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Sammanfattning

Svenska Bostader ar en stor aktér pa bostadsmarknaden och en av Sveriges stérsta
bestéllare av byggentreprenader med en arlig inképsvolym p& ca 2,7 miljarder
kronor. Bolagets inkdpsverkamhet har omstrukturetats kraftigt de senaste fyra aren
for att matcha foretagets nya organisation samt med de forendrade externa krav sa
som ny lagstiftning och den allmanna férandringen inom offentlig upphandling. I
bifogat lagesrapport redovisas en kartlaggning av bolagets upphandlings- och
inképsverksamhet.

Arendet

Arlig redogérelse avseende upphandlings- och inképsverksamhetens aktivitet under
2011 samt utmaningar fér 2012. Tidigare arliga redogérelse har godkants av
styrelsen.

Bilagor

1. L&gesrapport angdende upphandlings- och Inképsverksamhet inom Svenska
Bostader
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Lagesrapport angaende upphandlings- och
ink6psverksamheten inom Svenska Bostader
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Bilaga 1

Bakgrund

Allmant

Svenska Bostader ar en stor aktor pa bostadsmarknaden och en av Sveriges storsta
bestallare av byggentreprenader med en arlig inkopsvolym pa ca 2,7 miljarder kronor
exklusive moms. Inkdpsvolymen varierar varje ar beroende pa framst antalet
nybyggnads- och stérre ombyggnadsprojekt.

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

Atgarder utforda under 2011 for att effektivisera Svenska
Bostaders inkop:

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

e Ny "Avtalskatalogen” som gor att avtalsdata endast behover laggas in i vart
affarssystem IFS.

e Fornyad konkurrensutsattning har introducerats med nya avtalsparter, rutin for
densamma har presenterats.

e Forslag pa rutin for viteshantering har presenterats.

Svenska Bostaders Upphandlingsprocess

Upphandlingsprocessen kan generellt delas upp i tva omraden:
e Objektsspecifik (projekt)upphandling (byggentreprenader)
e Ramavtalsupphandling per inkdpskategori

Upphandlingsprocessen bestar av ett antal arbetssteg fram till avtalsskrivning. Det tar
normalt 4-8 kalendermanader att genomfora en upphandling. Den langa
upphandlingstiden beror bl.a. pa lagstiftningen kring offentlig upphandling.

Skillnaden mellan objektspecifik upphandling och ramavtalsupphandling ar bl a:

¢ Objektsspecifik upphandling krédver mindre tidsméassig insats for respektive inkbpare
per upphandling, 18 dagar. Inképaren har alltid en uppdragsgivare i form av
projektledare som tar fram kravspecifikation.

e Ramavtalsupphandling kraver en storre tidsmassig insats av inkoépare, ca 30
arbetsdagar. Skalet ar att inkoparen oftast ocksa agerar projektledare for
upphandling; -leder arbetet med behovsanalys, kravspecifikation, samordning av
referensgrupper och moétesaktiviteter.

e Fordelen med ramavtal ar att flera likvardig inképsbehov kan lI6sas med ett och
samma avtal.

Svenska Bostader tecknar normalt 2-ariga ramavtal med ensidig ratt att foérlanga 1+1 ar.

Svenska Bostader upphandlar fyra olika typer av ramavtal:

e Avtal tecknas med endast EN leverantor.

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

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

¢ Avtal tecknas med ett antal leverantorer dar alla leverantorer utsatts for sa kallad
”fornyad konkurrensutséattning” fére varje enskilt avrop.

Under givna forutsattningar kan dessa olika typer aven kombineras inom samma
ramavtal.



Bilaga 1
Under avtalsperioden ansvarar normalt respektive avtalsansvarig inkdpare for
forvaltningen av avtalet.

InkOpsorganisationens uppdrag

Inkdpsverksamheten i Svenska Bostader ar helt centraliserad till en enhet, Inkdps-
enheten. Inkdpsenheten ar organisatoriskt placerad i avdelningen for Fastighets-
utveckling dar ocksa storre delen av bolagets upphandlingsvolym ligger. Inkopsenheten i
Svenska Bostader genomfor all upphandling och ansvarar for att upphandlingsprocessen
sker enligt gallande lagar samt bolagets regler och rutiner.

Inkdpsorganisation

Inkdpsenheten &ar sedan 2007 organiserad med en inkdpschef, 4 strategiska inkdpare,
med kategoriansvar 6ver olika avtalsomraden samt en inkopsassistent pa halvtid. En av
inkdparna arbetar ca kvartstid med 1T/ink6pssystemrelaterade fragor.

Inképsenheten 2011

Ink&pschef

Johan Lundvall
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Byg -b‘ . )‘ adel Fastighetsfrvaltning/ I“ckn. Konsulter s Fasti 'ﬁt‘:lr:sjl{c!;rl\rﬂllnin '
yggentreprenader Ligenhetsunderhall Ligenhetsunderhall & &

InkOpsradet

Syftet med Inkopsradet ar att skapa en enkel, tydlig struktur fér kommunikationen av
inkdpsrelaterad information inom Svenska Bostader samt en fungerande dialog mellan
affarsomradena och Inkopsenheten. | Inkopsradet ingar inkdpschef, strategiska inkopare,
central representant fran forvaltningsavdelningen samt en ink6pssamordnare per
affarsomrade. Inkopssamordnarna har andra heltidsroller pa sitt respektive AO, men har
ansvar for att skéta viss inkdpskommunikation mellan affarsomradena och
inkdpsenheten. Under 2011 har 7 st moten for inkopsradet hallits.

