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Forord

Kommuner och regioner som ska hyra lokaler behéver beakta lagen om
offentlig upphandling (2016:1145). Ett satt att forhyra verksamhetslokaler ar
genom en hyresvardsupphandling. | en hyresvardsupphandling upphandlas
hyreskontrakt, byggentreprenadkontrakt och nérliggande tjénster, t.ex.
projekteringstjanster, gemensamt, vilket innebér att de paketeras tillsammans i
en upphandling.

Fastighetsradet, dvs. FoU-fonden for regionernas fastighetsfragor, och FoU-
fonden for kommunernas fastighetsfragor har finansierat arbetet med att ta fram
denna végledning som avses fungera som ett stod innan, under och efter en
hyresvardsupphandling. Végledningen &r en fristaende kompletterande
fordjupning till skriften Géller LOU vid hyra av lokal? som publicerades 2019.

Skriften &r forfattad av Rickard Andersson, Marten Nystrom Holm och Hannes
Harfast, AffarsConcept. Daniel Ekwall och Olof Moberg inom SKR:s avdelning
for juridik har varit medforfattare. Kapitlet om moms har forfattats av Linus
Lindstréom och Emil Virhammar, Svalner med st6d av Jeanette Fored, SKR:s
avdelning for juridik, samt Ulrika Hansson, Rikard Silverfur och Johan
Kleveland, Fastighetségarna. Styrgruppen for projektet har bistatt med kvali-
tativ vagledning och kunskapsunderlag till skribenternas arbete. Styrgruppen for
arbetet med vagledningen har bestatt av Magnus Colling (Skolfastigheter i
Stockholm AB), Jeanette Nilsson (Karlskrona kommun), Annika Fox och Erik
Lehman (Géteborgs stad), Hans Axelsson (Region Vasternorrland), Reine
Sundell (Region Ostergotland) och Jan-Christer Sand (Region Skane). Helén
Ortegren inom SKR:s fastighetsgrupp har varit projektledare.

Under arbetet med vagledningen bjod vi in till en 8ppen remissrunda.
Kommuner, regioner, Fastighetsdgarna, SHUF, Sveriges Allmannytta, AMF
Fastigheter, Castellum, Hemsd, Skanska, Stenvalvet, Wihlborgs Fastigheter och
Wastbygg har inkommit med vardefull aterkoppling.

Stort tack till er alla som har varit involverade pa olika satt under arbetet med
végledningen!

Stockholm i februari 2021

Gunilla Glasare Peter Haglund
Avdelningschef Sektionschef

Avdelningen for tillvaxt och samhéallsbyggnad

Sveriges Kommuner och Regioner
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Definitioner

Anbudshyra: Den hyra som upphandlad anbudsgivare offererat i sitt anbud och
som parterna sedan avtalar om.

Avtal: En dverenskommelse, oavsett form, som medfor dmsesidiga rattsligt
sanktionerade forpliktelser for parterna.

Bestéllare: Den som bestaller utférande av byggnads-, anlaggnings- eller
installationsentreprenader. | den har texten kan bade UM och leverantor vara
bestallare.

Byggentreprenadkontrakt: Med byggentreprenadkontrakt avses ett kontrakt
som

1. avser utforande eller bade projektering och utférande av arbete som ar
hanforligt till en verksamhet som anges i bilaga 1 till LOU,

2. avser utforande eller bade projektering och utférande av ett
byggnadsverk, eller

3. innebdr att ett byggnadsverk realiseras, enligt krav som stélls upp av en
upphandlande myndighet som utdvar ett avgérande inflytande dver
typen av byggnadsverk eller éver projekteringen. Se vidare 1 kap. 9 §
LOU.

Byggherre: Den som for egen rakning utfor eller later utféra byggnads-,
anlaggnings- eller installationsentreprenader. Se begreppsbestamningar med
anmérkningar i AB 04 och ABT 06.

Byggnadsverk: Det samlade resultatet av bygg- och anlaggningsarbeten, om
resultatet sjalvstandigt fyller en teknisk eller ekonomisk funktion. Se 1 kap. 10
§ LOU.

Direktupphandling: En upphandling utan krav pa anbud i viss form. Se 19
kap. 4 § LOU.

Facility management: Integration av processer inom en organisation for att
uppratthalla och utveckla de 6verenskomna tjanster som stodjer och forbattrar
effektiviteten hos kdrnverksamheten, exempelvis fastighetsforvaltning, vakt-
masteritjanster, reception och lokalvard. Bade fastighets- och arbetsplats-
anknutna tjanster.

1 Se ISO 41011:2017. For fullstandig definition se Svenska Institutet for Standarders (S1S)
webbplats.

Hyresvardsupphandling 7



Fastighet: Indelad jord och fastighetstillbehor, sasom byggnader. Se 1 kap. 1 §
samt 2 kap. 1 8 JB.

Fastighetstillbehor: Byggnader, fast inredning, hissar m.m. Se vidare 2 kap.
JB.

Genomforandeavtal: Reglerar forhallandet mellan hyresgasten och hyres-
varden under uppforandet av hyresobjektet. Syftet &r att beskriva hur parterna
avser att arbeta tillsammans fram till dess att slutligt hyreskontrakt kan ingas.

Hyra: Upplatelse av hus eller del av hus till nyttjande mot erséttning. Se 12
kap. 1 § JB.

Hyresgast: Nyttjanderéttshavare till hus eller del av hus. | den hér texten ar UM
alltid hyresgast.

Hyresvard: Nyttjanderattsupplatare till hus eller del av hus. | den hér texten ar
det alltid en leverantor som &r hyresvard.

Initialt hyreskontrakt: Reglerar tillsammans med genomférandeavtalet for-
hallandet mellan hyresgast och hyresvard till dess att hyresgésten kan tilltrada
verksamhetslokalerna. Det initiala hyreskontraktet kan komma att behéva
justeras. En sadan justering kan avse hyreskostnaden till f6ljd av tillkommande
och avgaende arbeten.

JB: Jordabalk (1970:994)
Kontrakt: Ett skriftligt avtal med ekonomiska villkor som ingas mellan en eller
flera upphandlande myndigheter och en eller flera leverantorer och avser leve-

rans av varor, tillhandahallande av tjanster eller utférande av byggentreprenad.
Se vidare 1 kap. 15 § LOU.

Letter of intent (LOI): Avsiktsforklaring

Leverantdr: Den som pa marknaden tillhandahaller varor eller tjanster eller
utfor byggentreprenader. Med leverantor avses ocksa grupper av leverantorer.
Se vidare 1 kap. 16 § LOU.

LOU: Lag (2016:1145) om offentlig upphandling.

Offentlig upphandling: De atgarder som vidtas i syfte att anskaffa varor,

tjanster eller byggentreprenader genom tilldelning av kontrakt. Se vidare 1 kap.
28 LOU.
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Partnering: Entreprenad som utférs med utdkad samverkan och dér ersatt-
ningsformen helt eller delvis ar I6pande rékning.

Request for information (RFI): Nar UM skickar skriftliga fragor till leveran-
torer och branschorganisationer infor en upphandling. RFI:n ska ske pa ett
strukturerat satt och fragorna ska vara kopplade till det behov av information
UM har infor den kommande upphandlingen.

Slutligt hyreskontrakt: Det hyreskontrakt som ingas med det initiala hyres-
kontraktet som forlaga i anslutning till tilltrddesdagen och att byggnationen &r
avlamnad.

Troskelvarde: Det beloppsvarde som avgor vilka regler en upphandling ska
folja, de direktivstyrda forfarandena dver troskelvérdena eller de nationella
forfarandena under troskelvardena. Ar 2020 &r troskelvardet for byggentre-
prenader 54 938 615 SEK. Se Upphandlingsmyndighetens webbplats for
samtliga aktuella varden.

UM: Upphandlande myndighet. Med UM avses en statlig, kommunal eller
regional myndighet. Offentligt styrda organ, till exempel vissa bolag, jamstalls
med UM. Se 1 kap. 18 och 22 8§ LOU.

Upphandlingsféremal: Varan, tjansten och/eller byggentreprenaden som ska
anskaffas i en offentlig upphandling.

ATA-arbete: Andringsarbete, Tillaggsarbete som star i omedelbart samband
med kontraktsarbetena och som inte &r av vasentligt annan natur &n dessa, samt
Avgaende arbete. Se begreppsbestamningar med anméarkningar i AB 04 och
ABT 06.
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Sammanfattning

| vagledningen redogors for hur en hyresvéardsupphandling kan genomforas. En
rad moment som ar viktiga for att lyckas behandlas. Det redogérs for de
avvagningar och bedémningar som UM behover gora infor, under och efter en
hyresvardsupphandling. Den reflektion som kan géras utifran vagledningen ar
att UM behdver tid for genomforandet och for att sékerstélla att ratt kompetens
finns for att hantera inhyrningsprojektet. Vid hyresvardsupphandling blir det
tydligt att verksamheten behdver planera genomférandet noggrant. Denna
végledning kan utgora ett stod i den genomférandeprocessen.

o | denna skrift Hyresvardsupphandling — en vagledning hanteras inhyrnings-
situationen hyresvardsupphandling. Till den hér vagledningen finns ett
appendix med exempel tagna ur tidigare genomférda upphandlingar.

e Det finns en systerskrift dar inhyrningssituationen byggentreprenad pa
annans fastighet hanteras, se skriften Byggentreprenad pa annans fastighet
—en vagledning. Till den vagledningen finns ett appendix med exempel
tagna ur tidigare genomférda upphandlingar.

e Vidare finns vdgledningen “Galler LOU vid hyra av lokal? ” d&r hyres-
undantaget i LOU hanteras utifran ett mer juridiskt perspektiv med
tillndrande tips och rad. Arbetet med vagledningen finansierades av FoU-
fonden for kommunernas fastighetsfragor.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

| vagledningen “Galler LOU vid hyra av lokal? ” har hyresundantaget i LOU
belysts.? Hyresundantaget ar ett undantag fran den i LOU stadgade upphand-
lingsplikten. Eftersom ett hyresforhallande ofta inkluderar olika arbeten uppstar
manga ganger en gransdragningsproblematik mellan hyra och upphandling av
byggentreprenader och tjanster. | “Géller LOU vid hyra av lokal?” hanteras
hyresundantagets tillamplighet vid inhyrning av lokaler ur ett mer juridiskt
perspektiv med fokus pa gransdragningen mellan vad som &r undantaget
upphandlingsskyldigheten och vad som utgér upphandlingspliktiga bygg-
entreprenader och tjanster. | vagledningen beskrivs olika handlingsalternativ for
att hantera en inhyrningssituations féljsamhet mot LOU tillsammans med for-
delar, nackdelar och tips knutna till handlingsalternativet. Den som for forsta
gangen stalls infor en inhyrningssituation kan med fordel lasa “Galler LOU vid
hyra av lokal?” tillsammans med denna végledning.

1.2 Syfte

Syftet med den hér vagledningen &r att underlatta genomforandet av hyresvards-
upphandlingar ur praktisk synvinkel. | den hér vagledningen hanteras bl.a.
upphandlingsfragor, entreprenadfragor och avtalsrattsliga fragor. Eftersom
vagledningen har en praktisk inriktning ges exempel pa vagledande text som
tillampats i andra upphandlingsdokument och avtal avseende férhyrning av
lokaler.

Att skota lokalforsorjningen pa ett affarsmassigt och effektivt sétt vid inhyrning
av verksamhetslokaler &r en viktig uppgift for UM.2 En del av inhyrnings-
processen bestar av inkép av varor, tjanster och byggentreprenader, vilka i regel
ar upphandlingspliktiga*

I den har védgledningen behandlas handlingsalternativet hyresvardsupphandling
som kan tillampas vid forhyrning av lokaler for att bl.a. skapa foljsamhet med
LOU.

Végledningen ar framst utformad fér UM som omfattas av LOU. Reglerna for
myndigheter som omfattas av lag (2016:1146) om upphandling inom forsorj-
ningssektorerna (LUF) motsvarar till stora delar LOU. Skillnaderna lagarna
emellan berdrs inte sarskilt i den har véagledningen.

2 Se 3 kap. 19 § LOU.

3 Andra upphandlande myndigheter 4n kommuner och regioner kommer inte att behandlas sarskilt
i den har vagledningen. De problem och fragestallningar samt praktiska rad som redogérs for ar
dock i stora delar desamma for andra upphandlande myndigheter. Observera daremot begréns-
ningarna for statliga myndigheter avseende hyrestid som framgar av forordning (1993:528) om
statliga myndigheters lokalférsérjning.

4Se 1 kap. 2 § LOU.
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I den har vagledningen behandlas enbart forfarandet forhandlat forfarande med
foregaende annonsering. Andra forfaranden kan anvandas vid hyresvards-
upphandling, men forhandlat forfarande med féregaende annonsering enligt 6
kap. 4 och 5 8§ LOU rekommenderas for att UM med stod av forfarandet har
mojligheter att forhandla och darmed fa mer flexibla I6sningar. Férhandlat
forfarande med foregdende annonsering ar méjligt att anvanda vid hyresvards-
upphandling eftersom den upphandlande myndighetens behov séallan kan
tillgodoses utan anpassning av lattillgangliga l6sningar, se 6 kap. 5 § forsta
punkten LOU.

Till vagledningen finns ett appendix med exempel tagna ur tidigare genomforda
hyresvardsupphandlingar. Exemplen ar kopplade till avsnitten i denna vagled-
ning. De illustrerar hur vissa regleringar har utformats vid tidigare genomférda
hyresvardsupphandlingar. Observera att exemplen inte kan anvandas utan
anpassningar till den specifika upphandlingen. Siffror och andra varden i
exemplen har tagits bort och ersatts med ett X.

1.3 Bakgrund till hyresundantaget

Med stdd av hyresundantaget undantas hyreskontrakt och andra typer av
rattigheter till fastigheter fran LOU. Daremot undantas inte alltid andra typer av
ataganden som gors i samband med hyreskontraktet, som exempelvis bygg-
entreprenadarbeten for att renovera eller uppféra en fastighet eller projekte-
ringstjanster. Varor, tjanster och byggentreprenader ska som huvudregel
upphandlas.®

Om ett hyreskontrakt ingas med en hyresvard utan foregaende upphandling, och
det inom ramen for hyresforhallandet ska utforas byggentreprenader eller andra
tjanster, finns en risk att en domstol skulle betrakta hyreskontraktet som ett
upphandlingspliktigt kontrakt. Hur kontraktet ska klassificeras beror pa vad som
kan anses utgora kontraktets huvudféremal. For ytterligare diskussion om detta,
se vagledningen “Gdller LOU vid hyra av lokal? . Om ett upphandlingspliktigt
kontrakt har ingatts utan att folja kraven pa annonsering i LOU kan kontraktet
utgora en otillaten direktupphandling. En otillaten direktupphandling kan resul-
tera i att en konkurrerande leverantor kan inkomma med en ogiltighetstalan till
forvaltningsratten, med foljden att avtalet ska ogiltigforklaras, samt féra en
civilrattslig talan om skadestand i tingsratt. Vidare kan Konkurrensverket
ansoka till forvaltningsratten om upphandlingsskadeavgift.

1.4 Handlingsalternativet hyresvardsupphandling

Hyresvardsupphandling innebér att UM upphandlar och konkurrensutsatter
samtliga kontrakt som ryms inom ramen for en inhyrning i en annonserad
upphandling. Det innebér att hyreskontrakt, byggentreprenadkontrakt och
nérliggande tjanster, exempelvis projekteringstjanster, upphandlas gemensamt
dvs. paketeras tillsammans i en upphandling.

5Selkap2§LOU.
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I upphandlingsdokumenten anger UM att en anbudsgivare sokes som har
tillgang till en lokal, fastighet eller kan anskaffa en sadan inom ett avgransat
geografiskt omrade inom vilket UM kan ténka sig att férhyra lokaler. Om upp-
handlingen omfattar en icke-befintlig byggnad anger UM att anbudsgivaren ska
uppfora byggnaden i enlighet med UM:s krav. P4 samma satt anger UM vid
om- eller tillbyggnad att anbudsgivaren ska utfora byggentreprenaden i enlighet
med UM:s krav. Fastigheten hyrs sedan ut till UM.

Hlustration: Exempel pa hyresvardsupphandling

Hyresgast

Upphandlande
myndighet genomfor
en hyresvardsupphandling

[Hyresvérdsu pphandling] Ingar kontrakt

med hyresvérd

Hyresvéard

Hyresvard genomfor
eventuell projektering
och om-, till- eller

nybyggnad.

[Behovsanpassad lokal]

1.5 Genomfdérandeavtal och hyreskontrakt

Vid en hyresvardsupphandling konkurrensutsétts samtliga kontrakt som ryms
inom ramen for en inhyrning i en annonserad upphandling. Till de upphand-
lingsdokument som anbudsgivarna kommer att erhalla for att berdkna sina
anbud kommer ett genomforandeavtal® och ett hyreskontrakt att bilaggas.

Genomforandeavtal och hyreskontrakt ingds med den hyresvard tillika
byggherre som tilldelas kontrakt i hyresvardsupphandlingen. | hyreskontraktet
regleras bl.a. hyran i enlighet med angiven anbudshyra i tilldelad hyresvards

6 Det vi kallar genomforandeavtal i denna skrift kallas ibland letter of intent (LOI), foravtal om
hyra, principdverenskommelse eller projektgenomférandebilaga.
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anbudshandlingar. Den anbudshyra som har avtalats i hyreskontraktet kan efter
av parterna 6verenskomna avgaende eller tillkommande arbeten komma att
justeras i hojande eller sankande riktning. Om UM initierar fordndringar under
byggnationen som resulterar i ATA-arbeten kan hyresjusteringar behova
genomforas. Hyresjusteringar kan regleras utifran en avtalad procentsats av
ATA-kostnaden i form av tillaggshyra eller genom att UM direktfinansierar de
okade kostnaderna.” Tillaggshyran adderas hyreskontraktet I6pande under
byggnationen eller i samband med tilltradet till lokalerna genom att ett justerat
hyresavtal ingas som reglerar det slutliga hyresbeloppet.

Genomforandeavtalets syfte &r att beskriva hur parterna avser att arbeta
tillsammans fram till dess att hyresgéasten tilltrader lokalerna. Genomférande-
avtalet reglerar forhallandet mellan parterna under uppférandet av hyres-
objektet, d.v.s. parternas rattigheter och skyldigheter kopplat till uppférandet.
Genomforandeavtalet I16per fran och med det datum da bada parter undertecknat
genomforandeavtalet till och med att hyresgésten tar lokalerna i bruk pa
tilltradesdagen.

