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Bakgrund

Allmant

Svenska Bostader &r en stor aktér pa bostadsmarknaden och en av Sveriges stérsta
bestallare av byggentreprenader med en &rlig inképsvolym pa ca 3,5 miljarder kronor.
Inkdépsvolymen varierar stort varje &r beroende pa framst antalet nybyggnads- och stérre
ombyggnadsprojekt.

Svenska Bostaders mal &r att upphandlingsverksamheten ska bedrivas pa ett sddant satt
att den bidrar till en positiv utveckling av bolagets affarsverksamhet. Tonvikten ldggs pa
att till lagsta mojliga totalkostnad uppnd efterfrdgad kvalitet som bygger pa bolagets
karnvarden Affarsmannaskap, Hemkansla, Miljéomsorg och Grénska.

Atgirder utforda for att effektivisera Svenska Bostidders

inkop:

e Inkdpspolicyn antogs av styrelsen 090611, se bilaga A Svenska Bostaders
Inkdpspolicy

e Regler for upphandling och bestallning har vidareutvecklats och antagits av
foretagsledningen

e Bolagets inkdpsverksamhet ar sedan hésten 2006 centraliserad till en enhet

e Skapat ett Inkdpsrad med deltagande inképssamordnare fran respektive
affarsomrade, se Inkdpsradet nedan.

e Tagit fram en 4-3rs upphandlingsplan for alla avtalskategorier som kontinuerligt
uppdateras

e Tagit fram en upphandlingsplan fér projektupphandling av byggentreprenader
(Nybyggnad/Ombyggnad) som kontinuerligt uppdateras

e Infort IKS, ett lattanvant elektroniskt bestallningssystem som bl.a. styr bestéllaren
att képa av ratt avtalsleverantdr, se under "Inképssystem” nedan.

e Uppgraderat bolagets affarssystem IFS under 2010 s3 att betydligt battre uppféljning
och styrning av bestallarbeteende kan utféras.

e Utvecklat en ny avtalsbank “Avtalskatalogen” under 2010 som goér att avtalsdata
endast behdver laggas in i IFS.

o Infort att ta emot elektroniska fakturor fran ett stort antal leverantérer.

e Infort CM (Contract Matching) dar dterkommande elektroniska fakturor for bl.a. el,
vatten och vdrme far ett effektivare flode.

Svenska Bostaders Upphandlingsprocesser

Svenska Bostader har tva upphandlingsprocesser:
e Projektupphandling byggentreprenader
e Ramavtalsupphandlingar

Upphandlingsprocess avseende projektupphandling
byggentreprenader

Upphandlingsprocessen bestar av ett antal arbetssteg fram till avtalsskrivning. Den totala
upphandlingstiden varierar stort, men en upphandling tar normalt 4-5 kalendermanader
att genomféra. Den langa upphandlingstiden beror bl.a. pa lagstiftningen kring offentlig
upphandling. Den effektiva arbetstiden for att genomféra en ramavtalsupphandling ar ca
18 arbetsdagar for inképaren.



Arbetsprocess under projektupphandling byggentreprenader

De olika stegen som sker under sjalva upphandlingen ar:
Framtagande av AF-del for projektet
Kvalitetssakring av forfragningsunderlaget
Sammanstélining av forfragningshandlingar
Annonsering av upphandlingen
Kompletteringar under anbudstiden
Anbudséppning

Anbudsutvardering

Tilldelningsbeslut

Eventuell 6éverprdvning

Avtalsskrivning

Administration av avtalsdokument

Upphandlingsprocess avseende ramavtal

Upphandlingsprocessen avseende ramavtal bestar av ett antal arbetssteg fram till
avtalsskrivning. Upphandlingstiden fér ramavtal varierar stort, men en upphandling tar
normalt 4-8 kalendermanader att genomfdra. Den effektiva arbetstiden fér att genomféra
en ramavtalsupphandling ar ca 30 arbetsdagar fér inképaren. Utdver detta tillkommer all
arbetstid som l&ggs fran personer som ingar i referens-/arbetsgrupper samt
inképskollegor som ska kvalitetssakra upphandlingarna.

Svenska Bostader tecknar normalt 2-3riga ramavtal med ensidig ratt att férldnga 1+1 ar.

