindre befolkningsminskning noterats. Ar 1977 var
folkmédngden 91 853 personer (3).

Totalt finns enligt Lénsstyrelsens fastighets-
ldngd 1 198 hyreshus med bostdder i Eskilstuna
kommun, se Tabell 1-3, BILAGA 1. Fdrdelningen p&
dgarekategorier dr fdljande:

Antal %

Kyrka, stat, kommun 66 6
Enskilda personer 579 48
AB 152 13
BostadsrdttsfOdreningar 220 18
Allmdnnyttiga bostadsfdretag ilhe ] 11
Yvriga och okdnd &gare 50 4
Summa L2198 100

Av de 220 bostadsrdttsfdreningarna dr 171
privata. Om dessa ldgges till antalet fastigheter
dgda av bolag och enskilda personer blir det
totala antalet fastigheter i privat &go 902.
Flertalet av dessa dr smid. Ca 75 procent har en
ldgenhetsyta som &r mindre &n 1 000 kvadratmeter
och 55 procent dr mindre &n 500 kvadratmeter.

Antalet fastigheter i icke privat dgo &r 296.
Dessa &r i allmdnhet ndgot stbrre &n de privat-
dgda. Ca 50 procent har en ldgenhetsyta som &r
mindre 1 000 kvadratmeter och 30 procent &r
mindre d&n 500 kvadratmeter.

Totala antalet bostadsl&dgenheter i kommunen har
under hela 60-talet och fram till 1975 &kat med i
medeltal ca 3 000 f&r varje 5-8rsperiod (3). I
november 1975 fanns sédledes totalt ndra 39 000
ldgenheter varav ca 27 100 i flerbostadshus. 2-
och 3-rumsldgenheterna dominerar i flerbostads-
husen. 36 procent av ldgenheterna har 2 rum och
k8k och 29 procent har 3 rum och kdk. 10 procent
av ldgenheterna har 4 rum eller mera.

Av totala antalet ldgenheter i kommunen &r nidra
60 procent byggda 1960 eller tidigare.

(3) Kdlla: Eskilstuna kommun, Administrativa
kontoret, Siffror om Eskilstuna 79/80
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1975 fordelade sig ldgenheterna i flerbostadshus
pa olika dgare enligt fdljande:

Antal 3

Kommun, stat 508 2
Allmdnnyttiga foretag 8 800 32
Bostadsrdtter (ej privata) 5 660 2.3
Enskilda personer 8 172 30
Privata fOreningar, AB m m U981 15
Uppgift saknas L7 0
Sunma 27 138 100

Ca 40 procent av ldgenheterna i flerbostadshus
dgs av Stiftelsen Hyresbostidder, Eskilstuna
Bostadsaktiebolag, HSB och Svenska Riksbyggen.
Vid utgédngen av 1975 &dgde dessa fdretag sdledes
ca 11 000 ldgenheter.

Ytterligare uppgifter om fastigheterna i privat
dgo har inhdmtats fran fastighetsdgarefdreningen
i Eskilstuna, S6dermanlands Fastighetsdgare-
fOérening Affdrs AB. Grundmaterialet utgdrs av
féreningens listor Sver f&rhandlingar. Detta
material innehdller endast fastigheter som &gs av
s k medelstora fastighetsdgare. De stora
fastighetsdgarna (Graflunds Byggnads AB, Dids AB
och Katrineholms Husbyggen AB) och de minsta
saknas. I materialet finns 244 fastigheter,
vilket enligt Fastighets&dgarefdreningen represen-
terar ca 70 procent av de medelstora &dgarnas
fastigheter. En f&rdelning av antalet fastig-
heter har gjorts bdde med avseende pd antalet
lagenheter per fastighet och bostads-
ldgenheternas medelyta, se Tabell 4, BILAGA 1. Av
bilagan framgar att 219 fastigheter (90 procent)
har en medelldgenhetsyta som &r mindre &n 80
kvadratmeter. 166 (68 procent) har en medelyta
mindre &n 60 kvadratmeter.

Det framgir ocksi att 194 fastigheter (80
procent) har mindre &n 20 ldgenheter och 108 (44
procent) har mindre d@n 10 lidgenheter. Om man
antar att medelldgenhetsytan dr 50 kvadratmeter
(65 procent av totala antalet fastigheter har
enligt Tabell 4 en medelldgenhetsyta som ligger
mellan 40 till 60 kvadratmeter), kan vissa jam-
forelser gbras mellan Fastighetsdgareféreningens
statistiska uppgifter, Tabell 4, och Léns-
styrelsens fastighetsregister, Tabell 1-3.

Enligt Fastighets&dgareftreningen &r det vanligt
att dgarna till smd fastigheter, d v s de som har
mindre &n 20 l&dgenheter och definitivt de som har
mindre dn 10 l&genheter, sjdlva utfdr fastighets-—
skbtarnas arbete. Man ridknar sdledes med att ca
halva antalet privatdgda fastigheter i Eskils-
tuna saknar anstdllda fastighetssk&tare. Detta
maste beaktas om man med ledning av antalet
fastigheter skall fOrsdka beddma totala behovet
av fastighetsskdtare.
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3.2 Antalet arbetsstdllen

Uppgifter om antalet avtal med fastighets-
skétarna i Eskilstuna kommun har inhdmtats fran
Fastigheternas TI'drhandlingsorganisation och
Fastighetsanstilldas Fdrbund. Det finns tva olika
avtalstyper, tidldneavtal och betingsavtal. I en
tidléneanstdllning dr arbetstagarens arbetstid
reglerad. Ordinarie arbetstid dr h&gst 40 och
ldgst 20 timmar per helgfri vecka. De betings-
anstdllda utfdr en faststdlld arbetsmidngd pa
valfri tid inom en faststdlld arbetstidsram.
Betingsanstidllningar fdrekommer som regel pa del-
tid men kan dven finnas pa heltid.

I maj 1980 fanns enligt Forhandlings-
organisationen 47 tidloneavtal och 158 betings-
avtal tecknade mellan privata fastighetsdgare och
fastighetsskdtare i Eskilstuna kommun. Tidldne-—
avtalens antal dr i detta fall samma som antalet
heltidsanstdllda fastighetsskdtare. Ddremot kan
antalet betingsavtal inte jdmstdllas med antalet
deltidsanstdllda. Samma person kan mycket vdl ha
avtal med flera fastighetsdgare. Flertalet av
betingsavtalen (95 st) &dr stddavtal. Se Tabell 5,
BILAGA 1.

Antalet tjdnstebostdder for fastighetsskdtare
anstdllda i enskilda bostadsfdretag i Eskilstuna
kommun dr tre f&r tidlodneanstdllda och 20 £3r
betingsanstdllda.

Fastighetsanstidlldas fdrbund fdrhandlar med bade
Fastigheternas Forhandlingsorganisation och KAB,
som dr Forhandlingsorganisationens motsvarighet
inom de allmdnnyttiga och rikskooperativa
bostadsbolagen. Den sista mars 1980 hade
férbundet 557 medlemmar i Eskilstuna kommun.
Nigot mindre &n hdlften av dessa arbetade i
enskilt dgda fastigheter. 180 av de 557 é&r
fastighetsskotare och resten d v s 377 &r
stddare. Av de 180 &r ca 130 anst&dllda pa heltid.
Se Tabell 6, BILAGA 1.

