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Skrivelse om FM-verksamheten i Tekniska
namndhuset

Svar pa skrivelse

Forslag till beslut
Fastighetsndmnden godkénner och 6verlamnar kontorets
tjdnsteutlatande som svar pa skrivelsen.

Sammanfattning

Kontoret har mottagit Skrivelse om FM-verksamheten i Tekniska
ndmndhuset fran Henrik Virro, Therese Lindstrom och Theréz
Randquist (samtliga M).

Kontoret har mangarig erfarenhet av s kallade harda fastighets-
tjanster, men har sedan april 2021 dven ansvar for mjuka facility
managementtjdnster, si kallade FM-tjanster, at hyresgésterna i
Tekniska ndimndhuset. Nagra exempel pa mjuka FM-tjdnster ar till
exempel stddning, vaktmaésteri, reception och kaffe.

Fordelarna med att tillhandahélla FM-tjanster, dér flera service-
tjdnster utfors av samma servicemedarbetare, ar ldgre kostnader,
hogre servicekvalitet och minskad miljopaverkan. Detta uppnas
genom upphandling av ett standardiserat férankrat tjansteutbud,
samordning och en organisation f0Or att tillvarata synergier mellan
tjanster. Antalet transporter till byggnaden minskar ddrmed och
hyresgisterna kan fokusera pé sin kdrnverksamhet.

En forutsdttning ar att ha en hog kompetens inom upphandling,
inkdp och drift av FM-tjanster. Utmaningen inom Stockholms stad
ar att vissa FM-tjdnster maste avropas fran de centralt upphandlade
avtalen (exempelvis kaffe, frukt, kontorsmaterial, vaxter), vilket
paverkar kostnad, kvalitet och miljopaverkan. Om Stockholms stad
vill satsa pa FM-tjanster sa som det fungerar i Tekniska ndimndhuset
foresprakar kontoret att Stockholms stad bor ta fram en dver-
gripande FM-strategi, etablera ett centralt kompetenscenter gillande
FM samt skapar en etablerad inkdpskategori for FM-tjanster.
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Arendet

Bakgrund

Kontoret har mottagit Skrivelse om FM-verksamheten i Tekniska
ndamndhuset fran Henrik Virro, Therese Lindstrom och Theréz
Randquist (samtliga M).

I samband med renoveringen av Tekniska namndhuset (Klamparen
7) till stadsinterna kontor togs ett beslut om att inféra en outsourcad
FM-verksamhet (Facility Management) for hyresgésterna i
byggnaden. Detta for att minska de olika forvaltningarnas
administration och kostnader gillande mjuka fastighetstjdnster, som
exempelvis reception, kaffe, lokalvérd och kontorsmaterial.
Fastighetskontoret ansvarar idag for upphandling/avrop och drift av
savél lokalt som centralt upphandlade FM-tjanster. Skriftstdllarna
undrar om detta &r ett arbetssétt som skulle kunna anvéndas én mer
inom kontoret samt inom staden i stort. Nedan svarar kontoret pa
skriftstéllarnas fragor.

Kontorets analys

* Vilka lirdomar har dragits frin arbetet med att
samordna FM-tjinsterna?

En viktig faktor for en fungerande FM-verksamhet ar att det finns
ritt kompetens for att upphandla, bedriva och folja upp FM-avtalen.
Pé kontoret finns en sérskilt utsedd FM-samordnare. I samarbete
med FM-leverantdrerna har samordnaren byggt upp processer,
rutiner och arbetssitt, vilket ger forutsattningar for en hég service-
kvalitet och en minimering av resurser vad giller leverans av FM-
tjédnster. En gemensam FM-service har 1 Tekniska ndamndhuset lett
till samordningsvinster, minskad miljopéverkan och ett 6kat socialt
ansvarstagande.

I Tekniska nimndhuset finns det idag en bestéillarorganisation,
istéllet for flera inom varje forvaltning/bolag, gillande exempelvis
kaffe, kontorsmaterial, toalettpapper, vatten- och kaffemaskiner,
vilket leder till minskad miljopaverkan genom minskat antal
transporter samt minskad administration.

En annan fordel med att upphandla FM-tjanster med alla
integrerade tjanster av en och samma FM-leverantor ar att
resurserna kan anvindas och samordnas effektivt. Olika
servicefunktioner har olika “’peaktider” och servicemedarbetarna
alternerar mellan arbetsuppgifter under arbetsdagen. Férre
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medarbetare kan ddrmed leverera all service, kontaktytorna blir
farre och smarta inkop leder till farre transporter.

Tekniska nimndhuset dr en bra byggnad for samordnade FM-
tjénster. I samband med renoveringen av byggnaden anpassades
lokaler for en gemensam FM-service, vilket har lett till att
verksamheten kan drivas pa ett effektivt sitt i byggnaden.

Utmaningen inom Stockholms stad &r att vissa FM-tjdanster maste
avropas fran de centralt upphandlade avtalen (exempelvis kaffe,
frukt, kontorsmaterial, vaxter), vilket paverkar kostnad, kvalitet och
miljopaverkan. Dessa avtal tar inte hdnsyn till lokalt upphandlade
FM-tjanster 1 Tekniska ndmndhuset, vilket leder till ménga sma
bestéllningar och fordyrad administration. Staden saknar en central
funktion med upphandlarkompetens inom FM-kategorin, vilket
leder till att FM-tjénster upphandlas i stupror, ndgot som i sin tur
leder till att vissa synergier mellan FM-tjénsterna uteblir.