Typer av ramavtalsupphandlingar
Svenska Bostader upphandlar fyra olika typer av ramavtal:

e Avtal tecknas med endast EN leverantér

e Avtal tecknas med flera leverantérer dar bestdllningar/avrop sker enligt en strikt
rangordning

e Avtal tecknas med flera leverantérer dar en volymitilldelning sker till respektive
leverantor

e Avtal tecknas med ett antal leverantdrer dér alla leverantérer utséatts for sa kallad
"fornyad konkurrensutsattning” for varje enskild bestallning/avrop

Arbetsprocess under ramavtalsupphandling
De olika stegen som sker under sjalva upphandlingen ar:

Nulagesanalys/marknadsanalys
Bildande av arbetsgrupp
Behovsanalys

Framtagande av férfragningsunderlag
Annonsering av upphandlingen
Kompletteringar under anbudstiden
Anbudséppning

Anbudsutvardering
Tilldelningsbeslut

Eventuell dverpréovning
Avtalsskrivning

Avtalsférvaltning av ramavtal

Under avtalsperioden ansvarar normalt respektive avtalsansvarig inkdpare for
forvaltningen av avtalet. Det handlar bl.a. om startméten, avstamningsmoéten,
forhandlingar med leverantérer, upprattande av kontaktvdagar mellan verksamheten och
leverantdrer samt en omfattande dialog med verksamheten gallande avtals- och



leverantorsfragor. Inom flera avtalskategorier driver inképaren under avtalstiden
arbetsgrupper med deltagande frén respektive affarsomrade.

Den dagliga kontakten med leverantdrerna skoéter respektive funktion som
bestaller/avropar respektive tjanster/produkter.

Under avtalstiden krévs ocksa administration av avtalet s& som férlangningar av avtal
och indexupprakningar av priser. Antalet arbetsdagar inom en avtalskategori kan skilja
sig mycket beroende pa kategori och hur vél avtalen fungerar i verksamheten.

Inkopsorganisationens uppdrag

Inképsverksamheten i Svenska Bostader ar helt centraliserad till en enhet,
Inkdpsenheten. Inkdpsenheten &r organisatoriskt placerad i Teknikavdelningen dér ocksa
stérre delen av bolagets upphandlingsvolym ligger. Inképsenheten i Svenska Bostader
genomfdr all upphandling som annonseras* och ansvarar for att upphandlingsprocessen
sker enligt gédllande lagar samt bolagets regler och rutiner. Det innebar att inkdpsenheten
genomfor bade projektupphandlingarna av byggentreprenader samt alla typer av
ramavtalsupphandlingar.

Inkopsorganisation

Inkdpsenheten ar sedan 2007 organiserad med en inkdpschef, 4 strategiska inkdpare
samt en inkdpsassistent pa halvtid. En av inképarna arbetar ca halvtid med
IT/inkdpssystemrelaterade fragor.

Respektive inkdépare har kategoriansvar for olika avtalsomraden, t.ex stadarbeten,
fasadrenovering eller stambyten. Respektive kategori kan volymmassigt skilja sig stort i
kronor réaknat (100 tkr-900 Mkr). Arbetsinsatsen for inkdpsarbetet ar dock inte linjart
med inkdpsvolymen. Inkdparna ansvarar totalt fér 167 avtalskategorier.

Inkopschef

Forvallare

Inkiipsassistent 509 g
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Ramavial
Fastighetsttrvalining

* Med annonsering menas att upphandlingen publiceras/offentliggdrs sa att leverantdrerna kan hamta ut
forfragningsunderlag och lamna anbud. Detta giller alla upphandlingar med volym >287 000 kr exkl. moms.



Inkopsradet

I samband med den nya organiseringen av inkdpsverksamheten i Svenska Bostader
2006/2007 bildades Inkdpsradet. Syftet med Inkdpsradet &r att skapa en enkel, tydlig
struktur fér kommunikationen av inkdpsrelaterad information inom Svenska Bostader
samt en fungerande dialog mellan affidrsomradena och Inkdpsenheten. I Inkdpsradet
ingdr Inkdépschef, strategiska inképare samt en inképssamordnare per affairsomrade.
Inképssamordnarna har andra heltidsroller pa sitt respektive AO, men har ett ansvar for
att skéta viss inkdpskommunikation mellan affirsomradena och inkdpsenheten.
Halvdagsméten halls ca 9 ggr/ar.

