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Abstract.

Facility Management - Polen — desintegrering — stodtjdnster — globalisering — mervirde

Facility management (FM) kan forenklat uppfattas som samordnandet och styrningen av de
aktiviteter som stodjer en organisations kdrnverksamhet. De stora fordndringar som skett 1
foretagens omvérld har bidragit till att 6ka FM:s betydelse for foretag och organisationer.
Globaliseringsprocessen, privatiseringen av statliga foretag, den teknologiska
utvecklingen, foretagens fokus pd kostnadsreduktion och behov av 6kad flexibilitet ses ofta
som de huvudsakliga drivkrafterna till utvecklingen av FM och de stodtjanster som
efterfragas.

Polens mycket brokiga historia, 14 &r av marknadsekonomi och en god ekonomisk
utveckling gor landet till ett av Europas i dagsldget mest intressanta och spdnnande lénder.
De stodfunktioner som idag efterfrigas i Polen kretsar 1 huvudsak kring
kostnadsreducering och inte fokusering pa skapande av mervirde, vilket ar fallet 1
Visteuropa. Uppsatsens syfte ar att kartligga de drivkrafter och himmande faktorer som
paverkar och har péverkat utvecklingen av facility management i Polen och stilla dem 1
relation med den utveckling som skett i Vésteuropa och USA.

I uppsatsen behandlas och beskrivs d@mnet facility management som ett tvirvetenskapligt
och relativt nytt fenomen. Utgangspunkten ligger i den kritiska teorin dér ett antal samband
mellan FM och teorin kan bindas, bland annat da hantering och ledning av fordndringar 1
arbetets fysiska miljo fradmst &r en social uppgift som stéds av den kritiska teorins
tankesatt. Tillvigagangssittet &r ett insamlande av material, savil litteratur som
elektroniska kéllor for att forutom beskriva dmnet FM ocksa gora en kartliggning av
dagens FM-marknad i Polen.

Stodet 1 empirin stir av sju djupintervjuer med bland annat foretradare fran FM-aktorer,
kunder, branschkunniga och individer med specifik kunskap om Polen. Aven om resultatet
inte kan sidkerstéllas statistiskt sitt kan vi skonja en stor samstimmighet i svaren. I
uppsatsen behandlas bland andra frdgor som den fysiska arbetsmiljon, omvérldsfaktorer,
strategiska allianser, specifika kulturella forhallanden samt drivkrafter och hd@mmade
faktorer for FM. Analysmodeller som anvinds d&r PEST-modellen, analys av de politiska,
ekonomiska, sociala och teknologiska forhdllandena 1 en nation, samt en
branschstrukturanalys.

Huvuddragen ur uppsatsens slutsatser ar;

e Tvéd parallella marknader géllande efterfrigan och behov av stodfunktioner
utvecklas i Polen.

e Den offentliga sektorn utgdr en stor potentiell marknad, men har idag ingen
efterfrdgan pa externa FM-tjénster

e Arbetsrittsliga faktorer som till exempel anstillningsvillkor och stark
fackforeningsrorelse hammar utveckling.

e Hierarkisk organisationsstruktur och motstdnd inom organisationen hdmmar
utvecklingen.
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1. Inledning

Facility management, FM, kan forenklat uppfattas som samordningen och styrningen av de
aktiviteter som stodjer en organisations kdrnverksamhet. Exempel pa stodfunktioner kan vara
stadning, receptionstjdnster, posthantering, teknisk service och sdkerhetstjanster. FM dr en
relativt ny forskningsdisciplin och néringsgren, men har ldnge bedrivits internt inom
organisationer under begrepp sasom postengineering, plant administration och property
management. Under tidigt 1980-tal borjade forst industriforetag, foljt av den offentliga sektorn
alltmer rikta fokus pa sin kérnverksamhet, vilket innebar att stodtjanster borjade utlokaliseras

till externa aktorer.

De stora fordndringar som skett 1 foretagens omvirld har bidragit till att 6ka FM:s betydelse for
foretag och organisationer. Globaliseringsprocessen, privatiseringen av statliga foretag och
verksamheter, den teknologiska utvecklingen, foretagens fokus pé kostnadsreduktion samt ett
okat behov av flexibilitet ses ofta som de huvudsakliga drivkrafterna till utvecklingen av FM
och de stodtjanster som efterfragas. Stodfunktionerna berdknas utgdra ungefar 15 procent av
foretagens totala omséttning, vilket innebér att FM ofta sammankopplas med fenomen som
kostnadseffektivitet, flexibilitet och produktionsforbéttringar. FM ndmns ocksd ofta i samband
med foreteelser som kvalitetssdkring samt forbattrad arbets- och livskvalitet for medarbetare,
vilket manga ganger star i skarp kontrast med de mer finansiella aspekterna. I en fordnderlig
omvirld anvénder stora organisationer virlden 6ver FM som ett led i deras strategiarbete i
syfte att kunna stirka konkurrensformagan och forbéttra mojligheterna till att na uppsatta

finansiella mal.

Den okande globaliseringen, foretagens fokus pd kostnadseffektivitet och privatisering av
statliga verksamheter dr faktorer som inte bara drivit utvecklingen av FM utan ocksa i hog grad
paverkat och fortsétter att paverka den ekonomiska och politiska utvecklingen i Polen sedan
marknadsekonomins intrdde. Idag befinner sig FM-marknaden i Polen 10-15 ar efter Gvriga
Visteuropa, men pa grund av den snabba utvecklingstakt som sker i landet kommer FM-

marknaden att inom en dverskadlig framtid att hinna ifatt 6vriga Europa.

Vi anser att det finns spdnnande kopplingar mellan de omvérldsfaktorer som driver
utvecklingen av FM 1 stort och den utveckling som sker och har skett i det polska samhillet.
Valet av dmne utgdr fran vart stora intresse for den internationaliseringsprocess som sker i
foretagsvérlden idag och de dvergripande globala fordndringar som paverkar dagens samhéllen
oavsett var i virlden du dn befinner dig. Vi har darfor valt att studera de drivkrafter och

hdmmande faktorer som paverkar utvecklingen av FM i Polen.
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2. Syfte, fragestallningar och avgransningar
1 detta kapitel presenterar vi uppsatsens syfte med frdgestdillning och tillhérande

avgransningar.

2.1 Syfte
Syftet med uppsatsen ér att kartldgga de drivkrafter och himmande faktorer som péverkar
och har péaverkat utvecklingen av facility management i Polen och stélla dem i relation med

den utveckling som skett i Vistvirlden'?

2.2 Fragestallning
Vilka ér de faktorer som driver och himmar utvecklingen av facility management i Polen
och finns det likheter och olikheter med den tidigare utveckling som &gt rum i

Vastviarlden?

2.3 Avgransningar

For att kunna forstd marknaden for facility management, FM, 1 Polen menar vi att en mer
generell diskussion om begreppet dr nddvandig tillsammans med en beskrivning av FM:s
utveckling i Véastvirlden. Detta medfor att vi inte har gjort en detaljstudie av &mnet och av
den teori som vi anser stodjer var ansats, vilket innebér att det finns risk for generalisering
och att inte hinsyn tas till enskilda detaljer. Det finns dven begrénsningar 1 att undersoka
en annan kultur och dess marknad utan att ha kunskap om eller en tidigare koppling till
landet. Vi har sett spraket som ett problem i de avseenden dér information pd hemsidor och
dokument varit forfattade pa polska utan en engelsk version. For att samla in material och
fa en uppfattning om FM 1 Polen gjordes en resa till Warszawa 1 med syfte att intervjua

personer som arbetar som i huvudsak med FM 1 landet.

Vart resonemang om FM och information om Polen har sin utgdngspunkt i litteratur och ett
antal vetenskapliga artiklar. FM ir ett tvirvetenskapligt amnesomrade som forenar teorier
frain  tekniska  vetenskaper, arkitektur, design, ekonomi, management och

beteendevetenskap. Som ny vetenskap bygger FM pé denna tvérvetenskapliga grund for att

' Med Vistvirlden avser vi huvudsakligen forna visteuropeiska stater, USA, Kanada och de
engelsktalande fore detta kolonierna Australien och Nya Zeeland samt i viss méan dven Japan.

5/73



kunna forma en ny uppsittning teorier och metoder.” I det akademiska materialet finns en
oenighet gillande definitioner och begrepp kring FM vilket paverkar innehallet i detta

material. Detta aterspeglas ocksa i det empiriska materialet.

3. Metod

1 detta kapitel redogor vi for hur arbetet med uppsatsen har genomforts. Avsnittet borjar
med en generell diskussion om angreppssdtt for att sedan ga in pa djupet och forklara

vilken teoretisk och empirisk utgangspunkt vi har haft samt vetenskaplig ansats.

Det empiriska materialet bygger pd genomforda intervjuer och elektroniska kéllor i syfte
att kunna forstd och tydliggora drivkrafter och himmade faktorer for FM-marknaden i
Polen. Vi har genomfort nio intervjuer, tva intervjuer genomfordes med personer som ar
kunniga i allménna frigor gillande Polen och dess marknad. Ovriga sju intervjuer

genomfordes med personer som har direkt anknytning till FM-branschen.

Vi har valt den kritiska teorin som utgangspunkt i vart vetenskapliga resonemang eftersom
vi menar att den vél belyser den komplexitet som vi anser att FM innebér 1 samhiéllet.
Kritisk teori forsoker pa ett tviarvetenskapligt sétt forena ekonomiska, sociala, samhélleliga
och kulturella erfarenheter genom kvalitativa metoder i teorin. Den uppmérksammar de
spanningar som finns i dagens samhille vilket vi menar ar relevant for studiet av FM. Med
grund av ovanstdende resonemang anser vi att den kritiska teorin dr den bést tillimpbara

inom vart studieomrade.

3.1 Litteratur och elektroniska kallor

Som utgdngspunkt har vi framst anvént litteratur och vetenskapliga artiklar kring d&mnet
FM. FM som eget forskningsomrade ar forhallandevis ungt vilket innebér att det inte finns
ett rikt utbud av publicerat material i &mnet. | huvudsak dr det akademiska materialet
publicerat i for &mnet vetenskapliga tidskrifter. Vi vill sétta FM 1 ett storre vetenskapligt

sammanhang och har ddrmed anvént etablerad litteratur i omvérlds- och strategiomradet.

Fakta om Polen har férutom genomfdrda intervjuer till stor del inhdmtats frdn Svenska

Exportradets informationspublikationer om landet tillsammans med flertalet internet-kéllor

% Springer, 2001:1.3
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1 syfte att 4 aktuell och uppdaterad fakta samt nyckeltal. I litteraturmaterialet har vi tagit
med aspekter som berdr kulturella skillnader rérande maktstruktur och landimage bland
annat genom Hofstedes (2005) Power Distance Index, PDI. Vi menar att detta dr viktiga
faktorer och drivkrafter for utvecklingen av FM. Till det insamlade materialet hor ocksa en
rapport fran konsultbyran Frost & Sullivan. Eftersom denna inte har en akademisk
bakgrund menar vi att en forsiktighet maste beaktas i samband med tolkningar av denna

rapport.

For att forstda de omvérldsfaktorer som direkt eller indirekt paverkar den polska FM-
marknaden tillimpar vi en PEST-analys som tar upp politiska, ekonomiska, sociala och
tekniska forhallanden. I var analys har vi, for att fa en bra struktur, anvidnt Porters
branschstrukturanalys d& vi menar att den fingar upp och mgjliggér en strukturerad
diskussion av de faktorer som péverkar FM-marknaden i Polen. Vi har ddremot inte anvént
modellen for att dra slutsatser om faktorerna paverkar lonsamheten i branschen. En utforlig

presentation av modellerna och tillvigagangssitt redovisas senare i uppsatsen.

3.2 Empiri — intervjuer och kartlaggning

Av de nio genomforda intervjuerna ar sju respondenter mer eller mindre &r involverade 1
arbetet med FM. Tre av dessa intervjuer genomfordes med ansvariga personer inom ett
utforarforetag i Polen. En intervju genomfordes med ordférande for International Facility
Management Association, IFMA:s polska avdelning, och en annan intervju gjordes med
chefredaktoren for den polska tidskriften Facility Manager. Tva intervjuer har dven
genomforts med FM-ansvariga fran bestdllandeforetag. Dessutom har tvd intervjuer
genomforts med sakkunniga i fragor som ror Polen och dess marknad, vilket inkluderar
arbetsrittsrelaterade fragor och marknadsstruktur samt kulturella faktorer. Intervjuerna ar
gjorda med syfte for att fi fram en sa nyanserad bild som mdjligt vad giller savél dagens

som morgondagens FM-marknad i Polen.

For intervjuerna med de tvd Polenkunniga utformades en gemensam och detaljerad
intervjuguide dir frdgorna var tematiserade 1 grupper. For resterande intervjuer utformades
en detaljerad intervjuguide med Oppen frageattityd dir fradgornas karaktdr inte dr bundna
till ett givet ssmmanhang och svar. Tva av intervjuerna har genomforts pa elektronisk vig.
Intervjuer pa elektronisk vdg har legat till grund for en strukturerad intervju som pa grund
av formatets karaktir omojliggér spontana, livliga och ovidntade svar fran

intervjupersonerna vilket Kvale (1997:121-122) kédnnetecknar som spontanitet 1 samband
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med en intervju. Vi kan inte heller pédsta att de elektroniska intervjuerna kan riknas som
djupintervjuer medan de fem fysiska intervjuerna kan det pd grund av de genomfGrdes i
samtalsform. Ingen av intervjupersonerna som verkar som anstélld vid utforare- eller
bestdllarforetag har velat bli identifierbara och déarfor har de &dven avbojt inspelade
intervjuer. Vi har valt att anonymisera dven Ovriga intervjupersoner da vi menar att en
identifiering av dessa hade inneburit att en felaktig fokus hade riktats mot deras person.
For att vdrna om intervjupersonernas anonymitet kan man effektivt anvidnda sig av
fingerade namn.’ Metoden har ocksi sina risker och dirfor har vi valt att endast kalla
personerna for respondenter i1 framstéillningen av intervjun. Vi bendmner darfor

intervjupersonerna som respondenter vilka presenteras nedan;

Respondenter i undersékningen

Tabell 1

Polenkunniga
A Sakkunnig om Polen vid Handelskammare i Sverige
B Jurist vid Exportradet

Utférarforetag 4

C FM-direktor vid internationellt foretag i Norden (éven verksamt i Polen)

D Marknadsutvecklare vid internationellt FM-foretag i Polen

E Human Resources-ansvarig vid internationellt FM-féretag i Polen
Bestéllarforetag

F Administrativ direktdr vid storre féretag i Polen som bestédller FM

G Administrativ chef vid storre foretag i Polen som bestaller FM

Sakkunniga fér FM | Polen
H Ordférande for IFMA i Polen
Chefredaktdér vid branschtidning féor FM i Polen

—

Under intervjuerna har vi fétt ett intryck av att respondenterna i Polen har varit forsiktiga
och velat kontrollera med overordnande att det gér bra att information ld&mnas ut. Detta kan
ha péverkat svaren da intervjupersonen upplevt att de inte kunnat tala helt fritt.
Intervjuguidernas lika utformning och fragestruktur, menar vi, har bidragit till att stirka
undersokningens validitet. P4 grund av att FM inte r ett entydigt definierat begrepp méste
vi forhalla oss kritiskt till de svar vi fatt d& respondenterna kan ha en annan definiering av
FM én den vi sjélva gor. Detta kan paverka de genomforda intervjuernas validitet ergo att

den inte har nigra systematiska fel.’

* Kvale, 1997:235-237

* Enhetligt har vi valt att kalla de foretag som utfor och erbjuder FM-tjanster for utforarforetag.
Bestdllarforetag ar de foretag och organisationer som har annan kdrnverksamhet och kontrakterar FM-foretag
for att utfora dess stodfunktioner.

® Wallén, 1993:55
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Vi menar att antalet intervjuer inte kan ses som ett statistiskt sékerstéllt urval vilket beror
pa de problem vi haft att finna godvilliga respondenter fran sdvil utfoérar- som
bestillandeforetag. Dédrmed maste forsiktighet iakttas i samband med generaliseringar
utifrdn de erhéllna svaren. Av de femtiotalet personer som ér direktansvariga for inkop av
FM-tjanster som vi kontaktat per telefon var det endast personer fran tvd foretag som
kunde/ville stilla upp pa personliga intervjuer inom den tidsram som uppsatsen medgav.
Det finns en risk att de medverkande respondenterna har fort fram en personlig asikt
snarare dn mer generella uppfattningar vilket kan péverka de slutsatser som vi drar utifran
det empiriska materialet. I var undersokning kan vi dock skonja en samstimmighet och
svaren fran alla kategorier av intervjupersoner &r liktydiga och det indikerar gentemot var

slutsats.

Da inspelat material saknas kan detta inverka pa reliabiliteten eftersom det dr mdjligt att en
annan person som studerar materialet inte drar samma slutsatser som vi. Avgdrande for
reliabiliteten dr om liknande svar erhalles om unders6kningen genomfordes pa I ett fall
som detta har intervjuaren en subjektivitet och forlitar sig pa det denne kommer ihag fran
intervjun med hjilp av anteckningar.’ For att undvika att reliabiliteten paverkas fordes
anteckningar vilka skrevs ut direkt efter intervjuns genomforande. I framstéllningen av

intervjuerna har vi gjort en ansats till att ge ett samlat intryck genom sammanfattning.

Vi har dven gjort en kartldggning av utforarforetagen pa den polska FM-marknaden i syfte
att bland annat f4 en fOrstaelse for hur marknadsstrukturen ser ut och vilka tjénster
aktorerna erbjuder. Didrigenom vill vi ocksd kunna forsoka spara den polska FM-

marknadens drivkrafter och moéjliga utvecklingsriktning.

Alvesson och Deetz (2000:146-150) menar att all forskning och empiri &dr politisk laddad.
Den politiska dimensionen far konsekvenser pa en rad metodologiska punkter och da
framst intressebevakning fran olika aktorer. Respondenternas varderingar aterspeglas i det
empiriska materialet, vilket ligger till grund for var analys. Vi dr helt medvetna om att var
uppsats och dmne har en stark politisk laddning, vilket vi inte pa nagot sétt bortser fran 1
vart resultat. FM dr en produkt av marknadsekonomin och drivs av begrepp som
kostnadsreduktion och globalisering men dven en strivan att skapa okad kvalitet for
medarbetaren. Detta uppfattar vi som en kontrast som under flera ar har format

samhallsdebatten.

6 Kvale, 1997:148
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3.3 Vetenskaplig ansats

Kiritisk teori dr en socialfilosofi som innebér en strdvan att vilja avslgja och visa samhéllet
som det dr och uppenbara sanningen. Viljan dr att avmaskera och blotta samhéllets innersta
vasen och synliggdra det sidtt som samhéllets olika delar fungerar tillsammans. Den kritiska
teorin har sina rétter i Marx och Freuds synsitt och uppfattas som antipositivistisk di den
forsoker forklara och forstd de genomgripande och fordndringar som sker 1 samhéllet. Den
kritiska teorin &r frigérande och vilkomnar skillnader och olikheter samt fungerar som en
guide Over ménniskans agerande genom ett kognitivt, sjilvmedvetet och sjdlvkritiskt
innehéll. Drivande 4r en tro pd demokrati och individens rétt till frihet och dennes
mojligheter till utveckling. Den kritiska teorin dr inte passiv utan arbetar for en samhéllelig
forandring.” Liksom Grimshaw (2004:21) utgr Alvesson och Deetz (2000:16) frimst fran
Frankfurtskolan® (Horkheimer, Habermas, Marcuse och Adorno) i sina metodmodeller for

kritisk teori.

Foljande pastaenden bildar ett samband mellan FM och kritisk teori’:

e Hanteringen och ledningen av fordndringar i arbetets fysiska miljo ar frimst en
social uppgift.

e Arbetets fysiska infrastruktur skapar virde genom dess paverkan pa sociala
interaktioner. Infrastrukturen ir en del av organisationskulturen och har en forméga
att antingen alienera eller fora samman organisationen.

e FM borde i storre utstrickning fokusera pé fragor kring tillhorighet och
framlingskap, vilka &r underliggande faktorer for motivation och produktivitet.

e FM kan bidra positivt till sjalvforverkligande och sjidlvkidnsla genom att skapa en

fysisk omgivning som stimulerar kreativitet och innovation.

