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Svenska Bostader ar en stor aktér pa bostadsmarknaden och en av Sveriges stérsta
bestallare av byggentreprenader med en arlig inképsvolym pa ca 3,5 miljarder kronor.
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inkdpsverksamhet.
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Bakgrund

Allmant

Svenska Bostédder &r en stor aktdr pa bostadsmarknaden och en av Sveriges storsta
bestallare av byggentreprenader med en arlig inképsvolym pa ca 3,5 miljarder kronor.
Inkdpsvolymen varierar stort varje ar beroende pd framst antalet nybyggnads- och storre
ombyggnadsprojekt.

Upphandlingsverksamheten inom Svenska Bostader ska bedrivas pa ett sddant satt att
den bidrar till en positiv utveckling av bolagets affarsverksamhet. Tonvikten ldggs pa att
till 1agsta mojliga totalkostnad uppna efterfragad kvalitet.

Atgirder utforda for att effektivisera Svenska Bostiders

inkop:
Inkodpspolicyn, se bilaga 1 Svenska Bostaders Inkdpspolicy
Regler fér upphandling och bestallning har vidareutvecklats och antagits av
foretagsledningen

e Bolagets inkopsverksamhet ar sedan hésten 2006 centraliserad till en enhet

e Skapat ett Inképsrad med deltagande inkdpssamordnare 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 bestdllningssystem, kallat IKS som bl.a. styr
bestdllaren att kdpa av ratt avtalsleverantdr, se under "Inkdpssystem” nedan.

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

e Utvecklat en ny avtalsbank “Avtalskatalogen” under 2010 som gor att avtalsdata
endast behéver ldggas in i vart affiarssystem IFS.

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

e Infért 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. Det tar normalt 4-5 kalenderm&nader for en inkdpare att
genomféra en upphandling exklusive projekteringstider. Den I18nga upphandlingstiden
beror bl.a. pa lagstiftningen kring offentlig upphandling. Den effektiva arbetstiden for att
genomfoéra en projektupphandling ar ca 18 arbetsdagar fér inkdparen.

Upphandlingsprocess avseende ramavtal

Aven upphandlingsprocessen avseende ramavtal bestar av ett antal arbetssteg fram till
avtalsskrivning. Upphandlingstiden fér ramavtal varierar mer an vid projektupphandlingar
och en upphandling tar normalt 4-8 kalenderm&nader att genomféra. I denna tid ingar
aven behovsanalys och framtagande av kravspecifikationer. Den effektiva arbetstiden for
att genomfdra en ramavtalsupphandling ar ca 30 arbetsdagar for inkdparen. Utdver detta
tillkommer arbetstid som ldggs frdn personer som ingar i referens-/arbetsgrupper samt



inkdpskollegor som ska kvalitetssakra upphandlingarna. Svenska Bostdader tecknar
normalt 2-ariga ramavtal med ensidig ratt att férlanga 1+1 3ar.

Svenska Bostader upphandlar fyra olika typer av ramavtal:

e Avtal tecknas med endast EN leverantér

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

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

e Avtal tecknas med ett antal leverantérer dér alla leverantdrer utsatts for sa kallad
"fornyad konkurrensutsattning” for varje enskilt avrop

Under avtalsperioden ansvarar normalt respektive avtalsansvarig inkdpare for
forvaltningen av avtalet. Det handlar bl.a. om startméten, avstamningsmoten,
forhandlingar med leverantérer, upprattande av kontaktvagar mellan verksamheten och
leverantérer samt en omfattande dialog med verksamheten gdllande avtals- och
leverantérsfragor. Under avtalstiden krévs ocksd administration av avtalet s& som
forlangningar av avtal och indexupprakningar av priser. Antalet arbetsdagar inom en
avtalskategori kan skilja sig mycket beroende pa kategori och hur vl avtalen fungerar i
verksamheten. Den dagliga kontakten med leverantorerna skoéter respektive funktion
som bestaller/avropar respektive tjanster/produkter.

Inkopsorganisationens uppdrag

Inkoépsverksamheten i Svenska Bostader ar helt centraliserad till en enhet,
Inkdpsenheten. Inkdpsenheten dr organisatoriskt placerad i avdelningen for
Fastighetsutveckling dar ocksd stérre delen av bolagets upphandlingsvolym ligger.
Inképsenheten i Svenska Bostader genomfér all upphandling som annonseras* och
ansvarar for att upphandlingsprocessen sker enligt gallande lagar samt bolagets regler
och rutiner. Det innebér att inkdpsenheten genomfér 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 kvartstid med
IT/inkdpssystemrelaterade fragor.