InkOpssystem

Svenska Bostader anvédnder sig av tva inkdps-/bestallningssystem, IFS Inképsmodul
samt IKS.

IFS Inkopsmodul

IFS Inkdépsmodul hanterar all grunddata for avtalsdokumentation och inkdpsrelaterad
leverantdrsinformation, inképsorders, uppféljning och delar av leverantérsdata. IFS
anvands i huvudsak for projektbestallningar och inképsorders 6verstigande 100 000 kr.

Inkdpsenheten genom inkdpare och inkdpsassistent ar objektsspecialister som kan verka
som stod for verksamheten i anvandarfragor. Inkdpsassistenten utfor IFS-inkdpsorders
pa entreprenadprojekten.

Under 2009 gjordes 1119 st. inkdpsorders i IFS Inkdépsmodul.

IFS Inképsmodul har under 2010 uppgraderats med en ny version. I och med detta finns
det nu méjlighet att battre spara och félja upp utférda bestéliningar mot avtal &n med
tidigare version.

IKS

IKS &r ett elektroniskt bestallningssystem som elektroniskt skickar ivag inkdpsorder via
mejl eller fax. IKS a&r integrerat med bl.a. IFS och Fasad och anvands for inképsorders
upp till 100 000 kr.

IKS utvecklades med hjalp av en extern IT-konsult och ar egentligen ett férenklat
granssnitt av IFS Inkédpsmodul. IKS utvecklas och integrerats kontinuerligt mot IFS och
Fasad.

Nyttjandegraden av IKS ar mycket hég. 52 693 st. bestdllningar gjordes 2009 i systemet.
Ett stort antal av dess bestédllningar ar s.k. serviceorders som initierats i systemet
FASAD.

Svenska Bostaders plats pa den svenska
offentliga upphandlingskartan

Svenska Bostader har generellt ett gott rykte inom den offentliga upphandlings-
verksamheten. Bolaget har flera g&nger varit med i positiva reportage i upphandlings-
och byggrelaterade tidningar/tidsskrifter. Bolaget har ocksa vid ett flertal tillfallen
tillfrégats om nagon kan vara talare vid stérre inképskonferenser vilket bolaget vid nagot
enskilt tillfalle stallt upp pa. Bolaget anses inom den offentliga upphandlingssfiren vara
bland de féretag som har kommit langst inom offentlig upphandling.



Inkdpschefen ingdr i Sveriges Inkdpsakademi dér alla 18 medlemmarna har tunga roller
inom offentlig upphandling som advokater eller inképschefer/-direktdérer inom stat,
landsting och kommuner.

Inkdpschefen ingar ocksa i Byggherrarnas LOU-utskott samt i Kammarkollegiets
referensgrupp for framtagande av bra stéd och hjalpmedel fér byggentreprendrer och
byggherrar/bestallare i samband med byggrelaterade upphandlingar.

Generella fakta for ar 2009

Metod/tillvagagangssatt

Nedanstdende redovisning av inkdpsstatistik har kartlagts utifran bolagets
leverantdrsreskontra, IFS samt IKS. Svenska bostaders totala inkdpsvolym samt de
kategoriserade inképsvolymerna har kartlagts utifran leverantérsreskontra 2009, vilket
innefattar samtliga fakturor for 2009. Detta innebar att tomtrattsavgalder och
fastighetsskatt inte inkluderats i kartlaggningen.

Schabloniserad ej avdragbar moms pa 22% ingdr i nedanstdende statistik om inte annat
anges.

De kategoriserade képvolymerna har ocksa validitetssiakrats genom manuell
handlaggning.

I statistiken fér Svenska Bostader ingar dotterbolagens inkdpsvolymer.

Allmant

Bolagets leverantérsreskontra omsatte under &ret 2009 totalt 3 545 260 860 kronor
exklusive avdragbar moms. Det totala antalet leverantérer var 1998 st. och antalet
fakturor var 148 637 st. se bild 1.
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Bild 1

I en uppdelning av leverantdrsreskontran ser man att 58 leverantdrer (3% av
. . . o .
leverantdrerna) omsatte mer an 10 Mkr vardera. Dessa 3 % av leverantérerna star for



hela 78 % (2 760 Mkr)av Svenska Bostaders totala inkdpsvolym 2009. De flesta av dessa
leverantdrer ar byggentreprendrer eller leverantérer inom elkraft/varme.