Ett genomforandeavtal kan bl.a. innefatta delar som beskriver objektets
omfattning, krav pa uppférandet av byggnad som gestaltning och projektering,
samarbetsformer och organisation, tidplan, hyresvérdens genomférandeansvar,
genomfdrandeorganisation, ersattningsprinciper som formel for utrédkning av
tillaggshyra vid tillkommande och avgaende arbeten, underréttelser, handlingar,
forsakring, sékerhet, tider, ekonomi, uppsagning av avtalet samt havning, éver-
latelse, andring av avtal samt tvist. Om en fastighetsforsaljning ska ske kan
genomfdrandeavtalet dven reglera forutsattningarna for forsaljningen med
tillhorande kopeavtal 8

7 Se kapitel 3.2 ATA-arbeten.
8 Noteras bor att utfastelse om framtida dverlatelse av en fastighet enligt svensk ratt &r ogiltig, se
t.ex. NJA 2002 s. 467.
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1.6 Byggentreprenadkontrakt

Vid hyresvardsupphandling ar det hyresvéarden som agerar bestéllare tillika
byggherre av om-, ny- eller tilloyggnader och ingar byggentreprenadkontrakt. |
egenskap av byggherre har hyresvérden totalt genomférandeansvar for projek-
tering och utférande. UM blir sdledes inte byggherre utan endast hyresgést. UM
och hyresvarden kan daremot reglera i genomférandeavtalet hur bl.a. samarbetet
ska se ut dem emellan under entreprenaden.

Ilustration: Processbild 6ver avtalen i en hyresvardsupphandling

Upphandlingsfas

Upphandlingsdokument
tas fram och annonseras.
Upphandling genomférs

Kraven pa leverantoren,
hyresobjektet,
genomforandeavtal och
hyresavtal tas fram

Tilldelning och
avtalsingdende

Efter utvardering och
tilldelning av kontrakt ingas
genomforandeavtal och
hyreskontrakt med tilldelad

Genomfdérandeavtal och
hyreskontrakt ingas

Uppférandefas och
tilltrade

Byggentreprenadarbeten
utférs och UM tilltrader
lokalerna

Eventuellt justerat
hyreskontrakt med
beaktande av tillaggshyra
ingas vid tilltrade till

lokal
Blir upphandlingsdokument okalerna
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2. FOrberedelser

Innan en upphandling genomfors behover alltid strategiska avvagningar goras.
I det har avsnittet redogors for en del centrala strategiska avvagningar som
aktualiseras vid hyresvardsupphandling.

2.1 Hyra eller aga?

Innan en lokalanskaffning genomfors &r det till stor hjalp att forst ta fram en
lokalanskaffningsstrategi. | strategin bor det bland annat framga hur och néar
UM ska dga respektive hyra lokaler. Skal till att hyra kan exempelvis vara att
UM inte vill, eller avseende statliga myndigheter far, binda kapital som kan
grunda sig pa ekonomiska och/eller politiska évervaganden. Skal till att dga kan
exempelvis vara att UM ser lokalen ifraga som strategiskt viktig eller som
ekonomiskt mest fordelaktig i eget 4gande.®

2.2 Att varna om konkurrensen vid marktilldelning

Marktilldelning och markforsaljning omfattas inte av LOU, men nar kommu-
nerna ar markagare har de inte ratt att salja mark till underpris. Férsaljningen
ska ske med hansyn tagen till EU:s statsstodsregler och kommunallagens férbud
att gynna enskilda naringsidkare. Det innebar att forsaljning i princip maste ske
till marknadspris, men andra parametrar som paverkar priset kan ocksa vagas in.
Forsaljningen kan ske efter att en oberoende expert vérderat fastigheten eller
efter ett anbudsforfarande. Vid ett anbudsforfarande kan andra faktorer &n priset
Iyftas in i anbudet; till exempel krav pa byggstart, hyresratter eller utformning.
En aspekt som &r viktig att beakta i det strategiskt langsiktiga arbetet med mark-
tilldelning och markanvisning &r att strdva mot att involvera flera aktorer vid
marktilldelningar. Om en enda aktor ager eller har tilldelats all mark kommer
kommunen hamna i ett betydligt samre lage vid hyresvardsupphandling &n om
kommunen arbetar strategiskt och langsiktigt med flera aktorer.

2.3 Vem projekterar?

En fraga som aktualiseras ar huruvida hyresgasten eller hyresvarden ansvarar
for projekteringen av byggnaden. Fragan har betydelse eftersom tjanster &r
upphandlingspliktiga enligt LOU.

Hyresgasten tillika UM avgor sjalv hur mycket av projekteringen som ska
utforas av hyresvarden eller om UM sjélv projekterar hela eller delar av bygg-
naden. Om UM projekterar sjélv via stdd av externa konsulter behéver UM i
regel upphandla projekteringstjansterna enligt LOU.'® Om UM daremot i

9 For fordjupning se SKR:s skrift ”Aga eller hyra verksamhetslokaler”.
10 Forutsatt att vardet av upphandlingen overstiger direktupphandlingsgransen.
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upphandlingsdokumenten dverlater pa hyresvarden att genomfora projekte-
ringen, konkurrensutsatts projekteringstjansterna inom ramen for hyresvérds-
upphandlingen.

Det ar vanligt att UM inom ramen for en hyresvardsupphandling upphandlar en
totalentreprendr som agerar hyresvard samt ansvarar for projektering och andra
tillhérande tjanster och byggentreprenadarbeten. Inom ramen for en hyresvérds-
upphandling konkurrensutsatts darmed samtliga ataganden i en annonserad
upphandling och projekteringen upphandlas da i enlighet med LOU. UM
genomfor saledes endast en upphandling och behover inte forhalla sig till flera
parallella upphandlingsprocesser.

Det kan tillaggas att hyresvarden &r den som kommer att dga byggnaden och
foredrar darfor ofta att sjalv projektera och uppfora byggnaden. Hyresvarden far
da en mojlighet att sjalv styra projekteringen samt uppférandet och darmed
paverka styrningen av kostnadsdrivande effekter.

2.4 Forstudie

Ett val utfort forberedande arbete ger goda forutséattningar for ett bra samarbete
mellan hyresvérd och hyresgést samt den entreprenér som kommer att utfora
byggentreprenaden. UM har i forstudiearbetet en stor handlingsfrihet. Arbetet
bor dokumenteras och det material som produceras bor vara av sadan karaktar
att det kan presenteras for samtliga tdnkbara leveranttrer infor annonseringen av
upphandlingen.

Inom ramen for forstudien kan UM genomfdra behovs- och marknadsanalyser.
Hur omfattande dessa analyser bor vara beror pa projektets storlek och kom-
plexitet. Under arbetet med bade behovs- och marknadsanalysen &r det viktigt
att fora en dialog med berdrda parter. Dialogen bor foras bade med interna
intressenter, exempelvis fastighetsstrateger och den verksamhet som ska nyttja
fastigheten, och med externa intressenter, med fokus pa leverantorer. Dialogen
med de interna intressenterna bor framst fokusera pa vilka behov som finns i
verksamheten. Kvaliteten i behovsfangsten kommer att ha en stor paverkan pa
hur val UM kan formulera sina krav, vilket sérskilt géller nar UM anvénder
funktionskrav (se avsnitt 0 Hur ska upphandlingsforemalet beskrivas). Dialogen
med externa intressenter bor fokusera pa den framtida leveransen och vilken
kravniva som kan tillampas utan att UM riskerar att sta utan anbud eller med for
hoga anbudspriser. Dessa fragor kan aven hanteras inom ramen for ett
forhandlat forfarande (se avsnitt 3.6.1 Sarskilt om férhandlat forfarande med
foregaende annonsering). Utan ett forstudiearbete riskerar UM att ga in i upp-
handlingen och forhandlingen med ett ogynnsamt informationsunderlag. Det
finns darfor ett varde i att genomféra bade muntliga dialoger, utskick av fragor
eller request for information (RFI) och externa remisser. Externa remisser ar en
forhandspublicering av upphandlingsdokumenten. Syftet ar att inhdmta syn-
punkter pa underlaget samt mojliggora forandringar och anpassningar innan
annonsering. Podngen med att anvénda extern remiss och muntlig dialog &r att
de synpunkter som kommer i den muntliga dialogen kan anvandas for att
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producera underlag och sedan kan den externa remissen anvéandas for att
bekrafta att UM har forstatt marknaden ratt i forhallande till UM:s behov.
Sjalvfallet ligger besluten alltid hos UM och UM ska inte anvanda marknadens
synpunkter rakt av, utan behdver vaga dessa mot egna intressen samt kritiskt
granska synpunkterna utifran vem som lamnar dem och vilka respondentens
drivkrafter &r.

Ett mojligt satt att 6ka marknadens intresse for offentliga afférer och darmed
Oka antalet anbud ar att arrangera informationsméten och hélla utbildningar.
UM kan 6ppet bjuda in till traffar for att diskutera kommande upphandlingar, ge
en introduktion till upphandlingsregelverket och informera om vad som galler i
en hyresvardsupphandling. Det finns inte heller nagot krav pa att dialog maste
hallas med flera leverantérer. UM kan, om det utifran myndighetens behov och
resurser bedéms vara lampligast, fora dialog med enbart en leverantor.'

| sammanhanget ar det viktigt att ndmna att i vissa fall kan en leverantdr som
deltagit i forberedelserna till en upphandling vara férhindrad att delta i den-
samma.*2 Darfor ar det viktigt att UM ar val inforstadd i hur gransdragningarna
i den hér delen ser ut och informerar leverantrer som deltar i forstudiearbetet
om reglerna, i syfte att vara tydlig med vad som galler och ge leverantéren
information som kan vara av betydelse for om leverantdren dnskar delta i
forstudiearbetet eller inte.

2.5 Partnering

En av manga utmaningar vid lokalanskaffning &r att det ibland kan vara svart att
beskriva behovet tillrackligt tydligt och samtidigt 6ppna upp for en stor kon-
kurrens for olika typer av byggnader. Ett alternativ kan da vara en partnering-
I6sning inom ramen for hyresvardsupphandlingen, dér utformning av lokal gors
tillsammans i en samverkan.

Samverkan bestar ofta av att tidigt i projektet satta gemensamma mal fér UM
och hyresvard att arbeta mot. UM och hyresvéard genomfér tillsammans
projektering, kalkyler och annat forberedande arbete innan beslut om produk-
tion tas. Oftast finns en mojlighet att avsluta samarbetet om projektering och
kostnad inte uppfyller UM:s behov. | hyresvardsupphandlingen behover det
bl.a. sarskilt framga hur hyran regleras beroende pa lokalens utformning och
byggkostnad.

11 Se SKL Kommentus utredning *Dialogens yttre grinser”, sdrskilt s. 6.
12 Se 4 kap. 8 § LOU och 13 kap. 3 § punkterna 6 och 7 LOU.
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Partnering har flera fordelar, bland annat:

e projekteringen behdver inte vara klar vid upphandlingstillfallet

o |attare att anpassa entreprenaden till den aktuella byggnaden eller
tomten

e Dbyggentreprendrens kunskap kan bidra till effektivt byggande

e mindre risk for tvist kring tilldggskostnader och andringsarbeten

Bland nackdelarna kan namnas:

o storre osékerhet om vad den slutliga hyreskostnaden blir

e kraver normalt stérre engagemang och kompetens fran UM under hela
projekttiden

e Partnering kan vara kostnadsdrivande

Det ar viktigt att beskriva vilken roll UM respektive hyresvarden ska ha i
samarbetet.

2.6 Avgransa geografiskt omrade

Ett strategiskt viktigt moment vid hyresvardsupphandling &r att avgransa det
geografiska omradet inom vilket hyresvarden ska tillhandahalla lokaler.
Avgransningen bor ske utifran var lampliga lokaler eller mark finns samt utifran
verksamhetsbehov sasom narhet till malgruppen for verksamheten. Ett allt for
stort geografiskt omrade riskerar att vara kostnadsdrivande i form av manga
anbudsgivare och UM kan st med ett vinnande anbud som inte svarar mot
UM:s behov, sarskilt om samhallsfastigheter/verksamhetslokaler placeras langt
ifran verksamheternas malgrupper. Ett for snavt avgransat omrade riskerar a
andra sidan att h&mma konkurrensen och i vérsta fall leda till att inga anbud
inkommer.

Det finns viss ledning i rattspraxis fér hur avgransningen ska goéras. Den ledning
som finns att hamta &r fran ett kammarrattsavgorande av kammarrétten i
Jonkoping.® | upphandlingen, som avsag HVB-tjanster, hade UM stallt krav pa
att tjansterna skulle utféras maximalt 20 mil fagelvagen fran Norrkoping,
alternativt Linkdpings centrum. Kravet stalldes for att uppfylla ett legalkrav4,
nérhetsprincipen, i 6 kap. 1 § fjarde stycket socialtjanstlagen (2001:453).
Kammarratten menade att det aktuella kravet inte var proportionerligt eftersom
det som bér vara avgorande for lokalernas placering ar tillgangligheten.
Kammarratten exemplifierade med att ett behandlingshem pa Gotland uppfyllde
kravet medan ett behandlingshem med goda kommunikationer strax utanfér en
radie om 20 mil inte gjorde det.

Fran malet kan nagra slutsatser dras. Det verkar inte forenligt med LOU att
ange avstand fagelvagen nar kravet avser tillganglighet. Ett tillganglighetskrav
avseende placering av skolor bor utifran domen grundas pa restiden och inte det

13 Kammarrattens i JonkGping dom i mal nr 3274-10 den 28 april 2011.
14 Krav som foljer av lag.
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fysiska avstandet. Tillganglighetsresonemanget utifran restid diskuterades, utan
att provas i domstol, nér ett nytt universitetscampus skulle byggas. For att
avgora var campus skulle placeras utgick universitetet ifran den akademiska
kvarten och beslutade att studenterna skulle kunna na campus fran storre delen
av staden pa femton minuter. Det &r saledes verksamhetsbehovet som ska styra
placeringen. Om verksamheten behover ligga i de centrala delarna for att verk-
samheten ska kunna fullgora sitt uppdrag talar det for att en placering i staden
kan motiveras juridiskt utifran LOU. Annan lagstiftning kan ocksa paverka den
geografiska avgransningen, dar lokaliseringsprincipen i kommunallagen é&r ett
exempel .

2.7 Att hantera tider

En utmaning vid lokalforsorjning &r tidsutstrackningen. Lokalforsérjnings-
processen bestar av flera olika delar, exempelvis fastighetsbildning, detaljplan,
bygglov samt att fa fram infrastruktur som el, fjarrvarme och VA. Potentiella
anbudsgivare kan inneha relevanta fastigheter som befinner sig olika langt fram
i processen. Forutsattningarna skiljer sig exempelvis for en anbudsgivare som
ager en bebyggd fastighet med andamalsenlig lokal i forhallande till den som
ager en fastighet utan fardig detaljplan eller bygglov. For att 6ka konkurrensen
bér UM 6vervaga att paborja hyresvardsupphandlingsprocessen i sa pass god tid
att obebyggda fastigheter, eller byggnader som behéver stérre ombyggnader,
kan inkluderas i processen.

Upphandlingsprocessen, detaljplane- och/eller bygglovsprocessen eller sjalva
byggnationen kan bli forskjutna tidsmassigt av olika skal. Vid projekt dar UM:s
tilltrade till de hyrda verksamhetslokalerna ligger langt fram i tiden fran att
projektet startar bor UM 6vervéga att reglera att hyresvarden ett visst antal
manader innan tilltrade ska avisera exakt tidpunkt for tilltrade. Denna tidpunkt
kan om mojligt anpassas efter eventuell uppsagningstid av befintliga lokaler.

2.8 Bygglov och detaljplan

2.8.1 Bygglov

For lokaler dar nyproduktion och tillbyggnad &r aktuell behévs alltid bygglov
enligt PBL. Aven vid hyra av en befintlig lokal kan det behovas bygglov, till
exempel om lokalen anvands till annat &ndamal inom gallande detaljplan, vid
exterior forandring eller vid montage av fasadskyilt.

15 Se 2 kap. 1 § kommunallagen (2017:725).
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Fragor att besvara i det strategiska arbetet:
Vilken part ska ansvara for bygglovsansokan?

e Det bor inforas i upphandlingsdokumenten att hyresvarden svarar for
samtliga erforderliga bygglov.

o Dock brukar hyresgésten ofta sjalv ansvara for bygglov for fasadskyltar
och liknande.

2.8.2 Detaljplan

En ny detaljplan eller en &ndring av befintlig detaljplan kan behdvas vid
nyproduktion och tillbyggnad. Tidplanen kan behdva ta hansyn till detta steg i
processen. Det kan finnas risk for att ett forslag till ny detaljplan inte visar sig
lampligt eller 6verklagas. Det bor inforas i upphandlingsdokumenten att
hyresvarden ansvarar for samtliga tillstand inklusive detaljplanefragor.

Vad hander om det visar sig att detaljplanen medfor att en andamalsenlig lokal
inte kan uppforas?

o Det kan diskuteras och regleras om tidsfordrojning for det fall att
detaljplan inte beviljas.

I genomforandeavtalet behdver det finns en avstegsklausul for det fall att
detaljplan eller bygglov inte kan erhallas.’® I upphandlingsdokumenten kan det
anges att leveranttren ska styrka att offererad byggnad kommer att uppféras
enligt gallande detaljplan alternativt att bygglov bedoms kunna erhallas i gj
detaljplanerat omrade. | bada fall utifran de vid anbudslamnandet gallande
forutsattningarna.

2.9 Andra tillstdnd och hansynstaganden?’

2.9.1 Barnkonventionen

Sedan den 1 januari 2020 géller Barnkonventionen som lag i Sverige. Det
innebar ett utokat ansvar att inhdmta barns asikter om sadant som paverkar dem.
Barnombudsmannen har utarbetat metoder och verktyg for arbetet med att
tillforsékra barns réttigheter, se Barnombudsmannens webbplats. Vidare har
Upphandlingsmyndigheten tagit fram stéd for vad som géller vid upphandling
kopplat till barns rattigheter, se Upphandlingsmyndighetens webbplats.

2.9.2 Livsmedelshantering

Om matberedning och/eller -servering ska ske i lokalen behéver UM gora en
anmaélan och registrering av livsmedelsverksamhet hos kommunens livsmedels-
kontroll.

16 Observera att begreppet genomforandeavtal hér avser den typ som anvands vid hyresvards-
upphandlingar (se appendix) och inte den typ av avtal som anvéands i planprocessen.
17 Underrubrikerna ar en exemplifiering och ska inte ses som uttémmande.
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2.9.3 Arbetsmiljé avseende forskolor, skolor och fritidshem

En forskola, skola eller fritidshem behdver anmélas som halsoskyddsverk-
samhet hos kommunen. Kommunen granskar bland annat inomhusmiljon,
ventilation och buller. Om kommunen beddmer att lokalen inte passar for
forskole-, skol- eller fritidshemsverksamhet kan kommunen komma att férbjuda
verksamheten. Parterna bor darfor reglera vad som sker om kommunen inte
tillater verksamheten. Det gar inte att ge ett mer detaljerat tips &n att den part
som har storst méjlighet att paverka bristen som foranlett beslutet, ocksa ska
atgarda bristen samt sta for de kostnader som uppstar for den andra parten under
tiden bristen bestar.