Antalet arbetsplatser i Eskilstuna ddr forbundet
hade kollektivavtal var vid undersdknings-
tillf&dllet 210, vilket innebdr att det i genom-
snitt finns 2,7 avtal per arbetsplats. Dessutom
finns 224 arbetsplatser i Eskilstuna, ddr
arbetsgivarna dr organiserade i Forhandlings-
organisationen, men ddr de anstdllda ej &r
medlemmar i Fastichetsanstdlldas F6rbund. Man kan
anta att dessa arbetsplatser dr nidgot mindre &n
de som har registrerade medlemmar. Om man utgar
frdn att det i medeltal finns 2,0 avtal pa en
sddan arbetsplats (en fastighetsskdtare och en
stddare) , sd blir antalet arbetstagare, som ej &r
organiserade i Fastighetsanstdlldas F&rbund 448.
D& antalet medlemmar var 557 blir organisations-
tillhorigheten ca 55 procent. (Uppgiften om 2,0
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avtal per arbetsstdlle hdrrdr frin Fastighets-
anstdlldas Forbund. Siffran &r en skattning
eftersom ndgon exakt uppgift dr svir att er-
h&lla. Ménga anstdllda pd smi beting har
fastighetsskottseln som extraarbete. De ndjer sia
vanligen med att tillhdra enbart ett fdrbund.)

Arbetsfdrmedlingen i Eskilstuna redovisade i
mitten av maj minad 12 arbetssékande i
yrkesgruppen fastighetsskdtsel och stddning. Av
dessa var sex fastighetsskiétare, tre metall-
arbetare, en byggnadsarbetare och tva nyutexami-
nerade fran skolor. Samtidigt fanns nio lediga
tjdnster fOr fastighetsskdtare anmdlda. Av dessa
var en pa heltid, en var ett skiftarbete och sju
var tillfdlliga arbeten.

Antalet fastigheter i enskilt &dgda flerfamiljs-
hus med ldgenhetsyta stdrre &n 1 000 kvadrat-
meter dr 213, se Tabell 1-3, BILAGA 1. Antalet
tidldneavtal £dr privatanstdllda fastighets-
skdtare dr 47, se Tabell 5, BILAGA 1.

Om man antar att medelldgenhetsytan dr 50
kvadratmeter, s& kan man ur tabellerna 2 till 4
berdkna antalet ldgenheter i enskild dgo till
10 650, d v s i medeltal ca 50 ladgenheter per
fastighet.

Antag vidare att fastigheter av denna storlek
skiits av heltidsanst&dlld personal, sd8 finns det
47 fastighetsskotare pa 213 fastigheter eller

10 650 ldgenheter. Det innebdr 4,5 fastigheter
eller 226 ldgenheter per heltdsanstdlld. Som
jamfdrelse kan ndmnas, att fastighetsbolagen som
ett medelvérde rdknar med 220 ldgenheter per
heltidsanstédlld.

Resonemanget ovan bygger pd flera fdrenklingar
och antaganden. T ex antas att betingens storlek
motsvaras av den arbetsmarknad som finns i de
mindre fastigheterna, @ v s de med en ldgen-
hetsyta mellan 500 och 1 000 kvadratmeter. Nagot
forsdk att statistiskt verifiera dessa anta-
ganden har inte gjorts.
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3.3 Fastighetssk&tarnas syn p& arbetet

Nedan presenteras en sammanstdllning av inter-
vijuerna med fastighetssk&tarna. De synpunkter och
attityder, som framkommit redovisas under respek-
tive dmnesrubrik.

Flertalet fastighetssk&tare hade varit verksamma
i yrket under minst 10 dr. Vanligen saknades
teoretisk utbildning f&r yrket. Flera av de
intervjuade hade tidigare arbetat inom byggnads-
branschen. Nidgra kom fran andra branscher som
handel eller verkstadsindustri.

I praktiskt taget alla intervjuer framfdrdes att
fastighetsskdtsel var ett bra yrke. TFramfdrallt
diarfdr att det var "sjdlvstdndigt och fritt". En
av de intervjuade sade att "fastighetsarbetet
miste vara fritt, annars fungerar det inte".

I en annan intervju sades att friheten ocksa
innebar att alla inte passade f&r arbetet. "De
som missbrukar friheten och hdller sig undan far
fdrr eller senare alltid problem, inte minst med
sig sjdlva."

En av fastighetsskdtarna, som arbetade i en liten
férvaltning, kd&nde oro f8r hur det skulle gad med
skdtseln av fastigheten om han blev pl&tsligt
sjuk eller rdkade ut f&r ndgon olyckshé&ndelse.

Orsaken till rekryteri ngssvarigheterna i yrket
ansdgs vara av ekonomisk art. Efter den senaste
avtalsuppgbrelsen har visserligen det relativa
1l6neldget i Eskilstuna blivit ganska bra. Detta
sades emellertid bero pd det stora antalet daligt
betalda "metallare".

Det tycktes finnas ett samband mellan arbets-
miljon och trivseln i arbetet. Flertalet av de
fastighetsskdtare, som intervjuades, arbetade i
fastigheter, dir man inte hade nagra patagliga
problem med "nedbusning och forstdrelse”. En
fastighetsskdtare arbetade dock i ett omradde, som
regelbundet under flera ars tid hade utsatts for
skadegbrelse av typen anlagda kdllarbrédnder,
sdnderlagna portar, nattliga inbrott i bilarna i
garagen m m. Natten f8re intervjun hade det t ex
varit inbrott och vandalisering i ett tiotal
kdllarkontor. Denne fastighetsskdtare var rela-
tivt kritisk till yrket. Han ansdg att "jobbet
inte var 1l&tt", "att yrket hade dadligt anseende"
och "att folk sig ner pad fastighetssk&tarna".
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De olycksfallsrisker som ansdgs fAreligga rdrde
sophanteringen (glas i soporna), hala galler i
pannrum, halkrisk vid sandning, skottning av snd
fran tak, samt arbeten p& &kbara maskiner. Det
faktum att man ofta var ensam pd arbetsplatserna
bidrog till ©¢kad oro.

I nigra intervjuer sad es att fastighetsskdtseln
i vissa avseenden blivit enklare under senare tid
beroende pA bl a inkoppling av fjidrrvirme. Aven
sophanteringen hade blivit enklare. ZAnd& ansigs
att arbetet stundom kunde bli mycket krdvande,
sdrskilt vintertid och speciellt om arbetet var

s k extraknidck.

Arbetsuppgifterna varierade ganska mycket. Nigra
fastighetsskdtare stod sjdlva f&r praktiskt taget
alla typer av underhdllsarbeten, &dven mer
komplicerade reparationer i l&genheter s&som
byten av tvdttstdll, WC-stolar och spisplattor.
LisSppningar utfdrdes av alla. For detta arbete
togs alltid betalt. Taxan varierade frdn fastig-
het till fastighet. Manga lade sjdlva ut be-
stdllningar av underhdllsarbeten hos entrepre-
ndrer. Bland "udda" arbetsuppgifter kan ndmnas
hyresavisering, tillverkning av staket runt grids-
mattor och planteringar samt "kontaktverksamhet"
mellan sociala myndigheter och hoende som var i
bohov av denna hjidlp.

En kvinnlig fasstighetsskdtare som hade ett
relativt stort beting (halvtid) ansdqg att
fastighetsskttseln gick utmirkt att kombinera med
hemarbetet. Hon var intresserad av tekniskt
arbete och trivdes utmirkt med alla sina arbets-
uppgifter.

Om nigon upptréddde stdrande i trappuppgdngarna
eller om det uppstod bridk i ligenheterna till-
kallade fastighetsskdtarna vanligen polis. Even-—
tuellt Oppnade han dven ldgenheten f&r polisen.
Nagon gdng avvisade han sjdlv obehdriga, som
upptrddde stdrande. Vissa typer av ordnings-
uppgifter ville man emellertid ogdrna dtaga sig,
exempelvis s&dana som riktades mot ungdomar eller
barn, som bodde i omradet. "S&dant skapade enbart
problem", och ansdgs kunna f8rsvdra Svrigt
arbete, i vilket man ofta var beroende av ett
gott forhdllande till de boende. Detsamma gillde
dtgdrder mot felparkerade bilar. Asikterna om hur
man skulle komma tillr&dtta med eventuell &verkan
och fdrstdrelse i omraddet varierade. Det ansags
ofta vara ungdomen, som stod f&r sddan &verkan.
En fastighetsskStare sade att "det ej gick att
bara tillrdttavisa ungdomarna, man maste tala med
dem, och gbra det pd ritt sdtt".
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Hyresgdsterna upplevdes av niagra fastighets-—
skdtare som kridvande och svara att tillgodose.
"Hyresgidsterna tycks aldrig bli n&jda, man far
alltid ta emot klagomdl."