Globaliseringsprocessen och de globala foretagens makt Over nationer och individer
innebdr att det har skett en fundamental fordndring av de globala maktstrukturerna. Med
globaliseringen rader en spanning mellan nationalstaten och de globala foretaget vilket
ocksa paverkar individen. I denna dragkamp hamnar individen i1 en 6ppen mitt och krigets

arena dr individens arbetsplats dér slaget giller omtanke om individen och dess réittigheter.

7 Grimshaw, 2004:21

¥ Frankfurtskolan bygger pa ett synsitt som vill forena samhille och psykologi och ir intresserad av hur
samhadllet formar det subjektiva medvetandet.

? Grimshaw, 1999
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Inom ramen for kritisk teori finns fragan huruvida arbetsplatsens fysiska miljoer positivt
kan bidra till arbetet eller om dessa endast gestaltar sig som neutrala kulisser.'’ Det ér
viktigt att de personer som fattar beslut i frdgor gdllande FM har kunskap och forstéelse for

dessa komplicerade interaktioner och dess betydelse for den enskilde individen.""

Vi menar att FM 1 sig kan ses som en del av systemteorin eftersom Wallén (1993:25-28)
menar att ett system som en helhet har andra egenskaper &n vad som finns 1 systemets olika
bestdndsdelar. Systemteorin kan ses som en utvidgning av positivismen med krav pa
métbarhet och jamforbarhet. Vi menar att dven hermeneutiken har en betydelse for
forstaelsen av FM. Hermeneutiken behandlar kulturella skillnader genom tolkning och
forstaelse 1 form av spraklig och kulturell gemenskap. Hér ser man till olika ménniskors
synsétt pd virlden. Kulturella synsétt kan hirledas till de vetenskapliga varldsbildsfrdgorna
som metodiskt dr uppdelade och i viss mén konkurrerar med varandra.'? Vi menar att den
kritiska teorin, systemteorin och hermeneutiken dr olika vérldsbildsfragor som ar pa
kollisionskurs med varandra och dr svarintegrerade. Inte desto mindre tycker vi detta &r ett

intressant fenomen med tanke pd FM som tvirvetenskapligt &mne.

3.4 Teoretiska modeller

PEST-analys dr en mycket vanlig omvérldsmodell som tillimpas vid olika kartldggningar
av marknader utifran ett makroperspektiv. Forkortningen star for politiska, ekonomiska,
sociala och tekniska faktorer. Dessa externa faktorer ligger utanfor foretagets kontroll men
ar mycket viktiga att beakta. En fordel med PEST-analysen &r att den ar vidsynt och
inkluderar faktorer som till exempel dvergripande fordndringar i samhéllsekonomin. En
nackdel dr att den riskerar att bli alldeles for vag och Overgripande om den skall vara
hanterbar och kunna belysa samtliga faktorer inom modellen. En PEST-analys bor inledas
med en genomging av de faktorer som 1 omgivningen historiskt sett har spelat en
centralroll for utvecklingen. De faktorer som PEST-analysen tar upp &r fordnderliga trots

den historiska omgivningen och limpar sig speciellt bra i ett foretags etableringsprocess.'

Politiska faktorer kan till exempel gilla politisk stabilitet, statlig inblandning, lagar,

regleringar och attityder gentemot utlindska foretag. Ekonomiska faktorer kan avse

10 Grimshaw, 2004:22

" Tbid

12 Wallén, 1993:20-21; 30-31

13 Roos, von Krogh, och Roos, 2004
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konkurrenssituation, radande konjunktur i landet, tillvixtpotentialer, utbud och efterfragan.
Sociala faktorer omfattar bland annat sprék, kulturella skillnader, livsstilar och tankesitt.

Teknologiska faktorer, slutligen, avser den teknologiska utvecklingen i landet."

Porters (1993) branschstrukturanalys mojliggor pé ett dvergripande plan en strukturerad
diskussion om de faktorer som driver, hdmmar och har paverkan 6ver hur marknaden och
strukturen for en bransch ser ut. En nackdel med modellen &r att den inte tar upp
omvirldsfaktorer som ligger utanfér den egna branschen och de dynamiska forhéllanden
som rader i omvirlden. Branschstrukturen har ett stort inflytande pd hur konkurrensen ser
ut och vilka strategier som ett foretag kan anvidnda sig av vid nyetableringar.
Konkurrensens spelregler har sitt ursprung i den ekonomiska strukturen f6r en bransch och
stricker sig langt utover konkurrenternas maner. Porters modell Gver
branschkonkurrensens drivkrafter belyser konkurrensliget med utgédngspunkt frén fem

grundlidggande konkurrenskrafter, se figuren nedan."

Potentiella
etablerare

Hot frdn nyetablerare

Leverantérers

forhandlingsstyrka Branschkonkurrenter
Leverantorer T U — Kopare
Konkurrens bland Kdpares
existerande foretag forhandlingsstyrka

Hot frén substitutprodukter
eller tjanster Modell 1.

Substitut Porters
Branschstrukturanalys

Hot fran potentiella etablerare &r beroende av branschens intrddesbarridrer. Dessa kan vara
stora skalfordelar, produktdifferentiering och ett stort investeringsbehov for att kunna
etablera en affirsverksamhet. Konkurrensintensiteten i branschen ser pd hur maénga
konkurrenter som redan ar etablerade i branschen, hoga tillverknings- eller lagerkostnader

och l&ngsam branschtillvéxt vilket leder till ett tufft spel om marknadsandelar.

' Frankelius, 2001:50-54
15 Porter, 1993:25-26
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Trycket fran substitutprodukter innebér att substitutprodukter begrinsar branschens
potentiella fortjdnster genom att erbjuda billigare, men kanske inte alltid lika funktionella,
produkter och tjinster. Koparna konkurrerar med branschen genom att spela ut
konkurrenterna mot varandra genom nedtvingade priser, hogre kvalitetskrav och krav pa
fler tjanster. Stora inkoOpare har saledes ocksa en storre forhandlingskraft gentemot
branschforetagen. Under vissa betingelser kan ocksd leverantdrernas forhandlingsstyrka
vara stor om den domineras av fa foretag och dr mer koncentrerad &n den bransch som den
sdljer till. Finns det flera leverantdrer och det i leverantdrsledet rader stor eller storre
konkurrens &n branschen de levererar till &r sdledes ocksd dess forhandlingsposition

mycket liten.'®

1 Porter, 1993:25-48
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4. FM - en bakgrund

Uppsatsen kretsar kring ett begrepp som dr relativt ungt, bade som ndringsgren och som
forskningsomrdde Detta kapitel belyser bakgrunden till FM och dess utveckling. I kapitlet
gors dven en kortfattad summering av FM-industrins struktur och grupperingar. For att
ldttare kunna skapa en forstdelse och tydliggéra begreppet inleds kapitlet med en

redogorelse for de termer och begrepp som dr relevanta for forstdaelsen av vdr uppsats.

4.1 Definitioner

Nagon gemensam accepterad och exakt definition om vad facility management, FM, dr och
vilka tjanster som omfattas av begreppet finns inte. Forenklat kan FM beskrivas som
samordnandet och styrningen av de aktiviteter som stodjer en organisations
karnverksamhet. Det finns flera forskare som forsokt klargdra vad begreppet FM innebér.
Exempelvis menar Trickett (1996:26) att FM 1 grunden handlar om att mojliggoéra en
integration av minniskor, teknologi och stddfunktioner. Detta ska bidra till att kunna 6ka
mojligheten att uppnd organisatoriska mal och skapandet av en kvalitet i den service som
riktas mot foretagets intressenter. Alexander (2003:270) delar Tricketts uppfattning, men
betonar betydelsen av att forbittra de processer genom vilka arbetsplatserna kan styras,
organiseras och forvaltas. Genom att inspirera medarbetarna och 6ka deras effektivitet, ska
detta i slutéindan bidra till foretagets ekonomiska tillviixt och framgang.'” FM syftar till att

koordinera griansytorna mellan vad ménniskor gor och var de gor det.

Figuren nedan illustrerar hur FM forenar och integrerar minniskor i en organisation med
organisationens syfte och den fysiska arbetsplatsen till ett enhetligt, produktivt och

sammanhingande system.'®

Figur 2. Modell éver FM:s
integrering av manniskor,

" plats och syfte.
Ma

17 Alexander, 2003:270
' Springer, 2001:1.5
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Den definition International Facility Management Association, IFMA, har gjort av FM kan
anses som allmént accepterad. Definitionen forekommer dessutom vanligtvis 1 litteratur

som behandlar &mnet och den lyder enligt f6ljande:

The practice of coordinating the physical workplace with the people and work of the
organization, integrates the principles of business administration, architecture and the

, : : . 19
behavioural and engineering sciences.

Flera lidnder, dédribland USA, anvénder termen facility management, medan facilities
management anvinds 1 fradmst Storbritannien. I uppsatsen har vi valt att anvinda termen

facility management, vilket vi har funnit dr den vanligast anvénda termen.

Termen facilities anvands ofta som ett samlingsnamn for de aktiviteter som dr forknippade
med FM och vi har valt att dversitta bendmningen till stodfunktioner. Anledningen till att
vi valt just denna term &r att vi anser att den sammanfattar och beskriver funktioner som
stodjer kiarnverksamheten i en modern organisationsstruktur. Det dr emellertid inte alltid
mojligt att dra en klar grians mellan vad som innefattas och rdknas som stodfunktioner, och

vad som faller under kirnverksamhetens ansvarsomraden.

4.2 Perspektiv pa FM:s anvandning, funktion och struktur

Manga foretag har insett att det blivit alltmer komplext att arbeta med stodfunktionerna
inom organisationen. Nya marknadsvillkor och politiska beslut, som ror avregleringar,
konkurrens, krav pd flexibilitet, teknologisk utveckling och privatiseringar, har paverkat
FM-marknadens utveckling i Vistvirlden. Aven ett okat krav och ansvarstagande for
hanteringen av offentliga resurser har drivit FM-marknadens utveckling.”’ Dessa starka,
och manga ginger globala, krafter har paverkat relationen mellan fOretagens egen
kérnverksamhet och de stodfunktioner som idag efterfragas. Stodfunktionerna berdknas sta
for cirka 15 procent av foretagens totala omséttning och det finns oftast ett stort tryck pa
foretagen att reducera dessa kostnader. Méanga ganger ar det kostnadsreduktion som &r den
centrala fragestillningen vad giller stodfunktionernas utformning inom organisationer.”'

Forutom kostnadsreduktion sammankopplas FM med fenomen som produktions- och

1 Cotts, 1999:3
20 Alexander, 2003:270
21 Alexander, 1996:6
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kvalitetsforbéttring, effektivitet och forbattrad livskvalitet for anstdllda. Detta ar faktorer

o o . 22
som manga ganger star i skarp kontrast med varandra.

FM kan genom effektivt planerade och utforda stodtjénster bidra till att generera en storre
ckonomisk vinst och samtidigt stirka intressenternas image av foretaget.” Den
accelererande teknologiska utvecklingen har dven bidragit till att 6ka konkurrensen mellan
foretagen. Dessa bakomliggande faktorer har medfort att det riktas ett okat fokus pa
kostnadsreducering, forbattrad kundservice och kvalitetshdjning. Detta har paverkat hur
foretagen arbetar och organiserar sig, vilket wundantagslost har inneburit
personalnedskdrningar. Kvar finns i ménga fall ett litet antal yrkesskickliga och
vélutbildade medarbetare.”* Ju mindre organisationerna blir och ju firre medarbetare som
finns kvar i dem, desto storre blir kraven pé att dessa medarbetare ska generera ett positivt
resultat och bidra till foretagets utveckling. Det innebér att medarbetarna méste ha ett
helhetsperspektiv pa arbetsprocessen och kunna foresla innovationer vad giller produkter,
tjdnster och sétt att utfora arbetet pa. Det innebdr ocksad att den minskade arbetsstyrkan
behover vilfungerande stodfunktioner for att kunna utfora sina arbetsuppgifter i enlighet

med organisationens mal.”

Enligt Frost och Sullivan (2001) star den privata marknaden i Europa idag for cirka 65-70
procent av den bestillande kopkraften av FM-tjdnster medan den offentliga sektorn star for
den resterande delen. De menar att denna trend kommer att fortsitta in i framtiden. Aven
marknadspotentialen for den offentliga sektorn dr stor, dr det genom investeringar gjorda
av den privata sektorn som driver FM-marknadens tillvixt. Den offentliga sektorn &r
svarbearbetad pa grund av faktorer som exempelvis stor byrakrati, stark
fackforeningsrorelse och avsaknad av bonussystem i samband med kostnadsbesparingar.

Det finns emellertid indikationer pd att marknaden for den offentliga sektorn vixer och
sjukhus och andra vardinréttningar har i flera europeiska lidnder varit tidiga med att

desintegrera vissa delar av verksamheten till externa FM-leverantérer.*®

FM-industrin &r ett samlingsbegrepp som innefattar olika stodfunktioner, vilka kan delas in
1 olika underkategorier, pd grund av funktionernas vitt skilda karaktirer. Stodfunktioner

kan levereras pé tre sitt, antingen av personal inom det egna foretaget, genom externa

2 Cotts, 1999:3

2 Alexander, 1996:2

2% Anderson, 1996:31

% Anderson, 1996:33

% Frost & Sullivan, 2001:1-4
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entreprendrer, eller genom en kombination av de tva. Det finns kombinationer av
alternativen ovan som kan bero pad individuella omstindigheter och olika

marknadsforhéllanden.?’

Vi har valt att folja Chotipanichs (2004:366) indelning av FM-marknaden, men ocksa valt
att fortydliga och utveckla denna gruppering med hjélp av Frost och Sullivans (2001:1-1)
definitioner.”® Nedan redovisas en indelning av FM-marknaden. Till varje huvudkategori

ges exempel pé tillhorande stodfunktioner:

e Hantering av forvdrv och leasing — Denna del utav industrin innefattar
stodfunktioner vilka syftar till att hjélpa till vid forvarv och leasing av fastigheter.
Med hjilp av dessa stodtjanster ska foretag erhalla mervirde genom en mer
kostnadseffektiv process, d& foretag som tillhandahdller dessa tjénster har
specialistkompetens och ska bistd foretagen vid forhandlingar och hantering av
kontrakt som géller faktorer sdsom leasing och forvarv av fastigheter samt vid
arrendering av mark.

e Underhall och reparationer — Denna kategori inom FM-industrin har som syfte att
tillhandahalla stodfunktioner som ror drift och underhdll av fastigheter och
egendomar. Dessa tjinster inkluderar vaktmisteri, VVS, el-arbeten, stiddning,
tvittning, brandskydd, renoveringar och underhill av den fysiska byggnaden,
skapandet och forvaltningen av den yttre omgivningen, energirelaterade tjdnster,
avfallshantering, skadedjursbekdmpning, forebygga olyckor och att se till sa att
arbetsplatsen dr trygg och siker.

e Kontorstjinster — Denna grupp tillhandahdller tjanster som ska stddja
kiarnverksamheten 1 form av etablerande och underhall av IT-system, skotsel av
bilpark, arrangering av resor, receptions- och telefontjdnster, tryckning,
lagerhéllning och distribution, fax- och utskriftshantering, arkivering, sdkerhet samt
utdelning av post.

e  Planering och ledning av utrymmen — Genom att vél planera de fysiska utrymmena
ska detta syfta till att stirka arbetsplatsen och medarbetarnas vilbefinnande.

Begrepp som utrymmesplanering, distributionskanaler, granskning och

" Kennedy, 1996:137
* Vi vill papeka att indelningen &r skapad ur ett amerikanskt perspektiv dér stodfunktionsniringen &r mer
utvecklad och innefattar ocksa andra tjdnster som barnpassning och shoppingservice at de anstillda.
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kontrollering av utrymmesanviandningen beskriver védl de tjdnster som utfors i
denna kategori.

e Service och support till anstdillda — Denna kategori syftar till att hjdlpa och stodja
de anstdllda i deras dagliga arbete. Stodfunktionernas syfte hir dr att ombesorja de
anstidllda med tjdnster och funktioner sdsom daghemsplatser till barn,
rekreationsmojligheter, méltidsservice, bostdder samt andra mer direkt riktade

tjanster till de anstéllda.

Foretag har olika mojligheter att kontraktera externa aktorer, vilka tillhandahaller de
stodfunktioner som beskrivs ovan. Indelningen nedan beskriver pa de sitt en
bestillarorganisation kan kontraktera FM-aktorer.”’ Indelningen 4r forenklad och det
forekommer kombinationer som inte redovisas hér:

e Single service contracting — Innebdr att ett foretag endast erbjuder en enskild tjénst
till bestéllarorganisationer.

e Packaged service contracting/ Multiservices — Foretag som har samlat och erbjuder
flera olikartade tjénster.

e Management contracting/Management Agency — Foretag som endast erbjuder
managementtjanster genom att forhandla och forvalta kontrakt. All 6vrig kontakt
sker direkt mellan bestéllar- och utforarforetaget.

o Integrated Facilty Management (IFM) — Foretag som utféor och handhar ett
komplett utbud av tjinster, som de antingen levererar sjdlva eller genom

underleverantorer.

IFM idr den kontrakteringsform som ger det mest kompletta stodfunktionspaketet och
praktiseras ofta inom organisationer som Onskar att reducera kostnader och minska
personalstyrkan. Malet ar att IFM ska skapa néra relationer mellan leverantor- och
bestdllarforetagen, vilket i sin tur kan leda till ytterligare samarbete och vidareutveckling
av tjansterna. En nackdel med IFM é&r att bestillaren kan uppfatta att denne mister
kontrollen dver processen och att leverantdren inte fOrstar och accepterar bestillarens
foretagskultur. Dessutom kan forvirring uppstd mellan kund och leverant6r 1 uppfattning
om vilka tjdnster som ska levereras och hur de ska utforas. I sdmsta fall kan resultatet av

IFM endast bli en aktivitet med fordndrad ledning och styrning och annorlunda

2 Alexander, 1997 se Carlsson, 2002:6
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kostnadsposter dir tjdnsterna utfors av samma personal, men som nu har en annan
arbetsgivare med nya arbetsvillkor och anstdllningsforhallanden. Detta tillfor inget virde

for bestéillarfdretaget.30

5. Drivkrafter och hammade faktorer for utvecklingen av FM

I kapitlet beskrivs omvirldsfaktorer som paverkar, driver och himmar utvecklingen av FM
generellt. Kapitlet tar 4ven upp faktorer internt inom organisationen som inverkar pd FM-
tjdnsternas tillvaxt och skapandet av mervirde for organisationen. Vi har valt att dela upp
kapitlet pa grund av dess omfattning i tre huvudkategorier — det externa och det interna

perspektivet samt utforarforetagen som innefattar betydelsen av partnerskap som drivkraft.

5.1 Externa drivkrafter - en foranderlig omvarld

Legala, politiska, sociala och ekonomiska fordndringar dr ndgra exempel pa faktorer i en
snabbt fordnderlig omvdirld som tvingar mdnga organisationer att omvirdera dess
arbetssdtt. FM kan bara forstas och utvecklas utifrdn en djupare forstdelse for de dessa

genomgripande fordndringar, vilka FM bade dr ett symtom pa och en produkt av.

Globaliseringsprocessen, den teknologiska utvecklingen, fOretagens behov av flexibla
16sningar, fokus péd kostnadsreduktion och skapande av mervérde, anses vara nagra av de
huvudsakliga drivkrafterna bakom utvecklingen av FM-marknaden. Forskare som
Grimshaw (1999) menar att dessa faktorer delvis har sitt ursprung i det postmoderna
samhiéllet. Den gemensamma ndmnaren mellan FM och postmodernism ér fordndring. FM
har uppstatt genom det behov organisationer har for att kunna hantera fordndringar i
relationen mellan organisationen, dess anstdllda, och rummet de tar i ansprak, oftast
arbetsplatsen. Ursprunget till dessa fordndringar kan bland annat beskrivas utifran

forandringar i relationen mellan:

e Organisationer, anstédllda och maskiner

e Organisationer, anstillda och information

e Organisationer, anstdllda och kommunikation

e Organisationer, anstillda och arbetsplatsens lokalisering

e Hemmet och arbetsplatsen

30 Kennedy, 1996:143
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e Arbetsgivare och anstéllda
e Organisationer och lokala/nationella myndigheter

e Stat och individ

Starkast och kanske mest relevant for FM dr fordandringarna i1 forhallandena mellan stat och

individ samt relationen mellan stat organisationer.

