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lin bransch
i stindig rorelse

oOr tredje gangen lanserar IFMA
Sverige och Almega en branschrap-
port som skildrar den senaste utveck-
lingen inom Facility Management i
Sverige. Den forsta rapporten public-
erades 2016 med malet att synliggora
FM-branschen och skapa en tydligare
bild av dess betydelse. Vid den andra
utgavan 2020, breddades perspekti-
ven for att béttre spegla branschens
dynamik och komplexitet. Arets rap-
port bygger vidare pa dessa grunder
men gar ett steg langre med nya insikter och férdjupade ana-
lyser. Med ett sirskilt fokus pa sikerhet och ett utdkat avsnitt
om kompetensforsorjning fangar vi nu upp dnnu fler aspekter
av en bransch i stdndig rorelse.

Rapportens syfte dr att ge en objektiv och heltdckande bild
av Facility Management i Sverige. For att uppna detta har
vi genomfort djupintervjuer med framstaende aktorer och
kompletterat med omfattande data insamlad av Almega. Var
ambition &r att skildra en s komplett bild som mgjligt av en
bransch som sténdigt utvecklas. Férutom intervjuerna har en
omfattande enkdtundersokning genomforts, dir 73 respon-
denter fran bade privat och offentlig sektor delat sina insikter

— 39 av dem representerar leverantérssidan och 34 koparsidan.

Rapporten vinder sig till alla som &r intresserade av FM,
vare sig du ar en branschkénnare, nykomling, eller student
som siktar pa en framtid inom Facility Management. Vi hopp-
as att du finner bade kunskap och inspiration i dessa sidor.

Vi vill rikta ett varmt tack till alla som har stéllt upp pa
intervjuer och delat med sig av sina erfarenheter och insikter
— ert bidrag har varit ovarderligt. Ett stort tack ocksa till var
skribent Tage Erikson, som med sitt engagemang genomfort
alla intervjuer och bidragit till rapportens sammanhang, samt
till Malin Ljungbeck som drivit arbetet framat med stor ener-
gi och skicklighet.

Vilkommen till arets rapport — vi 6nskar dig en inspirerande
lasning!

Joachim Boéthius
Johnson & Johnson samt
IFMA styrelseledamot

Sandra Dahl
Sodexo samt
IFMA-styrelseledamot

Ari Kouvonen
Senior konsult och analytiker




FM = stodtjanster
for hela arbetsplatsen

Begreppet FM anvands {or bade Facilities Management
och Facility Management. Sedan attiotalet har det
anvants for att beskriva administrationen av det arbete
som stodjer organisationernas och foretagens egen
karnverksamhet, men FM anvands i dag ocksa for att
kategorisera sjdlva stodtjansterna.
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ran att ha omfattat grundlig-
gande tjanster som lokalvard,
catering och internpost har
FM utvecklats till att omfat-
ta utformning och drift av hela
arbetsplatsens stodfunktio-
ner. I dag kan FM stotta fore-
tagens Overgripande strategier,
till exempel inom omraden som
hallbarhet, optimering av pro-
duktivitet, ergonomi, medarbetarnas upplevelse av
arbetsplatsen, hilsa och motivation av medarbetarna.

I Sverige borjade Facility Management att anvan-
das i stéllet for kontorsservice som ett begrepp for
fastighetsrelaterade stodtjanster till foretagens kdrn-
verksamhet under 90-talets forsta halft. Flera andra
uttryck anvands beroende pa tillimpningsomrade,
t.ex. Service Management, Facility Services, Real
Estate Management, Property Management och
Support services.

Definitioner av FM finns ocksé i branschens inter-
nationella standard, SS-EN I1SO 41001:2018. Nedan
redovisas nagra exempel pa tjanster som ingar i
begreppet FM och som visar bredden av verksam-
heten. Genom att sd manga delomraden riknas in
i FM blir detta en av Sveriges mer betydande bran-
scher inom sysselséttning, vilket redovisas i rappor-
tens statistikavsnitt.

O Arbetsplatsadministration

O Fastighetens energi- och miljdoptimering

O Flyttjanster

© Hantering av dokument/Arkiv

O Inredning

0 Konferenstjanster

© Kontorsmaterial

O Mat, Dryck, Catering

0 Post- och godshantering

O Reception, Telefoni och besokartjanster

0 Skadedjursbekampning

0 Stadning, renhallning, avfallshantering

0 Sakerhet (tilltrade, inbrott, brand)

© Underhall av utrustning, lokaler och fastigheter

© Workspace Management (utrymmesplanering/
optimering)

For att kategorisera den breda omfattningen av
FM anvander man ibland begrepp som Hard eller
teknisk FM och Soft FM. Det férstndmnda beskri-
ver oftast tekniska tjanster som beror sjilva fastig-
heten som ventilation, belysning, 1T- och telesystem
eller fastighetsunderhall, medan Soft FM avser st6d-
tjanster som anviandarna behover i form av till exem-
pel reception, posthantering, catering, bokning av
motesrum, lokalvard, hilsa och vilbefinnande etc.

Leveransen av tjanster inom FM:s omrade sker
antingen genom egen regi, det vill sdga att tjinster-
na utférs med foretagets eller organisationens egna
resurser eller genom hel/delvis outsourcing. Det
senare alternativet valjs pa grund av att vissa tjanster
av strategiska skél kan anses vara bittre att behéalla
i egen regi, medan andra som till exempel lokalvard,
bevakning eller catering utfors av externa leveranto-
rer. Man talar ocksd om singeltjanster da en utfoérare
utfor en tjinst, till exempel att driva arbetsplatsens
café, alternativt integrerade tjanster da bestillaren
skriver ett avtal om att tjdnsteleverantoren ska sta
for arbetsplatsens samtliga stodtjinster.




Trettio armed
IFMA Sverige ur ett
ordforandeperspektiv

FM ar en bransch dar utvecklingen varit mycket
snabb och spannande under de tre decennier som
forflutit sedan branschorganisationen IFM A Sverige
grundades ar 1994. Fyra ordforanden ger har sin syn
pa utvecklingens olika faser och hur tyngdpunkterna
i verksamheten och i branschen varierat beroende pa
faktorer i omvirlden och pa arbetsmarknaden.
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nder varje decennium har
olika faktorer varit avgéran-
de for utvecklingen inom
FM och darmed legat i fokus
for 1FMA Sveriges styrelse
och ordférande. Pionjirer
som Jan Bengtsson och Leif
Eliasson lade pa nittiotalet
grunden for organisationens
verksambhet.

I borjan av 2000-talet handlade mycket om att
positionera IFMA Sverige bade i hemlandet och i ett
internationellt perspektiv. Helena Ohlsson Skjeld var
ordférande under aren 2002—2005:

— Vi fick sétta Sverige pa kartan genom att vi enga-
gerade och entusiastiska ungdomar i styrelsen, akte
ut pa konferenser och traffade FM-aktiva fran andra
lander. Pa den tiden uppfattades nog IFMA som en
ganska amerikansk organisation av oss européer. Vi
dgnade mycket tid at att identifiera svenskt och euro-
peiskt FM i relation till den amerikanska marknaden
och at att 6vertyga IFMA om att lagga storre tyngd
bakom I:et i IFMA.

Helena konstaterar ocksa att det var lyckosamt for
IFMA att kopplingen till f6retagens FM-verksamhet
blev sa stark under hennes ordférandeperiod.

— Initialt uppfattade man nog att FM skulle domi-
neras av offentlig sektor i Sverige, eftersom intresset
for att fokusera pa lokalutnyttjande och serviceni-
vaer var stort. Samtidigt genomfordes de allra for-
sta riktigt stora outsourcing-initiativen inom privat
sektor, vilket pd manga sitt etablerade standarder for
hur FM-tjanster kunde definieras och levereras, initi-
alt med stort fokus pa sjélva fastigheten.

— De stora foretagen fick upp 6gonen for oss unga
inom IFMA, som var beredda pa att 1agga ner den
tid och energi som kravdes i det skedet av karria-
ren. Det var spinnande med sa extremt olika upp-
drag och s& manga olika tjanster som utvecklades,
nagot som gjorde att FM idag ses som en verklig till-
gang kopplad till hela verksamhetens framgang och
numera som ett matt pd produktivitet och trivsel pa
arbetsplatsen.

1998

Forsta konferensen
FM dagen, foregangare
till Nordic Workplace,
anordnades

1994
IFMA Sverige grundas.

Nista fas under ordforande Erik Ahrsjo (2006—
2017) innebar en fortsatt satsning pa internationellt
samarbete och en intensifierad medlemsverksamhet
med frukostméten i Stockholm, Géteborg, Malmo
och Uppsala.

— Vi satsade pa ett riktigt kansli och pa att ska-
pa en regelbundenhet i medlemsaktiviteterna. Att
vi inforde ett foretagsmedlemskap gav mer stabi-
litet. Det var viktigt att gra FM synligt i en stor-
re krets och IFMA hade egna spalter i branschtid-
ningarna och FM-bilagor i Dagens Industri. Nordic
Workplace utvecklades och profilerades till en viktig
samlingsplats for branschen med erfarenhetsutbyte
och bra mingel. En héjdpunkt under min tid var vird-
skapet for den europeiska FM-konferensen World
Workplace Europe i Stockholm.

Det nya under Eriks tid var en systematisk sats-
ning pa utbildning och certifiering for att hoja yrkets
status och for att underlatta rekryteringen av nya
medarbetare. Samarbetet med Affarshogskolan och
Myndigheten for Yrkeshogskolan ledde till den forsta
YH-utbildningen f6r Facility Managers i Malmé 2012,
senare foljd av motsvarande utbildning i Stockholm
och Goteborg. Totalt har cirka 600 personer fatt sina
diplom. Karlstads Universitet introducerade den for-
sta akademiska kursen i FM (7,5 podng) ar 2015.

som ar FM.

2003
IFMA far sin forsta
guldpartner, ISS

201

Helena Ohlsson Skjeld,
Global Head of Experience
Services, JLL.

IFMA Sverige har
220 medlemmar
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het, medarbetarupplevelse och aktivitetsbaserade
arbetsplatser. Nar pandemin kom blev det en stor
forandring och IFMA:s verksamhet stilldes om fran

Framtidens utmaning fysiska till digitala nitverkstriffar och seminarier.
ar digitaliseringen_ — Vi lyckades skapa en positiv stimning och ett

engagemang i styrelsen, dir vi tillsammans kunde
ta IFMA till en ny niva.

Fortsatt utveckling mot hallbarhet och
okad produktivitet

Fran och med 2021 &r Kati Barklund ordférande for
IFMA Sverige. Hennes fokus har legat pa att utveckla
samarbetet mellan alla aktdrer i FM-branschen. ”Vi
behover kroka arm for att tillsammans i branschen
gora storre skillnad och bana véagen f6r mer attrakti-
va, produktiva, effektiva, sdkra och inte minst hallba-
ra arbetsplatser, fastigheter och FM-leveranser. IFMA
Sverige har en viktig roll som plattform och arena for

Erik Ahrsj6, Senior -/

AdvisorFM.
just detta ”Tillsammans”.
Under och efter pandemin har IFMA Sverige fort-
satt att befdsta och utveckla sin position som platt-
form och arena f6r FM-branschen genom bade webi-
Den stora omstillningens tid narier, natverstriffar, nyhetsbrev, Linkedin och den
Victor Mannerholm Hammar tog 6ver som styrelse- arliga Nordic Workplace-konferensen. Nagra av fra-
ordf6érande aren 2017—2021. Han hann uppleva en av
de mest dramatiska perioderna under IFMA s histo-
ria med pandgmln sorp den stora utfnanlngen. , H éllbarh etensl oggenom pé
— Pandemin och distansarbetet innebar en stor . . .
transformation, som forstiarkte existerande driv- a“"ar under min ordforandetld.
krafter mot digitalisering och nya arbetssdtt samt
stillde nya krav pa bade 1IFMA Sverige och Facility
Management som omrade. Facility Management lyf-
tes upp pa den strategiska agendan i manga lednings-
grupper.
Under Victors tid som ordforande 6kade medlems-
antalet, antalet samarbetspartners till IFMA Sverige
och IFMA Sveriges aktivitet och foljare i sociala
medier som LinkedIn.
— Genom ett stort engagemang fran hela styrel-
sen och samarbetspartners samt genom att ha en
r6d trad med aktuella teman i nitverkstriffar, konfe-
renser, seminarier och nyhetsbrev skapades intresse.
Omraden som belystes var bland annat digitali- Victor Mannerholm
sering, nya affarsmodeller for upphandling, hallbar- Hammar, Partnerinom
s , EYSverige.
F-RAPPOIRT | /—\
. 2016
Forsta FM rapporten
Ianseradpeps 2020
Den stora transformationen
n med digitala natverkstraffar
2012 2017 som ett resultat av pandemin.
Uppstart for ny 1 Upp§t§1rt for utbildning 2019
utbildning Facility | | Facility management .5 5 1
| management pa . : ) P E 08 e Karlstad Universitet
% Aftérshégskolan i febisiser) tas utbildningen
= Malmé & Stockholm

=
l'
|

FM - ur ett tjidnste-
a h perspektiv fram.

affarshégskolan
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gestéllningarna for FM-branschen efter pandemin
berittar Kati har handlat om:

—Hur anpassar vi arbetsplatserna och
FM-tjansterna for vara nya behov och hybrida
arbetslivet efter pandemin? Hur attraherar vi med-
arbetarna tillbaka till kontoren? Hur kostnads- och
energieffektiviserar vi vara arbetsplatser?

Efter pandemin har utmaningarna fortsatt i form
av krig, inflation, skenande energipriser etc. Kati ser
att den viktigaste fokusfrdgan nu ar hur man tillsam-
mans kan skapa mer hallbara arbetsplatser, fastighe-
ter och FM-leveranser.

— Idealet ar att arbetsplatsen bidrar till bade hal-
sa & vilbefinnande, inkludering, engagemang, pro-
duktivitet, miljomassig héllbarhet, kostnadseffekti-
vitet och sikerhet p4 samma gang, och FM har en
viktig roll i detta.