Ett par fastighetsskdtare papekade att det fanns
stora skillnader mellan de fastigheter som hade
hyresritt och de som hade bostadsrdtt. Bdida
boendeformerna fanns i fastighetsskdtarnas
omr&dden, varfdr jidmfdrelser kunde gbras. Skdtseln
ansdgs var mer krdvande i hyreshusen fran vilka
man hade flera felanmdlningar, mer sopor i
soprummen m m.

Minga fastighetsskdtare ansig sig ha goda
kontakter med de boende. Man hjdlpte ofta till i
ligenheterna med sddant som de boende inte sjdlva
klarade av. Sdrskilt gdllde detta &dldre boende,
hos vilka fastighetsskdtarna kunde byta proppar
och glddlampor, Sppna fdnster som hade malats
igen m m.

Tvd av de intervjuade bodde i tjdnstebhostdder.
Nigra synpunkter pd tjinstebostaden som sddan
framkom emellertid inte. Didremot ansdg nagra att
de omdjligen kunde bo i det omrdde som de
arbetade i. Det skulle innebdra att man ofta blev
stdrd p& icke ordinarie arbetstid. Andra ater,
som bodde dir de arbetade, dock ej i nidgon
tjdnstebostad, ansdg inte att de blev mycket
stdrda. Mdnga hade telefontid for muntliga och
brevldda f6r skriftliga felanmdlningar.

3.4 TFastighetsigarnas syn pd fastighets-
skdtarnas arbete

Detta avsnitt bvagger pd intervjuer med
fastighetsdgare.

Fastighetsdgarna ansdg att det i Eskilstuna var
svart att fA tag pd bra fastighetsskdtare.
Sdrskilt gdllde detta betingsanstdllda. De som
s8kte utannonserade arbeten st#dllde krav bade pa
betingens storlek och pid betalningss&ttet. En
fastighetsdgare hade under varen 1980 ett
betingsarbete utannonserat och fatt manga svar.
Samtliga ville dock ha 13n utan kvitto, vilket
fastighetsdgaren inte kunde acceptera. I ett
annat fall ansdgs betinget vara f&r stort
(halvtid) . Ett annat problem med betings-
anstdllningarna var att detta arbete ofta togs
som extraarbete, vilket kunde innebdra att de som
tog tjdnsten mera vdrderade m&jligheten till en
extrainkomst #n arbetet som sadant.
"Extraknickaren" var antrdffbar endast efter den
ordinarie arbetstidens slut, vilket fastighets-
dgaren ansag vara en nackdel.
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Att anstdlla fastighetsskOtare var ett kdnsligt
moment. "Det enda man kunde gd efter", sade en
fastighetsdgare "var rekommendationer fr&n andra
fastighetsdgare". F3r fastignetsdgarna var det
utomordentligt betydelsefullt att £3 "r&dtt person
som fastighetsskdtare". Fastighetssk®étsel var
till stor del en "personlighetsfridga". Att utan
konflikter klara ordnings- och tillsynsfrigor i
en fastighet mdste en fastighetsskdtare kunna
klara, dven om det inte stdr inskrivet i avtalet.
(Denna skyldighet finns i betingsavtalet.)

Fastighetsdgare med smda fastigheter, fyra till
sex ldgenheter, och &nda upp till 10, klarar van-
ligen sjdlva fastighetsskdtseln. I Eskilstuna
saknar halva antalet privatdgda fastigheter
anstédllda fastighetssk&tare. De arbeten som
fastighetsdgaren inte klarar upphandlas p& entre-
prenad.

I en mindre bostadsrdttsfbrening (ca 20
ldgenheter) hade man under flera &r haft problem
med fastighetssk&tarna och slutligen bestidmdes
att medlemmarna sjdlva skulle ta hand om
skttseln. Arbetet cirkulerar nu bland &tta
medlemmar, vilka var och en har uppgiften under
en vecka. Man tar inget betalt, men de som inte
utfdr fastighetsskoOtsel betalar ett visst belopp
till en underhdallsfond. Alla fdreningsmedlemmar
dr mycket ntjda med systemet, bdde ur underhdlls-
mdssig och ekonomisk synpunkt. Det b&r emeller-
tid pdpekas att detta gdllde ett specifikt fall.
Det sades ocksi att fireningen, sdvitt man
visste, &dnnu var ensam om denna l3sning
dtminstone i Eskilstuna.

Samordnad fastighetssk&tsel ansdgs vara en bra
idé, men svir att genomfdra i praktiken, sdrskilt
i dldre bostadsomraden. En fastighetsdgare sade
att han gdrna skulle delta i en sddan ldsning,
"men fOr ndrvarande var det inte aktuellt". En
annan ansag att fdrutsdttningarna f&r samordning
var stdrre hos privata fastighetsdgare &n for
bostadsrdtter, ddr det kunde vara svart att f&
cnighet f0r en sddan 18sning.

En forutsdttning f&r att kunna ge fastighets-
sk&tarna administrativa forvaltningsuppgifter var
att fastighetsdgaren hade god k&nnedom om
fastighetssk&taren. Sadana arbetsuppgifter var
sdledes inte aktuella f&r nyanstidllda. En
fastighetsdgare papekade att "vicevirds-
uppgifter" var vanligare fdrr. Numera &vertoq
bankerna manga arbetsuppgifter av denna typ.

Att fastighetsskdtarna blev stdrda under icke
ordinarie arbetstid ansdgs vara en friga om
arbetsorganisation. Vissa fastighetsskdtare
"skdmde bort hyresgdsterna". Fasta telefontider,
blanketter och brevlador f3r felanmilningar,
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avtal med ldsbolag £8r las®Sppningar och med
vvs—entreprendrer eller brandkaren £3r
vattenldckor var exempel pad &tgdrder som kunde
eliminera detta problem.

De fastighetsdgare som hade stora fastighets-
bestidnd hade centraliserat fastighetsskdtseln.
Fastighetssk&tarna tilldelades var sitt omrade,
s k fastighetsblock. I blocket hade fastighets-
skdtaren "egen skrubb" med tvidtt- och
omklddningsmdjligheter. Ddr kunde ocksd verktyg
och reservdelar forvaras. Varje block skulle om
mdjligt bestd av likartade fastigheter.
Fastighetsskdtarna kompletterades med ambulerande
reparatorer, som utfdrde mer komplicerade
reparationer.

Hyresgisterna ansdgs alltid ha &gonen pa
fastighetsskdtarna. Om dessa gjorde nigot fel
fick f&rvaltningen alltid reda pa det.
Bostadsrédttsinnehavarna var mer kritiska &n
hyresgdsterna. En "bra" fastighetsskdtare hade
alltid goda kontakter med de boende. Det fanns
tendenser till att fastighetsskdtarna "skyddade"
boende inom det egna omridet. Viss skadegbrelse
anmdldes exempelvis inte om den utfdrdes av
omradets egna innevanare, men alltid om utom-
stdende var inblandade. Fastighetsskotarna vi 11
ogidrna stdta sig med hyresgédsterna. Hir ansags
kontaktgrupper hos hyresgdsterna kunna underldtta
fastighetsskdtarens arbete. Det ansdgs ndmligen
vara ldttare att framfdra klagomdl till en sadan
grupp &n till hyresgdsterna personligen.