Manga av dessa forhdllanden har existerat och varit ofdrdndrade sedan Taylorismens
intrdde 1 slutet av 1800-talet och &r priaglade av hierarkiska strukturer, rationalitet, lojalitet
riktad mot ndrmast overordnad snarare &n foretaget, omfattande kontrollsystem, maximal
specialisering och arbetsdelning. Taylorismen kdnnetecknas ocksa av ett mikroperspektiv
dir man endast i begrdnsad utstrickning intresserar sig for den externa omgivningen och
foretagets ~ forhdllande  till  denna. Huvudfokus  har  varit de  inre
organisationsforhallandena.’’ Faktorer som till exempel IT, fordndrade virderingar och
globaliseringsprocesser har bidragit till att omdefiniera dessa forhallanden. Som en f6ljd
ddrav har dven forhéallandet mellan arbete, tid och rum fordndrats, och fortsitter att

forindras. >

Den genomgripande privatiseringen kan ses vara symtomatisk med nationalstatens
gradvisa minskade betydelse jamfort med den position som den hade under
industrialismen, vilket har fatt stora konsekvenser for bade méinniskor och fOretag.
Avskaffandet av institutionerna ar talande. Foucault (1965 se Grimshaw 1999:26) menar
att det finns ett starkt samband mellan nirvaron av institutioner och en modernistisk stat.
Makten flyttas till Gverstatliga instanser som exempelvis EU och stora, marknadsdrivna
foretag men makt flyttas dven nedat till mindre, lokala och etniska grupper, drivna av en
inbordes lojalitet till gruppen. Statens forméga att kontrollera foretagen minskar i takt med
globaliseringen av vérldsekonomin. De multinationella foretagens 6kade dominans har fatt
betydelse for FM genom deras karaktidr som flexibla, nedbantade och kostnadseffektiva
foretag som upprittar globala kontrakt med underleverantdr. Frost och Sullivan (2001:3-5
—3-11) menar att manga globala bestéllarforetag desintegrerar verksamheter oberoende pa
vilken plats i vérlden de befinner sig pd. Manga strategiska beslut flyttar utanfor de

nationella sammanhangen, vilket innebér att &ven FM-foretagen 1 en allt storre utstrdckning

3! Flaa, 1998:34
32 Grimshaw, 1999:24
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opererar pé en global niva.*> Globala kontrakt, eller avtal, 4r en 6verenskommelse mellan
en global kund och ett globalt FM-foretag som bedriver verksamhet i flera ldnder och

levererar den globala kunden FM-tjdnster vid samtliga enheter.

Baumans (se Grimshaw 1999:28) antagande om att vi 4r domda att leva 1 ett tillstind
praglat av oférutsedda hédndelser, atminstone inom en &verblickbar framtid har betydelse
for FM bland annat genom utformningen av organisationernas stodfunktioner.
Utvecklingen av IT, fordndrade organisationsstrukturer och foretagskulturer har en direkt
paverkan pa foretagens stodfunktioner. IT har till exempel inneburit att gransen mellan tid
och rum haller pa att luckras upp, vilket medfor att manga anstillda rent fysiskt kommer att

finnas p4 andra platser &n p4 sjilva arbetsplatsen.*

Utifrdn ovanstidende resonemang &r det viktigt att podngtera att FM inte endast handlar om
tekniska problem i en organisatorisk kontext. Lika mycket handlar det om att kunna
hantera konsekvenserna av radikala kulturella fordndringar inom organisationerna, vilka
har lika stor inverkan pé de fysiska miljéerna som pa méanniskorna inom organisationerna.
Best och Keller (se Grimshaw 1999:29) menar att de dramatiska fordndringar som sker 1
samhéllen och kulturer ofta upplevs som krisartade for dem som drabbas av dessa
fordndringar och for dem som finns nédra dessa etablerade livsstilar och tankemonster.
Detta kan leda till tillstdnd av social forvirring, misstrostan, kris och kaos, savil pa
organisations- som pé individnivd. Det &ar déarfor viktigt att ansvarig FM-personal,

strategiskt eller operativt, har beredskap for att kunna hantera dessa situationer.

Det finns dven andra externa drivkrafter bakom utvecklingen av FM. De 6verstatliga EU-
direktiv som skapats for att reducera risker och faror pa arbetsplatserna, bland annat
géllande ljud- och ljusférhéllanden, virme, strdlning och ergonomi, bidrar till utvecklingen

av stodfunktionerna inom organisationen.”

Det finns forskare som menar att det inte sker ndgon postmodern fordndring, mer dn en
svagt accelererad version av en normalt pagdende fordandring. Trots omfattande
ekonomiska och tekniska fordndringar, menar de att de dominerande produktionssétten
forblivit desamma och att tolka dessa fordndringar som fundamentala skulle vara

forhastat.”® Emellertid 4r de flesta forskare Gverens om att det finns atskilliga tecken pa

33 Grimshaw, 2003: 26, 56

3* Grimshaw, 1999:28

35 Finch, 1996:53

36 Burger, 1992 se Grimshaw, 1999:26
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ovanliga och okontrollerbara térandringar 1 omvarlden. Dessa fordndringar bidrar till att
foretagen maste fordndra de interna arbetssétten for att kunna klara en allt hardare

konkurrens.

5.2 Externa faktorer som hammar utvecklingen av FM

Flera europeiska ldnders arbetsrittslagar dr utformade pé ett sétt som innebér att det &r en
lang forhandlingsprocess 1 samband med desintegration av verksamheter och vertagande
av personalstyrkor. Aven lagar som styr uppsidgningar och léneférhandlingar péaverkar
framtiden for FM. Generellt sett har fackforbunden i Europa stor makt och ett starkt
inflytande, vilket paverkar expansionen av FM-marknaden. Det finns europeiska exempel
dér nationella myndigheter har gatt in och péverkat férhillanden mellan arbetsmarknadens
parter, vilket har resulterat i att fackforbundens forhandlingsstyrka och makt forsvagats.
Exempelvis har myndighetsbeslut fattats for att littare kunna effektivisera och avskeda

v e . 37
medarbetare som dr Gvertaliga.

Inom den offentliga sektorn finns &ven exempel pd motstandskrafter som paverkar
utvecklingen av FM-marknaden. Den offentliga sektorn kdnnetecknas av en byréakratisk
organisation med tréghet och avsaknad av ekonomiska incitament for befattningshavare att
fatta beslut om desintegrering. Inom den offentliga sektorn finns emellertid geografiska
skillnader, &ven inom ett enskilt land, géillande desintegration av verksamheter.
Undersokningar visar att rika regioner i storre utstrackning utfor FM-verksamheten inom
den egna organisationen pd grund av tillgang till finansiella medel. Fattigare regioner har
svart att finna medel till offentliga investeringar, vilket innebér att dessa &r mer bendgna att

desintegrera verksamheten och benigna att Gvervinna byrakratiska barridrer.*®

Alltsedan Elton Mayo och Hawthorne-experimenten, har de flesta organisationsteoretiker
som studerat organisatoriska beteenden, avfirdat arbetsplatsens och arbetsmiljons
betydelse for skapande av tillfredsstéllelse och produktivitet. En tolkning av Hawthorne-
experimenten®” var att fysiska och rumsliga forindringar hade en liten betydelse for
produktiviteten, vilket fick till foljd att det under ménga &r endast liten uppmaérksamhet

gavs at dessa fragor. Det dr forst pa senare ar, med framvéxten av FM tillsammans med

*" Frost & Sullivan, 2001:3-5 —3-11

* Ibid

3% Hawthorne-experimenten menar att arbetsprestationen inte beror pa fysiska eller miljomassiga foréandringar
pa arbetsplatsen. Arbetsprestationen okar istillet nér de anstéllda upplever att arbetsgivaren dgnar dem ett
oOkat personligt intresse.
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nya organisationsteorier, som ett fordndrat tankemdnster har borjat vixa fram. En tunn bro
har bérjat byggas mellan sociala och tekniska vetenskaper.” En av de tidiga akademiker
som 1 en storre utstrickning betonande den fysiska omgivningens betydelse f{or
genomforandet av arbetsprocessen var Becker®'. Denna omtanke for medarbetarna uppstod
inte enbart genom en humanistisk manniskosyn. Lika mycket rorde det sig om en tro pa de
ekonomiska fordelar som en forbattrad arbetsmiljo och en vél fungerande fysisk
omgivning kunde skapa for foretaget, framforallt i tider av stora fordndringar.** Omtanken
for det ménskliga vélbefinnandet kan ocksa uppfattas som ett uttryck for bio-power, dir
kroppen dr platsen dir diskurserna utspelar sig. Foucault (se Mills 2003:36, 40) menar att
manga maktrelationer vél dolda och svéra att observera d& de &r vil forankrade 1 den

ekonomiska infrastrukturen.

Det finns forskare som menar att den begrénsade utveckling som har skett i friga om synen
pa arbetsplatsens betydelse for arbetsprestationen, beror pa en avsiktlig feltolkning av
resultaten fran Hawthorne-experimenten. Det ledde till en dtskillnad mellan de sociala och
de miljoméssiga faktorernas betydelse for arbetet, diar den fysiska omgivningen inte var en

nyckelfaktor for att kunna motivera medarbetarna medan den sociala omgivningen var det.

Grimshaw (2004) menar att den fysiska infrastrukturens betydelse ignoreras dn idag i
litteratur rorande allmidn organisationsteori. Detta avspeglar ett mer djupgdende synsétt
som den visterlindska filosofin intar gentemot platsrummet och dess anvidndning.
Forkastandet av den fysiska arbetsmiljons betydelse for de sociala processerna pa
arbetsplatsen har péverkat utvecklingen av FM negativt. FM har mer handlat om
foreteelser som exempelvis desintegration och kostnadsposter, vilket har inneburit att FM
blivit en funktion som kretsar kring kostnadsminimering. Risken dr dérfor stor att synen pa
FM som Kkélla till konkurrensférdelar och stdd anpassade efter anvédndarens och

kédrnverksamhetens behov gér forlorad.*

5.3 Interna drivkrafter — stodfunktionernas betydelse for mervardeskapande
Genom en okad forstaelse for de omvdrldsfaktorer som paverkar utvecklingen av FM kan

funktionerna flyttas fran en operativ till en strategisk nivd vilket mojliggor ett proaktivt

“ Trickett, 1996:16

1 Becker ansag att den fysiska miljon har en avgérande betydelse for arbetsprestationen. Se Grimshaw
2004:15

** Grimshaw, 2004:5

* Grimshaw, 2004:17; Mudrak, et al. 2005:103
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agerande. Det interna perspektivet innefattar foretagens syn pd dess egna insats och
arbetsmiljo for dess anstdllda. Stodfunktionerna har en viktig betydelse som skapare av

mervdrde inom organisationen.

Det finns ett klart samband mellan ett foretags verksamhet, dess behov och
stodfunktionernas utveckling och utformning. En forutsittning for dagens foretag dr att
kunna reagera snabbt pa nya affairsmdjligheter och forutse fordndringar pa olika nivéer och
balansera véxlingar gillande tillgang och efterfrdgan i form av Okad flexibilitet i den
operativa miljon.** En kontinuitet i arbetsflddet, utan avbrott, har blivit en nddvindig del
av foretagens strategiska planering, vilket 6kar behovet av att hantera, styra och leda

stodfunktionerna.*’

En vil fungerande arbetsmilj6 kan tillsammans med utvecklade stodfunktioner bidra till att
kérnverksamhetens processer blir integrerade och hjdlpta i den operativa omgivningen —
arbetsplatsen. Rummet bor anpassas till fordnderliga behov och utnyttjas s& vil som
mojligt och arbetsmiljon bor vara hallbar och frisk. Informationsteknologin ska frdmja en
effektiv kommunikation och foretagets infrastruktur ska vara palitligt och driftsdkert.
Slutligen bor stodfunktionerna anpassas for att kunna erbjuda kvalitativa tjanster som
uppfyller anvindarnas behov.*® For nya foretag, eller bland de foretag som verkar i nya
byggnader, kretsar stodfunktionerna ofta kring byggnadernas utformning, férvaltning och
operativa drift. Aldre organisationer uppvisar en mer inkonsekvent gruppering av

efterfrigade stodfunktioner.”’

Arbetsplatsen ar ett redskap som, réitt utformad efter medarbetarnas behov och krav, har en
direkt och métbar paverkan 6ver genomforda prestationer. Springer (2001:1-6) anser, med
hénvisning till resultaten fran genomforda studier, att det finns en entydighet som pekar pa
att design, skdtsel och forvaltning av de fysiska arbetsmiljoerna &r kritiska faktorer vad
giller prestationsforméga och finansiell framgang bland de medverkande organisationerna
1 studierna. Unders6kningarna pdvisar att vil genomforda investeringar i1 stodfunktioner till
kiarnverksamheten kan forbéttra foretagens lonsamhet i forhdllande till kostnaderna for

genomforda investeringar. Anviandningen av FM blir ddrmed en viktig och bidragande

* Trickett, 1996:14

* Alexander,1996:6
% Alexander, 1996:7
7 Kennedy, 1996:136
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faktor till foretagets framgéng.” For att kunna skapa denna nya kreativa miljo, krivs det
en djupgdende forstaelse for hur ménniskor arbetar idag.* Buffalo Organization for Social
and Technological Innovation (BOSTI), har sedan 1994 undersokt arbetsplatsens betydelse
for gruppens och individuella prestationer samt arbetstillfredsstillelse. Ménga av de
faktorer som uppfattas som avgorande dr direkt kopplade till stédfunktioner 1

verksamheten och inte till kdrnverksamheten.

Uppstiéllningen nedan rangordnar de egenskaper som har storst betydelse for anstdlldas

prestationsformaga med hinsyn till arbetsplatsens utmérkande egenskaper:*

e  Mojlighet till avskildhet fran omgivningens ljud och rorelse.

e Befrimjande av spontant samarbete och méten.

e Befrdmjande av privata moten, ansikte mot ansikte, i néra anslutning till den egna
arbetsstationen.

e Stod av administrativa tjanster i form av utforande rutinmédssiga kontorsuppgifter.

e Tillrackligt med forvaringsutrymmen — en plats att forvara allt material.

e Distraktionsfria grupputrymmen.

e Mojlighet att ha rast.

e Andamalsenliga rum for projektarbeten.

e Liampliga och anpassade ergonomiska arbetsstillningar.

¢ En dndamalsenlig teknologi som stodjer arbetet.

Genom att anlita konsulter och entreprendrer som planerar och genomfor tjidnster anser
méinga organisationer som tillimpar FM att de kan frigéra viktig tid frén
befattningshavarna inom organisationen. Dérigenom oOkar forutsdttningarna for att
organisationen istédllet ska kunna rikta resurserna mot foretagets karnverksamhet. Genom
att anlita ett utforarforetag som &ar expert inom omradet, kan detta innebédra att

stodfunktionerna flyttas nirmare kunderna.’’

* Springer, 2001:1.6
# Lam, 2001:4.10

>0 Springer, 2001:1.6
*! Trickett, 1996:15

25/73



5.4 Interna faktorer som hammar utvecklingen av FM

Strategiska frdgor som till exempel rér anpassningar till fordndrade marknadsvillkor,
omstruktureringar och nyinvesteringar beslutas oftast pa foretagens hdgsta nivder. Daremot
ar det inte ovanligt att beslut som ror fysiska resurser och stodfunktioner betraktas som
sekundidra och fattas péd ldgre nivaer inom organisationerna. Alexander (1996) menar att
detta &dr strategiskt felaktigt eftersom det adr dessa delar av fOretaget som intressenter i
forsta hand kommer i kontakt med och som bidrar till att forma intressenternas image av
foretaget. Stodfunktionerna uppfattas sdllan som kélla till konkurrensfordelar. I stéllet
behandlas de som nagot rent tekniskt, som anldggningstillgdngar 1 foretagets
balansrikning, eller som fasta administrativa kostnader, vilka ska minimeras i sa

utstrackning som mojligt.

Nir finansiella krav pa en organisation leder till omstruktureringar riktas ett stort fokus pa
att minska de fasta kostnaderna. Det &r oftast stodfunktioner utférda inom den egna
organisationen som utgér huvudmal for granskningar 1 samband med dessa
omstruktureringar. Ménga génger vill organisationer forena olika tjédnster och uppna
kostnadsreduktion genom att lagga ut stodfunktionerna pa entreprenad till foretag som ér
specialiserade i att tillhandahélla s&vil expertis som effektivitet i utforandet av tjiansterna.”
Forskare som exempelvis Duffy (se Alexander 2 003:274; Grimshaw 2003:56) uttrycker
oro for att huvudargumenten for FM 1 allt storre utstrickning kretsar kring
kostnadsreduktion, vilket innebér att synen pd FM som virdeskapare forbises. Alexander
(1996:3) menar att foretagens forhallningssitt gentemot dess stodfunktioner maéste
fordandras och att beslut gidllande dessa funktioner maste samordnas och flyttas upp till en
strategisk niva inom organisationen. Stddfunktionerna maste betraktas som tillgangar och

som virdeskapande genom sitt stod till foretagets arbetsplats och dess kdrnverksamhet.

En stor motstandskraft for desintegration av verksamheter finns bland de yrkesgrupper som
arbetar med stodfunktioner inom organisationen. Utdver en organisatorisk troghet kan
beslutsfattare uppleva att de mister befogenheter och dirmed makt och kontroll dver sitt
ansvarsomradde vid en desintegrering. Utvecklingen av FM hejdas &ven av att
utforarforetagen endast tillhandahéller enskilda tjanster, saknar kunskap om forindrade

marknadsvillkor och dalig utvecklad innovationsférmaga.>

32 Kennedy, 1996:137
33 Frost & Sullivan, 2001:1-2 — 1-3

26/73



5.5 Utforarforetagen och partnerskapet som drivkrafter
I avsnittet nedan presenteras tva viktiga drivkrafter for FM-marknaden. Utférarforetagens

kritiska framgdngsfaktorer och partnerskapet som en viktig del i skapandet av FM-tjdinster.

5.5.1 Kritiska framgangsfaktorer for ett utférarforetag

FM:s mal ir att tillfora virde for alla foretag och organisationer inom samtliga branscher
och i alla lander, sévil industri- som utvecklingsldnder. I samband med planering och
utforande av stodfunktioner dr det viktigt att hdnsyn tas till skillnader vad exempelvis
giller kultur, organisationsstruktur och ledarstil.>* Frost och Sullivan (2001:3-5, 3-11)
betonar dven de vikten av att utveckla specifik kunskap och férdigheter for olika
kundsegment och varierande behov. En svérighet som forknippas med arbetet och
utformningen av FM-tjdnster dr de manga ganger motstridiga krav som olika intressenter
inom organisationen har pé levererade stodfunktioner. Kraven och forvéntningarna stracker

sig fréan kostnadsbesparing till kreativitetsskapande vilket ménga ganger ar tvd motpoler.>

Personer med beslutsansvar inom ett FM-foretag méste inte endast kunna agera proaktivt
for att kunna uppna organisationens mal. De maste ocksé veta at vilket hall foretaget ar pa
vig 1 forhallande till dess omgivning. For detta krdvs flexibla, kreativa, kunniga och
visiondra ledare med ett holistiskt synsétt och formaga att kunna forutsdga, planera och
leda kunder och anstéllda genom en fordnderlig omgivning. En avgorande faktor for att
lyckas dr formagan att utveckla mellanminskliga relationer, en forstaelse for kundens
behov, palitlighet och en god kommunikativ forméaga.>® Servicefunktionerna bér dessutom
utformas och levereras pa ett sddant sdtt att de fungerar som redskap for att uttrycka
bestillarforetagets identitet och virderingar.’’ De team som levererar tjénsten miste
organiseras och motiveras pa ett sitt sd att tjinsten héller utlovad kvalitet och utférs genom
en vilfungerande arbetsprocess. En effektiv aterkoppling garanterar att utfoéraren é&r

medveten om anvindarens uppfattning av de levererade tjénsterna under hela samarbetet.®

Genomgripande omvérldsfaktorer paverkar foretagen och resulterar bland annat i krympta

organisationer med en plattare organisationsstruktur, dir anstéllda far ett storre ansvar och

3% Alexander, 1996:2

35 Frost & Sullivan, 2001

3 Anderson, 1996:37

37 Alexander, 2003:274

%% Alexander, 1996:11; Kennedy, 1996:139
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befogenhet att utféra arbetsuppgifterna. Detta stéller stora krav pd att det finns vl
fungerande stodfunktioner till kdrnverksamheten och att FM-personal och FM-foretag ser
16sningar pa dessa problem.>” Loneutveckling, arbetsrittslagstiftning,
konjunktursvingningar med mera péaverkar savdl utformning som efterfrigan av
stodfunktioner. En aktiv omvérldsbevakning dr darfor en viktig forutséttning for att kunna

lyckas som utforare av FM-tjanster.*

Foljande faktorer illustrerar vilka strategier som krdvs av sdvdl utforar- som
bestillarforetag for att kunna bedriva en framgangsrik FM-verksamhet:®!
e En formulering och kommunikation ut i organisationen gillande den policy som ror
foretagets stodfunktioner.
e En planering och utformning av ett kontinuerligt forbéttringsarbete géllande
servicekvaliteten.
e Utveckla metoder for att identifiera behov och krav fran anvéndarna.
e Forhandlingsformaga vad géller omfattningen av levererad/kopt servicegrad.
e Skapande av effektiva inkdps- och kontraktsstrategier.
e [Etablering av servicepartnerskap.

e Systematisk bedomning av service, kvalitet, viarde och risk.