Nycklarna till framgang

Efter trettio ar har IFMA Sverige och den unga
FM-branschen dstadkommit mycket for att konso-
lidera sin verksamhet. Organisationen bestar i dag
av en vardefull mix av mycket erfarna personer med
varierande kompetenser och utbildning.

Helena Ohlsson Skjeld siger att IFMA &r en inklu-
derande organisation, som kanaliserar en stor entu-
siasm Over att fa vara med och bygga upp branschen.

— I dag ar det processen som ar FM, inte innehall-
et i boxen med olika stodtjdnster. Vi har gatt mot
partnerskap och andra styrparametrar, som skiftat
fokus for tjansterna fran den fysiska fastigheten till
arbetsplatsens behov.

Erik Ahrsjo konstaterar att han efter drygt trettio
ar i branschen upplevt en férvandling fran en osyn-
lig roll med ett diffust ansvar till en synlig position
med en tydlig roll.

— Vi har gatt fran hart till mjukt, fran kostnadsfo-
kus till koncentration pa leverans, innehall och kva-
litet. FM-branschen var vl forberedd fér pandemin.
Framtidens utmaning &r digitaliseringen.

Victor Mannerholm Hammar &r i sin tur 6vertygad
om att FM i dag har som syfte att bidra till ldrande,
inspiration och utveckling av arbetsplatserna.

— Vi definierar ett tydligt budskap. En professi-
onell FM-funktion bidrar till att bygga en god fore-
tagskultur, att underlatta omstéllningar och férand-

2021
IFMA gér med i
fullt internationellt
samarbete.

2020 T,
Andra FM rappor-
ten lanserades.

-

, Vibehover kroka arm for
atttillsammansibranschen
gora storre skillnad.

KatiBarklund, Tenant
&Partner samtIFMA-
ordférande.

ringar i organisationen. Under postpandemin ror
sig FM pa en helt annan planhalva, da vi blivit mer
proaktiva och mer medvetna om vilket virde som
kan skapas med hjélp av vara tjanster. Hallbarheten
slog genom pa allvar under min ordférandetid.

Kati Barklund forklarar att orsaken till att FmM
lyckats stirka sin position dr férméagan att stilla om
och tdnka mer proaktivt dn reaktivt.

— Inom FM-branschen &r vi enormt duktiga pa att
16sa problem och det visade vi tydligt bade under
pandemin, efter pandemin och nu nér vi har haft en
orolig omvérld. Jag tror vi behover vara mycket mer
proaktiva, framfor allt kopplat till hallbarhet, vi ska
ta plats och visa vigen i vara organisationer och i
varlden generellt. Vi har manga bra 16sningar till fle-
ra av de stora utmaningarna med hélsa och vélbefin-
nande, attraktivitet, utanférskap, engagemang, pro-
duktivitet, miljomassig héallbarhet och sikerhet. Det
ar nycklarna till fortsatt framgang. Vi har kommit
langt i Sverige, aven om vi fortfarande har stora for-
béttrings- och utvecklingspotentialer.

e ¥
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30-arsjubileum!
2024
Tredje FM rapport
lanseras.
j— 2024
g . () 17 partners + 1700
! I 1 anslutna
{ ( till natverket.




IFMA ur ett
globalt perspektiv

IFMA, International Facility Management Association,
grundades 1980 i USA och ar det storsta internationella
natverket inom Facility Management och stodjer idag
over 24 000 medlemmar i mer dn 135 lander varlden Over.
Bade globalt och lokalt, sa som hir i Sverige.
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Kanada

\

USA—

FMA:s globala mission handlar om att arbeta for
den kollektiva kunskapen, vardet och utveck-
lingen for Facility Management-medarbetare att
prestera pa den hogsta nivan. Och visionen glo-
balt dr att leda framtiden for den byggda miljon
for att gora varlden till en béttre plats.

Tittar vi tillbaka 30 ar, hade IFMA globalt cir-
ka 10000 medlemmar vid tidpunkten for bil-
dandet av IFMA Sverige. 1992 holls for 6vrigt
den forsta Europeiska konferensen i Bryssel.
Under de hir aren togs ocksd CFM-utbildningen
fram (Certified Facility Manager) och de forsta cer-
tifieringarna utfardades. 1992 bildades ocksa den
forsta avdelningen av IFMA utanfor Nordamerika,
och det var i Hong Kong. IFMA Sverige 1ag med
andra ord bara négra ar efter. Under 1994, aret da
IFMA Sverige bildades, expanderades ocksa IFMA:s
globala styrelse till att omfatta dven personer fran
Europa.

Inom Europa finns IFMA representerat i 14
lander (kartbild med 1FMA Osterrike, Belgien,
Kroatien, Tjeckien, Finland, Frankrike, Italien,
Kazakstan, Polen, Spanien, Sverige, Schweiz,

.

/as 10D

Sverige

Osterrike
Schweiz

Belgien \

3

Frankrike ——> '\ %

.~

w s
Barbados /
Spanien Italien

AN
Mexiko—)\% &/

samt DFM i Danmark & FMN i Nederldnderna.
EMEA-huvudkontoret ligger i Bryssel, darifran
man ocksa utvecklar relationerna med Europeiska
Kommissionen och andra relevanta institutioner
i Europa for att paverka for FM relevanta “policy
makers”.

I IFMA:s EMEA-styrelse hittar vi ocksd, forutom
EMEA-ansvariga Lara Paemen, ocksd IFMA Sveriges
tidigare ordférande Helena Ohlsson Skjeld. Det
storsta eventet som IFMA EMEA ordnar &r den arliga
World Workplace Europe-konferensen. Alla IFMA-
ansvariga for de olika landerna i EMEA tréffas varje
kvartal digitalt eller fysiskt och tar del av den senas-
te informationen fran IFMA globalt och EMEA samt
utbyter erfarenheter med varandra.

EREE MER INFORMATION
[l Lis mer om IFMA globalt pa ifma.org

MER INFORMATION
L3s mer om IFMA EMEA pa emea.ifma.org

Finland

/— Kazakhstan

Polen

Kroatien
} Grekland o
Caymanéarna Trinidad Tobago [ . Tjeckien ‘
Forenade
Arabemiraten
Malaysia
Ghana

Nigeria

Hongkong
e

feda
Singapore




Organisationens
sikerhet viktig for
samhiillets beredskap

Sakerhet ir ett nyckelord for alla organisationer i dag,
inte minst pa grund av den fordndrade geopolitiska
situationen. Som en f6ljd av denna upplever vi en 6kad
medvetenhet om att fOretag och myndigheter utsatts for
olika former av intrang och andra sakerhetshot.
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ristina Syk har mer 4n 15
ars erfarenhet av att arbe-
ta inom svensk beredskap
och med samhallssdker-
het.

—Vad ér det som &r
skyddsvart for oss och
vad &r kritiskt for nagon
annan? Ser man till sam-
talet om totalforsvaret
i Sverige blir fokus ofta
fortfarande pa staten,
men resten av samhallet driftas huvudsakligen av
privata foretag. Det statliga dgandet av foretag och
deras resurser dr mycket begrinsat i Sverige, till och
med inom forsvarsindustrin. Samtidigt har dialog
och samarbete rorande beredskapsfragor mellan det
offentliga och det privata varit nirmast obefintligt de
senaste 30 aren. Staten har inte varit framatlutad och
skrivit avtal som omhéndertar beredskapsperspek-
tiv. Det skapar en getingsmal kontakt mellan dem
som har ansvar for landets sékerhet och dem som
till stor del driftar den i vardagen!

Hon sager att:

— Det civila forsvaret och samhillets beredskap
vilar tungt pa enskilda akt6rer, som méaste forsta sin
roll i den globala utvecklingen, till exempel hur tek-
nologi, marknadskrafter och sikerhetsfragor sam-

, Det ar battre atthaenplan
som mankan franga an att
inte hanagon planalls!

spelar och skapar ett labilt ldge. Andra lander anvan-
der 6ppenheten pa ett kraftfullt sitt for att skaffa sig
fordelar inom industri eller samhallsfunktioner. Om
man sitter pa information om kritisk infrastruktur ar
man sarbar och maste se till sitt skydd. Det har gil-
ler ocksa FM.

Tre saker att tdnka pa

Manga aktorer har utan att vara medvetna om det
tagits ut pa ett internationellt slagfalt. Kristina sager
att man maste bygga upp en egen formaga att hante-
ra olika kriser. Men, hur ska det g till?

— Viktigast av allt dr att ha en ledning och en styrel-
se som forstar samhallsutvecklingen och sikerhetsut-
maningarna. Man méste investera tid, kompetens och
pengar for en analys av vad som &r skyddsviért i bola-
get. Al och digitaliseringen har 6ppnat dorrarna for
stater som vill stjdla information och infiltrera orga-
nisationer, men foretag kan ocksa utséttas for intern-
sabotage genom att inte ha koll pé vilka man anstéller.

Kristina papekar att privata foretag inkluderar 70
procent av Sveriges befolkning.
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— Det innebdr att de har en tung uppgift i total-
forsvaret och inte minst det civila forsvaret, bland
annat att genom bidra till att Sverige kan sikra till-
gangen till varor och tjinster i en krissituation. Pa
den offentliga sidan har man verkligen vaknat till i
denna fraga senaste aren.

Foljande tre punkter dr anvdndbara nar organisa-
tionen ser 6ver sin sikerhet:

Paborja arbetet med kontinuitetsplanering for att

identifiera skyddsvarden och kritiska beroenden.

Syftet ar att kunna aterstalla och/eller anpas-
saverksamheten vid avbrott, illexempel vid el- eller

personalbortfall.

Se 6ver informationssakerhetenibolaget,

sasom aktuella uppdateringar och behdrigheter
e digitala system, eller behov rérande det fysiska
skalskyddet, men ocksa mjukare fragor som att férebygga
missnoje bland personalen.

’, Fakontroll pa och analyserarisker i era forsorj-

ningskedior, alltifran varifran varorna kommer, hur
Q de transporteras, mellanlagras, och slutlagras,
samt hur vidaredistributionen ser ut?

Kristina séger att det &r bra om man tillsammans
pa férhand har pratat om foretagets beredskap.

— Vi behover diskutera med kunder och med leve-
rantorer, till exempel av FM-tjénster, for att hitta ett
gemensamt sprak och forstaelse. De flesta organisa-
tioner ar fullt kapabla att arbeta med dessa fragor daven
om de ligger 1angt ifran den dagliga verksamheten. For
de flesta foretag blir det hir affarsnira, helt enkelt hur
man uppratthaller verksamheten och star sig konkur-
rensmissigt i olika ligen. Ar man osiker finns det jit-
tefina konsulter som kan hjélpa till.

Foretagsledningen ar helt central

Kristina dterkommer till foretagsledningens roll,
och vikten av att man redan innan nagot hander tar
arbetsgivaransvaret pa allvar.

Det &r centralt att ledningen lyfter fragan sékerhet
och beredskap pa foretaget, gdrna med 6dmjukhet.

— Nyckeln &r att man i sin roll jobbar med den for-
maga man har. Medarbetarna kinner sig 100 pro-
cent tryggare om man tagit upp sikerhetsfragorna
vid eftermiddagskaffet. Var inte radd att ta ett initia-
tiv och att diskutera om man eventuellt borde anstal-
la en sékerhetschef. Diskutera de generiska fragorna:
Vad maste fungera i alla lagen, vad gor vi om, vem gor
vad, uppritta en checklista for sdkerheten.

Det &r béttre att ha en plan som man kan franga
4n att inte ha nagon plan alls!

Kristina avslutar med att betona kreativitet,
omstillningsférmaga, affarsméssig planering och
initiativférmaga.

— Ar man #r en aktdr som kan ha intressant verk-
samhet och information i en beredskapskontext sa
ska man inleda ett systematiskt sikerhetsarbete. Da
blir hela Sverige starkare.

Kristina Syk

0 Kristina Syk har manga ars erfarenhet av arbete med
totalforsvarsutvecklingen pa olika samhallsnivaer och
inom olika organisationer. Hon har arbetat bade civilt
och militart, bade offentligt och privat, och har dven
langt engagemang inom frivilligverksamhet.

De senaste aren har Kristina fokuserat sarskilt pa
forutsattningarna for naringslivets och foretagens
medverkan i och bidrag till totalférsvaret, och fragan
om forsorjningsberedskapens utveckling. Idag ar Kris-
tina beredskapschef pa Adda.







Utbildning och
rekrytering:

Affdrsmannaskap
Okaribetydelse

Kompetensforsorjningen i traditionella branscher bygger
ofta pa gymnasiebaserad utbildning foljd av studier vid
hogskolor och universitet. Inom FM-branschen, som
ar en forhallandevis ny sektor, har Y H-utbildningen
kommit att bli en dérroppnare for de som ar intresserade
av att arbeta inom branschen. Det ar fortsatt sa att mer
seniora roller inom branschen, oavsett om man letar for
kop- eller siljsidan, ofta rekryteras bland erfarna chefer
med en god forstaelse av affirsmannaskap.
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e senaste fem aren har
FM gatt fran olika for-
mer av service bakom
kulisserna till att vara
en strategisk funktion
som stodjer bade verk-
samheten och beslut-
fattandet.

Hur kan man i fram-
tiden bredda respekti-
ve fordjupa kompeten-
sen for att svara mot

arbetsmarknadens behov? Rekryterare och utbild-
ningsanordnare ger hir sina synpunkter pa laget.

Formell hogre FM-utbildning efterlyses!

Manga storre svenska foretag har behov av en aka-
demisk utbildning inom FM, sarskilt i internatio-
nella sammanhang. Denna mojlighet saknas i dag
med undantag for enstaka kurser. Det kan kan-
nas rétt att ha kortare akademiska kurser for dem
som &r inne i branschen och som vill utvecklas.
Ledningsgrupperna diskuterar till exempel utbild-
ning inom grén omstallning och féljer med vad som
hénder i andra ldnder, som kommit l4ngre.