Nigra fastighets&dgare ansag att utbildnings-
mbdjligheterna f&r fastighetssk&tare var daliga i
eskilstunaomrddet. !Man efterlyste kurser somn
omfattade t ex tdtning av fdnster, instdllning av
oljebrdnnare och avancerad automatik, packning av
kranar samt rensning av avlopp. Alla Atgdrder som
kunde sdnka virmekostnaderna ansigs sdrskilt
viktiga. Eventuella kurser maste emellertid med
tanke pd rese- och traktamentskostnader ligga
inom rimligt avstand.

Man ansdg ocksd att fastighetsskOtarnas status
var 1&g och ldgre #n byggnadsarbetarnas. I syfte
att h6ja denna status hade en fastighetsdgare
givit fastighetsskdtarna samma klddsel (overall
och jacka) som fO8retagets byvggnadsarbetare. En av
de intervjuade ansdg att fastighetsskOtarnas
status h6ll pa att fédrbdttras, i takt med att den
allmd&nna aktningen f&r hantverksyrkena Okade.
Aven det foérbdttrade ldneldget hade betydelse,
liksom den alltmer avancerade utrustning, som nu
tillfdrdes fastigheterna och som mi&ste skoétas.
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Fastighetssk&tarna mdste avhdlla siqg frdn att
gbra reparationer pa elutrustningar om de saknade
behtrighet. Sdrskilt viktigt var det att de ej
gav sig pd "hemsnickerier" som ganska ofta
forekom i ldgenheterna.

3.5 DBoendes syn pa fastighetsskdtarnas arbete

Redovisningen bygger pd intervjuer med
hyresgdster.

En hyresgdst framholl att fastighetssk&tarna
borde vara heltidsanstdllda. Ur en annan
synvinkel kunde emellertid fastighetsskotsel som
extraarbete vara att fSredra. Vissa fel var
namligen svdra att beskriva per telefon. En
besiktning var ofta nddvdndig, och en sddan var
alltid ldttare att gdra under icke ordinarie
arbetstid.

Jadgra hade daliga erfarenheter av fastighets-
servicebolag, som ansdgs vilja ataga sig mer
arbete dn de hade méjlighet att klara av. Flera
exempel pd eftersatt sk&tsel gavs. Aven dverkan
och fodrstdrelse ansdgs tillta ndr fastighets-
skOtseln lades p& entreprenad. Hir sades emeller-
tid ocksd att hyresgdsterna sjidlva hade ett stort
ansvar.

Det beddmdes vara utomordentligt viktigt att
de boende snabbt och enkelt kunde fa tag pa
antingen fastighetsskdtaren eller en order-
mottagare, d v s systemet med felanmdlningar
mdste fungera.

Fastighetsskdtaren maste ha fdérmiga att dven
psykiskt klara sitt yrke. Han miste kunna
samarbeta med hyresgdsterna pd ett sdtt som inger
fortroende.

En av de intervjuade ansdg att fastighets-
skdtseln var ett arbete som mycket vdl kunde
utfdras av kvinnor. Traditionen hade gjort
fastighetsskotseln till ett manligt yrke.
Kontakterna med hyresgdsterna var ofta viktigare
dn formdgan att kunna reparera teknisk apparatur.
Ndr det gdllde relationer till md@nniskor hade
kvinnor oftare l&ttare &n mdn. Arbetsuppgifterna
midste dock anpassas sd att de bdttre passar
kvinnor. Vissa tunga arbeten kunde ldggas pa
entreprenad, vilket inte var ndgon nackdel da
allt underhdllsarbete dndd inte kunde utfdras av
fastighetsskotarna.
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Fastighetsdgarna utfSrde ibland, sdrskilt i de
mindre fastigheterna, sjdlva all fastighets-
skotsel. Tvad av de intervjuade hade personliga
erfarenheter av detta. Den ena ansig att skdtseln
ddrigenom fungerade bédttre dn ndr man hade
anstilld fastighetsskodtare, dven om utfdrandet pa
vissa arbeten kunde bli "amatOrmdssigt". Den
andra hyresgdsten var kritisk, speciellt d&drfor
att systemet fOr felanmdlningar fungerade sa
ddliagt. Dessutom kdndes det besvdrande att
framfdra anmdlningarna till fastighetsdgaren. For
att £& igenom kraven pA reparationer hade hyres-
gdsterna mast vidtaga ekonomiska pitryckningar.
Hyresgdsterna har nu krdvt att en fastighets-
skbtare pd deltid skulle anstdllas.

Samordnad fastighetsskdtsel ansdgs ha mdnga
f5rdelar. Samordningar var emellertid i praktiken
svira att genomfdra p g a problem med att hitta
ldmpliga och ndrliggande objekt.

Tjdnstebostad for fast ighetsskdtare ansags
tillhdra en "fbrgdngen tid". Det kunde ge lasta
relationer och binda de anstdllda pd ett sdtt som
inte var bra.

Fastighetsskdtarna ansdgs kunde gdra stora in-
satser fOr att minska energidtgdngen. Inreglering
av vdrme- och ventilationssystem, inkoppling av
tidur och t&dtning av f&nster angavs som exempel
nd ldmpliga atgidrder.
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4 UTVARDERING

4,1 TInledning

Vid utvdrdering av insamlade statistiska
upngifter och gjorda intervjuer dr det tva £or-
hidllanden som framtrdder sdrskilt tydligt:

- fastighetsskdtseln i enskilt &dgda hyres-
fastigheter utfdrs till stor del av
deltidsanstdllda.

- fastighetssk&tarnas arbete dr ming-
facetterat med krav frin sdvidl dgare/f3r-
valtare som boende.

I de f£8ljande tv& ansnitten f5rs en diskussion om
ndmnda foérh&llanden. I kapitel 5 slutfdrs och
konkritiseras diskussionen genom att de vdsent-
ligaste problemen identifieras och ett antal f£&r-
slaa till utveckling av fastighetssk&étarens
arbete presenteras.

4.2 Ltt deltidsyrke

NAlla tidldneansté&llningar med mindre &n 40 tim-
mar per helgfri vecka &r definitionsmédssigt lika
med deltidsanstdllningar. Sadana anstdllningar
fir som regel dock ej understiga 20 timmars
arbete per vecka. Fdr den som arbetar pid beting
fdreligger deltid ndr betingstiden (som inte
behiiver Sverensstdmma med arbetstiden) undern-
stiger 1712 timmar per ar. Anst&llnings-
fdrhdllandena regleras mestadels f&r deltids-
arbeten av betingsavtalet och f&r heltid av
tidldneavtalet.

Antalet deltidsanstdllningar inom den enskilda
forvaltningssektorn dr stort. Detta beror framst
pd att fastighetsdgandet dr spritt dver ett
mycket stort antal fysiska och juridiska
personer. 80 procent av medlemmarna i Fastighets-
dgarefdreningen innehar né&mligen endast en
fastighet.

Enligt Fastigheternas Idrhandlingsorganisations
Ostra distrikt finns i Eskilstuna ca 205 arbets-
avtal. Ca 75 procent av avtalen &r beting och av
dessa dr 60 procent stddavtal. !fotsvarande
siffror aterfinns &ven hos Fastighetsanstdlldas
Forbund. 77 procent av avtalen dr beting och 88
procent &r stddavtal. Detta tyder pa att antalet
deltidsanstdllningar dr mycket stort.
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Det dr emellertid inte midjligt att direkt jdmfora
betingavtalens procentuella fdrhdllande med f&r-
hdllandet deltidsanstdllda och totala antalet
anstdllda. En och samma person kan ha flera
beting och alla anstdllda dr inte f£&rbunds-
anslutna. I'r Eskilstunas del anses att
anslutningsgraden till fo6rbundet dr ungefdr
55-procentig. Dessutom arbetar flertalet av de
som icke &dr anslutna till Fastighetsanstdlldas
férbund pd relativt smd@ beting. (De som tillhé&r
ett fackfdrbund, t ex Metall, i sitt ordinarie
arbete ndjer sig ofta med den tillhtrigheten.) Om
man tar hdnsyn till att antalet arbetstagare med
flera beting sannolikt dr fA kan antalet deltids-
anstdllda fastighetsshkdtare uppskattas till minst
80 procent av det totala antalet anstdllda. Ca
3/4-delar av de deltidsanstdllda dr stiddare.

