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FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att bemyndiga verkstallande direktéren att, efter genomford upphandling, teckna avtal.

Christian Rockberger
Verkstallande direktor

Karolina Roos
Avdelningschef
Finansavdelningen

Sammanfattning

Upphandlingen avser en fastighetsférvaltning av Stockholm Vatten och Avfalls (SVOA:s)
fastighetsbestand bestaende av bade bostader och lokaler.

Det bedomda kontraktsvardet uppgar till ca 32 mnkr.

Avtalets maximala giltighetstid foreslas till atta ar. SVOA har ratt att med sex manaders
uppsagningstid, efter att 18 manader har passerat, sdga upp ramavtalet under hela
ramavtalsperioden.
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106 36 Stockholm | Besdksadress: Bryggerivigen 10, Bromma | 08-522 120 00
www.svoa.se | kund@svoa.se

En del av Stockholms stad



STOCKHOLM
{8 VATTEN
' OCH AVFALL 2 (4)

ARENDET

Bakgrund och nulage

Detta drende avser upphandling av fastighetsforvaltning. Fastighetsférvaltning har tidigare
varit upphandlat i tva separata avtal. Ett avtal for fastighetsforvaltning av personalbostader
och ett avtal for fastighetsservice. Dessa avtal har |6pt ut och SVOA ar nu avtalslésa.

Behovet bedoms kvarsta over tid och forslaget ar att upphandla ett nytt avtal for dessa
tjanster. Fastighetsbestandet inom SVOA ar inte tillrackligt stort for att anstalla egen personal
inom fastighetsforvaltning.

Mal och syfte

| denna upphandling avser SVOA att sld samman de tva tidigare avtalen avseende
fastighetsforvaltning av personalbostader och fastighetsservice till ett gemensamt avtal i syfte
att fa en leverantér som hanterar samtliga fastigheter i SVOA:s fastighetsbestand.

Malet ar en mer effektiv hantering for fastighetsrelaterade fragor, samt synergieffekter av att
samma leverantor hanterar fastighetsrelaterade fragor for hela bestandet.

Syftet med en mer effektiv organisation ar att kunna halla nere kostnaderna for SVOA:s totala
fastighetsforvaltning samtidigt som kvalité och service till bolagets hyresgéaster bibehalls.

Omfattning

Upphandlingen avser en driftsentreprenad for fastighetsforvaltning av SVOA:s
fastighetsbestand bestdende av bade bostader och lokaler. En fast driftsorganisation
upphandlas som ska utfora bade proaktivt och avhjalpande service. | uppdraget ingar dagliga
ronderingar pa bolagets fastigheter i syfte att upptacka och atgarda eventuella brister.

Entreprendren ska tillhandahalla ett arendehanteringssystem for mojlighet till statistik och
uppfoljning.

| uppdraget ingar aven att hantera hyresaviseringar till bostadshyresgaster samt att ta fram
underhallsplaner och pa sa satt bidra till en battre éverblick avseende framtida
underhallsbehov.

Avtalstid

Avtalets maximala giltighetstid foreslas till atta ar. SVOA har ratt att med sex manaders
uppsagningstid, efter att 18 manader har passerat, sdga upp ramavtalet under hela
ramavtalsperioden.

Majligheten att sdga upp avtalet efter den inledande perioden gér att avtalet om det fungerar
bra kommer I6pa i atta ar men det ger oss stor flexibilitet att kunna saga upp avtalet tidigare
vid behov.

Kravstallning

| samband med upphandlingen kommer kontroll av leverantdrerna géras avseende bland
annat generella uteslutningsgrunder. Dessa syftar till att utesluta leverantérer som begatt
vissa typer av brottslighet sdsom exempelvis, mutbrott, bedrageri, penningtvatt och
terroristbrott. | detta ingar aven kontroll av betalning av skatt och socialavgifter samt att inte
tidigare allvarliga avtalsbrott begatts.

Krav kommer att stallas pa leverantérens ekonomiska stallning, kompetens, kapacitet och
erfarenhet.
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| denna upphandling ar det av stor vikt att externa hyresgaster erbjuds snabb hjalp vid
felanmalan samt att entreprendren jobbar proaktivt genom bland annat ronderingar och
atgarder pa plats. Krav kommer att stallas pa serviceniva och kvalitét i tjansten.

Hallbarhet

SVOA har inom inkbpsomradet tre olika hallbarhetsperspektiv som vi utgar ifran i vart
inkdpsarbete. Det ar ekonomisk hallbarhet, miljiomassig hallbarhet och social hallbarhet.
Under strategifasen av en upphandling gérs en bedémning av aktuell upphandlings paverkan
pa vara olika hallbarhetsperspektiv.