INnkOpssystem

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

e IFS Inkdpsmodul hanterar grunddata for avtalsdokumentation och leverantérs-
information, inkdpsorders, uppfoljning. Inkdpsorder i IFS ar i huvudsak for storre
byggprojekt. 716 st inkdpsorders gjordes under 2011.

¢ IKS ar ett bestallningssystem for service och underhallsaktiviteter. Bestallningen
skickas elektroniskt till leverantéren. System ar ett forenklat web-granssnitt for IFS.
45 573 st bestallningar utfordes i IKS-systemet under 2011.
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Generella fakta for ar 2011

Metod/tillvagagangssatt

Nedanstaende redovisning av inkopsstatistik har kartlagts utifrAn Svenska Bostaders
leverantorsreskontra ar 2011. Analysen har utforts med hjalp av verktyget
SPENDMANAGER, erhéllet av Inkopsdesign AB. Inkdpsvolymen ar exklusive moms och
inklusive samtliga dotterbolag.

Allmant

Enligt analysen har Svenska Bostaders betalat leverantérsfakturor under aret 2011
motsvarande beloppet 2 677 miljoner kronor. Det totala antalet leverantérer var 1 806 st
och antalet fakturor var 133 405 st.

En 710 i topp-lista” 6éver de leverantorer som star for storst inkopsvolym samt har flest
fakturor, se bild 1.

Leverantorer - Tio i topp 2011

Leverantorer Varde MSEK
SKANSKA SVERIGE AB 299,1
AB FORTUM VARME 228,5
VARMDO BYGGENTREPRENADER 93,3
SKANSKA DIREKT AB 89,5
BYGGMASTARGRUPPEN ENTREPRENAD GL AB 85,2
M3 BYGG AB 83,8
OSTBERGS BYGG & MONTERING 68,2
EINAR MATTSSON BYGGNADS AB 65,2
AKE SUNDVALL BYGGNADS AB 56,8
VEIDEKKE ENTREPRENAD AB 54,2
Leverantorer Antal fakturor
FORTUM MARKETS AB 23297
TELGE KRAFT AB 14 596
STOCKHOLM VATTEN AB 7 397
AB FORTUM VARME 6577
HUSBYGGNADSVAROR HBV 5 808
SECURITAS BEVAKNING AB 3109
BSH HOME APPLIANCES AB 2829
VAXTHUSET UTVECKLING AB 2568
RAGN-SELLS | STOCKHOLM AB 2 402
OPTIMAL ENERGI AB 2315

Bild 1

Genomforda och paborjade upphandlingar under 2011

Inképsenheten for Svenska Bostader inkl. dotterbolag har under 2011 paborjat och
genomfort ett 35-tal upphandlingar. Av dessa s& har 10-tal avsett I6pande ramavtal till
ett varde av ca 220 Miljoner kr/ar. Ett 25-tal projekt- och objektspecifika upphandlingar
avseende bl a ny- och ombyggnadsproduktion har genomférts till ett varde av ca 1,0
miljarder kr.
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Overprovningar och internrevision

Overprovning:

Under 2011 har Svenska Bostader blivit foremal for en éverprovning. Overprévningen
avsag Stambytesupphandling, forvaltningsratten gav Svenska Bostader ratt i sitt
agerande. Overklagande part valde att inte g& vidare till kammarratten.

Internrevision:

Under 2011 har Svenska Bostaders verksamhet blivit foremal for internrevision, se
rapport frdn 2012-02-08. 4 st iakttagelser har noterats, Svenska Bostader har givet
forklaring och forslag pa atgarder:

1. Av tecknade avtal framgar inte alltid under vilka former avtalat atagande
ska foljas upp under avtalsperioden.

Forklaring alt atgard:
Former och intervall for formell leverantdrsuppféljning skall anges i kommande
upphandlingsunderlag.

2. Vid mote med leverantorer utfors sallan en formell dokumentation av
motesaktiviteten.

Forklaring alt atgard:

En forbattring har skett sedan ovan revisionstillfalle, formaliseringsgraden har
forbattrats men det finns ytterligare atgarder att gora. Exempelvis s bor Inkop
tillsammans med verksamheten ta fram forslag pa standardiserade métesprotokoll
som anvands vid leverantérsmoten/uppfoéljning.