En kritisk framgangsfaktor for ett utforarforetag dr dess stridvan att vilja bli en god
samhéllsmedborgare. Externa intressenter dr angeldgna om att anldggningar och
stodfunktioner inte paverkar sékerhet, miljo eller andra yttre faktorer negativt. Varken for
den enskilde individen, organisationen eller samhéllet 1 stort. FM-aktoren maste dérfor
agera pa ett saddant sitt att dessa faktorer beaktas 1 den operativa driften. Samtidigt tillfaller
det FM-aktoren att denne &r en god arbetsgivare pd grund av att det ofta handlar om

kostnadsminimeringar nir denne skéter drift av extern FM-verksamhet.®

De foretag som bestiller FM-tjénster har blivit mer sofistikerade, mer informerade och mer
kravande. Med 6kad kunskap foljer formégan att battre kunna uttrycka och forklara vad de
behover och onskar. For utforarforetaget innebér detta att de hela tiden mésta arbeta for att
kunna erbjuda tjanster som haller hogre kvalitet och dr mer kostnadseffektiva och flexibelt

levererade 4n vad bestéllaren forvintar sig. En arbetsmetod ar Total Quality Management

> Springer, 2001:1.8
% Ibid

¢ Anderson, 1996:33
62 Springer, 2001:1.7
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(TQM) och for FM omfattas TQM av de tre dimensionerna; input, process och output.
Med input menas en forstéelse for kundernas behov och forvéntningar. Process ér att agera
for att mota eller dvertrdffa dessa behov eller forvintningar och oufput innefattas av ett
uppfoljande arbete for att se om kunden blev ndjd och att den levererade tjinsten
motsvarade dennes forvantningar. For att TQM-processen ovan ska bli effektiv kravs ett

kontinuerligt arbete med de tre dimensionerna.®

For att lyckas pd den europeiska FM-marknaden menar Frost och Sullivan (2001) att ett
FM-foretag maste utveckla foljande kritiska framgangsfaktorer:

e Overtyga ansvariga inom potentiella bestillarorganisationer att desintegrera
verksamheter och den betydelse stodfunktioner har for skapandet av mervirde.

e Arbeta for att bestillarorganisationens fokus pa kostnadsreducering inte minskar
servicekvaliteten.

e Forstaelse for kulturella skillnader pé ett nationellt plan men dven mellan utforar-

och bestillarforetag.

Ett kontinuerligt innovationsarbete dr ocksd en kritisk framgingsfaktor for ett
utforarforetag diar innovationsarbetet inom FM-branschen har stor betydelse f{or
stodfunktionernas fortsatta utveckling och efterfrigan.* Det framtida arbetet som ror
stodfunktionernas utveckling kommer friamst att kretsa kring:®’

e En 6kad anpassning till industrins fordndrade behov.

e Skapandet av en hilsosam och kreativ arbetsplats.

e Ett inforlivande av de mdjligheter som nya teknologier for med sig.

e Optimeringen av ett maximalt utnyttjande av minskade resurser, samtidigt som

miljopdverkan minimeras.

Nérvaron av organisatoriska rutiner och aktiviteter som stddjer innovationsprocessen &r
avgorande for resultatet av innovationsarbetet. Det &r dérfor viktigt att det finns en

foretagskultur som motiverar, skapar forutsittning och tillvaratar innovationerna.®

% Springer, 2001:1.8

6 Kennedy, 1996:138

65 Alexander, 2003:270

5 Mudrak, et al. 2005:107
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5.5.2 Partnerskap

Partnerskap &r en viktig forutséttning for att skapa ett mervirde i relationen mellan sévél
utforar- och bestéllarforetag som mellan olika leverantorer. En partner kan definieras som
en medspelare, intresserad av ett samarbete, dir gemensamma mal delas och som é&r
angeldgen om att tillsammans na uppsatta mal. En definition av en allians innebdr ett
néstintill oskiljaktigt partnerskap som bygger pd Omsesidigt beroende och tillit. Ett
partnerskap kan ses representera en fordndrad syn pd forhallandet mellan bestéllare och
utforare, dar detta forhallande tidigare i huvudsak innebar en transaktion parterna emellan.
Idag har detta forhéllande fordandrats och bygger i storre utstrackning pad gemensamma mal,
forpliktelser, tillit och 6msesidigt stod. ® Ett partnerskap far inte uppfattas som ett sitt att
fora over risker till den andre parten utan bygger pé en 6msesidighet med gemensamt fokus

pa forutbestdmda mal.

Huruvida FM ér ett omrade som passar sig for partnerskap mellan aktérer beror pa vilka
kategorier av tjdnster som passar ithop och &r beroende av organisationens egna
prioriteringar och verksamhetsmédl. Om faktorerna nedan har stor betydelse for en

organisations framgang kan de dra nytta av ett partnerskap eller en allians®®:

e Integreringen av och betydelsen som tjansten har for kirnverksamheten.
e Konsekvensernas betydelse vid ett misslyckande ifall tjinsten utfors i egen regi.

e Tjinstens betydelse for 6kat mervirde inom organisationen

En avgorande fordel med en allians Over ett traditionellt kontrakt &r att ett antal mindre
relationer maste upprétthallas med flera olika aktorer. Ytterliggare fordel med allianser ar
att de kan identifiera nya mdgjligheter vad géller at utveckla och vidga tjdnster for de
berdrda foretagen. En framgangsrik allians bygger pa planering och kommunikation samt
ett klargérande av leverantéren och bestéllarens respektive roller och skyldigheter.
Klienten maste tydligt aterge vad de fOrvéntar sig att leverantoren ska utfora. Ett
traditionellt kontrakt dr oftast mer standardiserat utformat medan ett partnerskap eller en
allians 4r mer kundorienterat och flexibelt. Det traditionella k&par- och
leverantorskontraktet syftar ofta till en kostnadsreduktion, medan partnerskap och allianser
inte enbart dr kostnadsfokuserade utan ska ocksa framja till forbattrad kvalitet och stddja

innovationer. Ett formellt partnerskap préiglas ofta av den rddande foretagskulturen, vilket

67 Scroxton, 1997 se Carlsson, 2002:9
68 Scroxton, 1997 se Carlsson, 2002:9
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innebdr att om en organisation har viarderingar som kidnnetecknas av prestige och slutenhet

finns det inte stort utrymme for att implementera en gynnsam och ppen allians.®

6. Marknadsbeskrivning av Polen — En PEST-analys

Fér att forstd marknaden ddr polska FM-foretag konkurrerar och verkar dr det viktigt att
forsta de faktorer som paverkar omgivningen. Det politiska, ekonomiska och sociala
klimatet tillsammans med en nations tekniska infrastruktur dr de faktorer som belyses
genom en PEST-analys. Ett stundande presidentval, kulturella skillnader i attityder pa
arbetsplatsen, konjunktursvingningar, korruption och ett nyblivet medlemskap i EU dr
nagra faktorer som direkt eller indirekt bidrar till att paverka den polska FM-marknaden.
Med utgangspunkt i Polen turbulenta historia ger var analys en klarhet over de faktorer
som dr specifika for landet. Huvudsakligen bygger kapitlet pa litteratur och elektroniska
kéllor men for att oka tydligheten har vi dven valt att presentera uppgifter framkomna vid

de genomférda intervjuerna.

6.1 Politik
For att forstd Polen och dess befolkning édr det viktigt att forsta deras historia. Polen har en
historia som préglas av ockupation, kamp for frihet, sjdlvstandighet och fientliga grannar.

Det offentliga livet i Polen 4r 4n idag paverkade av Polens turbulenta historia. ”°

Lech Walesa har stor betydelse for den polska historien som fackforeningsledare for
Solidaritet som drev kampen for ett fritt Polen under slutet av 1980-talet. Ar 1990 kan ses
som startdr for den process som har lett fram till det demokratiska, marknadsekonomiska
och moderna land Polen #r idag.”' Solidaritets betydelse for landets demokratisering och
Oppnande, har bidragit till att fackforeningsrorelsen 1 Polen har en stark stillning idag trots
att endast en forhallandevis liten del, cirka 30-40 procent, av den polska arbetskraften ar

fackforeningsansluten (respondent B).

Under stora delar av 1990- talet har Polen varit utsatt for politiska omstruktureringar i
forsoken att infora marknadsekonomi och atgédrda en délig ekonomi, hog statsskuld, hog
inflation, social oro, politisk splittring och hog arbetsloshet som i1 juni 2004 1ag runt 20

procent. Idag dr Polen medlemmar ibland annat FN och EU. Polen uppfattas ur ett EU-

% Dewulf & Liem, 1997; Melvin, 1997 se bada Carlsson, 2002:9-12
7 Marknadsintroduktion Polen, 2005
"I Marknadsintroduktion Polen, 2005
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perspektiv som ett politiskt instabilt land d& landet bland annat stod utan regering 1 dver

tvd manader i borjan av sitt EU-medlemskap.”

Inférandet av marknadsekonomi innebar bland annat att over 70 procent av de statliga
foretagen saldes ut inom en kort tid. Utldndska aktdrer pa den polska marknaden kan enligt
lagen starta upp och driva verksamhet pd samma grunder som polska medborgare. En
faktor som kan verka gynnsam for utlindska investeringar dr att den polska staten
garanterar fri vinsthemtagning, det vill séga att foretag kan utan beskattning fora dver en
eventuell vinst till foretagets hemland.” En stor del av den polska industrin ir idag
lokaliserad inom Katowiceomradet som é&r ett utav Europas storsta industriomraden. Inom
landet finns flera geografiska omrdden som lider av nedsatt industri och hég arbetsldshet.
Detta har resulterat i flera atgirdsprogram som bland annat innebér skatteldttnader for
foretag och etableringshjélp (Respondent A och D). Weiss (2003) har i sin forskning utront
en potentiell konflikt i Polen géllande den 6kade internationaliseringen av samhillet och
det vixande motstdnd mot de internationella foretagens etablering i landet.

I oktober 2000 omvaldes Alexander Kwasniewski till president for fem nya Aar.
Kwasniewski var statsrdd 1 den sista kommunistiska regeringen och stoddes i
presidentvalet av viansteralliansen och socialdemokraterna. Det dr snart nyval vilket kan

leda till nya politiska forutsittningar.

6.2 Ekonomi

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
BNP (mrd USD) 142,8 143,13 157,5 154,1 158,8 176,4 187,8 192,1
BNP/capita (mdr USD) 3698 n/a 4073 3986 4108 4559 4881 5547
BNP tillvaxt i procent 5,9 6,8 4,8 4,1 4 1 1 3,7

Industriproduktion i procent |8,3 11,5 3,5 4,8 6,7 n/a 2,2 13,9

Inflation i procent 19,9 14,9 11,8 7,3 10,1 5,5 4,5 0,8
Arbetsléshet i procent 13,2 10,3 10,4 13,1 15,1 17,4 18,6 20
Medellén (PLN) 957 1162 1346 1825 2100 2203 2236 2749
Export (mdr USD) 24,42 27,23 30,12 26,34 28,5 36,03 41 53,58
Import (mdr USD) 32,57 38,55 43,84 40,79 41,7 50,27 55 68,01

Tabell 2: Ekonomiska nvckeltal for Polen. Kalla se not 7*

72 Johnson, 2005
3 Marknadsintroduktion Polen, 2005
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Idag dr Polen en av Europas snabbaste vixande ekonomier. Under de tre forsta aren efter
marknadsekonomins intdg sjonk landets BNP. 1992 innebar en véndpunkt och
iterhimtningen borjade i rask takt. Ar 2001 skedde en avmattning av BNP-tillviixten till
1,1 procent frin att ha haft hogre tillvixt sedan 1995. Ar 2003 har dock blivit positivare
med en okning pd 3,7 procent. Prognosen for 2005 och 2006 ligger péd strax &ver 4
procent.74

Manga foretag lagger fortfarande forlagger tillverkning i Polen, men Respondent B menar
att detta kommer att upphora inom de nérmsta trettio ren. I Polen finns mellan 2500 och
3000 foretag som har 500 eller fler anstéllda (respondent D). De storsta polska foretagen
verkar inom livsmedelsindustrin, men utvecklingen gir mot allt fler féretag som verkar

inom industrier med hogteknologisk produktion.”

Idag har cirka 85 procent av de tidigare statliga foretagen antingen helt privatiserats eller
bolagiserats. Beslut om att inleda en privatiseringsprocess av foretag som &ar av mindre
ekonomiskt, politiskt och strategiskt statligt intresse, kan fattas pd regional niva. Processen
borjar ofta med att en aktor visar intresse for att forvirva foretaget. Darefter vérderar ett
konsultforetag bolaget och kopesumman faststélls, varefter ett anbudsforfarande av
varierande karaktir, tar vid. Forst dd kontrakt dr skrivet och undertecknat ska kopet
godkdnnas av en statlig myndighet, motsvarande skatteministeriet. Den omfattande
byrakratin innebér att det kan drdja upp till ett par &r innan kopet har godkénts. Vid forvirv
av de for staten viktigare foretag, dr processen dn mer omfattande. Det dr inte ovanligt att
kontrakt inte godkénns pd grund av det har forekommit mutor i samband kdpprocessen

(respondent B).

I Polen har privatiseringen som regel medfort storre nedskdrningar inom de berdrda
foretagen. Manga ganger avvaktar dérfor staten med forséljning av foretag som har stor
betydelse for en ort eller region, da dessa ar starkt beroende av foretagets betydelse for den

lokala ekonomin.

For att en privatisering ska kunna genomforas krivs det ett fardigt socialt paket som
innefattar sociala forméner och Ionegaranti. Dessutom brukar kontrakten innehélla
klausuler som reglerar anstdllningsforhallanden och antal &r innan anstéllda far ségas upp.

Brukligt &r att inga anstillda far sdgas upp under de forsta tre aren, om inte foretagen har

™ Polish Information and Foreign Investment Agency, www.paiz.pl access date 2005-04-28
5 Marknadsintroduktion Polen, 2005
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skapat overgangspaket for Overtalig personal. De foretag som avskedar anstédllda utan att
folja dvergangsreglerna botfalls. Vagen av privatiseringar uppfattas av manga bidra med
negativa konsekvenser for landet, bland annat en ridsla att allt 4gande kommer att finnas
utomlands. Flera av marknadens aktorer 4r emellertid av den uppfattning att
privatiseringen kommer att gynna landet 1 stort eftersom foretagen drivs mer professionellt
och foretagsekonomiskt riktigt i privatdgo (respondent B). Vid Overtagande av statliga
foretag har korruption och mutor varit ett vanligt forekommande fenomen i Polen som
aktualiserats den senaste tiden, frimst genom uppdagandet av korrumperande politiker.
Polackerna sjdlva anser att de har en kultur som kan std emot korruption men landet har

uppmanats av EU att aktivt arbeta med problemet.”®

Usunier (2000:317-319) menar att ett foretag och en produkt som ar starkt forknippat med
ett land paverkas av de attityder som finns mot nationen och avgor hur vil en produkt eller
foretag mottas pa en annan marknad &n hemmanationen. Polen drabbades hart under andra
varldskriget vilket negativt har pdverkat synen pa tyska foretags etableringar i landet.
Etableringar har dérfor till exempel fatt gé via dotterbolag i ett tredje land. Aven franska
foretag har délig landimage pd grund av deras sétt att bedriva foretag och ur ett svenskt
perspektiv har svenska foretag ett mycket gott rykte bland annat for att de uppfattas som
arliga, arbetsamma och vill stidrka och utveckla bade det lokala foretaget och den lokala

ekonomin, vilket kan ge konkurrensfordelar gentemot Tyskland och Frankrike (respondent B).

Under 2004 skedde en radikal fordndring 1 Polens skattessdttning, da foretagsskatten
sinktes fran 27 procent till 19 procent i ett led att utveckla landet.”” Idag kinnetecknas
skattesystemet av flat taxes som innebdr att det 4r samma skattesats for alla skattebelagda

delar samhillet.”®

® McManus-Czubinska m.fl., 2004
" International Tax Review, 2003
78 Polish Information and Foreign Investment Agency, www.paiz.pl access date 2005-05-19
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6.3 Sociala forhallanden

Av Polens 38 miljoner invénare &r mer dn 60 procent under 45 ér, vilket gor att landet
tillhor de linder i Europa som har yngst arbetsfor befolkning.” De sker en stor inflyttning
till storstiderna bland yngre minniskor 1 Polen, 1 sokande efter arbete och
utvecklingsméjligheter.”” Warszawa har idag 1,6 miljoner invénare och 4r den region som

for nirvarande vixer snabbast.

I takt med de snabba forandringarna som landet nu gar igenom har lett till 6kade inkomst-
och klasskillnader. Det dr den yngre generationen som tjdnar och spenderar pengar och
marknaden &r l&ngt ifrdn mittad och fordndringar 1 séttet att leva skapar nya behov. Den
dldre generationen har dock svért att ta till sig dessa nya vanor.®' Respondent B menar
emellertid att det framst &r personer i medeldldern som &dr mest kritiska till de fordndringar
som sker i1 det polska samhéllet idag, d& de jamfor med den garanterade trygghet som trots
allt fanns under kommunisttiden. Polens ldga I6neldge innebdr att 16n och andra
ekonomiska ersittningar helt &r avgérande motivationsfaktor for stor del av arbetskraften i
Polen. Det kan finnas starka historiska orsaker som har bidragit till att midnniskor i Polen
ménga ginger priglas av ett kortsiktigt tdnkande for att 6verleva dagen. Det innebar att det
ar situationen just nu som styr individens handlingar och tankesétt och inte vad framtida

ekonomiska beloningar kan resultera 1.

