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Att upphandla
moduler och
paviljonger kan vara
utmanande.

En som har erfarenhet
av det ir Asa Back-
holm,

entreprenad-
upphandlare pa
Huddinge Samhallsfas-
tigheter.

Dis loste tidsdilemma

— En sak som ir lite speciellt med paviljonger ir att det 4r ut-
manande att hitta en avtalstid som ligger i linje med regelverket.
Paviljongerna kan ju std i fem, tio 4r medan ett ramavtal ofta gir
over fyra dr, siger hon.

Huddinge Samhallsfastigheter valde att 16sa dilemmat genom
att anvinda sig av dynamiskt ink&pssystem, Dis. Det ger bolaget
mojlighet att ha en avtalstid pa 15 ar och dnda f6lja regelverket.
Dessutom tycker Asa Backholm att det ger mer flexibilitet i och
med att det gir att plocka in nya leverantorer under avtalstiden.

— Vi laser inte fast marknaden pa samma sitt som i ett ramavtal.
Med ett ramavtal 4r det bara ett visst antal leverantérer som ar
vilkomna under avtalsperioden. Nu kan leverantérerna ansluta nir
som och vi 6kar konkurrensen i och med att fler leverantdrer far
chansen att vara med, siger hon.

Knepigt stdlla krav
Oavsett om paviljonger upphandlas i form av tilldelning av kon-
trakt, ingdende av ramavtal eller inrittande av dynamiskt inképssys-
tem 4r det en stor utmaning att ta fram en bra rambeskrivning, A
ena sidan far den inte begrinsa konkurrensen, 4 andra sidan maéste
den innehalla tillrdckligt tydliga krav f6r att uppfylla behoven.
Huddinge Samhaillsfastigheter har ocksa arbetat med att hitta ratt
balans nir det giller att uppfylla de egna behoven och samtidigt ta
hinsyn till branschen och leverantérsmarknaden.

— Leverant6rerna arbetar med vissa standardmoduler och dé kan
inte vi ga in och detaljstyra f6r mycket. Da maste leverantérerna
gbra stora kundanpassningar, vilket kan minska antalet anbudsgi-
vare och hoja priset. For att inte vara for specifika kan vi exempel-
vis stilla krav pa att det inte far skilja mer 4n max 5-10 procent pa
ytan jamfort med vira krav, siger Asa Backholm.

Egen grdinsdragningslista

Huddinge Samhaillsfastigheter arbetar ocksa mycket med att f61-
enkla f6r leverantrerna att ansdka om deltagande till det dynamis-
ka ink&pssystemet och dérefter limna anbud {6r specifika kontrakt
for att pa sa sitt 6ka konkurrensen.

Det handlar bland annat om att géra det sd enkelt som méjligt
for leverantbrerna i ans6kningsskedet och att komma med mer
detaljerade krav forst nir de bjuder in till anbud.

En annan édtgird ir att Huddinge Samhallsfastigheter har tagit
fram en egen grinsdragningslista.

— Om leverantérerna far ta fram egna listor och hyresvillkor kan
listorna innehalla olika saker. Det finns en risk att vi da jamfor dpp-
len och piron nir vi tar in priser fran leverantorerna. I och med att
vi nu dger listan sd vet vi att det blir lika for alla leverantorer, vilket
ger en rittvis jimforelse och undetlittar ocksa for
leverantorer som inte gjort egna listor tidigare, siger Asa Back-
holm. ®
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"Om kravet ar cirka 60 kvadratmeter sa kan
en leverantor tolka det som att 54 kvadrat-
meter faller inom ramen’

Stopp for luddiga begrepp

En som ocksé arbetat med upphandling av moduler och paviljonger ir Olga Zunda pa
Mjolby kommun. Hon pekar pa att det ar vildigt viktigt att vara tillrackligt tydlig.

— Vivill inte begrinsa konkurrensen genom att stilla f6r specifika
krav, men vi har ocksd lirt oss att undvika luddiga begrepp som
’cirka”. Det finns ingen definition av vad cirka innebir nir det gil-
ler exempelvis yta och det kan orsaka problem, sdger hon.

Om kravet ar cirka 60 kvadratmeter si kan en leverantor tolka
det som att 54 kvadratmeter faller inom ramen.

Det kanske inte alls ticker for bestillarens behov och kan da re-
sultera i en missndjd leverantor som kinner sig orittvist behandlad
nir den inte fir uppdraget.

En annan utmaning med upphandling av moduler ir att det kan
réra sig om ett akut behov dir modulerna maéste vara pa plats vid
en bestimd tid. Om det d4 kommer in en Gverklagan mot upp-
handlingen kan det bli stora problem med exempelvis lirare och
elever som inte har nagra klassrum ndr skolverksamheten drar

igang,
Utvirderar pd ldgst pris

For att minimera den risken har Mjélby kommun valt att hélla
utvirderingen av anbuden sa enkel som mdjligt.

— Vi gar helt enkelt pa lagst pris i var utvirderingsmodell. Det
blir da tydligt varfér en viss leverantér vann upphandlingen. Tidi-
gare har vi testat att beakta driftskostnader i anbudspriset, men det
dr svart att kontrollera och 6ppnar da f6r onddiga 6verprévningar,

sdger Olga Zunda.
For den som vill ha lite hjdlp med att komma iging med upp-

handlingen gar det att hitta en del matnyttigt pa nitet.
Det finns till exempel firdiga planlésningar fran leverantérerna

som man kan utga
ifrdn i det egna
arbetet.

Mallar
Men det dr da viktigt
att material fran leve-
rantorer nyttjas med
fornuft si att konkur-
rensen inte snedvrids
eller att upphandlings-
dokumenten riskerar
att utformas i strid
med LOU eller grund-
principerna.