2.9.4 Vardverksamhet

Vardverksamhet inklusive tandvard behover anmalas till Inspektionen for vard
och omsorg, IVO. Detta galler normalt dven vid flytt av befintlig verksamhet till
nya lokaler.

2.9.5 Miljékrav

Miljopaverkan fran byggnader ar stor, bade under uppférande och drift, varfor
det finns goda mojligheter att via upphandling gora en verklig miljoforbattring.
Miljo &r ett brett omrade, men exempelvis féljande aspekter kan anges som
aktuella att beakta vid kravstallande:

Ingaende &mnens miljopaverkan eller paverkan pa manniskor
Energiforbrukning for fardig byggnad

Minska utslapp och paverkan fran byggarbete

Avfall under byggprocess och sérskilt vid rivning

Klimatpaverkan fran byggnaden fran ravara till fardig byggnad via drift
och slutligen rivning

e Miljocertifiering av hela byggnaden

Vid hyresvardsupphandling dar befintliga byggnader kan vara aktuella for att
helt eller delvis méta lokalbehovet, dr det svarare att stalla miljokrav eftersom
alla olika befintliga byggnader har sina begréansningar. Om upphandlingen
genomfdrs som ett forhandlat forfarande eller forenklat forfarande kan UM
dvervaga om miljokrav ska vara foremal for forhandling. Det ar ocksa majligt
att utvardera utifran olika miljéegenskaper. Féljande utgor exempel pa miljo-
egenskaper som kan vara med i utvérderingen av anbuden:

miljocertifiering/markning av byggnaden
byggnadens energiférbrukning

energikallornas milj6- och klimatpaverkan
hyresvérdens arbete for att minska miljobelastning
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Det kan ofta vara svart att fa fram bra och tillforlitliga data for befintliga
byggnader avseende exempelvis energiférbrukning. Energideklarationerna kan
vara till hjalp, dven om det finns en viss osékerhet i hur vél energideklarations-
uppgifterna speglar den verkliga forbrukningen.

Vid hyresvardsupphandling kan bestéllaren ocksé kravstalla olika miljoatgarder
som hyresvérden ska vidta under hyrestiden. Har kan Fastighetsdgarnas Gront
hyreskontrakt med tillhdrande vagledning vara ett stod.

2.9.5.1 Rad och verktyg for att stalla miljokrav

Nedanstaende aktorer ger olika typer av stod vid kravstéllande avseende
miljokrav.

Fastighetségarna

https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/broschyrer-och-
faktablad/handledningar/gront_hyresavtal 170216.pdf?bustCache=1584354154
046

Svanen

https://www.svanen.se/kategorier/hus-och-byqgg/

Sweden Green Building Council

https://www.sgbc.se/

Svenska miljdinstitutet IVL

https://www.ivl.se/sidor/vara-omraden/miljodata/byggsektorns-
miljoberakningsverktyg.html

Upphandlingsmyndigheten
https://www.upphandlingsmyndigheten.se/

2.10 Ansvarsfdordelning

Vem som ansvarar for vad inom ramen for ett hyresforhallande regleras genom
hyresavtalet och genom tillhérande gréansdragningslista. Ansvar under hyres-
tiden bor regleras skriftligen om det rér varden som inte &r obetydliga och/eller
ror funktioner som &r av betydelse for endera parten. Ansvarsfordelning gors
med fordel genom att anvénda olika bilagor till Fastighetsagarnas avtalsmall. |
den har skriften gors ingen vardering av vilka bilagor som bér och kan anvéandas
utan rekommendationen ar istallet att ansvar bor regleras skriftligt och pa ett
balanserat satt. En utgangspunkt bor vara att den part som har lattast att hantera
och avvdrja den risk som ansvaret omfattar, & den som ska ha ansvaret for den
aktuella risken.
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2.11 Anbuds- och projekteringskostnader

Att som leverantdr inkomma med anbud i en upphandling &r ofta forenat med
kostnader. Kostnaderna varierar beroende pa det arbete som en leverantor
behover lagga ner for att delta i upphandlingen. Om leverantdren behdver
inkomma med omfattande projekteringshandlingar eller gestaltningsskisser i
anbudet ar det i regel kostnadsdrivande. Vid komplexa upphandlingar, dar
mycket handlingar begars in under upphandlingsfasen, finns risk att potentiella
anbudsgivare anser att anbudskostnaderna ar for stora i forhallande till mojlig-
heten att tilldelas kontrakt och darfor avstar fran att delta. UM riskerar da att
endast ett fatal anbud inkommer, vilket begransar konkurrensen och kan leda till
hogre priser. UM bor saledes 6vervaga hur mycket information och handlingar
som anbudsgivarna behdver inkomma med under upphandlingsprocessen.

Om anbudsgivarna behdver inkomma med gestaltnings- eller projekterings-
handlingar redan under upphandlingsprocessen, kan UM stimulera till 6kat
deltagande i upphandlingen genom att viss ersattning utgar. Ersattning kan i
vissa situationer vara ett effektivt satt att stimulera till fler eller battre anbud.
Exempelvis kan UM ersétta anbudslamnare med ett visst fast belopp for
redovisade projekteringskostnader. Ersattningen kan exempelvis utga till alla
leveranttrer som kvalificerar sig och sedan inkommer med anbud eller till de tre
anbudsgivare som erhaller hdgst utvarderingspoang.

Exempel pa tva skrivningar om hur ersattning, dven kallat honorar, kan
utformas finns i appendix, se rubrik ”Anbuds- och projekteringskostnader”.

2.12 Att tanka pa under byggnation och hyresperiod

Nar en ny byggnad ska uppforas behdver olika moment regleras beroende pa
hur langt framskriden byggprocessen ar. De delar som ska atgardas innan UM
kan flytta in i lokalen kan placeras i ett genomforandeavtal. Ett moment som
UM inte bor missa ar hur de egna entreprendrerna ska och far forfara under
uppforandet. Om UM exempelvis ska dra eget fibernat ar det viktigt att UM:s
entreprendrer far tillgang till lokalerna i ratt skede sa att arbetena blir sa kost-
nadseffektiva och rationella som mdjligt. Ett annat moment att fundera dver ar
hur forseningar i genomférandet paverkar hyresperioden och eventuellt hyres-
villkoren; innebér ett forsenat byggprojekt att hyrestiden férskjuts i mot-
svarande man maste det anges i de annonserade upphandlingsdokumenten. En
ytterligare aspekt som UM behdver beakta ar hur lokalforsérjningen ska ordnas
under byggtiden och i det fall byggnationen blir forsenad. | vissa fall skulle det
kunna vara motiverat att dela kostnaden for erséttningslokaler.

For att reglera villkoren under hyresperioden kan parterna anvénda Fastighets-
&garnas avtalsmall for hyreskontrakt. Avtalsmallen &r férhandlad, praxis att
anvénda och flexibel med flera valbara alternativ. Andra lampliga avtalsmallar
forekommer men skillnaderna mot Fastighetsagarnas mall bér da undersokas.
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En typ av reglering som ar vérd att papeka och problematisera ar tjanster som
hyresvarden ska utfora, till exempel avfallshantering och facility management-
tjanster. Dessa tjanster kan vara upphandlingspliktiga och det ar darfor viktigt
att UM beddémer om tjansterna ska konkurrensutséttas enligt LOU. Konkurrens-
utsattning och féljsamhet mot LOU kan ske genom att UM vid en hyresvards-
upphandling tydligt anger vilka tjanster som hyresvarden ska tillhandahalla.
Alternativt kan UM istéllet ange de funktioner som UM vill ha, det vill sdga
vilka funktioner som tjansterna forvéntas utgora.

Till Fastighetségarnas avtalsmall kan bilagor bifogas. En del bilagor ges ut av
Fastighetsagarna men det star parterna fritt att ta fram egna bilagor. En viktig
bilaga ar gransdragningslistan, i vilken det framgar vilken part som svarar for
vad.!8

2.13 Moms vid hyresvardsupphandling?®®

2.13.1 Frivillig skattskyldighet

Uthyrning av fastighet ar som huvudregel undantaget fran moms. Det innebér
att anbudsgivaren, som huvudregel, saknar avdragsratt for ingaende moms
hanforlig till uppforandet av de lokaler som efterfragas av UM. Detta 6kar
anbudsgivarens kostnader, vilka vanligtvis tas ut éver den framtida hyran.
Under vissa forutsattningar kan dock en anbudsgivare (fastighetségare) bli
frivilligt skattskyldig for uthyrning av lokal. Detta innebér att fastighetségaren
debiterar moms pa hyran. Fastighetsagaren medges foljaktligen avdragsratt for
ingaende moms hanforlig till uppforandet av de aktuella lokalerna, vilket sanker
byggkostnaderna och hyresnivan.

For att en fastighetsagare ska kunna upplata lokaler med frivillig skattskyldighet
krdvs det att uthyrning sker for momspliktig verksamhet eller till verksamhet
som bedrivs av stat/kommun/region. Uthyrning av ytor, som i momshanseende
betraktas som, stadigvarande bostad kan dock inte bli foremal for frivillig
skattskyldighet, oavsett vem som hyr. Boenderum eller bostadslagenhet i ett
sérskilt boende for &ldre betraktas som stadigvarande bostad i momshénseende.
Vidare kan inte ytor, som i momshénseende betraktas som, ej uthyrningsbar yta
— dvs. utrymme for entréer, trapphus och teknikutrymmen — inte bli foremal for
frivillig skattskyldighet.

Vid en hyresvardsupphandling av t.ex. ett sérskilt boende for aldre kommer
saledes fastighetsagaren, som huvudregel, endast kunna bli frivilligt skatt-
skyldig for uthyrningen av verksamhetsytorna, t.ex. personalrum och
gemensamhetsytor (vardagsrum/kok). Uthyrningen av boenderum och ej
uthyrningsbar yta kan dock inte bli foremal for frivillig skattskyldighet. Detta

18 SKR arbetar under 2020 med att uppdatera tidigare framtagna gransdragningslistor for
kommuner och regioner.

191 det har avsnittet redogérs 6versiktligt for vissa momsfragor som kan uppsta vid hyresvérds-
upphandling. Fér vidare information och fragor hanvisas till Skatteverkets webbplats.
www.skatteverket.se.
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innebar att fastighetsagaren, i ett sddant scenario, kommer att debitera UM en
hyra som & momsbelagd (for verksamhetsytorna) och en hyra som & momsfri
(for boenderum och den ej uthyrningsbara ytan).

2.13.2 Avdragsratt och ratt till ersattning for ingdende moms

UM har avdragsratt for ingaende moms enligt mervardesskattelagen (1994:200)
(’ML”) pa den hyra som debiteras av hyresvérden i den omfattning UM
bedriver momspliktig verksamhet. Om UM utg6r en kommun eller en region
kan UM ha rétt till erséttning enligt lag (2005:807) om ersattning for viss
mervardesskatt for kommuner, regioner, kommunalférbund och samordnings-
forbund ("LEMK?) for den moms UM inte far gora avdrag for enligt ML.

Kommuner och regioner har &ven en sérskild erséttningsréatt for 6kade kostnader
vid upphandling fér verksamheter inom sjukvard, tandvard, social omsorg och
utbildning samt vid hyra av lokal for sadana boendeformer som avses i 4 §
LEMK. Ersattningen i dessa fall beraknas utifran schablon. Schablonnivaerna
regleras i forordning (2005:811) om erséttning for viss mervardesskatt for
kommuner, regioner, kommunalférbund och samordningsférbund.

Ersittningen har till syfte att tacka kostnader for s.k. ”dold moms” som
overviltras pa hyreskostnaden i de fall fastighetsagaren inte kan bli frivilligt
skattskyldig for uthyrningen och darmed inte kunnat géra avdrag for ingdende
moms. Exempelvis ldmnas ersattning med 18 % av hyreskostnaden for boende-
rum eller bostadsléagenhet i ett sarskilt boende for aldre. For UM é&r det viktigt
att vara observant pa att 18 % av hyreskostnaden inte alltid &r tillrackligt for att
tacka fastighetsagarens ej avdragsgilla ingdende moms, vilket kan resultera i en
hogre hyresniva.

2.13.3 Andrahands- och tredjehandsuthyrning

Andrahands- och tredjehandsuthyrning av en lokal kan omfattas av frivillig
skattskyldighet.

En UM kan, efter en hyresvardsupphandling, komma att upplata den aktuella
lokalen i andrahand. Hyresavtal som upprattas mellan olika avdelningar inom
en UM betraktas inte som andrahandsuthyrning i momshéanseende. Om fastig-
hetsagaren upplater den aktuella lokalen med frivillig skattskyldighet (moms)
till UM ér det viktigt for fastighetségaren att den frivilliga skattskyldigheten inte
gar forlorad. Darfor &r det viktigt att UM sakerstaller att villkoren for frivillig
skattskyldighet &r uppfyllda for andrahandsuthyrningen. Om inte kan detta
medfdra ovantade kostnader for fastighetségaren. Dessa kostnader har fastig-
hetsagaren, som huvudregel, ratt att dvervaltra pa UM enligt hyresavtalet.
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3. Upphandlingsprocess

| det har avsnittet beskrivs upphandlingsprocessen vid hyresvardsupphandling.
Processbeskrivningen har anpassats till upphandlingsféremalet, vilket inte ska
tolkas som att UM kan bortse fran mer generella hansyn och processmoment.

3.1 Hur ska upphandlingsféremalet beskrivas?

Ett satt for UM att ge leverantdren friare h&nder avseende upp- och
genomfdrandet &r att i hdgre utstrackning anvéanda sig av s.k. funktionskrav.
Med funktionskrav avses krav dar ett behov eller prestanda beskrivs och sedan
ar det upp till leverantéren att komma med en 16sning. Genom att stalla funk-
tionskrav drar UM storre nytta av leverantorens kunskap inom omradet och
lamnar utrymme for andra losningar an de UM har for handen. En ytterligare
fordel ar att UM inte sjalv behover specificera upphandlingsforemalet pa en
teknisk niva utan istéallet kan utga fran de behov som framkommit i behovs-
analysen. Funktionskrav behdver inte vara renodlade utan kan satta en viss ram
och sedan overlata till leverantoren att visa hur denne uppfyller kravet.

Om utforandet bestar av om- eller tillbyggnation kan det vara svarare att
beskriva upphandlingsféremalet med funktionskrav. Byggentreprenaden ar i
dessa fall begransad av de radande forutséttningarna och manga funktioner kan
begrénsas av den befintliga byggnadens utformning, som exempelvis barande
véaggar och takhojd. Sjélvfallet kan UM stélla funktionskrav &ven med snévare
forutsattningar men maste da anpassa kravet darefter.

3.2 Hantera ATA-arbeten

Utgangspunkten vid en hyresvardsupphandling &r att den avtalade hyran som
tilldelad leverant6r angivit i anbudshandlingarna inte ska behdva justeras under
byggnationen. Det kan daremot under byggnationen uppsta kostnader som inte
var kanda eller prissatta fran borjan. Dessa kostnader uppstar normalt som
ATA-arbeten exempelvis genom projektforandringar i utforande, materialval
eller konstruktion.

Vid hyresvardsupphandling konkurrerar anbudsgivarna i upphandlingen med
s.k. anbudshyra. Anbudshyra &r den hyra som upphandlad anbudsgivare
offererat i sitt anbud och som parterna sedan avtalar om. Anbudshyran ar
baserad pa kraven i upphandlingsdokumenten och géller fran att kontraktet har
undertecknats. Anbudshyran utgér den totala ersattning hyresvarden ska erhalla
och inkluderar bl.a. kostnader for verksamhetsanpassning av befintliga bygg-
nader alternativt uppférande av nya byggnader, projektering, hyresvardens
vinst, centraladministration, anbudsarbete och deltagande i méten m.m.
Anbudshyran kan behéva justeras till foljd av AT A-arbeten som uppstéar under
uppforandet.
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Vid hyresvardsupphandling ingas ett genomférandeavtal med tilldelad
leverantor.2® Genomforandeavtalet utgor en del av upphandlingsdokumenten
och det ska av upphandlingsdokumenten framga hur kostnaderna for projekt-
forandringar ska regleras under byggnationen. Om en berakningsmodell fér hur
en projektforandring paverkar kostnaderna inte finns angiven i upphandlings-
dokumenten finns en risk att eventuella senare kostnadsregleringar under
byggnationen utgor otillatna direktupphandlingar. Tva méjliga sétt att reglera
kostnader for projektférandringar i genomférandeavtalet &r:

Finansiering genom tillaggshyra: Att kostnaden for AT A-arbeten regleras
genom en tillaggshyra som adderas till den ursprungliga anbudshyran. Vid
avgaende arbeten eller andringar som gor produktionskostnaden ldagre kan den
ursprungliga anbudshyran istallet sankas.?

e Parterna kan antingen traffa en 6verenskommelse om hur kostnaden for
en enskild projektforandring ska paverka hyran, eller

e Regleratillaggshyran utifran en faststélld procentsats av de godkéanda
ATA-arbetena som forandrar hyran i h6jande eller sankande riktning.
Exempelvis som tillaggshyra som berdknas som en annuitet under
hyresperioden med kalkylrédnta om viss procent.

Direktfinansiering: Att ATA-arbeten ersétts direkt av UM. Kostnaden ersétts
av UM utifran avtalad mangdforteckning, a-prislista eller annan debiterings-
norm. Alternativt utifran redovisade sjalvkostnader pa material och varor,
arbetsledning, arbetare, hjalpmedel, underentreprendrer med tillagg for even-
tuellt avtalat entreprendrsarvode beréknat i procent.

UM kan saledes som hyresgast valja mellan att direktfinansiera kostnaden eller
pafora kostnaden i form av tillaggshyra enligt en faststalld berakningsmodell.

En reglering av hyran bor endast ske under forutséttning att det foreligger
avtalade omsténdigheter som medger en reglering. Alla kostnader och projekt-
forandringar bor inte betalas av hyresgasten, exempelvis vissa forandringar som
innebar att vardet pa fastigheten okar till forman for hyresvarden och som
hyresvarden kan fa igen vid en senare uthyrning genom hogre hyra. Brister i
hyresvardens roll som utforare eller byggherre, som exempelvis krav fran hyres-
vardens underleverantdrer, bristande samordning, brister samt fel i hyresvardens
projektering m.m., bor inte heller leda till héjande hyresjusteringar.