35 % (694 st.) av leverantdrerna har levererat for mer &n 100 tkr och star for 99 % av
den totala inképsvolymen.

Svenska Bostader har en stor grupp av leverantérer (36 %) som levererat for mellan 10
tkr — 100 tkr (717st). Dessa leverantdrer star dock endast fér 1 % av den totala
inkdpsvolymen.

29% (587 st.) av leverantdrerna har levererat fér under 10 000 kr, men star for mindre
an 0,1 % av den totala inkdpsvolymen.

Utifran Svenska Bostdders konteringstabell kan foljande 6versikt goras for 2009
enligt bild 2.

Oversikt inkép SB 2009

Kopvarde Antal leverantorer Antal fakturor

Karnverksamhet

Energi 492 689 936 22 46700
Entreprenad* 2 050 065 846 214 8917
Fastighet** 123 776 282 259 22123
Material och varor 69 713 079 207 14918
Personal 391 386 6 152
Tekniska konsulter 86 307 054 89 1230
Underhall och drift*** 575960 974 426 43848
Karnverksamhet Totalt 3398 904 557 1223 137888
Support

Administrativa konsulter 18 330942 21 287
Arbetsplats och kontor 18 026 286 179 3479
Ekonomi 2 651527 6 170
IT (exkl. konsulter) 16 723 990 106 2723
Marknad och foérsaljning 59 269 942 118 1192
Material och varor 124 487 8 31
Personal 18 180 064 275 2081
Ovr. tjanster 13 049 064 62 786
Support Totalt 146 356 302 775 10749
Totalt 3 545 260 860 1998 148637

*Entreprenad: Nybyggnad, Ombyggnad, Stambyten, Lokalombyggnad och Stambyten star
for det storsta posterna.

**Fastighet: Lokalvard, Miljdanldggning, Sdkerhet och Markytor star for de storsta posterna.
*xxynderhdll & Drift: Delas upp i Reparation, Underh8ll och serviceavtal

Bild 2



En "10 i topp-lista” 6ver de leverantorer som star for storst inkopsvolym samt
har flest fakturor, se bild 3.

Tio i topp 2009

Leverantorer Virde kr
SKANSKA SVERIGE AB 558 101 688
AB FORTUM VARME 340 000 418
PEAB BOSTAD AB 176 324 276
EINAR MATTSSON BYGGNADS AB 122 759 450
M3 BYGG & 75 924 636
INSTALLATIONSGRUPPEN AB

NCC AB 74 623 140
J-O MYHRBERG'S BYGGSERVICE AB 72 519 867
TELGE KRAFT AB 68 105 598
MONTERA PLAT & BYGG AB 58 369 519
STOCKHOLM VATTEN AB 55967 921
Leverantorer Antal fakturor
FORTUM MARKETS AB 17555
TELGE KRAFT AB 17320
HUSBYGGNADSVAROR HBV 8162
AB FORTUM VARME 7443
VAXTHUSET UTVECKLING AB 4223
STOCKHOLM VATTEN AB 3843
SECURITAS BEVAKNING AB 3746
BSH HUSHALLSAPPARATER AB 3114
GLOBAL FASTIGHETSSERVICE 2921
RAGN-SELLS I STOCKHOLM AB 2885

Bild 3

Ramavtal samt projektupphandlade byggentreprenader

Svenska Bostader har ca 400 ramavtal som upphandlas i egen regi. Dessa ramavtal ar
uppdelade pd 127 avtalskategorier.

Ytterligare 40 avtalskategorier ar ansvarsférdelade hos inkdpare. Dessa avtalskategorier
ar upphandlade genom s.k. samordnade upphandlingar av i huvudsak tre
samarbetspartners. Dessa dr Stockholm stads serviceférvaltning, SKL Kommentus samt
HBV.

Gemensamt for dessa avtal ar att de i normalfallet avser anskaffning av varor och
tjanster som inte &r strategiska alternativt har en totalt 18g inkdpsvolym. Svenska
Bostader anvander allt farre SKL Kommentusavtal samt av serviceférvaltningen
upphandlade avtal da bl.a. upphandlingarna ofta blir dverprévade med stora
tidsférseningar som foljd . Avtalen ar oftast inte heller anpassade fér Svenska Bostaders
behov.