Respektive inképare har kategoriansvar for olika avtalsomrdden, t.ex. stadarbeten,
fasadrenovering eller stambyten. Respektive kategori kan volymmassigt skilja sig stort i
kronor raknat (100 tkr-900 Mkr). Arbetsinsatsen for inkdpsarbetet &r dock inte linjart
med inkdpsvolymen. Inképarna ansvarar totalt for 167 avtalskategorier.

Ink6psenheten 2011

Inképschef
Johan Lundvall
Inképsassistent . F(zrvallarc
inkdpssystem
Pia Mendoza N
50% Oskar Josefsson
0% 25%
Strategisk inkpare/ Strategisk inkdpare Stratcgigflicc;nkijparc Strategisk inkdpare
H H . P 5%
entreprenadjurist Fredrik Simberg . Viveka Westerlund
Magnus Kylhed Ramavtal i
e Fastighetsforvaltning/ Tekn. Konsulter + Fasti yﬁ:il?lij\r;a'lhnin z
Byggentreprenader Ligenhetsunderhall Liigenhetsunderhall ghetslorvaltning

* Med annonsering menas att upphandlingen publiceras/offentliggérs sa att leverantérerna kan hamta ut
forfragningsunderlag och 1amna anbud. Detta géller alla upphandlingar med volym >287 000 kr exkl. moms
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Inkopsradet

I samband med den nya organiseringen av inkdpsverksamheten i Svenska Bostader
2006/2007 bildades Inkdpsradet. Syftet med Inkdpsradet ar att skapa en enkel, tydlig
struktur for kommunikationen av inkdpsrelaterad information inom Svenska Bostader
samt en fungerande dialog mellan affirsomradena och Inkdpsenheten. I Inkdpsradet
ingar inkdpschef, strategiska inkdpare, central representant fran férvaltningsavdelningen
samt en inkdpssamordnare per affairsomrade. Inképssamordnarna har andra heltidsroller
pa sitt respektive AO, men har ansvar for att skota viss inképskommunikation mellan
affairsomradena och inkdpsenheten. Halvdagsméten halls ca 9 ggr/ar.

InkOopssystem

Svenska Bostader anvander sig av tva inkdps-/bestallningssystem, IFS Inkdpsmodul
samt IKS.

IFS Inkopsmodul

IFS Inképsmodul hanterar all grunddata for avtalsdokumentation och inkdpsrelaterad
leverantdrsinformation, inképsorders, uppféljning och delar av leverantérsdata. Som
bestallningssystem anvands IFS i huvudsak for bestallningar/inképsorder vilka gors av
avdelningen for Fastighetsutveckling vid stérre byggprojekt.

Under 2010 gjordes 422 st. inkdpsorders i IFS Inkdpsmodul vilket @r betydligt farre an de
1119 st. som gjordes 2009. Den kraftiga minskningen beror pa att de flesta inképsorders
som tidigare gjordes i IFS Inképsmodul av personal ute p& AOna fr.o.m. 2010 gérs i IKS.

IKS

IKS &r ett bestallningssystem som elektroniskt skickar ivag inképsorder via mejl eller fax.
Séllan ar bestallningar i IKS pa storre belopp &n 200 tkr. IKS utvecklades med hjélp av
en extern IT-konsult och ar egentligen ett férenklat granssnitt av IFS Inképsmodul.

Nyttjandegraden av IKS ar mycket hég. 50 959 st. bestadllningar gjordes under 2010 i
systemet vilket ar ca. 1700 st. farre an under 2009. Ett stort antal av dess bestallningar
ar s.k. serviceorders som initierats i systemet FASAD. Intressant ar att antalet
inképsorder i IKS inte minskat alls i takt med att Svenska Bostdder minskatsitt
fastighetsbestand.

Svenska Bostdders plats pa den svenska
offentliga upphandlingskartan

Svenska Bostader har generellt ett gott anseende inom den offentliga upphandlings-
sfaren. Inkdpschefen &@r en av 18 medlemmar i Sveriges Inkdpsakademi. Syftet med
Sveriges Inkdpsakademi ar att samla olika typer av ledande befattningshavare inom
offentlig upphandling fér att diskutera och paverka utvecklingen av offentlig upphandling
i Sverige.