Pa Karlstads Universitet (KU) har uppdragsutbild-
ningen FM i ett tjiinsteperspektiv ordnats ett antal
ganger. Tommy Bergquist pa KU sdger att FM ar ett
brett omrade med delar som &r intressanta ur aka-
demisk synpunkt.

— Uppdragsutbildningens innehall byggde mycket
pa en process mellan oss och IFMA Sverige. Kursen
bygger mycket pa forskning hos oss.

Tommy anser att YH-utbildningen ger en ganska
bra bred bas.

— Affarsmodellen kan spetsas till genom forskning
om service och kundnéjdhet. Vi saknar dock en aka-
demisk bas for vanlig universitetsutbildning. Kanske
programbaserade utbildningar inriktade pa heltids-
arbetande kan vara en vig. Vi har magisterprogram
pa distans (50 procent med gemensamma grupp-
arbeten, ett ar pa heltid, tva pa halvfart. Ett férslag
ar att definiera innehallet i akademiska kurser som
kan gora i egen takt. FM pa hogre niva blir viktigt for
att fastighetségaren ska fa ett bra kunderbjudande.
IFMA:s mal bor vara att stétta de YH-studenter som
har vilja och ambition att utveckla sig.

Charlotte Ivars, Senior
Manager Leadership

Services, Navigio.

Strategiskt tdnkande blir
viktigare.

Erfarenhet, prestation och potential kravs
for senioraroller

Charlotte Ivars pa Navigio har lang erfarenhet av
kompetensforsorjning och ledarutveckling. Hon
sager att branschen nu upplever en huggsexa om
riktigt tunga projektledare inom bade bygg- och
FM. De som &r framgangsrika och hogt eftertrakta-
de har en genuin affarsforstielse samt bade en djup
ekonomisk kunskap samtidigt som man méste vara
intresserad att vara pa plats, folja upp detaljerna for
att sikerstilla att bade I6nsamhet och kvalité méts.

—Rollen har p& sa siatt karaktir av ett
vD-ledarskap. Alla chefskategorier ar eftersokta:
regionchefer, affarschefer, projektchefer etc.

— Den interna undervixten beh6ver ocksé siker-
stillas genom rétt potential pa rekryteringar i alla
led. Vi ser att manga organisationer har utmaning-
ar med att personer inte har férmagan att vixa hela
vagen. For det kravs analytisk, strategisk, verbal och
ledarférmagor pa en hogre niva, girna via en akade-
misk examen som tranat dessa. Om underflodet sak-
nas uppstar ett glapp mellan den hogsta ledningen
och resterande organisation.

Charlotte siger att rekryteringsbasen inte férand-

Tommy Bergquist, .. .
Programledare rats; det dr fortfarande byggsektorn och servicesek-
Fastighetsekonomi- torn som erbjuder kandidater.
programmet — Vi ser allt fler nya roller inom FM, ddr myck-
Handelshégskolan vid

et kretsar kring Workplace Experience. Strategiskt
tankande blir viktigare, hur ska vi leva och arbeta i
framtiden? Miljo och hallbarhet betonas samt 6ver-

Karlstads universitet.
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Helena Sérdin,
Affédrsomradeschef,
Manpower

Rollerna har gatt fran att
vara en tydlig fyrkantig roll
till en véldigt bred och flexibel
roll ’utan slut”.

ensstammelse med sociala och legala mal. Detaljerna
driver kostnaderna vid sidan av helheten, attrak-
tionskraften skapas av hur och var man arbetar.
Foretagen har forstatt hur dyrt det blir att géra en fel-
aktig rekrytering. Kombinationen erfarenhet, presta-
tion och potential dr idealisk, dar det dr extra viktigt
att fanga upp den sistndmnda under rekryteringen.

FM rekryterar fran andra
servicebranscher

Pandemin innebar en rejil rockad inom servicesek-
torn. Uppségningarna i bl a restaurangbranschen
frigjorde en stor méngd arbetskraft som nu i vissa
fall soker sig till FM-branschen.

Helena S6rdin pa Manpower séger att det positi-
va med restaurangpersonal r att de har servicekom-
petens.

— Vaktmadstare och internservice ar oftast svarast
att tillsitta d& personalen behover teknisk erfaren-
het och kompetens, detta i kombination med koér-
kort som ménga unga i storstider saknar i dag. Med
tanke p& de kombinerade rollerna s& behover dessa
personer ocksa "vilja stilla sig i receptionen”. Det ar
darfor viktigt att hoja statusen pa vissa roller och det
forsoker man gora pa olika sétt. Vissa kunder byter
bendmningar, till exempel ‘'mood manager’.

Att fa tag pa fastighetsskotare kan vara en dnnu
storre utmaning. Man behdover vara diplomerad fast-

Micael Larsen, Facility-and
Workplaceadvisor.

ighetsskotare — svart att hitta kompetens. Aningen
4r man nyutexaminerad och da saknar man erfaren-
het eller s har man erfarenhet men saknar relevant
utbildning. Nya roller har tillkommit, som en kombi-
nation av gamla. Rollerna breddas och man férvéan-
tas gora mer. Rollerna har gatt fran att vara en tyd-
lig fyrkantig roll till en vildigt bred och flexibel roll
“utan slut”, vilket Helena ser som en positiv utveck-
ling.

Den storsta utmaningen ar att behalla persona-
len inom de operativa rollerna. Arbetsmarknaden ar
rorligare dn tidigare, sarskilt for den nya generatio-
nen, som i manga fall viljer servicebranschen som
ett forsta karridrsteg. Det ar inte ovanligt att manga
yngre tycker 3 manader &r lange pa ett stille medan
de dldre medarbetarna ibland saknar den flexibilitet
som arbetet kriaver och den bredare roll som kravs
idag kan vara en utmaning.

10 ar med Yrkeshogskolan

For tio ar sedan utexaminerades den forsta kullen
yrkeshogskoleutbildade (YH) Facility Managers fran
Affarshogskolan i Malmé. De allra flesta studenterna
fick arbete inom branschen och har i en del fall gjort
karridr till ledande poster inom FM. YH-utbildningen
har blivit ndgot av en ryggrad i kompetensforsorj-
ningen for den svenska FM-branschen. Med utbild-
ning i Stockholm, Malmé och Goteborg ticker man
in stora delar av den svenska kartan 6ver FM-foretag.
IFMA Sverige som tog initiativet till utbildningen kan
se tillbaka pa en framgangsrik satsning for att hoja
kompetensen och underlitta rekryteringen inom
FM-branschen.

Micael Larsen, en erfaren utbildare och arbets-
platsstrateg fran FM Competence och Markus
Karlsson, som sjélv gatt den tvaariga kursen och nu
ar utbildningsledare pa Affarshégskolan, har per-
spektiv pa dagsléaget.

— Utan FM fungerar inte kdrnverksamheten. Det
handlar om en stor, betydande bransch i Sverige, dar
det hander mycket nytt och kunskap éar viktig for att
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ce experience kom in vid pandemins utbrott. Bade soft
och hard FM maste samverka for att attrahera personal
och fa medarbetarna tillbaka till kontoret.

Styrkan i YH-konceptet &r att teori varvas med praktik,

ng;ﬁﬂgzgg att allt fran sikerhet till kommunikation och ledarskap
Affirshégskolan berors. Micael siger att FM maste hantera manga arbets-

man ska kunna arbeta. Det finns ingen annan mot-
svarande utbildning i Sverige, sdger Micael.

—1 dag erbjuds ett hundratal utbildningsplat-
ser per ar — cirka 75—80 procent av studenterna tar
examen. Sarskilt tjejerna har gjort karridr inom FM
och visat framf6tterna. Vi gor en sex manaders upp-
foljning, som visar att manga fatt jobb inom bran-
schen, inte minst via arbetsplatsintroduktionen LiA,
Larande i Arbete. FM-leverantorerna svéljer manga
elever; de ser fordelar med att fa tillgang till utbildad
personal, férklarar Markus.

YH-utbildningen har férdndrats sedan starten
2012. Nya begrepp som digitalisering och workpla-

platsbegrepp och vara med om att styra arbetsplatsens
design och faktorer som paverkar hilsa och vélbefinnan-
de. FM ska bidra med mervirden och samarbeta med HR,
som ofta inte har dessa resurser f6r den fysiska miljon.
YH-utbildningen ir numera vél etablerad. Sdsongen
2022/23 sokte ett tusental studenter till de tre utbild-
ningarna, tv tredjedelar kvinnor. Aldersspannet tickte
in personer fodda pa femtiotalet fram till 2004. Genom
att ansokan premierar arbetslivserfarenhet mots genera-
tionerna och kan lara sig av varandra, fran ungdomens
entusiasm till de dldres erfarenhet och disciplin.




FM isiffror

FM ar en bransch som stracker sig over flera traditionella
branscher. Darfor ar det ibland svart att dra granser
mellan de tjanster som ingar i FM och andra tjanster.
Det paverkar bade statistik over antalet anstallda och
omsattningen. En relativt palitlig uppskattning ar att FM
svarar for cirka 4,1 procent av Sveriges BNP.
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Det dr tredje gdngen vi redovi-

sar yrkesstatistik. I denna rap-

port redovisas en berdkning av
FM-branschens uppskattade stor-
lek. Vi har gjort jamforelser mel-

lan offentlig och privat sektor med
hjélp av Statistiska Centralbyrans
(scB) yrkeskoder. Vi har gjort flera
berdkningar om branschen och dess
anstillda med hjalp av SCB:s yrkes-
statistik enligt SSYK 2012. Statistiken
i Branschrapporten fran 2016 och
2020 var baserad befolkningens
arbetsmarknadsstatus (BAS) som
SCB inte langre uppdaterar. I stillet
har vi anvant registerbaserad arbets-
marknadsstatistik (RAMS). Detta gor
att all yrkesstatistik ar inte helt jam-
forbara mot tidigare arens statistik.

Anstalldai privat
och offentlig
sektor

Figur 1 & 2. Outsourcing av tjanster
har fortsatt att 6ka i offentliga och
privata verksamheter under sena-

re artionden. Det &r flera stédtjénster
som offentliga och privata verksam-
heter har valt att 14gga ut stodtjanster
till externa entreprenorer. De tjins-
ter som har 6kat (+) eller minskat

(-) hos offentliga och privata verk-
samheter/foretag i storre omfattning
mellan 2005—2024 ar kontorsrecep-
tionister, telefonister, tradgardsan-
laggare samt restaurang och koksbi-
traden.

Kockar och kallskdnkor har 6kat
med 5 procentenheter hos offentli-
ga verksamheter, men minskat med
—5 procentenheter hos privata verk-
samheter.

Figur 3. Skillnaden mellan i hur stor
omfattning upphandlande myndig-
heter har tjanster inom egen regi
alternativt har outsourcat tjinster-
na ar stor mellan olika yrken. Med
yrkeskoden fastighetsskotare &r
andelen som &r kvar i offentlig regi
47 procent. For yrkena Hovmastare
servitorer, backoffice och kundtjinst
personal dr andelen lagre dn 9 pro-
cent.

Figur 1. Yrkesgruppernas utveckling inom offentlig-
och privat sektor (2005-2024)

For- Jam- For- Jam-

Offentlig sektor andring | forelse Privatsektor andring | forelse

2005-| 2020/ 2005-| 2020/

Yrkesgrupp 2005 2024 2024 2024 2005 2024 2024 2024

Stidare 24453 20408 -4045 -3% 38113 59255 21142 6%

Restaurang- 21744 17043 —-4701 4% 30237 54045 23808 24%
och koksbitraden

Fastighetsskdtare 19 099 19 001 98|  -14% 17225 21675 4450 1%

Kockarjoch 12128 16539 -4 411 5% 16532 24698 8166 5%

kallskankor
2129 -3583 8% 5316 3633 -1683| -17%
546 -3430 -24% 9351 2459

-6 892

Kantors-— 2807| 3706 899  -13% | 16151| 9164 -6987
receptionister

Trédgards- 2351 8812 6461 -47% 7241 6987  -254| -29%
anlaggare m. fl

Viktarg och 1224 1065 159 —34% 13057 17757 4700 3%
ordningsvakter
Figur 2. Jamforelse om forandringar mellan utvalda yrken med
rapporterna fran 2016 med 2020 och 2024

Offentlig sektor Privat sektor

Yrkesgrupp 2016 2020 2024 2016 2020 2024
Stadare m. fl. 19 489 8% 5% 49 592 11% 19%
Fastighetsskotare 17 869 19% 6% 19 364 11% 12%
Kockar och kallskankor 17 440 23% -5% 23294 10% 6%
Tradgardsanliggare 4077 10% 116% 8 902 10% -22%
Vaktmastare 2676 -13% -20% 4472 2% -23%
Telefonister 891 -19% -39% 7 006 -47% -185%
Figur 3. Yrken med hog andel inom offentliga verksamheter