Projektupphandlade nybyggnads- och ombyggnadsentreprenader star for de tva storsta
upphandlingskategorierna i Svenska Bostdder, se bild 4.



Képt volym pa Svenska Bostaders avtal 2009

Bild 4 visar den képta volymen pd Svenska Bostéders ramavtal samt volymen pa
projektupphandlade nybyggnads- och ombyggnadsprojekt 2009. Ett antal av
avtalskategorierna ar sammanférda i tabellen nedan. Nagra av de mindre
avtalskategorierna som inte tillhér kdrnverksamheten ingdr i kategorin Ovrigt nedan. Déri
Ingar ocksa direktupphandlingar.

Kategorier Varde inkl. moms | Kategori

Varde inkl. moms

Entreprenad Nybyggnad
(projektupphandling) 817 000 000 Tillaggsisolering vindar 10 000 000
Entreprenad Ombyggnad
(projektupphandling) 507 000 000 Bevakningstjanster SB 9 800 000
Energi & Vatten 492 000 000 Rorarbeten 6ver 10 000 kr 9 100 000
Stambyten 331 000 000 Reklambyratjanster Vby C 7 300 000
Lokalombyggnader 137 000 000 Vitvaru- och tvattstugeservice 7 100 000
Bredbandsutbyggnad 115 000 000 Balkongrenovering 7 000 000
Byggarbeten 10 000 kr-5 Mkr 110 000 000 Byggarbeten Stadsholmen 7 000 000
Mark & Anlaggning 95 000 000 Fastighetsjour 6 100 000
Malningsarbeten 85 600 000 Telefoni 6 100 000
Tekniska konsulter 85 200 000 Driftsmaskinisttjanster 6 000 000
Fasadrenovering 72 000 000 Bevakningstjanster Vby C 5 700 000
Hissmoderniseringar 70 000 000 Sanering Brand & Vatten 5 700 000
Stadarbeten 54 000 000 Snorojning/Takskottning 5 600 000
Serviceordrar (15 kategorier/
felavhjalpande underhall) 50 000 000 Eventbyratjanster Vby C 4 500 000
Styr & Regler 39 000 000 Mobel- och kontorsflyttning 4 200 000
Ventilationsarbete 6ver 10 000 kr 32 000 000 Entremattor 4 000 000
Hissrservice m.m. (6 kategorier) 27 000 000 Kopieringstjanster 3 500 000
Vitvaror 26 000 000 Postformedlingstjanster 3 300 000
Takarbeten 25 000 000 Foretagshalsovard 2 700 000
Lasservice 22 000 000 Reklambyratjanster 2 700 000
Sopsugteknik 20 700 000 Klottersanering 2 600 000
El-arbeten 19 000 000 Arbetsklader 2 600 000
Administrativa konsulter 18 300 000 Sotning 2 500 000
Golvbelaggningsarbeten 18 300 000 Webbyratjanster 2 200 000
Grovavfall 16 000 000 Sanering Skadedjur 1 800 000
Sakerhetsdorrar Loftgang 15 000 000 Fonsterputs 1 500 000
Fonsterrenovering 13 000 000 Fruktkorgar 600 000
Fornodenheter (material) 12 200 000 Larmférmedlingstjanster 600 000
Sakerhetsdorrar trapphus 12 200 000 Kontorsmaterial 500 000
Koksluckor 11 000 000 Skyltar 500 000
Bemanningstjanster 10 900 000 Ovrigt 53 700 000
Totalt 3 545 Mkr

Bild 4




Utbildning

Utbildningsnivan inom Inképsenheten
De strategiska inkdparna har akademisk bakgrund.

Svenska Bostader har malsattningen att de strategiska inképarna ska vara diplomerade
alternativt certifierade inképare genom SOI (Sveriges Offentliga Inkdpare). Idag ar
hélften av de strategiska inkOparna certifierade.

Utbildningsniva inom inkép/LOU fér dvriga anstillda pa Svenska
Bostader

Inkdpsenheten tog under 2007 fram en intern Y2-dags inképsutbildning fér olika tjanster
inom Svenska Bostdder. Under 2007-2010 har totalt ca 25 utbildningstillfallen hallits med
totalt narmare 400 deltagare.