For heltidsarbetande med fastighetsskdtsel som
extraarbete torde biinkomsten av skattetekniska
skdl normalt vara av underordnad betydelse.
Didremot &dr forhdllandet annorlunda f6r den som
saknar annan anstdllning. Det fdrekommer d&rfor
deltidsanstdllningar, d&r hustrun formellt star
som arbetstagare medan maken i realiteten utfoér
dtminstone merparten av arbetet. Hur vanlig denna
arbetsftrdelning dr kan inte bed®mas. Madnga anser
att det forekommer allmdnt, i fall d&r hustrun
har anstdllningen. Hdr kan emellertid fdrlegade
uppfattningar om fastighetssk&tarens yrke spela
in. Av tradition har arbetet uppfattats som ett
utprédglat manligt yrke, uppfattningar som i dag
mycket vdl kan ifrdgasdttas. Minga arbeten som
tidigare var tunga, t ex hanteringen av fasta
brdnslen dr numera praktiskt taget helt
forsvunna. Utvecklingen av maskinella hjdlpmedel
har ftrenklat andra av tradition tunga arbeten,
exenpelvis renhdllning och sk&tsel av grdnom-
ridden. Det framgick av studien att vissa arbets-
uppgifter ocksd utfdrdes av den kvinna som
formellt stod som arbetstagare.

Den fastighetsdgare vars fastighet inte &r
tillrdckligt stor £8r en heltidsanstdllning, men
som &nskar ha egen personal, har hittills endast
kunnat anstédlla fastighetsskStare pa deltid. Om
deltidsarbetet tas som extraarbete uppkommer ofta
svdrigheter med att all arbetsledning och alla
kontakter med arbetstagaren miste ske pd icke
ordinarie arbetstid. For att slippa dessa svarig-
heter, eller om fastighetsdgaren &verhuvudtaget
inte kan f& tag pAd ndgon fdr deltidsanstdllning
erbjuds i vissa fall numera mdjligheten att delta
i samordnad fastighetsskOtsel.
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For de boende kan fdrhdllandet, att fastighets-—
skdtseln som extraarbete miste utfdras pi icke
ordinarie arbetstid, vara en f8rdel. M3nga av de
arbeten, som de boende bestdller underldttas av
en besiktning. Sddana bdr hellst gdras under den
tid de boende vanligen dr hemma, d v s efter
ordinarie arbetstid.

Det dr relativt ldtt att hitta skdl som talar mot
deltidsanstdllningar som extraarbete. Fastighets-
skb6tarens arbete har t ex blivit alltmer krivande
och fordrar mer utbildning &n tidigare. Man kan
knappast forvdnta sig att kvalificerad
fastighetsskotsel med gott resultat skall kunna
utfdras som extraarbete. Deltidsanstdllningar
lockar dessutom inte alltid de personer som &r
bdst lampade for arbetet. De som tar fastighets-
skdtsel som extraarbete kan ofta ha andra skdl &n
arbetet som saddant. Ett av skdlen kan vara
tjédnstebostaden. Sddana fdrekommer fortfarande,
om dn i mindre utstrédckning dn tidigare. Ett
annat kan vara behovet av inkomstfOrstdrkning.

Sk&dl som talar f8r heltid dr att fastighets-
skdtseln d& ldttare kan utféras rationellt och
darigenom ekonomiskt. Heltidsanst&dlld personal
har ocksd goda fdrutsdttningar att kunna handha
komplex och dyrbar maskinell utrustning.

Slutsatsen blir att arbetsgivarna bdr stridva
efter att i forsta hand organisera fastighets-
skbtseln som ett heltidsarbete.

Antalet tidldneavtal i fdrhdllande till antalet
betingsavtal har under senare tid &kat, vilket
frédn bl a fackligt h&ll hilsats med tillfreds-
stdllelse.

4.3 Fastighetsskdtarnas arbete.

Flertalet fastighetssk&tare, speciellt de som &r
anstdllda inom mindre eller mycket sma
férvaltningar, upplever sitt arbete som fritt och
sjdlvstdndigt. Bortsett frdn foreskrifterha om
metoder och frekvenser i betingsavtalet och fran
instruktionerna i PNT-anstdllningarnas arbets-—
scheman, bestdmmer fasticghetsskdtaren sjdlv bade
tidpunkten fO0r och sdttet att utfbra arbetet.
Detta upplevs genomgiende som mycket positivt.
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Vissa beslut mdste en fastighetsskitare kanske
fatta utan féregiende kontakt med arbetsgivaren.
Speciellt gdller detta vid bridskande &drenden.
Vilka beslut skall d& fastighetsskdtaren sjilv
fatta, och vilka miste, &dven om det innebdr £35r-
seningar, Overldtas pa fastighetsdgaren? Frigor
av denna typ, liksom den generella organisa-
tionen fodr samrdd, miste klaras ut mellan arbets-
givare och arbetstagare.

Vissa arbeten dr farliga av det skdlet att
arbetstagaren &r ensam pi arbetsplatsen.
Fastighetsskdtarna utrdttar ofta saddana arbeten.
Det som ndmndes i intervjuerna var emellertid
faror av annat slag, t ex halkrisker vid vinter-
arbeten (sandning, sndskottning pd tak m m),
arbeten i pannrum (oljiga golv och galler) och
arbeten med grédsklippare. Utdver rena olycksfall
riskerar fastighetssk&tarna dven att utsdttas for
fysiska Overgrepp. Dessa risker kan vanligen
relateras till de sociala fdrhdllanden, som rader
i omridet och kan ddrfdr fdrebyggas pa annat sdtt
dn rena olycksfall. Inte desto mindre uppleves
riskerna hdgst pdtagliga av bade fastighets-
skbtare och fastighetsférvaltare. Exempel finns
ddr stddpersonalen ej ensamma vagar utfdra sitt
arbete. Problemen dr inte alltid enbart
relaterade till fysiskt vald, utan kan dven rdra
andra omraden sdsom pataglig och upprepad fdrsto-
relse av fast egendom eller stédrande av allmédn
ordning.

Fastighetsskdtaren har ibland uppgiften att
forvalta huvudnyckel till fastigheten. Detta
gdller speciellt pd mindre orter. Det finns
vanligen en rad f&6rhdllningsorder om hur huvud-
nyckeln skall f&rvaras och anvdndas. Vid
reparationer i ldgenheter, ddr innehavaren ej &r
hemma fordras ibland skriftligt tillstdnd av den
boende. Arbetet i ldgenheten bdr ej utfdras av
fastighetsskdtaren ensam. I smd fdrvaltningar kan
detta inte alltid lata sig gdras. Ett stort
ansvar ldggs pa den "ensamme" fastighets-
sk6taren. Vid studien i Eskilstuna kom flera
fastighetsskdtare in p& problemen med huvud-
nyckel. Aven om bestken fdrbereddes och genom-—
fordes helt enligt instruktionerna (ld&ng ringning
pid ddrren innan nyckeln sattes i laset) hdnde det
att de boende Overraskades av att ddrren Opp-
nades. En fastighetsskttare sade att han mycket
ogdrna anvdnde huvudnyckeln. Vid byte av
namnskylt pd lidgenhetsddrren var det emellertid
ibland nddvdndigt. Han sdg di till att han aldrig
gick in mer &n ett steg i ldgenheten. Enligt upp-
gift stker mdnga fdrvaltningar avveckla systemet
med huvudnyckel.
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Hur fastighetsskdtaren, framfdrallt den ensamme,
skall handha och férvara en eventuell huvud-
nyckel mé&ste klarldggas. Fastighetsskdtaren och
fastighetsigaren mdste ocksd till fullo inse,
vilket ansvar fdrvaltning av huvudnvckel innebér.