Ekonomiskt hallbar upphandling innebéar en effektiv anvandning av skattemedel, sund
konkurrens, samt ekonomisk tillvaxt som inte sker pa bekostnad av manniskor eller miljé.
Inom omradet miljémassig hallbarhet utgar kraven i vara upphandlingar fran Stockholms stads
miljdprogram och tillhérande riktlinjer. Inom omradet social hallbarhet utgar kraven i vara
upphandlingar fran Stockholms stads program for inkop. Enligt programmet ska bolaget, dar
det beddms lampligt i férhallande till upphandlingens art och omfattning, stélla krav inom
féljande omraden:

o Arbetsmiljoé
Sarskilda arbetsrattsliga kontraktsvillkor
Etisk hansyn
Sysselsattningsframjande atgarder
Antidiskriminering

Sarskilt om arbetsréttsliga kontraktsvillkor

Enligt Stockholms stads program for inkop ska stadens leverantérer inte fa konkurrensférdelar
genom bristande anstallningsvillkor for sina anstallda. Sedan den 1 juni 2017 ar det enligt lag i
vissa fall obligatoriskt att anvanda sarskilda arbetsrattsliga kontraktsvillkor avseende 16n,
semester och arbetstid. De sarskilda arbetsrattsliga kontraktsvillkoren syftar till att motverka
"social dumpning" genom att sakerstalla att arbete som utférs inom ramen for offentliga
kontrakt sker med skaliga anstallningsvillkor.

For att gora beddmningen om krav ska stallas pa arbetsrattsliga villkor utgar SVOA fran
Upphandlingsmyndighetens beddmning i férsta hand och i andra hand gors egna
beddémningar enligt den modell som Upphandlingsmyndigheten rekommenderar.

Om beddmningen visar att det &r behévligt med arbetsrattsliga villkor for det aktuella avtalet
utgar SVOA fran de villkor som finns framférhandlade mellan centrala arbetstagar- och
arbetsgivarorganisationer och upphandlingsmyndigheten. Om sadana villkor inte finns
framférhandlade tas villkor fram om forutsattningarna i den aktuella upphandlingen medger
detta.

Om arbetet utfors i andra lander, dar svensk ratt inte ar tillamplig, ska de arbetsrattsliga
villkoren stéllas i enlighet med den internationella arbetsorganisationens (ILO) sa kallade
karnkonventioner om grundlaggande rattigheter i arbetslivet.

Hallbarhetskrav i aktuell upphandling

Inom omradet miljdmassig hallbarhet stélls bland annat krav inom foljande omraden:
e Fordonskrav
e Drivmedelskrav
e Systematiskt miljdarbete

Inom omradet social hallbarhet stalls krav inom omradena:
e Sysselsattningsframjande atgarder
e Antidiskriminering
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Krav pa sarskilda arbetsrattsliga villkor har i strategifasen i upphandlingen inte bedéms
behdvligt. Riskbedédmningen har genomférts efter Upphandlingsmyndighetens
rekommenderade process for bedomning. Bedomning visar att risken for oskaliga arbetsvillkor
for arbetare inom fastighetsforvaltning ar lag.

Tidsplan

Arbete pagar med framtagande av upphandlingsunderlag. Upphandlingen planeras att
annonseras snarast mojligt och avtal berdknas kunna tecknas under kvartal 2 2024.

Ekonomi

Det beddomda totala kontraktsvardet uppgar till cirka 32 mnkr enligt dagens priser for en
ramavtalsperiod om atta ar.

Uppfoljning
For att sakerstalla god avtalsefterlevnad kravs kontinuerlig uppféljning av ingangna avtal.

Under avtalstiden sker I6pande uppfdljning av bland annat ekonomi, leverans och kvalitet.
Regelbundna kontroller genomférs aven av kreditvardighet samt att leveranttéren betalar
skatter och sociala avgifter.

SVOA har darutéver en modell fér férdjupade uppfoljning av avtal som bygger pa att avtalet
forst klassificeras av inkdpsenheten utifran parametrarna betydelse, varde, risk samt
komplexitet. Darefter gérs en héllbarhetstaggning med en fargkod baserat pa hur stor
inverkan avtalet har pa SVOA:s hallbarhetsmal. Hallbarhetsenheten gér en bedémning av
avtalets paverkan utifran ett ekonomisk-, socialt- och miljdmassigt hallbarhetsperspektiv.
Resultatet av klassificeringen och hallbarhetstaggningen styr hur det enskilda avtalet som ett
minimum féljs upp.

Klassificeringen gors utifran féljande indelning:

A. Standardavtal - standardiserade varor/tjanster/entreprenader till ett IAgre varde dar
det finns manga leverantdrer och darmed hég konkurrens.

B. Havstangsavtal - standardiserade varor/tjanster/entreprenader till ett hogre varde dar
det finns manga leverantdrer och darmed hég konkurrens.

C. Flaskhalsavtal - svartillverkade/specialvaror/-tjanster, med osakra leveranser, till ett
lagre varde dar det finns en eller fa leverantérer och darmed Iag konkurrens.

D. Verksamhetskritiskt avtal - svartillverkade/specialvaror/-tjanster, med osakra
leveranser, till ett hogre varde dar det finns en eller fa leverantérer och darmed lag
konkurrens.

Hallbarhetstaggning gors utifran féljande indelning:

e Gron - lag paverkan utifran hallbarhetsaspekter
¢ Gul - medelstor paverkan utifran hallbarhetsaspekter
e Rod - sarskilt viktiga utifran hallbarhetsaspekter

Avtalet avseende fastighetsforvaltning har klassificerats som ett standardavtal med grén
hallbarhetstaggning. Avtalet foljs utifran detta och utdver den Iépande uppféljningen endast
upp reaktivt vid behov.

Arendets beredning
Arendet ar berett av inkdpsenheten i nra samarbete med finansavdelningen.
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