Oavsett vilket land eller marknad ett foretag viljer att etablera sig pa maste stor hdnsyn tas
till de kulturella vidrderingar som finns p& marknaden och inom de rddande
foretagskulturerna. Ett métbart sitt att se kulturella skillnader &r genom Power Distance
Index, PDI. PDI tydliggor hur olika nationaliteter ser pd olikheter i samhéllet och hur deras
forhdllanden ser ut till deras arbetsgivare och foretagsledning. I ett land med 14g power-
distansviarde dr maktstidllningen mellan chef och underordnad lag och visar att den
kansloméssiga skillnaden &r liten och att det ar létt att sdga emot sina chefer. Virdena
bygger pa undersdkningar publicerade av Hofstede 2005, ddr PDI-skalan stricker sig fran
0-104. I en jamforelse mellan Sverige och Polen har Sverige ett PDI pd 31 och Polen ett
PDI-virde pa 68.%

7 Polish Information and Foreign Investment Agency, www.paiz.pl access date 2005-05-15;
Marknadsintroduktion Polen, 2005

% Stenning, 2005

81 Marknadsintroduktion Polen, 2005

% Hofstede, 2005:41;43
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Hofstede (2005) anvénder ockséd Individualism Index, IDV, for att se hur individualiserat
ett land &r. Individualisering innebér att medborgarna har tid dver fran arbetet till umginge
med familj och vinner, har en frihet i sitt arbete och har ett utmanade och inspirerande
arbete. IDV-virdet for Sverige ar hiar 71 medan Polen har ett virde pd 60. Ett lagt IDV-
virde visar att medborgarna inte anser sig jimlika med de tre aspekterna ovan.*
Strukturen inom fOretag och organisationer verksamma 1 Polen dr idag patagligt
byrakratisk och hierarkisk omsluten av en omfattande kontrollapparat. (Respondenterna A

och B)

6.4 Teknologiska framsteg

Infrastrukturellt sett har Polen en relativt god energiforsorjning och ett for gods- och
persontransporter stort vig- och jarnvagsnit. Transportnétet dr emellertid i mycket daligt
skick och ar 1 behov av stora investeringar. De nya EU- ldndernas stora prioritering ar just
infrastrukturen och det dr en forutséttning att denna forbéttras om det ska bli mojligt att
genomfora teknologiska nyinvesteringar. Den nya informationsteknologin har tillsammans
med en Okande mobilitet utvecklat nya sociala rorelser som 1 sin tur har lett till
utvecklingen av nya arbetssitt.>* Detta har hant dven i Polen som har en stor utveckling av
IT-sektorn bland annat genom utlindska foretagsetableringar. Telefonnitet har tidigare
varit underutvecklat, men héller idag en god standard. Anvéindningen av internet och
mobiltelefoni dkar snabbt. Manga av de tidigare forhallandevis hogteknologiska foretagen
med ursprung i landets militdrindustri har 1 dag kopts upp av utlindska aktdrer och

utvecklats till framgangsrika civila teknologiforetag (respondent A).

% Hofstede, 2005:76-79
8 Jonsson, Téagil & Térnqvist 2002:90
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7. FM-marknaden i Polen

For att forstd hur FM-marknaden i Polen fungerar och utvecklas, dr det viktigt att de
aktorer som verkar pa marknaden kartldggs. Idag finns fler dn 25 stycken foretag som i
varierande omfattning och inriktning opererar pa den polska FM-marknaden. Vi har valt

att gruppera in foretagen i Chotipanichs (2004:366) fem huvudkategorier.

Var kartliggning av den polska FM-marknaden har utgdngspunkt i bilaga 1 dir en
komplett sammanstillning av de olika aktdrerna dr genomford. Dock dr det svart att fa en
tydlig bild over vilken huvudkategori som respektive foretag verkar inom, da ménga
foretag erbjuder olika tjénster. Utifrdn Chotipanichs (2004:366) fem huvudkategorier

presenterar vi nedan de olika foretagen som arbetar inom respektive segment.

Hantering av férvarv och leasing

Denna del av innefattar stodfunktioner vilka syftar till att hjdlpa till vid forvarv och leasing
av fastigheter. Vi har funnit tre aktorer inom FM-branschen som specialiserat sig pa
hantering av kontrakt, forvirv och leasing. Foretagen Apsys Polska, DTZ Management
Polska och A&A Marketing befinner sig 1 detta segment. Deras méal- och kundgrupper
skiljer sig nagot dér till exempel Apsys Polska primért riktar sig till kopcenter och mindre
affairskomplex medan DTZ Management Polska rtiktar sig primidrt till olika
bostadsfastigheter liksom A&A Marketing som forutom bostadshus dven édr inriktad mot

detaljhandel och lagerlokaler.

Underhall och reparationer

Denna kategori inom FM-industrin har som syfte att tillhandahalla stédfunktioner som rér
drift och underhéll av fastigheter och egendomar. Inom detta segment finns ett betydligt
storre antal aktdrer idag &n i hantering av forvdrv och leasing. Foretag sdsom GP Bis,
Sodexho och Hochtief dr alla stora aktorer pa den polska marknaden inom underhall och
reparationer. De ar langt ifrdn ensamma da ytterligare cirka 15 foretag dr verksamma inom
denna kategori pd den polska marknaden. Aktorerna tillhandahaller tjénster i varierande

omfattning som ror drift och underhall.

Kontorstjanster
Denna kategori ska stodja de funktioner som finns inom organisationen och hir finns ocksa
nirmare 15 aktdrer verksamma. Aven hiir ir GP Bis, Hochtief och Sodexho tongivande.

Dock har vi fatt uppfattningen att foretagen dr specialiserade pa en eller ett fital av de
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tjdnster som ingar 1 denna kategori och didrmed inte tillhandahaller ett komplett paket med

som stddjer denna kategori.

Planering och ledning av utrymmen

Genom att vil planera de fysiska utrymmena ska detta syfta ti

Il att stirka arbetsplatsen och medarbetarnas vilbefinnande. Tre foretag har specialiserat
sig pd att utforma och kontrollera de utrymmen som foretagen opererar i. De tre aktérerna

ar Gegenbauer Polska, WeCare och LGM Polska.

Service och support till anstallda
Denna kategori syftar till att hjdlpa och stddja de anstdllda i deras dagliga arbete. De
foretag vi har funnit verkar frimst inom maéltidsservice. Sodexho och Hochtief ar de tva

foretag som vi funnit inom denna bransch. Vi tror emellertid att det finns fler.

8. Empiri — det insamlade materialet

Detta avsnitt behandlar det insamlade materialet, vilket bygger pd de intervjuer vi har
genomfort med respondenter huvudsakligen frdn bade utforar- och bestdllarforetag samt
sakkunniga inom omrdadet FM. Kapitlet inleder med en d&vergripande beskrivning av
branschen och den privata och offentliga marknaden. Ddrefter redogors for de specifika
drivande och hdmmande faktorer for dagens och den framtida utvecklingen av den polska

marknaden.

8.1 Branschstrukturen i Polen

Den polska FM-marknaden kan ségas ha funnits sedan 1990 i och med 6vergidngen frin
plan- till marknadsekonomi. Jdmfért med Europa menar respondenterna H och I
(sakkunniga) att utvecklingen av FM i Polen befinner sig cirka tio &r efter den i
Visteuropa. Utvecklingen i Polen gar emellertid snabbare, vilket innebér att landet inom en
overskadlig framtid kommer att vara i kapp dvriga Viasteuropa. Foretag som tillhandahéller
integrerade FM-16sningar, har funnits etablerade i Polen sedan 1996. Respondenterna H
och I (sakkunniga), menar att denna verksamhet fortfarande befinner sig 1 ett
utvecklingsskede. Stidning, maltidsverksamhet och sdkerhet dr tva tjdnster som har varit
verksamma péd marknaden dnda sedan 6ppnandet av den fria marknaden, vilket innebér att
utvecklingen av dessa branscher befinner sig i en mognadsfas. Teknisk FM-verksamhet

befinner sig emellertid 1 ett tidigt tillvixtstadium men beddms ha en stor potential da
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byggnadstakten 1 Polen &r i ett intensivt skede. Pa grund av den 6kade efterfragan av FM-
tjénster 1 Polen, har alltfler foretag som idag tillhandahéller en enskild tjanst borjat vidga
sitt tjinsteutbud. Respondent H (sakkunnig) menar att det inom branschen i Polen finns en
utbredd forvirring vad ror uppfattningen om vilka stodfunktioner som innefattas i
begreppet FM. Denna forvirring géller dven vilka foretag som kan rdknas som FM-foretag.
Respondenten menar att dven foretag som enbart erbjuder enskilda tjinster anser sig

bedriva FM-verksambhet.

Korruption dr en vanlig foreteelse pa den polska marknaden. Respondent H (sakkunnig)
menar att de foretag som finns, och etablerar sig, pA marknaden méste vara medvetna om
och kunna forhallas sig till detta. Forekomsten beror bland annat pé@ hur
kontraktsupphandlingarna géar till. I samband med anbudsforfaranden, dér flera foretag
bjuds in till att ldmna anbud, eller dér ett foretag aktivt soker kontrakt, dr korruption mer

utbrett jamfort med om en kund kommer direkt till foretag for att kdpa tjinster av detta.

8.2 Den privata marknaden

Med anledning av de arbetsrittsliga regler som finns i Polen, gillande anstillningstrygghet
och lonekriterier, menar respondenterna H och I (sakkunniga), att FM-marknaden idag ar
mest utbredd bland de fOretag och organisationer, vilka &r 1 besittning av nybyggda
fastigheter eller har en nyetablerad verksamhet, déir inget personaldvertag har skett.
Respondenterna D och E (utforarforetag), menar att det idag finns tvd marknader for FM 1
Polen. Den ena dr Warszawaregionen dér flest nyetableringar sker och som har bast
ekonomisk utveckling och starkast framtidspotential. Samtidigt &r l6nekostnaderna hogre
och arbetslosheten ldgre 1 Warszawa, vilket stiller andra konkurrensvillkor och
ekonomiska aspekter pd FM-verksamheten diar. Den andra marknaden menar
respondenterna D och E (utforarforetag), utgérs mer eller mindre av resterande Polen.
Marknaden kinnetecknas av hog arbetsldshet och underutvecklad infrastruktur men ocksa
av ekonomiska zoner och speciella skatteldttnader. Detta innebédr stora ekonomiska

mojligheter for FM-foretagen genom de etableringar som sker péa dessa platser.

Respondent H (sakkunnig), anser att det finns en skillnad mellan nationella och
internationella foretag vad géller efterfraigan pd FM-tjanster. Internationella foretag har
langre erfarenhet av och vet vad FM ir, vilket innebér att de har lattare for att anamma

foreteelsen och ddrmed kopa in tjdnsterna. Bland de nationella foretagen finns fortfarande

39/73



ett utbrett synsétt om att det ar billigare att utféra tjdnsterna sjdlva &n genom att anlita en
entreprendr. Dock menar respondenten att trenden gar mot att dven nationella foretag som
nyetablerar och/eller utvidgar sin verksamhet anlitar en FM-leverantér som utfor
stodfunktionerna. Det dr daremot betydligt mer sillsynt att de kontrakterar ett FM-foretag i

de fall de redan har anstélld personal inom organisationen.

8.3 Den offentliga sektorn

Marknaden for FM inom den offentliga sektorn ytterst marginell bland annat pa grund av
den byrdkrati och délig ekonomi som kénnetecknar den offentliga sektorn. Flera
respondenter menar att det dr svart att f4 kontrakt inom denna marknad. Faktorer som hog
16nenivd bland anstiillda, anstillningsvillkor och fackféreningarnas roll spelar in. Aven
svarigheter att fa betalt for utforda tjanster, da dessa inréttningar saknar likvida medel ses
som hinder for intrdde pa denna marknad. Det finns trots det ett fital tjinster exempelvis
stddning som har lagts ut pd extern entreprenad. Respondenterna D och E (utforarforetag),
tror dock att det finns en stor potential inom den offentliga sektorn, men att det i dagsléget
ar for tidigt for att gora intrdde pa denna marknad. De menar att det &r viktigt att de star

beredda nar forhallandena dndras.

8.4 Hinder pa marknaden

P& grund av den begreppsforvirring som rader inom branschen menar respondent H
(sakkunnig), att risken ar stor for att det uppstar konflikter i uppfattningen om innehéll och
servicegrad 1 kontrakten mellan utférar- och bestillarforetagen. Respondenten menar att en
bestillare kan komma till ett utforarforetag utan att riktigt kunna precisera de tjénster de
vill bestilla. For att undvika konflikter och missnéje dr det déarfor ar det viktigt att fran

forsta borjan 1 detaljniva specificera i innehdllet och servicegraden i kontrakten.

Ingen av respondenterna anser att det finns stora etableringsbarridrer for FM-verksamhet i
Polen. En eventuell etablering ar inte heller forenat med alltfor hoga investeringskostnader

da inga storre krav stills pa exempelvis teknisk utrustning och system.

Respondent H (sakkunnig), menar att det i huvudsak finns tre hinder for att etablera en
FM-verksamhet i Polen.
1. Kostnadstinkandet — Manga kunder upplever fortfarande att kostnaderna ar lagre

om de sjilva utfor FM-tjdnsterna inom den egna organisationen. Dessutom menar
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respondenten att foretagen har svért att uppfatta de samordningsvinster och
synergieffekter som IFM kan skapa for organisationen.

2. Fackforeningsrorelsen — Fackforeningarna i Polen har ett stort inflytande och
paverkan Over anstillningsavtal, privatisering och uppségning. Framforallt har
fackforeningar verksamma inom offentlig sektor och tidigare statliga fabriker som
exempelvis post, petroleumindustri, transport och gruvforetag, en stark stillning
och forhandlingsstyrka. Respondent E (utforarforetag) anser emellertid att det finns
tendenser pa att dessa forhallanden har borjat fordndras.

3. Organisationskultur — Det finns en utbredd uppfattning bland chefer att
stodfunktioner ska drivas inom organisationen. Manga chefer visar sin position och
makt genom att ha anstillda under sig, inte genom att vara ansvarig for ett antal

kontrakt.

Respondenterna B, D, E och H (Polenkunnig, utforarforetag och sakkunnig), betonar att
det finns ett foretagsekonomiskt problem 1 form av att anstédllda i den operativa driften
generellt sett har en for hog 16n 1 relation till de arbetsuppgifter de utfor. Dessutom
uppfattar respondenterna att det finns generella svarigheter att motivera personal inom

lagloneyrken.

I samband med privatisering av tidigare statliga foretag och vid Overtag av personal 1
samband med desintegrering av verksamheter, dr det sdllan ett privat foretag kan erbjuda
de 16ner och anstillningsvillkor personalen hade hos den tidigare arbetsgivaren. Dessutom
erbjuds de anstéllda ofta en lagre tjanstgdringsgrad, vilket tillsammans med lag 16n medfor
att manga anstéllda far svart att ticka sina levnadskostnader. Respondenterna menar att en
annan aspekt som forsvérar anstilldas motivation &r den kénsla av osdkerhet och ovilja att
acceptera de omstédllningar som har dgt rum, vad géller tillhorighet till det tidigare foretaget
och de nya anstéllningsvillkoren. Utifrdn rddande omstandigheter anser respondenterna A,
B, D, E och H (Polenkunniga, utférarféretag och sakkunnig), att det idag inte finns nagra
andra motivationsfaktorer @n rent finansiella. Samtidigt betonar dessa att detta till stor del
ar en generationsfraga, dir yngre personal har léttare for att hantera de omstillningar som
sker inom foretagen. Sammantaget innebdr dessa omstdandigheter att det kan vara svért att

motivera anstéllda till att utfora arbetsuppgifterna pa ett kvalitativt och serviceinriktat sétt.
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8.5 Utforar- och bestallarforetag

Inget av bestdllarforetagen i undersokningen anlitar ett utforarforetag for samtliga
stodfunktioner, utan hanterar kontrakt av varierande omfattning med olika utforarforetag.
Ett av bestéllarforetagen hanterar kontrakt med sju olika utforarforetag, vilka
tillhandahaller alltifrdn avancerade IT-tjanster och logistik till receptions- och stddtjanster.
Respondent G (bestéllarforetag), uppfattar inte att det finns nagra problem med att hantera
dessa kontrakt, varken tids- eller kostnadsmaéssigt, och kan dérfér inte se nagra storre
fordelar med att samordna alla tjénster till en utférare. Aven om respondenten ser
kostnadsmaéssiga fordelar med att enbart kontraktera ett FM-foretag, menar respondenten
att de finns fler nackdelar &@n fordelar eftersom de bland annat mister den

forhandlingsstyrka de idag har gentemot de enskilda leverantorerna.

Ett av bestéllarforetagen uppger att de borjade anlita FM-foretag i samband med en storre
ekonomisk kris inom bolaget som innebar en omfattande omstrukturering bland annat
genom minskning av personalstyrkan. Dessutom har foretaget en uttalad strategi som
innebdr att de enbart ska fokusera pa kdrnverksamheten. P4 grund av foretagets
transnationella karaktdr uppger respondent F (bestillarforetag) att vissa kontrakt har
skrivits pa global basis, vilket respondenten menar skapar kostnadseffektivitet.
Respondenten har emellertid ingen mojlighet att paverka dessa kontrakt och ddrmed

minskar den flexibilitet som kan vara viktig inom organisationen.

Respondenterna F och G (bestéllarforetag), betonar priset som avgorande faktor vid val av
utforarforetag. Den tjdnsteleverantér som erbjuder légsta pris far kontraktet, dock
utvirderas den levererade tjdnsten och skulle denna inte motsvara avtalad kvalitet och
effektivitet sdgs kontraktet upp. Respondent I (sakkunnig), menar att ett integrerat FM-
foretag oftast har hogre pris pé sina tjanster jimfort med en leverantdr som erbjuder en
tjanst, vilket innebér att de kan fa svart att konkurrera med dessa. Respondenten menar att
bestdllarforetag inte alltid ser den kostnadsreduktion som uppstdr i form av bland annat
samordningsvinster och effektivitetshdjning vid anlitande av endast en entreprendr. Detta
antagande styrks av respondent D (utforarforetag) som anser att for manga bestillarforetag
ar priset mer avgorande dn levererad kvalitet. Vidare menar respondenten att flera
bestdllarforetag dr beredda att f4 en sdmre service levererad om detta innebér att kostnader

kan reduceras ytterligare. Respondenten menar att som stor aktor ligger utforarforetagets
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styrka 1 att kunna leverera kvalitet. Prismédssigt kan de aldrig konkurrera med de mindre

leverantorerna.

Respondent G (bestillarforetag), anser att andra vinster som kan erhéllas genom att anlita
ett utforarforetag ar att de sjdlva inte behover leda personalen, forhandla I6ner, ta ansvar
for anstilldas fortsatta utveckling inom foretaget. Dessutom behover de inte utvérdera
enskilda medarbetare och slipper bemanningsproblem i samband med sjukdom och

ledighet.

Respondent D (utforarforetag), anser att forhallandena i FM-branschen pdminner om dem
som finns inom cateringbranschen i Polen i1 frdga om liknande marknadsforhdllanden.
Inom catering bedrivs 94 procent av verksamheten av smé eller mindre foretag, vilka
respondenten menar ménga ganger agerar inom en grazon. Dessa aktorer deklarerar inte
samtliga inkomster, erbjuder lagstadgade arbetsvillkor och betalar inte alla avgifter.
Foljaktligen kan de erbjuda kunderna liagre priser. Respondenten uppfattar emellertid inte
att de konkurrerar med de sma foretagen, da respondentens foretag riktar sig till foretag
med 400 eller fler anstdllda. Samma respondent menar emellertid att det gér att se en
fordndring 1 det att alltfler foretag inser det merviarde som en kvalitetstjanst ger det
bestdllande foretaget. Denna uppfattning delas av respondent I (sakkunnig), som menar att
ett allt storre foretag inser de mojligheter till merviarde som val utférda och samordnade
stodfunktioner ger. Respondenten anser att detta skapar goda forutsittningar for integrerad

FM i Polen.

8.6 Den polska FM-marknadens framtida utveckling

Sévil respondenter fran utforarforetag och sakkunniga betonar att framtiden for integrerad
FM-verksamhet ser gynnsam ut, och de méarker en okad efterfrigan pa dessa tjinster.
Respondent D (utforarforetag) berdttar att en, ej namngiven, leverantdr som endast
erbjuder en enskild tjénst har bara under det senaste aret forlorat fem vérdefulla kontrakt
till andra leverantdrer som har kunnat erbjuda ett helhetskoncept. Respondenten menar att
minst hélften av alla kunder idag efterfrdgar en leverantdr som tillhandahéller integrerade
FM-tjanster och det blir alltmer uppenbart att de foretag som inte kan erbjuda integrerade

FM-tjéanster forlorar klienter.

Respondenterna H och I (sakkunniga), betonar den strategiska konkurrensfordel som de

foretag som etablerade sig tidigt pA FM-markanden har erhillit. Aven respondent D
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(utforarforetag), menar att de foretag som redan har etablerat integrerad FM-verksamhet 1
Polen, har ett stort forsprdng gentemot en potentiell etablerare. Respondenterna D, H och I
anser emellertid samtliga att marknaden for integrerad FM-verksamhet i Polen &r gynnsam
och erbjuder stora mojligheter savél for redan etablerade foretag, som for potentiella
nyetablerare. Respondenterna D, H och I ser att den framtida utvecklingen for att kunna

tillhandahalla integrerade FM-16sningar i Polen gér 1 tv4 riktningar:

1. Strategiska allianser 1 form av att foretag gar samman och erbjuder enskilda

tjénster 1 ett paket.