* Vilka kostnadsbesparingar har uppnatts hittills genom
samordning av tjinster som posthantering, reception och
stidning?

Det ir sérskilt gynnsamt att dela pd FM-resurserna i en fastighet som
Tekniska nimndhuset dir manga stadsinterna hyresgéster sitter i
samma byggnad. Hyresgésterna har fatt minskade kostnader jamfort
med tidigare, d4 de delar pd FM-resurserna. 2019 inhdmtades uppgifter
frén de dédvarande hyresgésterna kring kostnad for vatten, kaffe, frukt,
kontorsmaterial, stddning, vixter och davarande internservice.

Réknas FM-kostnaden exklusive forvaltningarnas egna personella
resurser upp och jamfors med FM-kostnaden 2025 erhaller
hyresgésterna som satt i huset fore renoveringen 10 % légre kostnader
for tjinsterna. Besparingen fran de uppskattade kostnaderna i
Kommunfullméktiges beslut frdn 2017 om FM-kostnaderna i Tekniska
nadmndhuset dr med indexuppréikning cirka 25 % lagre per anstélld.
Denna besparing inkluderar inte minskade administrativa kostnader
for varje forvaltning/bolag. Historiskt har vissa forvaltningar/bolag
haft egna vaktmadstare, receptionister, intendenter och andra resurser
som upphandlat, kopt in och f6ljt upp tjansterna. Hér ligger den stora
besparingen. For att se och gora en detaljerad analys av vad respektive
forvaltning/bolag faktiskt sparat behdver uppgifter hdmtas in om hur
deras internservice var uppbyggd, och ekonomisk redovisning for
denna, innan kontoret tog 6ver uppdraget och utvecklade FM-
verksamheten 1 Tekniska ndmndhuset.
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* Finns det mojlighet att ytterligare optimera anvindningen
av delade resurser mellan forvaltningarna i Tekniska
nimndhuset?

e Finns det mojligheter att justera arbetssiitt for att
ytterligare optimera kostnader och effektivitet?

Att FM-tjanster utfors av en FM-leverantor istillet for flera optimerar
anviandningen och underlittar gemensamma resurser. Bestillar-
kostnaderna okar ju fler FM-relaterade avtal som upphandlas och
synergier mellan tjansterna uteblir till viss del med flera leverantorer
dé en leverantdr inte kan styra Gver ett annat bolags medarbetare.

I Tekniska ndmndhuset har stora fordndringar med att dela pd FM-
resurserna genomforts, vilket lett till kvalitets-, miljomassiga och
ekonomiska forbéttringar. Arbetet med att utveckla arbetsplatsen
Tekniska nimndhuset sker 16pande, men all service levereras inte av
fastighetskontoret. Hir kan synergier mojliggdras genom att fler
verksamheter kan samordnas.

Fler anstéllda i byggnaden paverkar inte FM-uppdragets kostnader
vésentligt.

* Hur kan stidning och arbetsplatsservice harmoniseras
ytterligare mellan forvaltningarna for att uppné bade hog
kvalitet och kostnadsminskningar?

D4 Tekniska ndmndhuset dr en stor arbetsplats behovs en flexibel
instdllning hos hyresgisterna till standardiserade FM-I6sningar. Inom
FM-organisationen for Tekniska ndmndhuset finns en LEAN-kultur for
standiga forbattringar avseende kvalitet, kostnader och miljo.

Ett battre kommunikationsverktyg behdvs for att fa ut information om
FM-uppdraget i Tekniska nimndhuset.

* Finns det potential att utveckla gemensamma losningar for
dessa tjinster som kan skalas upp for andra kommunala
byggnader?

Det kan finnas potential att utveckla gemensamma 16sningar i alla
byggnader dér staden bedriver verksamhet. Dock ér varje byggnad
unik vad géller lokalernas beskaffenhet, vilket skapar olika
forutsittningar, och storre effekter uppnis om manga stadsinterna
hyresgéster sitter i samma fastighet/byggnad. Det forutsétter dock ett
antal aktiviteter sdisom en beslutad FM-strategi och en etablerad
inkOpskategori for FM-tjanster.
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* Vilka mojligheter ser fastighetskontoret att anvinda
Tekniska nimndhuset som en modell fér samordning av
"FM-tjinster” i andra byggnader i staden?

Kontoret har under dessa ar byggt upp en kunskap om upphandling,
inkop och drift av mjuka FM-tjinster 6ver forvaltning- och
bolagsgrinser. Detta koncept kan anvdndas som modell, men méste
anpassas till varje byggnads och verksamhets behov. Verksamhetens
onskemal och byggnadens forutséttningar ér centrala i malséttningen
om en billig och miljosmart FM-service, med mélet att ha ndjda
hyresgéster. I dag har manga forvaltningar/bolag en kombination av
egenregiverksamhet och outsourcing. De riktiga synergierna ir svara
att uppna med denna mix av egen regi och outsourcing.

* Finns det mdjlighet att gora gemensamma upphandlingar
dér denna typ av tjinster samordnas for de forvaltningar
som har fastighetskontoret som intern hyresvird.

Mojligheter finns i stadens alla byggnader, dd FM-tjanster levereras
over allt arets alla dagar. Det dr dock resurskrdvande att starta och
bygga upp en FM-organisation och det &r viktigt att besluten ar
forankrade mellan alla parter.
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