Det finns dven
firdiga mallar for

allminna avtalsvillkor

Olga Zunda, projektledare i Mjélby kommun.

f6r moduluppstillning
som en branschfore-
ning tagit fram, men hir ska upphandlaren tinka sig fér innan
dessa anvinds.

— De hir mallarna dr skrivna ur leverantérens perspektiv. Vildigt
mycket av ansvaret for det som ska goras liggs pd bestillaren. Sa
du madste anpassa villkoren sa de passar dina behov och se upp
sd att inte for mycket ansvar hamnar pa bestillaren, siger Olga
Zunda. ®
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Modulupphandling
kraver tid och planering

Det tar tid att upphandla moduler. Fordrojningen beror séillan pa leverantoren utan pa
annat — som handliggningstider for bygglov och energileveranser. Modulen ir visserli-
gen tillfillig men bedoms inda av kommunen som en ny byggnad.

Forseningar av projekten innebdr att bestillda och firdiga moduler
star kvar hos leverantéren och kan rendera extra kostnad for bade
bestillare och f6r leverantér.

De flesta leverantérer vilkomnar samtal och tackar girna ja till
en inbjudan till dialog, I dag sker det alltf6r sillan.

En bra upphandling ir enkel, tydlig och later leverantrerna
skapa paviljongerna utifrin sina egna system, alltsd funktionskrav
framfor tekniska krav. For att genomféra en bra upphandling, tink

pa att ha tydliga funktionskrav + yta + myndighetskrav (senaste
BBR-krav med angivande av version)+ realistiska leveranstider
med beaktande av entreprenadens omfattning och bygglovshand-
liggning + krav pd verifiering + leverantérsbedomning + korrekt
upphandling,

For att tydliggéra vem som har ansvar f6r vad bor en grins-
dragningslista tas fram. D4 kan bade leverant6r och upphandlare
6verblicka ansvarsfordelningen i olika skeden.

Sa ser en bra konkurrensutséttning ut

® En kort del med information om projektet.

® Oversiktlig omfattning

® Kontaktpersoner.

® Avtalsparter och mellan vilka parter som avtalet ska gilla och om
det finns andra organisationer som dger ritt att bestalla/avropa
frin eventuellt ramavtal.

® Anbudets sista dag och anbudets giltighetstid.

® Tider, avseende etableringsfasen/firdig leverans och hyrestider.

® Objektets lige och arbetsomrade.

® Entreprenadform (hir finns mojlighet att fortydliga ABT/hyres-
avtal).

® Anbudets form och innehall.

® Bas-U, arbetsmiljé med mera.

® Sidoentreprendrer.

e Tillfillig el och VA.

® Vad som ska inga i anbud (grinsdragningslista).

® Hur anbuden utvirderas. Pris, leveranstid, 16sning — hur dessa
ska viktas.

® Krav: att paviljongen ska uppfylla BBR.

® Placering/utformning: hur paviljongen ar tinkt att placeras, antal
huskroppar, vaningar med mera.

® Utrustning i rum till exempel hyllor och diskbdnkar. Man bor
vara tydlig med vilka krav man har pa antal toaletter, duschar och
kok samt vilka krav man har pd antal vitvaror som spis, mikro-
vagsugn, kyl/frys, diskmaskin och tvittmaskin.

® Sidoentreprenader: om paviljongen ska utrustas med larm, it,
lassystem etcetera och vem som gor detta.

® Sambandskrav till exempel egen entré eller gemensam korridor.

® En rumsférteckning: antal rum, storlek och eventuella sam-
bandskrav.

® En situationsplan som visar var paviljongen ska placeras.

e Tillginglighetskrav

Vart att tnka pd om moduler

att feckna kontrakt utifréin livscykelperspektivet.
Lagg gérnain méjlighet att fériéinga hyrestiden
som optioner i avtalet. Det &r inte miljiomd&ssigt eller

Moduler har begrénsningar

Planlésningen &r ofta fast och féréindringar kan
medféra stora kostnader. Acceptera om mojligt
leverantérens standard - dé& kan du f& snabbare
leveranstid och komma undan billigare.

Hyr inte for liten modul. Erfarenheten visar aft
kunden sndlar pd lokalytan for att hélla nere kost-
naden.Aven om modulen ér tillféllig kan det andé
innebdra att exempelvis elever gér hela sin skoltid
ien paviljong.Viktigt &r darfér att specificera mini-
miyta per barn fér till exempel kapprum, klassrum,
grupprum och antal we.Tank pd rumssambandet

och helheten.Hur &r det ténkt att verksamheten
ska fungera?

Dessa fréigor behdver utredas och inte sdllan
har upphandlaren annonserat upphandlingen
innan dessa fréigor slutligen har beslutats.Ta det
for givet att alltid férankra behovet hos bestéllaren
iden egna organisationen innan upphandlingen
annonseras.

Hyrestider
Hyrestiden kan variera fréin tvé ér upp fill fio och
ibland &nnu l&ngre. Se darfér dver méjligheten

ekonomiskt hallbart att byta paviljionger endast for
aft avtalstiden gétt ut.Ténk Iéngsiktigt redan innan
upphandlingen annonseras. Det finns faktiskt m&j-
lighet att feckna avtal pé langre tid én fio ar!

En aspekt som behdver berdras hér ér att ram-
avtal f&r p&gdé under maximailt fyra &r (om det inte
finns sérskilda skal) vilket &r alltfér kort tid i relation
fill livsldngden pd paviljonger som &r mellan 15
och 25 &r.Om bestdllaren beddmer att paviljong-
erna behodvs under langre tid an fyra &r bér den
garanterade volymen fér leverantéren vara stérre
&n den icke garanterade.
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Modul lyfts pé plats.