Yrkesgrupp Andel Antal totalt
Fastighetsskotare 47% 40 676
Drifttekniker, IT 45% 11 087
Kockar och kallskankor 40% 41 237
Vaktmastare 37% 5762
Tridgardsanlidggare 28% 15 799
Stadare 27% 79 633
Restaurang/koksbitraden 24% 71088
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A d I Figur 4. Jamstélldhet inom olika yrken
nde . (%) 2016 2020 2024
ut Ia ) deOd d a Yrke Kvinnor Min Kvinnor Min Kvinnor Min
OCh integ ration Stidare 76 24 71 29 73 27
in Om Restaurang/koksbitrade 68 32 61 39 58 42
Telefonister 67 33 70 33 72 28
yrkesg ru pper Tridgardsanliggare 23 77 25 75 27 73
Vaktmadstare 22 78 19 81 20 80
. . Drifttekniker, IT 14 86 14 86 13 87
Figur 4. Det ir fortfarande sto- | - : o B e B B B B o o B e P
ra skillnader gillande jamstilldhet Fastighetsskdtare e . 13 85 1 83
inom olika yrken. I yrkena stddare, Anlsiggningsmaskinfdrare m.fl. 1 98 1 99 5 95
restaurang och koksbitrade och tele-
fonister ar andelen kvinnor mellan 58
och 73 procent. I yrkena fastighets- ) .
skotare och drifttekniker dr andelen Figur 5. Andel utlandsfédda per yrke
kvinnor fortsatt 1ag. (%)
Yrke 2016 2020 2024
Figur 5. Stidbranschen ir fortfaran-
de den bransch dir integrationen av Stédare N o S A —— 80| 66
utlandsfodda lyckats bést. Mer dn Restaurang/koksbitraden 32 42 48
66 procent av branschens anstéllda Kockar, kallskénkor a9 T 35 a1
ar fodda i ett annat land &n Sverige. = b I EEEEEEE ol T T T TTT e
Hela 47 procent av dessa ar fodda Wk e o o v s P s et e 5 et e, ot e et e e 5 e e ot e e .
utanfér Europa, varav 23 procent i Vaktare och ordningsvakter 15 18 23
Asien och 12 procent Afrika. Inom Saneringsarbetare 13 17 20
Yrket restaurang- o<3h koksbitraden Tridgardsanliggare 11 16 19
ar andelen utlandsfédda 48 procent. i : -
Receptionister 12 15 13
Ingen_jiirer och tekniker inom 5 10 12
-mar na ens maskintek.

storlek i Sverige
Figur 6. Jamforelse med rapporter 2016,2020 och 2024

Figur 6 & 7. Det ar svart att exakt
berdkna antalet sysselsatta och

et .. . 2016 2020 2024
omsattning inom FM-branschen i
Sverige. De basta ledtradarna fas om Total omsittning 210,5 mdkr 227,5 mdkr 253,7 mdkr
man valjer de yrken, dér en stor del Antal personer FM 298 000 307 690 348 625
av de anstdllda omfattas av de gene- Antali yrket akolads Iad ohal bab boh

rella definitionerna for stodtjans-
ter. Enligt berdkningar i denna rap-
port uppskattas att FM branschens
omsittning ar 253,7 miljarder kro-
nor per ar (2020 till 227,5 miljarder
kronor, 2016 till 210,5 miljarder kro-
nor.) och narmare 349 000 anstillda
(308000, 2020) arbetar inom bran-
schen. Tyngdpunkten ligger inom
fastighetsskotsel och tradgardsanlég-
gare, stidare/lokalvardare och kon-
torsreceptionister, telefonister m.fl.
med 185000 anstillda, vilket ar 53
procent av FM branschen, och en
omsattning nidrmare 130 miljarder
kronor.
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Figur 7. Berdkning av antal anstéllda och omséattning for FM branschen
Yrken enligt SCB Antal Andel Antal pers. Omsittning
SSYK 2012 i yrket FM FM per anstélld Totalt
Fastighetsskotare och tradgardsanliaggare 56 475 100% 56 475 1 000 000 56 475 000 000
Stéadare, stddledare och 6vrig hemservicepersonal 85 204 90% 76 684 550 000 42 175 980 000
Regtayrang- gch kiksbitraden, kockar ach kalletin- 123870 20% 24774 1200000 29728800 000
kor, hovmastare/servitérer m.fl.
Kontorsreceptionister, telefonister, kundtjanstper- 51883 100% 51 883 550 000 28 535 650 000
sonal m.fl.
Vaktmadstare och 6vriga Servicearbetare 32791 100% 32 791 550 000 18 035 050 000
Ovriga kontorsassistenter och sekreterare 102 622 30% 30 787 550 000 16 932 630 000
Lager- och terminalpersonal 101 887 20% 20 377 550 000 11 207 570 000
Sy_stemapalytlker och IT-arkitekter, datatekniker, 67 883 6 788 300 000
drifttekniker m.fl.
Installations- och serviceelektriker 44 030 4 403 000 000
Saneringsarbetare m.fl. 5 266 6 845 800 000
Kundtjanstpersonal, backofficepersonal m.fl. 37 725 6 224 625 000
Renhallnings- och atervinningsarbetare 9 320 5 592 000 000
ﬁ:i:(tronlkreparatorer, kommikationselektriker 8 736 4368 000 000
_F_!e(_lowsnmgsekonomer, ekonomiassistenter 74 506 10% 7 451 550 000 4 097 830 000
oOvriga ekonomer m.fl.
Ingenjrer och tekniker inom bygg och anléggning 29013 10% 2 901 1 300 000 3771 690 000
och Anldggningsmaskinforare
Industrielektriker och elektronikraparatérer m.fl. 16 343 20% 3269 1 000 000 3268 600 000
Arkitekter m.fl. 6 988 20% 1398 1 300 000 1816 880 000
Lone- och personaladministratérer m.fl. 14 443 20% 2 889 550 000 1588 730 000
Fastighetsforvaltare m.fl. 7 338 10% 734 1 500 000 1100 700 000
Truckforare 12755 10% 1276 600 000 765 300 000
Totalt 889 078 348 625 253 722 135 000




FM i offentlig och
privat verksamhet

Den svenska FM-marknaden delasinien
offentlig och en privat sektor. Skiljelinjen har
dragits pa basen av regelverket f6r upphandling.
[ detta avsnitt gors en jamforelse mellan FM
i offentlig och privat sektor. I ett antal intervjuer
beskriver bade leverantorer och bestallare inom
de bagge sektorerna hur man organiserar och
upphandlar organisationernas stodtjanster.
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Robin Warchalowski,
Associate Partner,EY.

Skillnader och likheter
vid upphandling

"\ M ér en bransch som ber6r och omfattar bade

4 offentliga och privata arbetsplatser. I detta

avsnitt behandlar vi skillnader och likheter

vid upphandling av FM-tjanster inom offentlig och

privat sektor utgdende fran regelverk och avtal. Som

experter har vi intervjuat advokat Johan Rappmann

pa Norma Advokater och Robin Warchalowski,

Executive Director inom EY’s Business Consulting

och Head of Workplace Consulting avdelning
Nordics pa EY. Johan Robin

Upphandlingsprocessen
avgorande skillnad

— Den stora och grundlidggande skillnaden mel-
lan privat och offentlig sektor vid upphandling av
FM-tjanster dr att privata upphandlare inte &r bund-
na av lagstiftningen utan kan utforma anbudsforfra-
gan och sedan vilja fritt bland leverantérerna bero-
ende pa vilket mal och syfte man har med sin upp-
handling. Det kan forekomma brister i bigge proces-
serna, men malet ar ett affirsméssigt hallbart avtal,
forklarar Johan Rappmann.

Robin Warchalowski berittar att den offentliga
sektorn gor upphandlingar fér 800 miljarder kro-
nor arligen.

— I ett sddant lage maste forfragningsunderla-
get halla for en granskning i rattsinstans — man ska
forstas ocksa vara noggrann vid FM-upphandlingar
inom den privata sektorn men da av kvalitetsskal.
LOU, Lagen om Offentlig Upphandling, ska motver-
ka korruption och framja sund konkurrens, men
den skapar dock inte sd mycket mervarde, till exem-
pel i komplexa upphandlingar eller innovationsdriv-
na projekt, dir utvecklingen kan bromsas onddigt
lange eller till och med medverka till att en olamplig
leverantor kontrakteras. Daremot fungerar LOU i sin
nuvarande utformning bra vid upphandling av stan-
dardférnédenheter.

Den striktare offentliga upphandlingsprocessen
har ocksa fordelar. Lou tillater bade ett Gppet for-
farande och en mer selektiv upphandling, men de

flesta myndigheter haller sig dock till traditionella
modeller med omfattande dokumentationskrav —
detta for att minska risken for en tidsodande Gver-
provning, vilket blir kostsamt for bade bestéllare
och leverantér. Resultatet blir att manga leverant6-
rer drar sig for att Jamna anbud pa FM-uppdrag till
den offentliga sektorn vilket motverkar tanken bak-
om LOU, som dr att skapa jamlikhet och transparens.

— Har finns den storsta skillnaden. Missar en pri-
vat upphandlare nagonting reviderar man det i efter-
hand genom en gemensam uppdatering med bestél-
laren. Den slutliga upphandlingen kan ibland darfor
skilja sig mycket fran den ursprungliga da man till-
sammans fortydligar och uppdaterar avtalen under
forhandlingsprocessen.

Den transaktionella modellen liknar forfarandet
vid offentlig upphandling, medan partnerskapsdia-
logen, ndr man identifierar en 6nskvérd partner pa
marknaden dr vanligare inom privat sektor. Daremot
kan vissa offentligt 4gda bolag som exempelvis Telia
och Vattenfall, som inte omfattas av upphandlings-
plikt da de inte anses vara ett offentligt styrt organ,
agera kollaborativt. Den offentliga sektorn 6ppnar
ocksa mer och mer upp for nya modeller som man
vill testa, dock utan att riskera att bli inlast i ett spe-
cifikt forfarande, sédger Robin.

Johan konstaterar att den privata sektorn ar mer
flexibel bade under upphandlingsprocessen och
under avtalstiden.

— Det &r jobbigare pa den offentliga sidan, men
det finns former for dialog och utredning av utbu-

det ocksd dédr. Om behovsanalysen inte dr korrekt
och man uppticker det mitt i upphandlingen gor
man ogirna andringar, vilket leder till lasningar.
Direktupphandlingar under troskelgrinsen (se fakta-
ruta) kan goras pa liknande sitt som i privat sektor.

JohanRappman,
advokat, Norma
advokater.

Svart dndra avtal inom offentlig sektor

Nar det giller avtalsskrivning efter slutford upp-
handling anser Johan att den storsta oldgenheten
inom offentlig upphandling &r att man behover for-
handla enligt ett visst monster och att alla ska fa all
information.

—bland finns avtalsmallen med i underlaget,
ibland skrivs det efterat, vilket ger en viss flexibi-
litet. I langre avtal méste man halla sig till férlagan.
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Ofta finns det behov av fordndringar, men offentli-
ga avtal kan inte dndras hur som helst — pa den pri-
vata sidan kan avtalet fordndras i valfri omfattning
och vid valfri tidpunkt.

Det finns ocksa stora skillnader mellan olika regi-
oner, kommuner och avdelningar inom myndigheter.
Robin séger att man oftast landar i transaktionsmo-
deller med fast pris for tjansterna eller med en till-
kommande prislista. En ytterligare brist ar att:

— Offentlig upphandling tar inte hénsyn till kost-
naderna for att byta leverantor. Till exempel har
det varit en trakig trend att vissa sjukhus i Sverige
avstar fran att outsourca typiska FM-tjinster med
hog besparingspotential for skattebetalarna for att
sjilva upphandlingen som maste géras om var tred-
je eller fjarde ar kraver alltfor stora resurser for att
fa synergieffekter eller orsakar dolda kostnader vid
ofrivilliga leverantorsbyten.

Misstag som man gor pa bade privat och offent-
lig sida &r att man stinger in sig i en upphandling
som bygger pa en bristfillig behovsanalys, kanske pa
grund av bristande forstéelse for de fragor som stélls.
Det leder till frustration hos de jurister som kopplas
in nir tvist uppstar om avtalen. Genom en 6ppen
dialog kan man undvika att en tjansteupphandling
hamnar i domstol. Mélet ska alltid vara att skapa en
affarsmassig och héllbar leverans.

Pa bade den privata och den offentliga sidan kravs
kompetens béde av bestéllare och av leverantor. Det
finns ofta ett glapp mellan inkop, som vill férenkla
och reducera kostnader, och mellan verksamheten
som vill 6ka kvaliteten pa FM-tjansterna. Robin och
Johan séger att det 16nar sig att 1agga tid pa att arbe-
ta fram en gemensam malbild.

— Vid offentlig upphandling vimlar det av detaljer
in absurdum, frekvens, pris, personalresurser etc, av
radsla for 6verprévning. Bristande kompetens hos
upphandlaren leder till att man ateranvander exis-
terande underlag fran tidigare upphandlingar och
endast gor smarre dndringar, ingen radikal fornyelse
ar darmed moijlig da leverantéren ar bunden av avta-
let specifikationer, siger Robin.

Det typiska fokuset pa pris i utvarderingsmodel-
lerna leder till att leverant6rer gar in med negativa
marginaler for att vinna upphandlingen och i stillet
tar hem marginalen pa extrabestéllningar. Det finns
misstro mot partnerskap och att préva nya upplagg
som till exempel férhandlat férfarande. Nar priset
inte ar allena avgorande blir samarbetet och kvali-
teten ofta bittre.

Ocksa Johan haller med om att bristande bestal-
larkompetens leder till daliga avtal for bagge parter.

— Langvariga avtal som forutsitter stora investe-
ringar innebdr att grundleveransen inte kan forand-
ras utan att avtalet forandras. Malet behover vara
stdndiga forbattringar och 16pande avstimningar
under avtalet. Redan fran bérjan kan man ha ett mal
om hogre kvalitet som kan leda till hogre ersittning.
Man bor foredra att upphandla funktioner och resul-
tat, inte lasta 16sningar.

Ser ni enfortsatt standardisering av FM-tjanster framat?

. Privat sektor

. Offentlig sektor

Ng eQ/\ \.;\{_'b' \Q,\

Standardisering ar en fortsatt viktig del av FM framférallt pga besparings-
krav, 6kad specialisering samt en 6kad komplexitet i ett vaxande ansvarsomra-
de. Samtidigt finns det en motséttning da FM ocksa forvantas ta hansyn till uni-
ka behov och till en viss grad kunna leverera skraddarsydda I6sningar inom ett
standardiserat utbud. Detta kommer givetvis att paverka hur tjanster upphand-
las i &nnu storre utstrackning.

Uppfattar ni att marknaden gar mot
egenregieller mot outsourcing?

