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Driftform och upphandling av FM-service for
Tekniska namndhuset

Forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden beslutar att extern leverantor anlitas for
leveransen av FM-tjinster i Tekniska ndmndhuset.

2. Fastighetsndmnden uppdrar at fastighetskontoret att
genomfora upphandling av FM-tjénster 1 Tekniska
ndmndhuset i enlighet med kontorets tjansteutlatande.

3. Fastighetsndmnden uppdrar &t fastighetsdirektoren att fatta
tilldelningsbeslut och teckna avtal.

4. Fastighetsndmnden forklarar drendet omedelbart justerat.

Sammanfattning

I genomforandebeslutet for ombyggnationen av Tekniska
ndmndhuset (Dnr 2017/396) ingick som en del att kontoret ska
leverera sa kallade FM-tjanster! till hyresgisterna. Som exempel
kan ndmnas att hantera reception, konferens- och métescenter samt
tillhandahalla kontorsservice.

En kartldggning och utredning av dessa tjinster och dess omfattning
har genomforts och i samband med det har dven fragan om drift i
egen regi eller drift via extern leverantor utretts.

Kontoret gor den samlade beddmningen att driften av denna
verksamhet inte ligger inom ramen for det uppdrag kontoret har i
staden. Vidare har kontoret for liten erfarenhet och kompetens for
att genomfora en sddan leverans och bedomningen dr att det tar
stora resurser i ansprak att bygga upp en saddan. Det dr ocksa en
vanligt forekommande 16sning att foretag och organisationer ldgger
FM-tjénster pa en extern leverantdr som é&r specialiserad pa
omradet.

! Facility management
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Berord personal kommer erbjudas dvergéang till ny leverantér med
ofordndrade anstéllningsvillkor dé detta &r en verksamhetsdvergang.

Kontoret foreslar att leveransen av FM-tjénster i Tekniska
ndmndhuset sker via en extern leverantor som upphandlas for detta
dndamal, med start 1 mars 2021. Kontoret bedomer att kontraktet
som ska upphandlas 6verstiger 10 mnkr, vilket innebér att nimnden
behover fatta beslut i fragan.

Arendet

Bakgrund

Dagens verksamhet Lokalservice har funnits en ldngre tid och
levererat tjdnster inom omradena post- och godsbefordran,
kundmottagning, tryckeri med mera. Samhéllets digitalisering har
inneburit att tryckeriverksamheten har minskat i omfattning och
lades dérfor ner for nagot ar sedan. Aven andra tjinster, som till
exempel postbefordran, har minskat avsevért de senaste aren.
Sambhillets fordndringar gor att nya behov vaxer fram och i
genomforandebeslutet for ombyggnaden av Tekniska nimndhuset
beslutades att kontoret, istillet for dagens verksamhet Lokalservice,
ska leverera ett utbud av FM-tjénster, framtaget gemensamt med
kunderna.

Arendets beredning

Arendet har beretts i kontorets ledningsgrupp och information har
skett pa forvaltningsgrupp och till berérd personal i omgangar. En
l6pande dialog med, och information till, kunderna har skett och en
extern konsult har bidragit med kunskap om FM-tjinster infor
beslutet om driftform.

Tidigare beslut

I genomforandebeslutet for ombyggnationen av Tekniska
ndmndhuset, ingick som en del att kontoret ska leverera sé kallade
FM-tjanster till hyresgdsterna. Som exempel kan ndmnas att hantera
reception, konferens- och mdtescenter samt att tillhandahalla
kontorsservice. Dessa tjdnster har i samrad med hyresgésterna
utretts och forfinats samt kompletterats och det finns 1 nuléget 13
olika FM-tjanster som ska levereras. I samband med det har dven
fragan om drift i egen regi eller drift via extern leverantor utretts.

Motiv

Det finns ett flertal anledningar till att kontoret valt att utreda denna
fraga och komma fram till ett beslut kring framtida former for
leveransen av FM-tjdnster 1 Tekniska ndamndhuset.
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Det nya servicekonceptet som arbetats fram 1 samrdd med kunderna
i Tekniska nimndhuset, skiljer sig till stora delar frdn dagens
tjdnsteutbud, bade vad géller omfattning och utférande. Exempelvis
kommer den framtida organisationen ansvara for ett fullskaligt
konferens- och moétescenter inklusive teknikansvar samt leverera
arbetsplatsservice och kontorsservice pd ett helt nytt sétt jaimfort
med dagens leverans. En ny organisation behover etableras med
stora krav pa flexibilitet, bemanning, kompetens, och
kostnadseffektivitet.