Om moduler skulle upphandlas i form av eft
ramavtal sé finns det utrymme att i samband med
avrop (tilldelning av kontrakt) specificera beho-
vet och teckna etft avropsavtal som &rléngre én
16ptiden for sjélva ramavtalet. Det &r som bekant
mojligt aft ha avropsavtal som éverlappar sjéliva
ramavialet.

Klimathdansyn och arbetsmiljo

Dagens moderna paviljonger klarar klimatkraven
och en bdattre arbetsmiljo. For att hélla nere den
globala uppvarmningen till 1,5 grader krévs fér-
dubblade anstréingningar, konstaterar FN:s klimart-
panel IPCC.Det &r darfor viktigt att stélla krav pd
energieffektivitet och h&llbarhet vid alla typer av

upphandlingar.Samma regler gdller vid bygglov
for fiyttbara lokaler som fér permanenta. Det inne-
bar att brukarna fé&r minst lika bra arbetsmiljo i
fillfélliga paviljonger.

Upphandlingsdokumentet

Det bér finnas krav pd att leverantéren har en god
ekonomi, en val utbyggd serviceorganisation,
betalar avtalsenliga I6ner och skatter (sociala och
arbetsréttsliga krav). Undersdk om ni dnskar utvér-
dera energifdrbrukningen som en majlig faktor i ut-
varderingen - detta for att f& den totalekonomiskt
bdsta afféren fér verksamheten. De kvalificerings-
krav som boéringd &r fekniskt kunnande, referenser,
yrkesmassig kapacitet ISO-certifiering inom kvalitet

9001 och milj6 14001. Upphandlingsdokumentet
(tidigare kallat forfradgningsunderlag) borinte ha
négra detaljkrav utan innehdlla krav pd funktion +
yta + myndighetskrav att uppnd.

Stall krav pé verifiering samt koppla vite till av-
vikelser.En del leverantdrer menar att krav pé veri-
fiering av vaésentliga funktioner kopplat till vite leder
fillen sundare konkurrens. Ett vanligt misstag &r att
bestdllaren inte forstér konsekvenserna av fréga/
svar och svarar utan att forsté attinnebdrden av
svaret kan vara en alltfér vasentlig fér&ndring av
upphandlingsdokumentet.

Du boér éven ha med krav pd senaste BBR-kraven
med angivande version, och héllbarhets/miljokrav

i utfdrandet. >>>
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Fyra goda exempel pa

Sallan beskrivs en upphandling som per-
fekt, men hér ir nagra upphandlingar som
lyfts fram av leverantorer som goda exem-
pel. Upphandlingarna har idven synats av
Upphandling24.

Stringnis Fastighets AB

Paviljonger till en skola.

® AMA AF struktur med ABT 06 som villkor (totalentreprenad).
Viktigt 4r dock att enbart ta med information som rér den gil-
lande upphandlingen. Ofta ser vi krav som “hinger kvar” frin
platsbyggnationer vilket kan skapa manga onédiga fraga svar
eller kostnadsdrivande poster.

® Tidplanen — etableringen ska vara avslutad under kortare tid dn
tre manader. Vildigt sniv tidsram som kan missgynna konkur-
rensen. Forenklat forfarande har anvints.

® AFB.5 — tillimpar begrinsad kontroll vilket underlittar f6r leve-

rantorer att limna anbud.

AFB.512 — Kriver registreringsbevis. Eftersom uppgiften finns

tillgidnglig hos myndigheter sa kan det uppfattas som ett onodigt

formaliakrav att tvinga leverantorer att inkomma med sidant
bevis i anbudet.
AFB.52 Stiller krav pa 6 enligt Business check — dr det moti-
verat? Det finns ett rittsavgérande som tyder pa att det kan
vara oproportionerligt att stéilla krav pa riskklass som dr hégre
in “normal” — jimfér bland annat Kammarritten i Stockholm
2016-01-13, mal nummer 7561-15. Det 4r dock inte sagt att
kravet i sig dr proportionerligt.
® AFB.53 utvirdering av pris inklusive avetablering exklu-

sive f6rbrukningskostnader. Utvirderingen ricker med pris

(hyra+etablering+avetablering samt ev fortsittningshyra). For-
brukningskostnader som byte av filter brukar liggas pa uthyra-

ren. Energiférbrukningen star hyresgisten f6r och bor darfor
utvirderas. Energikraven regleras med BBR.

® Prisjustering tillits avseende hyresdelen samt avetableringen.
Den mest balanserade prisjusteringsklausulen bland upphand-
lingar som vi sett. Hyrestiden — dr under en mycket kort period
(8 manader) med option pa férlingning av vissa moduler.

Ljungby kommun

Paviljonger till en skola och en férskola.

® Hona upphandlingsmallar och inte ABT 06. Ofta gar det att be-
skriva upphandlingen pa ett enkelt sitt med en funktionsbeskriv-
ning och en situationsplan. Det finns méinga positiva exempel pa
detta.

® Tidplan — upphandlingen annonseras 2017-12-06 och etable-
ringen ska enligt kraven vara fardigstilld 1 sin helhet senast
2018-06-30. Tilldelning skedde 2018-03-06 och etableringstiden
ar dirmed drygt tre méanader. Tidplanerna varierar kraftigt frin
projekt till projekt. Viktigt 4r att tilldela sa snabbt som m&jligt
s att man kan bérja planera eller slippa och ga vidare. Oppet
forfarande har anvints.