. Egen regi

. Qutsourcing

Inom den offentliga sektorn anser 65 % att marknaden gar mer mot outsourcing
an egen regi. Andelen inom den privata sektorn &r annu hogre dar 76 % anser att
marknaden gar mot outsourcing. Totalt ansag 73% av samtliga svarande i forra
rapporten att marknaden gar mer mot outsourcing &n egen regi. Dock var andelen
inom den privata sektorn ytterligare hogre och lag pa 78-81%

Troskelviarden 2024 enligt
Upphandlingsmyndigheten och LOU

Varor & Byggentre- | Sociala och andra
(kr) tjanster prenader | sirskilda tjdnster
Statliga myndigheter* 8 109 450
Ovrlg_a upphandlande 8 109 450
myndigheter
Direktupphandlings-gransen 700 000** 700 000** 8 109 450**

* Centrala upphandlande myndigheter
** Direktupphandling kan tillampas om upphandlingens berédknade varde
understiger aktuell upphandlingsgrans.
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Offentlig sektor:
Erfarenheter fran
bestallare och
leverantorer

miljoner anstillda i Sverige, 60 procent

inom kommunerna, 20 procent i regioner-
na och resten inom statliga myndigheter och orga-
nisationer. Det innebér lika manga anstéllda som
i varldens nist storsta foretag, Amazon, och dub-
belt s& manga som i Europas storsta industrifore-
tag Volkswagenkoncernen. Med andra ord ar den
offentliga sektorn en enorm marknad for stod-
tjanster till medarbetarna och en viktig kundgrupp
for FM-leverantorerna. I detta avsnitt tar vi del av
erfarenheter fran bade bestillare och leverantdrer
av FM-tjinster som anvands inom den offentliga sek-
torn.

]) en offentliga sektorn sysselsitter drygt 1,4

Tjanster och trender i bestéllarledet

For att pejla laget bland de offentliga bestillar-
na har intervjuer gjorts med Magnus Hansson
pa Migrationsverket, Mehzabeen Kamruddin pa
Halmstads kommun och Thomas Bjarnemo pa
Vistfastighet i Region Véstra Gotaland (VGR).

Den offentliga sektorn har delvis samma behov av
tjnster och service som den privata sektorn — for
lokaler som stadshus, bibliotek, skolor och myndig-
hetskontor behovs liknande tjanster som for fore-
tagskontor, butiker och evenemangslokaler. For sjuk-
hus och militdra anldggningar kravs ofta en annan
FM-profil. Kompetensnivan hos den offentliga sek-
torns bestillare har varit en stdende fraga — vad
behovs for att bli en bra bestéllare?

Pa Migrationsverket finns fem serviceenhetschefer.

— Deras uppgift som bestillare ir att se till att
bestéllningarna ar tydliga, har ritt kvalitet och att

Magnus Hansson,
Fastighetschef,
Migrationsverket.

Offentlig sektor: Har budgeten for FM 6kat, minskat
eller ér detlika de senaste 2 aren?

Il 2020

(%)

B 2024

&

X

Totalt upplever 43% av de svarande inom privat sektor att budgeten har 6kat och
endast 18% upplever att den har minskat. Samtidigt har 37 % svarat oférandrat — i
forhallande till tidigare rapport sa har en storre andel svarat att budgeten har 6kat
och en storre andel har svarat att budgeten har minskat och en mindre andel tyck-

er att budgeten ar lika.

Offentlig sektor: FM-tjdnster som har 6kat i efterfragan
de senaste tva aren
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Energioptimering

och underhall

Fastighetsforvaltning

Kontorsservice

(reception, vaktmasteri, etc)

Lokalvard

Mat och dryck . 4.6

Sakerhet

Vardnara service

(hjalpmedel, patientkost etc)

Exempel pa nya tjianster som efterfragats under de senaste tva aren:

© Datadriven lokalvard

O Méta nyttjandegrad

0 CO,-besparande tjanster

O Sakerhet och trygghet

O Workplace Experiencerelaterade tjanster

O Cirkularet

O Innovationsdriven optimering

Workspace management
(lokalplanering och optimering)
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leveransen utfors med framforhallning. Tiden och
innehallet dr viktigast, vi har en mingd internkunder ,
som avropar FM-tjansterna, siger Magnus Hansson.

For att vara en bra bestillare i Halmstads kom-
mun behdver man tinka pa tre saker. For det forsta,
ha en forstaelse for sin verksamhets behov. For det
andra, vara tydlig med vad man 6nskar i sin bestall-
ning, alltsa innehéllet. For det tredje, ha en 6verblick
over helheten och en vilja att samarbeta med leve-
rantOren. Det dr viktigt att virna om skattemedel
eftersom vi har samma mal och spelplan

Thomas Bjarnemo pé Vistfastighet papekar att
det &r viktigt for en bra bestéllare att avsitta resur-
ser for uppfoljning och leverantorskontakter samt att
bestillaren faktiskt vet vad det 4r man koper.

— Det ska inte bli omdjligt f6r leverantoren att fak-
tiskt gora en rimlig vinst.

Att jobba langsiktigt med
leverantoren ger kontinuitet,
trygghet och forstaelse.

Mehzabeen Kamruddin,
Verksamhetschef, FM-
service, serviceforvaltning,

Partnerskap inom offentlig sektor Halmstad Kommun.

ur bestallarsynpunkt

Frigan om partnerskap med leverantérerna péaver-
kas i den offentliga sektorn av Lagen om offentlig
upphandling, LOU. Den begriansar omfattningen av
partnerskapet, men férhindrar inte att leverant6ér och
bestéllare skapar en bred kdnnedom om varandras
verksamhet. Magnus Hansson pa Migrationsverket
sager att en bra dialog skapar en form av leveransop-
timering utan ett formellt partnerskap.

Thomas Bjarnemo pd VGR séger att goda rela-
tioner och personliga kontakter tillsammans med
oppenhet, transparens och tydlighet om varan-
dras forvantningar kan leda till insikt i varandras
fragestillningar och en 16sningsorienterad modell.
Formagan att tillsammans kunna stilla om under
uppdragets gang liknar partnerskapet pa den pri-
vata sidan.

Att lara kinna varandra, ha god kommunikation
och genomfdra kontinuerliga avstdmningar &r viktiga
delar for att ett partnerskap ska fungera val.

— Att jobba langsiktigt med leveranttren ger konti-
nuitet, trygghet och forstaelse vilket skapar mervar-
de f6r bada parter, menar Mehzabeen Kamruddin.

Speciella faktorer pa bestillarsidan

Speciellt for den offentliga sektorn ar att den ar
diversifierad med bade sméa och stora organisatio-
ner i statlig, regional eller kommunal regi. Vidare
ar den uppdelad i publik verksamhet som vinder

sig mot allmdnheten och intern verksamhet som
ar en del av den offentliga administrationen som
till exempel Domstolsverket eller Riksrevisionen.
Darfor skiljer sig behoven och trenderna at mellan
olika aktorer i offentlig sektor och dirigenom ocksa
FM-verksamheten.

I Halmstad har man en FM-organisation i egen
regi med ambitionen att alla stodtjanster ska leve-
reras till férvaltningarna, s att de kan fokusera pa
sin kdrnverksambhet. Vi ser en forandring i hur loka-
ler byggs och anvéinds idag jAmfort med tidigare. Till
exempel byts cellkontor ut mot 6ppna landskap eller
aktivitetsbaserade kontor, och skolor och férskolor
anvander mycket mer textilier och teknik, medan till-
gangligheten har minskat. Detta innebér att bestélla-
ren behdver vara tydlig med vilken tjanst och kvalitet
som efterfragas samt ha forstaelse for utmaningarna
i leverans och kvalitet.

Inom Migrationsverket finns vissa sékerhetsklas-
sade tjanster, som utfors av speciell personal. Det
ar en balansgang som myndighet att hantera dessa.

— Vi gir mot bade integrerad FM och digitalisering
for att skapa oberoende.

Magnus Hansson ser att myndigheten har vissa
svarigheter att kravstélla pa samma sitt som inom
privat sektor.

— Vi dr en nationell spelare med en differentierad
blandning av stora och sma driftstillen, traditionell
kontorsmiljé pa vig mot aktivitetsbaserad arbets-

Thomas Bjarnemo, miljé, stora kollektivboenden och klassade férvar.
regionomradeschef, .. . .o . ..
Vistfastigheter Drift Det hinder till exempel att vi far in nya stidbolag

som inte har den skicklighet de uppger eller som
utnyttjar regelverket for att prisa in sig pa en for lag
niva. Vi kan bli béttre som bestillare med kravstall-
ning med numerira behov och tydligare definition
av relevant/hallbar kvalitetsniva.

Inom Vistfastighet finns en blandning av in-house
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AnnaWingardh,
/ Affdrsomradeschef,

SodexoAB.

Thomas Front, VD Primér
FMGroupAB.

och outsourcing och en grundprincip ar att klara
70 procent av uppdraget i egen regi. VGR har gir-
na tjanster inom karnuppdraget in-house, till exem-
pel att forvalta och drifta fastigheterna, men det ar
bra att kunna kdpa in viss specialistkompetens, till
exempel sikerhet och avancerat underhall som ar
svart att vidmakthalla sjélv eller varierenade i sina
behov timingmassigt.

— Langsiktigt sa far du inte samma ansvarskansla
eller kvalitet och det &r tids- och resurskrévande att
ta in extra arbetskraft.

Thomas sager ocksa att det kan vara svart att
sikerstilla ritt kompetens hos leveranttren.

— Leverantoren gar ofta in med ratt kompetens
fran borjan, men under resans gang lamnar refe-
renspersonerna uppdraget och de som kommer in
efter hand kan ha en mer varierande kompetensniva.

VGR ser behovet att stirka krishanteringsférma-
gan genom redundansavtal med leverantorer.

Synpunkter fran leverantérer

till offentlig sektor

Den stora tjanstevolymen goér den offentliga
FM-marknaden intressant for de storsta leveran-
térerna, men ocksa for nischade specialister. I det

hér avsnittet berdttar Thomas Front pad Primir,
Paulina Petruska pa 1ss och Anna Wingardh res-
pektive Robin Exman pa Sodexo om sin syn pa
FM-leveranser till offentliga kunder.

Tydlighet ar ndgot som samtliga tillfragade framhal-
ler som den viktigaste egenskapen hos bestéllaren. En
bra behovsanalys ska foljas upp av en tydlig kravstall-
ning och att dessa krav foljs upp under leveransen.

— En tydlig samarbetspartner ar grundlaggande
vid upphandlingen, men nir avtalet dr klart brister
ibland denna rollfoérdelning, sdger Paulina medan
Thomas poédngterar betydelsen av en aktiv kommu-
nikation. Anna och Robin framhaller att ett partner-
skap kan skapa gemensamma l6sningar nér utma-
ningar uppstar, sarskilt om upphandlingen fokuse-
rat mer pa kvalitet 4n pa pris.

— Det finns en diskrepans i synen pa partnerskap,
fa bestillare inom den offentliga sektorn arbetar idag
enligt partnerskapsmodellen, utan de omhuldar ofta
transaktionsmodellen med specificerade leveranser
enligt avtal, sdger Anna. ANNA

For att lyckas i samspelet med bestillaren ar det
nyttigt med gemensamma genomgangar vid avtals-
start. Leverantdren behéver en stor méngd informa-
tion utover tider och avtalsdokument. Idealiskt dr ock-
sa enligt 1Ss att bada parter vagar utveckla avtalet, att
revidera det inom ramen for LOU. Bestdllaren maste
ocksa vaga fokusera pa sin kdrnverksamhet och lam-
na ¢ver ansvaret for stodtjinsterna till leverantoren.

Uppféljningen ar viktig ocksd inom offentlig
sektor, till exempel brukarundersokningar, for att
genomfora forbattringar. Da ar det viktigt att bestal-
laren &r tydlig och narvarande ute pa arbetsplatsen
for en dialog med leverantoren.

Gransdragningen mellan bestéllare och leverantor
ar central — det kravs tillracklig kompetens nér en
outsourcing genomfors. Man maste kunna sin egen
kirnverksamhet och jobba processorienterat for att
stodtjansterna ska fungera som tankt.

— FM som begrepp &r ungt och omfattningen pa
dess innehall ar fortfarande delvis oként inom den
offentliga sektorn: begrepp har olika innebord i oli-
ka verksamheter. Att det inte finns ndgon gemen-
sam standard ar en utmaning for bade leverantor och
bestillare, forklarar Thomas.

Anna pa Sodexo haller med om att bade bestélla-
re och leverantér maste vaga vara 6ppen och trans-
parant med utmaningar som uppstar och hur dessa
ska losas samt att ha en tydlig och effektiv avvikel-

Paulina Petruska, Sales
Manager, ISS Facility
ServicesAB.

sehantering.
Efter pandemin har det varit svart att locka med-
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Lars Borgstrém, Head of
Facility Operation REFM

Nordic pa Vattenfall
. . 3 Business Services
arbetarna tillbaka till kontoret. Det har resulterat i Nordic ABsamtIFMA-
att leverantdrerna behdver hjélpa fastighetsdgarna/ styrelseledamot.

arbetsgivarna att utnyttja resurserna battre da loka-
lernas utnyttjandegrad fallit sa 1agt som till 40 pro-
cent. Detta dr en ekonomisk och logistisk utmaning.

Generellt sett 4r samtliga 6verens om att efterfra-
gan pa hallbara tjinster fortsitter att 6ka.

Speciella faktorer pa leverantorssidan

Nar en leverantor sluter ett avtal inom offentlig sek-
tor ar det inte bara LOU som maste beaktas. I manga
organisationer har FM-avdelningen skotts internt
och en del av personalstyrkan maste da byta arbets-
givare. Det ar viktigt att inte tappa erfarenhet och
kunskaper utan att knyta till sig personer som blir
lanken mellan den nya leverantéren och kunden/
bestéllarorganisationen. Thomas séger att medar-
betarna ofta blir n6jda med forandringarna eftersom
de blir mer synliga som en del av leverantorens kirn-
verksambhet.

— En annan utmaning dr den harda konkurrensen.
FM &r ganska brett, men singeltjinster inom lokalvar-
den &r generellt prispressade. Sdkerhetsaspekterna
inom allt fran rekrytering av klassad personal till
skalskydd &r en annan utmaning, som inte framtra-
der tydligt vid upphandlingen och som kan ta tid och
resurser, sager Paulina.