3. Otillaten direktupphandling gallande stadarbeten under 2011.

Forklaring alt atgard:

Skalen till den otillatna direktupphandlingen ar att ett fatal stadentreprenérer har
misskot sitt atagande. Aktuella ataganden har allokerats till entreprendrer som
har genomfort sitt arbete pa ett fortjanstfullt satt men tyvarr har inte alla dessa
stadentreprendrer haft korrekt avtal.

| pagaende stadupphandling har verksamheten dragit lardom av ovan. |
forutsattningarna for den nya upphandlingen sa ges optionsmadjligheter till de
entreprencérer som inte far nagon volymtilldelning (2,3 och 4). Vilket innebar att
vid eventuella framtida problem kan vaxling av entreprenor ske pa ett korrekt
satt.

4. Tekniska konsulter avseende el- och vvs. Det kan konstateras att for ett
ramavtal har de foretag som rangordnas som nummer 3 och 4 anlitas i
betydligt storre omfattning an det foretag som rangordnas som nummer
1 i avtalet.

Forklaring alt atgard:

Skalen till den markliga volymfordelningen/tilldelningen ar att det féretag som ar
rangordnad som nummer 1 ar ett famansbolag med mycket begransade
mojligheter till stora volymataganden. Darfér har de storre foretagen fatt
majligheter till stora volymer trots en langre rangordning.

Tydlig och konkret dokumentation dver de omstandigheter som medfor avrop fran
langre rangordnade foretag kravs.

Det finns dven skal att ifrdgasatt storlek och vilka kapacitetskrav som Svenska
Bostader kraver fran sina leverantorer.
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Fordelning for avropad volym under 2011 pa inképshuvud-
grupper

Bild 2 nedan, visar den kopta (fakturerade) volymen for Svenska Bostaders under 2011.
Volymerna ar fordelade pa karnverksamhet och supportverksamhet. Projektupphandlade
nybyggnads- och ombyggnadsentreprenader star fér de tva storsta inkopskategorierna
och ingér i huvudgruppen Entreprenader, se bild 2.

Oversikt inkop 2011

Antal
Képvade i MSEK leverantérer  Antal fakturor
Karnverksamhet 2539,3 2495 125 309
Energi 337,2 49 50 855
Entreprenad 2 1508,6 520 7747
Fastighet * 164,1 593 16 869
Material och varor 47,5 367 10 461
Tjanst 10,6 47 323
Underhall och drift * 471,0 919 39 054
Support 137,4 1415 8 096
Arbetsplats och kontor 9,7 329 2 146
Ekonomi 3,4 16 181
IT 17,6 152 2432
Konsulter 53,4 225 989
Marknad och forsaljning 37,3 275 781
Personal 16,0 418 1567
Totalt ¥ 2676,5 1 806 133 405

Bild 2

1) Entreprenader: Nybyggnad, Ombyggnad, Stambyten och Tekniska konsulter ar
dominerande kostnader.

2) Fastigheter: Lokalvard, Miljoanlaggning, Sakerhet och Markytor ar dominerande
kostnader.

3) Underhall och Drift: Reparationer, Underhall och serviceavtal ar dominerande
kostnader.

4) Totalt: Totala antalet leverantdrer ar 1806 st. Skalet att kdrnverksamheten har
storre antal an den totala ar att samma leverantér forekommer i flera
huvudgrupper.

Utbildning

Utbildningsnivan inom Inkdpsenheten
De strategiska inkdparna har akademisk bakgrund.

Svenska Bostader har malsattningen att de strategiska inkoparna ska vara diplomerade
eller certifierade inképare genom SOl (Sveriges Offentliga Inkdpare) alternativt utbildad
jurist. Idag ar en av de strategiska inkdparna jurist med inriktning pa
byggentreprenadjuridik och tva av de strategiska inkdparna ar certifierade.
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Utbildning inom ink6p/LOU for 6vriga anstallda pa Svenska
Bostader

Under 2011 har inkdp haft ett antal korta utbildningar med projektledare, bovardar,
fastighetsingenjorer, forvaltare, driftledare samt tradgardssamordnare.

Utmaningar/Utblickar mot 2012 och framat

De mest betydande utmaningarna/férandringarna ur ett inképsperspektiv ar:

o Attt sdkerstédlla kompetenta inkdpsstrategiska resurser for att kunna moéta
verksamhetens behov.

e Att kunna forenkla inkdpsaktiviteterna med féornyad konkurrensutséattning.

e Attt sdkerstélla avrop mot ratt avtal mot ratt villkor — méta avvikelser.

e Att leva med forandringar i upphandlingslagstiftningen — LOU som ger leverantorer
och konkurrensverket majligheter till skadestand och till ogiltighets forklaring av

avtal.

e Att anpassa upphandlingar och avrop sa att dessa moter upp mot forandrad
lagstiftning

e Att paborja arbetet med en I6pande och systematisk uppfoljning av ramavtals-
leverantorer.

Slutord

Inkopsverksamheten skall fortsatta sitt utvecklingsarbete bade internt och externt for att
dels kunna tillhandahdlla effektiva avtal fér Svenska Bostader samt att vara och forbli en
prioriterad kund/bestéllare i leverantorsledet.

Uppfdljning mot leverantdr, samverkan med den interna verksamheten, férenklade
bestallnings- och upphandlingsforfaranden samt sékerstallande av kompetenta
inkdpsresurser ar viktiga aktiviteter for framtiden.

2012-08-16
Hakan Jansson
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