® Bestillaren har bedémt att upphandlingen avser hyra av moduler
och dirmed ingen byggentreprenad — upphandlingen har darfor
genomforts som 6ppet forfarande. Hir finns nog tva olika
ldger. Vissa tycker inte att det gér nagot om man kopplar det till
ABTO0G6 dir det finns tydliga bestimmelser.

® Upphandlingen 6ppnar upp for nystartade foretag — genom att
krav pa referensuppdrag dven om nyckelperson har motsvarande
erfarenhet. Det kan vara en positiv aspekt for att 6ka konkurren-
sen och fa in nya entreprendrer. Men med den tidsaspekt som
limnas for fardigstillande av etableringen sa dr det tveksamt om
nystartade foretag kan delta i upphandlingen.

® Utvirdering av pris exklusive forbrukningskostnader (dock med
avetablering).

® Hyresperioden pd fem ar med option pa ytterligare fyra ar. Det

Upphandiande myndigheter och enheter gér lite
olika men Upphandling24 seringen nackdel med
att genomféra upphandlingen med anvéndning
av AMA AF-strukturen och genomféra etablering-
en av paviljongerna.

Dokumentation och intyg

Undersdk maéjligheten att férenkla fér leverantérer
i samband med upphandlingar och stéll inte ond-
digt ménga formella krav.

Anbudsgivare behdver inte ldmna med bilagor,
till exempel brandskyddsdokumentation och till-
gdnglighetsintyg med anbudet. Det réicker aft
vinnande leverantér gér det infér avialsteck-
nande.

Etableringstid

Start fér genomférandet bor utgd frén bygglovs-
handldggningstiden och ett beviljat bygglov och
ett startbesked. (Det brukar tatio dagar att f&
startbeskedet.).Detta eftersom handlaggnings-ti-
den fér bygglov &r en omsténdighet som parterna
infe kan réda dver.

Fundera &ven pé& vad som utgdr en skdlig imple-
menteringstid fér kontraktet.

Enklast &r aft héra med leverantérer infér annon-
seringen av en upphandling (marknadsdialog)
och diskutera skdlig etableringstid eller problema-
tisera och vad som péverkar etableringstiden.

Det kan vara projektering (fid i dagar?) bygglov
(hurlang tid tar det?), markarbeten (hur lang tid

tar det?), forsoérjningsmedier (hur l&ng tid tar det?),
etcetera.

Genom kartléggningen har Upphandling24
uppmarksammat att vissa leverantérer sdljer sina
avtal tillfinansbolag och fér hela hyresbeloppet
utbetalt.

Aven om férfarandet kan rymmas inom avialet
Okar risken for att ursprunglig leverantér inte &r lika
engagerad ileverans av servicedtagandet som
gdller under hyrestiden.

Myndigheten bér dérfér undersdka eventuella
risker som &r férknippade med férséljning av
fordringar fill fredje part och reglera att eventuell
forsaljning ska godk&nnas av myndigheten pd&
férhand.



paviljongupphandling

ar positivt eftersom leverantoren kan rikna in sina investeringar
pa fem ar.

® Prisjustering tillits men det dr upp till leverantéren att féresld
prisindex i samband med justeringen.

Falkenbergs kommun

Paviljonger till en skola med option pa tva vaningar inklusive hiss.

® AMA AF struktur med ABT 06 som villkor (totalentreprenad).

® Tidplan — upphandlingen annonseras 2018-05-03 och etable-
ringen ska enligt kraven vara firdigstilld 1 sin helhet senast
2018-10-31. Tilldelning skedde 2018-06-29 och etableringstiden
ar dirmed lite kortare dn fyra manader (bortriknat avtalsspir-
ren). Tidplanerna varierar kraftigt fran projekt till projekt. Viktigt
ar att tilldela sa snabbt som m&jligt sa att man kan borja planera
eller slippa och ga vidare. Forenklat foérfarande har anvints.

® AFB.51 — hinvisning sker till gamla LOU och obligatoriska
uteslutningsgrunder dr dirmed inte helt korrekta.

® AFB.52 Stiller krav pa 50 enligt kreditupplysningsféretaget
Creditsafe — 4r det motiverat eller borde Creditsafe 40 vara till-
rickligt? Det finns ett rittsavgéranden som tyder pa att det kan
vara oproportionerligt att stilla krav pa riskklass som dr hégre
in “normal” — jimf6r bland annat Kammarritten i Stockholm
2016-01-13, mal nummer 7561-15. Det dr dock inte sagt att
kravet i sig dr oproportionerligt. Vidare kan undersckas om det
finns andra mer limpliga krav och bevis att efterfraga for att
sikerstilla leverantorens ekonomiska stillning.

® AFB.53 Utvirdering av pris exklusive férbrukningskostnader
(dock med avetablering).

® Krav pd ytor dr stillda i form av minst XX kvm — vilket dr
positivt.

® Hyresperioden pa 45 manader med option pa ytterligare 24
ménader. Helt okej period.

® Ingen kostnadsindring dr tilliten. Bra med tydlighet pa denna
punkt, samt ev dven uppge hur det regleras vid en eventuell
forlingning utéver upphandlad period.

Mjé6lby kommun

® Skolpaviljong i tva vaningsplan till en skola.

® AMA AF struktur med ABT 06 som villkor (totalentreprenad)

® Tidplan — upphandlingen annonseras 2018-10-16 och etable-
ringen ska enligt kraven vara firdigstilld i sin helhet senast 2019-
07-25. Bra med tid till firdigstillande. Annu bittre vore om man
planerade for drdigstillande fére semesterperioden. Arbeten blir
svarare och dyrare under industrisemestern. Oppet forfarande
har anvints.