Man kan tycka att en fastighetsskotare aldrig
borde kidnna sig isolerad i arbetet, d3 han ju
alltid har boende omkrinc sig. Att upprdtthilla
goda kontakter med de boende &r emellertid manga
gdnger en fraga om personlighet hos fastighets-
skétarna. Ofta upplevdes de boende som krdvande
och kritiska. "Utf5rs inte arbetet precis som de
boende anser att det skall g3ras s fir man
omedelbart hdra av det."

Nagra fastighetsskdtare fdrsdkte avsiktligt halla
viss distans till de boende. Fastighetsskdtarna
ansig att detta underldttade arbetet. A andra
sidan fick avstdndstagandet icke drivas sa l3ngt
att forhdllandet till de boende blev ddligt. En
fastighetsskdtare ansldg att arbetet blev svarare
att utfdra sedan "man h&drjat med ungarna". En
annan sade att han numera aldrig ville gdra
anmirkningar pd felaktiga parkerade bilar, da
detta endast fdrsvirade hans arbete i Svrigt.

Att kunna avvdga forhidllandet till de boende
tycks vara en grannlaga uppgift. Fragor som rdr
relationerna maste alltid kunna diskuteras med
arbetsgivaren, si att fastighetsskdtaren vet, hur
han skall £5rhdlla sig. Att avstd fran att ge en
berdttigad tillrittavisning kan dessvirre minga
gdnger vara detsamma som att fransdger sig
m3jligheter till &6kad status.

Manga fastighetssk®tare anser att kraven pa och
bvervakningen Over arbetet &dr stdrre i
fastigheter med bostadsrdtt &dn i fastigheter med
hyresratt. Med viss ské&mtsamhet brukar de ut-
trycka det sd att man i bostadsrdtten har "lika
manga arbetsgivare som det finns bostadsrdtts-
innehavare". Mdnga ansdg &ndd att arbetet var
ldttare i bostadsrdtter dn i hyresfastigheter.
Orsaken hdrtill var att arbetsmiljon var bédttre,
soprummen blev ej sa snabbt fyllda, slitage och
dverkan pd t ex trappuppgdngar var mindre.
Ordningen ansdgs allmdnt vara bdttre i bostads-
rdtterna.

Relationerna till de boende var ocksd i allmdn-
het bittre i bostadsridtter. Det ansdgs vara
littare att klara av ordningsfrdgorna, ndr
kritiken inte behovde riktas direkt till den
person som berdrdes. I bostadsrédtterna gick man
till ordfdranden, som var de boendes ombud. I
hyvresfastigheterna saknades vanligen motsvarande
organisation.
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Organisationsformer med fdretrddare fi8r hyres-
gasterna (kontaktkommitteer) tycks i detta
avseende kunna underlidtta fastighetsskdtarnas
arbete.

En stor volvm av fastighetssk&tseln utgérs av
stddning. Trots att stddningen normalt tillhor
fastighetssk®tseln, si existerar i praktiken en
klar grdns mellan "egentlig" fastighetssk&tsel
och stddning, d v s l&negrupp 3 enligt tidloneav-
talet. Det fdrekommer ofta att t ex trapp-
stddning avskiljes och lidmnas bort pd entrepre-
nad. De som stddar dr sdledes ofta andra
md@nniskor &n de som utfdr den Ovriga fastighets-
skbtseln.,

Generellt borde det vara l&dttare att utveckla
fastighetsskdtarnas arbete i stdrre d@n i mindre
forvaltningar. I den stdrre fSrvaltningen finns
bidttre resurser £6r utbildning bdde internt och
externt. Man kan ocksd l&ttare uppnd ldnsamhet
med maskinell utrustning, vilket ger mdjlighet
till rationalisering av olika arbetsmoment. I en
stdrre fdrvaltning finns ocksd bédttre £3rut-
sdttningar £8r specialisering till vissa arbets-
uppgifter, vilket i sin tur Sppnar m&jligheter
till f5rdjupade kunskaper.

A andra sidan kan arbetsuppgifterna i en liten
f8rvaltning bli mer mingskiftande och diarfsr
stimulerande. De direkta kontakterna med de
boende blir fler i en mindre forvaltning, om
fastighetssk8taren sjdlv, per telefon eller pi
annat sdtt, tar emot felanmdlningarna. Kon-
takterna med de boende ger midnga mAdjligheter till
utveckling av arbetet.

En breddning och férdjupning av fastighets-
skdtarnas arbetsuppgifter krdver att man sdker
sig fram till nya arbetsomraden. For att det
skall vara mdjligt att forédndra fastighets-
skb6tarens roll och fylla en utvidgad funktion
krdvs bdttre utbildningsm&jligheter.

Under intervjuerna var det endast en fastighets-
skétare som ansdg att yrket hade 1lag status.
Denne arbetade inom ett bostadsomrade ddr for-
stdrelsen var stor. Intervjuerna omfattade
emellertid inte ndgon stddpersonal och det &r
framfdrallt hdr som problemen med 1ladg status
finns. Stddarbetet dr fysiskt krdvande, vilket

paverkar mdnniskors syn p& arbetet. For att komma
tillrdtta med yrkets lédga status mdste man
utveckla och anvidnda fler tekniska hjdlpmedel,
tillhandahd&lla bdttre utbildning, st&dlla hogre
krav pd kunnandet och sprida mer kunskap om
arbetets betydelse. Detta bdr pabdrjas redan pa
grundskolans hdgstadium, gdrna med hjdlp av
berdrda organisationer.
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Fdr Ovrig fastighetsskdtsel gdller att den tek-
niska utveckling, som nu pigdr inom bostads-
omridet, inte minst inom energisektorn, rimligen
bdr ge stdrre aktning £5r den yrkeskir, som skall
skdta framtidens bostdder. En allmdn attityd-
fordandring mot mer uppskattning av yrkeskunnande
kan ocksd skonjas. Allt detta talar £f5r, att om
samlade resurser sdtts in pd utveckling av
fastighetsskdtarnas arbete, s& kommer yrkets
status att h8jas. Detta kormmer i sin tur att
paverka rekryteringsmdjligheterna i positiv
riktning.

Med ledning av erfarenheterna fran f3rstudien,
har nigra olika Hdmnesomrdden fireslagits, inom
vilka nya arbetsuppgifter f3r fastighetssk&tarna
lidmpligen kan sdkas. Fdreslagna omriden har ndmts
antingen vid intervjuerna eller under
diskussioner i de lokala organisationerna eller
med projektgruppen. I ndgra fall har viss
praktisk verksamhet redan pdbdrjats eller ocksd
planeras teoretiska kurser. I andra fall befinner
sig fdrslagen fortfarande pa idestadiet.

En inriktning mot f£8ljande dmnesomrdden/-
arbetsuppgifter foreslis:

ENERGIHUSHALLNING
1 Handhavandet av nya energiformer och
uppvdrmningssystem
2 Tdnstertdtningar och vidrmeisoleringar
3 1Inreglering av vdrmesystem
4 Mdtteknik och uppfdljning av energi-
férbrukning

SOCIALA FRAGOR
1 Tritidsaktiviteter f£&r barn och ungdom
2 "samaritverksamhet" f&r &dldre
3 Samarbete med berdrda sociala myndigheter

REPARATIONER OCH UNDERHALL
1 Begrdnsad behorighet fbr reparation,
skdtsel och underhdll av installationer
fOr:
kyl- och frys
ventilation
varme
sanitet
el
reglerteknik

ADMINISTRATION
1 Besiktning av ldgenheter.
2 Omsorg om nya hyresgidster.
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Bl a pd grund av att flera fastighetsskitare ut-
tryckt tveksamhet betrdffande renodlade
bevaknings- och ordningsuppcifter, har nigra
sddana férslag icke medtagits.