Forutséttningar for utrdkning av tillaggshyra kan utgéra utvérderingskriterier i
en hyresvardsupphandling. Om tillaggshyror pafors anbudshyran under ett
projekt kan forutsattningarna for utrakning av tillaggshyran ha stor betydelse for
den eventuella sluthyran. Om tillaggshyran regleras genom en faststélld

20 Se avsnitt 1.5 Genomforandeavtal och hyreskontrakt.

2L For att gora denna typ av ATA-arbeten attraktiva ur ett leverantérsperspektiv kan UM reglera i
UHD att kostnadsbesparingar ska fordelas mellan parterna. Det féregaende kan exempelvis
innebéra att forslag fran leverantdren som sanker produktionskostnaden, medfér att leverantéren
erhaller X % av den aktuella kostnadsbesparingen.
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procentsats av de godkanda AT A-arbetena kan storleken pé& procentsatsen
konkurrensutséttas. Vid direktfinansiering kan entreprendrsarvodet vid
tillampning av sjalvkostnadsprincipen konkurrensutsattas.

Exempel pa hur en klausul avseende tillaggshyra kan regleras finns i
appendixet, se rubrik "Hantera ATA-arbeten” i appendix.

3.3 Hyreskontraktet

Fastighetsédgarnas mall for hyreskontrakt & omfattande och det finns méjlighet
att sar- och detaljreglera i bilagor, varfor det vanligtvis saknas anledning att
anvanda ett egenkomponerat hyreskontrakt. Forslagsvis bildgges exempelvis
lokalritningar och situationsplan for de hyrda lokalerna med eventuell tillgang
till utemiljo, eventuella utrymningsvagar och/eller tillfartsvéagar. Vidare
erbjuder Fastighetsagarna andra dokument med baring pa hyresforhallanden,
som ocksa kan anvandas. Det saknas for narvarande en branschstandard for
manga avtalsbilagor, varfor dessa utformas olika. For att sékra en god affar bor
hyresrattslig kompetens sékerstélla att bilagorna stimmer éverens med det
parterna énskar uppna med hyreskontraktet.

En viktig aspekt avseende hyreskontraktet ar hyrestidens langd. Hyrestidens
langd maste anpassas till hyresobjektet. En aspekt att ta hansyn till &r hur lang
tid hyresvarden behover for att kunna aterfa de investeringar hyresvarden gjort
for hyresgéstens rakning. En annan faktor som kan spela in &r hur special-
anpassad lokalen &r. Om det ar en generiskt utformad lokal kan hyrestiden
ténkas vara kortare an om lokalen sarskilt har utformats eller anpassats for
hyresgastens rakning. Om en lokal har anpassats eller utformats for hyres-
gastens rakning kan det ocksa vara svart for hyresgasten att hitta en ny lokal,
vilket ocksa kan motivera en langre hyrestid.

Vid hyresvardsupphandling &r oftast inte fastigheten eller byggnaden for
lokalen kéand. Detta gor att det ar svart att styra projekteringen i detalj vid
upphandlingstillfallet. Det ar daremot mojligt att vid hyresvéardsupphandling
foreskriva pa vilket satt projektet ska drivas, samt att projektering och bygg-
nation ska utféras i utkad samverkan.

Eftersom slutkostnaden for byggentreprenaden inte &r kand i en hyresvérds-
upphandling bor aven en modell for reglering av hyra och kostnader anges i
upphandlingsdokumenten (se avsnitt 3.2 Hantera AT A-arbeten).

3.4 Egna arbeten innan tilltrade

Hyresgasten har ofta ett intresse av att fa utféra egna arbeten innan tilltrades-
datum. Det kan exempelvis gélla installationer for IT, AV och sékerhet (larm,
I3s, brand, 6vervakning, digital egenkontroll for livsmedelshantering etc.)
beroende pa vad som ingar i hyresvardsupphandlingen och hur gransdragningen
mellan hyresgast och hyresvérd ar reglerad. Kanalisation och kabeldragning for
sadana installationer &r exempel pa arbeten som kan vara forenade med stora
fordelar att utféra innan exempelvis undertaken &r monterade.
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Mojligheten for hyresgasten att genomfdra egna arbeten innan tilltrdde behdver
avtalas och beskrivas i upphandlingsdokumenten. Lampligen regleras det med
hjalp av gransdragningslistan samt en séarskild bilaga med reglering om att UM
har sadan ratt.

Om hyresgésten utfor arbete parallellt med att hyresvérden utfor arbete i
lokalerna innebér det att vissa praktiska aspekter behver hanteras. Detta géller
framst kring tilltrade, tidsplanering, samordning, arbetsmiljoarbete, allmanna
arbeten och hjalpmedel.

Vid reglering av dessa fragor bor UM ténka pa foljande saker:

e Att regleringen forhaller sig till gransdragningslistan pa ett logiskt och
rimligt satt

e Eventuell ersattning for tillgang till hjalpmedel och bodar

Vem som har arbetsledningsansvar for vilka entreprenorer (forslagsvis

har part ansvar for sina egna)

Arbetsmiljéansvar

Byggherreansvar

Regler avseende varuleveranser

Ansvar for skada

Behov av eventuella hansynstaganden till befintliga kringliggande

verksamheter

3.5 Vad far hyresgasten gora under hyrestiden?

Det &r snarare regel &n undantag att det under hyrestiden behéver genomféras
byggentreprenadarbeten. Inom ramen for ett hyresforhallande utfors dessa
normalt av hyresvarden. Att utan foregaende analys lata hyresvarden genomféra
hyresgastanpassningar rekommenderas inte ur ett LOU-perspektiv. Om hyres-
gasten tar initiativ till anpassningarna eller har ett avgérande inflytande 6ver
resultatet eller projekteringen, och anpassningarna ar av viss omfattning, ar
sannolikheten hdg att anpassningarna &r att anse som upphandlingspliktiga
byggentreprenader.

Ett alternativ for att hantera anpassningar under hyrestiden kan vara att UM i
den ursprungliga upphandlingen av hyresvarden inkluderar en option pa kom-
mande ombyggnationer av lokalerna. Det kan vara svart att redan vid upp-
handlingstillfallet ange omfattningen och arten av andringen pa ett satt som
uppfyller 17 kap. 10 § LOU.

Ett annat alternativ kan vara att UM inkluderar en Klausul i det initiala hyres-
kontraktet som tillater att hyresgasten anvander egna entreprendrer for arbeten i
de forhyrda lokalerna. En sadan klausul gor att UM kan anvanda upphandlade
entreprendrer. Utan en sadan klausul saknar UM ritt att anvanda upphandlade
entreprendrer eftersom hyresvarden kan neka en sadan begéaran fran UM med
stod av sin dganderatt till lokalen. Aven om UM upphandlar ett helhetsatagande
fran hyresvarden finns det en vinning i att inkludera en klausul som mojliggor

Hyresvardsupphandling 30



att UM anvénder egna entreprendrer, till exempel i de fall hyresvarden saknar
kapacitet att genomfora arbetena eller om de inte ryms i hyresvardens atagande
enligt hyresvardsupphandlingen. Det kan &ven finnas en affarsmassig vinst i att
konkurrensutsatta dessa arbeten och méjliggéra kostnadssankningar.

Att genomfdra byggentreprenadarbeten i en forhyrd lokal innebar att UM
investerar i hyresvérdens fastighet. Det finns inga redovisningsmassiga hinder
att investera i annans fastighet men innan sa sker bor UM analysera kon-
sekvenserna av en sadan investering. For mer ledning hanvisas till kapitlet
”Investering i annans fastighet” i skriften ”Géller LOU vid hyra av lokal?”.
Aven momsfragor kan bli aktuella att beakta, se punkt 2.13.

Det kan ocksa behova beaktas att hyresavtalet innehaller foreskrifter om skick
och annat som kan ge problem vid frantrade fran lokalerna. Likasa kan fragan
om vad som utgor fastighets- och byggnadstillbehor aktualiseras. Aven om UM
utfor arbeten i egen regi i de hyrda lokalerna kan det vara fordelaktigt att rad-
gora med hyresvarden. | manga fall kan dven hyresavtalet innehalla krav pa
samrad och i vissa fall hyresvardens tillstand for att gora vissa ingrepp.

3.6 Val av upphandlingsforfarande

En UM som ska genomfdra en offentlig upphandling ska vélja ett férfarande for
upphandlingen. Valet av forfarande styr bland annat i vilka steg upphandlingen
ska genomforas, vilka tidsfrister som géller och om UM far férhandla med
anbudsgivarna.

Vilka forfaranden som UM far valja bland beror pa avtalets varde (under eller
Over troskelvérdet) samt vilken typ av vara, tjanst eller byggentreprenad som
ska upphandlas. Generellt kan sagas att valet av forfarande ska anpassas till
forutsattningarna i upphandlingen och syfta till att forverkliga projektets mal.
Nedan anges de vanligaste forfarandena:?

Upphandlingsforfaranden dver troskelvardet:

e Forhandlat forfarande med foregaende annonsering
e Oppet forfarande
e Selektivt forfarande

Upphandlingsforfaranden under troskelvardet:

e Forenklat forfarande?
e Urvalsforfarande

22 For en fullstandig beskrivning och redogorelse for de olika upphandlingsforfarandena se
Upphandlingsmyndighetens webbplats.

23 Det ar antagligen inte frekvent farekommande att UM upphandlar hyresvérdar till belopp som
understiger troskelvardet. | de fall upphandlingarna, oavsett form, understiger tréskelvardet har
UM modjlighet att forhandla om forenklat férfarande anvénds.
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3.6.1 Sarskilt om forhandlat forfarande med foregaende annonsering

I den har végledningen dnskar forfattarna sarskilt lyfta fram mojligheten till
forhandling med anbudsgivarna. Forhandling syftar till att skapa béttre forut-
séttningar for anbudsgivning genom att forsdka reda ut eventuella oklarheter i
upphandlingsdokumenten och genomfdra eventuell revidering eller komplette-
ring av kravstallningen. Vidare kan forhandling med fordel avse forutséttningar
for entreprenadens genomfdrande som exempelvis platsorganisation, tidplan,
samordning, konstruktion, gestaltning och pris i form av anbudshyra.

Ett forhandlat forfarande med foregaende annonsering tar i regel langre tid att
genomfora &n ett Oppet eller selektivt forfarande. Ju fler delar av upphandlings-
dokumenten som ar férhandlingsbara, desto hogre krav stalls pa bade UM och
anbudslamnande hyresvardar att avsatta tid och resurser. Detta ska vagas mot
att en upphandling enligt ett 6ppet eller selektivt forfarande i regel behéver
avbrytas och annonseras pa nytt om nagot krav i upphandlingsdokumenten
omformuleras eller fortydligas, givet att denna justering innebar en vésentlig
forandring av upphandlingsdokumenten.

Ett forhandlat forfarande med foregaende annonsering far tillampas enligt 6
kap. 5 8§ LOU nar:

e Forsta punkten: Den upphandlande myndighetens behov inte kan
tillgodoses utan anpassning av lattillgangliga 16sningar,

e Andra punkten: upphandlingen inbegriper formgivning eller innovativa
I6sningar,

e Tredje punkten: kontraktet inte kan tilldelas utan féregaende
forhandlingar pa grund av sarskilda omstandigheter som avser arten,
komplexiteten eller den rattsliga och ekonomiska utformningen av det
som ska anskaffas eller pa grund av riskerna i anslutning till dessa
omstandigheter, eller

e Fjarde punkten: den upphandlande myndigheten inte med tillracklig
precision kan utarbeta tekniska specifikationer med hanvisning till en
standard, europeisk teknisk beddmning, gemensam teknisk
specifikation eller teknisk referens.

Vid en hyresvardsupphandling kan ett férhandlat forfarande med foregaende
annonsering i regel tillampas. En hyresvardsupphandling innehaller i regel
byggentreprenader som kan avse stérre om-, till- och nybyggnationer géallande
komplexa forhallanden, formgivning och I6sningar som inte ar lattillgangliga,
se 6 kap. 5 § forsta, andra och tredje punkterna LOU.

Ett forhandlat forfarande genomfors i tva steg. | det forsta steget, ansoknings-
fasen, bjuder UM in intresserade leverantorer att delta i upphandlingen och i det
andra steget, anbudsfasen, far leverantorerna inkomma med anbud. Inkomna
anbud ligger sedan till grund for férhandlingar som ska avse forbattringar,
anpassningar och justeringar av krav i upphandlingsdokumenten och inkomna
anbud. Om &ndringar sker i upphandlingsdokumenten under férhandlingarna
ska alla leverantdrer som bjudits in att delta i forhandlingarna fa information om
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andringarna och méjlighet att justera sina anbud. Férhandlingar kan ske i flera
steg och det finns mojlighet att minska antalet leverantdrer under férhand-
lingarnas gang, exempelvis om en leverantor inte ar villig att méta de
forandringar som gjorts i upphandlingsdokumenten.

Forhandlat forfarande med foregaende annonsering kan illustreras enligt nedan.
lllustration. Ansckningsfasen och anbudsfasen

Steg 1 — ansokningsfasen

( Anbudsanstkan Beslut om vika
ansi')'o\knnrilr?ngir?gtdan Ansokninastid inkommer fran Prévning av inkomna anbudssodkande som
ubligceraé 9 intresserade anbudsansokningar ska bjudas in till
P leverantorer anbudsgivning

Steg 2 — anbudsfasen

leverantorer

' N N N
UHD skickas ut ) Anbud ) Slutliga )
till inbjudna Anbudstid inkommer Férhandling ~ anbud Utvardering
inkommer
V. Wy

Tilldelnings- |
beslut,
Avtalssparr,

Avtal ingds |

(férkortningen UHD ovan avser upphandlingsdokument)

3.6.2 Syftet med forhandlat férfarande

Fordelen med att anvanda sig av ett forhandlat forfarande ar den flexibilitet som
skapas genom mgjligheten for UM att justera krav och villkor i upphandlings-
dokumenten och déarigenom atgarda eventuella brister eller otydligheter.
Anbudsgivarna far vidare mojlighet att anpassa sina anbud efter de justeringar
som gors. Vid exempelvis anvandandet av ett 6ppet forfarande ar UM last vid
de krav och villkor som uppstallts i upphandlingsdokumenten. Vid ett 6ppet
forfarande kan UM som utgangspunkt inte andra krav och villkor i upphand-
lingsdokumenten efter anbudstidens utgang utan att avbryta upphandlingen och
annonsera pa nytt. Ett avbrytande av upphandlingen kan leda till forseningar av
lokalanskaffningen.

Vidare kan ett férhandlat forfarande leda till ett informationsutbyte mellan UM
och anbudsgivarna som gor det mojligt for UM att justera upphandlingsdoku-
menten och déarigenom skapa ett battre och tydligare upphandlingsdokument.
Under forhandlingen kan eventuella otydligheter i upphandlingsdokumenten
och anbuden klaras ut, vilket kan motverka konflikter och otydligheter efter
avtalstecknandet.
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3.6.3 Vad far UM forhandla om?

Det ar mojligt att forhandla om alla krav i ett upphandlingsdokument,
exempelvis kvalitet, kvantiteter, avtalsklausuler, sociala, miljomdssiga och
innovativa egenskaper, forutsatt att kraven inte utgér minimikrav. Vidare ar det
mojligt att forhandla om hur inkomna anbud ska forbéattras och anpassas for att
bemota uppstallda krav. %

Inkomna anbud far efterfoljas av nya anbud som ocksa far vara féremal for
forhandling sa lange anbuden inte utgér slutgiltiga anbud. Nar den upphand-
lande myndigheten vill avsluta forhandlingarna ska samtliga anbudsgivare som
deltagit fa en sista tidsfrist att Iamna in ett slutanbud.?®

3.6.4 Vad far UM inte férhandla om?

Forhandlingar far inte avse i upphandlingsdokumenten uppstéllda minimikrav
eller tilldelningskriterier.2®

Ett minimikrav ar ett krav i upphandlingsdokumenten som UM angivit som ett
icke-forhandlingsbart krav. Detta innebér att minimikravet inte senare under
forhandling kan andras eller justeras. Om UM angivit att exempelvis kravet
avseende byggnadens geografiska placering, vissa funktionella krav eller
rattsliga avtalsvillkor inte ar forhandlingsbara, far inte kraven andras senare
under forhandlingarna eftersom de darmed klassas som minimikrav. UM bor
saledes tydligt ange i upphandlingsdokumenten vilka krav som ar minimikrav.?’

Vidare far inte heller tilldelningskriterier, dvs. de kriterier som ligger till grund
for utvarderingen, vara foremal for férhandling. UM far till exempel inte
forhandla om parametrar avseende byggnadens gestaltning och utformning som
kan resultera i ett mervarde for anbudsgivaren. Om UM har angivit vissa be-
doémningsgrunder med tillhdrande viktning och/eller poangsattning maste dessa
forbli statiska under hela upphandlingen och far inte vara féremal for forhand-
ling. Dock kan UM ange att viktningen kan komma att justeras till f6ljd av
forhandlingar i syfte att uppna en mer andamalsenlig utvéardering. Saledes &r det
avgorande vad UM anger som forhandlingsbart i upphandlingsdokumenten.?®

3.6.4.1 Varfor far man inte féorhandla om minimikrav?

Att minimikrav och tilldelningskriterier inte ar forhandlingsbara grundar sig pa
principerna om proportionalitet och likabehandling.?® Vad hander om en
leverantor avstar fran att delta i en upphandling pa grund av ett minimikrav eller
tilldelningskriterium som denne inte kan uppfylla och detta krav sedan justeras?
Om en leverantor avstatt fran att delta i upphandlingen pa grund av minimi-
kravet eller tilldelningskriteriet och kravet sedan andras eller utgar har

24 Se 6 kap. 8 § LOU. Se aven upphandlingsdirektivet skél 45.

%5 Se 6 kap. 10-11 88§ LOU.

% Se 6 kap. 8 § LOU. Se dven upphandlingsdirektivet skal 45.

27 Se 6 kap. 7 § LOU. Se aven upphandlingsdirektivet skal 45.

28 For exempel pa skrivning, se avsnittet Forhandling i appendixet
29 Se 6 kap. 7 § LOU Se aven upphandlingsdirektivet artikel 29 p.1.
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leverantéren missat en mojlighet att konkurrera om kontraktet. En domstol
skulle troligtvis anse att forandringen utgjorde en otillaten andring av upp-
handlingsdokumenten, da forandringen skulle féranleda en snedvridning av
konkurrensen.

3.6.5 Att nyttja férhandlat forfarande fullt ut

For att skapa sa mycket flexibilitet som mojligt ar det viktigt att begransa
antalet minimikrav, dvs. de krav som inte &r forhandlingsbara. Att lata s& manga
krav som mgjligt vara forhandlingsbara okar forutsattningarna att forhandla om
sa stora delar av upphandlingsdokumenten och inkomna anbud som majligt. |
en hyresvardsupphandling kan minimikrav med fordel endast besta av de 6ver-
gripande forutsattningarna for upphandlingen exempelvis:

e Att hyresvarden ska projektera och uppfora en skola

e Att skolan ska hyras ut till hyresgasten

e Att hyresgésten och hyresvarden ska samarbeta inom ramen for ett
genomfdérandeavtal

e Att ett hyresavtal ska undertecknas

Minimikraven kan med fordel anges under en egen rubrik i upphandlings-
dokumenten. Ovriga krav och forutséttningar, utdver tilldelningskriterierna,
anges som forhandlingsbara.