Ubildning har hallits under 2007-2010 for:

AO-chefer, inkbpssamordnare, fastighetsingenjorer, férvaltare, AO-ekonomer,
boférmedlare, miljdvardar, bovardar, tradgardssamordnare, driftledare samt personal pa
Nybyggnadsenheten och Ombyggnadsenheten.

Direktupphandlingar

Svenska Bostader har féljt Kommunstyrelsens beslut fr&n 071017 géllande riktlinjer for
direktupphandling. Det innebér bl.a. att direktupphandling &r tilldtet fér upphandlingar
upp till féljande varden exkl. moms:

Material 200 000 kr
Tjaénster 400 000 kr
Byggentreprenader 500 000

Fr.o.m. 15 juli 2010 galler nya rattsmedelsdirektiv dar maxbelopp fér direktupphandling
ar 287 000 kr exkl. moms for alla typer av upphandlingar.

Stérre andelen av bestallningarna gors i form av avrop pa ramavtal genom elektroniska
bestallningar i IKS. Ett antal direktupphandlingar gérs dock p@ Svenska Bostader, men
den totala inképsvolymen p& direktupphandlingar &r liten och de flesta leverantérerna
tillhér gruppen av leverantérer som levererar for totalt mindre &n 10 tkr/ar.

Utmaningar/Utblickar mot 2011 och framat

Férandringar i agardirektiv, vision, mal och strategier samt externa férandringar i form
av bl.a. den ekonomiska konjunkturen samt foréndrad lagstiftning paverkar Svenska
Bostaders inkdpsverksamhet betydligt.

Flera stérre férandringar av Svenska Bostédders verksamhet pdgdr och har pagatt de
senaste tva aren. De mest betydande utmaningarna/férandringarna ur ett
inkdpsperspektiv ar:

e upprustningen av Jarvaomradet - Jarvalyftet

« den omfattande och langsiktiga satsningen pa underhallsatgarder i Svenska
Bostaders fastighetsbestadnd
satsningen p& gréna gardar och utemiljder
mal att nyproducera ca 800 lagenheter per ar
utférsaljning av hyresratter till bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag
Outsourcing av verksamheter
kommande hégkonjunktur fér byggverksamheten i Stockholm
Férandringar i lagstiftningen - Nya Rattsmedelsdirektiv/LOU

10



Jarvalyftet

Den stora satsningen att upprusta Jarvaomradet skapar stora investeringsvolymer som
resulterar i kraftigt 6kade inképsvolymer fr.o.m 2010. Upphandlingsmassigt kommer det
att krdvas manga fler stora projektupphandlingar p@ ombyggnader. I princip krévs en
upphandlartjénst de ndrmsta tre ren bara till att géra projektupphandlingar at
Jarvalyftet. Bolaget undersdker mojligheterna att teckna partneringavtal till lampliga
ombyggnadsprojekt pd Jarvaomradet for att sdkerstalla kvalitet, men samtidigt halla
nere kostnaderna. Det skulle ocksd pa sikta minska trycket pa inképsorganisationen. En
viss del av den 6kade inképsvolymen kommer befintliga ramavtal eller nytecknade
ramavtal att kunna nyttjas for.

Satsningen pa Svenska Bostaders fastighetsbestand

Ca 1 000 miljoner kronor satsas arligen pa ombyggnad och underh3lisdtgérder i Svenska
Bostader. Under perioden 2009-2013 satsas det ytterligare ca 800 miljoner kronor extra
per ar pa att successivt rusta upp fastigheter, omraden och stadsdelar genom Stockholm
stads Stimulans for Stockholm. Detta innebar ett 6kat antal stérre
ombyggnadsupphandlingar. Likt Jarvalyftet kommer delar av den 6kade inképsvolymen
att kunna képas pa olika typer av ramavtal. Bolaget ser ocksa éver om nagot helt kvarter
som ska renoveras skulle kunna upphandlas genom partneringavtal.

Gréna gardar och utemiljéer

Svenska Bostader har sedan ett par ar haft sarskild fokus pa gdrdar och utemiljoer. Alla
de storre gardsupprustningarna upphandlas genom s.k. férnyad konkurrensutséattning
vilket har fungerat val. Bolaget har for avsikt att fortsatta med den typen av upphandling
for upprustning av gérdar.