2. Ett foretag erbjuder samtliga tjénster antingen genom uppkdp, sammangiende

eller genom avtal med underleverantorer.

8.7 Anstallningsforhallanden

Respondenterna D och E (utforarforetag) uppfattar att det finns tva huvudsakliga sétt att
anstélla personal frén befintliga foretag, antingen genom att utfOrarforetaget tar Over
personalgruppen med dess 16ner och anstillningsvillkor, eller genom att f4 personalen att
sdga upp sin anstillning pa det befintliga foretaget och bli anstilld pd utforarforetaget.
Respondenterna anser att det sistnimnda &r att foredra &ven om det &r svart att fa de
anstillda att ta detta steg pa grund av mental instillning samt sdmre 16ner och
anstéllningsvillkor. Respondent D (utforarforetag) menar att det dr mer kostnadseffektivt
och effektivt att anstédlla och utbilda egen personal dn att ta Gver en befintlig personalstyrka
1 samband med Overtag av verksamheter. Respondenten menar ocksa att detta ger en béttre

servicekvalitet och mojlighet att forma personalen i den egna foretagskulturen.

8.8 Kritiska framgangsfaktorer

Alla respondenter anser att avgdrande for att lyckas pa FM-marknaden i Polen &r att ta
hénsyn till landets mentalitet, synsétt pa ledarskap och andra allmédnna kulturella faktorer.
Dessutom betonar de vikten av god kommunikation, vilken speglas av en 6ppenhet och
lyhord i relationen mellan utférare och bestéllare. Respondenterna menar att genom en rak
och Oppen kommunikation kan den Omsesidiga nyttan med samarbetet kan stérkas.
Respondent D (utforarforetag) anser inte att det gar att ta kritiska framgangsfaktorer fran
till exempel en enskild tjdnst och implementera dessa i en integrerad FM-verksamhet utan

att forst anpassa framgangsfaktorerna till de forhdllanden som rader pd denna marknad.
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Respondenterna D och H (utforarforetag och sakkunnig) menar att de internationella
foretagen har en stor fordel gentemot de inhemska da dessa har en storre erfarenhetsbank
som de anskaffat sig pd andra geografiska marknader. Detta innebér ofta att nir de
etablerar sig pd en ny marknad far de stod frdn moderorganisationen och har ett storre
urval av kunskap om hur FM-marknaden generellt sett fungerar, samt fler och béttre unika
forséljningsargument. Enligt respondent H (sakkunnig), har internationella FM-foretag
rykte om sig att leverera en nigot hogre servicekvalitet. Skillnader i servicekvalitet, menar
respondenten, beror dock mer pad FM-foretagens lednings- och styrsétt d&n pd nationell

tillhorighet.

Respondenterna frdn bestéllarforetagen menar att viktiga framgingsfaktorer for ett
utforarforetag dr att personalen utbildas och forbereds for de avtalade arbetsuppgifterna.
Dessutom é&r det viktigt att personalen i utforarforetagen kan ta till sig bestéllarforetagets
foretagskultur och syn pa intern och extern service.
Respondenterna F och G (bestéllarforetag), anser att féljande kritiska framgangstfaktorer ar
avgorande for om ett utforarforetag ska kunna Gverleva péd marknaden:

1. Pris
Effektivitet
Kvalitet

Kommunikationsférmaga

@wok w

Flexibilitet
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9. Analys

Med utgangspunkt i det empiriska och teoretiska materialet gor vi hir en analys av FM-
marknaden i Polen utifran Porters branschstruktursanalys. Vi menar att denna modell, pa ett
overgripande plan, fangar upp och mojliggdr en strukturerad diskussion av de faktorer som
driver, hdmmar och har paverkan 6ver FM-marknaden i Polen. Maénga av de faktorer som
beskrivs i analysen kan placeras under fler dn en rubrik i Porters modell. Vi har emellertid valt
att placera faktorn under den rubrik som vi uppfattar ger bast mojlighet att belysa fenomenet.
Porters branschanalys tar inte upp omvirldsfaktorer som ligger utanfor den egna branschen och
de dynamiska forhallanden som rader i omvérlden. Darfor inleds analysen med en generell

diskussion om de omvérldsfaktorer som har en inverkan pa FM i Polen.

9.1 Omvarldsfaktorer

1 Viistvarlden har utvecklingen av FM i huvudsak drivits av globaliseringsprocessen, den
teknologiska utvecklingen och foretagens behov av flexibla och kostnadseffektiva
I6sningar.”’ Med stéd frdn det empiriska materialet menar vi att dessa faktorer dven
verkar som drivkrafter for FM i Polen, dven om utvecklingen hittills frdmst har handlat om
kostnadsreduktion och 6kad effektivitet. Vi anser att det i princip kommer att utvecklas tva
parallella FM-marknader i Polen, ddr stodfunktionerna anpassas efter olika behov —
mervirde eller kostnadsreduktion. Dessutom har arbetsrdttsliga fragor och landets
fackforeningar ett stort inflyttande pa hur FM-marknaden i Polen kommer att utvecklas.
Det generellt sett laga lonenivaerna for personal inom serviceyrkena menar vi har stor
paverkan pad utforandet av stodfunktionerna. De hierarkiska organisationsstrukturerna i

Polen verkar som en hdmmande faktor for utvecklingen av FM i Polen.

9.1.1 Hierarkiska strukturer
Utifrdn PEST-analysen har vi funnit att organisationsstrukturen inom foretagen i Polen
fortfarande &r hierarkiskt och byrakratiskt utformade. Vi argumenterar for att detta har
betydelse for utvecklingen av FM 1 Polen utifran tva perspektiv:
1. Utvecklingen av FM har delvis sitt ursprung i de samhéllsfordndringar som skett i
det postmoderna samhéllet. FM fyller en viktig funktion genom att samordna det

behov organisationer har for att kunna hantera relationen mellan organisationen, de

% Flertalet av de forskare som behandlar FM delar denna uppfattning exempelvis Alexander 1996;2004;
Frost & Sullivan 2001; Grimshaw 1999.
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anstéllda, och arbetsplatsen. Flera stodfunktioner har skapats for att underlétta,
mojliggora och skapa mervirde at de nya organisationsstrukturer som har

uppstitt.®

2. Respondent H (sakkunnig) menar att det finns organisatoriska motstandskrafter for
FM:s utveckling i1 Polen dd manga ansvariga chefer inom en potentiell
bestdllarorganisation vill visa status och makt genom att ha en avdelning anstéllda
under sig och inte ett antal kontrakt. Detta antagande, menar vi, styrks av
konsultfirman Frost och Sullivans rapport (2001) som pévisar att en av de stora
barridrer som finns pd den europeiska FM-marknaden, dr organisationernas interna
motstdnd pa beslutsfattande niva till att desintegrera stodfunktionerna.

Respondent B (Polenkunnig) menar att det endast finns svaga tendenser till att denna
struktur dr 1 fordndring. Vi anser dérfor att utvecklingen av de vérdeskapande
stodfunktioner som samordnar organisationen med dess medarbetare och arbetsplatsen

kommer att drgja.

9.1.2 Polens tva marknader — Warszawaregionen och dvriga Polen

Flertalet respondenter uppfattar att Polen, grovt sett, bestar av tvd ekonomiska regioner. Vi
menar att detta atminstone 1 dagsldget och inom en néra framtid innebér tva helt olika
forutsittningar och mojliga strategiska inriktningar for FM-foretagen i1 Polen. De
sakkunniga respondenterna (H och I), anser att utvecklingen av FM-marknaden framst sker
1 Warszawaregionen, pa grund av den gynnsamma ekonomiska utveckling och expansiva
byggnation som sker dir. Den andra marknaden utgérs av 6vriga Polen som idag har en
mindre utvecklad FM-marknad och en annan inriktning i sin efterfrdgan av FM-tjénster.

P& grund av den expansion som for ndrvarande sker i Warszawaregionen innebér det for
FM-foretagen att det finns ett behov av utvecklade stddfunktioner samt att personal for
stodfunktioner direktanstills. Respondent H (sakkunnig) menar att behoven pa
arbetsplatsen skapar stodfunktionerna, framforallt i samband med nyetableringar och
nybyggnationer. Vi anser att detta stimmer 6verens med Tricketts (1996:14) antaganden
om att det finns ett klart samband mellan foretagens behov och sittet som stodfunktionerna
utfors och utvecklas pa i1 forhallande till foretagets kontext. Samtidigt dr 16nekostnaderna

hogre och arbetslosheten ldgre 1 Warszawa, vilket stiller andra konkurrensvillkor och

8 Grimshaw, B., 1999:24
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ekonomiska aspekter pa FM-verksamheten dir. Det hoga 1oneldget i Warszawa menar vi
priglar de stodfunktioner som utvecklas och efterfrigas. Vi anser att det ér stodfunktioner
som skapar mervirde at foretag snarare dn kostnadsreducerande tjanster som kommer att
efterfrigas 1 allt hogre grad. Vi menar att detta styrks ytterligare av den oOkande

marknadsnérvaron av hogteknologiska foretag.®’

P& grund av foretagens karaktidr i ovriga Polen som bland annat bygger pd ldgavlionad
arbetskraft, uppfattar vi ett annat behov och efterfrigan av FM-tjinster i regionerna utanfor
Warszawa. Drivkrafterna bakom stodfunktionerna och arbetsplatsernas utformning syftar i
huvudsak till kostnadsreduktion och Okad effektivitet. I Polen finns det beslutat att
internationella foretag kan nyttja fri vinsthemtagning, for att pa sa sitt frimja
foretagsamheten i hela Polen. Vi tror att tillsammans med politiska beslut som fattats {for
att atgdrda hog arbetsloshet och ekonomiska problem, genom exempelvis ekonomiska
zoner med liga skatter, kommer detta att medfora en okad ndrvaro av internationella
tillverkningsforetag i dessa regioner. For FM-marknaden 1 dessa regioner, tror vi, kommer

att praglas av kostnadsreduktion och effektivitet.

9.1.3 Framtida gruppering av arbetskraft

Utifrén ovanstaende, argumenterar vi for att det gar att se en liknande uppdelning av
arbetskraften 1 tvd stora grupper som redan skett 1 vistvédrlden. Vi haller med Grimshaw
(2004:23) som menar att det skett en uppdelning vad géller kunskaps- och rutinarbete,
vilket resulterat i en utveckling av arbetsplatser anpassade for respektive grupps behov.
Den forstnimnda gruppen anses tillfora foretaget ett stort virde och de behdver en
arbetsplats som mojliggor att deras individuella och kreativa fardigheter kan tillvaratas. For
den andra gruppen med rutinarbeten drivs arbetsplatsernas utveckling av kostnadsfaktorer,
inte minst eftersom arbetet enkelt kan flyttas till marknader som medfor lagre kostnader for
foretaget. Detta, menar vi, pavisar den utveckling som vi idag kan se i Polen och som
kommer dven i framtiden att paverka utformning och utveckling av stddfunktionerna i

landet.

%7 Polish Information and Foreign Investment Agency, www.paiz.pl, access date 2005-05-17;
Marknadsintroduktion Polen, 2005
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9.1.4 Fackféreningsrorelsens betydelse

Konsultforetaget Frost och Sullivan menar att fackforeningar generellt sétt har ett stort
inflytande 1 Europa. I manga europeiska ldnder innebér ett dvertagande av stodfunktioner
genom desintegreing en lang process pa grund av bland annat fackféreningar och
omfattande byrakrati, Vilket konsultféretaget menar Detta menar konsultféretaget hindrar
utvecklingen av FM-branschen. Samtidigt finns det europeiska exempel pa att nationella
myndigheter har gatt in och paverkat forhallanden mellan arbetsmarknadens parter som har
inneburit att arbetsgivaren lédttare har kunnat genomfora effektiviseringar och avskeda
vertaliga medarbetare.®® Med anledning av den ekonomiska politik som for tillfillet fors i
landet, menar vi att detta ocksd kan vara ett mdjligt scenario i Polen for att pa sa sétt
ytterligare frimja foretagsamheten i landet och forsoka komma till rdtta med de
ekonomiska problemen i landet. Detta argument styrks ytterligare av att respondent B

(Polenkunnig) péstér att fackforeningarnas stdllning i Polen sakta haller pa att forsvagas

Vi menar att fackforeningsrorelsen 1 Polen utgor ett hinder for den polska FM-marknadens
utveckling. Aven om mindre #n hilften av arbetskraften ir ansluten till ndgot fackforbund
har dessa, bland annat pa grund av sin historiska betydelse, en stark stdllning i det polska
samhéllet. Respondent H (sakkunnig) menar att det finns flera exempel pd nér
fackforeningar har motsatt sig desintegrering av stodfunktioner har foretagen inte kunnat
genomfora dessa, utan varit tvungna att fortsdtta med verksamheten inom den egna
organisationen. Fackforeningsrorelsen har ocksd en stark forhandlingsstyrka ifrdga om

anstillningar och uppsigningar.

9.1.5 Arbetsratt

Vi uppfattar att Polens arbetsrittslagsstiftning utgdr ett liknande hinder som landets
fackforeningsrorelse. Arbetsrittslagsstiftningen reglerar mojligheterna till uppsdgning,
anstédllningsformaner och lonegaranti. Samtliga respondenter menar att loner och
bemanningsgrad manga ganger dr betydligt hogre 4n den utférda arbetsinsatsen. Detta ér
nidgot som har foljt med sedan landet var en kommuniststat. Respondent D och E
(utforarforetag) berittar att de i samband med Overtag av stodfunktioner, forsoker fa
personal sjdlvmant att avsluta sin anstdllning hos den tidigare arbetsgivaren. Samtidigt

menade respondenterna att det ménga génger ér svart att Gvertala personalen att teckna ny

8 Frost & Sullivan, 2001:3-5 — 3-11
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anstéllning hos utférarforetaget, da de aldrig kan erbjuda samma anstéllningsvillkor som
den tidigare arbetsgivaren. Vi anser att Polens arbetslagsstiftning himmar utvecklingen av
desintegrering av verksamheter och ddrmed FM-marknadens utveckling. Vidare anser vi
att det dr mojligt att det sker en utveckling av arbetsrétten liknande den som sakta har

borjat utvecklas mellan arbetsmarknadens parter i Polen.

9.1.6 Loénenivaer

Vi anser att de polska Ionenivaerna har betydelse for FM-foretagens utveckling och den
betydelse tjansterna har for foretagens verksamhet. D4 ménga av stodfunktionerna utfors
av personer inom lagloneyrken, menar vi att detta, 1 enlighet med respondenterna D och E
(utforarforetag), kan medfora svarigheter i1 att motivera personal i den operativa driften.
Som vi ser det kan detta medfora atminstone tre problem, for savil bestéllar- som

utforarforetaget:

1. Lég kvalitets- och servicegrad pd utfort arbete, vilket okar risken for att kontrakt
sdgs upp eller inte fornyas. Forlorade intdkter for utforarforetaget och Okade
kostnader for bestillarforetaget genom sokande efter ny leverantor.

2. Forsamrad image - Bestéllarforetagets image kan forsdmras pa grund av att dess
intressenter inte 4r medvetna om att tjinsterna utfors av tredje part. Aven
utforarforetagets image kan paverkas om tjinsterna inte héller utlovad kvalitet.

3. Minskad mdjlighet till utveckling/innovation av stodfunktioner. Om inte personalen
kdnner sig motiverad att dela med sig av sina erfarenheter och tankar, kan detta
resultera 1 forsdmrad effektivitets- och/eller innovationsférmaga och darmed
hdmma utvecklingen av stodfunktionerna. Detta far till konsekvens att savil
utforar- som bestdllarforetag kan gd miste om nya eller forbattrade stodfunktioner
som kan oOka mervdrde och konkurrensformaga samt forbittrad finansiella

prestationer.

Som vi ndmnt ovan ser respondenterna D och E (utforarforetag) svarigheten i att motivera
den operativa personalen att utfora arbetet pa ett kvalitativt och serviceinriktat sitt. Extra
svart dr det i det i fall nir personal har anstillts av FM-foretaget genom Overtag fran

tidigare arbetsgivare och tvingats gé ner i 16n och/eller tjanstgdringsgrad. Respondenterna
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ansag att ytterligare en faktor som inverkade péd anstilldas motivation i samband med

Overtag, var saknaden av den identitet och tillhérighet som tidigare fanns.

Grimshaw (2004:23) menar att kénsla av utanforskap &r ett anvdndbart begrepp for FM
eftersom det utgdr en grund for en battre forstaelse for den komplexa sociala interaktion
som FM innebir. Aven om han har bestillarforetaget som utgéngspunkt, menar vi att hans
argumentation for FM som en mojlig motvikt till frimlingskap pa arbetsplatsen, dven har
relevans for utforarforetaget. Grimshaw (2004:23) menar att stodfunktionerna har en viktig
betydelse for den symbolik som stirker den individuella identiteten som finns
representerad genom yrket.* Vi anser att den personal som utfor stddfunktionerna maste
bli integrerade och se sig sjdlva som en virdeskapande del inom en organisation, snarare

an en kostnadspost.

Vi vill betona betydelsen av det forsta intrycket i servicemdtet, vilket ofta sker i den
operativa driften och dr inte de anstillda motiverade att utfora ett serviceinriktat arbete
paverkar detta foretagets image. Vi menar, 1 enlighet med Alexander (1996:6), att
ytterligare en faktor som hdmmar de anstélldas motivation ar att diskussioner kring
stodfunktioner ofta fors i samband med kostnadsminimering. Alexander (1996:6) menar
att detta ar strategiskt felaktigt eftersom ett foretags stodfunktioner i flertalet fall ar de
delar av ett foretag som externa intressenter 1 forsta hand kommer 1 kontakt med och som

bidrar till att forma deras image av foretaget.

9.1.7 Korruption

Vi anser att korruption dr en omvérldsfaktor som kan péverka fOrutsdttningarna for
utforarforetagen pd den polska marknaden, vilket far konsekvens for branschstrukturen.
McManus-Czubinska (et al 2004), menar att korruption och mutor dr ett vanligt
forekommande fenomen i1 Polen. Problemet har pa senare tid aktualiserats genom
uppdagandet av korrumperade politiker och respondent B (Polenkunnig), berittar att
manga foretagskop av tidigare statliga foretag har fitt upphévas pé grund av férekomsten
av mutor. Respondent H (sakkunnig) menar att fenomenet dven forekommer inom FM-
marknaden. Mutor dr vanligast i samband med anbudsforfaranden dér flera utforarforetag
har bjudits till budgivning. Mindre vanligt &r det i de fall dar en kund aktivt sdker upp ett

utforarforetag.

% Grimshaw, 2004:23
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Sammanfattningsvis menar vi att dessa ovanstdende omvérldsfaktorer driver, himmar och
paverkar FM-marknadens tillvéxt och utveckling i Polen, och maste beaktas vid en analys

av branschstrukturen.

9.2 Det interna foretagsperspektivet
Hir nedan kommer vi att diskutera drivkrafterna for FM-marknaden utifrdn ett internt
foretagsperspektiv. Vi menar att detta dr viktigt for forstdelsen vad giller utveckling och

framgangsfaktorer.

9.2.1 Betydelsen av anstalldas motivation

Kennedy (1996:139) och Alexander (1996:11),betonar betydelsen av att de team som
levererar tjdnsten maste vara motiverade till att utfora tjansten pa ett sétt sa den héller
utlovad kvalitet. Med anledning av ovanstdende diskussion angdende motivationens
betydelse for bland annat servicekvalitet och effektivitet, menar vi att det dr avgdrande for
ett foretags framgang att detta lyckas utveckla motivationsincitament for de anstéllda. Pa
grund av den ldga l6nenivan inom serviceyrkena, har manga inom dessa yrkesgrupper svart
att klara det dagliga uppehéllet. Respondenterna B, D och E (Polenkunnig och
utforarforetag), menar dirfor att l16ner och andra ekonomiska erséttningar dr enda mdjliga
motivationsfaktor. Vidare menar respondent B att det finns historiska faktorer, en kamp for
overlevnad, som uttrycks 1 ett kortsiktigt tinkande och paverkar anstélldas forhallningssatt
till sin arbetssituation. Aven om vi ir medvetna om detta problem, anser vi att
utforarforetag pd FM-marknaden i Polen aktivt maste arbeta for att finna sitt att hoja
anstélldas motivation. Detta kan till exempel ske genom foretagskultur, en betoning pa den
anstéllde betydelse som virdeskapare inom organisationen, mojlighet till avancemang och

personlig utveckling.