Samtliga ovan uppridknade f3rslaq till nya arbets-
omraden krdver noggranna fdrberedelser och
uthildning. I vissa fall t ex f3r inreglering av
vdrme- och ventilationssystem krivs dessuton
tillodng till timligen avancerad mdtutrustning,

Nigra fastighetssk&tare har uttryckt farhidgor f3r
att ett dkat boinflytande skulle f35rsvira och
inkrikta pd deras arbete. ZAven arbetsorganisa-
tionen skulle eventuellt kunna pdverkas. Det &r
svart att i dag fdrutsiga hur utvecklingen kommer
att gd. Det finns i studien ett exempel fran
Eskilstuna, dir de boende i en bostadsritt sjdlva
tagit Over hela sk&tseln av fastigheten. Vad som
verkligen kommer att hdnda vid 3kat boinflytande
vet man emellertid mycket lite om. Nigon indika-
tion pd en mer allmin utveckling enligt
eskilstunaexemplet finns naturligtvis icke. Det
kan emellertid heller inte uteslutas, att ett
tkat boinflytande kan resultera i vissa
sysselsdttningsproblem f3r fastighetssk&tarna
sdrskilt i smd £3rvaltningar. Ltt boinflytande
kan emellertid ocksd resultera i titare kontakter
mellan de boende och fastighetsskdtarna. Utvid-
gade kontaktmijligheter bdr tillvaratas av bade
fastighetsskfitarna och deras f&rbund, och
utvecklas positivt s&8 att de kan leda till Skad
Smsesidig fOrstdelse f¥r varandras svarigheter
och problem.
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5 PROBLEMIDENTIFIERING OCH UTVECKLINGS-—
MOJILIGHETER

Pilotstudien av fastighetssk&tarens roll och
funktion har visat att fastighetsskdtsel dr ett
krivande och betydelsefullt yrke. For att pa ett
riktigt sdtt kunna utdva detta fordras kunnande
inom ett vidstrickt arbetsomridde, vilket stdndigt
dr foremdl fOr utveckling. Yrket fiHrutsdtter ett
praktiskt handlag samt tekniska, ekonomiska och
organisatoriska kunnskaper. Dessutom erfordras
formiga att upprédtthdlla goda relationer till de
boende.

En dadlig fastighetsskdtsel resulterar i sdmre
situation bdde f3r de boende och f&r fastighets-
dgarna. De problem som uppstidr har ofta
konsekvenser for fastighetsdgarens ekonomi.

rsljande tre huvudproblem har konstaterats:

- Arbetet har lig status (framfdrallt enligt
omgivningen) .

- Arbetsmiljdn dr ej alltid bra, bl a fore-
ligger skaderisker speciellt f6r den ensamme
fastighetssk&taren.

- Vidareutbildningsmdjligheterna &r smd, i
syvnnerhet lokalt.

Problemen ger sig tillkdnna som rekryterings-
svarigheter, fridmst ndr det gdller deltids-
arbeten. -Resurser miste sdtts in for att for-
bittra arbetsmiljdn och utbildnings-
mdjligheterna. Dessutom maste f&rutsdttningarna
f8r heltidsanst&dllningar forbédttras. Genomfdrs
dessa adtgirder kommer arbetets status att hdjas
och rekryteringsproblemen att minska.

Foljande hypoteser har formulerats:

- Fastighetsskdtarna kan pdverka fdrvaltnings-
kostnaderna tex genom att antalet repara-
tioner p& grund av onddig fdrstdrelse
begrédnsas.

- Fastighetssk®tarna kan pdverka onddigt hdga
energikostnader.

- Forekomsten av en fastighetsskdtare i en
fastighet innebdr Okad trivsel £6r de boende
och bdttre kontaktvidgar mellan dessa och
f6rvaltningen.
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Om fastighetssk&tarens arbetssitution skall
forbidttras bor andelen heltidstjdnster Ska eller
i varje fall bdr andelen deltidstjdnster i form
av extraarbete minska.

For att uppnd detta finns flera alternativ:
1 Tastighetssk&tseln samordnas i princip

enligt modell frin Fastigheternas
I"'6rhandlingsorganisation.

o

Fastighetssk&tarnas arbetsuppgift utvidaas
tekniskt eller socialt

3 Fastighetsskotseln utfdrs av entreprendrer
med omrddesbundna fastighetsskdtare.

4 Tastighetssk&tseln utfdrs pd entreprenad i
foretag eller organisation med flera
yrkesgrupper (hantverkare). Vissa kommunala
bostadsforvaltningar har denna typ av orga-
nisation. Sdrskilda vikt maste l&dggas vid
dtgirder som minskar risken f5r de negativa
problem, som kan upptrdda vid centrali-
seringar. (Frdmlingsskap, vandalisering m m)



6 FORSLAG TILL FORTSATTA STUDIER.

1 Ett projekt med samordnad fastighetsskdtsel
startas. De ekonomiska fdrutsdttningarna £or
samordningen utvdrderas fdrst teoretiskt.
Darefter upprdttas ett modellfirslag fO6r samord-
ning, som efter diskussion med berdrda parter
genomfdrs i praktiken pd ndgra olika orter. Even-
tuella problem och svirigheter f£38ljes upp och
beskrivs, tillika med de dtgidrder som sittes in
f6r att bemdstra problemen.

Projektet planeras f n i samriad med S3derman-
lands Fastighetsdgarefdrening Affdrs AB och
Fastigheternas Forhandlingsorganisations Ostra
distrikt.

2 Inverkan p& fastighetsskdtarnas arbete av en
Svergdng fran hyresrdtt till bostadsritt
studeras. En uppfdljande fallstudie g3rs pd ett
antal olika fastigheter, ddr man antingen redan
har Svergdtt till bostadsrédtt eller ddr man stdr
i begrepp att g2 8ver. I nigot eller ndgra fall
gbrs uppfdljningen passivt, i andra gdrs medvetna
insatser f&r att utveckla fastighetsskOtarens
arbete i viss riktning.

3 En fortldpande uppf&ljning och utvidrdering gdrs
6ver vilka konsekvenser som ett Gkat boin-
flytandet kommer att f£& fdr fastighetsskdtarnas
arbete. Projektet genomfdrs som en s k aktions—
studie under ca ett ars tid. Studien skall
bedrivas pd olika typer av fdrvaltningar.

Tva s férédndringsprojekt, p&gdende under
relativt ldng tid (minst tvd &r) startas. Det
foérsta projektet omfattar utvidgning av
fastighetsskdtarnas arbete tekniskt och socialt.
Den egentliga projektarbetet bSrjar med att
fastighetssk&tarna "utbildas" bAde f%r tekniska
energidtgidrderna (tidta fdnster, isolera, beridkna
energifldden, mita energidtging m m) och fir
"idesdljande" verksamhet till konsumenterna,

d v s de boende. Efter "utbildningen" tas
initiativ till t ex recelbundna trdffar mellan
fastighetsédgaren, de boende och fastighets-
skdtaren. Under dessa trdffar ges konkreta
exempel pd& hur energikostnaderna paverkar
fbrvaltningskostnader och hyra, samt vilka mal
som kan uppnis med energisparande. Ddrefter
diskuteras och fdreslas praktiska energi-



sparitgirder. Ndr sidana infdrts och erfarennhet
erhdllits skall nya sammantrdden hillas, dir
resultaten presenteras och ddr férslag till nya
dtgirder védcks. Projektet pigir tills konti-
nuitet och pdtagliga resultat uppnitts.