® AFB.53 utvirdering av pris inklusive forbrukningskostnader
samt avetablering;

® Referensuppdrag fran senaste tre aren — 1 LOU star det fem
senaste dren for byggentreprenader och hir kan eventuellt dis-
kuteras om kravet dr proportionerligt eller om det motiverat att
gbra en sidan begrinsning.

® | Svrigt bra uppligg och struktur pa upphandlingen.

® Manga funktionskrav vilket dr positivt.

— Krav pd ytor ir stillda i form av minst XX kvm — vilket dr
positivt.
— Grinsdragning avseende markarbeten dr tydligt definierad.
— Hyresperioden pa 36 manader med option pa ytterligare 24.
FTo: Exponi Moduler

e

Forskola.

Priser och vikining av kriterier
Priset bor utvérderas i kombination med vilken yta
som erhdlls.Ytan far aldrig understiga kraven i for-
frégningsunderlaget.

For att beddma kostnad bér féljande parame-
fraringé:

* Projektering

* Etableringskostnad

* Hyra for hela hyresperioden

* Avetableringskostnad

Nd&r Upphandling24 har tittat pd liknande upp-
handlingar sé& har pris/kostnad i flera fall viktats
mellan 50 % och 70 %. Utvérdering av kvalitet har
imanga fall inkluderat n&gon eller négra av fol-
jande kriterier:

* Funktionalitet - beddmning av funktionerna
som paviljongerna ska uppnd
* Andamalsenlighet - beddémning av hur pavil-
jongerna fungerar som helhet inklusive rums-
samband
* Estetisk utformning av paviljiongerna och inred-
ning/utrustning
* Energiférbrukning
* Leveranstid
For att f& en heltéckande utvardering kan
energifdrbrukningen beaktas i utvarderings-
modellen med krav p& verifiering efter leverans
och med hénsyn tagen till klimatp&verkan.
Utvardering av energiférbrukningen férekom-
mer men drinfe en branschnorm som anvénds

frekvent idag. Energikrav finns med som ett krav
i BBR och hanteras dérmed som ett obligatoriskt
krav om bestéllaren hénvisar till BBR i sitt underlag.

Myndigheten har i praktiken méjlighet att lyfta
fram fler krav enligt BBR och nyttja dessa som
utv&rderingskriterier for att identifiera det b&sta
anbudet baserat pd bestdllarens behov och an-
vandningen av paviljongerna.

Som exempel kan myndigheter utvérdera ljus-
inslépp. tillgénglighet, ljudklasser, antal toaletter,
med mera.

Men en risk med s&dana kriterier &r att dnske-
malen blir kostnadsdrivande och svérigheter finns
att verifiera bevisen infér tilldelning om kriterierna
gdr utdver kraven enligt BBR.
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Undvik tidsodande
och dyrbara detaljkrav

En av de kostnadsdrivande punkterna i upphandlingar ar nar bestallare stal-
ler detaljkrav pa material framfor funktion. Leverantoren bor ges frihet att
villja material sa linge funktionen uppnas.

Ett exempel pa materialkrav framfor funktion dr nir bestillaren
vill ha treglasfonster i stillet for att kriva att paviljongen uppfyl-
ler BBR:s energikrav. Krav pa till exempel golvbeliggningar och
viggmaterial vilket kan gbra att vissa leverantdrer tvingas bygga
om en redan tillverkad enhet eller dndra i sitt standardutbud for att
klara kraven.

En annan kostnadsdrivande punkt dr nir kraven pa rummen blir
for exakta. Exempel: En upphandlande myndighet stiller krav pa
att ett visst rum ska vara 10 kvm. Om myndigheten i stillet anger
ett spann pa till exempel 9-12 kvm slipper leverantéren bygga om
redan byggda enheter. Ett bra exempel ér att lita rumsstotlekarna
variera i storlek men att en minsta totalyta f6r hela paviljongen
uppfylls.

I vissa upphandlingar blir grinsdragningen otydlig (och ibland
kostnadsdrivande) mellan matk och paviljong. I de flesta projek-
ten ansvarar upphandlande myndigheten f6r markarbeten och
framdragning av medier. Ibland dr det oklart om upphandlande
myndigheten drar fram till en punkt eller till flera punkter. Det blir
mycket mer kostnadsdrivande att tvinga upphandlad modulleveran-
tor att etablera en markentreprendr for att griva fram vatten och
avlopp de sista metrarna fram till anslutningspunkter istéllet for att
upphandlande myndigheten g6r det med ursprunglig markentre-
prendr. Hir krivs ett bra samarbete mellan alla involverade parter
for att anslutningar ska goras pa bista kostnadseffektiva sitt.

Exempel: Ljudisolering BBR Ljudklass B med litta konstruktio-
ner dr mycket svért att uppna. Bestillaren bor drfér ej hinvisa till
nagot annat 4n Ljudklass C gillande denna byggnadstyp.

Faser efter tilldelningen

Avtalstecknande och avtalsstart

Efter tilldelning brukar parterna triffas och ga igenom att alla
delar i forfragan dr uppfyllda infor kontraktsskrivningen. Viktigt

ar att skriva kontrakt efter tilldelning f6r att bada parter ska ha en
sikerhet. Man ska vinta en tid for eventuellt 6verklagande efter
tilldelning och det brukar vara tio dagar. Det finns tvé avtalsstarter:
start pA montageentreprenad och hyresstart.

Projektering

Det mesta av projekteringen dr gjord ndr man arbetar med
modulsystem. Det kan behéva kompletteras med brandskydds-
beskrivning, svagstrémsprojektering, planering och bestillning av
transporter, material, entreprenorer med mera. Ofta har en fabrik
av till exempel dorrar en leveranstid pa mellan fyra och atta veckor.