9.2.2 Betydelsen av kritiska framgangsfaktorer

Vi menar att andra viktiga aspekter for ett foretags framgéng pa FM-marknaden i Polen &r
att lyckas utveckla unika och kritiska framgéngsfaktorer. Respondent D (utforarforetag)
menar att det inte gar att ta framgéngsfaktorer fran en enskild stodfunktion och
implementera denna 1 andra FM-tjinster utan att forst anpassa framgéngsfaktorn till

forhdllandena pé& den nya marknaden. Emellertid tror vi att manga kritiska
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framgangsfaktorer 4r gemensamma, oavsett vilken bransch man befinner sig i, exempelvis
kvalitet, kostnadseffektivitet och kommunikationsférmaga.

I tabellen nedan presenteras kritiska framgangsframgangsfaktorer for FM-marknaden.
Tabellen bygger dels pa, tidigare i texten redovisade, generella framgangsfaktorer for FM-
marknaden 1 stort, och dels pa kritiska framgéngsfaktorer specifika for Polen, ivlka har
framkommit genom det empiriska materialet. De skillnader som foérekommer mellan
generella och landspecifika framgéngsfaktorer betyder inte att dessa inte har relevans for
respektive marknad. Vi anser att Polen f6ljer samma utveckling av FM som redan skett i
ovriga i vastvérlden och vi menar att de generella kritiska framgangsfaktorer som géller for

Europa, dven kommer att bli viktiga for Polen, om de inte redan &r det.

Tabell 3: Kritiska framggngsfaktorer

Generella kritiska For Polen specifika kritiska
framgangsfaktorer framgdngsfaktorer
. Pris/kostnadseffektivitet Pris/kostnadseffektivitet
o Flexibilitet Flexibilitet
'5 Leverera god kvalitet Leverera god kvalitet
© hot Pris Pris
£ o Arbetar for att motivera anstallda Arbetar for att motivera anstallda
£ @ Hansyn till landets kultur och Hénsyn till landets kultur och
© g‘ mentalitet mentalitet
£Cw Hansyn till r&dande foretagskulturer Hansyn till rdande foretagskulturer
QEJE E‘ Kommunikationsférmaga Kommunikationsférmaga
e
- ©
L&
; Overtoréffa kundens férvédntningar Utbildad/tranad personal
» |FOrstaelse for kundens behov Delar bestédllarféretagets
o © S{vara en god samhé&llsmedborgare uppfattning om service/kvalitet
© X fu Kunna utveckla mellanmanskliga
° >.9~G relationer .
o ;‘E o| God férhandlingsférmaga
f_’-c_gq‘g Foljer upp kundndjdhet under
» & = osamarbetet .
::g €lInnovativ férmaga
a ¥ ®|En valfungerande arbetsprocess
Qv Oy

Sévil 1 det teoretiska som 1 det empiriska materialet har vi funnit att det ofta forekommer
konflikter vad géller uppfattning om kontraktets innehall, bland annat ifrdga om vad som
ska levereras och hur det ska utféras. Utdver de mer allméngiltiga kritiska
framgangsfaktorerna vill vi darfor betona vikten av att ett utforarforetag kan utveckla

relationer, kommunikationsformiga samt har en grundliggande forstelse for kundens

behov.
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Med anledning av FM-branschens karaktér, savél i Polen som i Vistvirlden, 1 fragor som
bland annat ror kostnadsbesparingar, effektivisering och reducering av personalstyrka,
anser vi att en kritisk framgangsfaktor for ett utforarforetag &r att vara en god
samhéllsmedborgare. De problem som vi noterat ror frimst 16nepolitik,
anstéllningsforhallanden och synen pé internationella foretag i Polen. Genom att férsoka
komma till ritta med problemen och vara goda samhillsmedborgare, menar vi att FM-

branschen i Polen stérker sin image och bidrar till en vidareutveckling av FM-marknaden.

9.2.3 Innovationsférmagans betydelse som drivkraft for FM

I Viéstvirlden anses innovationsarbetet av stddfunktionerna vara en drivkraft f{or
utvecklingen FM-branschen.” Innovationsarbetet kommer i framtiden i allt storre
utstrdckning att kretsa kring foreteelser som exempelvis anpassning till industrins
forandrade behov, skapandet av hidlsosamma och kreativa arbetsplatser, nya teknologier
och ett maximalt utnyttjande av minskade resurser. D& Polen befinner sig i en snabb
fordnderlig fas, anser vi att innovationsarbetet dr en viktig del for att vidareutveckla FM-
branschen. Vi menar emellertid att bade de hierarkiska strukturerna och fokuseringen pa
kostnadsreduktion verkar som himmande faktorer. De hierarkiska strukturerna motverkar
de organisatoriska processer, till exempel en stddjande foretagskultur och/eller en Sppen
kommunikation inom organisationen, vilka behovs for ett framgéngsrikt innovationsarbete.
Aven fokuseringen p4 kostnadsreduktion kan bromsa innovationsarbetet genom bristen pa
motivation hos de anstillda, vilket innebéar att deras asikter och tankar inte kommer fram.
Dessutom innebér kostnadsreduktion att fokus pé stodfunktioner som skapar mervérde gér

forlorad.

9.2.4 Internationella utférarforetag

Flertalet av de internationella utforarforetagen som har verksamhet i Polen idag har funnits
representerade pd marknaden sedan mitten av 1990-talet da Polen Oppnade upp sina
grianser for utlindska investerare. Vi menar att dessa foretag har erhallit en s kallad first
mover advantage. Grant (2005:236) menar att first mover advantage @ar en viktig
konkurrensfordel da foretaget erhéller en strategisk position som ger tillging till formégor
och resurser, vilka efterfoljande foretag far svart att kopiera. Dessutom etablerar de forsta

foretagen pa marknaden ett anseende bland kunder, leverantdrer och distributdrer som dven

% Kennedy, 1996:138
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det inledningsvis dr svérkopierat.”’ Med bakgrund av detta anser vi, i likhet med
respondent H (sakkunnig), att de foretag som tidigt etablerade sig pa marknaden, innehar
ett forsprdng gentemot nyligen etablerade FM-foretag. Dock menar vi, liksom respondent
H, att det finns ett stort utrymme pa den polska FM-marknaden for savél redan befintliga

foretag, som for eventuella nyetableringar.

Respondent D (utforarforetag) anser att de internationella FM-foretagen har en fordel
gentemot de inhemska, d& de har byggt upp en storre erfarenhetsbank genom nirvaron pa
andra geografiska marknader. Dessutom har de ett stdd frdn moderorganisationen och
tillgang till fler resurser jamfort med vad ett nationellt foretag har. Enligt respondent H
(sakkunnig) har internationella FM-foretag rykte om sig att leverera en nagot hogre
servicekvalitet, men att skillnader i levererad servicekvalitet emellertid beror mer pa
organisationens lednings- och styrsétt &n nationell tillhorighet. Vi tror att internationella
foretag har en stor konkurrensfordel gentemot nationella foretagen genom att de redan har
utvecklat  olika  organisatoriska  system, har  skalférdelar = samt  storre

samordningsmojligheter.

Samtidigt som internationella foretag kan anses ha olika konkurrensfordelar till exempel
genom erfarenheter frdn andra marknader och foretagsstorlek, finns det dven faktorer som
paverkar konkurrensformagorna negativt. Respondenter A och B (Polenkunniga) menar att
Polens turbulenta historia och pd det sétt internationella foretag ofta uppfattas bedriva
verksamhet i1 Polen kan pdverka dessa foretags image. Till exempel uppfattas
internationella foretag ofta se mer till vinsthemtagning och vinstmaximering, én till att
vilja utveckla lokala ekonomier och/eller anstéllda. Dessa respondenter menar exempelvis
att foretag fran Tyskland och Frankrike har sémre image dn svenska, vilket kan péverka
foretag fran dessa ldnders konkurrensforméga. Har menar vi att de gér att finna en
intressant koppling till det Usunier (2000:317-319) skriver om att foretag och produkter
som é&r starkt forknippade med ett land, paverkas av de attityder som finns mot nationen.
Detta kan bli avgdrande for hur val en produkt eller féretag mottas pa en annan marknad &n

hemmanationen.

! Grant, 2005:236
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9.2.5 Nationella foretag

Respondenterna D och H (utforarforetag och sakkunnig), uppfattar att stodfunktionerna
sdkerhet, stdd och méaltidsverksamhet befinner sig i en mognadsfas, dd de har funnits pa
marknaden sedan Gvergéngen till marknadsekonomin. Dessa tjanster utfors till stor del av
nationella aktorer. Till exempel utfors mer dn 90 procent av all maltidsverksamhet av sma
nationella aktorer. Respondent D (utforarforetag) menar att manga av dessa smé foretag
befinner sig i en grdzon, och driver verksamheten pé ett mindre legalt sdtt. Vi menar att
detta kan resultera i en snedvridning av konkurrensen. Emellertid anser vi, i enlighet med
respondent D (utforarforetag), att dessa foretag inte utgor ett nagot direkt hot mot de storre
aktorerna eftersom, da de inte klarar av att hantera storre kontrakt och dé storre kunder ej

koper in tjdnster som inte deklareras pa korrekt sitt.

9.3 Branschstruktursanalys

I detta avsnitt kommer vi att redogéra for de drivkrafter och himmande faktorer som
pdverkar utvecklingen av FM-marknaden i Polen. Aven om det finns ett stort antal aktorer
pa marknaden kommer vi i avsnittet att argumentera for vi att det finns utrymme for fler,
da till exempel den offentliga sektorn fortfarande utfor stodfunktionerna internt inom
organisationerna. Dessutom bidrar den snabba tillvixttakten till att driva FM-marknadens
utveckling. En hdmmande faktor dr emellertid att bestdllarforetagen inte ser de fordelar

som en integrerad FM-verksamhet kan innebdra for foretaget.

9.3.1 Konkurrens bland existerande foretag

Idag finns ett stort antal’?, sivil nationella som internationella, aktorer representerade pa
den polska FM-marknaden. Antalet anstdllda inom de fem storsta FM-foretagen varierar
mellan 160 och 1450 anstillda.”® Utforarforetagen finns representerade inom samtliga av
Chotipanich  (2004:366), fem huvudkategorier. Ménga av fOretagen erbjuder 1 stor
utstrdckning endast en eller ett fatal stodfunktioner och det rader en stor osékerhet om vad

begreppet FM innebér och vilka tjanster som ingar.

%2 Utifran en egen kartliggning har vi kunnat finna fler &n 25 aktorer pd marknaden, vilket 4r fler 4n vad som
exempelvis finns i Tyskland
% Storleken i detta fall bygger pa antalet forvaltade kvadratmeter.
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9.3.2 Framtidens konkurrenssituation

Grant (2005) menar att ett tillvaxtstadium i en produktlivscykel kénnetecknas av till
exempel foretagssammanslagningar och uppkop. Vi anser att detta vél beskriver det som
sker pa den pé polska FM-marknaden idag.”* Vi menar att marknadens aktdrer maste vara
medvetna om var i produktlivscykeln som FM-marknaden befinner sig for att kunna fatta

strategiska beslut for framtiden.

Frost och Sullivan (2001) anser att foretag som endast erbjuder en tjdnst har himmat
utvecklingen av IFM i Europa. Respondent H (sakkunnig), berittar att den polska FM-
marknaden till stor del ligger efter 1 utveckling jamfort med Vésteuropa och USA men att
denna har en storre tillvixttakt och kommer i framtiden att ndrma sig véstvéirldens. Med
bakgrund av detta tror vi att den polska FM-marknaden inte behdver ga igenom samma
utvecklingsfaser eftersom de kan dra nytta av tidigare erfarenheter fran utvecklade FM-
marknader i Europa. Med anledning av dessa bakomliggande faktorer tror vi att de foretag,
som har bittre resurser och formégor och som kan erbjuda IFM-lsningar, har storst
mojligheter att lyckas pa den polska marknaden. Vi anser att de smé aktdrernas enda
mojlighet for att i langden Overleva pd marknaden dr att genom sammanslagningar eller

strategiska allianser uppna konkurrensférmaga gentemot stora organisationerna.

9.4 Kunder

Kundernas forhandlingsstyrka dr generellt stark i vilken bransch som helst. For FM-
marknaden i Polen har kunderna en stor forhandlingsstyrka da vi uppfattar att valet av
foretag huvudsakligen sker genom prispress. Vi kan skénja en forsvagning av
forhandlingsstyrkan i takt med den okade privatiseringen och avsaknaden av foretag som

har kunskap om och erbjuda mer avancerade tjinster.

9.4.1 Offentlig sektor

Tidigare dr det den privata sektorn som har fungerat som huvudsaklig drivkraft for FM i
Europa. Utvecklingen gar emellertid mot att &ven den offentliga sektorn desintegrerar
verksamheter och blir allt storre bestéllare av externa stodfunktioner. Sektorn upplevs som

svarbearbetad pd grund av faktorer som politiska beslut, byrdkrati och stark

% Exempelvis har Impel Group forvirvat GP Bis och Hochtief kommer att slas samman med LGM Polska
arsskiftet 2005/06.
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fackforeningsrorelse.”” Har finner vi flera gemensamma himmande faktorer med den
Ovriga europeiska marknaden och vi menar att utvecklingen i Polen kommer att ske pa ett
likartat satt som i1 6vriga Europa dér offentliga sektorn idag &r en stor kund av externa FM-
tjinster. Aven om den polska offentliga marknaden, enligt flertalet respondenter, nistintill
ar obefintlig idag ser dessa respondenter emellertid en tendens till fordndringar da till

exempel en del stiddtjdnster har lagts ut pd entreprenad.

Enligt Frost och Sullivan (2001), finns det europeiska exempel pa geografiska skillnader
inom ett land vad géller desintegrering av stodfunktioner. Det har pévisats att fattiga
regioner 1 storre utstrickning dn rika desintegrerar sin verksamhet pa grund av brist pa
offentliga medel. Vi menar att pd grund av de stora ekonomiska skillnader som finns
mellan regionerna i Polen, &r detta ocksa ett tdnkbart framtida scenario for utvecklingen av

FM-verksamheten inom den offentliga sektorn i Polen.

9.4.2 Privata marknaden

I Vistvérlden dar det den privata sektorn som har drivit FM-marknadens uppkomst och
utveckling. Vi menar att en liknande utveckling har skett i Polen efter marknadsekonomins
intrdde. Pa grund av de internationella foretagens tidigare erfarenheter av FM, anser vi att
dessa har stor forhandlingsstyrka gentemot utforarforetagen. Utdver sina tidigare
erfarenheter av FM-tjdnster har de internationella foretagen dven en forhandlingsvana och

kan enklare precisera sina behov vid inkdp av stodfunktioner.

Samtidigt menar vi 1 likhet med respondent H (sakkunnig), att de nationella féretagen i
storre utstrackning har svarare att precisera sina behov pd grund av bristande erfarenhet
och kunskap om det Okade mervirde och besparingar som en samordning av
stodfunktionerna kan ge. En annan himmande faktor vad géller FM:s utveckling i Polen &r
att nationella fOretag ofta uppfattar att de kan utfora stodfunktionerna pa ett mer
kostnadseffektivt sdtt inom den egna organisationen. Vidare anser vi att nationella kunder
har en minskad forhandlingsstyrka d& FM ir ett relativt nytt begrepp 1 Polen samtidigt som
det rader en begrepps- och behovsforvirring. Respondent H (sakkunnig), beréttar att manga
nationella bestillarforetag koper in stodfunktioner utan att riktigt kunna precisera vilka

tjénster de egentligen har behov av. Vi tror att detta kan forsvaga deras forhandlingsstyrka.

% Frost & Sullivan, 2005:1-4
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Frost och Sullivan (2001), menar att utvecklingen gar mot att stora multinationella foretag,
pa grund av en Onskan att bli mer flexibla och kostnadseffektiva, upprittar globala kontrakt
med en enskild FM-leverantdr. Respondent E (bestéllarforetag) belyser emellertid de
problem som globala avtal medfor, i form av oflexibla losningar som innebir att
stodfunktionerna inte anpassas till den lokala anldggningen. Dérfor menar vi att om det
finns en utbredd uppfattning gillande globala avtalens bristande hénsyn till lokala
forhdllanden, menar vi, att detta kan hdmma utvecklingen av mer vérdeskapande

stodfunktioner.

Vi anser dock att globala avtal bidrar till att stirka bestéllarforetagens forhandlingsstyrka,
da kontrakten blir mer védrda och upprittas pa global nivad med ett enskilt utforarforetag. Vi
ser en liknande trend framforallt vad géller internationella bestillarforetags sokande efter
ett utforarforetag som kan erbjuda kompletta FM-16sningar for all deras verksamhet i
Polen. Respondent D (utforarforetag) menar att deras foretag har gatt miste om flera
kontrakt pa grund av att de endast erbjuder en stodfunktion. Respondenten menar ocksa att

detta ar en viaxande trend 1 Polen.

Péstdendet motsdgs av respondent F (bestéllarforetag), som inte ser ndgra problem med att
hantera flera kontrakt fran olika utforarforetag. Vi tror, i enlighet med Kennedy (1996), att
foretag ménga ganger har en FM-ansvarig inom organisationen for att de ej helt vill mista
kontrollen over processen och dirfor vidljer att lidgga ut tjinster till olika fOretag.
Respondent H (sakkunnig), menar samtidigt att ménga bestéllarforetag endast ser till det
enskilda priset och inte till det mervirde eller samordningsbesparingar integrerad FM-
verksamhet kan ge. Vi anser att detta bidrar till att himma utvecklingen av desintegrerade

stodfunktioner och foretag som erbjuder kompletta FM-16sningar.

Kunders forhandlingsstyrka kan forsvagas, anser vi, da efterfrigan av externa och
mervirdesskapade stodfunktioner kommer att 6ka pa grund av den snabba tillvixt- och
etableringstakt som idag sker i Polen. Som marknadsstrukturen for FM 1 Polen ser ut idag
finns det en mojlighet att det kommer att finnas en brist pd utforarforetag som kan
tillhandahalla mer avancerade stodfunktioner till dessa nya anldggningar och nyetablerade

foretag.
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9.5 Leverantorer

De foretag som utfor stodfunktioner pd den polska marknaden dr ofta mindre foretag som
tillhandahaller en eller ett fatal enskilda tjdnster. Leverantorer som tillhandahéller sdkerhet,
maéltidsservice och stddning har funnits pd marknaden i Polen sedan denna &ppnades for
privata foretag. Vi menar att detta har bidragit till att stirka deras forhandlingsstyrka
gentemot ett eventuellt FM-foretag. Vad géller mindre utvecklade FM-tjinster sdsom
tekniska tjdnster och kontorstjinster anser vi att foretag som tillhandahaller dessa tjénster
har sdmre forhandlingsstyrka gentemot en upphandlare, eftersom de har mindre erfarenhet
av dessa tjanster. Respondent H (sakkunnig) menar att den framtida utvecklingen for FM i
Polen gar i1 tva riktningar; antingen genom strategiska allianser som samarbetar och kan
erbjuda enskilda tjdnster i ett komplett paket, eller att ett foretag erbjuder samtliga tjénster

genom forvérv, sammanslagningar eller avtal med underleverantorer.

9.5.1 Strategiska allianser

Ett av FM:s huvudsyften &r att skapa mervéirde och samordningsvinster och for att detta
ska bli mdjligt krivs ofta vdl fungerande samarbetsformer med partners. Som framkommit
i det empiriska materialet, uppfattar flera respondenter kommunikations- och
samarbetsformaga som tva viktiga kritiska framgangsfaktorer, vilket ligger till grund for ett
givande samarbete. Under senare tid har det skett en fordndrad syn pa relationen mellan
utforar- och bestdllarforetag. Idag uppfattas relationen som ett dmsesidigt virdeskapande,
tillit och en strdvan mot ett gemensamt mal.”® Respondent C (utforarforetag), uppfattar att
genom en strategisk allians kan utforar- och bestéllarforetag gemensamt dela pé de vinster
som en samordning av stddfunktionerna kan ge. Respondenten menar ocksi att strategiska
allianser kommer att bli allt viktigare for utvecklingen av FM-marknaden genom den

okade fokusering som sker pa skapandet av mervirde och flexibla I6sningar.