Inkdpsenhetens entreprenadjurist ingar i Byggherreféreningens LOU-utskott som bl.a.
arbetar med att féra fram Byggherrarnas synpunkter och fragestéllningar runt LOU till
entreprenérer, beslutande myndigheter och andra intressenter.



Generella fakta for ar 2010
Metod/tillvdgagdngssatt

Nedanstdende redovisning av inkdpsstatistik har kartlagts utifr@n bolagets
leverantdérsreskontra, IFS samt IKS. Svenska bostaders totala inképsvolym samt de
kategoriserade inképsvolymerna har kartlagts utifran leverantdrsreskontra 2010, vilket
innefattar samtliga fakturor for 2010. Detta innebar att tomtrattsavgalder och
fastighetsskatt inte inkluderats i kartldggningen. Schabloniserad ej avdragbar moms pa
22% ingdr i nedanstaende statistik.

De kategoriserade képvolymerna har ocksa validitetssikrats genom manuell
handldggning. I statistiken fér Svenska Bostdder ingar dotterbolagens inkdpsvolymer.

Allmant

Enligt Svenska Bostaders leverantérsreskontra betalade bolaget leverantdrsfakturor
under aret 2010 motsvarande beloppet 3 475 miljoner kronor. Det totala antalet
leverantdrer var 1 940 st. och antalet fakturor var 147 459 st.

En 10 i topp-lista” éver de leverantdrer som star for storst inkdpsvolym samt har flest
fakturor, se bild 1.

Leverantorer Varde kr
SKANSKA SVERIGE AB 504 924 262
AB FORTUM VARME 329031 197
VEIDEKKE ENTREPRENAD AB 182 738 421
MONTERA PLAT & BYGG AB 68 234 784
TELGE KRAFT AB 63 707 369
J-O MYHRBERG'S BYGGSERVICE AB 55 084 362
STOCKHOLM VATTEN AB 54 150 330
HUSBYGGNADSVAROR HBV* 46 532 388
INAIR AB 46 019 881
PROFAB | STOCKHOLM AB 45 255 047
Leverantorer Antal fakturor
FORTUM MARKETS AB 21409
TELGE KRAFT AB 14 870
AB FORTUM VARME 6716
HUSBYGGNADSVAROR HBV* 6 535
STOCKHOLM VATTEN AB 4420
VAXTHUSET UTVECKLING AB 3833
SECURITAS BEVAKNING AB 3568
BSH HOME APPLIANCES AB 3218
SKANSKA SVERIGE AB 2 849
MONTERA PLAT & BYGG AB 2642

*Husbyggnadsvaror HBV ar en ekonomisk férening som ags av sina medlemmar, i
huvudsak kommunala bostadsféretag. HBV ar en s.k. Inképscentral som upphandlar
avtal som &r frivilliga att nyttja av sina medlemmar. Pa flera omraden &r HBVs avtal
affarsmassiga och Svenska Bostader stérsta produktgrupper som kdéps genom HBV-
avtal ar idag kokssnickerier, fornédenheter och sékerhetsdorrar.
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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 respektive inkdpare. Dessa
avtalskategorier ér upphandlade genom s.k. samordnade upphandlingar av i huvudsak
tre samarbetspartners. Dessa ar 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 d3 bl.a. upphandlingarna ofta blir éverprévade med stora
tidsforseningar som féljd . Avtalen ar oftast inte heller anpassade fér Svenska Bostaders
behov.



Kopt volym pa Svenska Bostdders avtal 2010

Bild 3 nedan, visar den képta (fakturerade) volymen pa Svenska Bostaders ramavtal

samt volymen pa projektupphandlade nybyggnads- och ombyggnadsprojekt 2010. Ett

antal av avtalskategorierna ar sammanférda i tabellen nedan. Nagra av de mindre

avtalskategorierna som inte tillhér kdrnverksamheten ingar i kategorin Ovrigt nedan. Déri

ingar ocksa direktupphandlingar.

Projektupphandlade nybyggnads- och ombyggnadsentreprenader star for de tva stdrsta
upphandlingskategorierna i Svenska Bostader, se bild 3.