5 Det andra forindringsprojektet berdr
foérvaltningskostnader p g a onddig fdrstirelse.
Vandalisering #r till stor del en frdga om
f&rebyggande atgdrder. I projektet upprdttar
fastighetsskéitaren kontakter med exempelvis den
kommunala fritidsndmnden och med dess hijdlp
organisera och startas attraktiva fritids-
aktiviteter. DEventuellt kan befintliga lokaler
inom fastigheten utnyttjas for dessa aktivi-
teter. Férslag p&, hur detta praktiskt skall
genomfdras, diskuteras med berdrda parter. Hven i
Svrigt skall nya ideer f3r ett bdttre samarbete
mellan fastichetssk&tare och de boende privas.
Fastighetssk&taren kan t ex bli "inkdSrsporten"
f6r nyinflyttade hyresgister, han kan delta
aktivt i uthyrningsprocessen, utfdra besikt-
ningar och vid behov félja upp vad som
fortsdttningsvis hdnder med de nya hyres-
gdsterna. I projektet kan ocksa ett samarbete
mellan fastighetssk&tare och befintlig samarit-
verksamhet i kormmunen praktiskt pr&vas. Samarit-
verksamheten ligger visserligen utanfoér
fastighetsfdrvaltningens normala arbetsomride,
men den kostar samhdllet stora pengar.
Fastighetssk&tarna skulle kunna hjdlpa samariten
med manga arbetsmoment t ex att lyfta patienter.
En annan f&rdel med denna ldsning dr att en av
besdkarna alltid d&r samma person, fastighets-
skdtaren.

6 En utvdrdering gtrs av vilka effekter som er-
hdlles om fastighetsskdtseln Gverldmnas pd entre-
prenad. Kostnader £0r jadmfdrbara arbetsmoment i
egen regi stdlls mot kostnader £3r motsvarande
arbeten pd entreprenad. Synpunkter pd utfdrande
av arbetsmoment samt f£8r- och nackdelar med olika
skttselformer inhdmtas hos arbetsgivare,
fastighetssk&tare och boende.

Lampliga studieobjekt &dr fastigheter ddr man
nyligen Overgdtt frin egen anstidlld fastighets-
sk&tare till entreprendr. Men dven fastigheter
dar fastighetsédgarna stir i begrepp att anlita
entreprendrer kan studeras. Sadana fall ger
méjligheter till jdmfdrelser fore och efter Sver-
gdngen. For att hitta dessa fastigheter kan den
kdnnedom, som finns hos Fastighets-
dgarefdreningarna, Fastigheternas Forhand-
lingsorganisation eller Fastighetsanstdlldas
Forbund (MBL-forhandlingar) utnyttjas.
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7 Olika modeller £&r utveckling av stddarbetet
féreslas teoretiskt. Modellerna hdr syfta till
heltidstjdnster och Skad status. En av nodellerna
skall inneh&lla arbetsutvidgning mot drift och
underhdll. lodellerna prdvas praktiskt under ca
ett ar i flera olika férvaltningar. Resultaten
utvdrderas.
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BILAGA 1 (1)

TABELL 1 Antal hyreshus med huvudsakligen bo-
stiader fdrdelade p& yta och dgarekategori. (4)

Bostadsyta Kyrka Fysisk AB Fdrening Allm. Hv-

per hus stat persen. | =omsmmesoTT nyt=" ri=
kvadrat-m privat koop tan ga
1--300 1 145 12 16 0 0 3
301- 500 16 103 23 43 0 2 4
501-1000 13 96 13 41 < 6 4
1001-2000 5 43 12 24 12 27 6
2001-3000 6 1 3 8 3 17 x
3001-4000 0 2 0 6 2 16 0
stdrre 3 17 6 12 10 30 1
okédnd 6 36 28 8 8 19 4
Summa 50 454 102 153 38 W1y 23

(4) Kdlla: Linsstyrelsens fastighetsldngd



BILAGA 1(2)

TABELL 2 Antal hyreshus med huvudsakligen
lokaler fdrdelade p& yta och dgarekategori.

FOorening Allm.

Bostadsyta Kyrka Fysisk AB

per hus stat person
kvadrat-m
1- 300 1 12 1
301- 500 3 13 2
501-10900 0 23 4
1001-20900 2 23 7
2001-3000 0 3 0
3001-4000 0 3 1
skorye 2 7 4
okdnd 4 17 19
Summa 19 106 2.9

nyt-

privat koop tan

TABELL 3 Antal hyreshus med bdde bostdder och

lokaler f3rdelade pa yta och

dgarekategori.

(4)

Bostadsyta Kyrka Fysisk AB
ner hus stat person
kvadrat-m

1- 300 1
301~ 500 0
501-1000 0

1001-2000 0
2001-3000 1
3001-4090 g i
stOrre 0
okidnd 5

Allm.
ny t-

privat koop tan

(4) Kdlla: LAnsstyrelsens fastighetsldngd
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BILAGA 1(3)

TABELL 4 Antal privatdgda hyresfastigheter i
Eskilstuna kommun med hyresfdrhandlingar for-
delade pd medelldgenhetsyta och antal ligen-
heter. (5)

Bostadsyta
per lagenhet 0-190 11-20 21-30 31-50 51-100 Storre
kvadrat-m

0~ 40 2 6 0 0 0 0
41- 60 71 72 17 10 2 6
61- 30 22 22 4 3 0 2
81-100 5 3 4 0 0 x
stdrre 8 3 1 0 0 0
Sumnma 108 36 26 13 2 9
Total 244

TABELL 5 Antal avtal med privata fastighets-
dgare i Eskilstuna kommun. Kdlla: Fastigheternas
Forhandlingsorganisations Ostra distrikt

Antal Fastighets- Trappstad- Totalt
skdtscl ning

Tidldn 47 0 47

Beting 63 95 158

Summa 110 95 205

(5) Kdlla: Register pd Sdderman-ands Fastighets-
dgarefdrening Affdrs AB
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BILAGA 1 (4)

TABELL & Antal medlemmar i lMdlardalens samorga-
nisation med arbete i FEskilstuna kommun. K&lla:
Mdlardalens Samorganisation

Antal
Fastighetsské&tare Stddare Totalt
heltid deltid

130 50 377 557

TABELL 7 Antal arbetsplatser i Eskilstuna kommun
férdelade p& privata och icke privata arbets-
givare. Kdlla: Mdlardalens Samorganisation

Privata Icke privata Totalt
arbetsgivare arbetsgivare



BILAGA 2 (1)

Mall f&6r intervjuer.

1. PERSONDATA
Alder
Anstdllningstid
Tidigare arbeten
Skolor

2. BOSTADEN

Adress
Tjdnstebostad

hyra
villkor m m

3. ARBETET
Anstédllningsvillkor
Loneform
Arbeten enligt avtal
Ovriga arbeten
Jourtjdnst
Arbetstider
Arbetsorganisation

felanmdlningar
arbetsledning m m
Makans/Makens arbete
Védrderingar
ladtta, svara, farliga m m arbeten
arbetets status
Onskemal

4., KONTAKTER MED BOENDE
Typer av kontakt
Vadrderingar
Onskemal

5. VIDAREUTBILDNING
Tillgadng till kurser
Omfattning
Védrderingar

6. ARBETSMILJO
Olycksfallsrisker
Ensamma arbeten
Medbes tdmmande

7. FACKLIGT
Forbundstillhdrighet
Vdrderingar

8. OVRIGA SYNPUNKTER
Entreprenadfdretag
Samordning med andra fastighetsdgare
Fastighetsskotseln i framtiden
arbetsuppgifter

51
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BILAGA 2(2)

Intervjuer

De sammanstdllda och utskrivna intervjuerna €finns
ej med i denna utglva. De kan dock bestillas
fran:

Sveriges Fastichetsidgarefdrbund
Box 1707

111 37 Stockholm

Telefon: 08 234585
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