Bygglov
Bygglovet séks oftast av bestillaren eftersom bestillaren vanligtvis

ar fastighetsigaren. Modulleverantren kan leverera ritningar och
tekniska beskrivningar som komplement till bygglovsansékan. Det
ska ta fyra veckor — men det brukar ta lingre tid om det inte dr for-
berett. Bra tips till bestillarna dr att forbereda bygglovshandliggare
sd langt det dr moijligt for att det ska ga sa smidigt som mojligt.

Markarbete

Det dr vanligt att bestillaren utfér de markférberedande arbeten
som krivs for att marken fir den birighet och planhet som krivs
fér modulmontage. I de markférberedande arbetena ingar dven
for bestillaren att griva fram forsérjningsmedier sasom el, vatten,
avlopp, tele/data till montagestart. Aven inkoppling av detta ska
utforas av bestillaren. Markarbeten brukar normalt ta tva till fyra
veckor.

Montering

Utplacering och uppmontering av moduluppstillning inklusive
transporter och anpassningsarbeten sker utifran bestillarens speci-
fikation. Brukar normalt ta fyra till 4tta veckor beroende pi storlek
och komplexitet i kravstillningen.

Forsorjningsmedier och andra sidoleverantérer (larm, lds, it
ctcetera)

Forsorjningsmedier soks, dras fram och kopplas in och bekos-
tas oftast av bestillaren. Sidoentreprenader sasom larm, data, tele
utférs oftast av bestillaren. Medier i mark bor inga i markarbe-
tena. Vid larm, las, it med mera, dr det viktigt att kunden skriver
att kunden har ritt att arbeta i modulerna under etableringstiden.



Foto:Indus moduler

Interior forskola.

Viktigt dr att kunden ocksa tar med i forfragan att det ska vara
forberett for sidana arbeten sisom tomror for kablar, infistning i
tak for projektorer och eluttag f6r densamma. Ofta dr det en fordel
att kommunen tar larm, lds, it etcetera sjilv eftersom de ofta har
ramavtal med entreprendrer i kommunen samt att de har kunskap
om it-system och ldassystem. De kan givetvis dven ligga till det i
forfragan att modulleverantoren ska utféra detta.

Besiktning

Besiktning utgir som definition (eftersom den kan forvixlas med
AB/ABT:s definition av besiktning) och ersitts av inflyttningssyn
och utflyttningssyn. Besiktningar ska utféras for att sikerstilla att
bestillaren fir den produkt som man har bestillt. Bra om kom-
munen tar detta sjilv. Det dr dock vanligare i dag att det ska inga i
leverantorens atagande. Besiktningar tar vanligtvis en vecka om alla
besiktningar ska hinnas med (inklusive OVK-besiktningen) men
sjilva inflyttningssynen tar normalt ett par timmar.

Fore inflyttningssyn dir protokoll fran egenkontroller, funktions-
och 6vriga provningar redovisas f6r upphandlarens egna kvalitets-
ansvarige, KA.

Ex pi besiktningar som kan tinkas behovas:

°* OVK.

® [judmitning fran installationer, till exempel ventilation.

® Ljudmitning pa golv, si kallad stegljudsmitning.

® Ljudmitning av efterklangsljud, sé kallad akustikmatning;

® Tithetsprovning — for att sikerstilla att energikraven uppfylls.

® Energimitning. Uppfdljning ska goras efter cirka ett till tva ar

som visar att den faktiska energiférbrukningen stimmer med
den berikning som limnades in vid bygglovet.

® Radonmitning;

® Imkanalsbesiktning,

® Utsittning. Kontroll att byggnaden har byggts pa tomten

enligt bygglovet.

® Brandbesiktning

® Tillginglighetsbesiktning

Inflyttning
Inflyttningen kan bara ske efter slutstidning och att modulerna har
6verlimnats till kund med godkind syn. Det dr viktigt att ha ett
datum nir modulernas ansvar 6vergir till kunden.

Inflyttning far inte ske om det inte finns ett godkint slutbesked
frin byggnadsnimnden.

Underhall

Bestillaren utfor l6pande underhall sisom snérojning, takskott-
ning, rensning av hingrinnor, stidning, byte av belysning etce-
tera. Leverantéren utfor filterbyten, OVK:er (och dtertkommande
OVK:er) samt ser till att funktioner i paviljongen uppritthélls via
servicebesok.

Ibland vill bestillaren sjilv ta service men det ar vanligare i dag
att servicen ingér i hyran. Underhéll av modulerna ér alltid kundens
hela ansvar. Det innebir att kunden ska virda modulerna under
hela hyrestiden.

Utflyttningssyn

Genomfors tillsammans med kund for att se om onormalt slitage
férekommit och att hyresobjektet aterlimnas i sidant skick som
avtalats.

Avetablering

Avetablering gar ofta snabbare dn sjilva etableringen och tar
normalt tvi till fyra veckor. Da sker rekonditionering, demontering
och borttransport av moduluppstillning,

En viktig aspekt for att fa ett heltdckande avtal dr att reglera
bestillarens ansvar vid avlimnande/avetablering;

Ska bestillaren svara for kostnaden fOr att aterstilla paviljonger
till ursprungligt skick eller svara for kostnader avseende osedvanlig
slitage?

Ja, det dr en friga att ta stillning till.

Mycket av detta finns att ldsa hos leverantorernas allminna
villkor.
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Det ar en enorm skillnad mellan bestiallaren som vill genomfora en entrepre-
nad tillsammans med leverantoren, med losningsorientering som ledord, i
stillet for motsatsen dir man ser varandra som motparter. Skillnaden ar tva

nojda parter eller tva missnojda.

pa moduluthyraren, enligt arbetsmiljolagen.