Kategorier Varde inkl. moms | Kategori Varde inkl. moms
Entreprenad Nybyggnad
(projektupphandling) 630 000 000 | Vitvaru- och tvattstugeservice 11 200 000
Entreprenad Ombyggnad
(projektupphandling) 625 000 000 | Koksluckor 10 500 000
Energi & Vatten 458 000 000 | Fornodenheter (material) 10 400 000
Stambyten 275 000 000 | Tillaggsisolering vindar 10 100 000
Byggarbeten 10 000 kr-5 Mkr 140 000 000 | Bevakningstjanster SB 9 800 000
Lokalombyggnader 134 000 000 | Sakerhetsdorrar trapphus 8 900 000
Mark & Anlaggning 85 000 000 | Bemanningstjanster 8 500 000
Tekniska konsulter 83 000 000 | Bevakningstjanster Vby C 8 500 000
Bredbandsutbyggnad 78 000 000 | Transporter och fordon 7 100 000
Malningsarbeten 77 000 000 | Mobel- och kontorsflyttning 5700 000
Fasadrenovering 72 000 000 | Utbildning 5100 000
Hissmoderniseringar 66 000 000 | Driftsmaskinisttjanster 4 600 000
Stadarbeten 54 000 000 | Fastighetsjour 4100 000
Ventilationsarbeten 53 000 000 | Telefoni 3500 000
Fonsterrenovering 44 000 000 | Kopieringstjanster 2 600 000
Rorarbeten 6ver 20 000 kr 43 000 000 | Klottersanering 2 600 000
Marknad och férséaljning inkl
Villingby Centrum 42 700 000 | Kontorsmaterial 2 600 000
Serviceordrar (15 kategorier/
felavhjalpande underhall) 40 000 000 | Postformedlingstjanster 2 300 000
Takarbeten 39000 000 |Entremattor 2100 000
Sopsugteknik 36 600 000 | Sanering Brand & Vatten 1 800 000
Sno6réjning/Takskottning 33 800 000 | Foretagshalsovard 1700 000
Styr & Regler 28 000 000 | Arbetsklader 1 600 000
Lasservice 24 500 000 | Sanering Skadedjur 1300 000
El-arbeten 24 000 000 | Fonsterputs 1100 000
Vitvaror 22 000 000 | Larmformedlingstjanster 700 000
Hisservice m.m. (6 kategorier) 18 000 000 | Ovrigt 67 500 000
Golvbelaggningsarbeten 16 500 000
IT exkl. telekom. 13 000 000
Grovavfall 12 000 000
Sakerhetsdorrar Loftgang 12 000 000

Totalt 3 475 Mkr

Bild 3



Utbildning

Utbildningsnivan inom Inkopsenheten
De strategiska inkdparna har akademisk bakgrund.

Svenska Bostdder har malsattningen att de strategiska inképarna ska vara diplomerade
eller certifierade inkdpare genom SOI (Sveriges Offentliga Inkdpare) alternativt utbildad
jurist. Idag ar en av de strategiska inképarna advokat med inriktning pa
byggentreprenadjuridik och en av de strategiska inkdparna ar certifierad. En tredje blir
diplomerad upphandlare under hosten 2011.

Utbildningsniva inom inkép/LOU for ovriga anstdllda pa
Svenska Bostader

Inképsenheten tog under 2007 fram en intern 2-dags inkdpsutbildning for olika tjanster
inom Svenska Bostader. Under 2007-2010 har totalt ca 25 utbildningstillfallen hallits med
totalt narmare 400 deltagare.

Utbildning har hallits under 2007-2010 for:

AO-chefer, inképssamordnare, fastighetsingenjorer, férvaltare, AO-ekonomer,
boférmedlare, miljovardar, bovéardar, tradgardssamordnare, driftledare samt personal pa
Nybyggnadsenheten och Ombyggnadsenheten.

Under hosten 2011 ar det inplanerat riktade korta utbildningar med bovardar,
fastighetsingenjorer, forvaltare, driftledare samt tradgardssamordnare.

Direktupphandlingar (upphandling utan
foregaende annonsering)

Enligt réattsmedelsdirektiv fr.o.m. 100715 &r maxbelopp fér direktupphandling 287 000 kr
exkl. moms fér alla typer av upphandlingar.

Stoérre andelen av bestallningarna gors i form av avrop pa ramavtal genom elektroniska
bestallningar i IKS. Ett antal direktupphandlingar gors dock p@ Svenska Bostader, men
den totala inkdpsvolymen pa direktupphandlingar &r liten och de flesta leverantdrerna
tillhér gruppen av leverantérer som levererar for totalt mindre &n 10 tkr/ar.
Direktupphandlingarna star fér mindre an 1 % av Svenska Bostaders totala inképsvolym.

Férutom vid kop for sma belopp dédr Svenska Bostader saknar ramavtal sd sker
direktupphandlingar ibland ur ett utvecklingsperspektiv vid tester av nya
produkter/metoder samt vid akuta tillfallen d@ Svenska Bostader inte sjalv kunnat
paverka situationen.