Enligt Sodexo ar inflationstrycket och sparkra-
ven inom offentlig sektor den storsta utmaningen
for tillfallet. Andra utmaningar ar att hitta skalfor-
delar och 16sningar som stracker sig utanfér ramen
for den offentliga organisationen (kommun, region
eller myndighet).

— Som leverantor och expert kan vi agera proak-
tivt med béttre 16sningar for miljo och héllbarhet,

, Som leverantor och expert
kan vi agera proaktivt med
battre I6sningar.

Robin Exman, Strategy
&Moarketing Director,
Sodexo Sweden.

4ven social hallbarhet, inom de omraden vi verkar.
Var styrka dr ocksa att vi inte dr bundna till de orga-
nisatoriska ramar som den offentliga organisationen
har, avslutar Robin.

Privat sektor:
Erfarenheter fran
bestillare och
leverantorer

egreppet FM borjade anvédndas i Sverige pa
] }nittiotalet, framst inom den privata sektorn

och dé bland 1T-foretag, som ingick i interna-
tionella koncerner med amerikanska 4gare. Privata
foretag och organisationer har sedan dess legat i
frontlinjen for att infora nya FM-tjinster och nya
arbetskoncept. I detta avsnitt beskrivs olika erfaren-
heter, som avspeglar nuldget inom FM i privatfére-
tagen.

Tjanster och trender i bestallarledet

Intervjuer i bestéllarledet har gjorts med Mikael
Wasell pad Astra Zeneca, Lars Borgstrom pa
Vattenfall och Hakan Arnstad pa Ramboll. De repre-
senterar organisationer med manga typer av akti-
viteter och lokaler samt geografiskt spridda verk-
samheter.

Oppenhet ir ett nyckelord nir det géller vad som
skapar en god relation mellan FM-leverantor och
bestéllare inom den privata sektorn.

— Det behover finnas en rod trad i verksamheten,
vilket leder till konsekvens och forutsdgbarhet,
siger Lars Borgstrom pa Vattenfall. Mikael Wasell
pa Astra Zeneca haller med om att 6ppenhet ir cen-
tralt, att man kan dela med sig av styrkor och svag-
heter.

— Det kravs mycket flexibilitet; man kan inte vin-
na alla matcher, utan ibland maste man sldppa taget.
Leverantéren maste vara lyhoérd, FM-behoven dndrar
sig fran vecka till vecka. Vi ar 6ppna och férvantar
oss Oppenhet tillbaka. Och leverantorerna ska inte ta
pa sig saker man inte riktigt klarar av — det handlar
inte om affarer for stunden, utan bagge parter beho-
ver tanka ldngre fram. Ocks& Hakan Arnstad beto-
nar Oppenheten.

— Investera tid fér och med varandra, ha tita kon-
takter, sdrskilt i uppstarten, respektera varandra,
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Privat sektor: Har budgeten fér FM 6kat, minskat
eller dr det lika de senaste tva aren?

Il 2020 B 2024

skapa en Oppen dialog at bada hall, vilket gor att ni
forstar varandras verksamhet och mal. %)

Avtalet ar viktigt. Man maste ha en god kunskap
om vad tjansterna innebar och hur de utférs i prak-
tiken. Annars hamnar parterna litt i en ekonomisk
diskussion. P& Vattenfall har man prévat olika for-
mer och avtalsmodeller.

— Overenskomna spelregler ska foljas, precis som
fotboll spelas med fotter och huvud och inte med
hinderna, fortydligar Lars Borgstrom.

Partnerskap inom privat sektor

Begreppet partnerskap ar etablerat inom den pri-
vata FM-sektorn. For ett lyckat partnerskap kréivs
fortroende mellan parterna. Ett sddant uppstar om

. o . > i N
man ir 6ppen med bade prismodeller och eventuella oF ) \(é“ >
problem. Ur ett bestillarperspektiv maste man for- N
sta att leverantoren ocksa ar ett vinstdrivande bolag, Totalt upplever 33% av de svarande inom privat sektor att budgeten har 6kat och
de handlar om att leverantoren ska ha ritt margina- 32% upplever att den har minskat. Samtidigt har 35% svarat oférandrat — i forhal-
ler pa ritt tjanster. lande till tidigare rapport s& har en mindre andel svarat att budgeten har 6kat och

— En bra FM-leverans gor ocksa sjilva kirnverk- en storre andel har svarat att budgeten har minskat.

samheten framgangsrik och skapar nojda kunder,
forklarar Mikael Wasell. Pa Vattenfall upplever man
att ett framgangsrikt FM-arbete bygger mycket pa
relationer, ibland genom teambuilding och gemen-
samma aktiviteter vid sidan av det ordinarie arbetet.

— Det iir som ett éiktenskap — ibland r man oen- Privat sektor: FM-tjanster som har 6kat i efterfragan
se, ibland 6verens. Viktigt 4r att ha samma malbild desenastetvaaren
pa lang sikt. %)

Hakan Arnstad trycker ockséa pa behovet av sam-
arbetsvilja fran bada parter. Det 4r viktigt med ett
tydligt och enkelt avtal, tillit, samarbetsvilja, kun- 20
skap, flexibilitet och en 6ppen och transparent dialog.

— Det ar nyttigt med uppf6ljning pa ett enkelt sitt, 15
att kunna ga snabbt fran idé till genomférande, att ge
varandra mdjlighet att testa nya satt att 16sa utma-
ningar — stim av — korrigera — kor vidare!

10

Transaktionsmodellen och 5
fragan om outsourcing

Nar det géller transaktionsmodellen kontra part-
nerskapstiankandet skiljer sig asikterna at mellan de
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Exempel pa nya tjianster som efterfragats under de senaste tva aren:
© Datadriven lokalvard

O Méta nyttjandegrad
O CO,-besparande tjanster
. 0 Sékerhet och trygghet
Mikael Wasell, © Workol E { laterade tidnst
Director Facility 'or p ace Experiencerelaterade tjanster
Management O Cirkularet

Astrazeneca. O Innovationsdriven optimering
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— En bra FM-leverantor kommer med nya idéer
tack vare sina erfarenheter fran andra kunder som vi
testar och utvarderar — vi ldr oss att jobba smartare.

Svagheter med outsourcing &r att det dr svart att
fa till en vi-kénsla dér *vi” bestar av bade bestilla-
re och leverantor och att det finns en risk att bestal-
laren vill spara pengar medan FM-leverantoren vill
merforsalja.

Hakan Arnstad,
Facility Manager,
RambdliSweden.

aktionsmodellen ar pa vag in igen tack vare att regler-
bara tjanster som stddning och catering antingen kan
utforas som behovsstyrda eller frekvensstyrda.

— Vi har forsokt med behovsstyrning, men det har
inte slagit val ut.

Ocksa Astrazeneca kommer fortsittningsvis att
till viss del k6pa enskilda tjanster da den transaktio-
nella modellen behdvs — det ar svart att kopa tex for-
brukningsmaterial i en komplex ekonomisk modell.
Déremot dr man mer tveksamma pa Ramboll:

— Jag tror att transaktionella modeller blir mindre
och mindre viktiga i framtiden. De modellerna kom-
mer att anvindas bara nir det behovs vildigt smal
spetskompetens eller vid engangsprojekt, som flytt-
stadning och lokala 16sningar, sdger Hakan Arnstad.

Synen pa outsourcing kontra egen regi varierar
ocksé mellan de intervjuade. Vattenfall, som har en
geografiskt decentraliserad organisation ser att en
outsourcinglésning innebdr att man tappar en del
av kontrollen, som 6verlats at andra.

— Det blir en reaktiv tjanst, littare vara proaktiv
med egen personal. I vissa kontrakt dr man véldigt
bunden till det som star i texten — littare styra med
egen personal.

Diaremot erkdnner Lars Borgstrom att inhyrd per-
sonal blir betydligt billigare sett till anstallningsvill-
koren. Outsourcing har fordelar bade som ekono-
miskt incitament och som konkurrensutsattning —
utbytbarheten kan vara en férdel i vissa fall.

Pa AstraZeneca ser man att outsourcing har en
styrka i form av ett bredare FM-kunnande dar lever-
natdren har spetskompetens.

— Det dr mojligt att stirka det egna FM-nétverket
och dirigenom kunna fokusera mer pa slutkund.
Stora bolag blir trogrorliga vid insourcing, med-

— Det kan vara svart att fa till proaktivitet fran
leverantéren och att fa leverantoren att tinka som
bestillaren/kundforetaget. Risken med in-house ar
att man kOr pa i samma hjulspér ar efter ar utan nya
idéer och forandringar och att det ar svart att ska-
la upp och ner; LAS, MBL med mera tar tid, sdger
Hékan Arnstad.

Okad specialisering en majlig trend

Efter pandemin upplever bestéllarna att det ar en
utmaning att fa medarbetarna tillbaka till det fysis-
ka kontoret.

— Vi har inte riktigt landat i vad en modern arbets-
plats ar — vi har flera initiativ pagaende kopplat till
bade kontorsarbetsplatsen och arbetsplatsen i vara
fabriker. Vi har olika forutsittningar beroende pa i
vilken miljé6 man arbetar, vilket gor FM-leveransen
mer komplex och utmanande, siger Mikael Wasell.

Mikael konstaterar att digitalisering och hallbar-
het ar generella trender, men tror att trenden gar fran
stora FM-avtal som levererar allt till leverantorer
som 4r specialister pa sitt omrade. Man lever sedan
i symbios i ett ekosystem, som 16ser FM-leveransen.

— Det blir en bittre leverans, nar den starkaste
aktoren levererar inom varje delomrade och samar-
betar med varandra.

Ocksé pa Ramboll har man problem med att fa in
fler kollegor pa kontoren.

— Vi har ett snitt pa 40—50 procent personal inne
pa kontoret en vanlig dag i Sverige — kontoren upp-
levs d& som 6de och energilosa.

Andra utmaningar &r att fa FM, HR, IT och fore-
tagsledningen att jobba tatare ihop i férandringsar-
betet och att kunna ldgga dnnu mer fokus pa "user
experience’ nir man ir pa kontoret.

. KajsaHbgdahl,
an externa partners kan vara mycket mer flexibla. Commercial
Svagheten &r att man maste jobba mycket hardare Director, Coor.

med kultur och transparens for att skapa en vinnan-
de FM-leverans, FM &r en people-business dir alla
individer dr nycklarna.

Ramboll ser ocksa bade styrkor och svagheter
med outsourcing. Det dr enkelt att skala upp och
skala ner pa personal och tjanster och att byta ut
extern personal som inte passar in i bestéllarens kul-
tur och arbetssatt.
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Vattenfall arbetar vidare med aktivitetsbasera-
de kontor for att effektivt kunna utnyttja lokalerna,
bade de inhyrda och de egna. Nérvarostatistiken ar
en viktig del av utvecklingsarbetet pa arbetsplatsen.

— Vi férs6ker optimera vara kontor enligt hybrid-
kontorsmodellen. 'Internet of Things’ r en del av
detta.

Synpunkter fran leverantérer
till privat sektor

Leveransomfanget av FM-tjanster till privata kun-
der varierar mycket fran fall till fall, allt fran sing-
eltjanster till kompletta paket, da i princip hela
FM-verksamheten outsourcats som ett paket.
Avgorande ar inte bara organisationens stor-
lek och behov av tjanster, utan ocksd styrning-
en av FM-verksamheten hos bestdllaren. Tre
FM-leverant6rer ger hir sina synpunkter pa sam-
arbetet med privata kunder: Kajsa Hogdahl, Coor,
Poyan Pahlavanloo, CBRE, och Klas Tocklin,
Caverion.

Vad behovs for en bra relation
bestallare-leverantor?

De FM-leverantorer som deltagit med sina svar har
lang erfarenhet och rutin av leveranser till bade sto-
ra och sma foretag inom den privata sektorn. For att
samarbetet mellan bestéillare och leverantor ska 16pa
smirtfritt finns det nagra saker att tinka pa.

— En bra bestillare vill lyckas med sitt uppdrag
internt, men vill ocksa att leverantoren ska lyckas.
Vi behéver sitta pa samma sida och ha samma tyd-
liga malbild. Bist 4r om bestillaren later leverant6-
ren operera inom sitt avtalade mandat och inte lag-
ger sig i detaljer. Man ska ha tillit till varandra och
vara medveten om att en affarsrelation &r ett givan-
de och ett tagande — balans mellan tva parter, for-
klarar Kajsa Hogdahl.

Under pandemin stilldes samarbetet pa sin spets
nir kontoren tdmdes och bada sidor satt i en situ-
ation som vi inte varit med om tidigare. Dir var det
viktigt att hitta balansen och tillsammans finna 16s-
ningar som blev bra bade pa kort och lang sikt for
bada parter. Ett exempel var att vi hos vissa kunder
gemensamt styrde om personalen till andra sysslor
och uppgifter kortsiktigt, for att inte tappa duktiga
medarbetare 1angsiktigt. Nagot som vi tillsammans
konstaterade var bra for bada parter pa langre sikt.

Klas Tocklin siger att man som leverantr maste
ha en bra forstaelse for affaren, ratt kompetens och
strava till ett bra samarbete med kunden.

— Det finns inte s manga leverantorer for teknisk
FM, vilket stéller krav pa bestéllaren, som behover ha
en fungerande styrstruktur som syftar till att méta de
olika fragestillningar som finns i ett kontrakt pa oli-
ka nivaer: operativ, taktisk och strategisk.

Caverion ser att kunderna ofta &r bra pa operativ
niva men att det kan finnas utvecklingspotentia pa
taktisk och strategisk niva dar det krévs att bada par-

ter lyfter blicken och vagar samarbeta i storre strate-
giska fragestallningar.

— Utan en fungerande styrstruktur och samarbe-
te far kunderna inte ut det maximala virde vi kan ge
dem som tjdnstespecialist inom teknisk FM.

Ocksa Poyan Pahlavanloo betonar vikten av tydlig
kommunikation, nyckeln till ett framgangsrikt sam-
arbete.