Ofta ér det langt till etableringsplatsen och intentionerna i
arbetsmiljolagen uppfylls battre genom att anlita ackrediterade
personer i nairomradet som kan stélla krav p4 alla involverade
sdrskilt om manga sidoleverantorer anlitas for ror, el, 1ds, it med
mera.

Bestallarna bor begdra in sa f4 handlingar som mojligt i
upphandlingsskedet. Men det bor framga vilka dokument som
ska tas fram sa snart tilldelning skett, till exempel brandskydds-
dokumentation och anslutningspunkter.

Légsta pris leder inte sjalvklart till att man far det man efter-
fragar. P4 marknaden finns bade nya och dldre paviljonger att
hyra. Man maste sjalv sikerstélla att man verkligen far det man

efterfragat.
7
7
7

Foto:Indus mo\dul/er‘

\

—— o e

y.

ey ey e ey e .

o Nl

I

Bursprdk.

Rad fran leverantoren:
Prata med varandra

Virdera om det ar klokt att av slentrian Gverlata Bas-P och Bas-U

Ett lagsta pris kan vara att man raknar ihop alla kostnader for
kunden under hela hyresperioden.

¢ Kostnad for etableringen.

® Kostnad for avetableringen.

¢ Kostnad for hyran under hela hyresperioden.

® Kostnad for uppvarmningen under hela hyresperioden.

Ldtt bli forlorare
Det finns exempel pa att man endast begér in manadshyran
+ etablering och avetablering. Da kan man sétta 0 kronor pé
etablering och avetablering och ldgga allt pa hyran. Den som
lamnar ett sadant svar i sin offert kommer att vinna eftersom det
blir billigaste priset med endast hyran i en manad.

Kunden forlorar stort pa detta om kunden forlanger hyres-
perioden. Da betalar kunden etablering och avetableringen en
ging till eftersom det ligger i hyran.

Referenser till vilken nytta?

Det bor finnas nagot annat sétt att hantera referenser én det
gingse. Ingen leverantor lyfter fram missnéjda kunder sé vad
ger denna uppgift egentligen? Ofta dr det ocksa krav pa att de
ska vara vidtalade och tillgangliga vissa tider/perioder vilket kan
vara svart vid upphandlingar med kort anbudstid.

Det kan vara bra att limna referenser pa liknande uppdrag
men det dr bra om man inte véger in referenserna i upphand-
lingskriterierna utan endast for att se att det finns referenser.

Det ér en enorm skillnad mellan bestéllaren som vill ge-
nomfora en entreprenad tillsammans med leverantéren, med
l6sningsorientering som ledord, i stéllet fér motsatsen dar man
ser varandra som motparter. Skillnaden &r tva néjda parter eller
tva missnojda.

Rédet dr: prata med varandra och samarbeta. En bra mark-
nadsdialog bidrar till battre forstaelse fér utmaningar som leve-
rantoren stélls infor och det blir oftast battre upphandlingar och
mer balanserade avtal.

Cpv-koder

De hir cpv-koderna anvinds:

Mobila byggnader och modulbyggnader: 44211100
Byggnation av paviljong: 45212600

Moduler: 31731100
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Upphandling av paviljonger
- ett par juridiska betraktelser

aviljonger har under flera ar varit frekvent anvinda
i olika offentliga verksamheter. Frimst som tillfalliga
eller extra lokaler till skolor eller férskolor, men pa
senare ar dven som bostéder till nyanlinda.

For dessa anvindningsomréiden stills extra hoga krav
pé paviljongerna, da de anvinds av personer under en ling period.
Det dr dirmed viktigt att den inomhusmiljé som finns i paviljong-
erna dr anpassad utifran dessa forutsittningar. For dessa fragor
finns ett regelverk att tillimpa, vilket konstaterats pa andra stéllen i
denna skrift.

Problemet for den enskilda kommunen i att det, i han-
delse av att efterfrigan 6verstiger tillgdngen, kan vara svart att
stilla upp krav som lever upp till lagens krav. Man skulle ddrfor
kunna stillas infér valet att antingen upphandla paviljonger som
inte uppfyller lagens krav, eller att inte kunna fa ndgra paviljonger
6verhuvudtaget.

Med tanke pd att paviljonger normalt sett anvinds under en f6ljd
av ar, ibland upp till tio ar eller mer, dr det enda rimliga beslutet
att uppritthdlla de lagkrav som finns pa byggnader vad giller savil
energi som miljofragor eller andra byggnadskrav.

Skulle ett tillfalligt behov uppsta far andra 16sningar helt enkelt
sokas for detta behow.

Med respekt f6r att det inte alltid 4r enkelt, behdver den som har
behovet gora en prioritering av sitt kortsiktiga respektive langsik-

tiga behov, och dessutom fundera 6ver om det verkligen finns en

konflikt mellan dessa behow.

Det b6r paminnas om den méjlighet en upphandlande myndig-

het har att genomf6ra en marknadsundersékning och dialog inf6r

en upphandling. Det dr viktigt att beakta likabehandlingsprincipen

och principen om transparens. Med det avses frimst, i det hir

skedet av upphandlingen, att inte ge nagon sirskild leverant6r viss

information som de andra inte far, eller ta in information fran en

sirskild leverantor och ligga denna information till grund f6r upp-

handlingsunderlaget. Dessa frigor regleras i LOU, frimst genom 4

kap 1 och 8 §§.

For den som genomfor en sidan marknadsundersékning bor det

inte bli ndgra 6verraskningar avseende pa vem som limnar anbud

eller vilka krav som kan stillas.

