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Dnr: KFKS 2024-165

Ramar och forutsdttningar for att inleda upphandling
av fastighetsdrift

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande
beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att inleda upphandling av fastighetsdrift i enlighet med
inképsenhetens tjansteskrivelse daterad den 14 maj 2024.

Sammanfattning av arendet
Kommunstyrelsen féreslas genomféra en upphandling av drift och underhall av

fastigheter, fortsittningsvis kallad fastighetsdrift, da nuvarande avtal 16per ut 1 juni.

I upphandlingen foreslas krav stillas pa entreprendren och den tilltinkta organisationen
att de innehar tillricklig kunskap och erfarenhet for att hantera uppdraget.
Upphandlingen foreslds genomforas enligt AFF, Avtal f6r fastighetsforvaltning och
service, dir entreprenadens ingdende arbetsmoment beskrivs pa detaljerad niva enligt en
faststilld struktur. Utvirdering foreslas sedan ske enligt en mervirdesmodell, dir vikt
liggs vid uppfyllda kvalitetskriterier. Anbudspriset baseras pa dels en fast ersittningsdel
tor uppfyllda funktions- och atgardskrav, dels en rorlig ersittningsdel baserad pa
volymestimat. Avtalstiden inklusive forlingningsoptioner féreslas vara 6 ar.

Arendet

Bakgrund och syfte med upphandlingen

Kommunens nuvarande avtal {Or fastighetsdrift 16per ut 28 juni 2024 och en ny
upphandling behéver dirfor genomféras. Bedomningen ér precis som tidigare att dessa
arbeten inte kan utféras med kommunens egna resurser.

Omfattning
Kommunens fastigheter har ett kontinuerligt behov av tillsyn, skétsel och underhall. For

att kommunens fastigheter ska fungera som avsett innebar detta bland annat att
fastigheternas virme-, ventilations-, belysnings- och vattensystem maste kontrolleras med
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regelbundna tidsintervall, vilket upphandlingen féreslas omfatta. Vidare foreslas
upphandlingen omfatta regelbunden tillsyn av fastigheternas inre och yttre tillstind. Om
entreprendren i samband med utfort arbete uppticker brister som riskerar att leda till
personskada eller skada pa egendom féreslas att den avtalade entreprendren utfér akut
arbete for att undanréja skaderisken. Aven vid upptickt av fel som kriver enklare
atgirder ska ramavtalad entreprendr utféra sadant arbete.

Entreprenoren foreslds sjilv tillse att arbete genomfdrs i enlighet med avtalad
omfattning, varvid enskilda avrop endast behéver goras nir behov uppkommer som
ligger utover detta. Den 6vervigande delen bedéms vara den kontrakterade omfattningen
och endast en mindre del ar enskilda avrop.

Avtalets lingd foreslas vara 6 ar inklusive férlingningsoptioner. Avtalsstart planeras till
den 1 juli 2024.

Mal med avtalet
Malet med avtalet dr att sdkerstilla tillgang till en entreprendr som kan utféra drift och

underhiéllsarbeten pa kommunens fastighetsbestand. Arbetena ska utféras pa ett
kostnadseffektivt sitt med hog kvalitet och enligt gillande foreskrifter.

Upphandlingsforfarandet

Upphandlingen omfattas pa grund av avtalsvirdet av de nya férenklade
upphandlingsregler som tradde 1 kraft 1 februari 2022. Den f6reslas dirfér genomforas
som ett annonserat enstegsforfarande enligt LOU kapitel 19. Detta innebir att det inte
kommer att ske niagot urval av vilka leverantérer som far inkomma med anbud, utan att
samtliga intresserade leverantdrer kan inkomma med anbud. Anbuden provas sedan
utifrin uteslutningsgrunder, krav pa leverantéren samt krav pa tjansten innan de
utvirderas. Vid tillimpning av reglerna 1 19 kapitlet finns dven mojlighet att férhandla
innan tilldelning.
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Roller och ansvar

Namn Befattning Roll

Emelie Bjura Enhetschef, Fastighetsenheten Avtalsigare*

Fredrik Axelsson | Teknisk forvaltare, Projektledare*
Fastighetsenheten

Peter Holm Energi- & miljosamordnare, Projektmedlem
Fastighetsenheten

Pierre Stausholm | Teknisk samordnare, Projektmedlem
Fastighetsenheten

Maths Lundin Teknisk forvaltare, Projektmedlem
Fastighetsenheten

Ali Al Badry Lokalstrateg, Kundserviceenheten | Projektmedlem

David Lindstrém | Inkopare Ink6psansvarig*

Tidsplan

Process Klart

Behovsanalys April 2024

Marknadsanalys April 2024

Annonsering Maj 2024

Utvirdering Juni 2024

Tilldelningsbeslut | Juni 2024

Kontraktsskrivning | Juni 2024

Avtalstid Augusti 2024 — augusti 2026

Krav pa leverantoren och entreprenaden
Krav foreslas stillas pa leverantoren med avseende pa omsattning och antal anstillda, for

att sikerstilla att ramavtalsleverantéren har den grundliggande kapaciteten. Kompetens-
och erfarenhetskrav féreslas ocksa stillas pa personal i arbetsledande befattning. Mer
specificerade krav och nivan f6r respektive krav ér avsikten att behovs- och

marknadsanalysen ska ge svar pa.