Det finns ett antal aktorer pd marknaden som enbart sysslar med
FM-tjénster och har detta som sin kdrnverksamhet. Det &r en
speciell typ av verksamhet som drivs och utvecklas biast med nagon
part som har expertis inom omradet. Kontoret konstaterar att det ar
vanligt forekommande att privata foretag och offentliga
organisationer viljer att lata en extern part utféra denna typ av
tjénster.

Kontorets bedomning grundar sig pa kontorets uppdrag och egen
upparbetad kunskap om verksamheten samt en konsultrapport som
bestillts for att ytterligare lagga grunden for ett vdl underbyggt
beslut. Rapporten beskriver planerade fordndringar och belyser
vanliga effekter, savil positiva som negativa, av egen drift
respektive outsourcing drift av denna typ av tjdnster.

Kontoret gor utifrdn denna bas den samlade beddmningen att en
upphandling av extern leverantor av FM-tjanster kommer att ge den
bista nyttan for kunderna och en flexibilitet sett till tjinster och
bemanning, vilket ger kontoret en fordel i hanteringen av denna
verksamhet framgent.

Kontoret foresldr darfor att FM-tjanster i Tekniska nimndhuset sker
via en extern leverantor som upphandlas for detta andamaél, med
start 1 mars 2021. Kontorets beddmning &r att kontraktet som ska
upphandlas 6verstiger 10 mnkr, vilket innebér att nimnden behover
fatta beslut 1 fragan.

Malbild

Extern drift ska ge:

En kostnadseffektiv och flexibel verksamhet
- En serviceinriktad verksamhet

En professionell verksamhet
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Ekonomisk redogorelse

En jamforelse mellan indikativa kostnadsnivéer i antaget
genomforandebeslut och en benchmark med marknaden, visar att
verksamheten gar att driva till en ldgre kostnad i extern drift dn vid
intern drift. Detta dr dock inte sdkerstéllt och hur den framtida
kostnaden blir kan endast avgoras efter genomford upphandling.

Upphandling

Avtalet kommer att handlas upp for en liangre tid. Bedomningen just
nu dr att en avtalstid om fyra ar &r lamplig. Lamplig avtalstid kan
dock komma att justeras nagot i samband med upphandlingens
genomforande. Stadens tillampliga krav kring miljo, sékerhet,
uppforandekod med mera kommer att tillimpas 1 upphandlingen
som genomfors som ett dppet forfarande enligt LOU.

Risk- och konsekvensbedémning

Sedvanlig information, riskbedémning och forhandling har skett
och kommer att ske vidare inom ramen for det samverkansavtal som
staden har med de fackliga organisationerna och skyddsombud. De
storsta riskerna som har identifierats handlar om befintlig personals
psykosociala arbetsmilj6 under perioden fram till att fordndringen
trader 1 kraft. Kontoret har uppréttat en handlingsplan for att hantera
de identifierade riskerna.

Process och tidplan

Ny organisation planeras trida i kraft den 1 mars 2021. Kontoret
kommer att folja arbetsréttsliga lagar samt stadens riktlinjer vid
overtalighet. Lopnade samverkan kommer att ske och information
kommer att ges till medarbetarna.

Personal

Vid en dvergang till extern leverantdr, dr kontorets bedomning, i
samrad med personalstrategiska avdelningen vid stadslednings-
kontoret, att det handlar om en verksamhetsovergang. Detta innebér
att befintlig personal som huvudregel erbjuds att f6lja med till en ny
entreprendr med oforédndrade anstéllningsvillkor i 12 ménader.

Om anstilld véljer att inte f6lja med till ny entreprendr, uppstar
sannolikt en dvertalighet. Personen i friga kommer da under en tid
att matchas mot samtliga lediga arbeten i staden med relevanta
kompetenskrav. Om matchande ledigt arbete finns, har personen
fortur till detta. Finns inga matchande lediga arbeten kommer
personen att sdgas upp pa grund av arbetsbrist.

Slut
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