Utifrén det empiriska materialet anser vi att utférandet av stodfunktioner i Polen idag 1
huvudsak syftar till effektivisering och kostnadsreducering, 4ven om det finns geografiska
skillnader. ~ Scroxton (1997) menar att betydelsen av ett partnerskap, for att né
organisatoriska mal, bland annat beror pa den betydelse stodfunktionen har for
kiarnverksamheten och for ett 6kat virdeskapande inom organisationen. Om det forhaller

sig pa detta viset, anser vi att det kommer att droja innan strategiska allianser kommer att

% Dewulf & Liem, 1997; Scroxton, 1997, se Carlsson 2002
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fylla sitt syfte fullt ut i Polen. Detta d& vi anser att marknaden inte 4r mogen for denna

form av foretagsallianser och helhetslosningar av FM-tjénster.

9.6 Substitut

Vi anser att det egentligen bara finns ett substitut till utforarforetag inom FM-branschen
och det dr nir ett potentiellt bestéllarforetag véljer att utfora stodfunktionerna i egen regi.
Enligt Frost och Sullivan (2001), dr motstindet pd beslutsfattande nivéer inom ett
eventuellt kundforetag en av de stora faktorer som hdmmar utvecklingen av FM i
Vistvirlden. Ytterligare faktorer som hammar utvecklingen av integrerad FM, dr att
bestéllaren kan uppfatta att denne mister kontrollen Gver processen och att leverantéren

inte forstar och accepterar bestillarens behov och foretagskultur.”’

Utifrdn det empiriska
materialet anser vi liknande forhdllanden rdder i Polen. Respondent H (sakkunnig), menar
att utvecklingen av FM 1 Polen bromsas upp pa grund av att det finns en utbredd
uppfattning bland chefer 1 Polen att &r viktigare att ha en avdelning med anstillda under
sig, dn att vara ansvarig for ett antal FM-kontrakt. Med bakgrund fran vart empiriska
material anser vi att utvecklingen av integrerad FM 1 Polen, hindras av att bestéllarforetag

inte uppfattar att det finns samordningsvinster och ett mojligt mervardeskapande genom att

koordinera stodfunktionerna till ett enskilt utforarforetag.

9.7 Hot fran potentiella etablerare

Respondent D (utforarforetag) ser inte att det finns nagra egentliga barridrer for att etablera
FM-verksamhet 1 Polen. Respondenten anser att industrin inte har nagra kostnadsbarridrer
eftersom etableringar inte krdver nigot ansenligt investeringskapital. Investeringen ligger
snarare 1 att kunna skapa en vélfungerande personalgrupp. Faktorer som till exempel
skattesatser, tillvixttakt, ekonomiska zoner och fri vinsthemtagning for utlindska foretag,
anser vi 0kar mojligheterna for att eventuella nyetablerare inom FM-marknaden soker sig
till Polen. Ddremot menar vi att de stora aktorer som idag finns etablerade pa FM-
marknaden 1 Polen kan ha skalférdelar som innebér att en eventuell etablerare maste ha

stora organisatoriska resurser for att kunna etablera sig pa den polska marknaden.

Idag finns det cirka 2500-3000 foretag med fler 4n 400 anstéllda, vilka endast i begransad

omfattning anlitar externa FM-leverantorer. Tillsammans med den framtida mdjliga

7 Kennedy, 1996:143
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marknad som den offentliga sektorn utgdr, menar vi att det finns en stor potentiell marknad
for FM-foretagen i Polen och att bestillarforetagen 1 allt storre utstrackning kommer att

efterfrdga kompletta FM-16sningar.

10. Slutsatser

I denna avslutande del av uppsatsen tar vi upp de aspekter vi anser vara viktigast for
utvecklingen av facility management i bade Polen och Vistvdrlden. Bade de drivkrafter
och hdmmande faktorer som pdverkar och har paverkat de bada marknadernas utveckling.

Kapitlet avslutas med en sammanfattande tabell.

Utifrdn den gjorda analysen anser vi att vi vdl kan besvara uppsatsens fragestéllning —
Vilka ar de faktorer som driver och himmar utvecklingen av facility management i Polen
och finns det likheter och olikheter med den tidigare utveckling som &gt rum i

Vastviarlden?

Vi menar, med bakgrund fran det empiriska materialet, att foljande faktorer har sirskild

stor betydelse for utvecklingen av FM i Polen:

1. Det utvecklas tva parallella marknader vad giller efterfrigan och behov av
stodfunktioner.

2. Den offentliga sektorn utgdér en stor potentiell marknad, men har idag ingen
efterfrdgan av externa FM-tjanster.

3. Arbetsrittsliga faktorer som till exempel lonenivaer, anstillningsvillkor,
Overtagande av personal samt fackforeningsrorelse verkar hdmmande pa
utvecklingen av FM.

4. Hierarkiska strukturer och motstdnd inom organisationer verkar himmande pa
utvecklingen av FM.

5. Efterfragan pé integrerad FM-verksamhet kommer att 6ka i framtiden. I dagsléget
ar det tveksamt om eventuella kunder & medvetna om de fordelar IFM kan
innebéra.

6. Mojligheterna att kunna motivera anstéllda 1 den operativa driften kommer att vara

avgorande for den betydelse FM kan fa som vérdeskapande funktion.
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Vi anser att flera av punkterna ovan illustrerar den konflikt som finns 1 det polska
samhdllet idag, vad géller exempelvis relationen mellan arbetsgivare och arbetstagare och
mellan stat och organisationer. Detta menar vi indikerar brytpunkten av dvergéngen till ett
postmodernt samhélle. Vi anser att dessa faktorer har och kommer att 4 dn storre betydelse
for den fortsatta utvecklingen av FM 1 Polen. Den vixande nationalismen och
institutionernas fortsatta betydelse 1 Polen star i stark kontrast till den 6kade ndrvaron av
internationella foretag 1 Polen, vilket, menar vi, ocksd far betydelse for FM:s fortsatta

utveckling i Polen.

Utifran det empiriska materialet och genom PEST-analysen anser vi att vi har funnit flera
berdringspunkter med den kritiska teorin som vél belyser de spdnningar som bland annat
finns 1 forhdllandena mellan arbetsgivare och anstéllda och mellan féretag och nationella
institutioner. Till exempel uppfattar vi att FM som funktion i Polen endast i liten
utstrdckning fokuserar pa fragor kring tillhdrighet och framlingskap, vilka ar
underliggande faktorer for motivation och produktivitet. Flertalet respondenter betonade
den kénsla av osdkerhet och identitetskris som i ménga fall drabbar anstéllda i samband
med privatiseringar av tidigare statliga verksamheter och vid Overtag av personalgrupper
vid desintegrering av verksamheter. Vi anser darfor att en avgorande framgangsfaktor for
utforarforetagen dr att de lyckas anvéinda stodfunktionerna i syfte att skapa tillhorighet och
identitet bland de anstéllda inom organisationen. Utforarforetagen méste arbeta aktivt for
att fa de anstillda att uppfatta att de bidrar till att skapa virde for foretaget. En annan
liknande framgéngsfaktor for utforarforetagen dr arbetet med att stirka de anstdlldas
motivation till att utfora ett kvalitativt och serviceinriktat arbete. Med bakgrund av att
samtliga respondenter betonade den utbredda svérighet som existerar 1 frdga om att
motivera personal inom lagloneyrken, anser vi att de utforarforetag som finner andra
l6sningar 4n rent finansiella till att motivera de anstillda kommer att skaffa sig

konkurrensfordelar gentemot andra foretag.

Ett aktivt motivationsarbete och synen pa anstillda som kélla till virdeskapande inom
organisationen bidrar ocksd till att 6ka mojligheten till att utveckla och finna nya
stodfunktioner genom att ta tillvara anstilldas synpunkter och erfarenheter. Detta kan dock
vara svart med anledning av hierarkiska strukturer som rader 1 landet och som motverkar
decentralisering och delegering av arbetsuppgifter. Hierarkiska strukturer, slutenhet och

prestigetinkande, vilket vi ocksd har funnit genom det empiriska materialet, paverkar
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mojligheterna negativt att kunna etablera givande partnerskap och strategiska allianser
foretagen emellan. Vi uppfattar att organisationsstrukturerna i Polen kinnetecknas av
prestige och slutenhet, vilket innebédr att det idag inte finns stort utrymme for att
implementera gynnsamma och 6ppna allianser. Relationerna bygger pé traditionella kdpar-
och leverantorskontrakt, vilka 1 huvudsak syftar pa kostnadsreduktion. Det kan dirfér vara
svart att skapa mervérde 1 relationen mellan utférare och bestillare och pa s& sitt nd
gemensamma mal, vilka bland annat kan resultera i att parterna kan dela pd de vinster som
uppnas i samband med desintegrering, en mdjlighet till att utveckla nya l6sningar och att
bestillarforetaget kan oka fokus pa kdrnverksamheten. Ett fruktbart partnerskap innebéar
ocksa att stodfunktionerna bidrar till att forhindra den alienation som medarbetarna 1
bestdllarforetagen kan uppleva i och med att organisationerna dven i Polen blir allt mindre.
Stodfunktionerna maste utvecklas sa att de bidrar till att integrera medarbetarna med
organisationens mal och arbetsplatsen till ett enhetligt, produktivt och sammanhingande

system.

Inom de rddande organisationsstrukturerna i Polen finns &ven andra motverkande krafter
vilka bidrar till att bromsa utveckling av FM 1 Polen. Ansvariga chefer inom eventuella
bestillarforetag visar personlig makt och status genom att ha en avdelning anstillda under
sig, snarare dn ett antal FM-kontrakt. Liknade barridrer framkommer 1 Frost och Sullivans
konsultrapport om den europeiska FM-marknaden dédr de uppfattar att detta motstand

bidrar till att hdmma utvecklingen av FM-marknaden 1 Europa.

Det har framkommit en stor samstdmmighet mellan det teoretiska och det empiriska
materialet for flera av de faktorer som paverkar utvecklingen av FM. Vi menar att de
faktorer som driver tillvixten av FM 1 Vistvirlden - globalisering, teknologisk utveckling,
behov av flexibilitet och kostnadsreduktion samt privatisering av statliga verksamheter,
aven driver utvecklingen i Polen. Diaremot dr den offentliga sektorn fortfarande en starkt
himmande faktor for utvecklingen av FM i Polen. Aven om det finns svaga tendenser pa
att forhdllandena ir i forandring, uppfattar vi, utifran det empiriska, materialet att det drgjer
innan denna markand Oppnas upp. I delar av Europa finns det exempel pé att fattiga
regioner 1 storre utstrickning &n rika desintegrerar stodfunktioner pa grund av brist pa
finansiella tillgdngar. Vi anser att en liknande utveckling kan ske i Polen pa grund av de
stora ekonomiska skillnader som finns mellan Warszawaregionen och 6vriga Polen. Dessa

skillnader &terspeglas dven 1 utvecklingen av stodfunktionerna for respektive omréde.
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Bestéllarforetagens starka fokus pa stodfunktionens pris, har betydelse for utvecklingen av
stodfunktionerna 1 Polen. Stodfunktioner som syftar till kostnadsreduktion prioriteras
snarare dn mervirdeskapande, vilket forskare som Alexander (2004), ocksd varnar dr en
okande trend i Vésteuropa. Darmed gir ocksd FM:s betydelse som mojlig killa till att

forbattra foretagens prestationer forlorad.

Med stdd ur det empiriska materialet delar vi Grimshaws (2004:23) uppfattning om att det
har skett en uppdelning av arbetskraften mellan de som utfér kunskapsarbete och de som
utfor rutinarbete, vilket tydligt gér att se i utvecklingen mellan Warszawaregionen och
ovriga Polen. I Warszawaregionen Okar efterfrigan pa merviardeskapande stodfunktioner,
medan 1 stora delar av 6vriga Polen fokuseras stodfunktionerna pa kostnadsreduktion och
flexibilitet. Utifran ovanstdende menar vi att det finns ett samband med Tricketts
(1996:14), resonemang om att det finns en koppling mellan foretagens behov och sittet

som stodfunktionerna anviands och utvecklas pa.

Med bakgrund av de stora likheter vi har funnit mellan det empiriska och teoretiska
materialet, menar vi att FM-marknaden i Polen i stort foljer den visterlindska, vilket
innebdr utvecklingen i Polen och Vistvérlden inom en 6verskadlig framtid kommer att
vara densamma. Skillnaden &r att det i dagsldget finns en begrinsad efterfrigan av
viardeskapande stodfunktioner, vilka samordnar organisationen, arbetsplatsen och dess

medarbetare.
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Sammanfattningsvis menar vi att tabellerna nedan sammanfattar de drivkrafter och

hdmmande faktorer som vi har funnit vara lika och olika mellan Polen och Vistvarlden.

Drivkrafter for

Likheter mellan Polen och Vastvariden

FM-marknaden

Olikheter mellan Polen och Vastvarlden

Internationella foretag sdker flexibla
I6sningar pga att snabbt kunna svara pa
fordndrad efterfrdgan

Den utveckling som sker av FM i det
postmoderna samhallet, har annu inte
samma betydelse for utvecklingen i Polen

Internationella féretag sdker
utférarforetag som erbjuder integrerad
FM-verksamhet

Stort fokus arbetsmiljons betydelse i
Vastvarlden

Uppdelning mellan kunskaps- och
rutinarbete, olika behov av stédfunktioner

Stort fokus pd kreativa arbetsplatser i
Vastvarlden

Stora féretag fokuserar alltmer pa
kostnadsreduktion

Stoédfunktionernas betydelse for skapande
av mervdrde ar storre i Vastvarlden

Inga etableringsbarridrer i form av
. . o o
investeringskostnader pa nagon av
marknaderna

Mer fokus pd stédfunktionernas kvalitet i
Vastvarlden

Storre fokus pa partnerskap och
strategiska allianser for att kunna mota
kundernas behov i Vastvarlden

Hammande faktor

Likheter mellan Polen och Vastviariden

for FM-marknaden

Olikheter mellan Polen och Vastvariden

Omfattande byrakrati inom den offentliga
sektorn

Hierarkiska och byrdkratiska strukturer i
Polen.

Stort fokus p& kostnadsreduktion, vilket
innebar minskat innovationsarbete

Stérre fokus pa kostnaden foér tjansten.
Arbetsrattsliga forhallanden, svart att ta
Over personal i samband med dvertag i
Polen

Internt motstand inom
bestdllarorganisationen pd desintegrering
av stédfunktioner

Laga léner i Polen ger d8lig motivation

Fackféreningsrorelsen, utgér emellertid
en starkare hammande faktor i Polen

Det historiska arvets betydelse for
utebliven desintegration av den offentliga
sektorn i Polen

Konflikter i uppfattning om kontrakts
innehdll och utformning

Tabell 3. Drivkrafter och hammade faktorer fér FM-marknaden
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11. Var reflektion

FM iér ett tviarvetenskapligt &mne dér vi upplever flera spdnnande infallsvinklar. Med ett
tvirvetenskapligt perspektiv anser vi det ocksa vara speciellt intressant i forhallande till
magisterutbildningen i Service Management. Var teori och empiri gér hand i hand, trots en
avsaknad av problematisering och beskrivning av en ny marknad diar FM inte varit

etablerad i flera &r i litteratur och forskning.

Valet av Polen som nation och marknad &r vi i1 efterhand mycket ndjda med dé vi upplever
marknaden som spiannande, frimst kanske genom landets utveckling de senaste &ren, men
ocksa omvilvande historia som préaglar samhéillet 4n idag. Var analys och slutsatser pavisar
den oerhorda vikten av ett hédnsynstagande till de kulturella faktorerna vid en

marknadspenetration eller ett forsok att ta marknadsandelar branschen foretaget verkar i.

I metoddelen beskrevs FM som ett politisk laddat amne. Ur perspektivet frdn Polen ar
frigan kring privatiseringar och anstédllningstrygghet viktiga politiska fragor, som driver
och péverkar utvecklingen. Vi funderar 6ver den uttalade omtanken for de anstillde. Ar det
verkligen en seri0s omtanke eller dr det endast ett sitt att endast oka foretagets vinster? Har
ser vi ett diskursivt inslag och det foljer det som vi uppfattar som Focaults asikter kring det
han kallar bio-power. I Polen finns ocksd en rorelse for mindre internationalisering av
samhdllet, privatisering samt en farhiga for och ett mostind till internationella foretag.
Detta kan aterspeglas i det Weiss menar dr den nya nationalismen, den som &r kopplad till

antikapitalismen.

For vidare forskning inom Service Management & FM ytterst intressant, inte av
ekonomiska aspekter utan kundmétet och upplevd tjdnstekvalitet. Ar det verkligen si att
personal, anstdlld vid ett FM-foretag, kan ge den service som kunden skall férknippa med
karnprodukten och -foretagets kvalitet och virderingar? Och hur upplever personalen vid

ett FM-foretag sin arbetssituation?
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Intervjuguide Polenkunniga

Inledande fragor
- Position och arbetsuppgifter?
- Specialomraden?

Marknaden i Polen

Hur ser marknadsstrukturen ut idag?

Hur har den nya bolagsskattens paverkat marknaden?

Hur ar foretagen uppbyggda? Stora, medelstora eller ma? Antal och procentuell
férdelning?

e Vilken sorts industri dominerar idag? Tillverkande? Serviceféretag?
e Hur ser tjanstesektorn ut i Polen idag?
e Facility management, ar det ett etablerat begrepp?
e Finns det manga inhemska féretag i relation till utlandska?
e Ar det bra infrastruktur i landet vad géller vagar, jarnvégar, flygplatser etc?
e Det geografiska laget?
Arbetsmarknaden
e Hur ser arbetsmarknaden ut idag? Vart finns de flesta jobben?
e Finns det ndgra sociala normer och regler som bér beaktas vid
foretagsetableringar i landet?
e Intradesbarriarer?
e NA3gra lagar som maste beaktas?
e Fackligt inflytande?
e Mentalitet bland arbetare?
e Hur ser méanniskor pd utlandska etableringar inom landet?
e Hur ser arbetskraften ut vad galler utbildade manniskor?
e Arvet fran ost?
e Stolthet?
e Foretagskultur?
e Fackligt inflytande och instéllning till férandring?

Trender och framtida marknad

Hur ser tillvaxtpotentialen ut inom olika branscher?

Vad tror du om framtiden?

Finns det ndgot konkret som visar pa vilken riktning landet ar pa vag mot?
Trender?

Hur tror du industrin ser ut inom en relativt snar framtid?

Har landet férandrats mycket sedan EU- intradet?

Har det skett samma genomgripande férandring inom foretagen i Polen som i
Vasteuropa vad galler outsourcing, slimmade organisationer, flexibilitet och
internationalisering?

Polska foretag férandringsbendgna eller troga

- N3got som du vill tillagga?
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Intervjuguide, utférar- och bestallarforetag
1. Can you give us a brief historical review about the development of FM in Poland?
2. Do you know how large the existing and potential FM market is in Poland.

3. What can you say about the current market for FM?

- Market segments (government sector, national companies and international
companies). Are there any figures showing the percentage of companies still having
FM under their own management?

- Regional specifics

- Actors, who they are and what they do?

- What kind of services is the market demanding? Is there a growing interest in
companies offering IFM, or are companies providing single or a couple of services?
- Are there services, not traditionally associated with FM that are demanded and
provided? I.e. Human Resources, IT, accounting and purchasing.

4. What about legal and labour legislation concerning FM?

5. Do you think that the polish market are in any terms different when it comes to
relationship between actors and strategic alliances regarding vertical cooperation
among companies in different business. I.e. catering and cleaning.

6. Are companies, and if so to what degree, coordinating their service functions?

7. Is the development of FM in Poland in any way different from the general trend in
terms of globalisation, cost reduction and focus on core services?

8. KSF - for service companies?
- Are there differences in single and integrated service contractors?

9. Do you think that the polish history in any ways have an impact on the
development of FM in Poland?

10. What is your opinion concerning the development of the FM market in Polan:
within a close future?

9. Further questions and thoughts.

Specifika fragor for bestéllarféretag:
- What services are you buying?
- What do you want to achieve with the services?
- What are the main advantages?
- What are the main disadvantages?
- How many service providers and contracts are you dealing with?
- For how long?
- What made you take the decision?
- Do you see any advantages coordinating the services?
- Are you planning to outsource further services?
- What are the most important aspects when hiring a contractor?
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