Exempel pa dokumentstrukturen finns i appendixet. Se rubriken “Foérhandlat
forfarande” i appendixet.

3.7 Krav pa leverantdren

3.7.1 Uteslutningsgrunder och kvalificeringskrav

| ett forhandlat forfarande stalls krav pa hyresvarden. Kraven, som ar ute-
slutningsgrunder och kvalificeringskrav, tar sikte pa hyresvardens formaga att
utfora uppdraget. Kraven ar bakatsyftande och syftar inte till att klargora hur
uppdraget som &r foremal for upphandlingen ska utforas.

De obligatoriska uteslutningsgrunderna, se 13 kap. 1 och forsta stycket 2 §8
LOU, ar krav som bland annat tar sikte pa om personer i ledande stéllning
begatt vissa brott samt om leverantdren skott sina inbetalningar av skatter och
socialforsakringsavgifter. UM ska utesluta leverantorer som inte &r fria fran
dessa uteslutningsgrunder.

I 13 kap. 2 § andra stycket och 13 kap. 3 § LOU finns fakultativa uteslutnings-
grunder. Dessa uteslutningsgrunder inkluderar bland annat om leveranttren ar i
konkurs eller tidigare allvarligt har brustit i fullgdrandet av vasentliga krav i
upphandlade kontrakt. Det &r vanligt att dessa uteslutningsgrunder tillampas,
&ven om det inte ar tvingande for UM.
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3.7.2 Vilka kvalificeringskrav kan stéllas?

UM far ocksa stélla kvalificeringskrav. Bland dessa finns behdrighet att utéva
yrkesverksamhet, ekonomisk och finansiell stéllning samt teknisk och
yrkesmassig kapacitet. Behorighet att utéva yrkesverksamhet avser bade att
leverant6ren ska vara ett registrerat bolag och i férekommande fall att
leverantoren ska ha erforderliga tillstand som krévs for verksamhetsutévande,
vilket géller for exempelvis elektriker. V&l vart att notera i det har samman-
hanget &r gransdragningen mellan kvalificeringskrav avseende behdrighet att
utdva yrkesverksamhet och den relativt omfattande rétten att delta i offentliga
upphandlingar, som féljer av 4 kap. 4 och 5 88 LOU. Enligt 4 kap. 4 § far en
tjansteleverantdr som levererar den tjanst upphandlingen avser, inte uteslutas
fran att delta i upphandlingen endast pa grund av krav att leverantéren ska vara
en fysisk eller juridisk person. Av 4 kap. 5 § LOU fdljer att en grupp av leve-
rantorer har ratt att delta i upphandlingar. Vidare framgar av bestaimmelsen att
UM inte far stalla krav pa associationsform for att leverantérsgruppen ska
tillatas lamna anbudsansdkan eller anbud. Dock far UM stélla krav pa att
leveranttrsgruppen ska ha viss juridisk form nér den blivit tilldelad kontraktet,
om det kravs for att kontraktet ska kunna fullgoras pa ett tillfredsstallande satt.

Krav pa ekonomisk och finansiell stallning stalls for att sékerstalla att
leverantdren har en tillréckligt stabil och god ekonomi for att kunna fullgéra
kontraktet. UM kan till exempel stalla krav pa att leverantoren ska ha en viss
minsta arsomséttning eller en minsta omsattning inom det omrade som omfattas
av kontraktet. Krav kan ocksa avse en viss kvot mellan tillgangar och skulder
eller en lamplig ansvarsforsakring. Nar UM stéller krav pa ekonomisk och
finansiell stallning &r det vanligt att kravstalla en viss rating fran ett rating-
institut. Detta &r dock ofta ett mindre lampligt krav eftersom det rader viss
oklarhet kring hur ratingen tas fram och det &r svart att sakerstalla att ratingen ar
relevant for upphandlingsforemalet i den specifika upphandlingen. Istéllet
foreslas att UM vid hyresvardsupphandling staller krav pa ekonomisk och
finansiell stallning som avser minsta omséattning fran hyror. Kravet maste stéllas
pa en rimlig niva, stalls kravet for hogt riskerar UM att inte fa nagra anbud och
stalls kravet for lagt ar det verkningslost. Det &r vart att notera att kravet inte far
bestammas till ett belopp som &r mer an tva ganger kontraktsvardet om inte
sérskilda skal foreligger, se 14 kap. 4 § LOU.

De ekonomiska och finansiella kraven har till syfte att kontrollera och séker-
stélla att hyresvarden &r en stabil kontraktspart. Om fastigheten utméts fére
tilltradesdagen har hyresgasten rétt, enligt 12 kap. 29 § JB, att séga upp
kontraktet och sadan uppséagning ska ske inom en manad fran att hyresgasten
fick kdnnedom om utmatningen. Hyresgasten far enligt 12 kap. 30 § JB ocksa
séga upp kontraktet om hyresvérden forsatts i konkurs fore tilltradesdagen.
Detta ger viss ratt for UM att frantrada kontrakt som riskerar att inte kunna
fullgéras. Vid hyresvardsupphandling kan dock betydande investeringar ha
gjorts innan tilltradet, varfor det &r viktigt att stélla relevanta och tillrackliga
ekonomiska och finansiella krav. Det &r ocksa minst lika viktigt att fordela
riskerna pa ett sadant sétt att UM inte behdver bara all projektrisk i handelse av
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hyresvardens konkurs. Det kan exempelvis goras genom att investeringar delas
eller att UM ges sarskild formansratt genom pantrétt i fastigheten.*

3.8 Selekteringskriterier

Selekteringskriterier kan stéllas for att begransa antalet anbudssokande som gar
vidare till nésta steg. Detta ar vanligast om UM forvantar sig ett stort antal
anbudssokande. Med tanke pa upphandlingsféremalets karaktar vid hyres-
vardsupphandling &r det ovanligt att det behover stéllas selekteringskriterier.
Emellertid kan selekteringskriterier vara nédvandiga om UM under forstudien
har fatt uppfattningen att manga anbudsansokningar kommer att inkomma.
Faktorer som bedoms ¢ka sannolikheten for manga ansokningar ar tomt-
forséljning inom ramen for hyresvardsupphandlingen och nér den geografiska
avgransningen ar stor.

Ett ytterligare skal till att anvanda selekteringskriterier, eller atminstone
begransa deltagandet, ar att ett forhandlat forfarande kan vara dyrt for bade®!
UM och anbudssokandena. Det finns saledes sa kallade transaktionskostnads-
skal till att begrénsa antalet forhandlingsdeltagare. Vidare kan selekterings-
kriterier bidra till en lagre arbetsborda for UM i provningen av kraven pa
leverant6ren eftersom selekteringskriterierna sorterar bort de som saknar reell
mojlighet att leverera enligt UM:s behov.

3.9 Utvardering av anbud

3.9.1 Hur ska anbuden utvarderas?

Tilldelningskriterier, dven kallat utvarderingskriterier, anvands for att avgora
vilken leverantdr som slutligen ska tilldelas kontrakt. Utvérdering sker efter att
upphandlingsdokumentens administrativa krav, kraven pa leverantdren samt
kraven pa foremalet for upphandlingen har kontrollerats av UM. Det finns tre
grunder for utvardering i enlighet med LOU:

1. basta forhallandet mellan pris och kvalitet
2. kostnad eller
3. pris

Om UM vill dverlata delar eller hela uppférandet i form av projektering och
gestaltning till hyresvarden eller av hyresvéarden kontrakterad byggentreprenér,
bor tilldelningsgrunden basta forhallandet mellan pris och kvalitet anvandas.
UM ges da en mojlighet att utvardera anbuden utifran andra parametrar an pris.

Nar UM utvarderar anbud utifran tilldelningskriterier enligt grunden basta
forhallandet mellan pris och kvalitet, ska tilldelningskriterierna som anvands ha
anknytning till det som anskaffas och ska som huvudregel viktas inbordes.

30 Se 6 § 2 punkten formansrattslag (1970:979).
31 Se dven SKR:s skrift ”Bygga vackert” https://webbutik.skr.se/sv/artiklar/bygga-vackert-2.html.
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3.9.2 Inspiration for tilldelningskriterier

Ett tips for att hitta parametrar kopplat till utvardering av gestaltning &r Sveriges
Arkitekters webbplats. Dér finns information om manga avslutade och pagaen-
de projekttavlingar som kan utgéra inspiration for utformning av tilldelnings-
kriterier, ofta med fri tillgang till aktuellt underlag.

Tilldelningskriterier behover alltid anpassas och utformas utifran syfte och mal
samt kopplas till aktuellt objekt som upphandlas. | denna vagledning ges nagra
exempel som inspiration till hur utvéarderingskriterier kan utformas. Observera
att angivna exempel utgor inspiration och att de inte ska anvéandas direkt i en
upphandling utan anpassningar.

Om ett gestaltningsforslag ska tas fram inom ramen for en utvérdering ar det
viktigt att forslaget ar tillrackligt omfattande for att ett rimligt pris eller en
rimlig hyresniva ska kunna anges av anbudsgivaren baserat pa forslaget.

Det finns inget som hindrar att UM:s interna dokument, som till exempel
antagna gestaltningsprogram eller planeringsprinciper, anvands vid framtagande
av tilldelningskriterier. Det &r viktigt att dessa anpassas till transparenta
tilldeIningskriterier.

Nedan ges nagra exempel pa parametrar som kan ligga till grund for utvardering
av anbud:

Svéllningstal (Nyckeltal for att bedéma planlosningars effektivitet)®?

e Exempelvis att olika poang kan erhallas beroende pa lokalernas
svallningstal.

Tilltalande entréldsning

e Exempelvis kan en entrélésning som ger lokalerna en tydlig identitet
premieras.

Tillgang till omgivande ytor (extern interior)

o Exempelvis kan 6ppna gras/konstgrasytor premieras for att mojliggora
aktiviteter utanfor lokalerna.

Omradet/byggnadens fysiska skala och sociala skala

e Exempelvis orienterbarhet och majlighet till identifikation. Byggnadens
gruppering och utvandiga rumsbildningar, parkeringsldsningar.

32 For definition av svallningstal se Svensk Standard SS187164.

Hyresvardsupphandling 38



Anpassning till omgivningen

o Exempelvis i form av natur, topologi, klimat, befintliga byggnader,
historia, materialval.

Utformning och gestaltning

e Utformning av mark, byggnad, rum samt arkitektonisk idéljus-
behandling, helhetsupplevelse.

Tillganglighet

e Lage i forhallande till kommunikationsméjligheter, samband,
framkomlighet, entréforhallanden, tillganglighetsanpassning.

Flexibilitet

o Mojlighet att forandra lokalerna. Mojlighet till ombyggnad samt
utbyggnad.

Anvandarbarhet

e Planlsning, mattforhallanden, lokalarea (LOA), bruksarea (BRA),
akustik, rumslége och samband. Kontaktmdjligheter, orienterbarhet i
lokalen, moblerbarhet.

Sékerhet

e Lokalernas anpassning till trafikforhallanden, obehdriga personer,
utemiljo.

Inomhusklimat
e Ljud, belysning, luft, dagsljus.
Service

e Tillgang till parkering (bil, cykel). Placering och utformning av
hygienutrymmen, maltidslokaler, personalutrymmen, rekreations-
mojligheter.

Forvaltning av tekniska lésningar
o Atkomst for service, méjlighet att anpassa installationer efter férandring
i verksamheten.

Exempel pa hur en utvarderingsmodell kan utformas baserat pa gestaltnings-
parametrar ges i appendixet, se rubriken “Utvérdering av anbud”.

3.10 Viten och férseningar

Viten anvands i avtal for att sanktionera ett pa forhand definierat avtalsbrott.
Den avtalspart som begatt avtalsbrottet far utge ett pa forhand bestamt belopp
(vite). Ett vite utgar alltid oavsett hur stor skada den drabbade parten har lidit pa
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grund av avtalsbrottet. Utover ett vite kan den part som drabbats av avtalsbrottet
ha ratt till skadestand.

Syftet med att anvanda sig av vite &r att forebygga avtalsbrott genom att det
kostar pengar om avtalet inte foljs. Foljande kritiska moment utgor exempel pa
avtalsbrott som bor sanktioneras med ett vite:

e Forsening av fardigstallandet av byggentreprenadarbeten
e Forsening av hyresgastens inflyttning

Vid upphandling av en hyresvard ligger det i bade hyresgastens och hyres-
vérdens intresse att byggentreprenadarbetena fardigstalls i tid. Eftersom hyres-
varden agerar byggherre ligger ansvaret pa hyresvarden att tydligt reglera viten
mot eventuell anlitad byggentreprendr. For genomférandet av byggentreprenad-
arbeten tillampas normalt standardavtalen AB 04 (utférandeentreprenader) eller
ABT 06 (totalentreprenader) med tillhérande administrativa foreskrifter i form
av AMA AF. Inom ramen fér AB 04 och ABT 06 finns mdjligheter att reglera
vite vid forsening av byggentreprenadarbetena.®

Vid hyresvardsupphandling har UM tillika hyresgasten i regel foreskrivit i
upphandlingsdokumenten att hyresvérden ska tillampa AB 04 eller ABT 06
samt AMA AF vid hyresvéardens kommande upphandling av byggentreprendr.
Vid hyresvardsupphandling &r det hyresvarden som agerar bestéllare och
byggherre for de entreprenadarbeten som ligger till grund for uppférandet av
hyresobjektet. Da hyresvarden agerar byggherre och bestéllare ligger det dven i
hyresvardens intresse att sakerstélla att byggentreprenadarbetena fardigstalls i
tid. Hyresvérden bor saledes pafora ett fardigstallandevite mot sina kontrakts-
parter, t.ex. mot underentreprendrer. Detta for att hyresvarden inte ska drabbas
av det forseningsvite som hyrestagaren kan rikta mot hyresvarden i genom-
forandeavtalet om inflyttningsdatum férsenas.

Hyresgasten bor mot hyresvarden infora ett vite om lokalerna inte kan tas i bruk
pa avtalad tilltradesdag, dvs. om hyresgastens inflyttning i lokalerna forsenas.
Ett sadant vite regleras i regel i genomforandeavtalet. Vid utformning av ett
sadant vite bor hansyn tas till att inflyttningen, efter 6verenskommelse mellan
parterna, kan revideras till ett senare datum vid eventuella forseningar som
beror pa hyresgasten. Vitet ska da istéllet beraknas fran det nya datumet.

Exempel pa utformning av klausul i genomférandeavtalet som kan anvandas
for att reglera ansvar for forseningar finns i appendixet, se rubrik ”Viten och
forseningar”.

3.10.1 Viten vid dverklaganden och avseende detaljplaner

I genomférandeavtalet som tecknas mellan hyresgasten och hyresvérden
regleras vem som ansvarar for eventuella lov och myndighetstillstand. Da
hyresvarden agerar i egenskap av byggherre och bestéllare av entreprenad-
arbetena ar det naturligt att hyresvarden ocksa ansvarar for myndighetskontakter

33 Se kap. 5 § 3 ABT 06.
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och anskaffar de lov och tillstand som kravs. Hyresvarden ansvarar da for att
dessa finns pa plats for att lokalerna ska kunna iordningstallas i tid och avtalat
skick enligt gallande forfattningar. Hyresvérden behdver saledes planera sina
arbeten och uppratta en genomférandeplan som tar hansyn till lagkrav och
handlaggningstider.

Rattsliga forfaranden vid dverklagade detaljplaner och bygglov ligger daremot
utanfor hyresvérdens kontroll, under forutséttning att hyresvarden har upprattat
fackmaéssiga ansdkningar och tagit hansyn till tid fér normal myndighetshand-
laggning. Att en hyresvard ska betala ett vite vid forseningar som beror pa
sadana omstandigheter kan bli kostnadsdrivande eller resultera i att inga eller fa
anbud inkommer. En UM som star infor att genomfora en hyresvardsupphand-
ling bor vara ute i god tid med upphandlingen och i tidplaner ta héjd for
eventuella 6verklaganden av lov och detaljplaner.

3.10.2 Uppsagning och havning av kontrakt

Det bor finnas en majlighet for parterna att hava ett inganget genomférande-
avtal med tillhérande hyreskontrakt. Hyresvarden som agerar byggherre
behover sakerstélla att entreprenadkontraktet kan havas.

For upphandlingar som genomfors dver troskelvérdet behdver det av
upphandlingsdokumenten dven framga att kontraktet ska avslutas om:

e det har varit foremal for otillatna &ndringar som inte framgatt av
upphandlingsdokumenten,

e leverantdren dr domd enligt en lagakraftvunnen dom for vissa utpekade
brott,

e EU-domstolen finner att Sverige, genom att lata den upphandlande
myndigheten inga kontraktet eller ramavtalet, allvarligt har asidosatt
sina skyldigheter.®*

Vid hdvning av ett entreprenadkontrakt som upphandlats enligt AB 04 eller
ABT 06 finns avtalade grunder for mojlighet till h&dvning (se kap. 8 8 1 AB 04
och ABT 06). Ytterligare havningsgrunder behdver, for att inga i avtals-
handlingarna, skrivas in i entreprenadens administrativa foreskrifter. Ett
exempel pa ytterligare havningsgrunder &r de som framgar i 17 kap. 17 § LOU.
Observera att UM har en skyldighet, enligt 17 kap. 17 8 LOU, att inkludera
(avtals)villkor i upphandlingsdokumenten som mojliggér avslutande av kontrakt
for det fall att nagon av situationerna i 17 kap. 17 § LOU foreligger.

Eftersom det vid hyresvardsupphandling &r hyresvérden som agerar bestéllare
och byggherre for de entreprenadarbeten som ligger till grund for uppférandet
av hyresobjektet ligger det i hyresvardens intresse att sakerstalla att bygg-
entreprenadarbetena kan havas.

34 For uttommande reglering se 17 kap. 17 § LOU.
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Vilka grunder som leder till hdvning eller uppségning av det genomférandeavtal
som reglerar avtalsférhallandet mellan UM tillika hyresgasten och hyresvarden,
bor sérskilt regleras. Hyresgasten bor reglera en rétt att hdva genomférande-
avtalet om hyresvarden exempelvis:

vasentligt misskott uppdraget

i vasentligt hanseende brutit mot avtalet eller sadant brott kan befaras

kommer pa obestand

inte uppfyllt stallda forsakringskrav (allriskforsakring) och krav pa

sékerhet.

utan medgivande fran hyresgasten Gverlater avtalet pa annan.

o orsakar forsening sa hyresgasten uppenbarligen inte kan tilltrada
lokalerna avtalad tilltradesdag eller senare datum som parterna
skriftligen dverenskommit om under forutsattning att férseningen inte
beror pa omstandigheter som berattigar till tidsforlangning.

e Om en omstandighet har uppkommit, utan parternas vallande, som
innebar att arbetena maste avbrytas under sa lang tid att forutsatt-
ningarna for kontraktets fullgérande vésentligen rubbas.

e Hyresgasten far kainnedom om att forhallanden enligt 13 kap. 1 § lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling foreligger.

o Diverse force majeure-grunder

Exempel pa utformning av klausul finns i appendixet, se rubrik "Uppsidgning
och héavning av kontrakt".