Utmaningar/Utblickar mot 2011 och framat

Férandringar i agardirektiv, vision, mal och strategier samt externa féréndringar i form
av bl.a. den ekonomiska konjunkturen samt féréandrad lagstiftning paverkar Svenska
Bostaders inképsverksamhet betydligt.

Flera stérre férandringar av Svenska Bostaders verksamhet pdgar och har pagdtt de
senaste tva aren. De mest betydande utmaningarna/férandringarna ur ett
inképsperspektiv ar:



Upprustningen av Jarvaomradet - Jarvalyftet

I&ngsiktig satsning pa underhallsatgérder i fastighetsbestandet
satsningen pa grona gardar och utemiljéer

mal att nyproducera ca 600 ldgenheter per ar

utforsaljning av hyresratter till bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag
Outsourcing av verksamheter

Pagaende hégkonjunktur for byggverksamheten i Stockholm
Férandringar i lagstiftningen - Nya Rattsmedelsdirektiv/LOU

Svenska Bostader har anpassat sina upphandlingar efter de nya direktiven och har inte
fatt ndgot avtal ogiltigférklarat och Konkurrensverket har heller inte begért att Svenska
Bostdder ska betala skadestand i nagot fall. Generellt har Svenska Bostéder de senaste
dren varit nastan helt befriat frdn dverprévningar av upphandlingar. Under det sista aret
har det skett vid ett tillfalle och Svenska Bostader vann malet i férvaltningsratten.

Slutord

Svenska Bostader har sedan fyra ar byggt upp en ny inkdpsorganisation och har kommit
en bra bit pd végen att i alla led bli ett kompetent och effektivt bolag nér det géaller
upphandlings-/inkdpsverksamheten. Bolaget ar ett av Sveriges storsta investerare inom
byggsektorn och med Jarvalyftet, satsningen pa underhallsatgdrder samt nyproduktion
kommer bolaget fortsatt vara sa ett antal ar till.

Byggverksamheten i Stockholm gar pa hégvarv trots stor oro pa finansmarknaden. De
flesta byggbolagen har fulltecknade orderbdcker samt svart att hinna med att kalkylera
och lamna anbud. Antalen anbud &r darmed fa och ibland till och med obefintliga vid
projektupphandling av ombyggnadsprojekt. Overhettningen pa@ Stockholmsmarknaden
har paverkat priserna uppat. Svenska Bostader har ramavtal tecknat pd manga omraden
vilket sakrar leverans och priser under hégkonjunkturen.

Med vaxande upphandlingsvolym, fortsatt stark byggkonjunktur trots finansoro och med
nya hardare lagkrav ar det viktigt att bolaget fortsatter utvecklingsarbetet inom
inkdpsverksamheten.

2011-08-26
Johan Lundvall
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Svenska Bostader

Svenska Bostaders Inkopspolicy

AB Svenska Bostader ska som upphandlande enhet kontinuerligt driva
forandrings- och forbattringsarbete genom hdég kompetens, analys och
utveckling. Extra vikt 1dggs pa strategisk upphandling fér att nd 18ngsiktig
ldnsamhet i bolaget till nytta fér vara kunder, hyresgéasterna.

Inkdpspolicyn fér AB Svenska Bostader galler for all anskaffning av varor,
tjanster och entreprenader. Vidare ansluter policyn i tilldampliga delar till
Stockholm Stads upphandlingspolicy.

Vi ska fokusera p& strategisk upphandling vilket innebér att vi genom
affarsmassighet, konkurrensutsattning och objektivitet utvecklar
affarerna for att ge AB Svenska Bostédder I8ngsiktig vardetillvéxt och
kundnytta.

Vi ska driva férandrings- och forbattringsarbete genom intern och extern
utbildning, utveckling av existerande och nya stédsystem samt en
kontinuerlig utveckling av leverantérsledet.

Vi ska i samarbete med vara leverantdrer aktivt bidra till I3ngsiktigt
hallbara och sunda miljder for vara kunder

AB Svenska Bostader ar skyldigt att félja LOU. Grundléaggande principer
for alla upphandlingar enligt LOU &r likabehandling, icke-diskriminering,
transparens, d6msesidigt erkdannande och proportionalitet.

Ansvarig Roland Nilsson Handléggare Johan Lundvall
Senaste revision 070427 Antagen VD/styrelse 100603
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