Nar upphandlingen genomfors ir det, med hiinsyn

till att det r6r sig om byggnader som ska anvindas under en relativt

ling period och som vid sin tillverkning och avveckling har en

potentiell miljébelastning, i de flesta fall virt att beakta den totala

milj6belastningen och de totala kostnaderna i Gvrigt.

Utifrdn ett upphandlingsjuridiskt perspektiv dr det ddrmed

frimst den nya mojligheten att utvirdera

“kostnaden” som dr intressant att sirskilt tinka pa.

Regleringen finns 1 16 kap 1 § resp 4-5 §§. Reglerna innebir tva

viktiga saker.

Forkortningar och forklaringar — for dig som dr ny inom omradet

BBR AMA AF finns i flera generationer,

Boverkets byggregler &ren samling den senaste &r AMAAF 12.

foreskrifter och allménna réd som

faststélls av Boverket och géiler VA

svenska byggnader. Vattenanldggning kallas en anlégg-
BBRinnehdller krav och réd gdil- ning (inklusive eventuella mandéver-

lande bland annat utformning, anordningar) som tilkommit genom

barférmaga, brand, hygien, buller, en vattenverksamhet.

sdkerhet och energihushdalining. Definitionen pd& en vattenanlégg-

ning &terfinns i kapitel 11 § 3 i miljo-

AMA AF balken.
AMA AF &r Administrativa foreskrifter
med réd och anvisningar for bygg- BAS-U

BAS-U &r en forkortning som stér for
byggarbetsmiljosamordnare fér utfo-

nads-, anléggnings- och installa-
tionsentreprenader.

randet.Byggherren ér den som vdljer
vem som ska vara BAS-U i projektet.

Aven en juridisk person, allts& ett
féretag, kan vara BAS-U, men d& més-
te byggherren utse en fysisk person
som handléggare.

ABT 06
Allm&nna best&mmelser for fotal-

entreprenader avseende byggnads-,

anléggnings- och installationsarbe-
ten.De &r avsedda att anvéindas vid
s& kallade fotalentreprenader, alltsé
entreprenader ddr entreprendren,
utdver sjalva utfdrandet ska ta fram

hela eller en vésentlig del av projek-
teringen.

OVK

OVK, obligatorisk ventilationskontroll,
ska goéras regelbundet, i de flesta
byggnader.

Syftet &r atft kontrollera attinom-
husklimatet &r bra och att ventila-
tionssystemen fungerar.Kontrollen
ska géras av en certifierad kontrol-
lant.Kontrollanten ska ocksé ge
forslag fill hur energi-Gtgdngen kan
minskas for ventilationen, utan att
det ger en sémre inomhusmiljé.



"For den som genomfor en marknadsundersoékning bor
det inte bli nagra 6verraskningar avseende pa vem som
ldmnar anbud eller vilka krav som kan stallas”

Den ena ir att kostnaderna under hela livscykeln far beaktas, Den som genomfor képet behdver saklart dven tydligt reglera
alltsd inte enbart anskaffningen, utan dven byggnadens energi- fragor om besittningsritt, i och med att byggnaderna, eller delar av
effektivitet, da en ldgre effektivitet leder till en hogre kostnad. byggnaderna, i manga fall hyrs ut till personer.

Aven avvecklingskostnader ingér i detta och natutligtvis under- Ingen av dessa fragor dr svira att reglera, men konsekvenserna
hallskostnader. kan bli stora om det inte sker.

Dessutom fir miljdeffekterna av det som anskaffas riknas in i . "
kostnaden, om milj6belastningen kan kvantifieras i pengar. Sa ir Av B]OI’n Bergs’rrom,
fallet med de delar som kan omvandlas till koldioxidekvivalenter, advokat pd Rambergs Law
som i sin tur har ett konkret ekonomiskt virde genom den handel
som sker.

Vilka delar av "kostnaden” som kan tas med i upphand-
lingen, med bibehallen konkurrens, maste undersokas av den som
ska genomféra upphandlingen. Utifran ett bestillarperspektiv bor
utgdangspunkten vara att virdera anskaffningskostnaden, arbetet
som krivs for att fa byggnaden pa plats, driftkostnader (inklusive
till exempel uppvirmning och underhall) och avvecklingskostnader.
Miljébelastningen ér, som framgatt, dven den relevant men kriver
naturligtvis mer detaljerad kunskap.

LOU ger med andra ord méjligheter for en bestillare att efter-
fraga ett totalansvar for leverantoren, och att dven utvirdera pa
detta.

Utover ovan namnda fragor, bér den som upphandlar
paviljonger sirskilt beakta det faktum att den som 4ger fastigheten
ar ansvarig for eventuellt miljébrott som uppstar pa grund av de
byggnader som star dar.

Nigot som gor det 4n mer viktigt att stélla relevanta krav, men
aven att kontrollera leverantérens ekonomiska stabilitet och att

skriva ett bra avtal.

Tack till alla som bidragit med idéer och synpunkter till denna guide
Vi tackar Bjorn Bergstrom, advokat Rambergs Law, Amar Al Djaber, upphandlingsjurist, Zian, Johanna
Lundell, avtalscontroller, Region Givleborg, Olga Zunda, projektledare, Mjolby kommun, Asa Backholm,
entreprenadupphandlare, Huddinge Samhiéllsfastigheter, Jannica Skyving, forsiljningschef, Indus Sverige
AB, och Martin Lundbergh, forsédljningchef, Expandia Moduler AB.

Kontakt Expandia: Martin Lundbergh, martin.lundbergh@expandia.se, 021-80 64 92
Kontakt Indus: Jannica Skyving, jannica.skyving@indus.se, 08-409 195 05