3.11 Lamna lokal med forandrad karaktar, skick eller
anvandning

Néar UM hyr en befintlig lokal och byggentreprenadarbeten genomfors i lokalen
under hyrestiden uppkommer fragan om vilket skick som ska galla vid ater-
lamnandet av lokalen. Jordabalken lamnar stort utrymme for parterna att reglera
i vilket skick lokalen ska aterlamnas, varfor parterna gor bast i att avtala om
detta for att undvika framtida ofta kostsamma tvister. En 16sning dr att avtala
om att lokalen ska vara i bruksskick vid aterlamnandet. Vidare bér UM och
hyresvarden ha en I6pande kontakt om de eventuella investeringar UM gor i
hyresvardens lokaler. Detta géller dels for att det i 12 kap. 23 § andra stycket JB
stipuleras att hyresvéardens godkannande maste inhdmtas om lokalens andamal
forandras och dels for att det ar affarsmassigt klokt att stimma av och skrift-
ligen reglera vad som galler vid hyresgéstens forbattringsatgarder.

Hyresvardsupphandling 42



3.12 Avtalsuppfoljning

Ett kontrakt som har upphandlats enligt LOU styrs efter kontraktstecknandet av
civilrattsliga regler. Detta galler med undantag for bestammelserna i 17 kap.
LOU. 1 17 kap. LOU regleras dndringar av kontrakt och ramavtal. Andringar i
kontrakt och ramavtal ar tilldtna om de gors med stod av nagon bestammelse i
17 kap. 9-14 88§ LOU. | 9-14 88 regleras bland annat villkoren fér hur andrings-
och optionsklausuler ska skrivas och vad som galler vid kompletterande
bestéllningar efter en genomford upphandling. UM och hyresvérd bor beakta
reglerna i 17 kap. redan nar kontraktsforlagan skrivs eftersom andrings- och
optionsklausuler ska finnas med redan vid annonsering. Det galler med andra
ord att tacka in framtida behov i underlaget som annonseras, vilket ofta ar svart
men nodvandigt for att sékerstalla att framtida inomkontraktuella® leveranser ar
forenliga med LOU.

3.13 Modell fér styrning och samverkan

Det bor i genomférandeavtalet regleras hur samarbetet mellan hyresgésten och
hyresvarden ska utformas. Informations- och beslutsméten kommer att behdva
hallas med jamna intervall for att hantera lI6pande fragor under avtalsforhallan-
det, i synnerhet kopplade till uppférandet av byggnationen. Fragor kan till
exempel avse ersattning, budget, projektférandringar, granskning, godk&nnande
av handlingar, tidplan m.m. Beroende pa projektstorlek bor en styrgrupp samt
en projektgrupp upprattas med olika ansvar och beslutsomraden. En tydlig
motesstruktur bor tas fram for att hantera styrgruppens och projektgruppens
syfte, motesfrekvens, sammankallande samt vilka beslut som tas pa respektive
niva.

Exempel pa forslag pa regleringar i genomférandeavtal finns i appendix, se
rubrik ”"Modell for styrning och samverkan”.

3.14 Uppfoljning av stallda krav och kontrakt

Nar ett kontrakt &r tecknat gar inkopsprocessen over i avtalsforvaltning. Det
innebéar bland annat att folja upp de krav som UM har stéllt i upphandlingen.
Genom att folja upp de kontrakt som har ingatts kan UM kontrollera att UM far
det som har bestéllts och fa kontroll pa hur mycket som spenderas pa olika
inkop. Det kan ocksa vara gynnsamt for leverantoren eftersom det i en sadan
kontroll kan upptackas att kop gors fran andra &n den eller de leverantérer som
UM har avtal med. Detta ar sarskilt viktigt ur ett leverantérsperspektiv om
avtalen ar exklusiva. Uppfoljningen bor omfatta bade kostnads- och kvalitets-
kontroll. Hyresvérdsupphandlingar avser inte sallan stora belopp och en effektiv
uppfdljning kan bespara UM mycket pengar.

P4 samma satt som det ar viktigt for UM att ta fram tydliga upphandlings- och
lokalférsorjningsstrategier, ar det viktigt att ta fram en avtalsuppféljnings-
strategi. Strategin boér omfatta hur avtalen ska kategoriseras. Om UM arbetar

35 Prestationer som regleras och sker inom ramen for ett kontrakt.
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kategoristyrt kan avtalsuppféljningsstrategin matchas mot de kategorier UM
arbetar efter. En annan uppdelning som kan goras ar utifran hur mycket aktiv
uppfdljning som avtalen kraver. Andelen aktiv uppféljning kan bero pa en
mangd olika faktorer, exempelvis:

o forvéantad spend (hur mycket UM tror att den kommer att képa inom
ramen for kontraktet),

e Dransch och

o tidigare erfarenheter.
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Exempel pa
hyresvardsupphandlingar

Nedanstaende upphandlingar ar exempel pa hyresvardsupphandlingar som
genomforts. Observera att exemplen inte utgér nagra rekommendationer fran
Sveriges Kommuner och Regioner. En hyresvardsupphandling maste anpassas
till forutsattningarna i det enskilda projektet.

¢ Upphandling av hyresvard avseende universitetslokaler Universitetskajen
Ostra delen i Kalmar, Linnéuniversitetet, Vaxjo, 2015-05-07, Annons-id
OPIC: 3964766.

e Upphandling av Hyresvérd, Mittuniversitetet, Sundsvall, 2013-11-25,
Annons-id OPIC: 3549036.

e Forsaljning och forhyrning av Idrott- och eventarena, Karlskrona kommun,
Karlskrona, 2016-06-13. Annons-id OPIC: 4281657.

o Hyresvard lokaler till idv, Malmé Hogskola, Malmg, 2011-12-21, Annons-
id OPIC: 2992550.

e  Sdrskilt boende Visby, Gotlands kommun, Visby, 2015-10-23, Annons-id
OPIC: 4096240.

Hyresvardsupphandling 45



Kéallforteckning

Litteratur

Offentligt tryck

Upphandlingsmyndighetens rapport 2019:1, Allméanna anléggningar och
samhallsfastigheter - upphandling och statsstéd vid exploatering

SKL Kommentus skrift ”Dialogens yttre granser”.
SKR:s skrift "Bygga vackert”. (SKR 2019)

EU

R&det

Europaparlamentets och radets direktiv 2014/24/EU av den 26 februari 2014 om
offentlig upphandling och om upphavande av direktiv 2004/18/EG (EUT L 94,
28.3.2014, s. 65-242).

Kommissionen

Kommissionens meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters
forsaljning av mark och byggnader (97/C 209/03).
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Bestamning av svéllningstal (SS 187164)
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Appendix — med exempel

Hyresvardsupphandling — en vagledning

Appendix utgér en sammanstéllning av exempel som &r hamtade och i viss man
modifierade utifran genomférda upphandlingar. Dessa exempel har SKR bifogat
vagledningarna just som exempel och de utgor inte pa nagot sétt rekommen-
dationer fran SKR:s sida. Exemplen ska istéllet lasas som inspiration och maste
anpassas till varje enskild upphandling utifran de specifika forutsattningarna i
den aktuella upphandlingen.

Inledning

| detta appendix till skriften Hyresvardsupphandling — en végledning finns
exempel tagna ur tidigare genomforda hyresvérdsupphandlingar. Exemplen &r
kopplade till avsnitten i huvuddokumentet och illustrerar hur vissa regleringar
har utformats vid tidigare genomfoérda hyresvéardsupphandlingar. Observera att
exemplen inte kan anvéndas utan anpassningar till den specifika upphandlingen.
Siffror och andra varden i exemplen har tagits bort och ersatts med ett X.
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Anbuds- och
projekteringskostnader

Exemplen &r kopplade till avsnitt ”2.11 Anbuds- och projekteringskostnader” i
vagledningen.

Exempel 1:

Honorar |
Ersattning

Anbudsgivare som lamnar anbud, men inte erhaller tilldelning, ar beréattigade
till ett honorar & X SEK for nedlagt arbete avseende framtagande av anbud.
Detta géller som ett engangsbelopp per anbudsgivare och forutsatt att
handlingarna som inges till anbudet uppfyller de krav som den upphandlande
myndigheten stéllt pa deras utformning och att handlingarna har baserats pa
innehallet i anbudsforfragan.

Exempel 2:

Honorar |l
Presentation av anbud

Anbudsgivare som inte vinner kontraktet dr berattigade till ett honorar & X SEK
for nedlagt arbete. Detta galler som ett engangsbelopp per anbudsgivare och
forutsatt att handlingarna uppfyller de krav som de upphandlande myndig-
heterna stéllt pa deras utformning och innehall:

o Verksamhetsbeskrivningar, lokalférteckningar, sambandsschema, faktablad,
rumsfunktionsprogram, krav och rad, checklista tillganglighet, miljobygg-
program.
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Att hantera ATA-arbeten

Exemplen nedan &r kopplade till avsnitt 3.2 att hantera AT A-arbeten” i
vagledningen. De kan utgdra en del av genomférandeavtalet.

Exempel 1%

Tillaggshyra |
ATA-arbeten

Hyresgasten kan framstalla dnskemal om andring, tillagg samt avgaende
arbeten inom Hyresobjektet. Hyresvérden ska inom X arbetsdagar skriftligen till
Hyresgasten lamna besked om vilken ekonomisk konsekvens 6nskad andring
medfor. ATA-arbeten forutsitter alltid bada parters skriftliga godkinnande
innan utforande.

Kostnadsreglering ATA-arbeten:

Hyresgasten ska ersitta Hyresvarden uppkommen kostnad for ATA-arbeten.
Kostnad ska innefatta sjalvkostnad for material/varor, arbete samt projektering
héanforlig till aktuellt ATA-arbete.

Hyresvarden ska vid varje Hyresgastmote redovisa aktuell sammanstallning
Over ATA-arbeten.

Slutlig sammanlagd kostnad fér AT A-arbeten betalas av Hyresgasten genom
hyrestilldgg som beréknas som en annuitet under hyrestiden med X %
kalkylranta.

Exempel 2%

Tillaggshyra Il

Definitioner

Anbudshyra:

Upphandlad hyra som anbudsgivaren offererat i anbudet.
Tillaggshyra:

Till&gg till hyra under genomforandeskedet till foljd av hyresgéstens
bestallningar av projektforandringar eller som i Gvrigt ska utga enligt detta
avtal.

36 Exemplet &r hamtat fran upphandlingen; Centrumbyggnaden i Bara — Ny Vardcentral
“bokskogen”, Bara Centrum. Regionfastigheter Skane.

37 Exemplet &r hamtat fran upphandlingen; Upphandling av hyresvard avseende
universitetslokaler Universitetskajen dstra delen i Kalmar, Linnéuniversitetet, Vaxjo, 2015-05-07,
Annons-id OPIC: 3964766.
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Kontraktshyra:

Summan av Anbudshyra och kontraktshyra som framstalls senast vid
hyrestidens startdatum.

3.7 Villkor for Anbudshyrans dvergang till kontraktshyra
3.7.1 Allméant

| hyresvérdens atagande ingar att bygga och utrusta de lokaler som &r beskrivna
i upphandlingsdokumenten till en fullt fungerande funktion enligt de i
kontraktshandlingarna angivna kraven, eller justerade krav i enlighet med
sérskilda 6verenskommelser mellan parterna, och vid i detta avtal, eller
gemensamt senare dverenskomna, tidpunkter for inflyttning.

3.7.2 Anbudshyra

Anbudshyra ar den hyra som upphandlad anbudsgivare offererat i sitt anbud och
parterna avtalat om enligt upphandlingsprotokollet. Denna anbudshyra &r
baserad pa krav i handlingar enligt forfragningsunderlag och galler da upp-
handlingsprotokoll undertecknats. Anbudshyran utgér den totala ersattning
Hyresvarden ska — for det fall tillaggshyra enligt nedan inte ska utga — erhalla
som erséttning och inkluderar bl.a., men inte uteslutande, Hyresvérdens vinst,
centraladministration, anbudsarbete, deltagande i méten enligt detta avtal etc.

3.7.3 Projektforandringar

Om parterna traffar 6verenskommelse om projektforandringar ska anbudshyran
justeras, i hojande eller sankande riktning, enligt 6verenskommelse for varje
specifik projektforandring. En sadan 6verenskommelse som blir hyres-
paverkande kallas for Tillaggshyra till Anbudshyran.

Ersattningsmekanism for tillaggshyra

Kostnader for projektforandringar ska redovisas som sjalvkostnader pa material
och varor, arbetsledning, arbetare, hjdlpmedel, underentreprentrer med tillagg
for entreprendrarvode beréknat i procent. For sjalvkostnadsprincipen géller att
Hyresvarden ska fullgora sin uppgift sa att Hyresgasten erhaller bésta tekniska
och ekonomiska resultat. Hyresgésten ska ha ratt att granska originalverifika-
tioner fran hyresvardens entreprendr eller hyresvarden om den sker i egen regi.

For att tillkommande och avgaende kostnader ska komma ifraga for projekt-
forandringar géller som forutsattning att de ar anmélda, redovisade och
skriftligen bestéllda av Hyresgésten innan de utfors. | annat fall ska dessa
tillkommande eller avgaende kostnader inte beaktas annat om de ska utga enligt
nedan.

1. Parterna kan traffa en dverenskommelse om hur kostnaden for en enskild
projektforandring ska paverka hyran.

2. Om parterna inte kan traffa 6verenskommelse om hur kostnaden for en
enskild projektforandring ska paverka hyran galler att en Tillaggshyra ska
faststéllas for denna projektforandring med X % av den godkanda
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tillkommande eller avgaende kostnaden for projektforandringen. Denna
regel géller under forutsattning att den sammanlagda summan av
tillkommande Hyresjusteringar inte Gverstiger X % av anbudshyran. | sa fall
maste sarskild 6verenskommelse traffas mellan parterna.

Om parterna inte kan traffa Gverenskommelse vid tillkommande eller avgaende
kostnader for projektférandringar som dverstiger X % av anbudshyran ska en
sadan tvist avgoras enligt foljande:

| forsta hand genom forenklad tvistelosning. Forenklad tvisteldsning da parterna
gemensamt hanskjuter fragan till avgorande av en dartill lampad ojavig skilje-
person, varvid fragan om jav ska bedomas enligt forvaltningslagen (1986:223).
Sedan parterna kommit 6verens om att préva en fraga genom férenklad tviste-
I6sning ska de gemensamt utse en skiljeperson, om inte en sadan utsetts i
kontraktshandlingarna.

Part ska inom en vecka fran det att en skiljeperson utsetts eller, om sadan utsetts
i kontraktshandlingarna, inom en vecka fran det att parterna kommit 6verens om
forenklad tvisteldsning, skriftligen yttra sig och darvid klargora sin instéllning i
fragan. Yttrandet och de handlingar som parten vill dberopa ska skickas over till
saval skiljepersonen som motparten. Part ska dérvid dven ange om denne begéar
sammantrade infor skiljepersonen.

| andra hand genom allmén domstol om tvisten inte 16sts genom férenklad
tvisteldsning eller om part, i enlighet med AB 04 kap 10, anméler missndje.

Parterna har under denna tid som forhandling eller tvistelésning pagar ej ratt att
avbryta arbete eller nagon del av processen.

Att Hyresvardens entreprenor eller projektor erhaller en godkand Andrings-
tillagg- eller avgéende arbete, ATA, innebéar inte med automatik att det ar en
projektforandring som medfor en tillkommande eller avgaende kostnad for
Hyresvarden och som ska resultera i en Tilldggshyra annat &n enligt nedan.

Forandring av Anbudshyran, i hdjande eller sénkande riktning och i enlighet
med ovan angivna erséttningsmekanism ska i ovrigt ske vid:

e Fel i handlingar tillhandahallna av Hyresgasten féranleder ckade
kostnader for konsulter eller entreprendrer,

o Kostnader som uppkommer i anledning av tidsutdrakt, hanforlig till
Hyresgasten eller som Hyresgasten haft ensam kontroll 6ver, i
forhallande till dverenskommen tidplan,

¢ Annan kostnadspaverkande omstandighet vilken Hyresgasten &r att
lasta for eller som statt enbart under Hyresgastens kontroll.
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Forandring av Anbudshyran ska inte ske:

Hyresvardsupphandling

Da Hyresvarden bestaller andrings-, tillaggs- eller avgaende arbete som
paverkar kostnaden for utférande av byggentreprenader eller konsult-
tjénster, utan

Skriftligt medgivande/godkannande av Hyresgésten,

Fel i handlingar tillhandahéllna av Hyresvarden foranleder okade
kostnader for konsulter eller entreprendrer,

Kostnader som uppkommer i anledning av tidsutdrékt, hanforlig till
Hyresvarden eller som Hyresvérden haft ensam kontroll over, i
forhallande till Gverenskommen tidplan,

Annan kostnadspaverkande omstandighet vilken Hyresvarden ar att
lasta for eller som statt enbart under Hyresvardens kontroll.
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Forhandlat forfarande

Exemplen &r kopplade till avsnitt 3.6.5 Att utnyttja forhandlat forfarande fullt
ut” i vigledningen.

Exempel:

Upphandlingsdokumenten

Upphandlingsdokumenten i detta steg (anbudsfasen) bestar av foljande
handlingar:

Bilaga 1, Upphandlingsdokument
Bilaga 2, Genomférandeavtal
Bilaga 3, Funktionsprogram
Bilaga 4, Svarsmall

Bilaga 5, Prisformulér

Bilaga 6, Anbudets underskrift

Upphandlingsdokumenten med bilagor och underbilagor utgors av
forhandlingsbara villkor och utgor saledes inte minikrav. Dessa handlingar kan
darmed komma att justeras under forhandlingen. Dértill kan skrivningar i svars-
mallar samt prisformular komma att justeras till foljd av eventuella justeringar i
kontraktet eller dess bilagor eller underbilagor. Vidare kan skrivningar i svars-
mallar komma att justeras i syfte att fortydliga pa vilket satt Anbudsgivarnas
anbud behdver vara utforliga. Slutligen kan angiven viktning i Prisformularet
komma att justeras i syfte att uppna en mer andamalsenlig utvardering.®

38 Det ska noteras att forhandlingarna inte far avse tilldelningskriterierna enligt 6 kap. 8 § LOU.
Det &r forfattarnas bedémning att viktningen i sig inte utgor tilldelningskriterier om det tydligt
anges i upphandlingsdokumenten att den hér justeringen kan ske, men fragan ar inte prévad i
domstol.
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Utvardering av anbud

99 3
|

Exemplen &r kopplade till avsnitt ’3.9.2 Inspiration for tilldelningskriterier
vagledningen.