— Ett gott partnerskap bygger pa dmsesidig till-
lit och 6ppenhet, att vara beredd att lyssna pa var-
andras synpunkter och 16sningar for att maxime-
ra resultatet. Kontinuerlig uppféljning och utvirde-
ring av prestationer dr avgorande for att sdkerstéilla
att bada parterna lever upp till 6verenskomna mal
och férvantningar.

Partnerskap, transaktionella modeller
och outsourcing

Trots att leverantorerna ser en tydlig trend mot
partnerskapsmodeller tror de att de transaktionel-
la modellerna alltid kommer att finnas kvar, sarskilt
dér det finns en tydlig och enkel leveransprocess.
Andra prismodeller kommer dock att introduceras.

Klas Tocklin anser att branschen utvecklas mot
storre partnerskap. De storre bolagen som har trans-
aktionella modeller kommer forflyttas mot partner-
skap, men det kommer fler kontrakt som ar upp-
byggda enligt ABFF, vilken dr mer av en transaktio-
nell modell.

— Antalet transaktionella affirer kommer 6ka
i sma och medelstora uppdrag medan stora bolag
intresserar sig mer for partnerskap. Var marknad
kommer att vixa. Kunderna har en stérre utmaning
att hitta kompetens och att anstélla och behalla spe-
cialister in-house och viljer da att hellre nyttja en
FM-leverantor som har léttare att hitta och fordela
resurserna. Hér skiljer sig utmaningarna mellan hard
och soft FM. For Soft FM handlar det mer om resur-
ser, medan det hard/teknisk FM ocksa ar en fraga om
unik kompetens.

Kajsa Hogdahl ser ocksa en trend mot partner-
skap, framfor allt hos storre bolag. De stora drivar-
na ar flexibilitet och langsiktighet i samarbete — allt
frammanat av pandemin.

Poyan Pahlavanioo,
Directorof Sales, CBRE.
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— Vi ser ett tydligare helhetstinkande och en vilja
att driva forandring tillsammans med en kompetent
partner. Aven hallbarhetsagendan &r en drivkraft dir
partnerskap kan gynna forflyttningen mot ett lagre
miljoavtryck i form av energianvdndning, behovs-
drivna tjanster, hallbara materialval och cirkularitet
samt skapa forutsittningar fér den hallbarhetsrap-
portering som kravs av bolag idag och i framtiden.

Pa CBRE anser man att inom ett partnerskap krivs
pa kort sikt tydliga och konkreta avtal, regelbun-
den kommunikation och snabb problemldsning. Pa
lang sikt krévs investering i relationen, kontinuerlig
utvirdering och anpassning till f6rdndrade behov
och forutsittningar.

— Dock tror vi att teknologiska framsteg och 6kad
efterfrdgan pa flexibilitet och skraddarsydda 16s-
ningar kommer leda till en 6kad betoning pa part-
nerskap och integrerade leveransmodeller, siger
Poyan Pahlavanloo.

Faktorer som paverkar FM-leveransen

Om man ser till FM-marknaden i dag finns det ett
antal faktorer som paverkar FM-leveransen.

Poyan Pahlavanloo pa CBRE séger:

— En av de storsta utmaningarna inom FM just nu
(som jag aven misstanker att vara branschkollegor
upplever) ar att balansera kraven pa kostnadsbespa-

ocksd i utbildningsforetag for att fa dem att forsta
vart kompetensbehov.

Klas Tocklin vill till sist lyfta fram en aktuell fraga
kring fastigheters energianvindning:

— Nar man beskriver energieffektivitet i kontrak-
ten sa blir det ofta lite fyrkantigt. Vi som leveran-
tor har fantastiska mojligheter att transformera fast-
ighetsbranschen och paverka sa att omvarlden blir
mer energieffektiv och hallbar. Ett exempel pa hur
ar saklart genom digitalisering, dar vi har méjlighet
att forflytta vara fastigheter till att bli mer energief-
fektiva och kostnadseffektiva. Var bransch behover
avisera, ta initiativ och profilera arbetsomradet tyd-
ligare. Da kan vi, tillsammans med véra bestillare
fortsdtta vara en viktig nyckel i klimatomstallningen.

ringar och effektivitet med behovet av att leverera
hogkvalitativa tjanster och stodja en hallbar verk-
samhet. Dessutom maste FM-organisationer anpas-
sa sig till snabbt foranderliga arbetsmiljoer och tek-
nologiska framsteg samtidigt som de sikerstiller en
hog niva av service och anvindarngjdhet.

Coors ser att FM-omradet, bade inom hard och
soft, blir mer digitaliserat och datadrivet dir anpas-
sade 16sningar och férmaga att attrahera och behal-
la specialistkompetens blir allt viktigare. De ser ock-
s en brist pa kompetent arbetskraft i vissa kate-
gorier.

— Minniskor och kompetens ar helt avgéran-
de for oss, det ar svart att rekrytera i vissa geogra-
fier och vissa personalgrupper. Samtidigt ar det en
positiv forflyttning fér branschen som stéller krav pa
bolag att vara en attraktiv arbetsgivare, och lyckas
man med det blir det istillet en fordel att kunna att-
rahera de bista medarbetarna. Digitaliseringen &r en
stor omstéllning som kraver nya kompetenser och
utveckling av befintliga arbetssitt for att dra nytta av
dagens teknik. Det personliga motet kan aldrig ersit-
tas, men daremot kan robotar och andra digitala 16s-
ningar integreras i det dagliga arbetet och 6ka bade
kvalitet och effektivitet, sammanfattar Kajsa Hogdahl.

Caverion ser att vissa som sOker jobb i dag saknar
relevant kompetens.

— Det finns tyvarr idag fa utbildningar dar vi kan
rekrytera medarbetare direkt fran skolan. Vi tar dér-
for ansvar genom att bygga ledarprogram och trai-
neeprogram dér vi sjilva utbildar. Vi engagerar oss

Klas Tocklin, VP, Head
ofManaged Service,
Advisory Service och
Keyaccounts, Caverion.







Trender och utveckling
inom kM

Framtiden ar en riktning, inte en destination.
Och nar vi blickar framat handlar det alltsa om
att identifiera problem och tankbara l6sningar

— det ar dar drivkraften finns. S4 har siger tva av
vara mest namnkunniga trendspanare om vad de
ser pa horisonten ... eller kanske annu narmare.
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De hetaste
trenderna enligt
Henrik Larsson-
Broman:

| kblvattnet av Generativ
Al: Nu blir vi alla chefer

I takt med att AT nu pa allvar

trader in pa vara arbetsplatser
och som kan utfora uppgifter som
kraver mansklig intelligens ar det tro-
ligt att arbetsroller kommer att for-
andras. Vi kommer alla ha tillgang till
en digital assistent som utfor uppgif-
ter under var vagledning. Istillet for
att sjilva gora arbetsuppgifter kom-
mer Al-assistenter att utféra dem,
och vi blir chefer som sétter mal, ger
instruktioner och bedémer arbets-
kvaliteten.

Augmented Reality

Anvindningen av Augmented
Reality (AR) vixer snabbt.
Inom FM kan AR anvéindas
for att forbéttra navigering och plat-
sidentifiering i komplexa byggna-
der, effektivisera underhall och repa-
rationer med omedelbar tillgang till
instruktioner, och for sikerhetstra-
ning i virtuella miljoer. Dessutom
forbattrar AR métesupplevelser,
inventering och tillgdngshantering.
Denna trend mojliggér smartare
beslutsfattande och 6kar produktivi-
teten inom facility management.

4 Bubblare: Co-working
i manniskors hem?

) Co-working och distansarbe-

te Okar, vilket far foretag att

minska sina kontorsutrymmen. Nu
finns en ny mojlighet — féretag som
Radious i Portland erbjuder foretag
att hyra utrymme i privatpersoners
hem istéllet for traditionella kon-
torslokaler. Precis som Airbnb hyr ut

boende for privatpersoner. Kan detta
bli en trend i Sverige?

\

Henrik Larsson-Broman

O Henrik Larsson Broman ar forskare och trendanalyti-
ker som i 6ver 20 ars tid inspirerat tusentals manniskor
att forsta och anpassa sig till framtidens affarsland-
skap. Henrik Larsson Broman en av Sveriges mest
eftertraktade talare. Med en imponerande portfolio av
forskningsrapporter, artiklar och trendanalyser om till-
vaxt, forsaljning och marknadsforing, samt forfattar-
skapet bakom boken Supertrenderna.

Stefan Hyttfors, futurist

Stefan Hyttfors

O Stefan Hyttfors, framtidsvisionar och forandrings-
guru. Stefan Hyttfors en av Sveriges mest uppskattade
féreldsare inom framtid, omvarldsbevakning och affars-
utveckling. Hans inbyggda drivkraft och passion fran
ungdomen fortsatter att genomsyra hans arbete, och
han brinner for att inspirera andra till férandring och fa
oss att tanka framat.

Henrik Larsson-Broman,
trendanalytiker.

De hetaste
trenderna enligt
Stefan Hyttfors:

Al blir fastighetsskoétare

Vi har lamnat tiden da artificiell

intelligens var science fiction.

Al dr hér och fastighetséiga-
re som nyttjar tekniken f6r optime-
ring av resursutnyttjande och proak-
tivt beslutsfattande 1ar snabbt skapa
stora avstand till de som inte hiang-
er med i utvecklingen. Det handlar
om allt fran realtidsévervakning och
dataanalys till integration for energi-
hantering och underhall. Smarta
fastigheter tar hand om alla fel och
brister innan de hinner bli problem.

Tavlingen mot
noll har borjat

( Klimatfragan &r var tids 6des-

fraga. Men vart sitt att se pa
den har férindrats 180 grader pa
bara tio ar. Da sag vi inga andra 16s-
ningar dn att sluta, du minns sakert
Earthhour da vi uppgivet slickte
lamporna en timme om aret ... Idag
har vi slappt alla tankar pa att slu-
ta. Vi ska bygga om hela samhéllet
och vi har jakligt brattom sa skriv-
bordslampan brinner dygnet runt.
Forandringen drivs inte av ideolo-
gi utan om pengar, sa de som fort-
farande jobbar for att kompensera
sin ineffektivitet blir utkonkurrera-
de. Allting som kan bli noll kommer
bli noll.

Vi ar matta och radda

Om 1900-talet var industria-
) liseringens arhundrade sa ar

2000-talet individualisering-
ens tid. Valfardssamhallets tillvaxt
med vard, skola och omsorg for alla
har gjort det mojligt for oss att soka
sjalvforverkligandet. Nu attraheras
vi inte langre av budskap om mer, vi
har redan for mycket. Vad vi daremot
torstar efter ar trygghet. Ensamma
i en vérld préglad av 6kad polarise-
ring, konflikter och oro viljer vi led-
aren, foretaget, varuméarket, som har
en vision om 6kad trygghet.
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Trendernasom
styr branchen
mot framtiden

Fragan om hur FM kommer att se
ut om tio ar och vilka trender som
kommer att styra branschen pa
vigen in i framtiden dr central da
arbetsplatser och dess stodtjans-
ter &dr stora och langsiktiga inves-
teringar for alla organisationer. Det
galler darfor att hitta ratt nar kom-
passen stélls in pa 2030-talet.

FM &r en bransch dar utvecklingen ar
snabb, bade gillande tjansteutveck-
ling och formerna f6r relationen mel-
lan bestéllare och leverantor. De per-
soner som intervjuats for rapporten
lyfter bland annat fram f6ljande tren-
der och nyckelomraden for Fm:

Digitalisering

och robotisering

Béde leverantorer och bestél-

lare framhaller att digitalise-
ringen och automatiseringen fatt
ett lyft under och efter pandemin.
Poyan Pahlavanloo p& CBRE séger att
en klar trend 4r 6kad digitalisering
och anvindning av IoT-teknik for att
optimera resursanviandning och for-
béattra anvandarupplevelsen.
— Vi tror dven att den prediktiva
underhallsmetodiken inom fastig-
hetsteknik kommer att ta rejél fart de
nirmast aren.

Kajsa Hogdahl pa Coor instimmer
och ser fler datadrivna tjinster, dar
tekniken och A1 anvinds for att opti-
mera kvalitet kontra kostnader.

— Det kan handla om allt fran pre-
diktivt underhall eller behovsstyrd
lokalvard till att optimering av kon-
torsytor, servicepunkter och floden.
Digitaliseringen innebér ocksa behov
av nya kompetenser hos medarbetar-
na och utveckling av processer och
leveransmodeller som gor tekniken
till en integrerad del av FM.

Pa Caverion, som arbetar med
teknisk FM, ser man digitalisering-
en som en vag att gora fastigheter-
na mer energi- och kostnadseffekti-
va. Samtidigt konstaterar Sodexo att
okad digitalisering och dataanvin-
dande mojliggor effektivare resursut-
nyttjande, tydligare styrning och dér-
med hallbar kundleverans.

Pa bestillarsidan ser man digitali-

seringen som en vig att 6ka hallbar-
heten, men ocksé att kunna anvinda
sig av avancerade specialister.

— Man gér fran jattedrakarna, som
levererar allting, till att vilja leveran-
torer, som har djup nischkunskap —
skapa symbios i ett storre ekosystem,
som loser FM-leveransen. Det blir en
starkare leverans, de bésta leveranto-
rerna inom olika delar, sdger Mikael
Wasell pa Astra-Zeneca.

Digitala hjalpmedel som IoT kan
ocksé anvandas for analys av kon-
torens anvindning — till exempel
Vattenfall jobbar med att ta fram nir-
varostatistik for att optimera konto-
ren enligt hybridarbetsmodellen.

— I Halmstads kommun anvinder
vi sensorteknik i nagra fastigheter for
att méata lokalutnyttjandet. Genom
att kdnna till flodet av ménniskor i
lokalerna kan vi leverera battre kva-
litet, reducera kostnader och visu-
alisera tjdnsterna. AI hjilper oss att
bli mer proaktiva. Vi siktar ocksa pa
att infora robotisering av vissa lokal-
vardstjanster. Tekniken kommer att
locka den yngre XYZ-generationen
inom FM-branschen, som ar vana
vid att arbeta med komplexa maski-
ner som robotar och dronare samt
anvianda avancerade appar, for-
klarar Mehzabeen Kamruddin pa
Halmstads kommun.