Leverantorsuppfoljning
For att na ett bra resultat och att de angivna malen for avtalet ska kunna nés ar

leverantorsuppfoljning av stor vikt. Leveransuppfoljning féreslas genomforas enligt
inképsenhetens leverantorsuppfoljningsprocess dir fastighetsenheten dr huvudansvarig

och inkopsenheten deltar aktivt.

3 (5)



Miljo och hallbarhet

I upphandlingen foreslas krav stallas enligt ramverket f6r miljomassiga, sociala och
arbetsrittsliga villkor, antaget av kommunstyrelsen den 19 februari 2018, § 61 med dnr
KFKS 2017/1106.

Vid en bedémning enligt ramverket har inte nagra indikatorer funnits for att det ska vara
behovligt att stalla krav pa sociala och arbetsrittsliga villkor.

Krav foreslas stillas avseende systematiskt kvalitets- och miljéarbete samt miljokrav pa
fordon som anvinds vid utférandet av uppdraget 1 enlighet med
upphandlingsmyndighetens framtagna utslippsniviaer.

Marknadsanalys och inkopsstrategi
Marknaden for fastighetsdrift kinnetecknas av medelh6g konkurrens och det finns ett

antal foretag verksamma inom branschen 1 niromradet. Hinsyn till sma och medelstora
foretag tas genom att i upphandlingen inte stilla omotiverat héga krav.

Avtalet foreslas utformas enligt principerna for Avtal for fastighetsforvaltning och
service (AFF), dir entreprenadens ingiende arbetsmoment beskrivs detaljerat.
Anbudspriset baseras pa dels en fast ersittningsdel for uppfyllda funktions- och
atgirdskrav, och dels en r6rlig del baserad pa volymestimat.

Vidare foreslds att avtalad leverantdr ska géra huvuddelen av materialinképen fran de
leverantérer som kommunen genom HBV-medlemskapet dr avropsberittigad pa. Detta
innebir en stor vinst for kommunen da bittre kontroll kan uppnas over
materialkostnaderna och dven ligre materialpriser.

Utvardering
I utvirderingen foreslas en mervirdesmodell tillimpas och tilldelning ske enligt

tilldelningsgrunden bista forhallandet mellan pris och kvalitet. Vid utvirderingen av
anbuden ges mervirde for uppfyllda kvalitetskriterier vilket resulterar i ett fiktivt
prisavdrag. Anbudet med ligst jimforelsesumma tilldelas kontraktet.

Risker

Om upphandlingen inte genomfors riskerar fastigheternas ekonomiska virde och
livslingd att paverkas negativt. Dessutom finns ocksa uppenbara sikerhetsrisker om
kommunen inte har 16pande tillsyn av fastigheterna, och om de felaktigheter som
uppticks inte atgirdas 1 tid. Det finns ocksa en risk att den verksamhet som pagar i
fastigheterna maste avbrytas om fastigheterna inte underhilles enligt f6reskrift.

Risker som kan hirledas till upphandlingen ér att det inkommer fa alternativt inga anbud
eller att upphandlingen resulterar i att ramavtal ingas med en oserios aktor. Dessa risker
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reduceras genom att genomfora en noggrann behovs- och marknadsanalys for att
siakerstalla att kraven som stills 1 upphandlingen sitts pa ritt niva.

Ekonomiska konsekvenser
Bedomningen dr att den estimerade arsomsattningen dven fortsittningsvis kommer att

vara cirka 3 miljoner kronor. Detta ger ett totalt virde for avtalet pa cirka 18 miljoner
kronor.

Konsekvenser for barn
Ett fungerande avtal for drift och underhall av kommunens fastigheter kommer vara bra

tor barnen som vistas i dessa utifran flera aspekter. Exempelvis innebir forslaget att
fastigheterna fungerar sisom avsett och frin ett sikerhetsperspektiv genom att faror kan
upptackas och atgardas.

Handlingar i darendet
Tjansteskrivelse den 14 maj 2024

Emelie Bjura Fredrik Axelsson
Enhetschef Projektledare
Fastighetsenheten Fastighetsenheten

David Lindstrom
Inkopare
Inkopsenheten

5 (5)