Exempel 1:%

Forskolebyggnader

(Kommentar: Exemplet ar anpassat fran SKL Kommentus Inkopscentrals
upphandling av forskolebyggnader.)

Hér beskrivs i ett forkortat utdrag ur en funktionsupphandling dar de olika
planlésningarna och byggnaderna har utvarderats. | upphandlingen har de lika
utvarderingskriterierna poangsatts av en bedémningsgrupp (se nedan). Varje
poang har sedan multiplicerats med ett mervarde. Produkten av poangen ganger
mervardet har sedan blivit en fiktiv summa som vid utvarderingen av anbuden
dragits av fran anbudspriset.

Exempel. Anbudspris 20 Mkr. Av bedémningsgruppen erhallen poang = 10 p.
Mervérde for varje poang 200 000 kr. Fiktivt avdrag pa anbudspris da 2 Mkr.

Beddmningsqrupp

En sarskild beddmningsgrupp har utsetts for att genomféra bedémningen av
anbuden avseende utvarderingskriterierna. Gruppen bestar av olika personer,
kompetenser och roller som ska representera de for avropen aktuella bestéllare
med djup kunskap inom exempelvis arkitektur, stadsplanering, pedagogisk
verksamhet och férvaltning av forskolebyggnader.

Personerna som gor bedémningen kommer inte att ha tillgang till lamnade
anbudspriser vid bedémningstillfallet.

39 Exemplet &r hamtat fran upphandlingen; Férskolebyggnader 2018, SKL Kommentus
Inkdpscentral, Annons-id OPIC: 5151934.

Hyresvardsupphandling 54



Mervarde per poang for olika utvarderingskriterier:

Barnperspektiv:
De pedagogiska rummen Mervérde per poang 200 000

Tillgénglighet och anvéndarvénlighet Mervérde per poédng 150 000
Rumslighet, material och mervérden Mervérde per poéng 200 000
Totalt hogsta mojliga avdrag i utvarderingen blir 5,5 MSEK

Utvarderingskriterium - De pedagogiska rummen

Bevis

Planritningar, sektioner, och bild/bilder (interidra perspektiv) av modell samt
idébeskrivning.

Utvarderingskriterium

Hur val de pedagogiska rummen ar utformade med ett tydligt barnfokus, for att
uppfylla &mnesomraden i enlighet med laroplanen. Rummens gestaltning och
praktiska utrustning erbjuder en mangsidig pedagogisk miljé med rum som
passar aktiviteter sa som litteratur och berattande, kreativt skapande med farg
och form, musik, drama, rdrelse och dans, undersdkande och utforskande arbete
med ljud, ljus, vatten och andra material.

Aspekter som beaktas

Anpassat till andamalet finns utrustning och inredning tillgangligt for bade barn
och pedagogisk personal, samt narhet och tillgang till forvaring och material-
forrad.

Dagsljus, materialval, rummens storlek och dimensionering framjar andamalet.
Rummen har fria vaggytor for upphangning av barnens alster eller anvéndning
av projektor.

Rumssambanden mojliggor ostorda rum som tillater barnen att fokusera och
finna arbetsro. Detta genom undvikande av genomgangsrum samt vél avvagd
placering av glasning i dérrar och invandiga fénster.

Utnyttjande av byggnaden som pedagogiskt verktyg med t.ex. inblick i kok eller
teknikutrymmen.
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Poangskala

10 poéang (Utmaérkt utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en foreslagen
pedagogisk yta som helt uppfyller bedémningsgrunden. Arkitekturen genom-
syras av ett tydligt barnfokus och visar pa djup forstaelse for syftet och malet
med kriteriet. Val av utrustning, material samt rummens dimensionering och
ljusintag skapar i sin helhet en pedagogisk miljo som helt stimulerar till
inlarning i enlighet med laroplanen enligt ovan.

7 poéang (Mycket god utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en foreslagen
pedagogisk yta som till stora delar uppfyller beddmningsgrunden. Arkitekturen
genomsyras av barnfokus och visar pa forstaelse for syftet och malet med
kriteriet. VVal av utrustning, material samt rummens dimensionering och ljus-
intag skapar i sin helhet en pedagogisk miljé som till stora delar stimulerar till
inlarning i enlighet med laroplanen enligt ovan.

3 poéng (God utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en foreslagen
pedagogisk yta som till viss del uppfyller beddmningsgrunden. Arkitekturen har
barnfokus och visar pa viss forstaelse for syftet och malet med kriteriet.

Val av utrustning, material samt rummens dimensionering och ljusintag skapar i
sin helhet en pedagogisk miljo som till viss del stimulerar till inlarning i
enlighet med laroplanen enligt ovan.

0 poéng (Mattlig utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en foreslagen
pedagogisk yta som uppfyller kraven for upphandlingen. Arkitekturen har
tillrackligt barnfokus for att uppfylla baskraven men utan att redogdra for eller
med stora brister avseende val av utrustning, material samt rummens dimen-
sionering och ljusintag for att i sin helhet skapa en pedagogisk miljé som
stimulerar till inl&rning i enlighet med laroplanen enligt ovan.

Utvarderingskriterium - Tillginglighet och anvandarvanlighet

Bevis

Planritningar, sektioner, och bild/bilder (interidra perspektiv) av modell samt
idébeskrivning.

Utvéarderingskriterium

Hur val ar de rum, funktioner och kommunikationsstrak som barnen anvander
utformade pa ett anvandarvanligt satt med tydligt barnfokus, vilket innebér att
barn forstar samtliga funktioner avsedda for barn och kan anvanda dem pa ett
enkelt satt. Rummens gestaltning, inredning och samband vérnar om barnens

integritet och tillater alla barn att ta egna initiativ och utvecklas sjalvstandigt i
sin egen takt.
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Aspekter som beaktas

Rum och kommunikationsstrak ar utformade for att motverka s.k. crowding i
utrymmen som handskas med manga personer samtidigt. Detta galler framst
entréer, hygienrum, matsal, kommunikationsstrak och trappor. Trappor och
andra kommunikationsstrak har rimliga avstand och &r dimensionerade och
gestaltade for barnen att pa ett sakert stt och pa egen hand ta sig fram efter sin
formaga.

Inredning och utrustning avsedd for barn ar gestaltad och placerad sa att barnen
forstar funktionen och kan anvanda den. Barnen ges forutsattningar att utfora
dagliga rutiner sa som att &ta, tvatta sig, ga pa toaletten, kla pa och kla av sig
med mera, utan vuxnas hjalp.

Hygienrum och dvriga toaletter som barn anvander, ar utformade sa att place-
ring av invandig glasning, toaletter, tvattrannor och skétbord med mera, tar
hansyn till barnens formaga och integritet.

Utrymning, placering av dorrar med mera hindrar inte den pedagogiska verk-
samheten att nyttja rum och funktioner sa som det &r tankt.

Poéngskala

10 poang (Utmarkt utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en tillganglighet och
anvéndarvéanlighet dér barnen kan orientera sig sjalvstandigt och darigenom helt
uppfyller bedémningsgrunden.

Arkitekturen innebér att barn forstar samtliga funktioner och kan anvanda dem
pa ett enkelt satt, samt att barnen helt kan ta sig fram efter egen férmaga och i
egen takt och att anbudsgivaren darigenom visar pa djup forstaelse for syftet
och malet med kriteriet. Inredning, rum, trappor och kommunikationsstrak ar
helt dimensionerade och gestaltade utifran sékerhetsaspekter och barnets
trygghet och férmaga.

7 poang (Mycket god utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en tillganglighet och
anvéndarvanlighet dér barnen kan orientera sig sjalvstandigt och darigenom i
stora drag uppfyller bedémningsgrunden.

Arkitekturen innebar att barn forstar de flesta funktionerna och kan anvéanda
dem pa ett enkelt sétt, samt att barnen i stora drag kan ta sig fram efter egen
formaga och i egen takt och att anbudsgivaren déarigenom visar pa forstaelse for
syftet och malet med kriteriet. Inredning, rum, trappor och kommunikations-
strak ar i stora drag dimensionerade och gestaltade utifran sakerhetsaspekter
och barnets trygghet och formaga.

3 poéng (God utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en tillganglighet och
anvéndarvanlighet dér barnen kan orientera sig sjalvstandigt och darigenom till
viss del uppfyller bedémningsgrunden.
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Arkitekturen innebér att barn forstar flertalet funktioner och kan anvanda dem
pa ett enkelt satt, samt att barnen till viss del kan ta sig fram efter egen férmaga
och i egen takt och att anbudsgivaren darigenom visar pa viss forstaelse for
syftet och malet med kriteriet. Inredning, rum, trappor och kommunikations-
strak ar till viss del dimensionerade och gestaltade utifran sakerhetsaspekter och
barnets trygghet och formaga.

0 poéng (Mattlig utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en tillganglighet och
anvéandarvanlighet som uppfyller baskraven. Arkitekturen innebadr att barn
forstar nagra funktioner och att det finns detaljer och byggdelar som motsvarar
uppstéllda krav men utan att redogéra for eller med stora brister avseende syftet
och malet med kriteriet. Inredning, rum, trappor och kommunikationsstrak ar i
liten man dimensionerade och gestaltade utifran sakerhetsaspekter och barnets
trygghet och formaga.

Utvarderingskriterium - Rumslighet, material och mervarden

Bevis

Planritningar, sektioner, och bild/bilder (interidra perspektiv) av modell samt
idébeskrivning.

Utvéarderingskriterium

Hur val rumslig gestaltning och materialval har skapat en balanserad och
tilltalande arkitektur. Arkitekturen talar till barnen for att vacka deras upp-
tackarlust, inspirera till lek, larande, reflektion och vila. Arkitekturen har ett
barnperspektiv som stodjer barnens behov av trygghet, utveckling och larande
och bidrar till en behaglig och inspirerande upplevelse av forskolan.

Aspekter som beaktas

Rummen har en god och behaglig ljusmiljé med genomtankt form och placering
av fonster. T.ex. vinkfonster i entréer, laga som hoga fonsterplaceringar for en
spannande och funktionell rumslighet med utblickar 6ver gard och naromrade.
Galler dven rum som inte har krav pa dagsljus.

Byggdelar och inredning har en omsorgsfull gestaltning av detaljer som ger
mervarde for barnen. Som till exempel djupa fonsternischer eller méjlighet till
kojor eller lashornor under trapp.

Materialval, fast inredning, forvaring, akustikldsningar och liknande har en hog
gestaltningsniva. De har valts med omsorg och skapar tillsammans en val
konsekvent och gestaltad helhet. Farg, form och material ger variationer inom
rum och mellan rum, for barnens behov av lek, utmaning, vila och stillhet.
Materialen &r slittaliga och tillater ett vardigt aldrande. Framforallt golv &r
inbjudande och véaggar noga genomténkta for att anvandas. Naturmaterial, som
t.ex. tré, har prioriterats.
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Poangskala

10 poéang (Utmaérkt utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en rumslig gestalt-
ning och materialval som skapar mervarden och déarigenom helt uppfyller
beddmningsgrunden. Arkitekturen har ett tydligt barnperspektiv som inspirerar
till lek och skapande samt visar pa djup forstaelse for syftet och malet med
kriteriet.

Det finns detaljer och byggdelar som uppmuntrar barns behov av lek, upp-
tackargladje, utmaningar samt vila och stillhet. Helheten i konceptférskolans
arkitektur ar utformad med genomténkta och vél utformade rum med omsorg
for proportioner vilka helt stimulerar till barns utveckling och lekfullhet.
Material och utformning ger en utmarkt inlarningsmiljo och en balanserad
rumslig helhet.

7 poang (Mycket god utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en rumslig gestalt-
ning och materialval som skapar mervarden och dérigenom i stora drag upp-
fyller beddmningsgrunden. Arkitekturen har ett tydligt barnperspektiv som
inspirerar till lek och skapande samt visar pa forstaelse for syftet och malet med
kriteriet.

Det finns detaljer och byggdelar som uppmuntrar barns behov av lek, upp-
tackargladje, utmaningar samt vila och stillhet. Helheten i konceptférskolans
arkitektur ar utformad med genomtéankta och vél utformade rum med omsorg
for proportioner vilka i stora drag stimulerar till barns utveckling och lek-
fullhet. Material och utformning ger en bra inlarningsmilj6 och en balanserad
rumslig helhet.

3 poéng (God utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en rumslig gestalt-
ning och materialval som skapar mervarden och déarigenom till viss del upp-
fyller beddmningsgrunden. Arkitekturen har ett visst barnperspektiv som
inspirerar till lek och skapande samt visar pa viss forstaelse for syftet och malet
med kriteriet.

Det finns i viss utstrackning detaljer och byggdelar som uppmuntrar barns
behov av lek, upptackargladje, utmaningar samt vila och stillhet. Helheten i
konceptforskolans arkitektur &r utformad med genomténkta och vél utformade
rum med omsorg for proportioner vilka till viss del stimulerar till barns utveck-
ling och lekfullhet. Material och utformning ger en god inlarningsmiljé och en
balanserad rumslig helhet.

0 poang (Mattlig utformning)

Anbudsgivarens redovisning av konceptforskolan visar pa en rumslig gestalt-
ning och materialval som uppfyller kraven for upphandlingen. Arkitekturen
inspirerar i viss man till lek och skapande men saknar i ndgon man forstaelse for
syftet och malet med kriteriet.
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Det finns detaljer och byggdelar som motsvarar uppstéllda krav men utan att
redogora for eller med stora brister avseende helheten i konceptforskolans
arkitektur med rumsproportioner vilka inte i tillrécklig utstrackning stimulerar
till barns utveckling och lekfullhet. Anbudsgivaren har misslyckats med att
skapa en rumslig helhet i balans.

Exempel 2:4

Absolut mervardesmodell
Utvarderingsgrunder

Utvarderingen kommer att genomféras med en sa kallad absolut mervardes-
modell. Modellen innebér att anbudsgivarens anbudspris reduceras med
eventuella avdrag. Avdrag kan erhallas for utvarderingskriteriet utformnings-
forslag. Anbud som erhaller det lagsta utvarderingspriset ar det ekonomiskt
mest fordelaktiga anbudet.

Utvarderingspriset berdknas pa foljande sétt:
Utvarderingspris = Anbudspris - Avdrag for utformningsforslag
Anbudspriset

Anbudspriset bestar av anbudshyran som har multiplicerats med utvarderings-
volymen 100. Det betyder att anbudsgivaren anger bade den fasta kostnaden for
hyran samt gestaltningsprogrammet. | utvarderingsfasen multiplicerar UM
angiven anbudshyra med 100 och adderar det sedan till den fasta kostnaden for
gestaltningsprogrammet for att fa fram anbudets Anbudspris.

40 Exemplet ar hamtat fran upphandlingen; Arkitekttjanster gestaltningsprogram, Folktandvarden
Stockholms lan AB.
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Ledord gestaltningsforslag
Foljande ledord vill UM att leverantor ska arbeta utifran i forslag till gestaltning
e Valkomnande

Exempelvis: Entrén ska vara snygg och tydlig. Receptionen ska vara éppen och
bemannad. Alla ska kénna sig valkomna.

e Modernt

Exempelvis: Modern inredning och arkitektur som &nda ar tidl6s och uppfattas
som varm och inbjudande.

e Strukturerat

Exempelvis: Kunden ska tydligt se att den kommit till UM. Entrélésningen med
vantrum ska kénnas strukturerad och genomtankt, tidningar och mébler ska ha
sin plats.

e Lugnande

Exempelvis: Att ga till tandldkaren &r ett stressmoment for manga. Vantrummet
ska uppfattas som en trygg plats och ha en lugnande effekt pa vara kunder.

e Professionellt

Exempelvis: Inredning och arkitektur ska starka bilden av UM som en
professionell tandvardsaktor.

Ledord Kommunikationskoncept

Sa hér vill UM uppfattas:

e Professionella och trovéardiga
e Personliga och lyhorda
¢ Moderna

Dit nar vi genom att kommunicera sa har:

e Med positivt uttryck som andas problemldsning snarare &n
problemfokus.

e Med budskap som visar att vi alltid utgar fran vara kunder och stravar
efter att gbra dem nojda och friska.

o (Genom att vara tydliga, positiva och dverraskande.

Visuellt
o Positivt/glatt
e Personligt
e Ovintat
o Kompetent
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Det visuella uttrycket ska upplevas harligt ovantat och positivt. Fotografierna
UM anvander visar vanliga manniskor i olika aldrar, fotograferade i naturliga
situationer och milj6er. Bilderna andas glédje och nyfikenhet och k&nns inte
uppstéllda eller stela.

Avdrag for utformningsforslag

Anbudsgivaren ska inkomma med ett forslag pa utformning av en entrélésning.
| forslaget maste foljande information finnas for att kunna utvérderas:

Skiss pa en entrélésning med matt angivna

Beskrivning av vald form, farg, material etc.

Beskrivning av tanken med vald form, farg, material
Beskrivning av hur entrélosning kommer att fungera (rumslége,
samband, servicemdjligheter)

Utvarderingen av utformningsférslaget kommer att genomforas pa foljande
delkriterier:
1. Tillganglighet fér vuxna, barn, handikappade och éldre

2. Arbetsmilj6 for de anstallda hos B som har receptionen som sin
arbetsplats

3. Materialval, valda material i foreslagen utformning
4. Farg, valda farger i foreslagen utformning
5. Form, vald form i foreslagen utformning

Delkriterierna ovan kommer att utvérderas separat. Uppfyllelse av dessa
delkriterier innebér ett mervarde for B utdver de obligatoriska kraven.

1. Tillganglighet - Avdrag pa 100 000 SEK, 40 000 SEK eller 0 SEK
Arbetsmiljon - Avdrag pa 100 000 SEK, 40 000 SEK eller 0 SEK
Materialval - Avdrag pa 100 000 SEK, 40 000 SEK eller 0 SEK
Farg - Avdrag pa 100 000 SEK, 40 000 SEK eller 0 SEK

Form - Avdrag pa 100 000 SEK, 40 000 SEK eller 0 SEK

gk~ own

Maximalt avdrag som kan erhallas for samtliga delkriterier ar 500 000 SEK.
Om beskrivning inte svarar mot uppstallda forutséttningar erhaller anbudet 0
SEK i avdrag for delkriteriet.

Framtagandet av anbudets utvarderingspris gors endast for att fa fram det
ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet. Anbudet med lagst utvarderingspris
utgor det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet.