Digitalisering skapar ocksa obe-
roende enligt Magnus Hansson pa
Migrationsverket. Processen kra-
ver dock mer kompetens for att
leda fram till 6kad effektivitet
och i slutdnden en helt integrerad
FM-verksamhet.

— AI anvands for analys och opti-
mering av driften med hjalp av statis-
tik, vilket gor oss battre och mer redo
for att verka enligt 24/7-modellen.

Hallbarhet och cirkular
ekonomi

Den andra tydliga FM-trenden
ad ar hallbarhet, som namns av
nistan alla aktorer. Mélen i Agenda
2030 ar vagledande for manga fore-
tag och organisationer, inom saval
privat som offentlig sektor.

— De flesta foretag och organisa-
tioner valkomnar hallbarhet, det vik-
tiga dr dock att ocksé vara beredd att
std upp for de férandringar vi gemen-
samt behover gora for att na de hogt
uppsatta globala och nationella
malen vi alla stravar mot. Alla beho-
ver se 6ver hur vi lever, ater, reser och
arbetar och det kommer krivas upp-

offringar i form av dndrade vanor

for att nd malen. Samtidigt kom-
mer det kridvas 6kat samarbete Gver
bolags- och organisationsgrinser for
att gemensamt kunna na mer hallba-
ra arbetssitt, siger Robin Exman pa
Sodexo.

Vidare menar Kajsa Hégdahl pa
Coor att:

— Cirkularitet med en hog andel
ateranvandning ar en tydlig del av
trenden. Vi byter ut delar eller trim-
mar utrustning for aterbruk. Alla sto-
ra leveranser kopplas till FN:s initia-
tiv Science Based Targets.

Paulina Petruska pa 1Ss papekar
att hallbarhet inte bara dr milj6 utan
ocksa social hallbarhet.

— Vi stiller krav pa kollektiv-
avtal och vi jobbar med att fa fler
manniskor in i verksamheten, bade
praktikanter och personer som ar
langre fran arbetsmarknaden.

Mehzabeen Kamruddin i Halmstad
instimmer och tillagger:

— For att minska arbetslosheten
och involvera invanare som star langt
fran arbetsmarknaden i kommu-
nen, har vi ett nara samarbete med
Arbetsformedlingen, dir vi erbjud-
er utbildning och praktikplatser. Den
offentliga sektorn har ett ansvar for
att minska utanfoérskapet.”

Sakerhet och resiliens

Négra av de intervjua-
) de tar upp fragan om siker-

het. Robin Exman pa Sodexo
siger att de ser ett 6kat beredskaps-
fokus och att allt fler reflekterar Gver
hur leverantorer bidrar vid kris-
hantering. Pa 1ss upplever Paulina
Petruska att sikerhetsfragorna
exploderat — inte minst pa grund av
den nya lagstiftningen.

— Manga fler avtal beaktar siker-
heten — man upphandlar funktion i
stillet for kvalitet.

Kriser som pandemin medfér att
FM-branschen ar betydligt mer alert
for snabba omstéllningar och beho-
vet av resiliens, att snabbt kunna
ersitta nyckelpersoner och utveckla
ny kompetens.

Nya samarbetsformer
och ny position

Diskussionen om partnerskap

och om FM-avdelningens
position fortsétter ocksa i framtiden.
Pa CBRE tror man att vi under den
hér perioden ser att de FM-ansvarigas
roll kommer fortsétta att utvecklas
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mot att vara mer strategisk och inte-
grerad med organisationens dvergri-
pande mal och verksamhet. 1Ss hal-
ler med och siger att HR-avdelningen
och den hogsta ledningen involvera-
des i FM-arbetet pa grund av pande-
mins krav pa en snabb omstillning
mot hybridarbete. Thomas Front pa
Primir siger att FM beh6ver komma
in i koncernledningen.

— Kostnaden relaterad till fastighe-
ten och dess resurser ar betydande.
FM fungerar som ett smorjmedel for
kédrnverksamheten — pandemin och
andra kriser visar pa de enorma méj-
ligheter som FM erbjuder. Utan servi-
ceverksamheten lamslas organisatio-
nen, extra tydligt i en krissituation.

Mikael Wasell pa Astra-Zenaca

talar om risken att FM som organi-
sation paverkas negativt om teknisk
och soft FM glider at olika hall.

— Soft FM vandrar mot
HR-avdelningen medan teknisk FM
blir betydligt mer digitaliserat och
automatiserat.

Modellen, det vill sdga en separa-
tion av teknisk och soft FMm, férespra-
kas till exempel av Klas Tocklin pa
Caverion.

Betraffande samarbetsmodellerna
talar de stora leverantérerna om ett
Okat partnerskap i stéllet for att man
anlitar enskilda leverantorer.

— Vi ser trenden mot partner-
skap som en modell {6r att arbeta
mot gemensamma mal. En okad till-
lit och transparens skapar flexibili-

tet och forutsittningar for en win
win-situation, sager Kajsa Hogdahl
pa Coor.

Det dr dock en utveckling som
inte ar fullgdngen. Bestillarna, sér-
skilt de stora foretagen, ser for-
delar med partnerskap tack vare
minskad egen personaladminis-
tration, men pa bestéllarsidan, sér-
skilt den offentliga, dr man inte lika
overtygad.

— Inom FM ser vi fordelar med
en lokalvardsorganisation i egen
regi, dir vi behaller kontrollen 6ver
helheten och kan anvinda sam-
ma internpost och vaktmasteri.
Samspelet fungerar utmarkt, for-
Klarar Mehzabeen Kamruddin pa
Halmstads kommun.
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Sammanfattning

Rapporten beskriver utvecklingen av Facility Management (FM) i Sverige med syftet att ge en 6ver-
gripande bild av branschen, dess tillvaxt och forandringar. Genom intervjuer och undersokningar har
den insamlat insikter fran flera aktdrer fran bade privat och offentlig sektor. Rapporten identifierar

nagra centrala omraden:

O Partnerskap och Outsourcing: Bade privat och
offentlig sektor anammar i allt hdgre grad outsour-
cingmodellen, men med krav pa tydliga mal och
hog kvalitet i leveransen.

Det finns en 6kande trend mot partnerskaps-
modeller dar langsiktiga och flexibla samarbeten
mellan bestillare och leverant6rer fradmjas. Den
Okande trenden mot outsourcing och langsiktiga
partnerskap ar en central aspekt av FM-branschens
utveckling.

Genom att outsourca stodtjanster kan organi-
sationer fokusera pa sina kdrnverksamheter och
samtidigt dra nytta av expertis och kostnadsbespa-
ringar fran specialiserade leverantérer. En annan
styrka i outsourcing ar flexibiliteten som mojlig-
gors, ndgot som &r svarare i egen regi. Men bero-
endet av externa leverantorer innebar dven risker,
sarskilt nir det giller att sdkerstilla kvalitet, kon-
tinuitet och anpassbarhet i leveransen. Detta stil-
ler krav pa noggranna upphandlingsprocesser och
tydliga avtal som mojliggor justeringar 6ver tid. For
att framgangsrikt hantera outsourcing kravs att
bade bestillare och leverantorer etablerar ett for-
troendefullt samarbete som fokuserar pa langsikti-
ga mal snarare dn kortsiktiga vinster.

0 Kompetensforsorjning: Rapporten lyfter fram
kompetensbrist som en av de storsta utmaningar-
na for FM-branschen. Med 6kad teknisk komplex-
itet och nya arbetsmetoder behovs en arbetskraft
som bade kan hantera traditionella servicefunktio-
ner och nya teknologiska l9sningar.

Yrkeshogskoleutbildningar fyller en viktig funk-
tion, men det krévs ytterligare satsningar pa bade
grund- och vidareutbildning, sarskilt inom tek-
nisk FM. Det som i storre ustrackning tillkommit
for seniora roller inom branschen ar hégre krav
pa erfarenhet, affarsforstaelse och ledarférmaga.
Branschen maste dven arbeta for att attrahera fler
unga och bredda sin rekryteringsbas for att siker-
stilla tillgangen pa kvalificerad arbetskraft.

O Digitalisering och Automatisering:
Digitalisering dr en av de mest genomgripande
forandringskrafterna inom FM och en avgoran-
de faktor for branschens framtid. Teknologiska
innovationer som Internet of Things (IoT), artifi-
ciell intelligens (A1) och prediktivt underhall ska-
par mojligheter for optimering och automatise-
ring. Dessa teknologier erbjuder 16sningar som
kan minska driftskostnader, forbéttra fastighets-

underhall och 6ka anliaggningars effektivitet. En
utmaning ligger dock i att integrera dessa teknolo-
gier pa ett smidigt sitt och att sikerstilla att bade
teknisk och operativ personal har den kompetens
som kréavs for att implementera och hantera dessa
system. Det krévs ocksa tydligare strategier for
hur teknologin ska anvédndas for att skapa verkligt
mervéarde.

O Hallbarhet: Hallbarhet har blivit en vik-
tig drivkraft inom FM och ar en kritisk del av
FM-branschens framtid.

FM har potential att bli en nyckelspelare i kli-
matomstéllningen, eftersom tjdnster som energief-
fektivisering, minskning av resursanvindning och
implementering av gréna byggnads- och service-
16sningar faller direkt under FM:s ansvarsomraden.
Har ligger mojligheten for FM att bidra till foretag
och organisationers klimatmal. Samtidigt kravs en
systematisk integration av hallbarhet i alla aspekter
av FM, fran strategiskt beslutsfattande till dagliga
operativa processer och leverne. Detta kommer att
krava investeringar i ny teknik och utbildning, &ven
forandringar av dndrade vanor for att gemensamt
na de hogt uppsatta globala och nationella malen.
Men kan ocksé ge konkurrensfordelar for de fore-
tag som lyckas stélla om tidigt.

O Siakerhet: Rapporten argumenterar for en hel-
hetssyn pa sikerhet dir bade stat och privata akto-
rer samarbetar for att bygga en robust beredskap.
Extra viktigt blir det i t.ex. Sverige dér privata fore-
tag ansvarar for mycket av samhaéllsfunktionerna
och har en central roll i totalférsvaret. Trots detta
har samarbetet mellan offentliga och privata akt6-
rer inom beredskapsfragor har varit begrinsat.

Proaktivitet, ledarskap och strategisk planering
ar centrala komponenter for att sdkerstilla att bade
foretag och samhille kan motsta och hantera Kkri-
ser effektivt.

© Marknadens Fragmentering: En av de utma-
ningar som rapporten pekar pa ar hur brett
FM-begreppet ér, och dirmed svarigheten att dra
tydliga granser mellan FM-tjanster och andra st6d-
tjdnster. Detta skapar en viss osdkerhet kring bran-
schens storlek och potential, och kan ocksa leda
till problem vid upphandling och rekrytering.
Fragmenteringen kan ocksa innebira att det blir
svart for aktorer att specialisera sig, vilket i sin tur
mojligen an hAimma innovation och utveckling.




Organisationerna
bakom rapporten

W IFMA &

International Facility Management Association

IFMA Sverige ar en del av den globala branschorganisa-
tionen International Facility Management Association med
24 000 medlemmar. IFMA Sverige, grundat 1994, har cirka
550 medlemmar och representerar olika intressegrupper i
sin medlemskar. IFMA arbetar globalt efter ledorden Con-
nect, Learn och Inspire. | enlighet med dessa vill IFMA Sve-
rige knyta samman och starka den svenska FM-branschen
samt utveckla erbjudandet till medlemmarna pa ett satt
som stddjer dem i deras dagliga verksamhet.
Nagra exempel pa aktiviteter:
© Natverkstraffar och studiebesok pa lokal och nationell
niva
O Utbildningar och workshops
© Konferenser och seminarier
O Information och branschnyheter via digitala kanaler och
sociala medier
© Samarbete med yrkeshdgskolor och universitet
O Internationella kontakter med andra IFMA-avdelningar
O Framtagande av branschrapporter och branschstudier
IFMA Sverige har som malséattning att bidra till en battre
varld genom att driva utvecklingen av hallbara arbetsplat-
ser och fastigheter samt att hdja kompetensen hos med-
lemmarna och skapa starka natverk.

| 4 | Serviceféretagen

Almega Serviceforetagen arbetar for ett battre foretags-

klimat och starker arbetsgivare, sa att vilmaende foretag

kan skapa fler jobb inom servicebranschen. Almega Ser-

viceforetagen ar bransch- och arbetsgivarorganisatio-

nen for landets serviceforetag, dar Facility Management

(FM) ingar. Totalt har foreningen éver 1300 medlemsfore-

tag som tillsammans sysselsatter fler an 55000 personer.

Almega Serviceforetagen ar Sveriges nya basnéring - lan-

dets framsta integrationsmotor. Aimega FM-foretagen sys-

selsatter narmare 20000 anstéllda och omsatter cirka 14,3

miljarder. Medlemsforetagen ar rikstéckande och levererar

tjianster i hela Sverige.
Nagra exempel pa Almega Serviceforetagens verksam-

het:

0 Juridisk radgivning om arbetsratt till medlemsfoéretagen

© Almega har kontor pa nio orter vilket gor att man kan
erbjuda juridisk radgivning kring arbetsratt lokal

O Auktorisation; som medlemmar hos Almega Servicefore-
tagen kan féretagen ansdka om auktorisation. Auktorisa-
tion bedrivs tillsammans med arbetsmarknadens parter

© Almega Serviceforetagen utser Arets Stadféretag tillsam-
mans med Fastighetsanstalldas Férbund och Kommunal-
arbetareforbundet

O Samarbete med myndigheter som Skatteverket,
Ekobrottsmyndigheten, Migrationsverket m. fl. mot ekono-
misk brottslighet

© Natverksmoten om offentlig upphandling

O Naringspolitiskt paverkansarbete