Nyproduktion av bostader

De senaste aren har Svenska Bostader upphandlat de flesta nybyggnadsprojekten genom
s.k. samverkansavtal med ett antal stérre byggentreprenérer. Sedan ett ar tillbaka gors
dock endast projektupphandlingar av nyproduktion. Det innebar att upphandlings-
verksamheten dkat det senaste aret gallande nyproduktion trots en kraftig minskning av
nybyggnadsprojekt under 2009. Antalet nybyggnadsprojekt under 2010 och 2011
kommer sannolikt ligga i nivd med 2009. Fér 2012 kan det dock bli en 6kning av antalet
nybyggnadsprojekt och dd kommer det att krévas mer resurser fér denna typ av
upphandling om inte bolaget har upphandlat nya samverkans-/partneringavtal.

Utférsaljning av bostader

Det kraftigt minskade antalet ldgenheter pa grund av férséljning av fastigheter till
nybildade bostadsrattsféreningar innebdar att ett antal avtalsomrdden relaterade till
fastighetsforvaltning minskat i inképsvolym. Det har dock inte resulterat i en minskning
av antalet ramavtalsupphandlingar. Detta p.g.a. att Svenska Bostédder fortfarande har sa
stora inkdpsvolymer att det ar vart att géra ramavtalsupphandlingar.

Outsourcing av verksamheter

Svenska Bostader har fortsatt vdagen att outsourca verksamheter. Det innebar att dessa
verksamheter istallet behéver upphandlas och styras genom ett kund-
leverantérsforhallande. Detta kraver resurser och kompetens bade hos
inképsorganisation och ute i férvaltningen varifrén leverantdrerna ska styras.

Kommande hégkonjunktur for byggverksamheten i Stockholm

Under 2010 har byggverksamheten i Stockholm tagit sig ur en rejal svacka. Ser man pa
de stora byggféretagens lagda order sa &r det mycket stor risk for dverhettning de
narmaste aren inom byggproduktionen. Det innebér att Svenska Bostader kan rdkna med
farre anbud och hégre inkdpspriser de narmaste aren. Tyvarr brukar detta ocksd medféra
tidsférseningar p.g.a brist pa bade arbetskraft och material hos leverantérer och dess

11



underleverantérer. Detta géller bade Jarvalyftet, andra stérre ombyggnader samt for
nyproduktionen. Den férra hégkonjunkturen klarade Svenska Bostader sig bra bl.a.
genom att ha samverkansavtal inom nyproduktion vilket Svenska Bostader inte har idag.
Ramavtal &r ocksa bra under hégkonjunkturer och det har Svenska Bostéder.

Férandringar i lagstiftningen - Nya Rattsmedelsdirektiv/LOU

Under juli manad skedde en stérre férandring inom lagstiftningen géllande offentlig
upphandling/LOU. Samtidigt inférdes nya Rattsmedelsdirektiv.

Detta dr en skarpning av Rattsmedelsdirektiven vilket kommer att innebdra bl.a:

e Forvaltningsdomstol kan déma till ogiltighet av avtal bl.a. vid otillaten
direktupphandling

e Konkurrensverket far ratt att véacka talan till domstol vid otillaten
direktupphandling.

e Forvaltningsdomstol kan utdéma att upphandlande féretag ska betala skadestand
pa upp till10 Mkr om inte upphandlingen féljer LOU.

e Anbudsgivare kommer kunna krava skadestdnd foér nedlagda kostnader i
anbudsskedet om upphandlande foretag ej féljer LOU.

Sammantaget kommer inképsvolymerna inom Svenska Bostader att 6ka de narmaste
aren trots minskning av antalet bostéder. Samtidigt har kraven pa att strikt félja LOU
Okat i och med de nyinférda Rattsmedelsdirektiven.

Slutord

Svenska Bostader har sedan tre ar byggt upp en ny inkdpsorganisation och har kommit
en bra bit pd végen att i alla led bli ett kompetent och effektivt bolag nar det géller
upphandlings-/inkdpsverksamheten. Bolaget ar ett av Sveriges stdrsta investerare inom
byggsektorn och med Jarvalyftet, den dkade satsningen pd underhdlisdtgérder samt
nyproduktion kommer bolaget fortsatt vara s& ett antal ar till.

Med véxande upphandlingsvolym, kommande hégkonjunktur och med nya hardare
lagkrav ar det viktigt att bolaget fortsatter utvecklingsarbetet inom inképsverksamheten.

Pelle Bjorklund
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