Utvarderingen kommer att genomforas med utgangspunkt i de uppgifter som
anbudsgivaren lamnat i sitt anbud. Det &r darfor viktigt att anbudsgivaren till sitt
anbud bifogar tillrackligt detaljerad information.
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Avdrag tilldelas per delkriterium med utgangspunkt i hur val de lamnade
beskrivningarna med motiveringar till 6vervagande del moter de angivna
pastaendena enligt avdragsskalan nedan:

Utvarderingen innebdr att bedémningarna av delkriterierna ovan kommer ges i
form av avdrag fran anbudspriset i enlighet med de prisavdragsnivaer som
anges nedan.

Prisavdrag 100 000 SEK

e Beskrivningen av delkriteriet visar pa val som innebéar betydande
mervarden for UM vid anvandning av lokalerna.

e Beskrivningen visar pa en gedigen och val genomtankt idé hur
delkriteriet kopplas till ledorden enligt rubrik ”Ledord
gestaltningsforslag”.

e Beskrivningen visar pa hur valen gor att UM:s kommunikationskoncept
enligt "Ledord kommunikationskoncept™ kan forstarkas.

Prisavdrag 40 000 SEK

e Beskrivningen av delkriteriet visar pa val som innebar vissa mervarden
for UM vid genomfdrande av tjénsten.

e Beskrivningen visar pa en fungerande och genomténkt ide hur
delkriteriet kopplas till ledorden enligt "Ledord gestaltningsforslag”.

e Beskrivningen visar pa hur valen gor att UM:s kommunikationskoncept
enligt "Ledord kommunikationskoncept” kan forstérkas i viss man.

Prisavdrag 0 SEK

Alla anbud som innehaller en beskrivning som enbart uppfyller stallda krav far
inget avdrag pa sitt anbudspris. Beskrivningen visar pa ett arbetssatt som inte
innebar tillrackliga mervarden vid genomforande av tjansten for att na upp till
prisavdraget pa 40 000 SEK .

Beddmningen kommer att genomfdras av en av Upphandlande myndighet
sammansatt grupp innehallande personer som arbetar med upphandlingen.
Gruppens deltagare kommer var och en, oberoende av varandra, att beddma
lamnade redovisningar som &r anonyma (inga foretagsuppgifter far finnas i
redovisningarna) enligt férutsattningarna ovan. Déarefter gor gruppen en
gemensam betygséttning som ligger till grund for prisavdragen i anbuds-
utvérderingen for respektive delkriterium.
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Viten och férseningar

Exemplen &r kopplade till avsnitt ’3.10 Viten och forseningar” i vagledningen.

Exempel 1:

Forsening
Tider

Hyresgasten ska kunna tilltrada hyresobjektet i dess helhet senast 20XX-XX-
XX.

Inflyttningsdatumet &r fast och inte preliminart. Vid tilltrédesdagen ska hyres-
varden garantera att lokalen, i enlighet med hyresavtalet, far anvandas for det
avtalade andamalet utan begransningar i forhallande till under hyrestiden
géllande myndighetskrav.

Vid tilltradesdagen ska de entreprenader som Hyresvarden latit genomfora vara
godkénda vid slutbesiktning i enlighet med ABO04 eller ABT06 och eventuella
besiktningsanmarkningar vara avhjélpta.

For att sakerstalla att lokalerna &r i avtalat skick vid hyrestidens startdatum ska
hyresvarden och hyresgasten, med forfragningsunderlaget och eventuella tillagg
dartill som underlag utféra syn av de arbeten som hyresvérden utfort innan
hyresgasten tilltrader lokalerna. Protokoll fors av hyresvarden och protokollet
justeras av hyresgasten.

Ansvar for forsening

For varje paborjad vecka som Hyresgastens inflyttning forsenas i forhallande
till de ovan angivna inflyttningsdatumen ska Hyresvarden till Hyresgésten utge
ett vite om X SEK per vecka. Vite ska inte utga om parterna skriftligen 6verens-
kommit om senare inflyttningsdatum, da vitet istéllet ska beraknas fran detta
datum, eller om férseningen ar hanforlig till ett forhallande som Hyresgasten
ansvarar for.

Det aligger Hyresvarden att utan dréjsmal meddela Hyresgasten om Hyres-
varden far kannedom om omstandighet som kan féranleda forsening av de
ursprungligen avtalade inflyttningsdatumen samt senast en vecka efter detta
meddelande aterkomma med uppgift om ett nytt inflyttningsdatum genom en
reviderad genomférandeplan. Samma skyldighet aligger Hyresvérden vid varje
fall av ytterligare forsening av reviderade inflyttningsdatum. Om Hyresvarden
underlater att uppfylla ndgon av ovanstaende skyldigheter ska Hyresvarden efter
begaran till Hyresgasten utge ett vite om X SEK per underlatenhet.

Om inflyttning forsenas pa grund av férhallande hanforligt till Hyresvéarden
men Hyresgésten kan beredas mgjlighet att ta minst X % av de avtalade
lokalerna i bruk, ska vitet jamkas i skalig man.
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Hyresvarden &dger inte rétt till tidsforlangning i anledning av foérseningar
hanforliga till Hyresvardens avtalsparter (konsulter, entreprendrer m.m.), om
inte dessa fororsakats av Hyresgésten. Hyresvarden dger dock rétt till tids-
forlangning for det fall en senare inflyttning dger rum i anledning av réttsliga
forfaranden, sdsom Gverklagade planer och lov, forutsatt att Hyresvarden agerat
fackmassigt (ocksa avseende tid for normal myndighetshandlaggning) vid
ingivande och uppréttande av ansdkningar.
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Uppsagning och havning av
kontrakt

Exemplet dr kopplat till avsnitt ”3.10.2 Uppségning och hdvning av kontrakt” i
vagledningen. Kan utgor en del av genomférandeavtalet.

Exempel:*

Havning
Uppsagning av avtalet samt havning

Hyresgastens havningsrétt vid omstandigheter hanforliga till Hyresvarden.

Hyresgasten dger rétt att hdva detta avtal om Hyresvérden:

o vasentligt misskott uppdraget

e i vasentligt hanseende brutit mot avtalet eller sadant brott kan
befaras

e kommer pa obestand
o inte uppfyllt krav pa forséakring och sékerhet
e utan medgivande fran Hyresgasten dverlater avtalet pa annan part

o orsakar forsening sa Hyresgasten uppenbarligen inte kan tilltrada
lokalerna till 20XX-XX-XX eller det senare datum som parterna
skriftligen 6verenskommit om under forutsattning att forseningen
inte beror pa omstandigheter som beréttigar till tidsforlangning

Uppségningen ska vara skriftlig och delges till Hyresvérden. Mottagande av
uppsagning ska bekraftas skriftligt av Hyresvarden. For det fall sa inte sker
anses Hyresvérden delgiven nar uppsagning skickats med rekommenderat brev
och avlamnats for postbefordran. Hyresgésten &ger ratt till ersattning for all den
skada som Hyresgasten asamkas i anledning av havningen.

Annan grund for havning

Hyresgasten ager ratt att hava detta avtal pa grund av en omstandighet, som har
uppkommit utan parternas vallande, som innebér att erforderliga arbeten maste
avbrytas under sa lang tid att forutsattningarna for kontraktets fullgérande
vasentligen rubbas. Uppségningen ska vara skriftlig och delges Hyresvérden.
Mottagande av uppsagning ska bekréftas skriftligt av Hyresvarden. For det fall
sa inte sker anses Hyresvarden delgiven nar uppsagning skickats med rekom-
menderat brev och avlamnats for postbefordran. Om genomférandeavtalet pa

41 Exemplet ar hamtat fran upphandlingen; Nytt Campus Eskilstuna, Malardalens Hogskola
Eskilstuna Vasterds, 2015-06-10.
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detta satt sags upp ska parterna dela pa samtliga uppkomna kostnader. Ingen av
parterna ska ha nagra ytterligare ansprak mot den andra parten av vad slag det
an ma vara pa grund av detta avtal.

Force majeure m.m.

Hyresvarden har rétt till erforderlig forlangning av kontraktstiden och rétt till
justering av Hyreskostnaden om Hyresvarden hindras att fardigstélla
byggnader/lokaler for inflyttning eller &ndra i utférandet pa grund av:

Hyresvardsupphandling

myndighetsbeslut som medfor allmén brist pa hjalpmedel, material,
vara eller begransning av arbetskraft,

krig, forsvarsberedskap, epidemi, strejk, blockad eller lockout, dock inte
strejk eller blockad till foljd av att Hyresvérden eller nagon av hans
underentreprendrer inte fullgjort sina skyldigheter mot anstalld,

vaderleks- eller vattenstandsforhallanden som &r osedvanliga for
byggnadsorten och inverkar sarskilt ogynnsamt pa utforandet,

annat av Hyresvarden ej vallat forhallande, som Hyresvarden inte bort
rékna med och vars menliga inverkan han inte rimligen kunnat
undanrgja.

omstandighet som beror pa Hyresgasten eller nagot forhallande pa
dennes sida.
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Modell for styrning och
samverkan

Exemplet ar kopplat till avsnitt 3.13 Modell for styrning och samverkan” i
vagledningen.

Exempel:

Genomfdrandeavtal
Organisation
Ombud

Vardera parten ska utse ett ombud for detta avtals genomforande. Ombudet,
eller den person ombudet genom skriftlig fullmakt satter i sitt stélle, ska ha
behorighet och befogenhet att foretrada sin huvudman med bindande verkan i
alla ekonomiska och andra fragor som ror detta avtal. Uthyte av Hyresvardens
ombud eller befullméaktigande av annan i ombudets stélle far endast ske efter
samrad med och skriftligt godkannande av Hyresgasten. Hyresgasten ager ratt
att byta ombud efter eget gottfinnande men ska dock meddela Hyresvérden
detta i samband med att ombudsbyte sker. Part som byter ombud eller den
person som genom skriftlig fullmakt ar satt i ombudets stélle ska sta for
samtliga kostnader som uppkommer i och med ombudsbytet. Parterna har annu
inte utsett ombud. Parternas respektive ombud ska meddelas andra parten
skriftligen senast sju dagar efter detta avtals patecknande.

Styrgrupp
Parterna ska gemensamt inratta Styrgruppen, vilken ska besta av tva represen-

tanter fran vardera part. Ytterligare ledamaéter kan vid behov adjungeras in. En
av Hyresgastens medlemmar ska vara ordférande i styrgruppen.

Hyresvardens representant i styrgruppen ska ha dokumenterad erfarenhet av att
leda genomfdrandet av projekt av samma storlek och komplexitet som det
aktuella. Styrgruppen ska dra upp riktlinjerna och besluta hur samverkan mellan
Hyresvarden och Hyresgdsten ska ske samt gemensamt utforma den organisa-
tion for beredning av drenden till styrgruppen som ar ngdvandig, se Bilaga X.

Hyresvardens och hyresgéstens medlemmar i styrgruppen far endast bytas ut
efter samrad och motpartens skriftliga godkannande. Endera parten far inte
végra utbyte om inte sakliga skal kan redovisas. Part som byter styrgrupps-
medlemmar ska sta for samtliga kostnader som uppkommer i och med bytet.

Styrgruppen ansvarar for att regelbundet folja upp att projektverksamheten
bedrivs i enlighet med géllande planer, besluta i projektarenden som avser
programéndringar, tid- och budgetandringar och som ligger inom styrgruppens
beslutsmandat samt beredning av fragor som ska beslutas i kontraktpartsmote.
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I den man beslut innebar en andring av Hyreskostnaden, i de av Hyresgasten
uppstallda kraven i forfragningsunderlaget, tagande i Hyresvardens anbud,
eller tidplanen ska styrgruppens beslut atfoljas av ett skriftligt tillagg till detta
avtal eller Hyresavtalet. Vid oenighet dger Hyresgastens uppfattning foretrade.
Endast hyresgéstens projektchef ager ratt att bestélla dndrings- och tillaggs-
arbeten. Samtliga bestallningar ska vara skriftliga. Nagon forandring av vill-
koren for hyresobjektet ska inte ske forran beslut fattats i enlighet med vad som
ovan angivits. Hyresvérden ska dock f6lja beslutet efter att det fattas i ovan
beskriven ordning och ar skyldig att utfora Hyresgéstens bestallning av
&ndringar och tillagg.

Hyresvarden &dger inte rétt till ersattning av Hyresgéasten i form av dndrad
Hyreskostnad for andrings- och tillaggsarbeten hanforliga till utférande i
enlighet med vad som angivits i § 2 ovan, sasom krav fran Hyresvardens
avtalsparter (konsulter, entreprendrer m.m.). Forst vid i ovan angiven ordning
beslutad dndring ska justering av hyreskostnaden ske enligt de principer som
anges i § 10.

Styrgruppen beslutar om formerna for och omfattningen av métesstruktur,
projektorganisation med underliggande genomférandeorganisationer och
rapportering fran genomforandeorganisationerna och évriga eventuella
arbetsgrupper. Dock ska minst motesstruktur enligt Bilaga X foljas.

Genomférandeorganisation

Bada parter ska ha en genomforandeorganisation. Genomférandeorganisa-
tionerna ska agera i ndra samarbete med och i enlighet med beslut och
instruktioner fran styrgruppen. Hyresgastens genomforandeorganisation ska
besta av en av Hyresgasten utsedd projektledningsgrupp. Hyresvérdens
genomforandeorganisation ska besta av en av Hyresvarden utsedd organisation
for hantering av alla fragor rérande genomforandet.

Hyresvardens genomférandeorganisation ska ledas av en projektledare som
Hyresgasten godként. Projektledaren ska ha dokumenterad erfarenhet av att leda
genomforandet av projekt av samma storlek och komplexitet som det aktuella.

Overenskommen organisation hos Hyresvarden far &ndras forst efter samrad
mellan parterna och att Hyresgasten godkanner andringen. Hyresgésten dger réatt
att pakalla byte av Hyresvardens projektledare for det fall Hyresgasten har
sakliga skal harfor, sasom samarbetssvarigheter och dylikt. Part som byter
medlem, eller om byte sker av Hyresvardens projektledare pa Hyresgastens
begaran, i genomférandeorganisationen ska sta for samtliga de kostnader som
uppkommer i och med bytet.

Underrattelser

Parterna ska halla varandra underrattade om forhallanden som antas ha
betydelse. Hyresvarden ska halla Hyresgasten lopande informerad och i den
man Hyresgasten vid var tid finner erforderligt underrattad om fortskridande av
de atgarder som ska mojliggora Hyresgastens inflyttning. Under genomforandet
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ska Hyresvarden lamna tidsuppféljningar till Hyresgasten manadsvis i styr-
gruppsmoten samt pa begéran. Hyresgasten ska underréttas om av Hyresvérden
foreslagna andrings-, tillaggs-, och avgaende arbeten.

Hyresgasten ska, senast i samband med byggstart, underratta Hyresvarden om
vilka eventuella entreprenader som Hyresgésten kommer att upphandla, sésom
t.ex. for datanét, inredning och passagekontroll. Hyresvarden svarar for att
samordna dessa entreprenader i annans regi med sina egna entreprenader.
Hyresgasten ska tillhandahalla samtliga handlingar och uppgifter som ar
nddvéndiga for denna samordning. Hyresvarden ska, med beaktande av att
Hyresgasten maste upphandla sagda entreprenader genom offentlig upp-
handling, meddela Hyresgéasten nar entreprenaderna kan paborjas, dock senast
sex manader innan sa kan ske. For det fall Hyresvardens tillkortakommande i
detta avseende foranleder att tidplanen for inflyttning rubbas, dger Hyresvarden
inte ratt till tidsforlangning pa grund hérav.

Handlingar

Hyresvarden ska tillhandahalla fullstandiga bygghandlingar for Hyresgastens
kannedom och granskning. Hyresgasten ska bemanna och organisera sig pa ett
satt som medger snabb intern beredning av fragor och snabb beslutshandlagg-
ning. Hyresgésten behdver 10 arbetsdagar for granskning respektive att ge svar
pa fragor. Under juli manad sker ingen granskning varfor denna manad inte
raknas i de tio arbetsdagarna. Tillhandahallandet av handlingar fran Hyres-
varden innebér inte att Hyresgasten ar skyldig att granska dessa eller att
Hyresgasten tar ansvar for att redovisat utforande kommer att leda till full-
gorande av avtalat eller korrekt utférande. Detta ansvar aligger Hyresvarden.
Hyresgasten har inte nagot funktionsansvar och Hyresgastens eventuella
skriftliga godkannande befriar inte Hyresvarden fran dess funktionsansvar
enligt kontraktshandlingar. Hyresgasten ansvarar dock for innehallet i de
handlingar som Hyresgasten tillhandahaller.

Hyresvarden ska i samrad med Hyresgasten snarast efter det att projekteringen
inletts, upprétta en tidplan for Hyresgastens granskning. Planen ska vara sam-
ordnad med Hyresvardens projekteringstidplan och inképsplan. Vid uppréttan-
det av granskningsplanen ska definieras vilka handlingar som Hyresgésten
kraver att fa granska och godkanna fore det att de anvands som underlag for
produktion eller inkop.

Hyresvarden ska upprétta och redovisa en genomférandeplan for att inflyttning
pa avtalat datum ska kunna ske. Genomférandeplan ska visa uppgifter om
projektering och tid.

Under genomfdrandet ska Hyresvérden tilldmpa ledningssystem for kvalitet och
milj6 motsvarande de krav som uppstallts i inbjudan till anbudsansokan. Intyg
harom ska lamnas till Hyresgasten pa begaran. Hyresvarden ska upprétta och
tillampa miljo- och kvalitetsplaner i enlighet med vad som stadgas i lednings-
systemen. Kopia pa upprattade kvalitets- och miljoplaner ska tillstallas
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Hyresgasten senast en manad efter avtalstecknande. Kostnader for tillampning
av system och upprattande av planer ska inga i anbudshyran.

Handlingar ska upprattas enligt serien konsultens uppdrag utgiven av Svensk
Byggtjanst i samarbete med Innovationsféretagen.

Handlingar ska upprattas enligt Bygghandlingar 90, CAD-manual ska upprattas.

Hyresvarden ska tillhandahalla en projektportal (projektserver}, i vilken
projektets handlingar ska hanteras under hela projektets genomfdrande.
Hyresgasten ska ha tillgang till samtliga handlingar via denna portal.

I samband med éverlamnandet infor hyresgéastens tilltrade till fastigheten ska
aktiviteter enligt Bilaga X planeras, tidsattas, atgardas och godkannas av hyres-
gasten. Hyresvérden ar ansvarig och informerar Hyresgasten i god tid fore varje
aktivitet.
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Kommuner och regioner som ska hyra lokaler behéver beakta lagen om
offentlig upphandling (2016:1145). Ett satt att forhyra verksamhetslokaler &r
genom en hyresvardsupphandling. | en hyresvardsupphandling upphandlas
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projekteringstjanster, gemensamt dvs. paketeras tillsammans i en upphandling.
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